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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trenc¢ine v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Gabriely Janakovej a ¢lenov
senatu Mgr. Zuzany Holubkovej a Mgr. lvana Kubinyiho v spore Zalobcu: BAIT Solutions s.r.o., so sidlom
Mati¢na 5, lvanka pri Dunaiji, ICO: 36 777 366, zastipeného Advokatskou kancelariou CEE Attorneys
Lisiak Martinak, s.r.o., so sidlom Stefanikova 41, Bratislava, ICO: 47 237 856, proti Zalovanému: MAXA
REALITY ZH s.ro., so sidlom Svétoplukova 99/37, Prievidza, ICO: 46 690 387, zastipenému Mgr.
Katarinou Kucharovou, advokatkou so sidlom Revoluéna 18, Liptovsky Mikula$, o zaplatenie 3.000 eur
s prislusenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Prievidza zo dnha 02. maja 2019,
¢.k. 11Csp/26/2019-140, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvejinstancie potvrdzuje.

ll. Zalovanému priznava vod&izalobcovi ndrok na ndhradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej instancie vyrokom |. Zalobu zamietol a vyrokom Il. Zalovanému
priznal voc€i Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Rozhodoval na zaklade Zaloby,
ktorou sa zalobca domahal od Zalovaného zaplatenia sumy 3.000 eur s prisluSenstvom, nakolko so
Zalovanym uzatvoril rezervanu zmluvu a od tejto zmluvy odstupil, pri€om Ziadal v tomto konani vratit
rezervacnu zalohu vo vySke Zalovanej sumy. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie odovodnil ust. §
48 ods. 1, 2 Obclianskeho zakonnika a dospel k zaveru, Ze Zaloba je neddvodna. V konani nebolo
sporné, Ze strany sporu uzavreli diia 27.08.2018 zmluvu o rezervacii nehnutefnosti a s tym spojenych
sluzieb suvisiacich s kipou nehnutefnosti, ktora bola uzavreta na dobu urcitu, do 30.09.2018. Podstatou
zmluvy bolo hlavne to, aby po dobu rezervacie sprostredkovatel (Zalovany) neuzavrel sprostredkuvand,
¢i rezervacénu zmluvu s tretou osobou a oboznamil vlastnika nehnutefnosti so zaujmom zaujemcu o
kupu nehnutelnosti. Po€as zmluvou stanovenej doby sprostredkovatel vyvijal ¢innost’ podla pokynov
zaujemcu, o com svedc¢i rozsiahla e-mailova komunikacia. Hoci ¢innost' sprostredkovatela, maklérky H.
L., smerovala k uzavretiu kupnej zmluvy medzi zdujemcom a vlastnikom nehnutefnosti, k jej uzavretiu
nakoniec nedoslo, lebo sa vlastnik nehnutelnosti a zaujemca o kiipu nedohodli na findlnom zneni kupne;j
zmluvy. Sud bol toho nazoru, Ze vlastnik nehnutelnosti neodmietol bezdévodne uzavriet so zaujemcom
kupnu zmluvu, ale nebol uz viac ochotny akceptovat’ dalSie poziadavky zo strany zaujemcu, ktoré chcel
zakomponovat do kupnej zmluvy, kedZe boli v neprospech vlastnika nehnutelnosti. Rovnako v konani
nebolo preukazané, Ze vlastnik nehnutefnosti bez akéhokolvek dévodu odmietol predat’ nehnutelnosti
zaujemcovi (Zalobcovi). Dalej sud uviedol, Ze strany sporu mali v zmluve (bod 7.6.6) dojednané, Ze
vSetky pravne ukony voci druhému uc€astnikovi zmluvy musia byt zasielané formou doporu€eného listu
na adresu uvedenu v zmluve. V konani sud nemal za preukazané, Ze by odstupenie od zmluvy zo dna
29.08.2018 zalobcu bolo doru¢ené Zalovanému v zmysle zmluvy, teda doporu€ene listom na adresu



uvedenul v zmluve. Zalobca tdto skutoénost aj potvrdil na pojednavani. Tvrdil v8ak, Ze odstupenie bolo
dorucené Zalovanému, pricom sud mal za to, Ze tato skuto€nost' je bez vyznamu, nakolko narok na
vratenie rezervacnej zalohy by Zalobcovi vznikol jedine vtedy, ak by doSlo k platnému odstupeniu od
rezervacnej zmluvy. Aj osobné prevzatie odstupenia od zmluvy maklérkou Zalovaného - H. L. by bolo
neplatné. Z tychto dévodov sud Zalobu zamietol. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov konania sud
odbvodnil § 262 ods. 2 CSP.

2. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonnej lehote prostrednictvom pravneho zastupcu odvolanie Zzalobca,
domahajuc sa jeho zmeny tak, Ze sud Zalobu vyhovie a prizna mu vod&i Zalovanému narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100 %. Bol toho nazoru, Ze ak bol prejav véle - odstupenie od zmluvy, doru¢eny
v sulade s ustanoveniami Obd&ianskeho zakonnika, je nutné tento prejav vole povazovat za platne a
u€inne doru€eny. Maklérka L. bola v €ase doru€ovania odstupenia od rezervaénej zmluvy zakonnym
zastupcom Zalovaného v stlade s ust. § 15 ods. 1 Obchodného zakonnika. Uginnost adresovanych
jednostrannych hmotnopravnych ukonov v rezime Obc&ianskeho zakonnika vychadza z teérie dojdenia
pravneho ukonu, ktora predpoklada, Zze prejav vble déjde, resp. je doru€eny adresatovi tym, Ze sa
dostane do sféry jeho dispozicie - uz tymto okamihom zacina pravny ukon pésobit voci druhej zmluvnej
strane. Na z&klade uvedeného je podlfa neho zrejmé, Ze rozsudok sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci, kedZe sud nebral ohlad na kogentné ustanovenia Obcianskeho zakonnika,
vylucil aplikaciu kogentnej Upravy déjdenia prejavu véle (doru€ovania) podla Obcianskeho zakonnika.
Zalovany v podanom odpore a v priebehu pojednavania uvadzal, Ze H. L.dajne nebola opravnena
na prevzatie odstupenia od rezervaénej zmluvy za Zalovaného. Toto tvrdenie on pocas celého konania
namietal, nakolko H. L. bola v celej veci nepochybne zakonnym zastupcom Zalovaného podla § 15 ods.
1 Obchodného zakonnika. Sud sa s touto namietkou nevysporiadal. Poukazal na to, Ze po&as celej doby
trvania rezervacnej zmluvy (aj pred jej uzatvorenim) bol dobromyselny pri komunikacii a v konani s H. L.
ako zastupcom zalovaného. Odstupenie od zmluvy dorudil Zalovanému osobne a za pritomnosti svedka
dnia 29.09.2018, pricom zamestnanec zalovaného - H. L. ako opravnena realitha maklérka zalovaného,
toto odstupenie bezdévodne odmietla prevziat. Bez ohladu na to, Ze Zalovany odstupenie odmietol
prevziat, bolo toto odstupenie od zmluvy u€inne doru¢ené ku diiu 29.9.2018. Rozhodol sa z obozretnosti
odstupenie odoslat’ aj poStou, konkrétne e-mailom, pri€om toto odstupenie od zmluvy bolo Zalovanému
dorucené diia 01.10.2018. Za ucelom ozrejmenia spdsobu a formy doru€ovania odstupenia od zmluvy
navrhol na pojednavani vysluch ucastnika konania Maridana Bondu, ktory bol vSak zo strany sudu
zamietnuty ako nedévodny. Dalej uviedol , Ze sud pri prejedavani sporu zasahoval do kontradiktérnosti
sporového konania a rovnosti sporovych stran, a to najma tym, Ze prijal ako pravdivé viaceré
tvrdenia Zalovaného, ktoré on rozporoval bez nalezitého preukazania tychto tvrdeni. Sud tiez porusil
kontradiktornost sporového konania a zasahoval do rovnosti sporovych stran tym, Ze pri vyhotovovani
zapisnice na pojednavani vo veci skracoval vyjadrenia jeho pravneho zastupcu, pripadne ich znenie
upravil diktovanim v rozpore so slovhym prejavom pravneho zastupcu a toto nespravne zapisanie
neopravil ani na namietky pravneho zastupcu. V désledku tohto konania sudu zapisnica z pojednavania
nezachytava skutony priebeh pojednavania. Spdsobom vedenia pojednavania vo veci a prijatim
spornych tvrdeni za pravdivé, bez ich naleZitého preukazania, sud zasiahol do principu kontradiktornosti
sporového konania a porusil rovnost sporovych stran, €o malo za nasledok znemozZnenie uplatnenia
procesnych prav v takej miere, Ze doslo k poruSeniu jeho prava na spravodlivy proces. Poukazal na to,
Ze vysluch u€astnika konania Mariana Bondu by ozrejmil priebeh rokovani o uzatvoreni kipnej zmluvy
a ozrejmil by v8etky okolnosti doru€ovania odstupenia od zmluvy, ako aj okolnosti prebiehajucej e-
mailovej, telefonickej a osobnej komunikacie. Odmietnutim vysluchu Uu€astnika konania Mariana Bondu
sud nevykonal navrhnuty dékaz, potrebny na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, v désledku ¢oho mu
bolo znemozZnené, aby uskuto&rioval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k
poruSeniu jeho prava na spravodlivy proces. Na tomto zéklade Ziadal odvolaci sud, aby napadnuty
rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a Zalovaného zaviaZze na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

