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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Skalica sudcom JUDr. Borisom BulubaSom v spore Zalobcov: I. C. R., T.. XX.X.XXXX,
H. G. XX, XXX XX R,, IIl. Z. R., T.. X.XX.XXXX, H. G. XX, XXX XX R., obaja pravne zastupeni: JUDr.
Alena Arbetova, advokatka, so sidlom Namestie sv. Martina 3A, 908 51 Holi¢, proti Zalovanému: MAXA
REALITY s.r.0., so sidlom Svétoplukova 99/37, 971 01 Prievidza, ICO: 44 548 982, pravne zastupeny:
JUDr. Peter Petrik, advokat so sidlom Ruttkaya Nedeckého 12, 974 01 Banska Bystrica, o zaplatenie
sumy 2.900 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi v I. a Zzalobkyni v Il. rade sumu 2.900 eur spolu s Grokom z
omeskania vo vySke 5,15 % zo sumy 2.900 eur od 21.06.2014 az do zaplatenia a to vSetko do troch
dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. Vo zvysku sud zalobu zamieta.

lll. Zalobca v I. rade a Zalobkyfa v II. rade maju vodi Zalovanému narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu.

IV. Zalovany je povinny zaplatit titulom stidneho poplatku Slovenskej republike, na uget Okresného sudu
Skalica sumu 174 eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobcovia v |. a Il. rade sa Zalobou podanou na Okresny sud Skalica diia 26.8.2014 domahali,
aby sud ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit’ im titulom bezdévodného obohatenia sumu 2.900 eur a
urok z omeskania vo vySke 0,02 % denne zo sumy 2.900 eur od 21.6.2014 do zaplatenia a nahradu
trov konania. Zalobu odévodnili tym, Ze dia 6.6.2014 uzatvorili so Zalovanym Zmluvu o rezervécii, na
z&klade ktorej zloZili na ucet Zalovaného rezervaény poplatok vo vyske 2.900 eur. Predmetom zmluvy
bola rezervacia nehnutelnosti zapisanych na LV &. 76, k.u. a obec Petrova Ves, Okresny urad Skalica -
katastralny odbor (dalej len ,nehnutelnost®), ktord v ramci svojej sprostredkovatelskej innosti ponukal
Zalovany na predaj. Nehnutelnost mala podla prezentacie Zalovaného uverejnenej aj na internete mat’
garaz a verejny vodovod, ked v internetovej prezentacii na portaly www.reality.sk je priamo uvedené ,Do
domu je zavedena elektrina 230 a 400 V, verejny vodovod...“. Po podpise zmluvy o rezervacii Zalobcovia
v |. all. rade zistili, Ze v rozpore s tym €o uvadzal Zalovany, do domu nebol zavedeny verejny vodovod a
garaz nebola zapisana na prislusnom liste vlastnictva, pri¢om k jej zapisu doslo az v juli 2014 na zaklade
KN-Z-1698/14-154/14. V Case, ked bola nehnutelnost Zalobcom v I. a Il. rade prezentovana, bola garaz
Ciernou stavbou. Navyse Zalobca v |. rade zmluvu podpisoval sam, hoci Zalovany vedel, Ze Zalobca
v |. rade je Zenaty a bez podpisu manzelky nemdze byt zmluva platnou. Zmluva nemdze obsahovat
neprijatelné dojednania, ktoré by bolo v neprospech Zalobcov ako spotrebitefov. Neplatnosti zmluvy sa
u zalovaného dovolal Zalobca v I. rade listom zo dfa 5.8.2014. Zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu



do 20.6.2014. Zalovany z dévodu Ze Zalobcom neoznamil pravdivé informécie o nehnutelnosti, nemohol
splnit’ ani svoju povinnost a to predlozit kipnu zmluvu v uvedenej dobe. Do 20.6.2014 Zalovany ani
Zalobcom nepredlozil kipnu zmluvu. V zmysle €.1. 7 bod 7.3.5 je Zalovany povinny vratit cely rezervaény
poplatok v sume 2.900 eur a to nasledujuci defi po uplynuti lehoty, na ktora sa zmluva uzatvorila, t.|.
21.6.2014. Hned ako sa Zalobca v |. rade dozvedel, Ze skutoéna nehnutefnost’ nie je totoZzna s tou,
ktord mu bola prezentovana, informoval o tom Zalovaného, ktory mu prisfubil vratit obratom peniaze,
pricom Zalovany nasledne po prezentovani nepresnych udajov zmenil na internetovej ponuke udaje o
nehnutelnosti. Zalovany listom zo dha 5.8.2014 chcel zalobcovi v I. rade vratit sumu 2 400 eur s tym,
Ze sumu 500 eur si ponecha na uhradu nakladov, aviak k dohode o naroku na naklady v zmysle § 776
Obgianskeho zakonnika neprislo. Zalobcovia v |. a l. rade povazuji zmluvu o rezervécii za neplatni pre
rozpor s ust. § 145 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, kedZe nebola podpisana manzelkou Zalobcu v |.
rade, pricom podpis zmluvy nebol beznou vecou. Nehnutefnost’ mala nedostatky, o ktorych Zalobca v |.
rade nebol upovedomeny, teda Zalovany mu zatajil vady, podstatné nalezitosti, o ktorych v pripade, Ze
by Zalobca v . rade vedel, o nehnutefnost’ by nemal zaujem, pri€om o uvedenom informoval Zalovaného
ihned drna 9.6.2014. Zmluva bola uzavreta na dobu urciti do dna 20.6.2014, k uvedenému datumu kupna
zmluva predloZena nebola, pricom v zmysle &l. 7 bod 7.3.5 je Zalovany povinny vratit cely rezervaény
poplatok vo vySke 2.900 eur a to nasledujuci defi po uplynuti lehoty, na ktort sa zmluva uzatvarala, t.|.
21.6.2014. Narok Zalovanému na rezervacny poplatok nevznikol, pretoZe nebola naplnena podmienka
zmluvy, ktora by Zalovaného k takémuto konaniu opraviiovala. Zalovany Zalobcom v I. a Il. rade ani
po ich vyzvach, poslednou zo dfia 5.8.2014, bezdévodné obohatenie nevratil. Zalobcovia namietali aj
neplatnost zmluvy o rezervacii.

