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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom zo sudcov — predsedu: JUDr. Peter Duman a ¢&leniek: Mgr.
Lucia Mizerova a JUDr. Erika Tischlerova, v sporovej veci zalobcu: Polovnicka organizacia - Svaty
Dimitrij, LoSonec 273, Smolenice, ICO: 51 099 268, zast.: MICHALICKA advokati s.r.o., Halenarska
18, Trnava, ICO: 53 309 936, proti zalovanému: ST reality s.r.0., Hlavna 25, Trnava, ICO: 50 787 683,
zast.: HALADA advokatska kancelaria s.r.o., Kapitulska 21, Trnava, ICO: 36 669 661, 0 5 000 € s prisl.,
o0 namietke zaujatosti a odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Trnava z 11.05.2022, €. k.
30C/28/2020-155, takto

rozhodol:

I. Sudkyha Okresného sudu Trnava JUDr. Ing. Maria KosStalova nie je vylu€ena z prejednania
a rozhodovania sporu zalobcu proti zalovanému o 5 000 € s prisl. vedeného na Okresnom sude Trnava
pod sp. zn. 30C/28/2020.

II. Napadnuty rozsudok sa potvrdzuje.

lll. Zalovanému sa priznava voéi Zzalobcovi narok na nahradu 100 % trov odvolacieho konania.
oddovodnenie:
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Krajsky sud 11Co/6/2023-

v Trnave 28NcC/8/2024

ICS: 2120207884

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej intancie Zalobu zamietol (vyrok I) a Zalovanému priznal vodi
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % (vyrok II).

2. 8Sud prvej intancie vykonanym dokazovanim zistil skutkovy stav takto:

3. Zalovany v maji 2019 inzeroval na svojej stranke predaj rodinného domu. Zaujemci nasledne prejavili
zaujem o kupu rodinného domu. Zaujemci mali zaujem uzavriet zmluvu o buddcej zmluve, avSak
Zalovany trval na uzatvoreni rezervaénej zmluvy. Zalovany zaslal Zalobcovi znenie rezervaénej zmluvy,
ktorého prilohou bola zmluva o buducej zmluve a kipna zmluva zadujemcom 9 mesiacov pred podpisom
rezervaénej zmluvy. Zaujemca A. A. 02.09.2019 e-mailom oznamil Zalovanému, Ze nema problém
akceptovat proces tak, ako ho ma Zalovany nastaveny, ¢o sa tyka podpisu rezervaénej zmluvy, chce sa
vSak dohodnut aspon v hrubych &rtach na cenotvorbe Uprav pred podpisom rezervaénej zmluvy, inak
by nevedel rokovat’ o cenach Uprav a ostatnych podmienkach pod hrozbou straty 5 000 €, po zaplateni
taha za ovela krat3i koniec lana. Na druhej strane rozumie, Ze Zalovany chce mat uz garantované, Ze



zaujemca neodskoCi a nevyjde jeho energia a ¢as zbyto¢ne. Pre dom je rozhodnuty a ak sa dohodnu
na cenach vykonania zmien v projekte, zavazne garantuje podpis zmluv. Zaujemci dna 30.09.2019
objednali u projektanta zmenu projektovej dokumentéacie rodinného domu, projektova dokumentacia
bola dodana zaujemcom 30.01.2020. Zalovany nasledne zmenil platobné podmienky Ghrady kupnej
ceny, zaujemci so zmenou suhlasili. Zaujemca e-mailom z 09.03.2020 a e-mailom z 15.03.2020 zaslal
Zalovanému zmluvy s vykonanymi Upravami. Dfia 16.03.2020 Zalovany ako realitna kancelaria, vlastnici
nehnutelnosti ako investori a zaujemci ako rezervujuci uzatvorili rezervaénu zmluvu, ktorej prilohou
0. i. bolo poucgenie o pravach spotrebitela, identifikacia rodinného domu a zmluva o buducej zmluve.
V €l. Il. rezervaénej zmluvy oznatenom ako predmet zmluvy je uvedené: Na zaklade tejto zmluvy si
rezervujuci rezervuju u realitnej kancelarie predmet rezervacie tak, ako je definovany v ¢l. Il tejto zmluvy
a realitna kancelaria sa zavazuje rezervovat rezervujicim predmet rezervacie tak, ako je definovany v
¢l. 1ll. tejto zmluvy, za u€elom uzavretia zmluvy o buducej kipnej zmluve najneskér do uplynutia doby
rezervacie, tak ako je definovana v &l. IV. tejto zmluvy, za rezervaény poplatok tak, ako je definovany
v &l V. tejto zmluvy a v sulade s podmienkami a spdsobom stanovenymi v tejto zmluve. V zmysle
rezervanej zmluvy sa realitna kancelaria zavazuje rezervovat' rezervujucim predmet rezervacie na
dobu 30 dni odo dfia uzavretia rezervacnej zmluvy (doba rezervacie). V &l. V. Rezervaény poplatok
je v rezervagnej zmluve uvedené: Rezervalny poplatok predstavuje odplatu realitnej kancelarie za
poskytnutie sluzieb podla tejto zmluvy (odmena za poskytnutie opcie na kupu predmetu rezervacie a
dalSich sluzieb podfa &l. Il. tejto zmluvy), ak v tejto zmluve nie je uvedené inak. V pripade uzavretia
zmluvy o buducej kupnej zmluve, predmetom ktorej bude uprava podmienok prevodu vlastnickeho
prava k predmetu rezervacie z investorov na rezervujucich, su sluzby poskytnuté realitnou kancelariou
podla tejto zmluvy bezodplatné. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v takom pripade sa rezervacny poplatok
nevracia, ale sa v plnej vySke zapocitava na uhradu prvej splatky (preddavku) kupnej ceny za predmet
rezervacie... V pripade neuzavretia Zmluvy o buducej kiipnej zmluve po¢as doby rezervacie z dévodu na
strane rezervujucich su sluzby poskytnuté realithou kancelariou podla tejto zmluvy odplatné. Uhradeny
rezervacny poplatok zostava v takom pripade realitnej kancelarii ako odmena realitnej kancelarie za
poskytnutie sluZieb podla tejto zmluvy... Dia 17.03.2020 zaujemci uhradili Zalovanému sumu 5 000 €.
Zalovany inzeroval predaj rodinného domu na svojej webovej stranke poéas doby rezervacie. Zaujemci
pocas doby rezervacie nevyuZili moznost nehnutelnost kupit. Banka zaujemcom zamietla Ziadost
o poskytnutie hypotekarneho uveru, ktory by pravdepodobne pred pandémiou COVID-19 dosiahli.
Zaujemcovia SMS spravou diia 08.05.2020 po uplynuti doby rezervacie oznamili Zalovanému, Ze im bol
uver zamietnuty a nemaju moznost dostat’ Uver v inej banke. Zaujemca SMS spravou dia 19.05.2020
oznamil Zalovanému, Ze skusi vybavit, Ze by dom kupil ich znamy a skuSa eSte spoludiZznika na
hypotéku. Zalovany SMS spravou z 19.05.2020 oznamil zaujemcovi, Ze volal s vlastnikom a na zaklade
toho, o zaujemca povedal v piatok, Ze nevie ist do kupy, situaciu vyrieSil po vlastnej linke a dom
predal zaujemcovi mimo Zalovaného. Zalovany zaslal zaujemcom 25.05.2020 navrh na vysporiadanie
rezervacného poplatku, v zmysle ktorého by Zalovany vratil zaujemcom ¢ast uhradeného rezervaéného
poplatku vo vySke 1 000 €. Zaujemci postupili pohladavku na vratenie rezervaéného poplatku na Zalobcu
a postipenie pohladavky oznamili Zalovanému. Zalobca sa domaha vratenia rezervaéného poplatku
titulom bezdévodného obohatenia ako plnenia na zaklade neplatného pravneho ukonu.

4. Sud prvej indtancie pravne posudil zisteny skutkovy stav podla § 35 ods. 2, § 37 ods. 1a 2, § 39,, §
41,851,852 0ds.1az24,§ 53 0ds. 1, 2,4 pism.d),e), k)at),5a12,§54 0ds. 1a2,§118 ods. 1, §
451 ods. 1 a 2, § 457, § 491 ods. 1 a 2, § 774 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z%), § 2 pism. b) a
f), § 4 ods. 7, § 11 ods. 1 z&dkona o ochrane spotrebitela a § 151 ods. 1 Civilného sporového poriadku
(dalej len ,CSP*) takto:

5. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna a je
potrebné ju zamietnut. Pravne posudil Zalovany narok ako narok na vydanie bezdévodného obohatenia
titulom plnenia z neplatného pravneho ukonu. Rezervaénu zmluvu posudil ako spotrebitelsku, ked
Zalovany pri uzatvarani zmluvy vystupoval ako dodavatel a zaujemcovia ako spotrebitelia. Pravne
vztahy medzi Zalovanym a zaujemcami preto posudil podla vdeobecnych ustanoveni OZ, ako aj podla
osobitnej upravy ochrany spotrebitela v zmysle ust. OZ a zdkona o ochrane spotrebitefa. Sud prvej
inStancie posudil rezervaénu zmluvu ako inominatnu zmluvu v zmysle § 51 OZ, pretoZe predmetu
plnenia tak, ako je uvedeny v rezervacnej zmluve, nezodpoveda Ziaden zmluvny typ uvedeny v OZ.
Po posudeni rezervaénej zmluvy dospel k zaveru, Ze samotnd zmluva neodporuje zakonu ani ho
neobchadza, ked predmet zmluvy nie je totoZzny s predmetom sprostredkovatel'skej zmluvy, ani Ziadneho
iného zmluvného typu podla OZ. Zalovany nebol v zmysle zmluvy povinny obstarat prileZitost uzavriet



