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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Jozefa
Zlochu a sudcov JUDr. Renaty Deakovej a JUDr. Ing. Jana Gandzalu, PhD. ako ¢lenov senatu, v spore
zalobcov: 1/ D.. P. X., nar. XX. marca XXXX, bytom B., Z. XXXX/X a 2/ V. X., nar. XX. maja XXXX, bytom
B., Z. XXXX/X, obaja zastupeni JUDr. Stanislavom Resutikom, advokatom so sidlom AK Brezno, Gen.
M.R. Stefanika 29/36, proti Zalovanej: T. B., D.: XX XXX XXX, bytom G. B. - F., X. XXXX/XX, zast. JUDr.
Marianom Holym, advokatom so sidlom AK Brezno, Bozeny Némcovej 1/A, o zaplatenie 3.000,-Eur s
prisl., o odvolani zalobcov 1/ a 2/ proti rozsudku Okresného sudu Brezno ¢.k. 5C/45/2019-96 zo dna
26. juna 2020, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie v celom rozsahu potvrdzuje.

Il. Zalovana ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%, ktoré su jej Zalobcovia
1/ a 2/ povinni zaplatit spolo€ne a nerozdielne v lehote 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej
inStancie o ich vyske.

odovodnenie:

1. Okresny sud Brezno (dalej len ,okresny sud“ alebo ,sud prvej instancie“) rozsudkom ¢.k.
5C/45/2019-96 zo dha 26. juna 2020 (dalej len ,napadnuty rozsudok® alebo ,napadnuté rozhodnutie®)
Zalobu Zalobcov zamietol (prva vyrokova veta). O naroku na nahradu trov konania rozhodol tak, Ze
Zalovanej priznal narok na nahradu trov konania voci Zalobcom v rade 1) a 2) spolo¢ne a nerozdielne
v plnom rozsahu (druha vyrokova veta).

1.1 Z odbvodnenia rozsudku sudu prvej inStancie vyplyva, Ze Zalobcovia 1/, 2/ (dalej aj ,Zalobcovia®)
sa Zalobou domdhali zaplatenia sumy 3.000,-Eur a nahrady trov konania; Zalobu oddvodnili tym,
Ze dia 02.01.2019 uzavreli mimo prevadzkovych priestorov poskytovatefa sluzby ako spotrebitelia
a zalovana ako poskytovatel sluzby Dohodu o rezervéacii nehnutelnosti. Zalovana ako poskytovatel
sluzby Zalobcom neposkytla informaciu o prave spotrebitela odstupit od zmluvy podla ustanovenia §
3 ods.1 pism. h) zakona €.102/2014 Z.z. o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo poskytovani
sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov
predavajuceho a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,zakon €.102/2014 Z.z.%), lehota na
odstupenie od zmluvy tak mala uplynat po 12-tich mesiacoch a 14-tich dioch odo dia zacatia lehoty
na odstupenie od zmluvy. Zalobcovia od predmetnej dohody pisomne odstupili. Zalobcovia zaroveri
v zmysle predmetnej dohody previedli prvu ¢ast kipnej ceny na ulet Zzalovanej. Nakolko k uzavretiu
kupnej zmluvy nedoslo ale doslo k odstupeniu od zmluvy Zalobcami, v spojeni s pochybenim Zalovane;j
spocivajucom v nedodrzani ustanoveni osobitného zakona, je Zalovana povinna vydat Zalobcom sumu
3.000,-Eur spolu s urokom z omeSkania vo vySke 5% ro€ne z uvedenej sumy od 09.07.2019 do
zaplatenia. Okresny sud Banska Bystrica ako upominaci sud vydal platobny rozkaz, proti ktorému



podala zalovana odpor, v ktorom narok zalobcov v celom rozsahu neuznala a tvrdila, Ze Dohodu o
rezervacii nehnutelnosti uzatvorili Zalobcovia ako buduci kupujaci s buducimi predavajiacimi. Z obsahu
predmetnej dohody je zrejmé, Ze ide o zmluvu o buducej zmluve, v ktorej su obsiahnuté vSetky nalezitosti
buducej kipnej zmluvy. Zalovana je pritom v zmluve uvedena ako tretia strana, a to sprostredkovatel
predaja; z dohody pre fiu vyplyvaju k Zalobcom len povinnosti tykajuce sa sucinnosti pri uzatvarani
kupnej zmluvy, pripadne sprostredkovani financovania kupy nehnutelnosti. Zalobcom nevznikla Ziadna
povinnost zaplatit Zalovanej akukolvek nahradu ako odmenu za jej sluzby. Zalovana svoje sluzby
vykonavala na zaklade Dohody o sprostredkovani predaja rodinného domu zo dria 24.09.2018, uzavretej
s bududcimi predavajucimi M. V. a X. Q., uvedenu dohodu je mozné povazovat za spotrebitelsku, tato
v3ak nie je predmetom sporu. Naproti tomu Dohoda o rezervacii nehnutelnosti spotrebitelskou zmluvou
nie je, je to zmluva o buducej kipnej zmluve, jej u€astnikmi su v prvom rade buduci predavajuci a buduci
kupujuci. Podla dohody mali budici kupujuci zlozit prva East’ kipnej ceny nehnutelnosti vo vyske 3.000,-
Eur na ucet Zalovanej, €o bolo jednym z dévodov, pre€o bola Zalovana v dohode uvedena. Prijemcami
uvedenej sumy boli budlci predavajuci, uget zalovanej bol len miestom plnenia. Zalovanej tak nemohla
vzniknut povinnost vratit’ Zalobcom prvu €ast' kupnej ceny. Z uvedeného dévodu Zalovana namietla svoju
pasivnu vecnu legitimaciu v spore. Pokial Zalobcovi od Dohody o rezervacii nehnutelnosti odstupili,
toto odstupenie povazovali buduci predavajuci za neplatné; buduci predavajuci si uplatnili narok na
zaplatenie pausalnej nahrady vydavkov vo vySke zaplatenej prvej Casti kipnej ceny, ktoru zapogitali proti
naroku Zalobcov na vratenie prvej €asti kupnej ceny.

1.2 Sud prvej inStancie aplikoval ustanovenia § 50, § 50a ods.1, § 588, § 724, § 774, § 544
ods.1, ods.2, § 578, § 580 Obcdianskeho zakonnika, oboznamil sa so Zalobou, odporom proti platobnému
rozkazu, vyjadreniami stran sporu, dokazovanie vykonal v nepritomnosti stran sporu, zistil stanoviska
pravnych zastupcov stran sporu, oboznamil sa s listinnymi dékazmi predlozenymi stranami sporu;
Dohodou o rezervacii nehnutefnosti, odstupenim od zmluvy, vypisom z Uctu - doklad o uhrade, resp.
Dohodou o sprostredkovani predaja rodinného domu a vyjadrenim k odstupeniu.