2. Zalovany sa k Zalobe vyjadril v podani zo diia 15.7.2015 tak, Ze Zalobu Ziadal zamietnut a to
z dévodu, Ze zmluva o rezervacii bola uzatvorena platne a absencia podpisu Zalobkyne v Il. rade
zmluvu nerobi neplatnou. V prvom rade namietal tvrdenie, Ze uzatvorenie zmluvy nie je beZznou vecou,
pretoze sice predaj spolo€nej nehnutelnosti alebo kipa nehnutelnosti manzelov nie je beZznou vecou
av8ak objednanie sluzby fou je. V ramci rezervacnej zmluvy iSlo o do€asnu rezervaciu predmetnej
nehnutelnosti za u¢elom jej buduceho prevodu a preto svojou povahou iSlo o beznu vec medzi manzelmi
a to i vzhfadom na vy$ku plnenia. Zalovany mal dalej za to, Ze Zalobca v |. rade sa oboznamil so stavom
nehnutelnosti pred podpisom zmluvy s odkazom na €l. 7.2.4 zmluvy. Podla neho k uzatvoreniu zmluvy
a k vyplateniu kupnej ceny nedoslo v désledku neposkytnutia potrebnej su€innosti zo strany Zalobcov v
I. a ll. rade, ktori svojou ne€innostou spbsobili, Ze nedoslo k uzavretiu kiipnej zmluvy a k naslednému
prevodu vlastnictva k rezervovanej nehnutelnosti a preto ma Zalovany v zmysle &l. 7.3.5 zmluvy narok
na zmluvnu pokutu vo vySke rezervacnej zalohy a je opravneny si ju zapocitat’ oproti rezervacnej zalohe.

3. Zalobcovia v |. a Il. rade sa k vyjadreniu Zalovaného k Zalobe vyjadrili podanim zo dia 15.11.2015 tak,
Ze trvaju na podanej Zzalobe. Nesuhlasili s pravnym nazorom Zalovaného, Ze by rezerva&na zmluva bola
beZnou vecou, pretoZze za beznu vec mozno povazovat' len opakujuce sa pravne ukony, ktoré nemaju
zasadny dopad na majetok patriaci do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov a preto rezervacia
nehnutelnosti, ktora je v skuto€nosti nastavena tak, Ze akakolvek kiipna zmluva predloZend v urcitom
termine je zavazna, beZnou vecou jednoducho nemdze byt s poukazom aj na €&l. 7.2.1 zmluvy, v zmysle
ktorého je povinnostou zaujemcu uzatvorit’ kipnu zmluvu. Nehnutefnosti nemali vlastnosti, ktoré boli
prezentované Zalovanym, €o potvrdil vo svojom vyjadreni aj Zalovany. Obhliadku nehnutefnosti s nimi
maklér nevykonal a to, Ze v rezervanej zmluve je uvedené, Ze obhliadka bola vykonana, vzhfadom
na adhéznu formu rezervacnej zmluvy je bez pravnej relevancie. Ak ma Zalovany za to, Ze obhliadka
vykonana bola, tak potom Zalovany ma v zmysle negativnej tedérie dékazného bremena povinnost
predlozit' protokol o vykonani obhliadky s podpismi Zalobcov, ¢o vSak Zzalovany nepredlozil. Za sporné
povazovali tvrdenie Zalovaného, Ze suma 2.900 eur je v zmysle bodu 7.3.5 zmluvy zmluvnou pokutou,
pricom zmluvna pokuta je neprimeranou, ide o UZeru podfa § 39a Obdianskeho z&konnika, pretoze
existuje vyrazny nepomer medzi pinenim a protiplnenim. Zalovany nevykonal Ziadny Ukon, Ziadny
nepreukazal a narokuje si protiplnenie vo vyske 2.900 eur, ¢o je neprijatelnou podmienkou v zmysle
ust. § 53 ods. 4 pism. v) Ob¢&ianskeho zdkonnika. Do 20.6.2014 nebola Zalobcom zo strany Zalovaného
predloZzena Ziadna kupna zmluva a preto nemohol vzniknat ani Ziadny narok na zmluvnu pokutu. V
zmysle § 53 ods. 4 pism. e) Obc¢ianskeho zakonnika je v pripade odstupenia od zmluvy zakazané
dodavatelovi ponechat’ si poskytnuté plnenie.

4. Okresny sud Skalica rozsudkom €. k. 7C/233/2014 - 109 zo dfia 1.12.2016 rozhodol tak, Ze vyslovil
povinnost’ Zalovaného zaplatit’ Zalobcovi v |. a Zalobkyni v Il. rade sumu 2.900 eur spolu s Urokom z



omeskania vo vySke 5,15 % zo sumy 2.900 eur od 21.06.2014 az do zaplatenia a to vSetko do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku. Vo zvysku sud Zalobu zamietol. Proti rozsudku podal Zalobca odvolanie, Ziadal
rozsudok zrusit' a Zalobu zamietnut. Na zaklade podaného odvolania Krajsky sud v Trnave uznesenim
€.k. 10C0/149/2017-156 zo diia 25.9.2018 odvolanim napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil Okresnému
sudu Skalica na dal8ie konanie a nové rozhodnutie.

5. Zalobcovia v I. a ll. rade trvali na Zalobe v celom rozsahu. Zalovany a jeho pravny zastupca sa na
pojednavania konané dfia 10.9.2019 a dfia 19.11.2019 nedostavili. Pravny zastupca zalovaného dorugil
dna 9.9.2019 sud Ziadost o odro€enie pojednavania konaného dia 10.9.2019 ( €.I. 199), ktord odévodnil
koliziou s pojednavanim na Okresnom sude Brezno sp. zn. 6Cb/3/2018 a nesuhlasom Zalovaného
so substituénym zastupenim. Ku Ziadosti nedolozil doklad preukazujuci konanie pojednavania na
Okresnom sude Brezno a taktiez nesuhlas Zalovaného so substituénym zastipenim. Neuc&ast na
pojednavani konanom dfia 19.11.2019 Zalovany ani jeho pravny zastupca neucast neospravedinili, az
dodato¢ne dfia 26.11.2019 sud dorugili pisomné ospravedinenie ( €.I. 218-219 ) z dévodu poruchy
motorového vozidla pravneho zastupcu zalovaného, bez preukazania poruchy a opravy motorového
vozidla. KedZe Zalovany nepreukazal zakonny dévod na odro€enie pojednavani, sud uskutoénil uvedené
pojednavania v nepritomnosti Zalovaného, resp. jeho pravneho zastupcu.

6. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, potvrdenim o hotovostnom vklade ( €.I. 10
spisu ), popisom ponuky nehnutelnosti na internetovej stranke ( €.I. 11 ), predZalobnou vyzvou ( 12 ),
zmluvou o rezervécii nehnutefnosti ( €.I. 16 ), podanim - vratenie rezervacnej zalohy zo dra 20.6.2014,
odstupenim od zmluvy zo diia 17.6.2014, vyzvou na vratenie rezerva¢ného poplatku spolu s podacim
listkom z 9.6.2014, vysluchom svedkyne S. I. ( &.I. 105 ), a dopinenim dokazovania vysluchom svedkyne
I.. R. D. (&€.I. 202 ) a ostatnym spisovym materialom a zistil tento stav veci:

7. Zalobca v |. rade ako zaujemca uzatvoril so Zalovanym ako sprostredkovatelom dfia 6.6.2014
Zmluvu o rezervacii nehnutelnosti a s tym spojenych sluzieb suvisiacich s kupou nehnutelnosti,
predmetom ktorej bol zavazok Zalobcu vyvijat podla pokynov Zalobcu v I. rade po dobu trvania zmluvy
¢innost’ smerujucu k tomu, aby mal Zalobca v I. rade prileZitost uzavriet s vlastnikom nehnutefnosti
sprostredkivanu zmluvu a to najma tym, Ze po dobu rezervacie neuzavrie sprostredkdvanu Cdi
rezervacnu zmluvu s tretou osobou a oboznami vlastnika so zaujmom Zalobcu v |. rade o kupu
nehnutelnosti. Jednalo sa o nehnutelnost Specifikovanu v Zalobe s kipnou cenou 67.900 eur. Vyska
rezervacnej zalohy bola 2.900 eur. Doba rezervacie bola od 6.6.2014 do 20.6.2014, ¢o je doba trvania
zmluvy. V zmluve bolo uvedené, Ze tato bola uzatvorena podla § 269 ods. 2 Obchodného zdkonnika.
Podla ¢l. 7.5.1 sa pravne vztahy neupravené zmluvou spravuju prislusnymi ustanoveniami Obchodného
zakonnika.

Podla €&l. 7.2.4 zmluvy Zalobca v I. rade vyhlasil a svojim podpisom na zmluve potvrdil, Ze sa oboznamil
s pravnym, technickym a faktickym stavom rezervovanych nehnutelnosti, priom mu je predmet kupy
znamy, pozna jeho stav z ohliadky a v tomto si ho rezervuje.

Podfa €l. 7.3.1 zmluvy Zalobca v |. rade sa zaviazal ako prejav svojej vaznej vble na zablokovanie
nehnutelnosti pre seba, na dobu rezervacie nehnutelnosti zloZit rezervaénu zélohu podla €l. 4 zmluvy,
pripadne prevodom na ucet Zalovaného a to najneskér do siedmych kalendarnych dni od podpisu
zmluvy.

Podla ¢&l. 7.3.5 zmluvy ak neddjde do uplynutia doby rezervacie k uzavretiu kipnej zmluvy za ucasti
Zalovaného a k zaplateniu kupnej ceny v plnej vySke z akéhokolvek dévodu na strane Zalobcu v I.
rade, ma Zalovany narok na zmluvnu pokutu vo vySke rezervaénej zalohy a je opravneny jednostrannym
zapoc¢tom zapocitat si ju oproti zloZenej rezervacnej zalohe.

C. ¢l. 7.4.1 zmluvy v pripade, Ze nehnutefnosti nebude mozné previest na zaujemcu pre prekazky
na strane vlastnika eSte pred podpisom kupnych zmluv, je zaujemca opravneny od zmluvy odstupit
a rezervacna zaloha mu bude v plnej vySke vratena. Pri vzniku prekazok na strane vlastnika po
podpise kupnych zmliv oboma zmluvnymi stranami a naslednom zisteni, Ze nie je mozné previest
nehnutefnosti na zaujemcu, bude si zaujemca vratenie rezervacnej zalohy vymahat od vlastnika
predavanej nehnutelnosti.

8. Potvrdenim o hotovostnom vklade zo dfia 6.6.2014 povazoval sud za preukazané, ze dna 6.6.2014
Zalobca v |. rade poskytol Zalovanému k €islu zmluvy o rezervacii vklad na ucet Zalovaného vo vyske
2900 eur.



9. V popise ponuky nehnutefnosti na internetovej stranke www.reality.sk je uvedené, Ze je na predaj
trojizbovy rodinny dom v Petrovej Vsi s garazou .... Do domu je zavedena elektrina 230 a 400 V, verejny
vodovod ....

10. Podanim zasielanym Zalovanému diia 9.6.2014 Zalobcovia v I. a ll. rade zaslali Zalovanému fotokoépiu
Ziadosti o vratenie rezervaéného poplatku zo dfia 9.6.2014, v ktorom Zalobcovia v I. a ll. rade oboznamili
Zalovaného s dévodmi Ziadosti o vratenie rezervacného poplatku, kde uviedli, Ze odstupuju od zmluvy z
dovodu, Ze na internetovom portali s ponukou predaja predmetnej nehnutelnosti nie si uvedené pravdivé
informacie, ked stavba garaze nie je na Okresnom Urade, katastralnom odbore zaevidovana na liste
vlastnictva a taktieZ nie je pripojeny verejny vodovod do rodinného domu. Maklérka im po predloZeni
Ziadosti o vratenie rezervacného poplatku dala prisfub o vrateni rezerva&ného poplatku do konca tyzdna.
V Ziadosti o vratenie rezervacného poplatku zo dria 9.6.2014 Zalobcovia v I. a Il. rade Ziadali o vratenie
rezervacného poplatku a su€asne odstupili od zmluvy z dévodu rozporov ponuky predaja rodinného
domu uvedenej na internetovej stranke so skuto&nostou.

11. Odstupenim od zmluvy - doplnenie podania zo dfha 17.6.2014 Zalobcovia v I. a Il. rade doplnili
odstupenie od zmluvy o rezervacii nehnutefnosti prostrednictvom notarky JUDr. D. Y., ktord na uvedeny
ukon splnomocnili, odstupené od zmluvy bolo pre prekdzky na strane vlastnika eSte pred podpisom
kupnych zmlav podla bodu 7.4 zmluvy a vyzvali Zalovaného na vratenie rezervaénej zélohy do 5 dni
od dorucenia podania.