kipnu zmluvu resp. zmluvu o buducej zmluve s vlastnikom, ale tato moznost bola dana uz v Case
uzavretia rezervacnej zmluvy a Zalovany spolu s vlastnikmi nehnutefnosti ponukli zaujemcom moznost
tuto zmluvu uzavriet neskdr v dohodnutej lehote. Hoci sprostredkovatelska zmluva je svojim obsahom a
ucelom najblizSie k uzavretej inominatnej zmluve, nejde o zmluvu s totoznym obsahom, a preto samotné
uzatvorenie takejto zmluvy neodporuje obsahu ani u€elu zakona. Ak by zmluva niektoré vztahy medzi
zmluvnymi stranami neupravovala, pouZili by sa na tieto vztahy prave ustanovenia sprostredkovatel'skej
zmluvy. Na uvedenu inominatnu zmluvu v8ak nie je automaticky mozné pouzit ustanovenia zakona o
odmene pri sprostredkovatel'skej zmluve, pretoZe rezervana zmluva obsahuje Upravu prav a povinnosti
zmluvnych stran vo vztahu k odmene za sluzby, ktora je urita a zrozumitefna. Predmetom plnenia
rezervacnej zmluvy je rezervacia nehnutefnosti (zavazok neponukat na predaj tretim osobam), ktora
je v rezervatnej zmluve oznacena aj ako opcia. Hoci pojem opcia nie je vyslovne zakonom upraveny,
sud povazoval toto oznacenie v pravnej a ekonomickej praxi ako zname. Skonstatoval, Ze samotna
skuto€nost, Ze neexistuje legalna definicia urgitého pojmu nespbsobuje, Ze by iSlo o plnenie nemozné
alebo neexistujuce. V zmysle § 118 OZ mdzu byt predmetom obc&iansko-pravnych vztahov o. i. gj
pravo a ina majetkova hodnota, pokial to ich povaha pripasta. Sud prvej indtancie pri posudeni
predmetu rezervacnej zmluvy vychadzal z prava vlastnika a jeho zmluvného partnera na zaklade
sprostredkovatelskej zmluvy (Zalovaného) ponukat’ resp. neponukat na predaj nehnutelnosti, ktoré
mdbzu byt predmetom predaja. Zaroven povaha tohto prava pripusta, Ze takéto pravo bude predmetom
zmluvného vztahu, ked uvedené pravo nema osobnostnu povahu a je viazané na vlastnicke prava k
nehnutelnosti. Zalovany mohol disponovat s takymto predmetom zmluvy, kedZe je v zmluvnom vztahu
s vlastnikmi nehnutelnosti, v zmysle ktorého je opravneny takéto pravo ponuknut dalej, a zaroven sami
vlastnici nehnutefnosti boli zmluvnou stranou rezervacnej zmluvy a s takymto prevodom prava suhlasili.
V praxi to znamend, Ze vlastnik nehnutelnosti sa mdéze zmluvne zaviazat, Zze tuto nehnutefnost’ po
uréenu dobu neprevedie (takyto zavazok je bezne obsahom zmllv) a mdze sa aj zmluvne dohodnut,
Ze jeho zmluvny partner je opravneny takyto zavazok vlastnika preniest na iného. Sud prvej inStancie
preto dospel k zaveru, Ze predmet rezervacie je spésobilym predmetom obgianskopravnych vztahov a
Zalovany bol opravneny s uvedenym pravom disponovat. Zaroveh nejde o plnenie nemozné, a preto
rezervacna zmluva nie je z tohto dévodu neplatna. KedZe plnenie, ktoré Zalobca povaZuje za plnenie z
neplatného pravneho ukonu, je plnenie odplaty v zmysle rezervaénej zmluvy - rezervacného poplatku,
sud posudil aj charakter predmetného pinenia. S odkazom na § 35 OZ skonstatoval, Ze pravne ukony
vyjadrené slovami treba vykladat' nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tieZz podla véle
toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie je v rozpore s jazykovym prejavom. Podla jazykového
vyjadrenia rezervacna zmluva neobsahuje zavazok zmluvnych stran uzavriet zmluvu o buducej zmluve,
resp. kipnu zmluvu a rezervaény poplatok ma charakter odplaty za do€asny prevod prava a nie
sankcie za porusenie povinnosti zaujemcov. Zaroven z vykonaného dokazovania nevyplynulo, Zze by
vélou zmluvnych stran pri uzavreti rezervacnej zmluvy bolo dohodnut povinnost uzavriet zmluvu a
dohodnut sankciu za poruSenie takejto povinnosti. Rozsudok Krajského sudu v Trnave z 28.09.2021 ¢&.
k. 9C0/56/2020, na ktory poukazal Zalobca, vychadza z odliSného skutkového stavu, sudu ani stranam
sporu nie je znamy obsah zmluvy, ktord posudzoval sud v predmetnom konani a zavery krajského sudu
tak nie je mozné automaticky pouZit na prejednavanu vec. Samotny Krajsky sud v Trnave v predmetnom
rozhodnuti uviedol, Ze sa mbdze zdat, Ze ucelom rezervaného poplatku je pdsobit ako odplata za
zavazok Zalovanej za zdrzanie sa nakladania s bytom. Takyto vyklad vyplyva aj z jazykového znenia
rezervacnej zmluvy. V uvedenom konani v8ak Zalovana tvrdila, Ze toto poskytnuté penazné plnenie
prinalezi realitnej spolo€nosti ako sprostredkovatelovi ako tzv. zmluvna pokuta za to, Ze po dohodnutu
dobu sa nehnutefnost nemohla ponukat na predaj tretim osobam. To v prejedndvanej veci tvrdené ani
preukéazané nebolo. Zalovany po&as celého konania tvrdil, Ze plnenie rezervaéného poplatku neméa v
Ziadnom pripade sankcionovat zaujemcov, Ze zaujemci vedeli od pociatku, Ze sluzby Zalovaného su
odplatné a nie je povinnostou Zalovaného uzavriet zmluvu o buducej zmluve, resp. kipnu zmluvu.
Takéto tvrdenia vyplyvaju aj z jazykového vykladu rezervacnej zmluvy. Iny vyklad nevyplyva ani z
vykonaného dokazovania v prejednavanej veci. Sud prvej inStancie preto dospel k zaveru, Ze véla
zmluvnych stran zodpovedala ich jazykovému vyjadreniu v rezervaénej zmluve. Zalovany si bol vedomy
toho, a s tym uzatvaral rezervaénu zmluvu, Ze v pripade, ak nehnutelnost’ nekupi, sluzby Zalovaného
budu odplatné. Vyklad, v zmysle ktorého by rezervaény poplatok predstavoval akukolvek sankciu za
poruSenie povinnosti, by bol v rozpore s jazykovym prejavom vble zmluvnych stran v rezervacnej zmluve.
Sud z jazykového vyjadrenia nemal pochybnosti o obsahu zmluvy, a preto nepouzil ani vyklad zmluvy
v prospech spotrebitela. Sud prvej instancie nezistil, Ze by podmienky zmluvy, na zaklade ktorych
vznikol Zalovanému narok na odplatu za predmet plnenia, boli neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami
a boli z tohto titulu neplatné. Skonstatoval, Ze Zalobcom uvadzané neprijatefné zmluvné podmienky sa



v celom rozsahu tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny za toto plnenie, hoci zakon
sudnu kontrolu neprijatefnosti zmluvnych podmienok prave pri tychto zmluvnych podmienkach vyluéuje,
ak je splnena aspon jedna z dvoch podmienok: 1. ak su tieto podmienky vyjadrené urcito, jasne a
zrozumitelne, alebo 2. ak boli individualne dojednané. V predmetnej veci boli spinené obe podmienky,
predmet plnenia, ako aj odplata za sluzby boli vyjadrena ur€ito, jasne a zrozumitelne a zaroven
ustanovenia zmluvy boli individualne dojednané, ked zaujemcovia mali k dispozicii navrh zmluvy s
prilohami v dostatoénom €asovom predstihu (9 mesiacov pred ich podpisom), prilohy zmluvy (znenie
zmluvy o buducej zmluve) pripomienkovali, o podmienkach zmluvy rokovali a Zalovany minimalne Cast
pripomienok akceptoval. Samotna skuto¢nost, Ze zaujemci nemali pripomienky k samotnému zneniu
rezervagnej zmluvy, ale iba k zneniu jej priloh neznamena, Ze nemali mozZnost znenie rezervane;j
zmluvy pripomienkovat’ a rokovat o jej zneni. Sud pri hodnoteni neprijatelnosti zmluvnych podmienok
vzal do uvahy aj to, Ze jeden zo zaujemcov ma pravnické vzdelanie a vykonava pravnu prax. Zaroven z
dovodu hospodarnosti konania neskimal iné ustanovenia zmluvy, ktoré nesuvisia s predmetom konania,
ked aj pripadna neprijatelnost’ tychto vedflajSich zmluvnych podmienok, by nespésobila neplatnost
celej zmluvy. Pripadné posudenie vedlajSich zmluvnych podmienok ako neprijatelnych podmienok by
nemalo vplyv na vysledok konania. Sud prvej inStancie preskumal tiez splnenie povinnosti Zalovaného
neponukat rodinny dom na predaj tretim osobam z pohladu vzniku naroku na odmenu v pripade, ak
by nedoslo k splneniu povinnosti Zalovaného v zmysle rezervacnej zmluvy. Hoci Zalovany inzeroval na
svojej stranke predaj rodinného domu pocas celej doby rezervacie, sud prvej inStancie dospel k zaveru,
Ze tato skutoCnost sama o sebe neznamena poruSenie povinnosti Zalovaného z rezervaénej zmluvy.
Z dokazovania v konani nevyplynulo, Ze by Zalovany pocas doby rezervacie dohadoval predaj resp.
uzatvaral zmluvy smerujuce k predaju rodinného domu, naopak, z nepopretého skutkového tvrdenia
Zalovaného vyplyva, Ze rodinny dom ,drzal“ pre zaujemcov aj po skon&eni doby rezervacie, a to az
do dorucenia spravy, Ze zaujemcovia nemaju potrebné financie na kupu nehnutelnosti. Zo skutonosti,
Ze vlastnici rodinného domu tento predali tretej osobe vo velmi kratkej dobe po doruleni spravy, Ze
zaujemci nemaju potrebné financie na kupu rodinného domu, ako aj zo vdeobecne znamych skuto€nosti
o realithom trhu na Slovensku v predmetnom obdobi (dopyt prevySuje ponuku) sudu vyplyva, Ze vlastnici
rodinného domu a Zalovany ako ich zmluvny partner skuto¢ne ,drzali rodinny dom pre zaujemcov,
hoci mali moznost ho predat poas doby rezervacie alebo po nej az do doru€enia spravy o zamietnuti
Ziadosti o uver. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze zdujemci mali zaujem o kupu rodinného
domu, av3ak bola im zamietnuta Ziadost’ o poskytnutie hypotekarneho uveru, pravdepodobne z dévodu
zmien podmienok v dosledku pandémie Covid-19. Sud prvej indtancie takyto dévod neuzavretia zmluvy
o buducej zmluve posudil ako dévod na strane zaujemcov, v désledku ¢oho vznikol Zalovanému narok
na odplatu v zmysle rezervaénej zmluvy. Jedine zaujemci mohli ovplyvnit ziskanie financii na kdpu a
realne zvaZenie svojich moznosti pred uzavretim rezervaénej zmluvy. Ide o ich zmluvny vztah s bankou,
za ktory nemoze niest zodpovednost ich iny zmluvny partner. Vo vztahu k tdajnému poruseniu § 4 ods.
2 pism. a) (zakaz pouzitia nekalych obchodnych praktik a neprijatefnych zmluvnych podmienok) a § 11
ods. 1 (informacéna povinnost) zakona o ochrane spotrebitela sud prvej inStancie uviedol, Ze ani pripadné
poruSenie uvedenych ustanoveni zdkona o ochrane spotrebitela nespbsobuje automaticky neplatnost
celej zmluvy. Nekalé zmluvné podmienky su neplatné, ale kedZe tieto sa nemézu tykat hlavného
predmetu plnenia a primeranosti ceny, samé o sebe nemdzu spdsobovat’ neplatnost’ celej zmluvy.
Poru$enie informaénej povinnosti Zalovaného v konani nezistil. Predmetom zmluvy nebolo poskytnutie
hypotekarneho uveru, Zzalovany preto nemal ako posudit' rizika poskytnutia Uveru v konkrétnom vztahu
zaujemcov s nimi vybranou bankou a nebol ani povinny ich o takomto riziku informovat’. Ani informovanie
o rizikdch pandémie a nudzového stavu nijako nevyplyva z povinnosti ustanovenych v § 11 ods.
1 zakona o ochrane spotrebitefa. Bez vyznamu vo vztahu k predmetu konania sud prvej instancie
vyhodnotil tvrdenie Zalobcu, Ze zaujemcovia mali zaujem uzatvorit priamo zmluvu o buducej zmluve,
ked rezervaénu zmluvu uzatvorili dobrovolne, po jej déslednom pripomienkovani a ani po€as doby
rezervacie a po jej uplynuti az do predaja nehnutelnosti tretej osobe neboli pripraveni zmluvu o buduce;j
zmluve uzavriet z dévodu, Ze nemali zabezpefené financovanie kupnej ceny. Rovnako nema vplyv na
vysledok konania tvrdenie Zalobcu, podla ktorého Zalovany nema opravnenie na podnikanie v oblasti
predaja opcii. Hoci podfa sudu prvej inStancie tuto ¢innost mozno zahrnut pod realitnu €innost, na ktoru
Zalovany opravnenie ma, v zmysle § 3 Obchodného zakonnika aj pripadna absencia opravnenia na
podnikanie nema za nasledok neplatnost uzavretej zmluvy. K tvrdeniu Zalobcu, Ze zaujemcovia nemali
moznost’ odstupit od rezervacnej zmluvy, €o je v rozpore s ustanoveniami na ochranu spotrebitela,
sud prvej indtancie skonstatoval, Ze zaujemcovia poc¢as celej doby rezervacie neprejavili vélu zmluvu
ukondit, naopak vyuzili celt dobu rezervéacie a aj po skonéeni doby rezervacie deklarovali zaujem o kupu
nehnutelnosti. Tvrdenie, Ze Zalovany mal mozZnost odstupit od zmluvy bez akejkolvek sankcie je tiez bez



pravneho vyznamu, kedze Zalovany od zmluvy po¢as doby rezervacie neodstupil a ani neprejavil vélu od
zmluvy odstupit. Vzhladom na vy3Sie uvedené, sud prvej inStancie posudil Zalobu ako nedévodnu, ked
nezistil neplatnost’ zmluvy ani neplatnost’ ustanoveni zmluvy, na zaklade ktorych zdujemcovia zaplatili
odplatu za poskytnutie sluzby a nezistil ani iny pravny dévod, pre ktory by na zdklade skutkovych tvrdeni
strdn malo dojst’ k zaplateniu Zalovanej sumy Zalobcovi ako pravnemu nastupcovi zaujemcov. O nahrade
trov konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze procesne plne UspesSnému
Zalovanému priznal plnd nahradu trov konania, ked v konani nezistil dévody hodné osobitného zretela
podla § 257 CSP.