1.3 Okresny sud mal za preukazané, Zze dna 08.12.2018 M. V. a X. Q. ako buduci predavajuci a
Zalovana ako sprostredkovatelka a dria 02.01.2019 Zalobcovia ako buduci kupujuci podpisali Dohodu
o rezervacii nehnutelnosti a Uprave prav a povinnosti spojenych s buducim prevodom vlastnictva
k nehnutefnosti podla ustanovenia § 50a a § 51 Obclianskeho zakonnika. V dohode boli presne
Specifikované nehnutelnosti, ktorych vlastnikmi boli buduci predévajuci; buduci predavajuci a Zalobcovia
sa zaviazali uzavriet kipnu zmluvu najneskér do 30.04.2019. Dohoda ustanovovala dohodnutu kdpnu
cenu (95.000,-Eur); buduci kupujuci sa zaviazali uhradit prva &ast kupnej ceny vo vySke 3.000,-Eur
buducim predavajucim do pefaznej uschovy sprostredkovatelovi (Zalovanej) na v dohode uvedeny
ucet. Buduci predavajuci poverili Zalovanu, aby prevzala od Zalobcov do Uschovy prvu &ast’ kupnej
ceny a strany poverili Zalovanu, aby zloZenu sumu vydala tomu ucastnikovi dohody, ktorému nar za
podmienok uvedenych v dohode vznikne narok. Zalovana sa podia dohody zaviazala vykonat &innost
- zabezpecit zaplatenie poplatkov, ziskanie aktualneho vypisu z listu vlastnictva, navrh finalnej kipnej
zmluvy a navrh na vklad a poskytnut’ nevyhnutna sucinnost na prevod vlastnictva; za tieto €innosti nie je
v dohode uvedena Ziadna odmena pre Zalovanu. Dohoda obsahovala okolnosti a désledky, ak nedéjde
k uzavretiu kupnej zmluvy pripadne ak déjde k odstupeniu od kupnej zmluvy. V &l. 1ll., bod 3.3 bolo
dohodnuté, Ze pisomné odstupenie od dohody je potrebné ostatnym dvom stranam odoslat’ najneskor
do uplynutia lehoty ur€enej na podpis kiipnej zmluvy; podla bodu 3.5 ak by nedoslo k uzavretiu kipnej
zmluvy ani k platnému odstupeniu od dohody, vznikla by Zalovanej povinnost' vratit zloZzenu zalohu
Zalobcom do troch dni od uplynutia lehoty na uzavretie kipnej zmluvy. Strany dohody sa zarover dohodli
na pausalnej nahrade vydavkov vo vyske prvej Casti kipnej ceny, na ktoru vznikne narok tym dvom
stranam dohody, ktoré nespdsobili zmarenie podpisu kipnej zmluvy a rozdeli sa medzi nich rovnym
dielom. Zalobcovia v dohode suhlasili, Ze narok na vratenie zalohy mozno zapogitat s narokom na
pausalnu nahradu vydavkov. Okresny sud tiez zistil, Ze zalobcovia dfia 04.07.2019 spisali odstupenie
od Dohody o rezervacii nehnutelnosti z dévodu, Zze nehnutelnost je podmocena, zate€ena, zahrada je
oplotena ale nie je cela majetkovopravne vysporiadana a stredom zahrady ide hlavny rozvod plynu.
Poziadali sprostredkovatelku o vratenie Ciastky 3.000,-Eur. Za preukazané tieZ okresny sud povazoval,
ze dna 04.01.2019 z uctu zalobcov bola odpisana suma 3.000,-Eur v prospech uc¢tu uvedeného v
dohode o rezervacii nehnutefnosti. Podla dohody s sprostredkovani predaja rodinného domu medzi
Zalovanou ako sprostredkovatefkou a M. V. a X. Q. ako zaujemcami zo dfia 24.09.2018 boli zaujemcovia
vlastnikmi presne 3Specifikovaného rodinného domu s pozemkami a Zalovana sa zaviazala vyvijat
¢innost’ smerujucu k moznosti uzavriet kipnu zmluvu na nehnutelnosti s tretou osobou. Z vyjadrenia



buducich predavajucich k odstupeniu od rezervaénej zmluvy sud prvej inStancie zistil, Ze odstupenie
povazovali za neplatné; nesuhlasili s dévodmi odstipenia od zmluvy. Vo vyjadreni k odstupeniu tiez
uviedli, Ze napriek ochote buducich predavajucich k uzavretiu kdpnej zmluvy aj v neskorSom ako
dohodnutom termine k uzavretiu kipnej zmluvy nedo$lo z dévodov na strane Zalobcov ked uviedli ako
hlavny dévod nedostatok finanénych prostriedkov. Zalovana a buduci predavajuici podra &l. lIl., bod 3.4
a bod 3.6 dohody uplatnili pausalnu nahradu vydavkov a tento narok zapocitali s narokom zalobcov na
vratenie zloZzenej sumy 3.000,-Eur, &im ich vzdjomné néroky zanikli.

1.4 Vzhladom na takto zisteny skutkovy stav okresny sud Dohodu o rezervacii nehnutefnosti posudil
ako kombinovanu zmluvu; ako hlavna zmluva je v tejto dohode uvedena zmluva o budicej kupnej
zmluve uzavreta medzi buduicimi predavajucimi a buducimi kupujacimi; v tejto ¢asti nemozno hovorit' o
spotrebitelskej zmluve, ide o zmluvu uzatvorenu medzi fyzickymi osobami. Podfa zaverov sudu prvej
inStancie zmluva obsahuje vietky podstatné nalezitosti zmluvy o buducej zmluve, a to predmet kupny
a kupnu cenu a obsahuje aj zavazok, Ze strany zmluvy o buducej zmluve najneskér do 30.04.2019
uzatvoria kipnu zmluvu.

1.5 Naproti tomu sud prvej inStancie €ast Dohody o rezervacii nehnutefnosti (€l. Il.) povazoval
za nepomenovanu zmluvu s prvkami prikaznej zmluvy; tuto zmluvu by bolo mozné povazovat za
sprostredkovatelsku (kedZe v nej vystupuje aj Zalovana) ide v8ak o vedlajSiu zmluvu naviazanu na
hlavnu zmluvu a bez nej by samostatne neexistovala. Aj pre fu platili tie isté podmienky ako pre hlavnu
zmluvu, uzavreta bola na dobu urcitu a Zalovanej z tejto zmluvy nevznikol Ziadny narok na odmenu za
jej sluzby.

1.6 Okresny sud sa zaoberal tvrdenou neplatnostou Dohody o rezervacii nehnutefnosti, niektorych jej
¢lankov, resp. neplatnostou dohody ako celku a vyhodnotil, Ze dohoda neplatnostou netrpi. Ustanovenie
bodu 3.4 sud prvej inStancie posudil ako pisomné dojednanie zmluvnej pokuty v pripade porusenia
povinnosti vyplyvajucich z dohody s alternativne uvedenymi dévodmi, kedy na fiu vznikne narok; je v
flom urCena vyska a zaroveh z neho vyplyva, Ze narok vznika tym dvom stranam, ktoré nespdsobili
zmarenie podpisu kipnej zmluvy. Bod 3.6 upravuje zapocitanie v pripade, ak by to boli buduci kupujuci,
kto spdsobi porusenie povinnosti vyplyvajucich z dohody. Sud prvej indtancie nepovazoval celt dohodu
za absolutne neplatnu ako tvrdili Zalobcovia vyjadrujuc pravny nazor, podla ktorého neplatnost’ bodu 3.4
a 3.6 spbsobuje neplatnost’ celej dohody. Okresny sud dovody absolutnej neplatnosti dohody (tiesen,
napadne nevyhodné podmienky, rozpor a obchadzanie zakona, rozpor s dobrymi mravmi) nezistil.