12. Podanim nazvanym vratenie rezervacnej zalohy zo dna 20.6.2014 Zalovany informoval Zalobcu v .
rade, Ze je ochotny na zaklade dohody o urovnani vratit' Zalobcovi v I. rade sumu 2.400 eur zo zloZene;j
rezervacnej zalohy, pretoze ako sprostredkovatel uz mal v suvislosti s rezervovanim nehnutelnosti
naklady.

13. Predzalobnou vyzvou zo dha 5.8.2014 vyzval Zalobca v |. rade Zalovaného na vratenie
bezdbvodného obohatenia vo vyske 2.900 eur spolu s prisluSenstvom do 11.8.2014.

14. Zalobca v |. rade pri vysluchu uviedol, Ze v maji roku 2014 spolu s manzelkou a synom prechadzali
cez obec Petrova Ves, kde videli z cesty oznamenie s oznalenim Zalovaného ako realitnej kancelarie
o dome na predaj. Vtedy poziadali majitefov domu, ktory v fiom byvali, Ze by sa chceli na dom pozriet,
tito ich pustili do dvora, kde si zbeZne pozreli parcelu a predsien, v dome neboli. Majitelia domu ich
odkazali na realitni kancelariu. Doma nasli na internete uvedenu ponuku na odpredaj rodinného domu s
pozemkom a garazou. V garazi chceli zriadit’ predajfiu kvetov pre Zalobkyriu v Il. rade. Vypis z internetu
si zaroven vytlacili a tento sa nachadza aj v spise. Po skontrolovani udajov uvadzanych na internete,
sa spojil s realitnou kancelariou, ktora mu oznamila, Zze dom je uz rezervovany, ale v pripade, Ze osoba
ktord ma rezervaciu neuhradi zalohu do konca tyZdna, tak budu jednat so Zalobcami. V inzerate bolo
uvadzané, Zze do domu je pripojena elektrika, dom ma 3 izby, kupelfiu a WC, predsiefi a halu, velku
komoru a garaz. Dom mal byt napojeny na verejny vodovod a odpad je rieSeny Zumpou. Nasledne mu
telefonovala maklérka Zalovaného s tym, Ze zaloha od predchadzajuceho zaujemcu nebola uhradena a
Ze pokial v piatok uhradi zalohu v sume 2 900,- eur, Ze bude mat prednostné pravo dom odkupit’. V piatok
priSiel do realitnej kancelarie Zalovaného, kde s nim bola spisana rezervaéna zmluva, pri spytani sa, i
je v8etko zapisané na liste vlastnictve a &i na liste vlastnictva nie su Ziadne tarchy mu maklérka uviedla,
Ze na dome nie su Ziadne tarchy, ¢o oznacila aj do zmluvy o rezervacii nehnutelnosti. Pri podpisovani
zmluvy sa Zalobca v |. rade pytal, kedy m6éZu s manzelkou prist' na obhliadku, pracovnicka realitnej
kancelarie mu povedala, Ze ju dohodne buduci tyZzden. Zalohu uhradil hned po podpise rezervalne;j
zmluvy vkladom v hotovosti v banke z finan&nych prostriedkov patriacich do BSM. Zmluvu podpisoval
sam, pri podpise sa pytal, i ju ma podpisat aj manzelka, zamestnankyfa mu uviedla, Zze staéi jeho
podpis. Pred podpisom zmluvy nemal &as na jej precitanie, nakolko bolo potrebné uhradit zalohu a
potreboval stihnat’ otvorenu banku. Pred podpisom zmluvy pracovni¢ka Zalovaného - maklérka R. D.
ho neupozorfiovala na rozdiely medzi udajmi uvedenymi v inzerate a skuto¢nostou. Po podpise zmluvy
v pondelok na dalsi tyzden iSiel so Zzalobkyriou v Il. rade znovu za maklérkou, chceli sa informovat na
obhliadku nehnutelnosti, vtedy im maklérka D. uviedla, Ze im zabudla povedat, Ze garaz nie je zapisana
na liste vlastnictva a Ze pracuju na zapise tejto garaze na LV, tieZ uviedla, Ze rodinny dom nie je napojeny
na verejny vodovod. Na z&klade toho reagovali na uvedenu informaciu tak, Ze Zalobkyra v 1. rade spisala
odstupenie od zmluvy, ktoré zaslali Zalovanému doporu¢enym listom dria 9.6.2014. Zalobkyria v 1. rade
v rovnaky der telefonovala s Ing. Darmom, konatelom Zalovaného a informovala ho o zaslani odstupenia



od rezervacie, tento sa vyjadril, Ze im nebudu vratené vSetky peniaze, pretoZe si zo zalohy strhne 500,-
eur a tak im vrati len 2 400,- eur. Nehnutelnost chceli kupit Zalobcovia v I. a ll. rade do ich spoloéného
vlastnictva. Dfia 4.7.2014 si dali vyhotovit list vlastnictva, pri€om garaz nebola eSte na liste vlastnictva
zapisana. Od zmluvy odstupili z dévodu, Ze dom nebol zapojeny na verejny vodovod a garaz nebola
zapisana na liste vlastnictva. Boli sa poradit u notarky JUDr. Kotvanovej, ktora Zalovanému v mene
Zalobcov v . a ll. rade napisala list. Zalovany na list odpovedal tak, Ze uz robil nejaké ukony za ktoré mal
naklady, pritom finanéné prostriedky doteraz neuhradil. Zalovany mu vébec neodpovedal, aké néaklady
mu vznikli v suvislosti s nevratenym celej Ciastky rezervacie. Obhliadka domu o ktory mali zdujem nebola
vbbec vykonana a nebola podpisana ani dalSia zmluva ohladne zaujmu o rodinny dom. Dom aj po
podpisani rezervagnej zmluvy, bol nadalej ponukany dalSim zaujemcom napriek tomu, Ze v rezervacne;j
zmluve bolo uvedené, Ze uz nebude ponukany inym zaujemcom. Nasledne uz Zalobcovia nemali zaujem
o odkupenie rodinného domu. Odstupenie od zmluvy pisali priamo v realitnej kancelarii a poslali to aj
Ing. Darmovi, aj ked o tom vedela maklérka realitnej kancelarie, ktora im povedala, Ze do tyzdna im bude
vratena zaloha, tuto skuto€nost’ im aj podpisala. Zo strany zalovaného uz neboli vyzvani na uzatvorenie
kupnej zmluvy k nehnutefnosti. Realitnd kancelaria ich nekontaktovala ohfadom plnenia ich povinnosti
zo zmluvy. Zalobkynia v Il. rade vedela o tom, Ze Zalobca v I. rade iSiel podpisovat rezervaénd zmluvu
na dom a iSiel zloZit zalohu na zaklade rezervaénej zmluvy. Udaje na zmluve vypliiovala maklérka
Zalovaného v realitnej kancelarii Zalovaného v Holi¢i. Pri podpisovani zmluvy nevidel list vlastnictva
na nehnutefnost. Kupna cena mala byt 67.900,- eur. Maklérka mu povedala, Ze realitnd kancelaria
vypracuje kiipno-predajni zmluvu a Ze mu zavolaji ohfadom podpisu zmluvy zhruba do 7 dni. Zalobca
v |. rade strieborny X. H. nevlastni a na takomto motorovom vozidle na obhliadku nepriSiel, priSiel na
motorovom vozidle Peugeot Partner striebornej farby.