3. K podanému odvolaniu Zalobcu sa pisomne prostrednictvom pravneho zastupcu vyjadril Zalovany a
Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a priznal mu nahradu
trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %. Uviedol, Ze sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel
k spravnym skutkovym a pravnym zisteniam, neporusil Ziadne zakonné ustanovenie hmotnopravnych
alebo procesnych predpisov, vztahujucich sa na dany pripad a ani z nich vyplyvajuce prava sporovych
stran. V rozsudku sud jasne a zretelne vysvetlil z akych skutkovych a pravnych zaverov vychadzal,
pricom sa vysporiadal so v8etkymi relevantnymi skutkovymi tvrdeniami stran, vratane rozporov a



vykonal aj v8etky relevantné dékazy na posudenie pravneho naroku Zalobcu v konani. Podrobne vo
vyjadreni uviedol dévody svojho nesuhlasu s odvolanim zalobcu. Zdéraznil, Ze odhliadnuc od nespravne
uvadzaného datumu dorucovania odstupenia od zmluvy maklérke L. a tej skuto&nosti, Ze ako maklérka
nebola opravnena na preberanie tak zavaznych pisomnosti, akymi je odstupenie od rezervacnej zmluvy,
spOsob doru€ovania bol zmluvnymi stranami, aj z dévodu pravnej istoty, v zmluve jasne dohodnuty.
Teda tvrdenie Zalobcu, Ze povaZzoval jeho maklérku za zdkonného zastupcu neobstoji, aj s ohfadom
na oznacenie pani L. v rezervatnej zmluve - ako ,opravneného realitného makléra“ a nie zakonného
zastupcu v zmysle ust. § 15 ods. 1 Obchodného zékonnika. Naviac, Zalobca tuto argumentaciu v konani
ani nepouzil, €o je v rozpore so zasadou koncentracie konania. NestotozZnil sa ani s tvrdenim Zalobcu,
Ze mu vznikol pravny narok na to, aby mohol od rezervagnej zmluvy odstupit, a to z dévodu na strane
vlastnika nehnutelnosti. Vlastnik nehnutefnosti mal zaujem uzatvorit’ so zalobcom kdpnu zmluvu pocas
trvania rezervaénej zmluvy, €o je preukazané jeho akceptaciou vacsiny pripomienok a podmienok zo
strany Zalobcu. Bol to prave Zalobca, ktory sa spraval v rozpore so zasadami poctivého obchodného
styku aj po€as pripomienkovania kupnej zmluvy s vlastnikom nehnutelnosti, ked napr. v rozpore s ust. §
574 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika Ziadal, aby sa vlastnik nehnutelnosti vopred vzdal svojich prav, a to
zakomponovanim do samotnej kipnej zmluvy. Konstatoval, Ze si splnil vSetky povinnosti vyplyvajuce mu
z rezervacnej zmluvy na to, aby mu vznikol narok na odmenu, ktoru si riadne zapocital oproti zloZzenej
rezervagnej zalohe. Mal za to, Ze Zalobca v danom pripade nielenZe nemal narok od rezervaénej zmluvy
odstupit, ale odstupenie od rezervaénej zmluvy ani neurobil riadne a v€as, a to zmluvne dohodnutym
spbsobom ani v &ase trvania rezervacnej zmluvy. Teda v zmysle uvedeného nema narok Ziadat' od
neho penazné plnenie.

