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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikula$ sudcom JUDr. Danielom Marcianom v spore zalobcu D. U., nar. XX. X.
XXXX, bytom XXXXX E., K.. XX, K. Q. H., statnym ob&anom Rakuskej republiky, zastupeného JUDr.
Jifim Martausom, advokatom, so sidlom ul. 1. maja 113/19, Liptovsky Mikulas proti zalovanym : 1.)
PRONIMA s.r.0., so sidlom Ziar 4, ICO: 46868992, zastipenému JUDr. Miloslavom Hrickom, advokatom,
so sidlom Ul. 1. maja 709, Liptovsky Mikulas a 2.) Z.. Z. E., nar. XX. X. XXXX, bytom S. K. XXX/X,
M., X.. F.Y. Z., zastipenému Mgr. Samuelom Dorociakom, advokatom, so sidlom Belopotockého 720/2,
Liptovsky Mikula$, o zaplatenie 5.000 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I.Zastavuje konanie v Casti vedenej voCi zalovanému v 2. rade.

Il. Zalovany v 1.rade je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 5.000 eur spolu s irokmi z ome$kania
vo vySke 5 % ro€ne zo sumy 5.000 eur od 24. 5. 2016 do zaplatenia, to vSetko v lehote 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Vo zvySnom rozsahu zalobu zamieta.

IV. Zalovany v 2. rade m & vodi zalobcovi narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu, pri¢om
o vyske tejto nahrady rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim.

V. Zalobca m & vodi zalovanému v 1. rade narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu, priom
o vyske tejto nahrady rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou na tunajsi sud 15. 6. 2016 sa zalobca doméahal rozhodnutia, ktorym by sud
ulozil Zalovanému v 1. rade povinnost zaplatit mu sumu 5.000 eur spolu s Urokmi z omeskania vo
vyske 5% roCne zo sumy 5.000 eur od 19. 5. 2016 do zaplatenia. Tento zalobny navrh odévodnil tym,
Ze pocas svojho pobytu v Slovenskej republike prejavil zaujem o kdpu nehnutelnosti nachadzajucich
sa v katastralnom uzemi N., zapisanych na liste vlastnictva €. XXX, t.j. stavby rodinného domu sup.
€. XXX, postavenej na pozemku registra ,C* parc. €. 1284/5, o vymere 221 m2, zastavana plocha a
nadvorie, a pozemku registra ,C* parc. €. 1284/3, o vymere 330 m2, orna péda pod podmienkou, Ze
mu budu predloZené listiny preukazujuce nim poZadované skuto€nosti tykajuce sa tychto nehnutelnosti.
Na zaklade ustneho ubezpecéenia od Zalovanych, Ze rezervaéna zmluva obsahuje tuto jeho vyhradu
(ako prejav zaujmu o kupu nehnutelnosti) uzavrel rezervaénu zmluvu so Zalovanym v 1. rade ako
sprostredkovatelom a Zalovanym v 2. rade ako vlastnikom nehnutelnosti, a nasledne v sulade so
zmluvou zaplatil Zalovanému v 1. rade rezervaény poplatok vo vyske 5.000 eur. KedZze mu vSak neskér
neboli poZadované listiny predloZzené, rozhodol sa, Ze nehnutefnosti nekupi, a poziadal o vratenie
zaplateného rezervacéného poplatku. KedZe Zalobca nevedel dostato¢ne dobre po slovensky, nevedel si



overit, €i rezervaCna zmluva skuto€ne obsahuje jeho vyhradu, a spoliehal sa iba na Ustne ubezpecenie
od Zalovanych, Zze zmluva tato vyhradu naozaj obsahuje. Zalobca tak uzavrel rezervaénii zmluvu na
zaklade omylu, ktory u neho vyvolali Zalovani, a preto povaZuje zmluva za neplatni. Rezervaéna
zmluva je v3ak neplatna aj preto, Ze bola vyhotovena v slovenskom jazyku, ktory Zalobca na dostatoéne
neovlada, &im je tento pravny ukon neplatny pre jeho relativnu nezrozumitefnost vo vztahu k zalobcovi.
Tym, Ze Zalobca podpisal rezervaénu zmluvu v jazyku, ktorému nerozumel, nemohol tiez prejavit vaznu
vblu byt touto zmluvou viazany, v ¢om videl Zalobca dalSi dévod neplatnosti rezervaénej zmluvy.
Vzhfadom na to, Ze rezervacna zmluva je neplatna, pricom Zalobca na jej zaklade zaplatil rezervaény
poplatok vo vySke 5.000 eur, iSlo o plnenie na zaklade neplatného pravneho ukonu, a teda bezdévodné
obohatenie, ktoré bol povinny Zalovany v 1. rade (ktorému bol tento rezervaény poplatok zaplateny)
vydat.

2.V pisomnom vyjadreni k Zalobe doruéenom na tunajsi sud 17. 10. 2016 Zalovany v 1. rade nesuhlasil s
tvrdenim Zalobcu, Ze Zalobca podmierioval kipu nehnutelnosti splnenim uvedenej vyhrady, pri¢om ako
dovod neuzavretia kipnej zmluvy mal Zalobca uviest, Ze sa roziSiel so slovenskou priatelkou a uvazoval
preto o odchode zo Slovenskej republiky. Zalovany v 1. rade nesuhlasil s tym, Ze Zalobca nerozumie
po slovensky, nakofko rok pred uzavretim rezervaénej zmluvy Zil na Slovensku spolu so slovenskou
priatelkou a naudil sa tak hovorit’ po slovensky na dostato¢nej urovni. Rokovania o uzavreti rezervacne;j
zmluvy prebiehali v slovencine a v pripade potreby mu s prekladom pomahala jeho slovenska priatelka.
Zalovany v 1. rade tieZ poukéazal na to, kedze v zmysle &lanku Ill. ods. 1 rezervagénej zmluvy polovica z
rezervagnej poplatku pripada vlastnikovi nehnutelnosti je Zalovany v 1. rade pasivne vecne legitimovany
len ohladne polovice Zalovanej sumy, teda vo vySke 2.500 eur.

3. Vreplike doru€enej 25. 11. 2016 Zalobca doplnil, Ze rezervacna zmluva je neplatna aj pre jej neurcitost,
nakolko nemozno urcit’ jedného z u€astnikov tohto pravneho ukonu, pretoZze na Uvodnej strane tejto
zmluvy je ako sprostredkovatel uvedena spoloénost Directreal - PRONIMA s.r.0., a na konci rezervaénej
zmluvy je ako sprostredkovatel uvedeny vyluéne P.. S. D., ktory tak zmluvu vlastne podpisal za seba
a vo svojom mene, hoci podla vypisu z obchodného registra méa tento konatel' spravne konat tak, Ze
k obchodnému menu spolo¢nosti pripoji svoje meno a priezvisko spolu s ozna¢enim svojej funkcie
a vlastny podpis. NavySe obchodna spolognost pod nazvom Directreal - PRONIMA, s.r.o. ani nikdy
neexistovala. V obchodnom registri je totiz vedena iba spolo¢nost PRONIMA, s.r.o., ktorej konatelom
je P.. S. D.. Zalobca tiez poukéazal na to, Ze vzhfadom na neplatnost rezervaénej zmluvy, je neplatné
aj ustanovenie rezervacnej zmluvy - ¢lanok lll. ods. 1, a nakolko bola cela suma 5.000 eur vyplatena
Zalovanému v 1. rade, je iba on pasivne vecne legitimovanym v tomto konani.

4. Zalovany v 1. rade v sidom ur&enej lehote pravo na dupliku nevyuzil.

5. Na pojednavani 16. 5. 2017 Zalobca v podstate len zopakoval svoje predchadzajuce pisomné
vyjadrenia.

6. Zalovany v 1. rade na pojednavani 16. 5. 2017 odmietol nazor Zalobcu tykajuci sa nezrozumitelnosti
zmluvy vo vztahu k Zalobcovi (vzhlfadom na pouZity jazyk), priom argumentoval, Ze poZiadavka
zrozumitelnosti v zmysle Obcianskeho zakonnika sa tyka iba pouzitych vyrazovych prostriedkov s tym,
Ze v zmluve neboli pouzité Ziadne nedtandardné vyrazové prostriedky, nebol pouzity Ziaden slang a ani
iné zvlastne slova. Zalobca bol s rezervagnou zmluvou oboznameny tak, ako bolo uvedené vo vyjadreni
k Zalobe. Tuto zmluvu podpisal, pricom ho k podpisu nikto nenutil. V3etky predzmluvné rokovania
boli vedené takym spdsobom, aby Zalobca obsahu rezervaénej zmluvy porozumel a kedZe jej obsahu
porozumel, tuto zmluvu aj podpisal. Pokial ide o nepredloZenie podkladov, na ktoré poukazuje Zalobca,
Zalovany v 1. rade uviedol, Ze rezervatna zmluva Ziadnu takuto rozvazovaciu podmienku neobsahuje.
Pokial iSlo o neurCitost oznacenia sprostredkovatela v zmluve, Zalovany v 1. rade vyslovil nazor, Ze
tato zmluvna strana bola oznaena dostatoéne urcito tak, Ze je nepochybné, kto tuto zmluvu uzatvoril.
Aj ked obchodné meno nie je uvedené Uplne spravne, teda v sulade s obchodnym menom zapisanym
v obchodnom registri, spravne je uvedené sidlo, identifikatné Cislo, dariové identifikaéné Cislo, ako aj
konatel spolo€nosti, pricom odkazal na rozhodnutie najvy$Sieho sudu publikované pod R 9/2002, podla
ktorého nepresnosti v oznaceni u€astnikov zmluvy nespdsobuju neplatnost zmluvy, ak je nepochybné,
kto zmluvu uzavrel. Na zaklade uvedeného navrhol Zalovany v 1. rade Zzalobu zamietnut. Polovica zo
sumy rezervacného poplatku sa nachadza v dispozicii zalovaného v 1. rade a druha polovica v dispozicii
vlastnika nehnutelnosti - Z.. Z. E. (neskor Zalovany v 2. rade.) K nespravnemu pridaniu slova Directreal



do oznacenia Zalovaného v 1. rade v rezervacnej zmluve doSlo z dévodu, Ze spolo¢nost Directreal je
fransizova firma a kedZe zalovany v 1. rade spada pod tato firmu, pripajali takéto oznagenie aj k nazvu
svojej firmy.

7. Uznesenim vy33ej sudnej uradnicky tunajsieho sudu z 20. 6. 2017, €.k.: 10C/168/2016 - 137 bolo
vyhovené navrhu Zalobcu z 12. 6. 2017 na pripustenie, aby do tohto konania ako dalSi subjekt na strane
Zalovaného pristupil Zalovany v 2. rade. Uvedené uznesenie nadobudlo pravoplatnost 29. 7. 2017.