15. Zalobkynia v II. rade pri uviedla, Ze so Zalobcom v |. rade a ich synom boli na rodinnom vylete a ked
prechadzali cez obec Petrova Ves videli dom s oznaenim na predaj a zastavili sa pri iom. Majitefka
ich pustila na dvor, kde si pozreli dom z vonku a boli aj v predsieni domu, kde im ukazala len &lenenie
domu a zaroveri im oznamila, Ze predaj domu ma na starosti Zalovany. Na zéklade uvedeného navstivili
Zalovaného asi 3.6.2014 alebo 4.6.2014 pred podpisanim rezerva&nej zmluvy. Maklérka im uviedla,
Ze o0 uvedeny dom je uz zaujem a pokial do 6.6.2014 predchadzajuci zaujemca neuhradi rezervacnu
zélohu, Zze potom mézu zalohu uhradit samy. Co sa tyka nehnutelnosti, povedala im udaje, ktoré boli
vyznaCené na internetovom portali realitnej kancelarie, tieto si pozreli aj na internete. Dfia 6.6.2014
im maklérka telefonovala, Ze m6zu zaplatit' rezervaénu zalohu, pretoZze sa predchadzajuci zaujemca
neozval. Z Udajov na internete zistili, Ze sa jedna o trojizbovy rodinny dom, v ramci domu sa nachadzala
na dvore garaz, kde zalobkyna v Il. rade mala zaujem zriadit predajfiu na kvety, dom mal byt podla
udajov na internete napojeny na verejny vodovod. Dia 6.6.2014 nebola pri podpise rezervaénej zmluvy,
pretoZe bola v praci. Maklérka jej oznamila, Zze zmluvu méze podpisat a zalohu zaplatit’ Zalobca v |.
rade sam. Zalobca v |. rade iiel domov pre peniaze a tieto vlozZil podla pokynov maklérky do banky v
sume 2 900,- eur, jednalo sa o spolo&né finanéné prostriedky usetrené po&as manzelstva. Zalobkyfa v
Il. rade bola uzrozumena s tym, Zze Zalobca v |. rade ich uhradza Zalovanému za u¢elom kupy predmetnej
nehnutelnosti, ktord chceli kupovat’ spolo¢ne. V pondelok 9.6.2014 prisli Zalobcovia za pracovni¢kou
realitnej kancelarie pani D., ktora im v priebehu rozhovoru povedala, Ze im zabudla povedat, Ze garaz nie
je zapisana v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva a tiez, Ze dom nie je napojeny na verejny vodovod,
ale ma len na vlastnu studriu, ktora bola na dvore. Hned' v realitnej kancelarii sa z uvedenych dévodov
Zalobcovia rozhodli odstupit od zmluvy a preto na mieste Zalobkyria v Il. rade napisala rukou Ziadost o
vratenie rezervacného poplatku zo dfa 9.6.2014, Ziadost’ podpisali obaja Zalobcovia. Jeden exemplar
Ziadosti odovzdali maklérke, ktory ona podpisala. PracovniCka realitnej kancelarie im prisfubila, Ze
peniaze im budu vratené v pinej vyske. Zalobkyfa v II. rade potom este rukou napisala list adresovany V..
S. a zaslala mu fotokdpiu ziadosti o vratenie rezervaéného poplatku, ktor podpisala pani Vesela, pricom
v Ziadosti mu uviedla dévod odstupenia od zmluvy. Nasledne mu aj telefonovala a vysvetlila dévody
odstupenia od zmluvy. Tento jej oznamil, Ze celu Ciastku zalohy im naspat nevrati, ked sa ho pytala na
dovod, zlozil telefon. Odpoved dostali dfia 20.6.2014 listom s tym, Ze Zalovany im vyplati sumu 2 400,-
eur, pricom 500,- eur si ponecha za vynaloZené naklady. Nasledne iSla so Zalobcom v I. rade k notarke
N.. Y., ktoré pisala Zalovanému o vysvetlenie, z akého dévodu si chce ponechat sumu 500,- eur, kedZe
Zalovanému Ziadne naklady nevznikli. Zalovany im neuhradil Ziadnu sumu z uplatnenej pohladavky.
Po dni 9.6.2014 ich Zalovany nekontaktoval ohfadom uzatvorenia kupnej zmluvy na nehnutelnost. Po
ZloZeni zalohy z ich strany, na internete nebola udelena poznamka ohfadom rezervacie predmetnej
nehnutelnosti a tento bol nadalej ponuknuty na predaj. Potom, ako sa dozvedeli, Ze k predmetnému



domu nie je gardz zapisana na liste vlastnictva a chyba pripojenie na verejny vodovod, v priebehu tyZdria
boli tieto udaje na internete opravené. Zalobcovia nesuhlasili s vratenim Casti zalohy.