6. Zalobca v konani uplatnil namietku zaujatosti v stlade s § 52 ods. 1 CSP voéi sudkyni JUDr. Ing.
Marii Kostalovej pre jej pomer k pravnemu zastupcovi Zalovaného - advokatskej kancelarii HALADA
advokatska kancelaria s.r.o. Zalobca sa dozvedel o dévodoch vylu&enia sudkyne diia 10.07.2022 v ramci
spracovania odvolania voc€i rozsudku, pri€om na stranke Ministerstva spravodlivosti SR sa oboznamil
s verejne pristupnymi dokumentmi Zivotopis a motivaény list, z ktorych vyplyvaju dévody vylucenia
sudkyne. Dévodom vylugenia sudkyne z predmetnej veci je skutonost, Ze sudkyrna vykonavala cell
prax advokatskeho koncipienta v advokatskej kancelarii VRANOVIC/HALADA s.r.0., ktora je pravnym
predchodcom su€asného zastupcu Zalovaného. Sudkyra bola v obdobi od augusta 2008 do oktdbra
2011 zamestnankyrfiou advokatskej kancelarie VRANOVIC/HALADA s.r.o. Zaroveh z aktualnej webovej
stranky zastupcu Zalovaného vyplyva, Ze jej su€asny a jediny partner JUDr. Andrej Halada sa stal v
roku 2008 partnerom v advokatskej kancelarii VRANOVIC/HALADA s.r.0. Sudkyfa bola ako advokatska
koncipientka viac ako 3 roky pracovne podriadena advokatovi JUDr. Andrejovi Haladovi. Z diZky trvania
pracovného vztahu a vtedajSieho vzajomného pracovného zaradenia medzi sudkyriou a JUDr. Haladom
je mozné racionalne predpokladat existenciu aj suc¢asného vztahu sudkyne k JUDr. Haladovi, ktory je
pravdepodobne determinovany reSpektom, uctou a mozno aj osobnym priatelstvom. Prave v kooperacii
s JUDr. Haladom a v jeho podriadenosti bolo kreované pravne myslenie sudkyne. Skutoénost, Ze si
sudkyfia od skusenejSieho a starSieho kolegu, dlhodobo osvojovala argumentaciu, vyklad pravnych
textov, €i spOsoby zabezpelovania pozicii klientov, vytvara u sudkyni objektivne mimoriadne nepriaznivy
predpoklad na nestranné rozhodovanie v predmetnej veci. Nie je mozné vylucit, Ze priamo sudkyna
sa nepodiefala na tvorbe pravneho konceptu rezervaénej zmluvy a zabezpeceni zaujmov realitnych
kancelarii v obdobnych pripadoch ako je tento. Medzi sudkyfou a JUDr. Haladom bol vztah v znaéne
dlhom trvani, a to 3 roky a 3 mesiace po&as vykonu advokatskej koncipientury, a navy$e dalSie obdobie
ich spoluprace s neznamou dizkou trvania po ukondéeni advokatskych skusok sudkyne. Bol to vztah
s vysokou intenzitou, pretoZe spolu pésobili v malej kancelarii a pravdepodobne boli v kazdodennom
uzkom kontakte. Vztah bol zaloZeny na subordinacii, v ktorom sudkyrfia bola mladSou podriadenou a
JUDr. Halada bol star§im a nadriadenym. U&elom vztahu bolo okrem finanéného zarobku, formovanie
pravneho myslenia a nadobudnutie praktickych pravnickych zruénosti pre dalSi vykon advokacie. Vztah
mal jednoznacéne pozitivny charakter, pretoZze sudkyra sama uviedla v motivaénom liste, Ze spolupraca
pokraCovala aj po ukon&eni zamestnania. Vyhodnocujuc vyssie uvedené parametre vztahu sudkyne
a zastupcu Zalovaného je mozné dedukovat, ze pomer sudkyne k zastupcovi strany sporu zaklada
odbvodnené pochybnosti o nezaujatosti sudkyne. Mozno pripustit, Ze sudkyrna sa subjektivne snazi
zostat' v predmetnej veci nezaujatou, avSak na druhu stranu existuju objektivne a logické tvrdenia o
existencii dévodov, ktoré mézu branit' sudkyni zachovat' si dostato€ny nadhlad a rozhodovanie bez
predsudkov. Uz len to, Ze sudkyna a JUDr. Halada dlhodobo uUspesne spolupracovali méze vytvarat
predsudok o spravnosti a relevantnosti tvrdeni poskytnutych JUDr. Haladom aj v predmetnom pripade.
Mimoriadne podstatnym je kritérium, na zaklade ktorého je podfa zakona potrebné hodnotit vyliéenie
sudkyne, ktoré sa hodnoti podla tedrie zdania. Teda nie je nevyhnutné len to aby sudkyna bola skutoéne
nestranna, ale je nevyhnutné aby sa taka aj javila. Preto akonahle existuje relevantna obava, Ze by
sudkyfia nemusela rozhodovat’ nestranne, je nevyhnutné sudkyfu z rozhodovania vylUéit, a to aj v
pripade kedy by bola osobnostne schopna a ochotna skuto€ne nestranny vykon sudcovskej moci
zabezpecit. Podla Zalobcu jednozna&ne existuju odévodnené pochybnosti o nezaujatosti sudkyne JUDr.
Ing. Marii KoStalovej pri rozhodovani v tejto veci, a preto Zalobca navrhol vyluéit sudkyriu z prejednavania
a rozhodovania veci vedenej na Okresnom sude Trnava pod. sp. zn. 30C/28/2020.

7. V€asnym odvolanim sa Zalobca domahal zruSenia napadnutého rozsudku a vratenia veci sudu prvej
inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie. Namietol, Ze sud prvej inStancie 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, konanie ma inu vadu, ktora
mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, na zaklade vykonanych dbékazov dospel



k nespravnym skutkovym zisteniam a napadnuté rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Pokial ide o skuto&nosti, ktoré preukazuju, Ze rozhodoval vylu€eny sudca, Zalobca
odkazal na svoju argumentéciu v ramci namietky zaujatosti. Zalobca namieta, e postup a obsah
ukonov je nezakonny. Zivnostenské opravnenie Zalovanému neumozfuje predavat Gdajné opcie.
Je opravneny vykonavat realitnu &innost formou sprostredkovania predaja alebo sprostredkovanie
kupy pre zaujemcu. Ugelom rezervagnej zmluvy bolo obist zakon a odfat zaujemcovi pravo na
vratenie zalohy v pripade neuzavretia sprostredkuvanej zmluvy. Sud prvej indtancie sa nevysporiadal
s namietkou, pre€o sa nejedna o obchadzanie zakona. Nespravne pravne posudil, Ze Zalovany uzatvoril
nepomenovany kontrakt, ktorym vo vztahu k spotrebitelovi obmedzil Zalobcovi prava spotrebitela,
ktoré mu vyplyvaju zo spotrebitelskej zmluvy. Zalovany ako dodavatel nema pravo sa odklonit od
ustanoveni zakona v neprospech spotrebitela, a to plati aj pre vyber medzi inominadtnym kontraktom
a sprostredkovatelskou zmluvou. Zalovany odial zaujemcom pravo odstupit od rezervaénej zmluvy
pocas poskytovania udajnej sluzby. Je nezdkonné odnat’ spotrebitelovi pravo odstupit od zmluvy skér
ako sa poskytne sluzba a poskytnutie sluzby nemohlo nastat’ skér ako uplynutim rezervaénej doby.
Ugelom odnatia prava odstlpit od rezervaénej zmluvy bol Umysel Zalovaného uviest spotrebitela
do situacie, kedy neméze ukoncit pravny vztah po podpise dokumentacie napriek tomu, Ze udajna
sluzba nebola poskytnuta. Ciefom bolo zachovat istotu zisku 5 000 €, aj ked sa sprostredkivana
zmluva neuzavrie. Sud prvej inStancie mal takiuto zmluvnd podmienku uréit ako dévod neplatnosti
zmluvy. Je nepochopitelné konstatovanie sudu, Zze odnatie prava odstupit od zmluvy nema vplyv na
platnost’ kontraktu, pri¢om sa jedna o podstatnd zmluvnud podmienku. Ak by spotrebitelia boli riadne
pouceni a ak by bolo ich pravo riadne deklarované v zmluve, domahali by sa ich prava odstupit’ od
zmluvy ihned ako by mali informéaciu o neschvaleni hypotekarneho uveru. Sud prvej indtancie konal v
rozpore s principmi spotrebitelskej ochrany. Sud prvej indtancie sa vébec nevysporiadal s namietkou,
Ze sa jedna o konanie v rozpore s dobrymi mravmi. Absurdnym nasledkom moznosti takejto Upravy,
ktoru sud prvej inStancie legitimizuje, je moznost dodavatefa inkasovat napr. aj 10 x 5 000 € za
jednu nehnutelnost, hoci by Ziadny prevod dodavatel nedotiahol do uspesného prevodu. Napadnuty
rozsudok je nezrozumitelny a nepreskumatelny, pretoze sud prvej inStancie dostato¢ne nevysvetlil,
preCo nemozno rozsudok Krajského sudu v Trnave z 28.09.2021, sp. zn. 9C0/56/2020 aplikovat’ na
predmetnud vec. Sud prvej indtancie nespravne pravne posudil aj namietky Zzalobcu tykajuce sa existencie
neprijatelnych podmienok, ktoré mal sud prvej inStancie urcit za neplatné. Rezervadna zmluva umoziuje
nevratit' zaplatenu €ast kupnej ceny za rodinny dom pre pripad, Ze nepride k uzatvoreniu kiipnej zmluvy
na kupu rodinného domu, preto je neprijatefnou podmienkou podla § 53 ods. 4 pism. e) OZ. Rezervatna
zmluva negarantuje zaujemcom kompenzaciu v pripade poruSenia zmluvy Zalovanym, naopak vSak
Zalovanému ods. 5 &l. V. rezervaénej zmluvy garantuje zaplatenie 5 000 € na Ukor zaujemcov. Takéto
ustanovenie rezervaénej zmluvy spdsobuje znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech spotrebitela, preto je neprijatelnou podmienkou podla § 53 ods. 1 OZ. Nerovnovaha
spociva v tom, Ze ak Zalovany porusi rezervaénud zmluvu svojvofnym neuzatvorenim kupnej zmluvy
alebo predajom rodinného domu tretej osobe, rezervaéna zmluva sa bez dalSieho zrusi a zaujemcom
nepatri Ziadna kompenzacia za vynaloZené naklady, ani Ziadna pokuta voci Zalovanému. Na druhe;j
strane, ak neuzatvoria kdpnu zmluvu zdujemcovia, Zalovanému vznika formalne pravo na uUhradu
sankcie 5 000 € na ukor spotrebitelfa (zaujemcov). Teda pri rovhakom porudeni rezervaénej zmluvy,
postihuju sankéné nasledky vyluéne spotrebitela, nikdy nepostihuju dodavatela. Rezervaéna zmluva
negarantuje zaujemcom kupu rodinného domu, pretoZze dodavatelom rezervaéna zmluva (ods. 6 ¢l. V.)
umoznuje bez akejkolvek pravnej konzekvencie platnost rezervaénej zmluvy zrusit, priCom spotrebitel
tuto moznost' nema. Spotrebitel vdak podla OZ musi mat pravny narok na zruSenie zmluvy v rovnakom
alebo vyhodnejSom rezime, ak patri taky narok dodavatelovi. Rezervaéna zmluva obsahuje ustanovenia
neprimerane sankcionujuce spotrebitela za nesplnenie svojho zavazku tym, Zze pozaduju zaplatenie
neprimerane vysokej sumy ako sankcie spojenej s nesplnenim zavazku spotrebitela, kedy suma 5 000
€ predstavuje hruby nepomer vo vztahu k potencionalnej Skode dodavatela. Uvedené ustanovenie je
neprijatelnou podmienkou podfa § 53 ods. 4 pism. k) OZ. Rezerva¢na zmluva obsahuje ustanovenie,
ktoré neprijatelne podmieriuje moznost uhrady prvej €asti kipnej ceny vyluéne pod podmienkou kupy
udajnej opcie od dodavatefa. Dodavatel pozaduje od spotrebitela poplatok za neexistujuce plnenie
(opciu), ktorej poskytnutie vobec nesleduje zaujmy spotrebitefa a samostatne je také plnenie bez
trhového vyznamu. Také ustanovenie je neprijatefnou podmienkou podfa § 53 ods. 4 pism. t) OZ.
V zavere Zalobca poukazal na rozhodovaciu €innost’ sudov, ktoré v obdobnych veciach rozhodli inak
ako sud prvej instancie (napr. rozsudok Krajského stdu v Ziline z 26.09.2019, sp. zn. 9Co/124/2019,
rozsudok Krajského sudu v Nitre z 27.05.2019, sp. zn. 6C0/34/2019, rozsudok Krajského sudu v Trnave