8. Na pojednavani 14. 9. 2017 Zalobca a Zalovany v 1. rade zopakovali svoje predchadzajuce vyjadrenia,
pricom zalovany v 1. rade doplnil, Ze ak by aj Zalobca nebol oboznameny s obsahom slov v zmluve,
musel rozumiet’ &isliciam vratane sumy 5.000 eur, ktoré su totoZne vyjadrené aj v nemeckom jazyku.
Ak by Zalobca nerozumel obsahu zmluvy, nepodpisal by ju. K vyhrade Zalobcu ohladne konania v
mene spoloénosti Zalovany v 1. rade uviedol, Zze zapis v obchodnom registri vychddza zo zakona
o obchodnom registri, ale spdsob konania v mene podnikatefa nestanovuje zakon o obchodnom
registri a pri konani v mene podnikatela - pravnickej osoby nemusi byt bezpodmienecne dodrZzany
postup uvedeny v obchodnom registri. Spésob konania v mene obchodnych spolo¢nosti upravuje
§ 13 Obchodného zakonnika, ktory ur€uje, Ze pravnicka osoba kona prostrednictvom Statutarneho
organu alebo za fu kona zastupca podla odseku 2 tohto zakonného ustanovenia a ustanovenia o
jednotlivych druhoch obchodnych spolognosti a druzstve uruju Statutarny organ, ktorého konanie je
konanim podnikatela. Statutarny organ spoloénosti s ruéenim obmedzenym je konatel a konatel v mene
spolo&nosti PRONIMA, s.r.o. zmluvu uzavrel, preto je zmluva platna.

9. Zalovany v 2. rade na pojednavani 14. 9. 2017 poukazal na to, Ze suma 5.000 eur bola 26. 1.
2016 vyplatena na ucet Zalovaného v 1. rade, preto na strane Zalovaného v 2. rade nemohlo dbjst’ k
bezdévodnému obohateniu, ¢im je vo€i nemu Zaloba nedévodna. Vo zvySnom rozsahu sa Zalovany v
2. rade stotoznil s predchadzajucim vyjadreniami Zalovaného v 1. rade.

10. Na pojednavani 14. 9. 2017 tunajsi sud vyhlasil rozsudok, ktorym Zalobu zamietol v celom rozsahu.
Toto rozhodnutie odévodnil tym, Ze pokial iSlo o namietku nezrozumitefnosti rezervaénej zmluvy vo
vztahu k Zalobcovi (pre pouzity jazyk), ktora mala zakladat jej absolutnu neplatnost, vychadzal sud zo
zaveru, Ze ak zalobca zmluvu podpisal, vyjadrila tym, Ze suhlasi s jej obsahom, €o predpoklada, Ze
tomuto obsahu aj porozumel. Ak Zalobca nerozumel obsahu zmluvy z dévodu nedostatocnej znalosti
slovenského jazyka, nemal ju (pred zabezpecenim si jej prekladu nestrannou osobou) podpisat.
Zalobca netvrdil, Ze by bol pri uzatvarani zmluvy pod nejakym néatlakom. Rozsudok Najvy$sieho sudu
Ceskej republiky z 11. 3. 2008, sp.zn.: 21Cdo 1760/2007, na ktory poukazoval Zalobca sa tykal
skutkovo odliného pripadu, preto ho nebolo mozné v tomto pripade pouzit. Tam totiz iSlo o otazku
zrozumitelnosti jednostranného adresovaného pravneho ukonu (vypovede z pracovného pomeru)
doru¢eného zamestnancovi v jazyku ktorému nerozumel. Adresat tohto jednostranného pravneho ukonu
pritom nemal moznost rozhodnut sa, &i s tymto Ukonom bude suhlasit' a na znak suhlasu ho podpise
(ako tomu v8ak bolo v pripade uzatvarania rezervaénej zmluvy.) Sud v tejto suvislosti tiez poukazal
na komentar k § 37 Obcianskeho zakonnika, 3. doplnené a prepracované vydanie, autor : Peter
Vojcik a kol., IURA EDITION, 2010, strana 127, podfa ktorého zrozumitelnost pravneho ukonu v
zmysle § 37 OZ znadi, Ze jeho adresat je objektivne schopny pochopit vyrazové prostriedky pouZité
na vyjadrenie pravneho ukonu, pripadne aj pomocou prekladu. Tento vyklad platil aj vo vztahu k
namietkam (Zalobcu) neplatnosti rezervaénej zmluvy pre omyl a pre absenciu vaznej vole, ktoré obe
mali vychadzat z nedostatoénej znalosti slovenského jazyka na strane Zalobcu. Prvoinstanény sud
povazoval za nedévodnu aj namietku o neplatnosti rezervacnej zmluvy pre jej neurcitost, v ramci ktorej
Zalobca poukazoval na to, Ze v zahlavi rezervaénej zmluvy je uvedené, Ze ju ako sprostredkovatel
uzatvéra firma Directreal - PRONIMA, s.r.0., so sidlom Ziar 4, ICO: 46868992, v zast(peni konatelom
P.. S. D., a v zavere zmluvy je pritom sucasne uvedené, Ze ju podpisal ako sprostredkovatel len P..
S. D.. K tejto namietke sud prvej indtancie uviedol, ze zo zahlavia zmluvy jednoznacne vyplyva, Ze na
zaklade poznamky (dalej len ,sprostredkovatel), je v dalSom texte zmluvy slovom ,sprostredkovatel*
nahradené celé oznadenie Directreal - PRONIMA, s.r.0., Ziar 4, ICO: 46868992, zastupenej konatelom
P.. S. D., &iZze ak bolo pouzité v zavere zmluvy slovo ,sprostredkovatel s vy$Sie uvedenym vyznamom,
ku ktorému bolo eSte duplicitne pripojené meno konatefla P. S. D., nespdsobuje to neuritost rezervalne;j
zmluvy. Pokial ide o neurcitost zmluvy, ktora mala podla Zalobcu spocivat v tom, Ze sprostredkovatel
bol v zmluve uvedeny pod nespravnym obchodnym menom, teda nezodpovedajucim skutoénému
obchodnému menu sprostredkovatela uvedenému v obchodnom registri, nakofko spolo&nost Directreal



- PRONIMA, s.r.o. podfa obsahu obchodného registra neexistovala, tak sud sice uznal, Ze v zmluve
uvedené obchodné meno sprostredkovatela Directreal - PRONIMA, s.r.o. nezodpoveda obchodnému
menu sprostredkovatel uvedenému v obchodnom registri (PRONIMA, s.r.0.), avSak aj ked obchodné
meno nie je celkom spravne uvedené (k spravnemu obchodnému menu sprostredkovatela je s pomickou
pripojené slovo Directreal) su€asne plati, Ze identifikacné &islo organizacie je spravne, a takisto
oznacenie konatela v zmluve je spravne, preto vykladom mozno lahko dospiet k zaveru o aku spolo&nost
sa jedna. Povazovat takuto zmluvu za neplatnu by bolo prehnanym formalizmom. V tejto suvislosti
preto sud prvej indtancie sa stotoznil s judikaturou najvyssieho sudu, na ktord poukazoval Zalovany v 1.
rade publikovanou pod R 9/2002 v zmysle ktorej nepresnosti v oznaceni u€astnika zmluvy nespdsobuju
neplatnost zmluvy, ak je nepochybné, kto zmluvu uzavrel.

11. Na zaklade odvolania Zalobcu odvolaci sud uznesenim z 31. 7. 2019, sp.zn.: 6C0/258/2018 zrusil
napadnuty rozsudok tunajSieho sudu zo 14. 9. 2017, sp.zn.: 10C/168/2015 a vratil mu vec na dalSie
konanie a rozhodnutie. V tomto uzneseni odvolaci sud predovSetkym poukazal na to, Ze s prihliadnutim
na obsah Zalobného petitu (€.I. 5 spisu) a procesny ukon Zalobcu na pripustenie, aby do konania pristupil
dal8i subjekt (zalovany v 2. rade) podla § 79 CSP z 13. 6. 2017 nebol spravny postup konajuceho
sudu, ktory bez zmeny Zaloby svoje rozhodnutie zaloZil na tom, Ze obidvoch Zalovanych povaZoval za
nerozluénych spoloénikov. Zalobca v priebehu konania nezmenil Zalobu so suhlasom sudu postupom
podla § 139 a nasl. CSP a konajuci sud napriek tomu rozhodoval o naroku Zalobcu na zaplatenie sumy
5.000 eur s prisluSenstvom voci obom Zalovanym, ktori mali byt na jej zaplatenie zaviazani spolo¢ne
a nerozdielne. Takyto narok si vdak zalobca voc€i Zalovanym v prejednavanom spore neuplatnil. Tento
mohol byt len predmetom zmeny Zaloby, ktord v8ak Zalobca v doterajSom priebehu konania vébec
sudu nepredlozil. Dalej, odvolaci sid v plnom rozsahu potvrdil a odkazal na pravne zavery sudu prvej
inStancie tykajuce sa vysporiadania s namietkou Zalobcu ohladne neplatnosti rezervacénej zmluvy z
dbvodu absencie jej pisomnej formy spocivajucej v tom, Ze v zahlavi rezervaénej zmluvy je uvedené, Ze
ju ako sprostredkovatel uzatvorila firma Directreal - PRONIMA, s.r.0. so sidlom Ziar 4, ICO: 46868992,
v zastupeni konatelom P.. S. D. a v zavere zmluvy je uvedené, Ze ju ako sprostredkovatel uzatvara
len P.. S. D., pricom odvolaci sud poukazal aj na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR publikovaného
pod R 9/2002, v zmysle ktorého nepresnosti v oznaceni u€astnika zmluvy nespdsobuju neplatnost
zmluvy, ak je nepochybné, kto zmluvu uzavrel. Odvolaci sud v8ak vytkol sudu prvej inStancie, Ze
nespravne pravne posudil vec vo vztahu k argumentécii Zalobcu o nezrozumitelnosti rezervaénej zmluvy
vo vztahu k jeho osobe pre pouzity jazyk, kedZe rezervacna zmluva je uzatvorena v slovenskom jazyku
a Zalobca je Statnym ob&anom Rakuskej republiky, ktory hovori nemeckym jazykom a slovensky jazyk
neovlada. Nezrozumitefnost’ zmluvy je totiz potrebné rozliSovat jednak ako absolutnu (voci v8etkym)
a jednak ako relativnu (voCi niekomu.) Ak je adresovany pravny ukon relativne nezrozumitefny vodi
tomu, komu bol adresovany, bude vo&i nemu neplatny (napriklad ak niekto zaSle pisomny navrh na
uzatvorenie zmluvy inému v reci, ktora je mu nezrozumitelna, nebude voci nemu ponuka platnd.) Teda
o vadny (nezrozumitelny) prejav vble spdsobujuci neplatnost pravneho ukonu by islo vtedy, ak by cudzi
jazyk, v ktorom bol prejav vble urobeny, bol nezrozumitelny osobe (druhému u&astnikovi), ktorému bol
adresovany. Ak vzniknu v tomto smere pochybnosti musi sud pouzit’ prislusné vykladové pravidla a
prihliadnut na to, za akych okolnosti bol prejav vole urobeny a Ci za takychto okolnosti bolo medzi
ucastnikmi zrejmé, o aky pravny ukon ide (aké prava a povinnosti mali podla neho vzniknuat, zmenit
sa alebo zaniknut), a to vo vztahu k ¢asu, v ktorom bol prejav vOle urobeny, o vyplyva aj z rozsudku
Najvyssieho studu CR sp.zn.: 21Cdo 1760/2007 z 11. 3. 2008, na ktory poukazoval Zalobca. Odvolaci
sud pritom tieZz upozornil na skuto¢nost, Ze rezervaénu zmluvu z 22. 1. 2016 uzatvorili Zalovany v 1.
rade ako dodavatel podla § 52 ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika a Zalobca so Zalovanym ako spotrebitelia
podla § 52 ods. 4 Obdgianskeho zakonnika, pri€¢om sud prvej in§tancie nezohladnil skuto€nost, Zze na
predmetnd zmluvu ako spotrebitelskd zmluvu podla § 52 ods. 1 OZ sa tak vztahuju ustanovenia o
ochrane spotrebitela, v ramci ktorych sa vychddza zo zasady ochrany spotrebitela ako tzv. slab3ej
zmluvnej strany, ktoré postavenie vyplyva zo skuto€nosti, Ze spotrebitel nema moznost’ individualne
ovplyvnit obsah zmluvy vopred pripravenej dodavatefom. V dalSom konani odvolaci sud zaviazal tunajsi
sud vytyc€it pojednavanie, na ktorom vykona dokazovanie na zaklade dékazov produkovanych obidvoma
procesnymi stranami a po vykonani dokazovania sa opatovne vysporiada so Zalobcom uplatnenym
narokom a vykonané ddkazy vyhodnoti v sulade so zavdznym pravnym nazorom odvolacieho sudu.