16. Statutarny zastupca zalovaného V.. C. S. pri vysluchu uviedol, Ze je konatefom spoloénosti od roku
2008, t.j. od zaloZenia spolo¢nosti. Zalovany neméa zamestnancov, ma len spolupracujlce osoby na
z&klade Zivnosti. Kancelaria, ktora sa nachadza v Holi¢i je kancelariou |.. R. D., Zivnostnicky. V Case
uzatvorenia rezervacnej zmluvy |.. R. D. pracovala na zaklade zmluvy o obchodnom zastupeni pre
Zalovaného a jej kancelaria v Holi¢i bola ozna¢ena nazvom MAXA REALITY, s.r.0. poboc¢ka Holi€. I.. R.
D. mala pravo podpisovat zmluvy v mene Zalovaného a mohla ho zastupovat ohfadom sprostredkovania
nehnutelnosti. Co sa tyka konkrétneho pripadu, predmetny dom mal byt predany zaujemcom, ktori si na
jeho kupu chceli zobrat’ hypotéku a tento dom nebol rezervovany, pretoze vahali s kipou a kedZe sa tito
neozvali, predaj domu bol ponuknuty Zalobcom. Uzatvorené rezerva&né zmluvy sa zasielaju skenované
na e-mail Zalovaného. I.. R. D. ho informovala, Ze Zalobcovia v I. a Il. rade chcu odstupit od zmluvy,
tiez mu povedala, Ze nesuhlasi s vratenim celej zalohy, pretoZe ona si odviedla svoju robotu. Zalobcom
navrhol rieSenie, Ze si ponecha sumu 500,- eur z vyplatenej zalohy, €o malo byt za sluzby pravnika a
pre maklérku I.. R. D. malo byt 200,- eur, 8o mala byt provizia za jej &as. Zalobcovia odmietli ponuku na
vratenie 2 400,- eur a preto im nebola vyplatena Ziadna sumu, pretoZe vedel, Ze spor skonéi na sude.
Vtom Case nebol problém vrétit im 2 400,- eur, v su€asnej dobe sa mu zvysili naklady suvisiace s trovami
pravneho zastipenia. Nehnutelnosti, ktoré realitna kancelaria ponuka na sprostredkovanie predaja su
uvedené na internetovom portali www.maxareality.sk a taktieZ na d'alSich realitnych strdnkach. Ponuku
konkrétnej nehnutelnosti a to aj s Udajmi zadava prislusny realitny maklér, v tomto pripade to bola I..
R. D.. Udaje, ktoré realitny maklér zverejfiuje na portali ako inzerciu, realitny maklér ziskava na zaklade
informécii od majitefov, overuje si len list vlastnictva. Udaje na portaloch sa daju aktualizovat, menia
sa tak, Ze maklér ma pristup na konkrétnu ponuku a upravi udaje. Udaje sa menia bud na zaklade
informacii od majitela alebo sa v udajoch upravuje hlavne cena, pokial sa nehnutelnosti nedari predat’
a maklér sa s majitelom dohodne na zniZeni ponukanej ceny. Nemal vedomost o tom, &i resp. kedy
boli menené udaje ohfadne predmetnej nehnutefnosti. Niekedy sa stane, Ze spravca portalov zmenu
nezrealizuje ihned po jej vykonani zo strany makléra, ale toto méze trvat' aj tyZderi a niekedy sa tato
zmena v oznameni ohladne Udajov nepremietne na konkrétnej stranke. I.. R. D. nesuhlasila s kratenim
odmeny pre fiu v tomto pripade, pred uzavretim zmluvy o rezervacii si zaujemca vacsinou niekolkokrat
obhliadne nehnutelnost a to aj so statikom, stavbarom, pripadne odbornikmi, nakolko sa jedna o vefku
investiciu. Po uzatvoreni rezervaénej zmluvy sa uz uzatvara kiipna zmluva, ktort zaujemcovia podpisuju.
Pripadne sa rieSia nedostatky, napr. ako ked je garéz nezapisana na liste vlastnictva. V danom pripade
sa urobi geometricky plan, na zaklade ktorého sa da zapisat. Kipne zmluvy pre Zalovaného pripravovala
advokatska kancelaria N.. U. z Bratislavy. Zaloha sluzi ako prejav vazneho zaujmu o kupu nehnutefnosti.
Z tejto zalohy realitna kancelaria plati svoje naklady a je prijmom realitnej kancelarie. Zaloha je su&astou
kupnej zmluvy, ktora sa zapocitava do kupnej ceny. Maklérka zastupovala aj predavajuceho na zaklade
zmluvného vztahu - zmluvy o sprostredkovani predaja nehnutefnosti. Od predavajuceho by maklérka
nedostala proviziu. Za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti majitel uhradza dohodnutu proviziu
realitnej kancelarii, vySka provizie je stanovena zmluvou, napr. ked sa dohodne cena za predaj 50
000,- eur, t.j. to je suma, ktoru ma obdrzat vlastnik nehnutefnosti pri jej predaiji, tak sa dohodne kupno-
predajna cena napr. vo vySke 53 000,- eur. Z toho 3 000,- eur ide realitnej kancelarii ako odmena
za sprostredkovanie. Maklér dostava proviziu za vyhlfadanie kupujuceho, t.j. za mozZnost uzatvorenia
kupnej zmluvy. Po uzatvoreni kiipnej zmluvy dohoda - provizia je vyplatena maklérovi, resp. po podpisani
dohody o urovnani. Zalovany neoznamoval - nepisal Zalobcom aké naklady mu vznikli v danom pripade.
Nepamatal si aké naklady vznikli Zalovanému po€as obdobia od 6.6.2014 do 9.6.2014. Je beznym
Standardom, Ze pokial nastane pripad na strane majitela nehnutelnosti, Ze nie mozné nehnutefnost
predat, tak zaloha sa Standardne vracia, ide o pripady ked napriklad na dom je uvalena exekucia alebo
majitel nehnutefnosti odmietne podpisat kipnu zmluvu a vtedy si proviziu uplatfiuje od majitefa. S dalSim
zaujemcom o kupu konkrétnej nehnutelnosti, potom ako je rezervovana pre skorSieho zaujemcu, maklér
jedna az po tom ako uplynie doba rezervacie pre predchadzajuceho zaujemcu.

