Sud: Okresny sud Dunajska Streda

Spisova znacka: 20C/104/2023

Identifikané Cislo sudneho spisu: 6123368623

Déatum vydania rozhodnutia: 25.04. 2024

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Desana Jani¢kova Rusnakova
ECLI: ECLI:SK:0SDS:2024:6123368623.4

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dunajska Streda sudkyfiou Mgr. Desanou Jani¢kovou Rusnakovou v spore zZalobkyne G.
G., T.. XX.XXXXXX, H. H. - M.Z., T. XXX/XX, zastupenej NOSA LEGAL s.r.0., so sidlom v Bratislave
- Staré Mesto, Koreni¢ova 699/2, proti Zalovanému U. D., T.. XX.X.XXXX, H. S., C.. XX, zastipenému
Mgr. Renatou Dobrovodskou, advokatkou so sidlom v Bratislave - RuZinov RozZnavska 22, o zaplatenie
5.910 € takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 5.910 € do jedného mesiaca od pravoplatnosti rozsudku.

Il. Zalobkyfia méa narok na nahradu trov konania vo&i Zalovanému v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobou dorudenou sudu (pdvodne Okresnému sudu Banska Bystrica v upominacom konani
ako navrh na vydanie platobného rozkazu) 20.7.2023 sa Zalobkyria domahala uloZenia povinnosti
Zalovanému zaplatit’ jej sumu uvedenu vo vyroku rozsudku a nahradu trov konania.

2. Zalobu odévodnila tym, Ze 18.4.2023 doSlo medzi Zalobkyfiou ako z&ujemcom, Zalovanym
ako predavajucim a spoloénostou DeveloX Reality Bratislava s.ro. (ICO 53 820 622) ako
sprostredkovatefom k uzavretiu zmluvy o rezervacii nehnutefnosti (rezervaéné zmluva); sucastou tejto
zmluvy bola zmluva o buducej zmluve medzi stranami konania, ktorej predmetom bol zavazok uzavriet
kupnu zmluvu k nehnutefnostiam. V zmysle § 50a ods. 1 Obgianskeho zakonnika (OZ) sa na platnost
takejto zmluvy vyZaduje aj dojednanie o jej podstatnych naleZitostiach; v danom pripade predmete,
cene a - kedZe ide o.i. 0 byt - aj nalezZitostiach podla § 5 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov.

3. Dfa 26.4.2023 Zalobkyna na zaklade rezervalnej zmluvy uhradila na u&et sprostredkovatela
rezervacny poplatok vo vySke 5.910 €, ktory mal byt zapoc¢itany na uhradu kipnej ceny bytu; iSlo teda o
preddavok v zmysle § 498 OZ. V zmysle aktualnej judikatury (napr. rozsudok Krajského sudu v Trnave
z 28.9.2021 sp. zn. 9C0/56/2020) treba sprostredkovatela v takychto pripadoch povazovat vyhradne
za platobné miesto.

4. Pokial pravny dovod pre prijatie zalohy na buducu kupu odpadol, a teda k uzavretiu kipnej zmluvy
nedéjde, plati, Zze ten, kto preddavok poskytol, ma pravo na jeho vratenie; inak by sa druha strana
bezdévodne obohatila. Preddavok sa stava bezdévodnym vo chvili, kedy sa vytvoril stav, z ktorého
je zrejmé, Ze kupa uz nebude realizovana (rozsudok NajvysSieho sudu SR z 28.9.2011 sp. zn.
4Cdo/256/2010).



5. Zalobkyna listom z 26.6.2023 (doru¢eného Zalovanému postou 13.7.2023 a uz predtym elektronickymi
prostriedkami) informovala Zalovaného o strate svojho zaujmu uzavriet ,platnd“ zmluvu o buduce;j
zmluve i samotnu kdpnu zmluvu, a zaroven ho vyzvala na vratenie rezervaéného poplatku. Na zaklade
vySSie uvedeného je totiz Zalobkyfia toho nazoru, fiou uhradeny rezervacény poplatok ma povahu
preddavku v zmysle § 498 OZ, ktory sa v dbsledku jej vyzvy stal bezdévodnym obohatenim, priCom
pasivne legitimovanym na jeho vydanie je Zalovany.