12. Na pojednavani konanom 19. 8. 2020 Zalobca uviedol, Ze pasivne vecne legitimovany je v tomto
konani predov$etkym Zalovany v 1. rade, pretoZe tento bol i&astnikom neplatnej zmluvy. Zalovaného v
2. rade Zalobca oznadil za sporovu stranu len z opatrnosti pre pripad, Ze by sa Zzalovany v 1. rade branil,



Ze prijal len sumu 2.500 eur a Zalovany v 2. rade zvySnych 2.500 eur. Vzhladom na vypoved svedkyne je
podla zalobcu uz jedno, €i je Zalovany 2. rade pasivne vecne legitimovany a ponechal toto posudenie na
Gvahu stdu. Zalobca Zaloval o 5.000 eur oboch Zalovanych a je podla neho vecou stdu, aby vyhodnotil
ktory Zalovany a v akej miere ma zaplatit Zalobcovi predmetnt sumu. Po doplneni dokazovania v zmysle
pokynov odvolacieho sudu bolo dokazané, Zze Zalobca slovensky jazyk neovladal. Preukazuju to aj
vyjadrenia Zalovanych a vypovede svedkov, Ze vSetko sa mu prekladalo. Ak by ovladal slovensky jazyk
nemalo by zmysel mu nie€o prekladat. Z vypovedi svedkyne tiezZ vyplynulo, Ze Zalobca bol pri uzatvarani
zmluvy velmi dosledny. Argumentacia, Ze Zalobca mal prikyvovat ked ho oboznamovali s obsahom
zmluvy eSte neznamena, Ze tomu aj skuto€ne rozumel, preukazuje to len, Ze prikyvoval. Skuto€nost, Ze
Zalobca chodil na Slovensku do obchodov, i pozeral televizny program v slovenskom jazyk este vobec
nedokazuje, Ze ovladal slovensky jazyk. Je bezné kupit tovar v obchode aj pri neznalosti cudzieho jazyka
arovnako sa dé sledovat televizny program v cudzom jazyku bez toho, aby tomu divak rozumel. Zalobca
hovoril zmesou réznych jazykov, ktorej sa dalo tazko rozumiet, aj to len na urovni beznej hovorovej reci
aj to len tak na 30%.

13. Zalovany v 1. rade na pojednavani 19. 8. 2020 vyhlasil, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo,
Ze zalobca rozumel slovenskému jazyku v takom rozsahu, aby mohol uzatvorit predmetnu rezervaénu
zmluvu. Nie je rozhodujuce, ako Zalobca vedel hovorit po slovensky, a preto su irelevantné vypovede
ako hatlaninou mal rozpravat, ale podstatné je ako Zalobca rozumel slovenskému jazyku. Pritom ani
svedkovia nevylUgili, Ze Zalobca po slovensky rozumel. Naopak svedkovia Z. K. a priatelka Zalobcu
vypovedali, Ze ked na Zalobcu hovorili po slovensky tento im rozumel dobre a to, Ze odpovedal v inom
jazyku je uz ina vec. Je ovela jednoduchsie ovladat’ cudzi jazyk pasivne ako aktivne. Ak bol Zalobca
taky doésledny, tak by aj pri minimalnej znalosti beZnej hovorovej slovenciny, ktord pripusta aj Zalobca,
nemohol prikyvovat na otazku, €i vSetkému rozumel, ak by to nebola pravda. Navy$e sam potom povedal
Zalobca Zalovanému v 2. rade, Ze ,ak nepreda$, tak zaplatis“, z ¢oho vyplyva, Ze obsahu zmluvy
porozumel. Svedkyra E. bola pri ohliadkach a pri podpise zmluvy, na rozdiel od svedkov K., ktori len
tak vo v8eobecnosti vypovedali o jazykovych schopnostiach Zalobcu, a navySe bez uvedenia ¢asovych
suvislosti, teda k jeho pasivhym jazykovym schopnostiam k podstatnému obdobiu uzatvorenia zmluvy
a k okolnostiam ako mu bol obsah zmluvy vysvetleny. Ak Zalobca poukazoval na to, Ze pre€o sa mu
potom zmluva prekladala, ak jej rozumel, tak k tomu do$lo preto, aby sa mu vysvetlili jednotlivé vety
inymi slovami, ob¢as bolo nutné pouzit' aj slovnik alebo sa mu zloZitejSia vec vysvetlila jednoduchSimi
terminmi. Zalovany v 1. rade spochybnil aj svoju pasivnu vecnu legitiméaciu, ked poukazal na &lanok 1.
bod 1. zmluvy v zmysle ktorého konal ako z&stupca Zalovaného v 2. rade. Ak by aj zmluva bola neplatna,
tato neplatnost' by sa nevztahovala aj na toto ustanovenie, pretoZe v rdmci tohto dojednania ide len o
vztah medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade, kde nezrozumitelnost ako dévod neplatnosti
neprichadza do uvahy. Ak Zalovany v 1. rade konal ako zastupca Zalovaného v 2. rade a podfa ¢lanku
IV. zmluvy mala rezervaCna zaloha sluzit' ako zaloha na kupnu cenu, Zalovanému v 1. rade nesveddi
pasivna vecna legitimacia v tejto veci. Ten kto prijal plnenie nebol Zalovany v 1. rade, a jeho u€et bol iba
dohodnutym platobnym miestom. Prevody pefiazi medzi Zalovanym v 1. a 2. rade nemaju na posudenie
pasivnej vecnej legitimacie vplyv. Zalobca nezmenil Zalobu v suvislosti s pristipenim Zalovaného v 2.
rade tak ako uviedol odvolaci sud, preto Zalovany v 1. rade nie je pasivne vecne legitimovany a Zalovany
v 2. rade nie je procesne legitimovany, resp. nie je procesne vyrieSené akym spbésobom ho zaviazat. Z
uvedenych dévodov Zalovany v 1. rade navrhol sudu Zalobu zamietnut' v celom rozsahu.

14. Zalovany v 2. rade na pojednavani 19. 8. 2020 spochybnil hodnovernost svedka Z. K., ktory si
vzhladom na vek a mozgovu prihodu pred dvoma rokmi nepaméatéa zakladné ¢asoveé suvislosti a okolnosti
ako napriklad kedy Zalobca Zil v spolo¢nej domacnosti so svojou slovenskou priatelkou a pod. Takisto
nepovazoval za déveryhodného svedka Z. K., ktory sa o predmete konania a dokazovania rozpraval so
Zalobcom. NajddlezitejSie v3ak je, Ze ani jedn z tychto svedkov nebol pri rokovani o uzatvarani zmluvy a
pri jej podpise. Ani jeden z tychto svedkov nevedel povedat akéa bola znalost slovenského jazyka v roku
2016 v Case podpisu zmluvy, vyjadrovali sa len k jeho jazykovym schopnostiam v 90-tych rokoch. Ani
jeden svedok teda nevylucil, Ze by Zalobca rozumel zneniu rezervaénej zmluvy, naopak vSetci svedkovia
zhodne uviedli, Ze rozumel po slovensky. Je potrebné rozliSovat' medzi tym, Comu Zalobca rozumel a ako
aktivne ovladal slovensky jazyk. Zalobca pritom po slovensky rozumel, potvrdzuje to aj skutognost, Zze
so svojou priatelkou nemohol komunikovat po nemecky, pretoze tato nemecky jazyk neovladala. Ak bol
Zalobca v procese rokovania o uzatvoreni zmluvy a pri ohliadkach nehnutelnosti taky désledny, tazko
uverit, Ze by suhlasil so znenim rezervacnej zmluvy bez toho, aby si vyhotovil uradny preklad alebo
zabezpedil timo¢nika. Naopak z dokazovania vyplyva, Ze obsah zmluvy mu bol vysvetleny Zalovanym v



1. rade, €i uZ po slovensky alebo s pouzitim slovnika. Pokial ide o pasivnu vecnu legitiméaciu Zalovaného
v 2. rade, tento nikdy neobdrzal od Zalobcu Ziadne plnenie tykajuce sa rezervaénej zmluvy. Zalovany v
1. rade sice poskytol na u¢et Zalovaného v 2. rade bez uvedenia uc¢elu platby sumu 2.000 eur (nie 2.500
eur, ako tvrdil Zalovany v 1. rade) a aZ zo vzdjomnej komunikacie medzi Zalovanymi vyplynulo, Ze malo
ist o polovicu tohto rezervaéného poplatku. Zalovany v 2. rade vSak obratom tito sumu vratil Zalovanému
v 1. rade na jeho ulet a teda Zalovany v 2. rade nedisponuje a ani nedisponoval Ziadnou sumou z
rezervacnej zmluvy, vratane rezervaéného poplatku. Vzhladom na uvedené na strane Zalovaného v 2.
rade nemozno uvazovat po Ziadnom pripade bezdévodného obohatenia. Z vykonaného dokazovania
je nepochybné, Zze zmluva bola uzavreta riadne, slobodne a vazne so strany Zalobcu, napokon Zalobca
zmluve rozumel, nepodpisal ju pod natlakom a nepozadoval jej preklad.