17. Svedkynia S. I. pri vysluchu uviedla, Ze v jej dome boli pritomni Zalobcovia v I. a Il. rade a taktieZ ich
syn, prisli z dévodu, Ze ili okolo domu a videli tabulu, Ze dom je napredaj. Pri obhliadke bola pritomna
svedkyna, jej dcéra T. . videla ohliadajucich len preto, Ze tato sa nachadzala v dome v detskej izbe,
do ktorej pri ohliadke nahliadli. Obhliadka bola koncom maja alebo zagiatkom juna. Zalobcovia sa jej
pytali, & im svedkyfia m6ze dom ukazat, ¢o nebol Ziadny problém, nakolko predtym mala viacero kupcov
na obhliadke. Svedkyfa im ukézala vSetky priestory uvedeného domu, t.j. vSetky izby, boli vo v8etkych



izbach a pod kupelfiou im ukazovala aj ,podsklepenie®, kde je vodarer s tym, Ze im povedala, Zze ma
vlastnu studriu. Vodareri bola napojena na studiu. Studfia sa nachadzala priamo pri vchode do domu,
bola viditelna. Okrem priestorov na prizemi domu, boli aj na povale, taktiez im ukazovala zahradu, v
zahrade im ukazovala bazén a umiestnenie sklepu, taktieZ videli aj garaz. Co sa tyka garaze, hovorila
im, Ze davala robit nové geometrické plany, tieto su uz urobené a Ze su uz v Senici, nie je zakreslend
ani zapisana v katastri, 8o vtedy vybavovala. Zalobcovia sa na garaz pytali zo véeobecnych dévodov,
nie kvéli nejakému konkrétnemu dévodu. Svedkyna davala garaz do poriadku z dévodu, Ze kupujuci by
nemusel dostat' dver od banky, pokial garaz nie je zakreslena v katastri. Na uvedené ju upozornil uz
prvy zaujemca na kupu. Zalobcovia o tomto vedeli a nenamietali ni¢. Proces zapisu garaze do LV trva
asi 5 tyzdfiov, k tomu dva tyZzdne na vyhotovenie geometrického planu a potom zo Senice sa to zasiela
na Okresny urad, katastralny odbor do Skalice, celkovo to trvalo asi 2 mesiace. Garaz bola uspesne
zapisana na list vlastnictva koncom augusta, zaCiatkom septembra 2014. Ohladom vody im ukazala
studniu a vodaren, studrfiu museli v kazdom pripade vidiet, ohfadom zasobovania vodou zalobcovia k
tomu nehovorili ni¢, svedkyna im povedala, Zze pred 15-timi rokmi robila rozbor vody, Ze je v poriadku,
akurat voda je tvrdSia. PoCas 15 rokov celé obdobie uzivala vodu zo studne. Pripojka na vodu z verejného
vodovodu bola privedena k domu, dalo sa k nej prlpOJlt cez cestu, popod cestu, ktora vedie pred rodinny
dom. Zalobcovia boli len jedenkrat u nej v dome. Zalobcovia jej pri ohliadke uviedli, Ze by mali zaujem o
kipu domu s tym, Ze si to eSte musia rozmysliet. Nevytkli jej v suvislosti s domom ni€. Tiez jej hovorili,
Ze maju zaujem kupit dom mimo realitnej kancelarie, na €o im svedkyna povedala, Ze dom predava cez
realitni kancelariu, pretoZze nechcela vybavovat' dokumenty. Z toho dévodu ich svedkyfia odporudila na
pani .. R. D., ktora pracovala pre Zalovaného. Takymto spOsobom ukazovala dom asi 5 zaujemcom,
predtym sa na to spytala pani D., ktora jej postup odobrila s tym, Ze predaj sa musi zrealizovat cez
realitnu kancelariu. Svedkyha si tychto zaujemcov nepamatala, takisto i$li okolo nej nahodne. Zalobcovia
prisli na motorovom vozidle Citroen Berlingo striebornej farby. V suvislosti s pojednavanim sa rozpravala
s pravnym zastupcom Zalovaného s tym, Ze jej volal, predtym ju informovala pani D., Ze jej bude niekto
z realitnej kancelarie volat. C. D., ktora uz u Zalovaného nepracuje, niekedy stretne, naposledy ju videla
pred tyzdiiom v Holi&i. Nikto ju neinStruoval ohfadom vypovede, nema ¢o zatajovat. Studha je na dome
doteraz. Videla inzerat, na ktorom bol jej dom ponukany na predaj. Zalobcovia prigli na obhliadku nie na
zéklade inzeratu, ale na zaklade cedule na dome. Udaje do inzeratu zadavala pani D. a to na zaklade
obhliadky, pri ktorej bola svedkyna pritomna, nevie o tom, Ze udaje v inzerate sa menili. To, Ze nie je
garaz zapisana na liste vlastnictva, na to ju upozornil prvy zaujemca o kupu, ked sa jej spytal, & ma
vlastnictvo ku garézi v poriadku, nakolko s tym mal uz skusenosti. AZ nasledne pani D. zistovala i
garaz je zapisana na liste vlastnictva, a ked zistila, Ze garaz nie je zapisana na LV zacala to svedkyfia
rieSit’ vypracovanim geometrického planu. Svedkyna nevedela uviest v aky def boli Zalobcovia u nej na
obhliadke. Zalobcov si paméta z dévodu, Ze nasledne po ich obhliadke jej volala pani D., Ze Zzalobcovia
jej oznamili rezervaciu na dom a potom jej volala znovu, Ze tuto rezervaciu Zalobcovia zrusili. Zalobcovia
boli prvi, ktori po obhliadke zarezervovali kipu domu. Kipna cena bola uréena na 67.900,- eur. V kupne;j
cene bola zapoc€itana aj cena realitnej kancelarie. Z predajnej ceny suma 65.000,- eur mala byt vyplatena
svedkyni a zvySok bola odmena pre realitni kancelariu. Dom nakoniec predala cez realitnu kancelariu
- Zalovaného za sumu aka bola ponukana v inzerate. Predtym ako realitna kancelaria uverejnila na
internete inzerat na predaj domu, jeho znenie dala svedkyni odsuhlasit, vtedy im este uviedla, Ze maju
doplnit, Ze pod stodolou sa nachadza sklep. K zneniu inzeratu nemala vyhrady. Na otazku, Ze v inzerate
je uvedené, Zze do domu je zavedena elektrina, verejny vodovod, svedkyna uviedla, Ze nevie &i udaj o
verejnom vodovode prehliadla, brala to zrejme tak, Ze je tam potrubie a voda je zavedena.