1.7 Pokial Zalobcovia mali od Dohody o rezervacii nehnutelnosti odstupit, k tomuto doSlo az po zaniku
dohody uplynutim &asu; odstipenie od dohody po uplynuti &asu nemohlo byt platné. Zalobcovia ani
nepopreli tvrdenia Zalovanej a buducich predavajucich, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy nedoslo z dévodov
na strane zalobcov. Nepopreli, Ze boli so stavom nehnutelnosti oboznameni pri ohliadkach; tvrdenie
o tom, Ze k uzavretiu kipne zmluvy nedoslo z dévodu nedostatku finannych prostriedkov buducich
kupujucich nebolo zo strany Zalobcov popreté. Okresny sud tak vyhodnotil, Ze z dévodu, Zze Zalobcovia
zapricinili neuzavretie kipnej zmluvy vznikol druhym zmluvnym strandm narok na zmluvnu pokutu; jej
vySka bola presne urcitefna na sumu 3.000,-Eur a kazdej zo stran, ktoru tuto situaciu nezapricinila,
patrila jedna polovica z tejto sumy (1.500,-Eur). Buduci predavajuci a Zalovana uskuto¢nili zapog&itaci
prejav listom zo dha 17.07.2019, &im narok Zalobcov na vratenie zalohy podla bodu 3.6 dohody a
ustanovenia § 580 Obc&ianskeho zakonnika zanikol.

1.8 Okresny sud sa zaoberal aj pasivnou vecnou legitimaciou Zalovanej a ustalil, Zze iba ¢ast sumy
(zaplatenej ako prva €ast kipnej ceny) by bolo mozné Ziadat od nej. Prva &ast kipnej ceny bola zloZzena
u zalovanej do Uschovy, prva ¢ast kupnej ceny bola uréena buducim predavajucim. Vzhfadom k tomu,
Ze k uzavretiu kipnej zmluvy nedoslo z dévodov na strane buducich kupujucich, dojednana zmluvna
pokuta sa tykala vSetkych u€astnikov dohody; aj Zalovanej. Sud prvej inStancie povaZoval dojednanie o
zmluvnej pokute za spravodlivé pre pripad zmarenia uzavretia kipnej zmluvy.

1.9 Pri rozhodovani o naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie aplikoval ustanovenia § 255
a § 262 zakona €.160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,C.s.p.“) a Zalovanej ako Uspesnej
strane sporu priznal narok na nahradu trov konania voci Zalobcom 1/ a 2/ spolo¢ne a nerozdielne s tym,
Ze o vySke naroku bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.



2. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobcovia (dalej
aj ,odvolatelia®), v ktorom navrhli, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie okresného sudu zrusil a vec
mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie alebo aby postupom podfa § 388 C.s.p. sam rozhodol a
zmenil rozsudok okresného sudu tak, Zze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a Zalobkyni prizna nahradu trov
konania pred sudom prvej inStancie a odvolacieho konania. Uplatnili odvolacie dévody uvedené v § 365
ods.1 pism. f) apism. h) C.s.p., tvrdili tak, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k
nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

2.1 V konkrétnostiach namietli nespravne pravne posudenie sudom prvej inStancie, ked' tento Dohodu
o rezervacii nehnutelnosti neposudil ako spotrebitelski zmluvu podla ustanovenia § 52 ods.1
Obcianskeho zakonnika; jej u€astnikmi boli v nej oznadeni buduci predavajici, Zalobcovia ako buduci
kupujuci a Zalovana oznacend ako sprostredkovatel. V tomto smere poukazali na zavery vyplyvajuce
z rozsudku Krajského sudu v Ziline sp.zn. 10C0/389/2016 a tvrdili, Ze rovnaky skutkovy a pravny stav
je dany aj v prejednavanej veci. Namietali tiez, Ze Okresny sud v Banskej Bystrici, ktory vo veci vydal
platobny rozkaz, vyhodnotil spor ako spotrebitel'sky. Z dévodu nespravneho pravneho posudenia sud
prvej indtancie neaplikoval na vec osobitny zakon €.102/2014 Z.z. upravujuci prava spotrebitelov a
povinnosti predavajucich pri predaji tovaru alebo poskytovani sluZieb na zaklade zmluvy uzatvorenej na
dialku alebo zmluvy uzatvorenej mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho. Zotrvali na Zalobnom
tvrdeni, ze Zalovana si nesplnila povinnost poskytnut informacie o prave spotrebitela a lehote na
odstupenie od zmluvy a trvali na konstatovani, Ze od Dohody o rezervacii nehnutelnosti odstupili platne
a v&as. Zalovana nepoprela tvrdenia Zalobcov ohladne povinnosti vyplyvajucich pre fiu z osobitného
zakona a sama uviedla, Ze k podpisu zmluvy doSlo v mieste bydliska Zalobcov a nepoprela ani pripisanie
sumy 3.000,-Eur na jej ucet.

2.2 Odvolatefom nebolo zrejmé, na zaklade akych vykonanych dbkazov dospel sud prvej inStancie k
zaveru, Ze ku driu 30.04.2019 nedoslo k podpisu kuipnej zmluvy prave zavinenim Zalobcov 1/ a 2/, ¢im
mala dohoda zaniknut uplynutim &asu a bez ohfadu na to, ako by bola tato dohoda posudena, doslo k jej
zaniku a od zaniknutej dohody nie je mozné platne odstupit. Odvolatefom v tomto smere nebolo zrejmé,
pre€o sud prvej indtancie neaplikoval ustanovenie § 251 ods.2 Obd&ianskeho zakonnika ale zaoberal
sa neplatnym odstupenim od zmluvy. Zaver sudu, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy nedoSlo z dévodov
na strane Zalobcov, nie je preukazany ani preskumatelny, Zalovana tato skutoénost’ nijakym spésobom
nepreukazala.

2.3 Zalobcovia namietli aj nespravnu interpretaciu Dohody o rezervécii nehnutelnosti, ked sud prvej
inStancie ustalil, Ze z dohody vyplyva, Ze Zalovanej zo zmluvy nevznikol Ziadny narok na odmenu za jej
sluzby, zamienal pojmy pausalna nahrada nakladov a zmluvna pokuta, rezervaénu zalohu posudil raz
ako prvu Cast kupnej ceny a inde ako pausalnu nahradu vydavkov, pripadne ako zmluvnu pokutu.