6. Dria 24.8.2023 vydal sud vo veci platobny rozkaz, ktorym Zalobe vyhovel (sp. zn. 35Up/611/2023).
Zalovany podal proti platobnému rozkazu odpor, v ktorom navrhol Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze
rezervacna zmluva neobsahovala zmluvu o budicej zmluve, preto nemusela obsahovat ani suvisiace
néleZitosti, pri€om ucelom rezervacnej zmluvy samotnej bola rezervacia nehnutelnosti pre Zalobkyrtiu s
tym, Ze sprostredkovatel ich po dobu platnosti tejto zmluvy nebude ponukat’ na preda;.

7. Zalobkyriou zaplateny rezervaény poplatok nemozno povazovat za preddavok v zmysle § 498 OZ,
ale za zmluvnu pokutu, ako je uvedené v €l. V ods. 6 rezervacnej zmluvy; tento zaver vyplyva i z
odborne;j literatiry (Stevéek a kol.; Komentar k Obgianskemu zakonniku |l. zvézok: Dohoda ugastnikov
o tzv. prepadnej zalohe, rezervacnom poplatku, op&nej platbe a pod., ktorej obsahom je pravo u€astnika
ponechat si inkasované plnenie v pripade neuzavretia finalnej zmluvy, je uz nad rdmec pravnej Upravy
preddavku a ma charakter zmluvnej pokuty v zmysle § 544 OZ). Na zmluvnu pokutu ma predavajuci
(Zalovany) i sprostredkovatel narok v zmysle cit. ustanovenia rezervaénej zmluvy.

8. KedZe Zalobkynia platila rezervaény poplatok na uéet sprostredkovatefa, a nie Zavlovanému, Zalovany
nie je prijemcom poplatku, preto neméze byt v spore aktivne vecne legitimovany. Zalobkyriou uvedené
rozhodnutie Krajského sudu v Trnave nemozno uplatnit na dany pripad, nakolko su dané iné skutkové
okolnosti.

9. Podanim odporu sa platobny rozkaz zrusil (§ 11 ods. 1 zakona €. 307/2016 Z.z. o upominacom konani
a o doplneni niektorych zakonov) a vec bola postupena tunajSiemu sudu (§ 14 ods. 3 cit. zdkona).

10. Zalobkyna vo svojom pisomnom vyjadreni k odporu tento oznaéila za vecne neoddvodneny a
navrhla upominaciemu sudu ho odmietnut. Poukazala na to, Ze Zalovany musi so svojom odpore
nevyhnutne uviest skuto&nosti odévodfiujuce spochybnenie Zalobcom tvrdeného naroku, a to bud v
rovine skutkovych tvrdeni, alebo v rovine pravneho posudenia (uznesenie Krajského sudu v Kosiciach
sp. zn. 1C0/18/2019). V danom pripade odpor Zalovaného tieto nalezZitosti nespifia.

11. Zalovany tvrdi, Ze medzi stranami konania nemalo ddjst k uzavretiu zmluvy o buducej zmluve,
a Ze rezervaCny poplatok nemal pravnu povahu preddavku na kupnu cenu. Ako vsak vyplyva uz
zo samotného nazvu rezervacnej zmluvy, uvedeného v jej zahlavi, imyslom stran bolo uzavriet
nepomenovanu zmluvu, ktora mala byt kombinaciou viacerych zmluav, a to aj zmluvy v prospech tretej
osoby (§ 50 OZ) a zmluvy o buducej zmluve (§ 50a OZ), na ktord odkazuje ustanovenie €l. Il ods. 2
zmluvy. Pokial ide o rezervalny poplatok, tento mal v zmysle &l. V ods. 3 rezervaénej zmluvy s istotou
povahu preddavku, kedZe podla cit. ust. mal byt v pripade uzavretia kipnej zmluvy zapocitany do
celkovej kupnej ceny.

12. Pokial by sa upominaci sud s uvedenym procesnym navrhom Zalobkyne nestotozZnil a vec postupil
na prejednanie prisluSnému sudu, Zalobkyrna poukazala na vy$Sie uvedené tvrdenia, a tiez zdoraznila,
Ze ohladne zmluvy o buducej (kupnej) zmluve (§ 50a OZ); obsiahnutej v rezervaénej zmluve, neboli
dodrzané zakonné nalezitosti, o spdsobuje jej neplatnost’ (vid ods. 2).