4. Zalobca sa v replike pridrziaval pédvodne uvedenych argumentécii. Opatovne zdérazfioval, Zze od
rezervagnej zmluvy odstupil riadne a v€as.

5. V duplike Zalovany rovnako argumentacne zotrval na svojom predchadzajucom vyjadreni.

6. Krajsky sud ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia
pojednavania odvolacieho sudu podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prve;j
inStancie je potrebné podla § 387 ods. 1 CSP potvrdit ako vecne spravny.

7. Zalobca v odvolani obhajoval nazor, Ze odstipenie od zmluvy Zalovanému platne dorugil. Mal
za to, Ze odstupenie od zmluvy bolo doruéené diia 29.09.2018 za pritomnosti svedka zamestnancovi
Zalovaného, H. L., ktord bola v tom &ase zakonnym zastupcom Zalovaného v zmysle § 15 ods.
1 Obchodného z&konnika. Zdbrazfioval, Ze ak bolo takymto spdsobom doru€ené odstupenie od
zmluvy, sud vylucil aplikaciu kogentnej upravy ddjdenia prejavu véle (doru€ovania) podla Obd&ianskeho
zdkonnika (majuc na mysli ust. § 45 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika).

8. Odvolaci sud sa v3ak s tymito odvolacimi namietkami nestotoZfuje.

9. Predov&etkym odvolaci sud dava do pozornosti princip autonémie vble, ktory ,je nutné chapat'tiez ako
subjektivne pravo jednotlivca na to, aby verejna moc reSpektovala autonémne prejavy jeho osobnosti,
vratane vélovych prejavov, ktoré maju odraz v jeho konkrétnom konani, pokial také konanie nie je
zakonom vyslovne zakazané. VSeobecné sudy si pri interpretacii jednoduchého prava musia pocinat
tak, aby formalistickym vykladom pravnych noriem nezasiahli do prava jednotlivca konat’ vSetko, ¢o
mu zakon vyslovne nezakazuje, a nebyt nuteny konat, ¢o zakon vyslovne neuklada. Porusenia tohto
prava sa Statny organ dopusti i vtedy, pokial formalistickym vykladom noriem jednoduchého prava
odoprie autondmnemu prejavu vble zmluvnych stran désledky, ktoré zmluvné strany takymto prejavom
vole zamyslali vo svojej pravnej sfére vyvolat* (rozsudok Najvyssieho sudu Ceskej republiky zo dia
16.01.2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010).

10. Zaroven plati, Ze normy obc&ianskeho prava su podfa vyslovnej Upravy ust. § 2 ods. 3 Obc&ianskeho
zakonnika zasadne normami dispozitivneho charakteru. lba tak je subjektom obc&ianskopravnych
vztahov umoznené, aby si v sulade so zdsadou autondmie vole, a teda so slobodnym individualnym
rozhodovanim a pravom na sebaurcenie, mohli v podmienkach trhového hospodarstva, volnej sutaze
a konkurencie, zmluvnou slobodou usporiadat obc&ianskopravne vztahy a ich obsah odchylne od
Obcianskeho zakonnika. Tak mdzu subjekty ob&ianskopravnych vztahov najlepSie realizovat' vlastné
osobné a hospodarske predstavy a zdmery v sulade so svojimi individualnymi zaujmami, potrebami