2.4 Pokial sud prvej inStancie konstatoval, Ze neuzavretie kiipnej zmluvy zapri€inili Zalobcovia z dévodu
nedostatku finanénych prostriedkov, toto tvrdenie povazovali za nepravdivé. Naopak tvrdili, Ze vynalozili
vSetko usilie, aby do8lo k uzavretiu kiipnej zmluvy, so sprostredkovatefkou komunikovali a az nasledne
zaslali odstupenie od zmluvy. Neporusili Ziadne ustanovenie Dohody o rezervacii nehnutelnosti, v€as a
riadne uhradili prva €ast’ kipnej ceny, &i v dohode nazyvanu aj odmenu Zalovanej za sprostredkovanie
uzavretia kupnej zmluvy. Poukéazali na rozpor medzi jednotlivymi ustanoveniami dohody, ktora v bode
1.4 a 1.6 definuje, Ze prva Cast kupnej ceny je uhradena do pehaznej Uschovy sprostredkovatelovi
a na jeho ucet; pricom sprostredkovatel mal zloZenu zalohu vydat buducim predavajucim ako tomu
ucastnikovi dohody, ktorému narf za podmienok uvedenych v dohode vznikne pravny narok; naproti
tomu bod 3.4 upravuje pravo sprostredkovatela v tzv. naroku na uhradu pausalnej nahrady vydavkov,
ktorej vy8ka sa rovna prvej Casti kupnej ceny. Rezervany poplatok povazovali Zalobcovia za odmenu
sprostredkovatelky, resp. za tzv. pauSalnu nahradu vydavkov a za nespravne povazovali tvrdenia
zalovanej, e ak ide o preddavok na kipnu cenu, jej prijemcami st buduci kupujuci. Uget Zalovanej
nemozno povazovat' len za miesto plnenia s prihliadnutim na bod 3.4 dohody.

2.5 Odvolatelia tvrdili, Ze sud prvej inStancie sa vbbec nezaoberal otazkou postavenia Zalovanej ako
sprostredkovatela napriek konkrétnej Uprave prav a povinnosti sprostredkovatela v ¢l. Il. dohody o
rezervacii nehnutelnosti; v danom pripade nejde o zmluvu o buducej zmluve v jej Cistej podobe, nakolko
sa na tejto zmluve zucastiiuje aj Zalovana ako sprostredkovatel. Namietali tieZ, Ze predmet dohody nie je



zrejmy, teda &i si jej u€astnici vymedzili predmet dohody za u¢elom poskytnutia periaznych prostriedkov
na zabezpedenie buduceho predaja alebo ide o plnenie pre sprostredkovatela na rezervaciu prednostne;j
kupy; v tomto smere namietli neurCitost’ prdvneho ukonu (Dohody o rezervacii nehnutelnosti).

2.6 Napokon odvolatelia namietli nespravne pravne posudenie &l. lll. dohody sudom prvej inStancie, ked
tento kon&tatoval, Ze Zalovanej zo zmluvy nevznikol Ziadny narok na odmenu za jej sluzby; zamiefial
pojmy pausalna nahrada nakladov a zmluvna pokuta. Svojvolne rezervacnu zalohu posudil raz ako prvu
Cast kupnej ceny a v inom pripade ako pau$alnu nahradu vydavkov, pripadne zmluvna pokutu.

3. Zalovana v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcov navrhla, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok
okresného sudu ako vecne spravny potvrdil a Zalobcov zaviazal nahradit’ Zalovanej trovy odvolacieho
konania.

3.1 Vo vztahu k odvolacim dévodom mala zato, Ze v odvolani nie je jediny argument, ktory by
poukazoval na nespravne skutkové zistenia sudu prvej inStancie; svoju odvolaciu argumentaciu
Zalobcovia odévodhovali len nespravnym pravnym posudenim veci.

3.2 Pokial zalobcovia poukazovali na zavery uvedené v rozsudku Krajského sudu v Ziline sp.zn.
10C0/389/2016, zmluvny vztah posudzovany v uvedenom rozhodnuti bol kvalitativne odliSny oproti
Dohody o rezervacii nehnutelnosti, ktora bola posudzovana v prejednavanej veci. Zalovana mala zato,
Ze s argumentaciou Zalobcov vo vztahu k tvrdenému spotrebitelskému vztahu sa okresny sud v
napadnutom rozhodnuti dostato€ne vysporiadal. Nebol dévod pre aplikaciu ustanovenia § 451 ods.2
Obcianskeho zakonnika; povinnost vratit' zloZzenu zalohu definuje aj Dohoda o rezervécii nehnutelnosti
vo svojich zmluvnych ustanoveniach.

3.3 Sud prvej inStancie sa rovnako vysporiadal aj s dovodmi, pre ktoré nedoslo k uzavretiu kupnej
zmluvy; v priebehu celého konania zalobcovia nepopreli tvrdenie Zzalovanej o tom, Ze k neuzatvoreniu
kupnej zmluvy doslo z dévodov na strane Zalobcov. Nepopreli ani tvrdenie, Ze s fyzickym a pravnym
stavom nehnutelnosti boli oboznameni uz pred podpisom Dohody o rezervacii nehnutelnosti, toto
tvrdenie Zalovanej bolo obsiahnuté v odpore proti platobnému rozkazu. Ak Zalobcovia nepopreli tvrdenia
Zalovanej uvadzané v ramci procesnej obrany, sud ich spravne povazoval za nesporné. Ur€enie
zodpovednosti za neuzatvorenie kipnej zmluvy malo zasadny vplyv na pravne posudenie veci.

3.4 Vo vztahu k odmene Zalovanej Zalobcovia nebrali do Uvahy dve skuto¢nosti; ide v prvom rade o
vztah buducich predavajucich a Zalovanej ako sprostredkovatela a Zalobcov ako buducich kupujucich
sa ustanovenie 3.6 dohody vébec netyka; vo vztahu k Zalobcom nedochadza k zvySeniu kdpnej ceny
o odmenu sprostredkovatela, ktoru platia budici predavajuci. Odmena (sprostredkovatela) je splatna
az potom ako by doslo k uzavretiu samotnej kipnej zmluvy, nejde o odmenu za uzatvorenie Dohody o
rezervacii nehnutelnosti. Za uzavretie Dohody o rezervacii nehnutelnosti a ani za sluzby, ku ktorym sa
Zalovana ako sprostredkovatel zaviazala, jej vo vztahu k Zalobcom nepatri Ziadna odmena; vSetky tieto
sluzby su zahrnuté v odmene hradenej buducimi predavajucimi. Buduci predavajici mali napokon so
Zalovanou ako sprostredkovatelkou uzatvorent Dohodu o sprostredkovani predaja rodinného domu; z
tejto dohody vyplyva Zalovanej narok na odmenu za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti.

3.5 Nie je to sud, ale Zalobcovia, ktori nerozliSuju medzi terminmi ,prva ¢ast kupnej ceny“, ,zaloha“,
,odmena sprostredkovatela“ a ,pausalna nahrada vydavkov®. Ak by do$lo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy,
prva Cast kupnej ceny ako zaloha uZ bola zaplatena a kupujuci by mali povinnost zaplatit' len
rozdiel v kupnej cene vo vyske 92.000,-Eur. Naproti tomu pausalnu nahradu vydavkov je povinna
zaplatit dalSim u€astnikom Dohody o rezervacii ta zmluvna strana, ktora zapricini neuzatvorenie
kupnej zmluvy; pausalna nahrada vydavkov sa rovna prvej Casti kipnej cely podfa €l. I., ods.1.4
dohody. Ak by neuzatvorenie kupnej zmluvy zapri€inili buddci predavajici, mali by Zalobcovia proti
nim okrem naroku na vratenie zaplatenej prvej Casti kupnej ceny narok aj na vyplatenie pausalnej
nahrady vydavkov vo vyske 50% zalohy (prvej Casti kipnej ceny); ak by neuzatvorenie kipnej zmluvy
zapricinil sprostredkovatel, vznikla by mu povinnost preddavok vratit' a nahradit buducim predavajucim
aj buducim kupujucim pausalnu nahradu vydavkov, kazdému v rozsahu 50% zo zaplatenej prvej Casti
kupnej ceny. Ide o ustanovenie zmluvy, ktoré je spravodlivé, ktoré nezvyhodnuje ziadnu zmluvnu stranu.
Odmena Zalovanej ako sprostredkovatela tak nema ni¢ spolo&né so Zalobcami ako buducimi kupujacimi;
je dohodnutd so zaujemcami o sprostredkovanie predaja nehnutefnosti, s buducimi predavajucimi.