z 26.11.2019, sp. zn. 31Cob/95/2018, roz§udok Krajského sudu v Trnave z 28.09.2021, sp. zn.
9C0/56/2020 a rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky z 20.05.2010, sp. zn. 33Cdo/5391/2008).

8. Vo vyjadreni k odvolaniu zalovany navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok v celom rozsahu
potvrdil a zaviazal Zalobcu na nahradu trov odvolacieho konania. Co sa tyka Zalobcom uplatnenej
namietky zaujatosti voci sudkyni JUDr. Ing. Mérii Kostalovej, tato je podla Zalovaného v celom rozsahu
nedévodna. V danom pripade Zalobca zaklada svoju namietku rydzo na objektivnom hfadisku, a teda nie
na samotnom spravani sa a prejavoch sudkyne (z ktorych by vyplyvali pochybnosti o jej nestrannosti),
ale na skuto&nostiach, ktoré podla Zzalobcu zakladaju objektivnu pochybnost’ o nezaujatosti sudkyne, a
to s ohfadom na jej minulé profesionalne pésobenie ako advokatky.file_0.jpg

file_1.wmf

Aj v pripade hodnotenia objektivneho hladiska nestrannosti sudcu m6zu byt dévodom na spochybnenie
nestrannosti len skuto€nosti, ktoré maju taky zavazny charakter a intenzitu, Ze je zjavné, Ze sudca
aj napriek svojej snahe o zachovanie nestrannosti nebude méct' rozhodovat' nestranne (napr. |. US
332/08). Zalobca hodnoti otadzku moznej zaujatosti sudkyne nespravne, ked za dévod pre vylugenie
sudkyne povaZzuje len to, Ze v minulosti (pred viacerymi rokmi) mala urcité profesionalne kolegialne
vztahy s pravnym zastupcom Zalovaného, resp. Ze s nim ako advokatka ur€ity ¢as spolupracovala.
Takéto tvrdenie je v priamom rozpore s doteraj$ou judikatirou Ustavného sudu SR ako aj nazormi
vS8eobecne uznavanej pravnej doktriny (napr. uznesenie Ustavného sudu SR z 29.09.2015, sp. zn.
lll. 268/05, uznesenie Ustavného sudu SR z 08.02.2012, sp. zn. |. US 48/2012). Ustavny sid SR
v sulade so svojou doterajSou rozhodovacou ¢innostou nadalej zastava nazor, Ze kolegialne vztahy, ak
nie su dalSie okolnosti signalizujice moznu nestrannost sudcu, a to takej intenzity, aby boli ddvodom
na jeho vylu€enie z prerokuvania veci z tohto dévodu, v zasade nie su dévodom na spochybnenie
jeho nestrannosti (m. m. IV. US 124/2010). Zalobca vo svojej namietke neuvadza (a uZ vébec
nepreukazuje) Ziadne také skuto€nosti, ktoré by mali medzi sudkyfiou a pravnym zastupcom Zalovaného
zakladat’ akykolvek nadstandardny vztah, ktorého charakter a intenzita by mohli vzbudzovat objektivnu
pochybnost o nezaujatosti sudkyne. V tomto smere Zalobca neuvadza Ziadne okolnosti, ktoré by
mali existenciu blizSieho vztahu (nad ramec bezného kolegialneho vztahu) nasvedcCovat’ a zo strany
Zalobcu tak ide len o ni¢im nepodloZenu $pekulaciu. Zalovany zdéraznil, Ze medzi sudkyfiou a pravnym
zastupcom Zalovaného (resp. jeho konatelom) nie je Ziadny bliZ§i vztah. Akékolvek minulé vztahy boli
rydzo profesionalneho, kolegidlneho charakteru, nikdy sa mimopracovne nestretavali a neudrziavali
blizSie vazby nad rdamec Standardnych kolegialnych vazieb suvisiacich s vykonom povolania. Konatefl
pravneho zastupcu Zalovaného navy$e so sudkynou uz dlhodobo (niekolko rokov) nie je v absollutne
Ziadnom vztahu, nestretadva sa s fiou a neudrZiava s fiou ani akékolvek iné formy komunikacie.
Predmetna rezerva&na zmluva bola vyhotovend davno po tom, ako sudkyria v ramci vykonu advokatske;j
praxe spolupracovala s pravnym zastupcom Zalovaného (dokonca po tom ako zacala pdsobit na
Okresnom sude Trnava). Sudkyfia sa teda na priprave konceptu rezervaénej zmluvy Ziadnym spésobom
nepodielala. Podla Zalovaného existuje dévodna pochybnost o tom, i Zalobca uplatnil namietku
zaujatosti v€as. Predmetné dokumenty (Zivotopis a motivacny list) o konajucej sudkyni su na internete
verejne dostupné od samého zadiatku tohto sidneho konania. Zalobca sa s nimi mohol oboznamit
v rdmci konania kedykolvek po tom, ako zistil, ktord sudkyha vec prejedna a rozhodne. V tomto
kontexte sa potom javi ako nehodnoverné tvrdenie Zalobcu, Ze o skutoénostiach uvedenych v namietke
zaujatosti sa dozvedel az 10.07.2022, t. j. v Case, ked uz sudkyfa vydala rozsudok. Za situacie,
kedy su prisludné skuto€nosti, ktoré Zalobca povazuje (hoci nespravne) za dovody na jej vylu€enie
zverejnené a verejne dostupné od samého zaciatku konania, je treba pocitat lehotu na podanie
namietky zaujatosti od okamihu, kedy sa Zalobca dozvedel o tom, Ze vec bude prejednavat’ konkrétna
sudkyna (€o bolo podstatne skor ako 10.07.2022). Existuje tak dovodné podozrenie, Ze Zalobca podal
namietku oneskorene, v désledku ¢oho na tuto namietku nemozno vébec prihliadat’. Pokial ide o tvrdenie
Zalobcu v odvolani, Zze napadnuty rozsudok vydala vylu€ena sudkyfa, toto tvrdenie je nespravne.
Sudkyfia v danom pripade nebola vylu€ena, a teda ni¢ nebranilo tomu, aby rozsudok vydala. Sud
prvej indtancie v bode 7 napadnutého rozsudku vy&erpavajuco a presvedCivo vysvetlil rozdiely medzi
rezervagnou a sprostredkovatelskou zmluvou. To, Ze sud prvej indtancie vyhodnotil rezervaénd zmluvu
¢o do obsahu ako zmluvu inominatnu a nie ako (zastretu) sprostredkovatelskd zmluvu ma oporu aj
v doteraj$ej rozhodovacej praxi sudov (napr. rozsudok Krajského sidu v Ziline z 28.02.2022, sp. zn.
10CoCsp/51/2021, rozsudok Krajského sudu v Trnave z 23.06.2020, sp. zn. 14Co/168/2019, rozsudok
Krajského sudu v Nitre z 25.07.2019, sp. zn. 25C0/91/2018). Dokonca aj v rozsudkoch Krajského