15. Na uvedenych pojednavaniach sud vykonal dokazovanie, pri€om dospel k nasledovnym skutkovym
zisteniam.

16. Z rezervacnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade ako sprostredkovatefom, Zalobcom ako
zaujemcom a Zalovanym v 2. rade ako vlastnikom dfia 22. 1. 2016 (vid &.l. 6 az 7 spisu) sud zistil, Ze
Zalobca a Zalovany v 1. rade sa zaviazali rezervovat stavbu rodinného domu sup. €. XXX, postavenu
na pozemku registra ,C* parc. €. 1284/5, zastavana plocha a nadvorie, o vymere 221 m2 a pozemok
registra ,C* parc. €. 1284/3, orna pdda, o vymere 330 m2, ktoré nehnutefnosti su vedené v katastralnom
uzemi N. a zapisané na liste vlastnictva &. XXX (dalej len ,nehnutefnosti“) za u¢elom buduceho prevodu
vlastnickeho prava k tymto nehnutelnostiam, ktory bude realizovany uzatvorenim zmluvy o buducej
zmluve a / alebo kupnej zmluvy / zmluvy o prevode vlastnictva nehnutelnosti, ktorej zmluvné strany
budu na jednej strane vlastnik ako buduci predavajuci, resp. predavajici a na druhej strane zaujemca
ako buduci kupujuci, resp. kupujuci (dalej len ,sprostredkivana zmluva“) na dobu do 22. 2. 2016 (dalej
len ,termin®) a vlastnik a zaujemca sa zaviazali uzatvorit sprostredkivanu zmluvu do uplynutia terminu,
pricom sa dohodli na kipnej cene za nehnutelnosti vo vySke 91.000 eur (vid €l. I. bod 1. az 5. rezervadne;j
zmluvy.) Zaujemca podpisom tejto zmluvy prejavil zaujem o rezervaciu nehnutefnosti a o uzatvorenie
sprostredkivanej zmluvy. Ako prejav vazneho zaujmu bol zaujemca povinny zaplatit do 5 pracovnych
dni od podpisu tejto zmluvy rezervaény poplatok vo vySke 5.000 eur (dalej len ,poplatok®), a to na
uCet uvedeny v zahlavi tejto zmluvy, ktory bol (ako vyplyva z tohto zahlavia) u¢tom Zalovaného v 1.
rade. Vlastnik podpisom tejto zmluvy splnomocnil sprostredkovatela na prijatie poplatku. V pripade,
ak zaujemca nezaplati poplatok v lehote uvedenej v predchadzajucej vete, sprostredkovatel a vlastnik
su opravneni od tejto zmluvy pisomne odstupit’ (vid €l. Il. bod 1 rezerva&nej zmluvy.) V pripade, ak
zaujemca porusi svoju povinnost’ po zaplateni poplatku najneskdr do terminu uzatvorit sprostredkivanu
zmluvu, sprostredkovatefovi a vlastnikovi dfiom poruSenia tejto povinnosti vznika voci zaujemcovi narok
na zmluvnu pokutu, kazdému vo vy8ke 5 % z kupnej ceny uvedenej v €lanku |. bod 5. tejto zmluvy.
Zmluvna pokuta je splatna do 5 pracovnych dni odo dfia doru€enia pisomnej vyzvy (vid €l. lll. bod 1., prva
az tretia veta.) Zmluvné strany sa tiezZ dohodli, Ze uzatvorenie sprostredkivanej zmluvy medzi vliastnikom
a zaujemcom ma za nasledok naplnenie ucelu rezervacnej zmluvy. Dfiom uzavretia sprostredkuvanej
zmluvy mal byt poplatok zapocitany ako preddavok na plnenie podla u€elu (vid &l. IV. rezervacnej
zmluvy.) V zahlavi rezervaénej zmluvy je uvedené, Ze ju ako sprostredkovatel uzatvéra firma Directreal
- PRONIMA, s.r.0., Ziar 4, 032 05 Ziar, Slovenska republika, ICO: 46868992, DICSK: SK2023625318,
zastlpena P.. S. D., konatelom, pritom je tam tieZ uvedené bankové spojenie v C. a.s. a &islo G¢&tu :
XXXXXXXXXX/IXXXX s emailom : S..D..K.. V3etky tieto udaje boli ndsledne v zahlavi rezervalnej
zmluvy (pre potreby dalSieho textu zmluvy) nahradené slovom ,sprostredkovatel” poznamkou ,(dalej len
.Sprostredkovatel*)“. V zavere zmluvy je uvedené, Ze ju (okrem Zalobcu ako zaujemcu a Zalovaného v
2. rade ako vlastnika) podpisal ,sprostredkovatel* a v riadku pod tymto slovom je uvedené ,P.. S. D.".
Zo zmluvy nevyplynula existencia Zziadneho ustanovenia podla ktorého by boli Zalovani v 1. a 2. rade
povinni Zalobcovi predlozit dokumentaciu tykajucu sa technického stavu nehnutelnosti.

17. Z predzalobnej vyzvy z 9. 5. 2016 v spojeni s prislusnym podacim listkom (vid' &.I. 8 az 10 spisu)
vyplynulo, Ze zastupca Zalobcu odoslal 9. 5. 2016 na poStovu prepravu pre Zalovaného v 1. rade pisomnu
vyzvu, Vv ktorej ho poziadal o vydanie bezdévodného obohatenia - vratenie rezervacného poplatku vo
vyske 5.000 eur na zaklade neplatnej rezervacnej zmluvy z 22. 1. 2016 v lehote 5 dni od doru€enia tejto
predZalobnej vyzvy.



18. Z listiny oznacenej ako : ,,Prva vyzva na uhradenie zmluvnej pokuty - pokus o mimosudne vyrovnanie*
z 18. 5. 2016 (vid &.l. 46 spisu) mal sud preukazané, Zze uvedeného diia Zalovany v 1. rade vyhotovil
pisomnu odpoved na predzalobu vyzvu z 9. 5. 2015

19. Z vypisu z Obchodného registra SR (vid' &.1. 44 spisu) sud zistil, Ze obchodné meno zalovaného v 1.
rgde spravne znie : ,PRONIMA s.r.0.“, pri¢om jeho zapisané sidlo je na adrese Ziar 4, Ziar 032 05, ma
ICO: 46868992 a Statutarnym organom (konatefom) je P.. S. D., Z. X, Z. XXX XX.

20. Svedka Z.. Z. E., vlastnik predmetnych nehnutelnosti (neskdr Zalovany v 2. rade) vypovedal, Ze
Zalobca v €ase uzatvorenie rezervagnej zmluvy ovladal slovencinu na beznej drovni s tym, Ze pripadné
odborné vyrazy mu prekladal konatel Zalovaného v 1. rade. Zalobca rozumel velmi dobre po slovensky.
Pred uzavretim rezervacnej zmluvy bol Zalobcovi vysvetleny a pretimogeny obsah zmluvy. Niektoré
odborné vyrazy mu pritom boli prelozené konatefom Zalovaného v 1. rade, na stole bol slovnik, ktory
sa vzdy pouzil, ked Zalobca nie€omu nerozumel. K obozndmeniu Zalobcu s obsahom zmluvy doslo
niekdy v marci, aprili roku 2016 u svedka doma. Pri podpise rezervacnej zmluvy bol pritomny konatef
Zalovaného v 1. rade - pan D., Zalobca, svedok a jeho manzelka a pani S. - priatelka Zalobcu. Od
priatelky Zalobcu, pani S. sa neskor svedok dozvedel, Ze skutoénym dévodom odstupenia Zalobcu od
zmluvy bola skutonost, Ze Zalobcov syn sa rozvadza a boli tam nejaké finanéné z&vazky. Podpisu
zmluvy predchadzali tri ohliadky nehnutelnosti, v ramci ktorych si zalobca dékladne pozrel steny, rozvody
elektriky a pod. Pri ohliadkach sa komunikovalo po slovensky. Zalobca u nich v obci byval v penziéne u
pana K. od 90- tych rokov, kde sa aj zoznamil so svojou priatelkou.

21. Svedkyria A. S., priatelka Zalobcu uviedla, Ze Zalobca v 8ase uzatvorenia rezervaénej zmluvy ovladal
slovencinu na beznej urovni, zaklady. Pomahal si pritom aj srbskymi, ruskymi a polskymi slovi¢kami,
pretoZe nerozumel az tak dobre po slovensky. Urcite nerozumel odbornym vyrazom. Takto komunikovali
aj spolu navzajom. Svedkyfia chodi v8ade spolu so Zalobcom, v obchodoch nie potrebna Ziadna
komunikacia a na uradoch zatial neboli. Tretie osoby so Zalobcom komunikuju rovnako ako ona. Pred
uzatvorenim rezervacnej zmluvy sa so zalobcom komunikovalo aj po nemecky, ale svedkyna nevedela
uviest o om. Zalobca nema na Slovensku trvaly ani prechodny pobyt. Zalobca ma slovenské telefénne
&islo, ktoré je vSak na jej meno. Uget v banke na Slovensku zriadeny nema.

22. Zalobca vypovedal, Ze v Ease uzavretia rezervaénej zmluvy z 22. 1. 2016 neovladal slovensky jazyk
na takej urovni, aby porozumel obsahu tejto zmluvy. Pred uzatvorenim rezervacnej zmluvy mu jej
obsah nebol pretimo¢eny, ale bolo mu nie€o povedané, kedZe on tu zmluvu nevedel precitat. Pri zmluve
neboli Ziadne dokumenty a plany, ale to zistil az neskér. V €ase uzatvorenia rezervaénej zmluvy mu
vlastnik nehnutelnosti a maklér povedali, Ze uzatvaraju rezervanu zmluvu a Ze on sa ma na preukazanie
skuto€nej vble uzatvorit neskorsiu kipnu zmluvu zaviazat, Zze zaplati 5.000 eur, ak by tu kipnu zmluvu
neuzatvoril. Pritom bol Zalobca vlastnikom nehnutefnosti a Zalovanym v 1. rade ubezpedeny, ze zmluva
obsahuje jeho vyhradu tykajucu sa dokumentacie, planov, resp. inych nalezitosti ohladne nehnutelnosti.
Bez predlozenia poZzadovanych dokladov nemohol identifikovat, i ide o Ciernu stavbu, resp. ako su
vedené rozvody elektriny, vody, v akom stave je strecha a pod., a preto Zalobca kipnu zmluvu na koniec
neuzatvoril. So svojou priatelkou sa nejako v hrubych zdkladoch dorozumie, a ak nie pouziva rustinu,
ktorej priatefka rozumie. Pred tymto vztahom Zil na Slovensku v penziéne u rodiny K.. S pani K. sa
dorozumieval po polsky, pretoze nerozumela jeho zmiesanej reci, so synom a otcom po nemecky a s
dcérou lamanou nemcinou. S konatelom Zalovaného v 1. rade sa Zalobca rozpraval v zmieSanej reci
v Casti slovendina a v s&asti, pokial ide o technické udaje, neméina. Zalobca nedokaze &itat' pisany
slovensky text, musi mu byt prerozpravany.

23. Zalovany v 1. rade vypovedal, Ze v decembri 2015 ho oslovil vlastnik nehnutelnosti a poZiadal
ho o sprostredkovanie predaja jeho nehnutelnosti. V januari mu povedal, Ze zohnal zaujemcu, ktorym
bol Zalobca a poziadal ho o pomoc pri sprostredkovani predaja. Zalovany v 1. rade poziadal vlastnika
nehnutelnosti, aby zorganizoval stretnutie u neho doma, kde sa nakoniec v der podpisu rezervane;j
zmluvy 22. 1. 2016 vSetci spolu aj stretli. Pritomna bola tieZ priatelka Zalobcu - pani S.. So Zalobcom sa
Zalovany v 1. rade rozpraval po nemecky a po slovensky. Z strany Zalobcu iSlo o lamanu slovencinu,
Zalovany v 1. rade v8ak nemcine rozumel vyborne, lepSie ako jeho lamanej slovencine, preto sa
ho snazil presvedgit, aby hovoril po nemecky. Zalobcovi vysvetlil, Ze aby mohli pristupit k prevodu
nehnutelnosti musia najprv uzatvorit rezervaénu zmluvu, v ramci ktorej boli uvedené nalezitosti, ktoré mu
boli vysvetlené. Dostatocne a viackrat spolu so Zalobcom presli vSetky obsahové naleZitosti zmluvy, t.j.