Jej vyska nemusi zodpovedat' prvej Casti kupnej ceny; len na zaklade vzajomnej dohody si méze
sprostredkovatel zaplatenu prvu €ast’ kipnej ceny zapoditat na svoju odmenu, ako to vyplyva z Dohody
o sprostredkovani predaja nehnutelnosti.

3.6 Zalovana sa stotoznila aj s dal$imi zavermi sidu prvej indtancie vo vztahu k obsahu Dohody o
rezervacii nehnutefnosti, tato nie je zmluvou o buducej kipnej zmluve v Cistej podobe; vztahy u€astnikov
zmluvy su ale obsiahnuté jasne, urCite a zrozumitelne.

4. Odvolatelia v pisomnom vyjadreni (replika) k vyjadreniu Zalovanej zotrvali na podanom odvolani a
dovodoch v iom uvedenych; nadalej zotrvali na tvrdeni, Ze pravny vztah medzi Zalobcami a Zalovanou
je potrebné povaZzovat za vztah spotrebitelsky. Tvrdili, Ze ak sud prvej indtancie neposudil pravny vztah
ako spotrebitelsky, nie je zrejmé, pre€o sa sud prvej inStancie zaoberal skuto€nostami, ktoré nastali po
30.04.2019 a mali zato, Ze potom je na mieste aplikacia ustanovenia § 451 ods.2 Obgianskeho zakonnika
0 bezdévodnom obohateni.

5. Zalovana v duplike na repliku Zalobcov Ziadne nové podstatné skutognosti neuviedla; ak sa zalobcovia
domahali aplikacie Obgianskeho zakonnika o bezdévodnom obohateni, Zalovana zdéraznila, Zze sud
prvej indtancie nespochybnil pravo Zalobcov na vratenie prvej Casti kupnej ceny po zaniku zmluvy
uplynutim €asu. Sud v8ak uznal za platné ustanovenie zmluvy o zmluvnej pokute pre pripad zmarenia
uzatvorenia kupnej zmluvy vo vySke prvej €asti kipnej ceny. Tento narok Zalobcov (na vratenie prvej
Casti kupnej ceny) vSak zanikol zapocitanim.

6. Dal$ie relevantné vyjadrenie podané nebolo.

7. Krajsky sud, ako sud funkéne prisludny na rozhodnutie o odvolani, vec preskumal v rozsahu uréenom
§ 380 ods. 1, 2 C.s.p. bez nariadenia pojednavania v zmysle § 385 ods. 1 C.s.p. a rozsudok sudu prvej
inStancie v celom rozsahu podla § 387 ods.1, ods.2 C.s.p. ako vecne spravny potvrdil vratane zavislého
vyroku o naroku na ndhradu trov konania.

7.1 Podla § 387 ods. 1 C.s.p. odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo
vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, m6ze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovane spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

8. Odvolaci sud preskumal vSetky podstatné odvolacie namietky Zalobcov, ako aj predchadzajuce
konanie spolu s napadnutym rozhodnutim sudu prvej indtancie. Sud prvej indtancie dospel k spravnym
skutkovym zisteniam a sucasne vec v rozsahu potrebnom pre rozhodnutie spravne pravne posudil.
Odvolaci sud rozhodnutie okresného sudu povazoval za vecne spravne, dostatoCne a precizne
odbévodnené; sud prvej indtancie sa v odévodneni napadnutého rozhodnutia vysporiadal so vietkymi
podstatnymi tvrdeniami stran sporu. Z dévodu, Ze odvolaci sud je rozsahom a dévodmi odvolania
viazany, pri posudzovani veci sa zaoberal len namietkami, uvedenymi v odvolani a procesnym postupom
sudu prvej inStancie, ktory predchadzal vydaniu napadnutého rozhodnutia z hladiska, €i v konani doslo
k vadam, ktoré mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (§ 380 ods.2 C. s. p.).

9. Odvolanie v danom pripade nie je dévodné.

Rozsudok sudu prvej instancie je riadne a v sulade so zdkonom odbvodneny, je z neho zrejmé, akymi
Uvahami a pravnymi nazormi sa sud prvej indtancie riadil pri svojom rozhodovani, je preskimatelny a
zrozumitelny. Pravne zavery su suladné s vykonanym dokazovanim, ¢o je zistitefné z obsahu spisu.
Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfiuje so zavermi a argumentaciou sudu prvej instancie, na ktoré
v celom rozsahu poukazuje.

9.1 V prejednavanej veci sa Zalobcovia pévodne Zalobou (navrhom na vydanie platobného rozkazu)
domahali zaplatenia sumy 3.000,-Eur spolu s urokom z omeskania vo vySke 5% ro¢ne zo sumy 3.000,-
Eur od 09.07.2019 do zaplatenia. Zo Zaloby, mimoriadne stru¢nej, vyplyva len poukaz na skuto¢nost, Zze
Zalobcovia mali ako spotrebitelia na strane jednej a Zalovana na strane druhej ako poskytovatel sluzby
uzatvorit Dohodu o rezervacii nehnutelnosti; zalobcovia poukazali na skuto¢nost, Ze predmetna dohoda
bola uzatvorena mimo prevadzkovych priestorov poskytovatefa sluzby - Zalovanej. Okrem citacie
ustanoveni zakona €.102/2014 Z.z. Zaloba obsahuje skutkové tvrdenia Zalobcov o tom, Ze Zalovana si



svoju povinnost (poskytnut’ informaciu o prave spotrebitefa odstupit od zmluvy) nesplnila; Zalobcovia
zaplatili na v Zalobe uvedeny ucet East’ kupnej ceny; Zalobcovia od Dohody o rezervacii nehnutelnosti
pisomne odstupili listom zo dfia 04.07.2013, odoslanym na postovu prepravu diia 08.07.2019; nedoslo
k uzavretiu kipnej zmluvy; doSlo k odstupeniu od zmluvy Zalobcami v spojeni s pochybenim Zalovane;j
spocCivajucom v nedodrzani ustanoveni osobitného zédkona - zakona &€.102/2014 Z.z.. Na poruSenie
zakona €.102/2014 Z.z. Zalobcovia v Zalobe viaZu povinnost Zalovanej vydat im (zaplatit) sumu 3.000,-
Eur spolu s Urokom z omeskania.