sudu v Trnave z 26.11.2019, sp. zn. 31Cob/95/2018 a z 28.09.2021, sp. zn. 9C0/56/2020, na ktoré
v odvolani poukazal sam Zalobca, krajsky sud vyslovne konstatuje, Ze rezervaéné zmluvy st zmluvami
nepomenovanymi, uzatvorenymi podfa § 51 OZ, pretoze ich obsah nezodpoveda Ziadnemu typu zmluvy,
ktora by bola vyslovne upravena v osobitnej Casti zavazkového prava. Preto Zalobcova uvaha, Ze
rezervacna zmluva mala byt z hladiska jej obsahu sudom hodnotena ako sprostredkovatel'ska zmluva,
je nespravna. Sud prvej indtancie vysvetlil, pre€o jej uzatvorenim nedoslo ani k obchadzaniu ustanoveni
o sprostredkovatelskej zmluve. Predmetné zavery su plne v sulade aj s doterajSou rozhodovacou
sudnou praxou, kedy sudy vo viacerych pripadoch taktieZ vyhodnotili rezervaéné zmluvy ¢o do obsahu
ako zmluvy inominatne, t. j. zmluvy, ktorych obsah nemozno podradit pod Ziadnu z typickych zmluv
vyslovne upravenych v zakone (vratane sprostredkovatelskej zmluvy). Zalobca opakovane zavadza,
ak rezervacny poplatok oznaduje za ,zalohu“. Zalobca uéelovo ignoruje explicitni dohodu zmluvnych
stran o tom, Ze rezervacia nehnutelnosti Specifikovanych v rezervaénej zmluve je odplatnou sluzbou a
Ze rezervadny poplatok predstavuje odmenu Zalovaného za poskytnutu sluzbu rezervéacie. Zalobcova
argumentacia smeruje voci ¢l. VI bod 3 rezervaénej zmluvy, v zmysle ktorého rezervujuci berd na
vedomie, Ze po Uplnom poskytnuti sluzby stracaju pravo na odstupenie od zmluvy. Toto ust. vychadza
z § 7 ods. 6 pism. a) zakona & 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitefa pri predaji tovaru alebo
poskytovani sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych
priestorov predavajuceho (dalej len ,zakon €. 102/2014 Z. z.*). Rezervujuci nemali pravo na bezdévodné
odstupenie od rezervacnej zmluvy, kedZe toto pravo by im ako spotrebitelom patrilo len v pripade, ak
by bola rezervaéna zmluva uzatvorena na dialku alebo mimo prevadzkovych priestorov Zzalovaného,
pricom aj v takom pripade toto pravo by mohli vyuZit len do 14 dni odo dna uzatvorenia zmluvy. V
danom pripade vSak rezerva¢na zmluva bola uzatvorena priamo v prevadzkarni Zalovaného. Kedze
vopred nebolo zrejmé, kde a akym spdsobom sa rezervaéna zmluva uzatvori, rezervacna zmluva
obsahovala aj poucenia pre pripad, ak by k jej uzatvoreniu doSlo mimo prevadzkovych priestorov. Aj
v samotnej rezervaénej zmluve sa vSak v &l. VIl bod 7 uvadza, Ze pravo rezervujucich na odstupenie
od zmluvy v zmysle § 7 zakona €. 102/2014 Z. z. patri rezervujucim len v pripade, ak bola zmluva
uzatvorena na dialku alebo mimo prevadzkovych priestorov Zalovaného, priCom zmluva vyslovne
zdérazovala, Ze toto pravo nie je zmluvou roz$irené nad ramec zakonnej Upravy. Zalobca teda
namieta, Ze rezervujucim malo byt' odhaté pravo (na odstupenie podfa § 7 zakona &. 102/2014 Z.
2.), ktoré im nikdy nepatrilo. Rezervaéna zmluva bola individualne dojednavana pocas dihého obdobia
(navrh bol rezervujucim doru€eny 9 mesiacov pred jej uzatvorenim a rezervujuci zmluvu, resp. jej
prilohy, opakovane pripomienkovali), pric¢om k jej uzatvoreniu doslo Standardne priamo v prevadzkarni
Zalovaného. Neexistuje preto dévod, pre ktory by rezervujucim malo patrit pravo na bezdbvodné
odstupenie od rezervaCnej zmluvy v zmysle zakona &. 102/2014 Z. z. Naopak, zakon &. 102/2014 Z.
z. sa na rezerva¢nu zmluvu vdbec nevztahoval. Navy3e, Zalobca u€elovo tvrdi, Ze ak by rezervujucim
nebolo odnaté (neexistujuce) pravo na odstupenie od rezervaénej zmluvy, od zmluvy by odstupili hned
po tom, ako sa dozvedeli, Ze im banka neposkytne potrebny Uver a Ziadali by vratenie rezervaéného
poplatku. Zalobca véak opomina fakt, Ze to, Ze rezervujlci nezabezpedia financie na kipu rezervovanej
nehnutelnosti, sa rezervujuci dozvedeli az davno po uplynuti doby rezervacie. Az diha 08.05.2020 (t. j.
viac ako tri tyZdne po uplynuti doby rezervacie) rezervujuci Zalovanému oznamili, Ze sa im definitivne
nepodarilo zabezpecit financie na kipu nehnutelnosti a nehnutefnost’ preto nekipia. Ak by aj zalobcom
pravo na odstupenie od rezervacnej zmluvy podla § 7 zakona €. 102/2014 Z. z. patrilo, toto pravo by
mohli vyuZit len do 14 dni odo dia uzatvorenia rezervacnej zmluvy. Rezervujuci pritom pocas celej doby
rezervacie a eSte aj tri tyzdne potom tvrdili, Ze o rezervovanu nehnutefnost maju zaujem a financie
na jej kupu zabezpecia. Rezervujucim pravo na odstupenie od rezervaénej zmluvy v danom pripade
nepatrilo a rezervujuci zaroven ani nemali zaujem od rezervacnej zmluvy (z akéhokolvek dbvodu)
odstupit. Naopak, rezervujuci po cely ¢as tvrdili, Ze zaujem o kdpu rezervovanej nehnutelnosti maju a
Ze financie na Uhradu kupnej ceny zabezpecia. Polas celej doby rezervacie rezervujuci neoznamili, Ze
financie nezabezpedia alebo Ze by chceli rezervaénu zmluvu zrusit. Dokonca aj po marnom uplynuti
doby rezervacie dalej tvrdili, Ze nehnutelnost kupit chcu a financie na kipu zabezpedia. To Zalovany aj
vlastnici nehnutelnosti akceptovali a po uplynuti doby rezervacie eSte tri tyzdne predmetnu nehnutelnost
~drzali" pre rezervujucich, a to az do okamihu, kedy bolo Zalovanému zo strany rezervujucich oznamené,
Ze nekupia, pretoZze nemaju prostriedky na uhradu kupnej ceny. Pokial teda zalobca tvrdi, Ze im v danom
pripade malo byt odfiaté pravo na odstupenie, ktoré by inak vyuZili, toto tvrdenie je u€elové a klamlivé.
Sud prvej inStancie sa spravne zameral len na posudenie otazok, od ktorych posudenia zavisela otazka
vysledku sporu. Bolo by bez pravneho vyznamu, ak by skonstatoval neplatnost' urcitého vedlajSieho
dojednania zmluvy, ktora by nemala vplyv na platnost zmluvy ako celku (kedZe Zaloba odvodzuje svoj
domnely narok prave z neplatnosti zmluvy ako celku). Zalobca ani v samotnej Zalobe, ani jeho neskorsich



vyjadreniach nikdy netvrdil, Ze by uzatvorenie rezervaénej zmluvy malo byt' neplatné z dévodu rozporu
rezervagnej zmluvy s dobrymi mravmi. Sud prvej indtancie sa zaoberal rozsudkom Krajského sudu
v Trnava z 28.09.2021, sp. zn. 9C0/56/2020 podrobne v bode 9 odévodnenia napadnutého rozsudku,
kde dostatoéne jasne vysvetlil, Ze v danom pripade existuju relevantné skutkové a pravne rozdiely, ktoré
odbvodiiuju zamietnutie Zaloby. Rezervacna zmluva, ktort posudzoval krajsky sud, bola z obsahového
hradiska formulovana odliSne od rezervaénej zmluvy posudzovanej v danom pripade. Rozdiely boli dané
napr. tym, Ze z rezervacnej zmluvy posudzovanej krajskym sidom sa nedalo jasne zistit, aku povahu
a funkciu mal vlastne rezervaény poplatok (zmluva obsahovala viaceré protichodné, resp. rozporné
ustanovenia). V danom pripade je situacia Uplne ina. Rezervana zmluva je ¢o do uCelu a funkcie
rezervacného poplatku Uplne jasna a zrozumitelna. Rezervaény poplatok je odplatou Zalovaného za
poskytnutie sluzieb podla zmluvy (najma sluzby rezervacie nehnutelnosti poCas doby rezervacie). Toto
jasne vyplyva ako z €&l. V bod 3 a 5, tak z bodu 1 a 5 poucenia, ktoré tvori prilohu €. 1 rezervacne;j
zmluvy. Iné pouZitie zaplateného rezervaéného poplatku prichadza do uvahy len za presne vymedzenych
Specifickych situacii upravenych v €l. V bod 4 a 6 rezervacnej zmluvy. V konani ani nikdy neexistoval
Ziadny rozpor medzi tvrdeniami Zalovaného a textom rezervacnej zmluvy. To, Ze rezervaéna zmluva je
odplatnou zmluvou, rezervujuci dobre vedel, €o vyplyva aj z e-mailovej komunikacie predchadzajlcej
uzatvoreniu rezervacnej zmluvy, v ktorej sam rezervujuci (A. B. A.) Zalovanému pisal, Ze si je vedomy,
Ze ak po podpise rezervaénej zmluvy prislusnu nehnutelnost rezervujuci nekupia, o rezervaény poplatok
pridu. Sud prvej indtancie spravne poukazal na skutkové a pravne rozdiely oproti pripadu, ktory bol
predmetom rozsudku Krajského sudu v Trnave sp. zn. 9C0/56/2020. Sud prvej inStancie sa dostatoCne
vysporiadal aj s otdzkou existencie neprijatefnych zmluvnych podmienok v rezervaénej zmluve, pritom
podla zalovaného dospel k spravnemu zaveru o tam, ze rezervacna zmluva neobsahovala ziadnu
taku neprijatefnd zmluvnu podmienku, ktora by rezervaénu zmluvu ako celok robila neplatnou, resp.
ktora by mala za nasledok povinnost Zalovaného vratit rezervujicim rezervaény poplatok. Zalobca
za neprijatefni zmluvnu podmienku povazuje platbu za rezervaciu, t. j. hlavny predmet plnenia podla
rezervanej zmluvy, na ktorom sa zmluvné strany ur€ito, jasne a zrozumitelne dohodli a o ktorom
bol rezervujuci eSte aj osobitne poudeny v pisomnom pouceni, ktoré tvorilo prilohu &l. 1 rezervadne;j
zmluvy. V zmysle § 53 ods. 1 OZ v8ak takéto ustanovenia nikdy nemdzu byt hodnotené ako neprijatefné
zmluvné podmienky. Neslo o tzv. formularovd zmluvu bez moZznosti jej individualnej upravy, ale naopak,
rezervujuci mali moznost' zmluvu pripomienkovat' a dosiahnut’ aj jej realnu Upravu spdsobom, ktory
pozadovali. V zmysle § 53 ods. 1 OZ pritom plati, Ze nejde o neprijatelné zmluvné podmienky, ak ide o
podmienky, ktoré bol individualne dojednané. Argument Zalobcu o bezvyznamnosti rezervacnej zmluvy
sa javi ako nanajvys ucelovy. Bez jej uzatvorenia by totiz rezervujuci nikdy nemali ani len hypoteticku
moznost nehnutelnost kapit (nemali by €as na to, aby sa pokusili ziskat’ potrebné financie na jej kipu).
Zalobca sa v zavere svojho odvolania snazi argumentovat rozhodnutiami sudov, ktoré vychadzali z
celkom inych skutkovych okolnosti a ktoré sa tykali tieZ celkom inych pravnych otazok (napr. otédzok
platnosti dojednani o zmluvnych pokutach, platnosti zavazkov na uzatvorenie riadnych buducich zmluv
a pod.). Predmetné rozhodnutia tak nemaju na spravnost’ zaverov sudu prvej indtancie Ziadny vplyv.
Zalovany poukéazal na priklady aktuélnej rozhodovacej praxe krajskych sudov, ktoré, naopak, spravnost
zaverov sudu prvej inStancie potvrdzujufile_2.jpg
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(napr. rozsudok Krajského sudu v Ziline z 01.06.2021, sp. zn. 11Co/14/2021, rozsudok Krajského stdu
v Ziline z 28.02.2022, sp. zn. 10CoCsp/51/2021, rozsudok Krajského sudu v Bratislave z 30.11.2021,
sp. zn. 5C0/159/2020, rozsudok Krajského sudu v Trnave z 23.06.2020, sp. zn. 11Co/168/2019).

9. Krajsky sud v Trnave, ako sud nadriadeny (§ 54 ods. 1 CSP) a sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP),
viazany rozsahom odvolania (§ 379 CSP) a odvolacimi dévodmi (§ 380 ods. 1 CSP), preskimal namietku
zaujatosti, napadnuty rozsudok, ako aj predchadzajiuce konanie pred sudom prvej indtancie aj z hladiska
vad tykajucich sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 CSP) bez nariadenia pojednavania, pretoze
neboli splnené podmienky § 385 ods. 1 CSP, a dospel k zaveru, Ze namietka zaujatosti a odvolanie
Zalobcu nie su dévodné.

10. Na uvod sa Krajsky sud v Trnave (dalej len ,odvolaci sud“) zaoberal namietkou zaujatosti, ktoru
Zalobca vzniesol voci konajucej sudkyni sudu prvej indtancie spolu s podanim odvolania a na ktoru
odkazal aj v odvolani vogi napadnutému rozsudku, pretoZe podla Zalobcu v konani rozhodoval vyluéeny
sudca. Dévod vylugenia konajucej sudkyne sudu prvej instancie vidi v podstate v tom, Ze v obdobi od



2008 do 2011 bola pracovne podriadena konatelovi advokatskej kancelarie, ktora Zalovaného zastupuje
v prejednavanej veci, a mohla sa priamo podiefat’ na tvorbe konceptu spornej rezervacnej zmluvy
a ze sama sudkyna sa v motivaénom liste z 05.06.2017 vyjadrila, Ze s touto advokatskou kancelariou
spolupracuje aj po absolvovani advokatskych skuSok. Z tychto skutoénosti potom Zalobca vyvodzuje,
Ze pomer sudkyne k zastupcovi strany sporu zaklada odévodnené pochybnosti o jej nezaujatosti.