13. Ak zalovany tvrdi, Ze nebol prijemcom rezerva&ného poplatku, nemozno to povazovat za spravne,
nakol'ko to odporuje obsahu rezervaénej zmluvy a tiez pravnej povahe preddavku. Osobou, ktora by v
pripade uzavretia kipnej zmluvy mala narok na zaplatenie kipnej ceny, by bol prave Zalovany, a teda
je aj povinny vratit rezervacny poplatok, majuci povahu preddavku.

14. Zalovany nespravne kvalifikoval rezervaény poplatok ako zmluvnu pokutu v zmysle &l. V ods. 6
rezervacnej zmluvy. Zmluvna pokuta sa dojednava pre pripad poruSenia zmluvnych povinnosti (§ 544
ods. 1 OZ) a v danej veci bola medzi stranami dojednana pre pripad, ak by nedoSlo k uzavretiu
kupnej zmluvy, a to ,z akychkolvek dévodov na strane zaujemcu” - tato formulacia je v3ak vykladovo



nejednoznacna, a preto neplatna (pre rozpor s § 544 ods. 1 OZ), priCom treba poukazat i na to, Ze
dojednanie zmluvnej pokuty pre pripad vykonu prava, akym je odstiupenie od zmluvy, a nie pre pripad
poru$enia zmluvnej povinnosti, je neplatné aj podra judikatiry (rozsudok Najvy$sieho sudu CR sp. zn.
25Cdo/182/2001).

15. Na spresnenie skutkového stavu Zalobkyha uviedla, Ze kiipnu zmluvu sa rozhodla neuzavriet preto,
Ze prostrednictvom videa zverejneného Zalobcom na socialnej sieti zistila, Ze byt by zrejme nemohla
riadne uzivat pre nadmerné obtaZovanie hlukom zo strany susedov; ukazalo sa tak nepravdivym
vyhlasenie zalovaného v zmysle €l. IV ods. 5 pism. h/ rezervaénej zmluvy o tom, Ze mu nie su zname
Ziadne vady, ktoré by branili riadnemu uzivaniu bytu.

16. Zalobkyfa uhradila rezervaény poplatok 26.4.2023, &o je tri dni po uplynuti zmluvne dojednanej
lehoty (zmluva bola uzavretd 18.4.2023, lehota na zaplatenie bola 3 pracovné dni; ¢l. V ods. 2
rezervagnej zmluvy). Ak by nebola nastala neplatnost zmluvy o buducej zmluve, tak by Zalobkyriou
uhradeny poplatok mal povahu bezdévodného obohatenia, ziskaného bez pravneho dévodu, ktoré by
bol Zalovany tiez povinny vratit. Narok Zalobkyne je tak v celom rozsahu dévodny.

17. Zalovany v reakcii na vyjadrenie Zalobkyne zotrval na svojom pravnom stanovisku vyjadrenom v
odpore proti platobnému rozkazu. Rezervaéna zmluva neobsahuje Ziadnu zmluvu o buducej kupnej
zmluve, preto nie je dovodné riesit’ jej platnost €i neplatnost. BeZnou praxou pri predaji nehnutelnosti je
uzavriet iba rezervacnu a nasledne kupnu zmluvu, o by sa udialo aj v danom pripade, ak by Zalobkyha
od kupy bytu neupustila. Prave podpisom rezervagnej zmluvy, ktorej platnost spochybnena nie je, sa
Zalobkyha pre pripad neuzavretia kipnej zmluvy v dojednanej lehote (do 30.6.2023) zaviazala nechat
zapoditat fiou uhradeny rezervaény poplatok na zmluvnu pokutu (v €l. V ods. 6 rezervacnej zmluvy).
KedZe poplatok nebol uhradeny Zalovanému, tento nie je aktivne legitimovany na jeho pripadné vratenie
Zalobkyni.