9.2 Z napadnutého rozhodnutia sudu prvej inStancie je zrejmé, Ze tento neakceptoval argumentaciu
Zalobcov vo vztahu k spotrebitefskému charakteru Dohody o rezervacii nehnutelnosti, odstupenie
Zalobcov od dohody povazoval za neplatné z dévodu, Ze k odstupeniu od dohody doslo po datume, ktory
bol v dohode uvedeny ako termin uzavretia kipnej zmluvy. Pri rozhodovani o zavineni za neuzavretie
kupnej zmluvy vychadzal zo skutkového tvrdenia Zalovanej (jej pravneho zastupcu), ktoré Zalobcovia
nepopreli. Prihliadol na zapoc€itanie narokov; naroku Zalobcov na vratenie zaplatenej ¢asti kipnej ceny
a naroku buducich predavajucich a sprostredkovatelky na v dohode ustanoveny narok na nahradu
pausalnych vydavkov. Rozhodnutie zalozZil vyslovne na kon&tatovani, Ze ,listom zo dfia 17.07.2019, ktory
bol Zalobcom doru€eny dia 23.07.2019 uskuto&nili Zalovana aj buduci predavajuci zapoditaci prejav
podla bodu 3.6 dohody a § 580 Obcianskeho zakonnika, ¢im narok Zalobcov na vratenie zalohy zanikol“.
Sud prvej inStancie sa zaroven zaoberal aj tvrdenim Zalobcov, Ze Dohoda o rezervacii nehnutelnosti je
neplatna, dévod, pre ktory by vyslovil neplatnost’ dohody okresny sud nezistil.

9.3 Pokial ide o namietanu neplatnost Dohody o rezervacii nehnutelnosti ani odvolaci sud dovody
jej neplatnosti nezistil. V tomto smere poukazuje na preferenciu vykladu pravnych ukonov v prospech
ich platnosti, ¢o zdéraznil Ustavny sud Slovenskej republiky v naleze sp.zn. 1.US 640/2014, v ktorom
konstatoval, Ze: ,Prehnané formalistické poziadavky vSeobecného sudu na formulaciu predmetu zmluvy
su Ustavne neakceptovatelné. Uloha vSeobecného sudu pri hfadani rieSenia stidenej pravnej veci a
interpretacii relevantnych pravnych ukonov nespociva vo ,vyhladavani“ dévodov neurcitosti predmetu
zmluvy (pripadne inych dévodov jeho neplatnosti), ale v poskytnuti sudnej ochrany u€astnikom
obc&ianskeho sudneho konania. Tato ma byt zaloZena okrem iného aj na zohladneni a plnej aplikacii
vSetkych zakonnych kritérii platnych pre vyklad pravnych ukonov a su€asnej preferencii v prospech
platnosti, a nie neplatnosti pravneho Ukonu“. Zalobcovia konkrétne namietali neurgitost Dohody o
rezervacii nehnutelnosti, pokial ide o jej predmet. Odvolaci sud preskimajuc Dohodu o rezervacii
nehnutelnosti neurcitost’ predmetu dohody nezistil, dohoda obsahuje ustanovenia o budicom prevode
nehnutelnosti, ktoré maju v8etky nalezitosti zmluvy o buducej zmluve, ktorou sa u€astnici mézu pisomne
zaviazat, Zze do dohodnutej doby uzavru zmluvu; musia sa vSak pritom dohodnut o jej podstatnych
nalezitostiach (§ 50a Obcianskeho zakonnika). PredloZzena dohoda takéto nalezitosti obsahuje, je v nej
definovany termin, dokedy kupnu zmluvu mienili uzatvorit a aj nalezitosti kipnej zmluvy, ktorymi su
uréenie zmluvnych stran (buduci predavajuci a buduci kupujuci), predmet zmluvy (nehnutefnosti, ktoré
mali byt predmetom kdpnej zmluvy su v potrebnom rozsahu identifikované), zavazok predavajuceho
dodat’ predmet kupnej zmluvy kupujucemu a previest na neho vlastnicke pravo k tomuto predmetu,
kupna cena (ktora vyplyva z €&l. |., bod 1.3 dohody) a zavazok kupujiceho kupnu cenu zaplatit.

9.4 Okresny sud prvu €ast Dohody o rezervécii nehnutefnosti tak spravne posudil ako zmluvu o buducej
zmluve; druhu jej Cast posudil ako nepomenovanu zmluvu, majucu prvky prikaznej zmluvy. Tymto
zaverom sudu prvej inStancie nemozno ni¢ vytknat a v koneénom désledku proti nim nenamietali ani
Zalobcovia, ktori iba tvrdili, Ze nejde o zmluvu o buducej zmluve v jej Cistej podobe. Vo vztahu k
charakteru zmluvy (dohody) iba namietali, Ze ide o spotrebitelski zmluvu v zmysle ustanovenia § 52
Obcianskeho zakonnika. K uvedenému odvolaci sud dodava, Ze Obciansky zadkonnik za spotrebitel'sku
zmluvu v Case jej uzavretia (02.01.2019) povazoval kazdu zmluvu, ktord uzatvara dodavatel so
spotrebitelom (§ 52 ods.1 Obd&ianskeho zékonnika); dodavatefom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti;
spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej ¢innosti (§ 52 ods.4, ods.4 Obcianskeho
zékonnika).

9.5 Pokial ide o zmluvu o buducej zmluve obsiahnuti v Dohode o rezervacii nehnutelnosti, Zalovana
jej ucastnikom bez akychkolvek pochybnosti nie je; obsahom ustanoveni o buducej zmluve jevzévézok
buducich predavajucich a buducich kupujucich, Ze do ur€itého datumu uzatvoria kiipnu zmluvu. Zalovana



v danom pravnom vztahu nie je vlastnikom ani disponentom nehnutelnosti, ktoré mali tvorit predmet
buducej kiipnej zmluvy, nie je ani osobou, ktord mala zaujem o kipu nehnutelnosti. Zmluva o buduce;j
zmluve je medzi buducimi predavajucimi a buducimi kupujiucimi uzatvarana ako fyzickymi osobami,
ktoré pri plneni nekonaju v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej ¢innosti, Ziadna
z tychto osbéb tak nema postavenie dodavatefa. SkutoCnost, Ze sa ucastnici dohodli, Ze prva &ast
kupnej ceny (€l. I., bod 1.4 dohody) bude zloZena do pefiaznej Uschovy sprostredkovatelke, na jej ucet,
neméze mat' za nasledok, Ze tato dohodu by bolo potrebné povazovat za spotrebitelsku. Ani ostatné
ustanovenia Dohody o rezervacii nehnutefnosti z hladiska v nej uvedenych prav a povinnosti osoby
oznacenej ako sprostredkovatel nemaju charakter spotrebitelskej zmluvy; absentuju povinné nalezitosti
zmluvy o sprostredkovani, ktorymi su oznadenie zmluvnych stran, zavazok sprostredkovatela vyvijat
¢innost’ smerujucu k uzatvoreniu zmluvy s trefou osobou a odmena sprostredkovatefa a jej vyska.
Tieto naleZitosti naopak ma Dohoda o sprostredkovani predaja rodinného domu uzatvorena medzi M.
V. a X. Q. ako zaujemcami a Zalovanou ako sprostredkovatelom zo dria 24.09.2018. Skuto€nost, Ze
v danom pripade sprostredkovatelka je povinna k vykonaniu niektorych, prevazne administrativnych
ukonov aj podla Dohody o rezervacii nehnutelnosti neznamena, Ze zmluvny vztah medzi Zalobcami ako
buducimi predavajucimi a zalovanou ako sprostredkovatelkou ma charakter zmluvy o sprostredkovani;
absentuje zavazok sprostredkovatelky vyvijat’ innost’ (pre Zalobcov) smerujucu k uzatvoreniu zmluvy
s tretou osobou; sprostredkovatelsky vztah je dany medzi predavajucimi a Zalovanou. Napokon
Dohoda o rezervacii nehnutelnosti v Zziadnom svojom ustanoveni nedefinuje vysku odmeny Zalovane;j
za Cinnosti vyplyvajuce z tejto dohody. Neobstoji ani poukaz na ¢&l. lll., bod 3.8 dohody, druha
veta, podfa ktorého ,buduci predavajici suhlasi s tym, aby v pripade ak dbjde k uzatvoreniu kupnej
zmluvy na nehnutefnosti, bol jeho narok na vydanie prvej Casti kipnej ceny z Uschovy vzajomne
zapocitany s narokom sprostredkovatela na uhradu sprostredkovatelskej odmeny za sprostredkovanie
uzavretia kupnej zmluvy®. Tato zmluvna formulécia upravuje len moznost zapocitania naroku buducich
predavajucich podfa Dohody o rezervacii nehnutelnosti s narokom sprostredkovatelky podla Dohody o
sprostredkovani predaja rodinného domu.