11. Rozhodnutie o vylu€eni sudcu predstavuje vynimku z vyznamnej Ustavnej zasady, Ze nikto nesmie
byt odfaty svojmu zakonnému sudcovi (&. 48 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky). Vzhladom na
to mozno vylugit sudcu z prejednavania a rozhodovania pridelenej veci len celkom vynimoc¢ne a zo
skuto€ne zavaznych dévodov, ktoré mu — napriek jeho vnutornému Usiliu — zjavne brania rozhodnut v
sulade so zakonom objektivne, nezaujato a spravodlivo. Integralnou sucastou na spravodlivy proces
(€l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd) je garancia toho, aby vo veci
rozhodoval nezavisly a nestranny sudca. Nestranny sud poskytuje stranam rovnaké prileZitosti na
uplatnenie vSetkych prav, ktoré im zaru€uje pravny poriadok, pokial sud ma pravomoc o takomto prave
rozhodnat (Il. US 71/97, 1Il. US 188/2011). Obsahom zakladného prava na prerokovanie veci pred
nestrannym sudom nie je povinnost' sudu vyhoviet navrhu opravnenych oséb (t. j. samotného sudcu,
resp. strany konania) a vylucit nimi ozna¢eného sudcu z dalSieho prejednavania a rozhodovania veci pre
zaujatost. Obsahom z&kladného prava na prejednanie veci nestrannym sudom je len povinnost sudu
prerokovat’ kazdy navrh opravnenej osoby na vylu¢enie sudcu z dalSieho prejednavania a rozhodnutia
veci pre zaujatost a rozhodnut o fiom (napr. I. US 27/98, 1I. US 121/03).

12. Sudna prax uz viackrat judikovala, Ze nestrannost sudcov v konani sa prejavuje v dvoch
aspektoch. Ide o subjektivne kritérium, zaloZzené na osobnom presved&eni jednotlivého sudcu v danej
veci, a o kritérium objektivne, spocivajuce v uisteni sa, €i sudca poskytuje dostatoéné zaruky na
vylucenie akejkolvek opravnenej pochybnosti v tomto smere. Z hfadiska subjektivneho sa osobna
nestrannost’ sudcu predpoklada, az kym sa nepreukaze opak (rozsudok Eurdpskeho sudu pre fudské
prava — dalej len ,ESLP* — z 01.10.1982 vo veci Piersack v. Belgicko). Podla nazoru ESLP sa
subjektivna stranka nestrannosti sudcu tyka jeho osobnych prejavov vo vztahu ku konkrétnemu pripadu
a k ucastnikom konania, pripadne ich zastupcom. Objektivha nestrannost sa neposudzuje podla
subjektivneho hladiska sudcu, ale podla vonkajSich objektivnych skuto&nosti. V. danom pripade plati
tzv. tedria zdania, podla ktorej nestali, Ze sudca je subjektivne nestranny, ale musi sa ako taky
aj objektivne javit' v o€iach stran. Spravodlivost' nielenze ma byt vykonavana, ale sa musi aj javit,
Z2e ma byt vykonavana (rozsudky ESLP zo 17.01.1970 vo veci Delcourt v. Belgicko a z 26.02.1993
vo veci Padovani v. Taliansko). Sudca sa ma objektivne javit v oliach stran, Ze je nestranny, a
zaroven musi byt vyli&ena akakolvek vonkajsia opravnena pochybnost o jeho nestrannosti. Judikatura
ESLP vyZaduje, aby sa obava z nedostatku nestrannosti zakladala na objektivnych, konkrétnych a
dostatoCne zavaznych skuto€nostiach. Objektivhu nestrannost nemozno chapat tak, ze €okolvek, ¢o
mdbze vrhnut €o aj len tiefl pochybnosti na nestrannost’ sudcu, ho automaticky vylu€uje ako sudcu
nestranného. Existencia opravnenych pochybnosti zavisi od posudenia konkrétnych okolnosti pripadu.
Tzv. objektivha nestrannost sa teda posudzuje nie podla subjektivneho postoja sudcu, ale podla
objektivnych symptomov. Sudca mdze byt subjektivne absolutne nestranny, ale i napriek tomu méze byt
jeho nestrannost vystavena opravnenym pochybnostiam vzhfadom na jeho status, rézne funkcie, ktoré
postupne vo veci vykonaval, alebo vzhfadom na jeho pomer k veci, k stranam konania, ich pravnym
zastupcom, svedkom a pod. Z tohto hfadiska preto nezalezi ani na tom, Ze sudca sa k navrhu na jeho
vyluéenie vyjadril v zmysle, Ze sa vnutorne neciti byt zaujaty. Rozhodujuce nie je jeho stanovisko, ale
existencia objektivnych skuto€nosti, ktoré vzbudzuju pochybnost o jeho nestrannosti v o€iach stran a
verejnosti (I1l. US 158/08).

13. Dévody vylucenia, ktoré Zalobca v prejednavanej veci uplatiiuje, sa netykaju subjektivneho hladiska
otazky nezaujatosti sudcu, ale jej objektivnej stranky. Aby bolo mozné konstatovat, Ze vo veci rozhodoval
vyluéeny sudca, musi obava Zalobcu zo zaujatosti konajucej sudkyne v zmysle vysSie cit. sudnej
praxe vychadzat z dostatoéne zavaznych skutonosti, ktoré sa tykaju vonkajSich indtitucionalnych,
organiza¢nych a procesnych prejavov sudcu a jeho vztahu k prejednavanej veci a k stranam konania.

14. Odvolaci sud v3ak zastava nazor, Zze argumenty Zalobcu tykajuce sa pochybnosti o nestrannosti
sudkyne su sice podstatné, ale nie zasadné pre rozhodnutie. SkutoCnost, Ze konajuca sudkyfia
v roku 2011 vykonavala prax advokatskej koncipientky v advokatskej kancelarii konatela pravneho
zastupcu Zalovaného, ako aj to, Ze sa sudkyfia v roku 2017 vyjadrila, Ze v tom Case este s touto



advokatskou kancelariou spolupracovala, nezaklada objektivhu pochybnost o nezaujatosti tejto sudkyne
k prejednavanej veci ani k stranam konania. Spolo¢enské vztahy v najdirSom slova zmysle su vztahmi
vzajomného pdsobenia, kontaktu a interakcie medzi &lenmi spolo€nosti. Tyka sa to predovSetkym
nevyhnutnych vztahov osdb patriacich do urcitej skupiny, a teda v danom pripade oséb vykonavajucich
pravnické povolanie. Zakonna sudkyfia a konatel pravneho zastupcu Zalovaného boli su€astou vztahu,
od ktorého uplynulo uz dlhSie obdobie a ktorého intenzita a zavaznost nie je spbsobila zalozit
oddévodnenu pochybnost o nezaujatosti zakonnej sudkyne, za okolnosti prejednavaného pripadu.
Na podporu tohto zaveru odvolaci sud odkazuje aj na judikaturu ustavného sudu, ktory nepovazuje
skuto€nost, Ze sudca v minulosti vykonaval advokatsku prax s pravnym zastupcom strany (a predal
mu aj spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti, v ktorej sidlila ich advokatska kancelaria) za
dostatoCne zavaznu na to, aby vzbudzovala pochybnosti o nezaujatosti zakonného sudcu (uznesenie
229.09.2005, 1Il. US 268/05). Ani byvaly kolegialny vztah nie je ddvodom na spochybnenie nestrannosti
sudcu (m. m. IV. US 124/2010).

15. Neobstoji ani argument Zalobcu, Ze v danej veci je predpoklad existencie aj su¢asného vztahu
sudkyne ku konatelovi pravneho zastupcu Zalovaného, ktory je podfa Zalobcu pravdepodobne
determinovany reSpektom, uctou a mozZno aj osobnym priatelstvom. Vztahom priatel[skym sa vo
vSeobecnosti chape hlboky (az emocionalny) vztah zaloZzeny na dévere, Uprimnosti, druznosti,
privetivosti, vzajomnej pomoci, tolerancii, porozumeni, ale aj ucasti na spoloénom duSevnom i
duchovnom Zivote a pod. Je preto dblezité odliSovat’ priatefstvo od inych medzifudskych vztahov.
Zalobca v3ak na podporu svojho argumentu nepredklada Ziadne konkrétne tvrdenia a opiera ho
iba o skuto€nost, Ze medzi sudkyhiou a pravnym zastupcom Zalovaného v minulosti existovala
spolupraca v advokatskej praxi. Vztah ku spolo€nej profesijnej €innosti ani prisluSnost k nej samé
osebe neprezradzaju existenciu vztahu, ktory by svojou intenzitou bolo mozné bez dalSieho oznadit
za vztah priatelsky (pozri v tomto zmysle aj uznesenie NajvysSieho sudu SR zo 16.04.2014, sp. zn.
8Nc/12/2014). NavySe, priatel'sky vztah medzi konajucou sudkyfiou a pravnym zastupcom Zalovaného
nevyplyva ani z vyjadrenia sudkyne, ktora spominala len spolupracu na profesijnej urovni v minulosti,
a ani z vyjadrenia pravneho zastupcu Zalovaného, ktory uviedol, Ze so sudkyriou nie je niekolko rokov
v Ziadnom vztahu, nestretava sa s fiou a neudrziava s fiou ani akékolvek iné formy komunikéacie.
Z rovnakého dévodu nemozno uznat ani argument, Ze sudkyfa sa mohla v minulosti podielat na
tvorbe pravneho konceptu rezervaénej zmluvy, ktora je predmetom tohto konania. Aj v tomto pripade
ide len o domnienku, ktora vychadza z existencie predchadzajuceho profesionalneho vztahu a ktoru
nepodporuje ani vyjadrenie sudkyne, ani vyjadrenie pravneho zastupcu Zalovaného, ktory poprel, Ze by
sa sudkyha akokofvek podiefala na tvorbe konceptu spornej rezervacnej zmluvy. Domnienky takéhoto
charakteru nie su dostatoénym dévodom na to, aby vzbudili odévodnené pochybnosti o nestrannosti
konajuceho sudcu.

16. VVySSie uvedené uvahy potom viedli odvolaci sud zaveru, Ze namietka zaujatosti nie je opodstatnena,
v désledku €¢oho odvolaci sud rozhodol, Ze sudkyria Okresného sudu Trnava JUDr. Ing. Maria Kostalova
nie je vylu€ena z prejednania a rozhodovania sporu Zalobcu proti Zalovanému o 5 000 € s prisl. vedeného
na Okresnom sude Trnava pod sp. zn. 30C/28/2020 (vyrok I).

17. Co sa tyka odvolania Zalobcu proti napadnutému rozsudku, odvolaci sid prebera sidom prvej
inStancie zisteny skutkovy stav, pokial ide o skuto€nosti rozhodné pre posudenie uplatneného naroku
(bod 3 vysSie). Odvolaci sud konStatuje spravnost dévodov napadnutého rozsudku a v celom rozsahu
sa s nim stotoZAuje (§ 387 ods. 2 CSP). Sud prvej inStancie sa v odévodneni napadnutého rozsudku
vysporiadal s podstatnymi vyjadreniami stran prednesenymi v konani na sude prvej instancie v rozsahu,
v akom su relevantné pre rozhodnutie, a pokial ide o podstatné tvrdenia Zalobcu uvedené v odvolani (§
387 ods. 3 CSP), odvolaci sud k nim doplifia tieto uvahy:

18. Hned na uvod moZno uviest, Ze neuspech namietky zaujatosti z vecnych dévodov zaroveri znamena,
Ze prvy odvolaci dévod uplatfiovany Zalobcom podla § 365 ods. 1 pism. c) CSP nie je opodstatneny.
Odvolaci sud tu odkazuje na to, ¢o uviedol vysSie.

19. V dal8ej Casti odvolania sa Zalobca zameriava na pravne posudenie spornej rezervaénej zmluvy
a vygita sudu prvej indtancie, Ze si osvojil argumentaciu Zalovaného o jej ,$tandardnosti“. Zalobca dalej
v odvolani spresriuje, Ze nenamietal, Ze postup uzavretia zmluvy bol neStandardny, ale to, Ze postup a
obsah ukonov je nezdkonny. Z odvolania mozno vyvodit, Ze tito nezakonnost vidi v tom, Ze Zalovany



nema zivnostenské opravnenie predavat Udajné opcie, Ze jedinym ucelom rezervacnej zmluvy je obist
zakon a odnat’ zaujemcovi pravo vratit zalohu v pripade neuzavretia sprostredkivanej zmluvy.