18. Sud vykonal vo veci dokazovanie listinnymi dékazmi (svoj vysluch strany nenavrhli) - Zmluva o
rezervacii nehnutelnosti z 18.4.2023, vypisy z LV €. XXXX (Ciasto¢ny), 2803 a 2993 pre k.u. R., B. R., B.
G., navrh kupnej zmluvy (z 29.6.2023) na nehnutelnosti zapisané v uvedenych LV, vypis o transakcii z
uctu Zalobkyne diia 26.4.2023, predzalobnd vyzva z 26.6.2023, vyjadrenie Zalovaného k nej z 24.7.2023,
a zistil tento skutkovy stav:

19. Dria 18.4.2023 doSlo medzi zalobkyfiou ako zaujemcom, Zalovanym ako predavajucim a
spolognostou DeveloX Reality Bratislava s.r.o. (ICO 53 820 622) ako sprostredkovatelom k uzavretiu
zmluvy o rezervacii nehnutelnosti (rezervaéna zmluva), ktorej predmetom bol o.i. zavazok stran konania
uzavriet kipnu zmluvu k nehnutelnostiam zapisanym na W. C.. XXXX (C.), XXXX Z. XXXX C. Y..U..R,,
B.R., B. G. -i8lo o byt, podiel priestoru na spolonych €astiach, spolo€nych zariadeniach a prislusenstve
domu a o pozemky.

20. Aj ked je pod nazvom ,Zmluva o rezervacii nehnutefnosti uvedené ,uzatvorend v zmysle
ustanovenia §§ 50, 50a a § 51a z. €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik,“ su€astou tejto zmluvy nebola
(aj) zmluva o buducej zmluve medzi stranami konania tak, ako to tvrdi Zalobkyna. V &l. Il. rezervane;j
zmluvy sa iba uvadza, Ze ,Zaujemca sa zavazuje ... uzatvorit' v rezervacnej lehote s Predavajicim riadnu
Kupnu zmluvu na Predmet rezervéacie“ (ktorym su nehnutefnosti uvedené v predchadzajucom odseku),
a v Cl. VI. rezervagnej zmluvy sa upravuje postup strdn konania a sprostredkovatela veduci k uzavretiu
sriadnej Kupnej zmluvy® (ods. 1, obe vety). Rezervaéna zmluva vSak neobsahuje Ziadne ustanovenia,
z ktorych by bolo mozné vyvodit, Ze medzi stranami konania bola uzavretd aj zmluva o buducej kupnej
zmluve; a kedZe tato vébec nevznikla, je nepodstatné riesit’ jej nalezitosti i platnost.

21. Podrfa ¢€l. lll. ods. 3 rezervaénej zmluvy mala kipna cena nehnutefnosti predstavovat 197.000 €, s
tym, Ze jej prvu Cast' vo vyske 5.910 € mal zaujemca (Zalobkyria) uhradit’ na ucet sprostredkovatela do
troch dni od podpisu zmluvy.

22.V ¢l. V. ods. 2 rezerva¢nej zmluvy za zaujemca (Zalobkyna) zaviazal uhradit rezervaény poplatok
vo vySke 5.910 € bezhotovostnym prevodom na bankovy ucet sprostredkovatela najneskdr do troch
pracovnych dni od uzavretia (tejto) zmluvy. Zmluva bola uzavreta 18.4.2023, ktory den pripadol na
utorok. Lehota na zaplatenie rezervaéného poplatku tak mala uplynut 21.4.2023, €o bol piatok.



23.Podladl. V. ods. 3 rezervacnej zmluvy mal byt rezervaény poplatok v pripade uzavretia kipnej zmluvy
-plne* zapocitany do kupnej ceny.

24. Podfa €l. V. ods. 5 rezervagnej zmluvy pokial zaujemca (Zalobkyfia) neuhradi rezervaény poplatok
spbsobom a v lehote podla ods. 2 tejto zmluvy, tato zmluva sa rusi a zanika od pociatku.

25. Zalobkyna zaplatila rezervaény poplatok 26.4.2023, t.j. 5 dni po uplynuti dojednanej lehoty (ods. 22;
platba preukdzana vypisom o transakcii).

26. Vyzvou z 26.6.2023 Zalobkyfia ozndmila 2a|oyanému, Ze kupnu zmluvu na nehnutelnosti neuzavrie,
a poZiadala o vratenie rezervaéného poplatku. Zalovany v odpovedi z 24.7.2023 jej narok neuznal a
plnit odmietol.