9.6 Neobstoji ani poukaz odvolatelov na zavery Krajského sidu v Ziline vyslovené v rozhodnuti
sp.zn. 10C0/389/2016. Rozhodnutie iného krajského sudu, aj v obdobnej veci, nemozno povazovat
za rozhodovaciu prax najvy$Sich sudnych autorit. NavySe v pravnej veci, na ktord poukazovali
odvolatelia, nejde ani o rovnaky skutkovy stav; iSlo o priamy pravny vztah medzi kupujicim a
sprostredkovatelom (Zmluva o rezervacii nehnutelnosti), uhradzany poplatok nemal formu €asti kipnej
ceny ale poplatku za rezervaciu nehnutelnosti, ktorého u€elom bolo v pripade vazneho zaujmu o kupu
nehnutelnosti zabezpedit, aby nehnutelnost nebola nadalej ponikana na predaj ostatnym zaujemcom.
V prejednavanej veci ide pritom o zaplatenie €asti kipnej ceny, oznadenej aj ako zaloha bez akéhokolvek
zavazku ktorejkolvek zo zmluvnych stran nerokovat o predaji nehnutelnosti s inymi zaujemcami o jej
kupu.

9.7 Pravne posudenie upominacim sudom nie je pre okresny sud konajuci vo veci samej po podani
odporu proti platobnému rozkazu zavazné.

9.8 Odvolaci sud napokon poukazuje na zaver sudu prvej instancie, Ze aj na nepomenovanu zmluvu
s prvkami prikaznej zmluvy (€l. ll. dohody), platia tie isté podmienky ako pre hlavni zmluvu (zmluva
o buducej zmluve), ktora bola uzavretd na dobu urditd. Z uvedeného vyplyva, Ze ani pripadny
spotrebitelsky charakter pravneho vztahu medzi zalobcami a Zalovanou by ni¢ nemenil na dévodnosti
v sudnom konani uplatneného naroku; a to s prihliadnutim na skuto€nost, Ze k odstupeniu od Dohody
o rezervacii nehnutelnosti doslo az po lehote urenej na podpis kiipnej zmluvy.

10. Odvolatelia namietali, Ze im nebolo zrejmé, na zaklade akych d6kazov dospel sud prvej indtancie
k zaveru, Ze k podpisu kupnej zmluvy nedoSlo zavinenim Zalobcov, doslo k jej zaniku a od zaniknutej
dohody nie je mozné platne odstupit. Uvedené zavery ale vyplyvaju z vykonaného dokazovania pred
sudom prvej indtancie a z jednotlivych ustanoveni Dohody o rezervacii nehnutelnosti.

10.1 Odvolaci sud v tomto smere poukazuje na obsah Zaloby (bod 10.1 tohto rozsudku), obsah
vyjadrenia k odporu Zalovanej (€l. 53 spisu) v podstatnych €astiach totoZzny so Zalobou a obsah prednesu
pravneho zastupcu zalobcov na pojednavani, v ktorom zotrval na tvrdeni sprostredkovatel'ského
pravneho vztahu medzi Zalobcami a Zalovanou, tvrdeni, Ze k podpisu zmluvy nedo$lo v prevadzkovych
priestoroch Zalovanej; tvrdeni, Ze Zalobcovia zaslali Zalovanej 3.000,-Eur, ktora je raz uvadzana ako



Cast kupnej ceny a inokedy ako pausalna nahrada vydavkov. Novym tvrdenim Zalobcov bolo tvrdenie
o neplatnosti zmluvy (Dohody o rezervacii nehnutelnosti). Naproti tomu Zalovana uz v odpore proti
platobnému rozkazu uviedla, ze Zalobcami uvadzané dévody pre odstipenie od Dohody o rezervacii
nehnutelnosti neuznala za odévodnené, Zalobcom spolu s buducimi predavajucimi oznamila, Ze
odstupenie od dohody povazuju za neplatné, &im ich skutkové tvrdenia poprela; z nizSie uvedeného
vyplyva, Ze uviedla vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach.

10.2 V duplike na repliku Zalobcov zalovana uviedla, Ze ,Zalobcovia nemali Ziadny relevantny dévod na
odstupenie od zmluvy o buducej zmluve; smer vedenia plynu cez pozemky im bol zndmy uz z ohliadky
nehnutelnosti; to isté plati aj o malom zate€eni v pivnici“. Pravny zastupca Zalovanej na pojednavani
tvrdil, Ze ,k uzavretiu kipnej zmluvy nedo$lo zo strany Zalobcov, pretoZze ako kone¢ny dévod uviedli
nedostatok penazi“. Uvedené tvrdenia Zalovanej a jej pravneho zastupcu ostali nepopreté. Prostriedkami
procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najméa skutkové tvrdenia, popretie skutkovych
tvrdeni protistrany, navrhy na vykonanie dékazov, namietky k ndvrhom protistrany na vykonanie dékazov
a hmotnopravne nadmietky (§ 149 C.s.p.). Skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela,
sa povazuju za nesporné (§ 151 ods.1 C.s.p.). Uvedenymi ustanoveniami sa sud prvej indtancie
dbsledne riadil, ked napadnuté rozhodnutie zaloZil na konstatovani, Ze neuzatvorenie kipnej zmluvy
zapricinili Zalobcovia ako buduci predavajuci; a to z dévodu, Ze skutkové tvrdenie Zalovanej nebolo
Zalobcami vyslovne popreté. Sud prvej indtancie nemal ind moznost, ako povazovat tvrdenie Zalovanej
o tom, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy nedo$lo z dévodov na strane Zalobcov, za nesporné.