20. PredovSetkym treba uviest, Ze napadnuty rozsudok vyhovuje poziadavkam § 220 ods. 2 CSP,
pretoZe je dostatoCne jasny a zrozumitelny a je z neho spoznatelné, ako sud prvej indtancie zistil
skutkovy stav, ktoré dokazy vykonal, aké skutkové zavery z nich vyvodil a ako tieto pravne posudil.
Ak si sud osvoji pravnu argumentaciu niektorej zo stran, pripadne ju aj prevezme do oddvodnenia
svojho rozhodnutia, nie je to samé o sebe dbvodom na vyslovenie nespravnosti postupu alebo
rozhodnutia sudu. Pokial sa sud stotoziuje s argumentaciou strany, nie je jeho ulohou vyhladavat dalSie
argumenty, ktoré podporia prisludny zaver. Prave naopak, najma v civilnom sporovom konani, ktoré ma
kontradiktérny charakter, sa o€akava, Ze strany vyvinu aktivitu, ktorou presvedd&ia sud o tom, Ze maju
pravdu. Je potom logické, Ze argumentacia sudu bude zodpovedat argumentom tej strany, ktora sud
o svojej pravde presvedcila. Poziadavka, aby sa rozhodnutie zakladalo na inych argumentoch, nez aké
uplatfiovala strana, nemdze byt legitimna uz aj len preto, Ze v ur€itej skutkovej a procesnej situacii
objektivne ani nemusi existovat’ iny argument, nez ten, ktory strana predniesla.

21. Na ucely vyhodnotenia odvolacich namietok Zalobcu sa Ziada pripomenut aj skutkové zistenie sudu
prvej inStancie tykajuce sa obsahu spornej rezervacnej zmluvy, ktoré sud prvej inStancie zhrnul v bode
4 0. i. takto:

.V Cl. Il. rezervaénej zmluvy oznatenom ako predmet zmluvy je uvedené: Na zaklade tejto zmluvy si
rezervujuci rezervuju u realitnej kancelarie predmet rezervacie tak, ako je definovany v €l. Il tejto zmluvy
a realitna kancelaria sa zavazuje rezervovat rezervujucim predmet rezervacie tak, ako je definovany v
¢l. 1. tejto zmluvy, za u€elom uzavretia zmluvy o buducej kipnej zmluve najneskér do uplynutia doby
rezervacie, tak ako je definovana v &l. IV. tejto zmluvy, za rezervaény poplatok tak, ako je definovany
v Cl. V. tejto zmluvy a v sulade s podmienkami a spdsobom stanovenymi v tejto zmluve. V zmysle
rezervanej zmluvy sa realitna kancelaria zavazuje rezervovat rezervujucim predmet rezervacie na
dobu 30 dni odo dfia uzavretia rezervacnej zmluvy (doba rezervacie). V &l. V. Rezervaény poplatok
je v rezervagnej zmluve uvedené: Rezervalny poplatok predstavuje odplatu realitnej kancelarie za
poskytnutie sluzieb podla tejto zmluvy (odmena za poskytnutie opcie na kupu predmetu rezervacie a
dalSich sluzieb podfa &l. Il. tejto zmluvy), ak v tejto zmluve nie je uvedené inak. V pripade uzavretia
zmluvy o buducej kupnej zmluve, predmetom ktorej bude uprava podmienok prevodu vlastnickeho
prava k predmetu rezervacie z investorov na rezervujucich, su sluzby poskytnuté realitnou kancelariou
podla tejto zmluvy bezodplatné. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v takom pripade sa rezervacny poplatok
nevracia, ale sa v plnej vySke zapocitava na uhradu prvej splatky (preddavku) kupnej ceny za predmet
rezervacie... V pripade neuzavretia Zmluvy o buducej kipnej zmluve pocas doby rezervéacie z dévodu na
strane rezervujucich su sluzby poskytnuté realithou kancelariou podla tejto zmluvy odplatné. Uhradeny
rezervacny poplatok zostava v takom pripade realitnej kancelarii ako odmena realitnej kancelarie za
poskytnutie sluzieb podfa tejto zmluvy...".

22. K otazke posudenia predmetu rezervacnej zmluvy ako Udajnej opcie sa potom sud prvej indtancie
vyjadril v bodoch 8 a 15 napadnutého rozsudku, kde o. i. kon$tatoval, Ze predmetom pInenia rezervacnej
zmluvy je rezervacia nehnutefnosti (zavazok neponukat na predaj tretim osobam), ktora je v rezervacnej
zmluve oznacgena aj ako opcia a Ze na vysledok konania nema vplyv tvrdenie Zalobcu, podla ktorého
Zalovany nema opravnenie na podnikanie v oblasti predaja opcii, pretoZe hoci je sud toho nazoru,
Ze tuto Cinnost mozno zahrnut pod realitnu €innost, na ktoru zalovany opravnenie ma, v zmysle § 3
Obchodného zakonnika aj pripadna absencia opravnenia na podnikanie nema za nasledok neplatnost
uzavretej zmluvy.

23. Obdobne to plati aj pre namietku Zzalobcu, Ze sporna rezervaéna zmluva obchadza zakon. Aj s tymto
argumentom sa sud prvej inStancie zaoberal a vysporiadal sa s fiou v bode 7 napadnutého rozsudku, kde
analyzoval predmet plnenia spornej rezervaénej zmluvy a posudil ju ako zmluvu nepomenovanu (§ 51
0Z) a kde o. i. konstatoval, Ze samotna zmluva neodporuje zakonu ani ho neobchadza, kedZe predmet
zmluvy nie je totozny s predmetom sprostredkovatelskej zmluvy tak, ako to uvadza Zalobca, ani Zziadneho
iného zmluvného typu podfa OZ, Ze Zalovany nebol v zmysle zmluvy povinny obstarat prilezitost uzavriet
kipnu zmluvu, resp. zmluvu o buducej zmluve s vlastnikom, ale tato moznost’ bola dana uz v ¢ase
uzavretia rezervacnej zmluvy a Zalovany spolu s vlastnikmi nehnutefnosti ponukli zaujemcom moznost
tuto zmluvu uzavriet neskér v dohodnutej lehote. Sud prvej inStancie tiez uviedol, Ze rezervaéna zmluva



obsahuje urcitu a zrozumitelnd Upravu prav a povinnosti zmluvnych stran tykajucich sa odmeny za
sluzby, v dbésledku ¢oho nemozno na rezervaénu zmluvu nemozno automaticky pouZzit ustanovenia
zakona o odmene pri sprostredkovatelskej zmluve. Charakter tejto odplaty posudzoval aj v bode 9
napadnutého rozsudku dokonca aj z dalSich hlfadisk a nedospel k tomu, Zze by malo ist o proviziu
sprostredkovatela alebo o zalohu.

24. Dalej nie je pravda, Ze sud prvej instancie neposkytol zrozumitelné dévody, preco nie je pouzitelny
rozsudok Krajského sudu Trnava sp. zn. 9Co/56/2020. Sud prvej inStancie sa tomuto rozsudku
dostatoCne zrozumitefne venoval, €o je zrejmé z bodu 9 napadnutého rozsudku, kde o. i. uviedol:

»oud v tejto suvislosti uvadza, Ze uvedené rozhodnutie Krajského sudu v Trnave vychadza z odliSného
skutkového stavu, sudu ani stranam sporu nie je znamy obsah zmluvy, ktord posudzoval sud v
predmetnom konani a zavery Krajského sudu tak nie je mozné automaticky pouZit na prejednavanu
vec, hoci sa v konani vynaraju obdobné pravne otazky. Samotny Krajsky sud v Trnave v predmetnom
rozhodnuti uvadza, Ze sa mbze zdat, ze ulelom rezervacného poplatku je pdsobit ako odplata za
zavazok Zalovanej za zdrzanie sa nakladania s bytom. Takyto vyklad vyplyva aj z jazykového znenia
rezervacnej zmluvy. V uvedenom konani v8ak Zalovana tvrdila, Ze toto poskytnuté penazné plnenie
prinalezi realitnej spolo€nosti ako sprostredkovatelovi ako tzv. zmluvna pokuta za to, Ze po dohodnutu
dobu sa nehnutefnost nemohla ponukat na predaj tretim osobam. To v prejedndvanej veci tvrdené ani
preukéazané nebolo. Zalovany po&as celého konania tvrdil, Ze plnenie rezervaéného poplatku neméa v
Ziadnom pripade sankcionovat zaujemcov, Ze zaujemci vedeli od pociatku, Ze sluzby Zalovaného su
odplatné a nie je povinnostou Zalovaného uzavriet ZBZ resp. kipnu zmluvu. Takéto tvrdenia vyplyvaja
aj z jazykového vykladu rezervacnej zmluvy. Iny vyklad nevyplyva ani z vykonaného dokazovania v
prejednavanej veci, ked sud dospel k zaveru, Ze vbla zmluvnych strdn zodpovedala ich jazykovému
vyjadreniu v rezervacnej zmluve. Vyplyva to 0.i. aj z e-mailovej spravy zaujemcu, v ktorej uvadza, Ze si je
vedomy, Ze po podpise zmluvy uz nebude mozné tak ako pred tym rokovat o podmienkach zmluvy ,pod
hrozbou straty 5 tisic eur” a rozumie, Ze Zalovany chce mat garantované, Ze jeho energia a ¢as nevyjde
zbytogne. Zalovany si bol teda vedomy toho, a s tym uzatvaral rezervaéni zmluvu, Ze v pripade, ak
nehnutelnost nekupi, sluzby zalovaného budu odplatné. Sud k uvedenému uvadza, Ze ani vyklad podla
vble toho, kto pravny ukon urobil, nembze byt v rozpore s jazykovym prejavom. Vyklad, v zmysle ktorého
by rezervalny poplatok predstavoval akukolvek sankciu za poruSenie povinnosti, by bol v rozpore s
jazykovym prejavom vdle zmluvnych stran v rezervacnej zmluve. Hoci rezervaéna zmluva predstavuje
spotrebitelsku zmluvu, pri ktorej plati, Ze v pochybnostiach o obsahu zmluvy plati vyklad, ktory je pre
spotrebitela priaznivejsi, sud v8ak z jazykového vyjadrenia nemal pochybnosti o obsahu zmluvy, a preto
nepouzil ani vyklad zmluvy v prospech spotrebitela. Aj v tejto suvislosti sud dodava, Ze takyto vyklad
nemdze byt v priamom rozpore s jazykovym vyjadrenim ustanoveni zmluvy, ked ide o vyklad, ktory
sa pouzije len v pripade pochybnosti 0 obsahu zmluvy. Sud v tejto suvislosti podporne poukazuje na
rozsudok Krajského sudu v Bratislave, ¢.k. 5C0/159/2020 zo dha 30. 11. 2021, ktorym Krajsky sud
v Bratislave potvrdil rozsudok sudu prvej indtancie, ktory zamietol Zalobu o vydanie bezdévodného
obohatenia titulom vratenia zaplateného rezervaéného poplatku.”

25. Pokial ide o Zalobcovu vyhradu, Ze sud prvej inStancie sa vobec nevysporiadal s namietkou, Ze ide
o konanie v rozpore s dobrymi mravmi, sud prvej inStancie takuto povinnost’ ani nemal, pretoze Zalobca
takuto namietku ani nevzniesol.

26. Z odévodnenia napadnutého rozsudku je tak zrejmé, Ze sud prvej instancie sa dostato€ne podrobne
venoval Zalobcom nastolenym argumentom, takZze nemozno hovorit o tom, Ze by znemoznil Zalobcovi
vecne argumentovat proti jeho ivaham. Vzhfadom na vy3Sie uvedené zavery potom nie je namieste ani
konstatovat, Ze by napadnuty rozsudok sud prvej indtancie nespravnym procesnym postupom znemoznil
Zalobcovi, aby uskuto€nioval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na
spravodlivy proces, takZe odvolaci dovod podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP nie je dany.