¢o sa prevadza, za aku kupnu cenu, dokedy ma byt kipna cena zaplatena ako aj ustanovenie, Zze Zalobca
ako zaujemca ako prejav vaznemu zaujmu zlozi zalohu vo vyske 5.000 eur, ktora sa nasledne zapocita
na kupnu cenu. Zalobca k tomuto nemal Ziaden vyhrady. Bod po bode prechadzali spolu so Zalobcom
obsah zmluvy jednak v slovencine a jednak v nemc¢ine. Zmluva mu bola najskor precitana v slovendine a
neskor pre istotu este prelozena do nemciny. AvSak do nemciny mu nebol preloZeny cely text zmluvy, ale
iba potrebné naleZitosti, tie vyrazy, na ktoré sa Zalobca pytal. Konkrétne to prebiehalo tak, ze Zalovany v
1. rade Cital text zmluvy v slovencine a ked sa Zzalobca ozval a chcel si ujasnit vyznam ur&itého slova, tak
mu bol vysvetleny v nemeckom jazyku. Zalovany v 1. rade rozumel Zalobcovej nemgine dobre, pretoze
mal nemcinu 8 rokov na zakladnej Skole a &tyri roky na gymnaziu. Nikto ho k podpisu zmluvy nendtil.
V rezervaCnej zmluve zalobca nepoziadal o predloZenie Ziadnych dokumentov ako staticky posudok a
podobne, o ktorych hovori. AZ po podpise rezervaénej zmluvy ho zalobca poZziadal, aby mu boli pred
podpisom kupnej zmluvy predloZzené papiere, ktoré suvisia s rekonstrukciou rodinného domu. Tieto
dokumenty mu aj boli predlozené pred podpisom kupnej zmluvy, jednalo sa o znalecky posudok, reviziu
elektriky, faktary od firmy, ktora realizovala strechu. Preo potom Zalobca odmietol uzatvorit kdpnu
zmluvu sa Zalovany v 1. rade nevedel vyjadrit. On ako realitny maklér nie je zodpovedny za technicky
stav nehnutelnosti. Rodinny dom je skolaudovany, ma svoje supisné &islo. Nakoniec rodinny dom
Zalovany v 1. rade predal a tento prevod prebehol bez akychkolvek problémov.

24. Svedok Z. K. uviedol, Ze Zalobcu po slovensky hovorit nepocul, hovoril len takou zvla$tnou zmesou
jazykov, hatlaninou, obsahujucou okrem inych jazykov aj chorvatsky jazyk, ktorej svedok nerozumel.
Svedok sa s nim preto snazil hovorit po nemecky, hoci nemé&inu ovlada slabSie, asi tak na drovni
gastarbeitra, teda zaklady neméiny a s pomocou slovnika sa dokazal so Zalobcom dorozumiet o
zakladnych nekomplikovanych veciach, kedZe prichadzal do kontaktu aj s nemeckymi turistami. So
Zalobcom sa zoznamil asi pred 20 rokmi, kedy tento priSiel na Slovensko a ubytoval sa u nich ako host.
VZdy sa k nim vracal, nejaky €as sa zdrzal a potom odiSiel do Nemecka. U nich sa aj Zalobca zoznamil so
svojou priatelkou, ich susedou pani S., s ktorou neskér aj zaéali spolu Zit, nevedel si vSak uz spomenut
kedy sa tak stalo. Poukézal na to, Ze ma obc&as Ciasto¢né vypadky pamate, pretoze pred dvoma, i troma
rokmi utrpel mozgovu prihodu, ale aj v désledku vy$sieho veku. Zalobca na nakupy chodieval sam a
mal nemecké telefénne Cislo. Potom ako sa trvalo prestahoval k priatelke stretavali sa len obcas, na
kave, raz u neho a raz u nich. Zalobca so svoju priatelkou komunikoval tou zvlastnou zmesou jazykov,
hatlaninou, ktorej svedok nerozumel, ale ostatni susedia ano. Pani S. nikdy nepog&ul hovorit so Zalobcom
po nemecky. Zalobca &iastoéne rozumel aj po slovensky.

25. Svedkyna N. K. vypovedala, Ze sa so Zalobcom rozpravala zvlastnou zmesou jazykov obsahujucou
prvky slovenciny, rustiny, juhoslovanciny, chorvatéiny a nejako sa dorozumeli v zakladnych veciach.
Bavili sa spolu o po€asi, kuchyni a o vareni, pretoZe Zzalobca rad varil. Ked na neho svedkyna prehovorila
po slovensky a on aj neporozumel zopakovali mu to znovu a nakoniec pochopil. Pani S., priatelka
Zalobcu neovladala nemecky jazyk. So Zalobcom sa spoznali asi pred 20 rokmi, ked sa u nich prvykrat
ubytoval ako host’ spolu s pol'skymi turistami. Potom sa opakovane vracal vzdy tak na tri tyZdne, &i
mesiac, a asi pred 5 az 6 rokmi sa zoznamil so svojou slovenskou priatefkou, ich bezprostrednou
susedou, s ktorou neskdr zacal spolocne Zit' u nej doma. Odkedy sa s fhou zoznamil travil Zalobca letné
obdobie od maja do oktdbra vzdy na Slovensku, pretoZe sa mu tu pacilo a potom odchadzal do Nemecka.
Poc&as pobytu na Slovensku, ked Zalobca byval u nich ako host, si varil sdm, chodil sdm aj do obchodov
a rovnako si zariadoval aj bezné veci.

26. Svedok Z. K. uviedol, Ze zalobcu pozna asi 15 az 20 rokov, prvy kontakt s nim mal, ked sa u nich
ubytoval, potom zacal chodit pravidelne a stal sa rodinnym priatefom. Svedok s nim vzdy komunikoval
po nemecky, pretoZze nemd¢inu ovlada, nakolko som ju mal na zakladnej 8kole, strednej Skole a chodil
aj Sest rokov na jazykovu $kolu, a hoci ju neukongil $tatnicou, nemecky sa vie dohovorit. Zalobca
hovoril s inymi fudmi aj so svojou priatelkou zvlaStnou zmesou slovanskych jazykov, iSlo asi o rustinu,
poltinu, ukrajinginu, a juhoslovandinu. Zalobca totiZ vela cestoval po tychto krajinach, takze tam pochytil
Ciastocné znalosti uvedenych jazykov. Svedok tejto zmesi nerozumel, preto s nim vzdy hovoril po
nemecky. Niekedy sa jeho priatefka preto na nich aj hnevala, Ze sa rozpravaju po nemecky, pretoze ona
nemcine nerozumela. Do obchodu Zalobca chodil sam aj so svojou priatelkou. Slovenské &asopisy, i
knihy ho v8ak svedok nikdy nevidel €itat. Raz videl Zalobcu pozerat’ na kanal Discovery v slovenskom
jazyku. Pani S. po nemecky nevedela, hovorila na Zalobcu po slovensky a on jej odpovedal tou zmesou
slovanskych jazykov a slovenginy. Rovnako sa dorozumieval aj s ostatnymi susedmi. Pani S. mu sice
nerozumela Uplne vsetko, v tejto jeho zvlastnej reci, ale postupne sa naucila chapat vyznam tychto slov.



Svedok potvrdil, Ze vie, €o je predmetom tohto konania, Ze Zalobca chcel kupit dom od Zalovaného v
2. rade, ale potom nastali ur€ité nezrovnalosti, prepadla zaloha z dévodu, ze zalobcovi neboli dodané
nejaké dokumenty a on potom chcel odstupit od zmluvy, €o mu v roku 2016 povedal sdm Zalobca. Pred
dnednym pojednavanim svedok zavolal Zalobcovi, ¢i pride na dneSné pojednavanie alebo nie.

27. Svedkyna A. E., manZelka Zalovaného v 2. rade vypovedala, Ze Zalobca v ramci procesu
dojednavania rezervaénej zmluvy v8etkému rozumel, a to ako pri ohliadkach nehnutefnosti, tak aj pri
oboznamovani s obsahom rezervacnej zmluvy. Ohliadky nehnutefnosti mohli byt tak tri az Styri, priCom
zo strany zalobcu boli velmi dékladné, precizne, na v3etko sa pytal. Pri ohliadkach sa hovorilo po
slovensky a Zalobca hovoril zmesou slovanskych jazykov, ktorej sa v3ak dalo porozumiet a nebol
potrebny ani slovnik. Slovnik vSak uz bol potrebny pri oboznamovani Zalobcu s obsahom navrhu na
uzatvorenie rezervacnej zmluvy zo strany konatela Zalovaného v 1. rade, pana D., ktory mu ddsledne
a pomaly &ital text tejto zmluvy, a ked bolo potrebné pouzil pritom slovnik tak, aby Zalobca vSetkému
dobre porozumel. Zalobca nepoZiadal o uradny preklad tejto rezervacnej zmluvy a ani v ramci jej
dojednavania nevzniesol Ziadnu namietku voéi jej zneniu. Pan D. mu vysvetfoval obsah rezervaénej
zmluvy v slovenéine, ale Zalobca reagoval pokojne a zretefne mu rozumel. V tejto suvislosti svedkyfia
poukazala na to, Ze na zaver sa pan D. vyslovne opytal Zalobcu, Ze ¢i uzatvara zmluvu vazne, slobodne
a Ze Ci jej porozumel a na to on odpovedal ano. Taktiez viem potvrdit, Ze mbj manzel, Zalovany v 2. rade
v ramci neformalnej debaty so Zalobcom sa spytal Zzalobcu, Ze &i vie a €i mu je teda jasné, Ze v pripade,
ak neuzatvori kipnu zmluvu, ze zaplati pokutu 5.000 eur, na ¢o Zalobca uviedol, Ze ano a kontroval mu
vyjadrenim, Ze takisto, ak by on odstupil od kontraktaného procesu, Ze zaplati tito sumu. Na otazku,
¢i svedkyna ma vedomost’ o tom, Ze by Zalobca v ramci uzatvarania rezervacnej zmluvy pozadoval
predloZenie nejakych dokladov, tato odpovedala, Ze ma len vedomost’ o tom, Ze bol robeny znalecky
posudok, priSiel znalec, nie€o posudzoval, meral, ale svedkyna s a k tomu inak nevedela bliZSie vyjadrit.
Rezervaény poplatok bol zaplateny na ucet pana D., nie na u€et Zalovaného v 2. rade, jej manzela,
pretoZe o tom by ona musela vediet, kedZe maju spoloény ucet. Neskér, v maji 2016 vsak priSla na
ich spolo€ny ucet od pana D. suma 2.000 eur s tym, Ze to mala byt €ast toho rezervaéného poplatku,
avSak tuto sumu (v ramci sumy 3.000 eur) svedkyna a Zalovany v 2. rade odoslali spat na ucet pana D.,
pretoZe tieto peniaze odmietli. Svedkyna pritom nema vedomost, Ze by konatel Zalovaného v 1. rade
platil jej manzelovi nejaki sumu v hotovosti.

28. Zalovany v 2. rade vypovedal, Ze chcel, aby vSetko prebehlo v sulade so zakonom, preto aj oslovil
realitku, ktori povazoval za korektnu. Potom ako v januari nastali na strane Zalobcu nejaké problémy
s rezerva¢nou zmluvou, musel Zalovany v 2. rade zacat' hfadat nového zaujemcu o dom, €o ho stalo
dalSie peniaze, pretoze museli zniZzovat cenu. V tomto spore preto o najviac priSiel on, a nie zalobca.
Ked Zalovany v 2. rade telefonoval s panom D., povedal mu, Ze peniaze si nechava on, pretoze Zalobca
neakceptuje kipu domu. Zalovany v 2. rade mu povedal dobre, v poriadku, Zalobca je prekliaty &lovek,
nechce mat’ s nim ni¢ spolo¢né. Potom zacali nejaké spory so zalobcom, ktoré riesil uz len pan D., o
ktorych Zalovany v 2. rade ni¢ nevie. Nasledne, v m4ji 2016 Zalovany v 2. rade zrazu dostal na ucet
peniaze, tak sa sa opytal manzelky, ¢o to ma znamenat a zistili, Zze su to peniaze od S. D.. S. D. ho
informoval, Ze mu poslal peniaze z preddavku. Zalovany v 2. rade mu povedal Ze tieto peniaze nechce
a peniaze vrati a koncom juna mu tieto peniaze poslali. K tomu sa este pridalo 1.000 eur z dévodu
vyrovnania inej zalezitosti, ktord nesuvisela so Zalobcom.