a preferenciami. To znamena, Ze v prvom rade je rozhodujuce to, €o si UCastnici konkrétneho
obgianskopravneho vztahu dohodli (pozri napr. rozsudky NajvysSieho sudu Ceskej republiky, pine
aplikovatelné i v tunajSich pravnych pomeroch, zo dria 31.03.1998, sp. zn. 3 Cdon 1398/96, zo dna
28.11.2001, sp. zn. 33 Odo 714/2001, zo dna 16.01.2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010).

11. Rovnako aj doktrindlne nazory zastavaju tézu, Ze ,sa do urcitej miery mézu zmluvné strany dohodnut,
aby pocCas realizacie ich zmluvného vztahu pravne relevantné prejavy vole & oznamenia povazovali
za déjdené spésobom a za okolnosti odchylnych od vy3Sie uvedeného vykladu pojmu ,dbjdenie” podla
§ 45 ods. 1 OZ“ (Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fegik, M., Sedlagko, F., TomaSovi¢, M. a kol.
Obciansky zakonnik I. § 1 ? 450. Komentar. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 404).

12. S poukazom na uvedené nazory musi byt nazerané aj na odvolacie namietky zalobcu. PredovSetkym
je potrebné zopakovat, ze zmluvné strany mali v zmluve dojednané, Ze su povinné vSetky pravne
ukony vocCi druhému ucastnikovi zasielat formou doporu¢eného listu na adresu uvedenu v zmluve.
Zmluvné strany si tymto modifikovali doru€enie pravnych ukonov (samozrejme aj odstupenie od zmluvy),
konkrétne formu (doporu€enym listom) a priestorovu zloZku (na adresu uvedenu v zmluve). Odstupenie
od zmluvy Zalobcom zo dria 29.09.2018 nebolo doru¢ené Zalovanému touto formou. Tento fakt Zalovany
nespochybrioval ani v podanom odvolani, ani v konani pred sudom prvej instancie. Ako uz bolo
uvedené, je nutné v prvom rade vychadzat z toho, €o si u€astnici obianskopravneho vztahu medzi
sebou dojednali. Ak chcel Zalobca vyvolat pravne nasledky nim zamyslané - odstupit od zmluvy,
mal reSpektovat’ zmluvné dojednanie so Zalovanym a doru€ovat Zalovanému odstupenie od zmluvy
spbsobom nimi zmluvne dojednanym. V opaénom pripade Zalobca nemohol platnym spdsobom vyvolat
nasledky odstupenia od zmluvy, ako to spravne konstatoval aj sud prvej inStancie. Uvedené by platilo
aj vtedy, ak by Zalobca preukazal, Ze odstupenie od zmluvy osobne odovzdal realithej maklérke
Zalovaného, H. L.. Argumentacnou liniou prezentovanou Zalobcom v podanom odvolani by stratilo
zmysel zmluvné dojednanie o doruCovani pravnych ukonov, ktoré si zmluvné strany medzi sebou
dojednali.

13. Vzhlfadom na tento zaver odvolaci sud povazoval za nadbytoéné zaoberat sa dalSimi odvolacimi
namietkami Zalobcu (pravne postavenie H. L., nevykonanie dékazov na preukazanie osobného
odovzdania odstupenia od zmluvy), nakolko tieto by nemali silu zvratit zaver o neplatnom doruc¢eni
odstupenia od zmluvy Zalobcom.

14. S poukazom na tieto skuto€nosti odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1
CSP ako vecne spravny potvrdil.

15. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 CSP
v spojeni s ust. § 255 ods. 1 CSP tak, ze Zalovanému priznal voCi zalobcovi narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 %, nakolko bol v odvolacom konani pine uspedny. O vyske tejto
nahrady rozhodne v zmysle ust. § 262 ods. 2 CSP sud prvej inStancie.

16. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednomyselne.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419 CSP)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



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 dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