27. Zalovany ohladne vykonaného dokazovania uviedol, Ze podla jeho nazoru plnenie Zalobkyne po
zaniku zmluvného vztahu preukazuje véfu Zalobkyne v tomto vztahu zotrvat, €o Zalobkyra odmietla.
Obe strany poukazali na obsah svojich pisomnych podani.

28. Podla § 451 Obcianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie
vydat (ods. 1). Bezdédvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dovodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov (ods. 2).

29. Podstatnou pre rozhodnutie vo veci bola véfa samotnych stran konania vyjadrena v rezervaénej
zmluve. V €l. V. ods. 5 tejto zmluvy strany celkom jednoznacne uviedli, Ze pokial zaujemca (Zalobkyria)
neuhradi rezervaény poplatok spésobom a v lehote podfa ods. 2 tejto zmluvy, tato zmluva sa rusi a zanika
od podciatku (ods. 24), priCom lehota na uhradu rezervaéného poplatku Zalobkyni uplynula 21.4.2023
(ods. 22); v tento den zaroveri rezervaéna zmluva zanikla - tak, ako sa na tom strany v zmluve dohodli.

30. Plnenie, ktoré Zalobkyha poukazala na ucet sprostredkovatela 26.4.2023, bolo teda plnenim z
pravneho dovodu, ktory (medziCasom) odpadol, preto je potrebné kvalifikovat ho ako bezdévodné
obohatenie.

31. Pokial ide o subjekt, ktorému ma byt ulozena povinnost' vydat Zalobkyni plnenie z bezdévodného
obohatenia, v konani bolo sporné, ¢i nim ma byt Zalovany alebo realitna spolo¢nost’ - sprostredkovatel
podfa rezervaénej zmluvy.

32. Z obsahu rezervalnej zmluvy, ako aj samotného zmyslu kipnej zmluvy ako pravneho institatu
vSeobecne je nepochybné, Ze v pripade uzavretia kupnej zmluvy ma narok na kupnu cenu veci
predavajuci. V danom pripade kupna cena nehnutelnosti ,vratane provizie® (pre sprostredkovatela) mala
predstavovat 197.000 €, s tym, Ze jej prva Cast vo vySke 5.910 € (t.j. vo vySke rezervaéného poplatku)
mal zdujemca uhradit na ucet sprostredkovatela do troch dni od podpisu zmluvy (&l. lll. ods. 3), pricom
rezervacny poplatok mal byt v pripade uzavretia kipnej zmluvy plne zapocitany do kupnej ceny (€l.
V. ods. 3). Pre pripad uzavretia kiipnej zmluvy sa teda strany vopred dohodli na tom, Ze rezervacny
poplatok bude Castou kupnej ceny. KedZe kupna cena patri predavajucemu, sprostredkovatela je
potrebné povazovat len za platobné miesto, prostrednictvom ktorého Zalobkyha plnila zalovanému
- v tom Case navySe uz bez pravneho dévodu, po zaniku zmluvného vztahu. Povinnost vratit' jej
poskytnuté plnenie ma preto prave Zalovany (porovnaj napr. rozsudok Krajského sudu v Trnave sp.
zn. 9Co/56/2020). Na uvedené nemdOze mat vplyv skuto€nost, Ze uhradenim rezervaéného poplatku
na Ucet sprostredkovatela Zalobkyriou malo zrejme zaroven dojst k vysporiadaniu zavazkov medzi
sprostredkovatelom a predavajucim (narok sprostredkovatela na proviziu voci predavajucemu).

33. Sud na zaver len pre Uplnost dodava, Ze nakolko kupna zmluva napokon nevznikla, nemozno
poskytnuté plnenie kvalifikovat ani ako preddavok, ani ako zmluvnu pokutu.

34. O néaroku plne uspesnej zalobkyne na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 262 ods. 1 C.s.p.
v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku
uznesenim, ktoré vyda vyssi sudny uradnik (§ 262 ods. 2 C.s.p.).



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie.

Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozhodnutia na sude, proti ktorého rozhodnutiu
smeruje.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a/ neboli splnené procesné podmienky,

b/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces,

¢/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e/ sud prvej instancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
f/ sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g/ zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo
dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h/ rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelny exekuény titul, méze opravneny podat navrh
na sudny vykon rozhodnutia, resp. na vykonanie exekucie.