29. Z bankového potvrdenia o prijatej platbe vyhotoveného VUB, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1,
Bratislava, ICO: 31320155 18. 8. 2020 (vid' &.I. 295 spisu) mal sid preukazané, Ze z étu &.: K. bola 3.
5. 2016 vykonana platba vo vyske 2.000 eur na ucet manzelky Zalovaného v 2. rade ¢.: K..

30. Z potvrdenia vyhotoveného VUB, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, Bratislava, ICO: 31320155 1. 7.
2016 (vid €.I. 296 spisu) sud zistil, Ze z uctu manzelky Zalovaného v 2. rade €.: K. bola 1. 7. 2016
vykonana platba v prospech uctu €.: K. vo vySke 3.000 eur, pricom informacia k k tomuto prevodu bola
uvedena AKO : ,USPORIADANIE".

31. Takto zisteny skutkovy stav sud pravne posudil, pricom aplikoval nasledovné hmotnopravne
ustanovenia.



32. Podfla § 451 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika (v zneni t€innom v ase uzatvorenia rezervaénej zmluvy
z22. 1. 2016, dalej len ,0Z") kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.

33. Podla § 451 ods. 2 OZ bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez
pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory
odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

34. Podla § 457 OZ ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrudend, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému vSetko, o podfa nej dostal.

35. Podla § 37 ods. 1 OZ pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak
je neplatny.

36. Podla § 51 OZ u&astnici mézu uzavriet' i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravena; zmluva v8ak
nesmie odporovat obsahu alebo u&elu tohto zakona.

37. V dalSom konani odvolaci sud uloZil sudu prvej indtancie pokyn znovu vyty€it pojednavanie, na
ktorom vykona dokazovanie na zaklade dbkazov produkovanych obidvoma procesnymi stranami (v
rozsahu ich dékaznych navrhov) a po vykonani tohto dokazovania sa opatovne vysporiada so Zalobcom
uplatnenym narokom a vykonané dokazy vyhodnoti v sulade s vyslovenym zavaznym pravnym nadzorom
odvolacieho sudu.

38. Odvolaci sud v tomto uzneseni predovSetkym poukazal na to, Ze vzhladom na obsah pévodného
Zalobného petitu, ktory smeroval len proti Zalovanému v 1. rade, vyhovenie navrhu Zalobcu na
pristupenie zalovaného v 2. rade ako dalSieho subjektu do tohto konania a su&asne absenciu navrh
Zalobcu na zmenu Zaloby v prislusnom zmysle, teda aby smerovala proti obom Zalovanym a nie iba vo i
Zalovanému v 1. rade, nebolo spravne ked tunajsi sud rozhodoval o naroku zalobcu na zaplatenie sumy
5.000 eur voci obom zalovanym, pretoze taky narok si Zalobca neuplatnil. Avdak kedZe Zalobca ani po
doruceni zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu nenavrhol zmenu Zaloby v takto odvolacim sidom
naznaCenom smere (a sud prvej inStancie nemohol pripustit zmenu Zaloby ex offo), musel sa tunajsi
sud vysporiadat’ s takto vzniknutou osobitnou procesnou situaciou. Odvolaci sud vo svojom uzneseni
v8ak pritom nenaznadil, ako by mal sud prvej inStancie v takomto pripade, teda ked Zalobca nenavrhne
prisludnu zmenu Zaloby, pravne posudit' vzniknuty procesny stav (sudu prvej inStancie v tomto smere
chybal zdvazny pravny nazor.) V tomto smere vSak mozZno len suhlasit s pravnym nazorom Zalovaného v
1. rade, ktory ako jediny sa pokusil tento stav nejak procesnopravne kvalifikovat, a ktory ho nevyhodnotil
ako absenciu pasivnej vecnej legitimacie na strane zalovaného v 2. rade, pretoZe vecna legitimacie
vyplyva z hmotného prava a nedostatok pasivnej vecnej legitimacie znamena, Ze ten, o kom Zalobca
tvrdi, Ze je nositelom hmotnopravnej povinnosti, o ktord v konani ide (zalovany), v skutonosti nie je
nositefom tejto hmotnopravnej povinnosti. V danom pripade teda nejde o pripad absencie pasivne;j
vecnej legitimacie, avdak nejde tu ani o absenciu ,procesnej legitimacie“ ako sa su¢asne snazil vzniknuty
stav procesnopravne posudit’ Zalovany v 1. rade, pretoZe o procesnej legitimacii ma zmysel hovorit’ len
tam, kde zakon urcitému subjektu, ktory nie je vecne (hmotnopravne) legitimovany, zaklada procesnu
legitimaciu. Ako priklad moZno uviest zakonom zaloZzené opravnenie prokuratora podat Zzalobu v ur¢itych
veciach, teda za niekoho iného, kto je inak nositelom prislusného hmotného prava (kto inak ma -
na rozdiel od prokuratora vecnu legitimaciu.) Podla nazoru sudu prvej indtancie treba tuto osobitnu
procesnu situaciu, ked zalobca sa v zalobnom petite domaha ulozZenia povinnosti zaplatit 5.000 eur s
prislusenstvom len vo¢i Zalovanému v 1. rade, hoci su¢asne sud predtym musel vyhoviet’ Zalobcovmu
navrhu na pristupenie Zalovaného v 2. rade ako dalSieho subjektu, teda za situacie, ked v danom
konani vystupuju dva Zalovani, ale Zaloba smeruje len voc&i jednému z nich, spravne procesnopravne
kvalifikovat ako pripad absencie Zalobného navrhu vo vztahu k Zalovanému v 2. rade (absencia Zaloby),
¢o vzhladom na zasadu dispozitivnosti konania predstavuje tzv. neodstranitelni podmienku konania,
ktora podfa § 161 ods. 2 Civilného sporového poriadku vedie k zastaveniu konania v ¢asti vedenej voci
Zalovanému v 2. rade. Zaloba totiz predstavuje dispozi¢ny Ukon Zalobcu, a preto sud nemohol vyzyvat
Zalobcu na odstranenie tejto vady, t.j. na podanie, resp. roz8irenie Zaloby aj vo¢i zalovanému v 2. rade
zmysle § 161 ods. 3 (vid aj komentar k CSP, C.H.BECK, 2016, str. 609, autori: Stevéek a kol.) Vzhladom
na uvedené sud vo vyroku |. podla § 161 ods. 2 CSP rozhodol o zastaveni konania v ¢asti vedenej voci
Zalovanému v 2. rade.



39. Len na okraj sud uvadza, Ze ak by aj Zalobca navrhol zmenu Zaloby v tom zmysle, Ze by rozSiril
Zalobou uplatneny narok aj na Zalovaného v 2. rade (a sud by tuto zmenu Zaloby pripustil), musela
by byt Zaloba pre absenciu pasivnej vecnej legitimacie voci Zalovanému v 2. rade ex offo zamietnuta,
kedZe (ako vyplyva z dalej uvedeného vykladu) v su€asnosti sa suma 5.000 eur nachadza vo vyluéne;j
dispozi¢nej pravomoci Zalovaného v 1. rade (Zalovany v 2. rade odmietol od Zalovaného v 1. rade prijat
Coilen Cast tejto sumy a zaslanu Cast rezervacného poplatku Zalovanému v 1. rade vratil.) Trovy konania
voci Zalovanému v 2. rade by tak aj v tomto pripade znasal Zalobca.

40. Pokial ide o Zalobou uplatneny narok na zaplatenie sumy 5.000 eur s prisluSenstvom vo i
Zalovanému v 1. rade, odvolaci sud potvrdil a odkazal na pravne zavery sudu prvej inStancie tykajuce
sa vysporiadania s namietkou Zalobcu ohladne neplatnosti rezervaénej zmluvy z dévodu absencie jej
pisomnej formy, resp. neurditosti spocCivajucej v tom, Ze v zahlavi rezervaénej zmluvy je uvedené, Ze
ju ako sprostredkovatel uzatvorila firma Directreal - PRONIMA, s.r.0. so sidlom Ziar 4, ICO: 46868992,
v zastupeni konatelom P.. S. D. a v zavere zmluvy je uvedené, Ze ju ako sprostredkovatel uzatvara
len P.. S. D.. Preto sud prvej inStancie aj po zruSeni napadnutého rozsudku v dalSom konani a
rozhodovani mohol zotrvat na svojom predchadzajucom pravnom nazore, v zmysle ktorého povazoval
tuto namietku za nedbvodnu, pretoZze zo zahlavia zmluvy vyplyva, Ze na zaklade poznamky: ,(dalej
len ,sprostredkovatel), je v daldom texte zmluvy slovom ,sprostredkovatel nahradené celé oznagenie
Directreal - PRONIMA, s.r.0., Ziar 4, ICO: 46868992, zastipenej konatelom P.. S. D., &iZe ak bolo pouzité
v zavere zmluvy slovo ,sprostredkovatel” s vy3Sie uvedenym vyznamom, ku ktorému bolo eSte duplicitne
pripojené meno konatefa P. S. D., nespdsobuje to neurcitost rezervaénej zmluvy.

41. Rovnako neboli odvolacim sudom spochybnené zavery sudu prvej inStancie pokial ide o
neurCitost zmluvy, ktora mala (podla Zalobcu) spo€ivat v tom, Ze sprostredkovatel bol v zmluve
uvedeny pod nespravnym obchodnym menom, teda nezodpovedajucim skutoénému obchodnému menu
sprostredkovatela uvedenému v obchodnom registri, nakolko spolo€¢nost Directreal - PRONIMA, s.r.o.
podla obsahu obchodného registra neexistovala. Preto aj v dalsom konani sud prvej inStancie sice uznal,
Ze v zmluve uvedené obchodné meno sprostredkovatela Directreal - PRONIMA, s.r.0. nezodpoveda
obchodnému menu sprostredkovatel uvedenému v obchodnom registri (PRONIMA, s.r.0.), av8ak aj ked
obchodné meno nie je celkom spravne uvedené (k spravhemu obchodnému menu sprostredkovatela
je s poml¢kou pripojené slovo Directreal) suasne plati, Ze identifikaCné Cislo organizacie je spravne, a
takisto oznagenie konatela v zmluve je spravne, preto vykladom mozno lahko dospiet k zaveru o aku
spolocnost sa jedna. PovaZovat' takuto zmluvu za neplatnu by bolo prehnanym formalizmom. V tejto
suvislosti sa preto tunajsi sud stotoznil s judikattrou najvyssieho sudu, na ktort poukazoval Zalovany v 1.
rade publikovanou pod R 9/2002, v zmysle ktorej nepresnosti v oznaeni u€astnika zmluvy nespdsobuju
neplatnost zmluvy, ak je nepochybné, kto zmluvu uzavrel.