27. Odvolaci sud nezistil ani, Ze by konanie malo inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci [§ 365 ods. 1 pism. d) CSP], alebo Ze by sud prvej inStancie dospel na zaklade
vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, hoci Zalobca tieto odvolacie dévody formaine
uviedol, ale uz blizSie nekonkretizoval. Odvolaci sud je v8ak viazany odvolacimi dévodmi (§ 380 CSP)
a kedZe na ich doplnenie sa odvolatel nevyzyva (§ 373 ods. 1 in fine CSP], odvolaniu Zalobcu nemozno
vyhoviet ani v tejto Casti.



28.V dal3ej €asti odvolania Zalobca v podstate argumentuje, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

29. Co sa tyka pravneho posudenia spornej rezervaénej zmluvy vratane povahy odplaty v podobe
rezervacného poplatku, okrem namietky konania v rozpore s dobrymi mravmi (ktorej sa venuje bod 34
tohto rozsudku) Zalobca v odvolani nepredostrel nové Gvahy, ktorymi by spochybnil spravnost’ zaverov
sudu prvej instancie, v désledku ¢oho ani odvolaci sud nema priestor na to, aby ich posudzoval inak.
Odvolaci sud odkazuje na odévodnenie napadnutého rozsudku, ktoré sa zaobera vSetkymi podstatnymi
hladiskami pre posudenie spornej zmluvy a nepovazuje za potrebné oddvodnenie napadnutého
rozsudku znovu opakovat.

30. Pokial ide o vyhrady Zalobcu, ktorymi sa domaha ochrany zaujemcov vzhladom na ich postavenie
ako spotrebitefov, konkrétne o jeho nazor, Ze sporna rezervana zmluva obsahuje zmluvné podmienky,
ktoré by sa mali posudit ako neprijatelné (§ 53 ods. 1 OZ), a teda neplatné (§ 53 ods. 5 OZ), nemozno
s nim suhlasit.

31. Odvolaci sud je v zasade viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383
CSP). Vynimkou je zopakovanie a doplnenie dokazovania, ¢o vSak v tomto pripade neprichadza do
uvahy. Doplnenie dokazovania je mozné len vtedy, ak sud prvej inStancie dékaz nevykonal. Zopakovanie
dokazovania je zase namieste vtedy, ak odvolaci sud pri preskimavani rozhodnutia sudu prvej indtancie
dojde k zaveru, Ze sud prvej indtancie dospel k nespravnym skutkovym zisteniam. Rozsah prieskumnej
pravomoci odvolacieho sudu v civilnom sporovom konani vSak v podstatnej miere zavisi od odvolacich
dovodov, pretoze tymi nie je odvolaci sud viazany len pri skimani procesnych podmienok (§ 380 ods. 1
a 2 CSP), teda celkom vynimoé&ne. Princip neuplnej apelacie sa tak prejavuje v pravidle, Ze odvolaci sud
je viazany odvolacimi dévodmi a skutkovymi zisteniami sudu prvej inStancie. Pokial skutkové zistenia
sudu prvej indtancie odvolatel nenapada, odvolaci sud v zasade nema moznost sa od nich odklanat
tym, Ze zopakuje dokazovanie.

32.V prejednavanej veci zalobca v odvolani nepredniesol ziadne vyhrady voci skutkovym zisteniam sudu
prvej inStancie, ktoré su podstatné pre posudenie otazky neprijatelnosti zmluvnych podmienok v zmysle
cit. § 53 ods. 1 a 5 OZ. Konkrétne ide o zavery v bode 11 napadnutého rozsudku, Ze Zalobcom uvadzané
neprijatelné zmluvné podmienky sa v celom rozsahu tykaju hlavného predmetu pinenia a primeranosti
ceny za toto plnenie, ktoré boli vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne, a Ze ustanovenia zmluvy boli
individualne dojednané, ked zaujemci mali k dispozicii navrh zmluvy s prilohami v dostato€énom ¢asovom
predstihu (9 mesiacov pred ich podpisom), prilohy zmluvy (znenie ZBZ) pripomienkovali, o podmienkach
zmluvy rokovali a Zalovany minimalne €ast pripomienok akceptoval, Zze samotna skuto¢nost, Ze zaujemci
nemali pripomienky k samotnému zneniu rezervaénej zmluvy, ale iba k zneniu jej priloh neznamena,
Ze nemali moznost znenie rezervaénej zmluvy pripomienkovat a rokovat' o jej zneni (Zzalobca, v mene
ktorého kona jeden zo zaujemcov, toto v konani ani netvrdil) a Ze uvedené zavery este zvyraziuje
skuto€nost, Ze jeden zo zaujemcov ma pravnické vzdelanie a vykonava pravnu prax.

33. Z ustanovenia § 53 ods. 1 OZ je zjavné, Ze zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne
alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané, nie su neprijatefnymi podmienkami. V3etky
Zalobcom uvadzané zmluvné podmienky, ktoré povazuje za neprijatelné, pritom tvoria tuto vynimku,
pretoZe bud sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny (sluzba rezervacie a odplata
za Au), alebo boli individualne dojednané (zmluva neumozriujiuca odstiupenie od zmluvy, umoZzniujuca
nevratit zaplatenu Cast kupnej ceny za rodinny dom pre pripad, Ze nepride k uzatvoreniu kupne;j
zmluvy na kupu rodinného domu, negarantujica zaujemcom kompenzaciu v pripade poruSenia zmluvy
Zalovanym, av8ak garantujuca Zalovanému zaplatenie 5 000 €, negarantujuca kupu rodinného domu,
av8ak umozfujuca dodavatelom zruSit zmluvu, obsahujuca ustanovenia neprimerane sankcionujuce
spotrebitela za nesplnenie svojho zavazku tym, Ze pozaduju zaplatenie neprimerane vysokej sumy
ako sankcie spojenej s nesplnenim zavazku spotrebitefa, obsahujuca povinnost' spotrebitela zaplatit
poplatok za neexistujuce plnenie — opciu).

34. Napokon nemdze uspiet ani namietka, vznesena inak az v odvolacom konani, Ze v prejednavanej
veci ide o konanie v rozpore s dobrymi mravmi. Zalobca tu nesprestiuje, aké konkrétne konanie (akej



osoby a s akym obsahom) by malo poruSovat dobré mravy. Uvadza len, Zze absurdnym nasledkom
moznosti Upravy, ktort sud prvej indtancie legitimizuje, je moznost dodavatela inkasovat napr. aj 10 x
5 000 € za jednu nehnutelnost, hoci by Ziadny prevod dodavatel nedotiahol do uspeSného prevodu.
Pokial v§ak mal Zalobca upravou na mysli Upravu rezervaéného poplatku v spornej rezervaénej zmluve,
skutkovy stav zisteny sudom prvej inStancie, ktorym je odvolaci sud viazany, nenasved&uje existencii
skuto€nosti, ktoré by opodstatriovali zaver o tom, Ze by v tomto zmysle iSlo o pravny ukon v rozpore
s dobrymi mravmi. PredovSetkym v prejednavanej veci to nebol dodavatel (Zalovany), kto ,nedotiahol
prevod do uspesného prevodu®, ale zaujemcovia. Okrem toho v8ak ak rezervaény poplatok predstavoval
odmenu za sluzbu rezervacie nehnutelnosti v prospech zaujemcov (a takto na neho treba nazerat,
pretoZe Zalobca v odvolani nepredniesol iné skutkové, ani pravne uvahy, takZze po skutkovej a pravne;j
stranke odvolaniu nebolo mozné vyhoviet — pozri vysSie), tak ani opakované vyberanie rezervaéného
poplatku za opakované sluzby rezervéacie tej istej nehnutefnosti pre réznych zaujemcov, ktori zavinia
neuzavretie naslednej kupnej zmluvy, nemoze byt v rozpore s dobrymi mravmi.

35. Pokial ide o rozhodovaciu €innost v obdobnych veciach, na ktoru Zalobca odkazuje v odvolani,
Zalobca nevysvetfuje, v om su ich skutkové a pravne zavery relevantné pre prejednavanu vec. Treba
v3ak zdéraznit, Ze rozhodnutia inych krajskych sudov a Ceského najvyssieho sudu nie su pre odvolaci
sud precendenéne ani kasaCne zavazné, takZze nema povinnost sa k nim vyjadrovat. Pre poriadok
v8ak odvolaci sud dopifia, Ze oznagené rozhodnutia nie st v prejednavanej veci pouzitelné. Rozsudok
Krajského sudu Zilina z 26.09.2019, sp. zn. 9Co/124/2019 sa tykal odli§ného skutkového stavu, pretoze
sporna zmluva obsahovala povinnost’ uzavriet kiipnu zmluvu, ¢o v tunajSej veci tak nebolo. Rozsudok
Krajského sudu Nitra z 27.05.2019, sp. zn. 6C0/34/2019 sa takisto zaoberal inym skutkovym stavom,
pretoZe v tamojSej veci bolo predmetom zmluvy sprostredkovanie kipy nehnutefnosti, nie poskytnutie
sluzby rezervacie, a k naplneniu predmetu zmluvy nedoSlo z dévodov na strane sprostredkovatela.
Rozsudok Krajského sudu v Trnave z 26.11.2019, sp. zn. 31Cob/95/2018 sa zase venoval rezervacnej
zmluve, ktord nebola dohodnuta ako odplatny typ zmluvy. K rozsudku Krajského sudu v Trnave
z 28.09.2021, sp. zn. 9C0/56/2020 sa uz vyjadril sud prvej inStancie, ktory spravne opisal rozdiely
v skutkovom stave a tvrdeniach stran konania. Nakoniec je nepouzitelny aj rozsudok NajvysSieho sudu
Ceskej republiky z 20.05.2010, sp. zn. 33 Cdo 5391/2008, pretoZe ten sa tykal zmluvy, z ktorej vyplyvalo,
Ze zloZzena suma bola Zalovanej poskytnuta nie ako protiplnenie vodi zavazku Zalovanej umoznit
Zalobkyni uzavriet zmluvu o buducej kiipnej zmluve, ale jej bola zverena za ucelom jej zapocitania na
kupnu cenu za predmetné nehnutelnosti, teda za u¢elom vyplaty tretim osobam.

36. Na zaklade vy$Sie uvedenych Uvah dospel odvolaci sud k zaveru, Ze nie je naplneny ani odvolaci
dovod spocivajuci v nespravnom pravnom posudeni veci [§ 365 ods. 1 pism. h) CSP].

37. KedZe odvolacie dévody uplatnené Zalobcom neboli opodstatnené, odvolaci sud napadnuty
rozsudok podfla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil (vyrok I).

38. Pretoze tymto rozhodnutim sa konanie kon&i, musel odvolaci sud rozhodnut aj o naroku stran na
nahradu trov odvolacieho konania (§ 262 ods. 1 v spojeni s § 396 ods. 1 CSP). V danom pripade
Zalobca so svojim odvolanim neuspel, takZze odvolaci sud podla § 255 ods. 1 CSP priznal uspesSnému
Zalovanému voci Zzalobcovi narok na nahradu vSetkych trov odvolacieho konania (vyrok Ill).

39. Senat odvolacieho sudu prijal toto rozhodnutie jednomysefne.
Poucenie:

—2—-11C0/6/2023
28NcC/8/2024

Krajsky sud 11Co0/6/2023-

v Trnave 28NcC/8/2024

ICS: 2120207884

Proti vyrokom Il a Ill tohto rozsudku je pripustné dovolanie za podmienok § 419 a § 420 CSP. Dovolanie
mozno podat v lehote dvoch mesiacov od doru€enia tohto rozsudku na sude, ktory rozhodoval v
prvej inStancii. V dovolani treba popri vSeobecnych nalezitostiach podania (oznacenie sudu, ktorému



je ur€ené, spisovej znaCky a oznalenie veci, ktorej sa tyka, oznacenie a podpis dovolatela) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom, ktory musi dovolanie a iné podania
dovolatela spisat, ibaze ide o pripady § 429 ods. 2 CSP.

Proti vyroku | tohto rozsudku dovolanie nie je pripustné.