10.3 Vzhladom na uvedené je zaver sudu prvej inStancie v sulade s vykonanym dokazovanim a
uplatnenymi prostriedkami procesného Utoku a procesnej obrany.

10.4 Odvolatelia az v podanom odvolani popreli tvrdenie Zalovanej konStatovanim jeho nepravdivosti.
Toto tvrdenie ako prostriedok procesného utoku nebol uplatneny v konani pred sidom prvej inStancie a
odvolaci sud nani prihliadnut nemohol z dévodu nepripustnej novoty v odvolacom konani (§ 366 C.s.p.).

11. Zalobcovia namietali, Ze sud prvej indtancie zamiefial pojmy nahrada pausalnych vydavkov, zmluvna
pokuta, prva €ast kiipnej ceny a zaloha. Uvedené tvrdenie je v rozpore s obsahom Dohody o rezervacii
nehnutelnosti a obsahom napadnutého rozhodnutia. Z obsahu Dohody o rezervacii nehnutefnosti
vyplyva, Ze v €&l. |. upravuje zmluvu o budicej kipnej zmluve; kupna cena je dohodnuta vo vyske
95.000,-Eur s tym, Ze prvu €ast’ kupnej ceny vo vySke 3.000,-Eur sa buduci kupujuci zaviazali zaplatit
do dvoch dni od podpisu dohody budicemu predavajucemu do pefiaznej Uschovy sprostredkovatelovi.
Naproti tomu ¢&l. lll. ustanovuje nasledky neuzavretia kipnej zmluvy a odstipenia od dohody; v ramci
predmetného ¢lanku je dohodnuta pausalna nahrada vydavkov pre pripad (okrem iného) zapri€inenia
neuzavretia kupnej zmluvy. Odvolaci sud neméa pochybnost o tom, Ze Zalobcom vznikol narok na
vratenie Casti zaplatenej kupnej ceny vo vySke 3.000,-Eur. Tento zaver mozno vyvodit aj z odévodnenia
napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie, ze zapoc€itanim narok Zalobcov na vratenie zalohy
zanikol, tento zaver je suladny s ustanovenim €l. lll. bod 3.5 Dohody o rezervacii nehnutelnosti. Naproti
tomu v dosledku zapri€inenia neuzavretia kipnej zmluvy (bod 11.2 tohto rozsudku) vznikol ostatnym
dvom stranam (buduicim predavajucim a sprostredkovatelke) narok na pau$alnu nahradu vydavkov
- nakladov vzniknutym s pripravou realizacie prevodu nehnutelnosti. Narok na vratenie zalohy (Casti
kupnej ceny) a narok na pausalnu nahradu vydavkov su odliSné naroky. So zapoditanim tychto narokov
Zalobcovia suhlasili (bod 3.6 Dohody o rezervacii nehnutelnosti).

11.1 Zalobcom tak vznikol narok na vratenie &asti kipnej ceny (o Zalovana ani nepoprela); druhym
stranam vznikol voci Zalobcom narok na nahradu pausalnych vydavkov vo vySke zaplatenej Casti
kupnej ceny. Vzhlfadom k zapo¢itaciemu prejavu narok Zalobcov na vratenie kupnej ceny zanikol; pokiaf
Zalobcovia v spore uplatnili zaniknuty narok, nebolo mozné Zalobe vyhoviet. Napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie je tak spravny.

11.2 Zmluvna pokuta predstavuje vo vSeobecnosti pausalizovanu nahradu Skody, ktora méze vzniknat
v pripade porusenia zmluvnej povinnosti; dojednanim o zmluvnej pokuty mozno vopred vylucit pripadné
spory o nahradu 8kody; dlZznik nemusi zmluvna pokutu zaplatit v pripade, ze nezavinil poruSenie
povinnosti, ku ktorej sa viaze zmluvna pokuta, takito skuto€nost musi ale preukazat. Odvolaci sud sa
stotoZhuje s nazorom sudu prvej inStancie, ktory s prihliadnutim na vy$Sie uvedené zmluvnu formulaciu



.pausalna nahrada vydavkov“ stotoZnil so zmluvnou pokutou podla ustanovenia § 544 Obcianskeho
zakonnika.

11.3 Pojem ,prva Cast kupnej ceny“ stotoZfiuje s pojmom ,zaloha“ ustanovenie &l. |. bod 1.6 Dohody
o rezervacii nehnutelnosti. Naproti tomu pojem ,rezervacnu zalohu, resp. ,rezervaény poplatok” pouzil
len Zalobca, sud prvej inStancie vo vlastnom odévodneni rozhodnutia uvedeny pojem nespomina a nie
je obsiahnuty ani v Dohode o rezervacii nehnutelnosti.

12. Odvolatelia napokon namietli, Ze Zalovana nepoprela ich tvrdenia ohlfadne povinnosti vyplyvajucich
pre fiu z osobitného zakona (vo vztahu k povinnosti poskytnut informéacie o prave spotrebitela na
odstupenie od zmluvy a lehote na odstupenie od zmluvy). Toto tvrdenie je v rozpore s obsahu spisu;
zalovana uz v odpore proti platobnému rozkazu namietla, ze Dohodu o rezervacii nehnutelnosti nemozno
oznadit za zmluvu spotrebitel'sku; v duplike na repliku Zalobcov namietla aplikaciu zakona &. 102/2014
Z.z. na prejednavanu vec. V kone¢nom ddbsledku aplikacia pravneho predpisu je otdzkou pravneho
posudenia a nie skutkového tvrdenia ako prostriedku procesného utoku a procesnej obrany,

13. Z vysSie uvedenych dévodov odvolaci sud nepovazujuc podané odvolanie za dovodné, postupom
podla § 387 ods.1, ods.2 C.s.p. napadnuté rozhodnutie okresného sudu v celom rozsahu potvrdil,
vratane zavislého vyroku o naroku na nahradu trov konania. O trovach konania sud prvej inStancie
rozhodol vecne spravne, aplikujuc zasadu Uspechu v spore, ked Zalovanej v celom rozsahu Uspesne;j
priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu.

14. Pri rozhodovani o trovach odvolacieho konania vychadzal odvolaci sud z ustanovenia § 396 ods.
1 v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p., z ktorého vyplyva: ,O naroku na ndhradu trov konania rozhodne aj
bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie koné&i“. Odvolaci sud pri svojom rozhodovani aplikoval
zasadu zodpovednosti za vysledok (zasadu uspechu) vyplyvajucu z ustanovenia § 255 ods. 1 C.s.p.. V
predmetnom pripade bola v odvolacom konani pine UspeSna Zalovana, preto jej podla vysSie uvedenych
ustanoveni vzniklo pravo na nahradu trov odvolacieho konania, ktoré jej odvolaci sud priznal v rozsahu
100%. DOvody pre aplikaciu ustanovenia § 257 C.s.p. odvolaci sud nezistil.

15. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods.2, druha veta
C.s.p.).
Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods.2, druha veta
C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poru$eniu prava na spravodlivy proces  (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu eSte nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).



Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podfa pismena)ab) (§422 ods. 1 C.s.p.).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).
Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo podfa § 77 (§ 425 C.s.p.).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1C.s.p.).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie doévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie,
a) ktorému sudu je uréené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 C.s.p.)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a



ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 C.s.p.).