42.V zruSujucom uzneseni z 31. 7. 2020 odvolaci sud tiez vytkol sudu prvej indtancie, Ze nespravne
pravne posudil vec vo vztahu k argumentacii Zalobcu o nezrozumitelnosti rezervaénej zmluvy vo vztahu
k jeho osobe pre pouzity jazyk, kedZe rezervacna zmluva je uzatvorena v slovenskom jazyku a Zalobca
je Statnym obCanom Rakuskej republiky, ktory hovori nemeckym jazykom a slovensky jazyk neovlada.
Nezrozumitefnost zmluvy je totiZz podl'a odvolacieho sudu potrebné rozliSovat jednak ako absolutnu (voci
vSetkym) a jednak ako relativnu (voci niekomu.) Ak je adresovany pravny ukon relativne nezrozumitelny
voci tomu, komu bol adresovany, bude vo¢i nemu neplatny (napriklad ak niekto zasle pisomny navrh na
uzatvorenie zmluvy inému v reci, ktora je mu nezrozumitelna, nebude voci nemu ponuka platnd.) Teda
o vadny (nezrozumitelny) prejav vble spdsobujuci neplatnost pravneho ukonu by islo vtedy, ak by cudzi
jazyk, v ktorom bol prejav vble urobeny, bol nezrozumitelny osobe (druhému u&astnikovi), ktorému bol
adresovany. Ak vzniknu v tomto smere pochybnosti musi sud prvej inStancie pouzit’ prislusné vykladové
pravidla a prihliadnut na to, za akych okolnosti bol prejav vble urobeny a &i za takychto okolnosti bolo
medzi uCastnikmi zrejmé, o aky pravny ukon ide (aké prava a povinnosti mali podfa neho vzniknut,
zmenit' sa alebo zaniknut), a to vo vztahu k €asu, v ktorom bol prejav vole urobeny, o vyplyva aj z
rozsudku Najvyssieho sudu CR sp.zn.: 21Cdo 1760/2007 z 11. 3. 2008. Odvolaci sud pritom zaviazal
sud prevej indtancie vykonat’ dokazovanie (v stranami navrhnutom rozsahu) a vyhodnotit’ tieto dokazy
za UCelom objasnenia tejto otazky (relativnej zrozumitelnosti rezervaénej zmluvy pre Zalobcu vzhfadom
na pouzity jazyk a s prihliadnutim na okolnosti procesu uzatvarania rezerva¢nej zmluvy.) Viazany tymto
pravnym nazorom tunajsi sud preto vykonal vSetky dékazy produkované stranami sporu v priebehu
konania (vratane tych, ktoré v predchadzajucom konani zamietol) a vyhodnotiac ich jednotlivo ako aj
vo vzajomnej suvislosti dospel k zaveru, Zze vzhladom na okolnosti za ktorych bola rezervaéna zmluva



z 22. 1. 2016 uzatvorena, bola tato zmluva z hfadiska svojho obsahu (zmluvnych prav a povinnosti) v
Case jej uzavretia (vzhfadom na pouzity slovensky jazyk) Zalobcovi zrozumitelnda, a preto ju nemozno
povazovat za neplatni podla § 37 ods. 1 OZ, a preto sa Zalobca neméze od Zalovaného v 1. rade
domahat bezddvodného obohatenia podla § 457 OZ, teda z dévodu (absolutnej) neplatnosti predmetnej
zmluvy pre nezrozumitefnost zmluvy vo vztahu k Zalobcovi. K zaveru, Ze Ze vzhfadom na okolnosti za
ktorych bola rezervaénd zmluva z 22. 1. 2016 uzatvorend, bola tdto zmluva z hfadiska svojho obsahu
(zmluvnych prav a povinnosti) v Case jej uzavretia (vzhladom na pouzity slovensky jazyk) Zalobcovi
zrozumitelna, dospel sud na zaklade nasledovnych uvah. PredovSetkym je potrebné rozliSovat medzi
Zalobcovou pasivnou a aktivnou znalostou slovenského jazyka. Rozhodujuca je tu pritom jeho pasivna
znalost slovenginy, teda schopnost Zalobcu porozumiet hovorenému prejavu v slovenskom jazyku, a nie
to ako sa Zalobca vyjadroval, teda je irelevantné, Ze pouzival pri komunikacii zmes slovanskych jazykov
a nie vylu€ne slovencinu. Aktivna znalost’ jazyka automaticky predpoklada aj jeho pasivnu znalost,
naopak to véak neplati. Clovek méze na jednej strane dobre rozumiet cudziemu jazyku, avéak siéasne
uz pre neho méze predstavovat problém plynulo hfadat spravne slova v prislusnhom gramatickom tvare
pri aktivnom prejave. Svedok Z.. Z. E. (v tom Case eSte v postaveni svedka), svedkyfia A. E. ako aj
Zalovany v 1. rade zhodne vypovedali, Ze Zalobca v ¢ase uzatvarania rezervacnej zmluvy rozumel po
slovensky dobre a odborné vyrazy, ktorym nerozumel sa mu prekladali do nemciny. Takto bol Zalobca
pred podpisom zmluvy konatelom Zalovaného v 1. rade riadne oboznameny s obsahom zmluvy. Zmluva
mu bola postupne pomaly precitana konatefom Zalovaného v 1. rade v slovenskom jazyku, a ked
nie¢omu nerozumel preloZil mu to konatel do nemginy. Zalobca nakoniec podla tychto svedkov a
Zalovaného v 1. rade zretelne prejavil, Ze takto oboznamenému obsahu zmluvy dobre porozumel. V
rozpore s tymito vypovedami v podstate pritom nie su ani vypovede svedkov K. a A. S., pretoZe tito
sa predovsetkym vyjadrovali k Zalobcovej aktivnej znalosti slovenského jazyka, opisujuc osobitnd zmes
jazykov, ktoru zalobca pouzival. Niektori z tychto svedkov sa sice okrajovo vyjadrovali aj k Zalobcove;j
pasivnej znalosti slovenského jazyka, ked A. S. uviedla, Ze Zalobca nerozumel az tak dobre po slovensky
a urcite nerozumel odbornym vyrazom, ked Z. K. uviedol, Ze Zalobca rozumel po slovensky &iasto¢ne
(neuviedol vSak v akom cCiasto€nom rozsahu) a ked N. K. vypovedala, Zze Zalobca jej slovencine pri
rozhovore o beznych veciach (po ob&asnom zopakovani niektorych vyjadreni) vZdy nakoniec porozumel
(svedok Z. K. sa k urovni pasivnej znalosti slovenského jazyka u Zalobcu prakticky nevyjadril, spominal
len, Ze s nim hovoril po nemecky, pretoZze ovladal nem&inu velmi dobre.) Teda vypovede tychto
svedkov Zaloby o pasivnej znalosti slovenského jazyka (u Zalobcu), ktora mu umozfiovala porozumiet
beZnej slovenskej hovorovej reci nie su prakticky v rozpore s vypovedou svedkov Z.. Z. E. a A. E., &i
vypovedou Zalovaného v 1. rade, ktori rovnako tvrdili, Ze nerozumel slovenskému hovorenému prejavu
v plnom rozsahu, a Ze niektoré vyrazy, najma tie odborného charakteru mu museli byt v procese
oboznamovania s obsahom rezervaénej zmluvy prelozené do nemgéiny. Dalej je déleZité, Ze svedkovia
K. (na rozdiel od svedkov E., & Zalovaného v 1. rade) neboli pritomni pri oboznamovani Zalobcu s
obsahom rezervaénej zmluvy. Svedkynia A. S. sice pri tom bola pritomna, avéak vo svojej vypovedi
sa k okolnostiam oboznamovania Zalobcu s obsahom zmluvy bliZ8ie nevyjadrila, spomenula len, Zze so
Zalobcom sa pritom komunikovalo aj po nemecky, o potvrdzuje vypovede svedkov Zalovanej strany o
tom, Ze obsah zmluvy bol Zalobcovi v niektorych €astiach timo&eny aj do nemciny. Jediny dékazom v
prospech zaveru, Ze Zalobca nerozumel slovenskému jazyku na takej Urovni, aby porozumel obsahu
rezervanej zmluvy, a podla ktorého nebol Zalobcovi riadne vysvetleny a pretimoCeny obsah tejto
zmluvy bola teda len vypoved samotného zalobcu. Ak bol Zalobca taky désledny pri obhliadkach,
tazko predpokladat, Ze by pri oboznamovani s obsahom zmluvy prikyvoval aj keby tomu nerozumel.
Rovnako tazko rozumne predpokladat, Ze strana sporu vo svojej vypovedi poprie svoje vlastné skutkové
tvrdenia a potvrdi tvrdenia protistrany. Déveryhodnost’ vypovede strany sporu (vo vdeobecnosti) je vzdy
prirodzene nizSia nez vypovede svedkov, u ktorych neboli zistené Ziadne okolnosti spochybriujuce ich
hodnovernost, a ktori (na rozdiel od stran sporu) vypovedaju pod hrozbou trestného stihania, ak uvedu
nepravdivé skuto€nosti. Z tychto dévodov sud vyhodnotil vypoved Zalobcu ako menej déveryhodnu
ako tejto vypovedi odporujuce vypovede svedkov, ktori smerovali k inej skutkovej verzii ako zalobca.
Sud pritom nezistil Ziadne okolnosti, ktoré by zniZzovali doveryhodnost tychto svedkov, a to €i uz rodiny
K., priatelky Zalobcu A. S. alebo aj svedkov E.. Osobitne vo vztahu k manzelom E. je vyznamné,
Ze vzhlfadom na preukazanu skuto&nost, Ze tito manzelia eSte v roku 2016 odmietli o i len ¢ast
rezervacného poplatku, ktory sa im snazil poukazat' Zalovany v 1. rade, nemohlo zohravat ziadnu rolu
to, Ze Z. E. sa v priebehu konania dostal z pozicie svedka do (formalnej) pozicie Zalovaného v 2. rade.
Preto je jeho vypoved (aj ako Zalovaného v 2. rade aj ako svedka) hodnovernejSia ako vypoved Zalobcu.
Zalovany v 2. rade nemal Ziaden zaujem na sume, ktora je predmetom tohto konania, odmietol ju uz v
roku 2016 a toto stanovisku potvrdil aj na pojednavani 19. 8. 2020.



43. Skutkové tvrdenie Zalobcu, Zze bol uvedeny do omylu, ked' bol Zalovanymi ustne ubezpeceny, Ze
rezervacna zmluva obsahuje jeho vyhradu, Ze mu bude predloZzena nim predloZzena dokumentacia
tykajuca technického stavu nehnutelnosti nebolo vykonanym dokazovanim preukazané, preto nemozno
uvazovat ani o neplatnosti rezervaénej zmluvy podla § 49a OZ. Zalobca v tomto smere teda neuniesol
dbkazné bremeno.

44. Odvolaci sud vo svojom zruSujucom uzneseni z 31. 7. 2020 tiez vyslovil zavazny pravny nazor, Ze
rezervacna zmluva z 22. 1. 2016 je spotrebitelskou zmluvou podla § 52 OZ, kde Zalobca vystupuje v
pozicii spotrebitefa podla § 53 ods. 4 OZ a Zalovany v 1. rade v pozicii dodavatela podla § 53 ods. 3
0OZ, pricom poznamenal, Ze sud prvej inStancie pri rozhodovani tohto sporu nezohladnil ustanovenia
o ochrane spotrebitela. V pravnej Uprave spotrebitelskych zmluv sa totiz vychadza zo zasady ochrany
spotrebitela ako slabSej zmluvnej strany, priCom toto slabSie postavenie vyplyva zo skutoCnosti, Ze
spotrebitel nema moznost' individualne ovplyvnit obsah zmluvy vopred pripravenej dodavatefom. Az
na pojednavani konanom 19. 8. 2020, teda aZ po vydani zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu
z 31. 7. 2020 (vzhladom na prednesené zavere¢né reci Zalobcu a Zalovaného v 1. rade na tomto
pojednavani zaoberajuce sa otdzkami pasivnej vecnej legitimacie) vznikla na strane sudu prvej inStancie
(ktory bol podla zavazného nazoru odvolacieho sudu pristupovat k tejto zmluve ako spotrebitelske;,
¢o v sebe implikuje aj poziadavku pre konajuci sud skumat obsah spotrebitelskej zmluvy ex offo)
pochybnost’ ohfadne subjektu, ktorému ma pripadnat rezervaény poplatok, v pripade ak zaujemca
(Zalobca) porusi svoju povinnost’ uzatvorit' sprostredkivand zmluvu v uréenom termine, teda, ¢i ma
v takom pripade rezervaény poplatok pripadnut Zalovanému v 1. rade alebo Zalovanému v 2. rade
alebo obom Zalovanym (a v akom pomere.) Z formulacie &l. Il. bodu 1. rezervaénej zmluvy a ani z
inych ustanoveni tejto zmluvy totiz tieto opravnené subjekty (a to ani za pomoci vykladu) nemozno
vbbec zistit, ¢o vedie k nevyhnutnému zaveru o (absolutnej) neplatnosti tohto zmluvného dojednania
o rezervacnom poplatku pre neurditost podla § 37 ods. 1 OZ, a vzhladom na to, Ze v dojednani o
rezervacnom poplatku ide o podstatnu obsahovu naleZitost' rezervaénej zmluvy (uzavretej podla §
51 OZ), tym aj k zaveru o neplatnosti celej rezervaénej zmluvy podla § 41 OZ, pretoZze dojednanie
o rezervacnom poplatku (ako odplate za sluzbu rezervacie) nemozno oddelit od ostatného obsahu
rezervacnej zmluvy. Na absolutnu neplatnost’ rezervaénej zmluvy podfa § 37 ods. 1 OZ v spojeni s §
41 OZ je pritom sud najma v pripade spotrebitelskej zmluvy povinny prihliadat ex offo (t.j. aj bez navrhu
stran.) V ustanoveni €l. Il. bodu 1. zmluvy sa totizZ len uvadza, Ze zaujemca sa (ako prejav svojho vazneho
zaujmu uzatvorit sprostredkivanu zmluvu) zavazuje do 5 pracovnych dni od podpisu rezervaénej zmluvy
uhradit’ rezervaény poplatok v sume 5.000 eur na ucet sprostredkovatela, pri€om vlastnik splnomocriuje
sprostredkovatela na prijatie tejto zmluvy. Z uvedeného dojednania v3ak vyplyva len platobné miesto,
kde ma poukazat zaujemca do 5 pracovnych dni od podpisu zmluvy sumu rezervaéného poplatku vo
vyske 5.000 eur, nie aj to, komu potom (az zaujemca porusi svoju povinnost uzatvorit’ sprostredkdvanu
zmluvu v uréenom termine) pripadne tato (na ucte u Zalovaného v 1. rade) zlozena suma rezervaéného
poplatku. Rovnako z €l. IV zmluvy vyplyva len to ako sa zuctuje suma rezerva&ného poplatku v pripade,
ak zaujemca riadne uzatvori sprostredkdvanu zmluvu (vtedy sa zapoc€ita na kupnu cenu), ale nie aj
komu pripadne zloZeny rezervacény poplatok, ak zaujemca tuto sprostredkdvanu zmluvu neuzatvori. K
objasneniu tejto otazky nevedie ani ust. ¢l. Ill. bod 1. zmluvy, ktoré v pripade nesplnenia povinnosti
zaujemcu uzatvorit sprostredkivanu zmluvu v&as zakladéd sprostredkovatelovi a aj vlastnikovi (vodi
zdujemcovi) naroky na zmluvnu pokutu, i ustanovenie &l. Il. bodu 1., ktoré v pripade, ak zaujemca
nezaplati rezervacny poplatok umozfiuje odstupit od zmluvy takisto obom Zalovanym.

45. Rezervacnu zmluvu ako zmluvu uzatvorenu podla § 51 OZ teda treba povazovat za absolutne
neplatnu pre neurcitost v jej podstatnej obsahovej nalezitosti, ktori nemozno preklenat ani vykladom
podla § 37 ods. 1 OZ v spojeni s § 41 OZ. V pripade absolutnej neplatnosti zmluvy su u€astnici zmluvy
povinni si vratit to, o na zaklade tejto zmluvy dostali podla § 457 OZ. KedZe z vypovede Zalovaného
v 2. rade a listinnych dékazov vykonanych na jeho navrh na pojednavani 19. 8. 2020 sud zistil, Ze Ze
Zalovany v 2. rade uz v mdji 2016 dal Zalovanému v 1. rade najavo, Zze nema zaujem ani len o ast
rezervacného poplatku, ktord mu vtedy zaslal Zalovany v 1. rade, pri€om mu povedal, Ze so zalobcom
uz nechce mat ni¢ spolo&né a sumu rezervaéného poplatku mu vrati, k omu aj v juni 2016 doslo, je
zrejmé, Ze suma 5.000 eur sa nachadza vylu€ne dispozicii Zalovaného v 1. rade a ten je preto podla §
457 OZ v spojeni s § 451 ods. 1 OZ povinny vydat tato sumu ako bezdévodné obohatenie Zalobcovi.



46. Odvolaci sud (aj) vo vSeobecnosti (teda nielen v suvislosti s jeho konkrétnym prikazom prihliadat
na spotrebitelsky charakter rezervaénej zmluvy, z ktorého tunajsi sud vyvodil aj povinnost ex offo
skumat’ obsah spotrebitelskej zmluvy a dospel nasledne k zaveru o jej absolutnej neplatnosti pre
neurCitost' v podstatnej obsahovej naleZitosti, ktorou je dojednanie o rezervaénom poplatku, a tym aj
k zaveru o neplatnosti celej rezervaénej zmluvy) prikadzal sudu prvej inStancie vykonat dokazovanie
v rozsahu stranami sporu navrhnutych dbékazov a po ich vyhodnoteni znovu rozhodnut o Zalobou
uplatnenom naroku reSpektujuc pritom vysloveny pravne zavazny nazor odvolacieho sudu (vid' aj ods.
39. oddvodnenia zruujuceho uznesenia z 31. 7. 2019), a preto aj v tejto vSeobecnej rovine povazoval
sud prvej indtancie za legitimne ex offo skiumat obsah rezervaénej zmluvy (odvolaci sud to v rdmci
vysloveného pravneho nazoru sudu prvej indtancie nezakazal a ani k otazke neurcitosti dojednania
o rezervacnom poplatku sa nijako nevyjadroval, a teda ani nevyslovil zavazny pravny nazor ako toto
dojednanie vyhodnotit.) NavySe, podnetom k tomuto ex offo skimaniu obsahu rezervaénej zmluvy zo
strany sudu prvej inStancie boli aj (nové) okolnosti vyplyvajuce zo zavereCnych reci Zalobcu a Zalovaného
v 1. rade, ktoré nastali az po vydani zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu z 31. 7. 2019 (a ktoré
tak opravnene oddvodriovali tento postup.) Mimo ramec spotrebitelskych zmluv je pritom moznost sudu
ex offo prihliadat’ na absolutnu neplatnost’ spotrebitelskej zmluvy otazna, a to minimalne od uc&innosti
CSP, pretoZe procesna uprava konania, ktora obmedzuje sud v prave vykonat dokazovanie nad
ramec navrhov ucastnikov ob&ianskopravneho konania, ho obmedzuje aj vratane ex offo vykonavania
dokazovania na zistenie rozhodujucich skuto€nosti pre zistenie absolutnej neplatnosti pravneho ukonu
(vid aj komentar k OZ pre prax, autor: Jaroslav Krajéo, EUROUNION, str. 475 az 476 odkazujuci tieZz na
tam uvedenu &esku judikaturu vychadzajucu z obdobnosti procesnej pravnej Upravy.) V kazdom pripade
sud prvej inStancie sud vykonal v8etky ukony, ktoré mu odvolaci sud nariadil vykonat’ a pri pravnom
posudeni zistenych okolnosti sa riadil vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu.

47.Sud podla § 517 ods. 2 OZ v spojeni s § 3 nariadenia vlady SR &. 85/1995 Z.z. v zneni neskorSich
predpisov priznal Zalobcovi narok na uroky z omeSkania v uplatiiovanej sadzbe 5 % ro¢ne z uplatnene;j
(a priznanej) sumy bezdévodného obohatenia vo vyske 5.000 eur, avSak len za obdobie od 24. 5. 2016
do zaplatenia, pretoZe z listinného dokazu oznaceného ako : ,Prva vyzva na uhradenie zmluvnej pokuty
- pokus 0 mimosudne vyrovnanie“ z 18. 5. 2016 vyplynulo, Ze Zalovanému v 1. rade bola najneskor
18. 5. 2016 dorucena predzalobna vyzva Zalobcu z 9. 5. 2016, v ktorej ho Zzalobca pozZiadal o vydanie
bezdbdvodného obohatenia - vratenie zaplateného rezervaéného poplatku vo vySke 5.000 eur (na zaklade
neplatnosti rezervacénej zmluvy z 22. 1. 2016), a to v lehote 5 dni od doru€enia mu tejto predZalobne;j
vyzvy (ktord uplynula 23. 5. 2016) a vo zvy3nej Casti (pre obdobie od 19. 5. 2016 do 23. 5. 2016)
uplatneny narok na uroky z omeSkania sud zamietol.

48. Vzhfadom na to, Ze konanie v Casti vedenej proti Zalovanému v 2. rade bolo zastavené z dévodu
absencie Zaloby voci Zalovanému v 2. rade, mozno tak pricitat procesné zavinenie na zastaveni konania
v tejto Casti vyluCne Zalobcovi, a preto sud zaviazal Zalobca nahradit’ trovy konania Zalovanému v 2.
rade v plnom rozsahu podfa § 256 ods. 1 CSP, pricom su€asne podla § 262 ods. 2 CSP vyslovil, ze o
konkrétnej vyske tejto ndhrady rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim,
ktoré vyda prislusny sudny uradnik.

49. Vzhladom na to, Ze v &asti konania vedenej voci Zalovanému v 1. rade bol plne uspeSny Zalobca,
pretoZe si voli zalovanému v 1. rade v Zalobnom petite uplatnil narok na zaplatenie sumy 5.000 eur a
bol mu vo&i nemu priznany narok na zaplatenie sumy 5.000 eur aj s prislusenstvom, sud podla § 255
ods. 1 CSP priznal zalobcovi voci zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu,
pricom suc¢asne podfla § 262 ods. 2 CSP vyslovil, Ze o konkrétnej vySke tejto nahrady rozhodne sud po
pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyd4 prislusny sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru¢enia na Okresnom
sude Liptovsky Mikuld$ pisomne v dvoch vyhotoveniach, o ktorom odvolani bude rozhodovat' Krajsky
sud v Ziline.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.



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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozZno odévodnit’ len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v predchadzajucom odseku,
ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak a) sa tykaju procesnych podmienok, b)
sa tykaju vylugenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, ¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani
doslo k vadam, ktoré mohli mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo d) ich odvolatel bez
svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovofne nesplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. - o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti
(Exekuéného poriadku) v zneni neskorsich predpisov.