18. Svedkyna Mgr. R. D. pri vysluchu uviedla, Ze pre Zzalovaného pracovala na Zivnost a
sprostredkovavala pre neho predaj nehnutelnosti, bolo to asi v trvani dvoch rokov. So Zzalovanym v
su€asnosti nema Ziadne vztahy. V Case, ked som priSla do styku so Zalobcom v 1. rade v suvislosti s
predajom nehnutelnosti v Petrovej Vsi, pracovala pre Zalovaného na zéklade zmluvy o spolupraci. Na
zaklade so zalovanym pre zalovaného vyhladavala nehnutefnosti na predaj a zabezpecovala aj preda;.
Toto v3ak realizovala pod hlavi€kou Zalovaného. Za zrealizovany predaj potom mala od Zalovaného
odmenu. Zalobca v 1. rade jej telefonoval do kancelarie v suvislosti s predajom. Ked prisiel Zalobca
v 1. rade ku nej do kancelarie uviedol, Ze ma zaujem o kupu nehnutelnosti a to rodinného domu v
Petrovej Vsi, ktorého vlastnikmi bola rodina I.. Nevie kedy sa stretnutie uskutocnilo. Bolo to asi 2 alebo
3 dni predtym ako bola podpisana zmluva o rezervéacii. Ona vtedy Zalobcovi uviedla, Ze tento dom
maju v ponuke av3ak dom je slibeny uz zaujemcovi, ktory si vybavoval na jeho kupu uver. KedZe
predchadzajuci zaujemca nemal Uver vybaveny, Zalobca v 1. rade ju prosil aby, som s vlastnikmi vybavila
vec tak, Zeby dom predali jemu. Neskér Zalobcu v 1. rade informovala, Zze pokial ma hotovost, pani |. by



mu nehnutelnost odpredala. Zaroveri mu povedala, Ze m6zZu spisat’ rezervaénu zmluvu. Nasledne na
dalSom stretnuti so zalobcom v 1. rade bola pripravena rezervacna zmluva a tato bola podpisovana v
kancelarii, ma dojem Ze vtedy boli pritomni obaja. Toto si vS8ak nepamatam. Do rezervacnej zmluvy ona
pisala idaje zaujemcu podla OP. Co sa tyka identifikacie nehnutelnosti, idaje o nehnutelnosti vypliiovala
ona avSak nevie na zaklade ¢oho. Ked zabezpe&ovala obhliadku nehnutefnosti pred podpisom zmluvy
pan R. nechcel zrealizovat obhliadku s tym Ze, oni uZz tam boli a pani |. im v8etko ukazala. Vo
vSeobecnosti klient méze ist na obhliadku aj viackrat. Obhliadka nehnutefnosti sa robi pred podpisom
zmluvy o rezervacii, nakofko klient musi poznat nehnutelnost, ktorej sa to tyka. Pokiafl klienta eSte nie¢o
napadne idu na obhliadku aj 2 alebo 3 krat. Ona so Zalobcami nebola na obhliadne tejto nehnutelnosti.
Co sa jej este dovtedy nestalo. Po uhradeni zalohy na zaklade zmluvy jej Zalobca v 1. rade telefonoval
Z?e chce naspat peniaze. Ona mu povedala, Ze to da vediet Zzalovanému. Po podpise rezervacnej
zmluvy so Zalobcom v 1. rade ona majitefom oznamila podpis tejto zmluvy aby vedeli Ze sa maju
pripravovat a vystahovanie. Potom dala do systému Zalovaného oznamenie Ze nech je nehnutelnost
oznalena ako rezervovana. A tiez prvému zaujemcovi oznamila, Ze dom sa predava inému zaujemcovi.
Za rezervaciu - podpis zmluvy jej nebola vyplatena od Zalovaného Ziadna odmena. Ta by jej patrila az po
zrealizovani obchodu, dovtedy maklér robi na vlastné naklady. Ona Zalovaného Ziadala za tento pripad
o odmenu, av3ak zalovany jej uviedol, Ze predaj neprebehol a preto nema narok na odmenu. Predaj
tohto rezervovaného domu sa neuskutoCnil z dévodu, Ze Zalovany v 1. rade chcel odstupit od zmluvy, Ze
si nasiel iny dom. O tomto ju informoval vtedy, ked od nej pytal naspat peniaze. Nevie po akom dlhom
Case Zalobca v 1. rade pytal tieto peniaze od uzatvorenie rezervacnej zmluvy. Bolo to v kratSom ¢ase ako
tyzden. Nevie €i ju kontaktoval osobne alebo telefonicky. Pytal sa jej vtedy tiez kedy dostane peniaze,
ona uviedla, Ze to nevie, Ze to zalezi od Zalovaného. Ona nemohla robit kiipne zmluvy a nerobila ani
dalSie ukony ohladom tohto predaja, nakolko Zalobca nechcel kupit uz tito nehnutelnost. Mysli si, Ze jej
ako dévod povedal, Ze si nasli druhy dom. Udaje ohladne nehnutelnosti, ktora sa ma inzerovat zadava
maklér, v tomto pripade tieto Udaje zadavala ona do spravcovského systému Zalovaného a Zalovany
potom prostrednictvom tohto systému preposiela tieto Udaje portadlom, ktoré ponukaju nehnutefnosti na
predaj alebo prenajom. Udaje do tohto systému zadava maklér v tomto pripade ona a tieto udaje ona
ziskala od majitefa, a zaroven sa zadavaju aj fotografie, ktoré pri obhliadke maklér urobi. Na zaklade
udajov takto ziskanych maklér zostavi inzerat vratane fotografie, t. j. do systému Zalovaného aj uz
vkladam hotovy inzerat aj s konkrétnym znenim. Udaje, ktoré uvadza v inzeréate si eSte overuje na liste
vlastnictva €o sa tyka majitela nehnutefnosti a i je nehnutefnost zatazend zéloznym pravom alebo
vecnym bremenom.

Po nahliadnuti na inzerat ( €. I. 11 ) uviedla, Ze takéto znenie inzeratu zadava. K tomuto konkrétnemu
inzeratu sa vyjadrit nevie, &i je to inzerat ktory zadavala ona, lebo nema na porovnanie inzerat,
ktory ona zadavala. Toto hovori z toho dbévodu, Ze nevie, €i to o sa zadavalo sa neda nejakym
spbsobom pozmenit. Podla jej nazoru publikuje tento inzerat zalovany a aktualizuje webova stranka.
Pri aktualizovani inzeratu sa da takyto inzerat aj pozmenit’ a to na zdklade poziadavky inzerenta. Mysli
si, Ze v suvislosti s aktualizovanim ona nezadavala zmenu, jedina zmena by mohla byt ohladne udaju
o rezervovani nehnutelnosti. Nepaméta, si ¢i u uvedeného RD bol zavedeny verejny vodovod. Ona si
len pamata, Zze voda z vodovodu im tiekla. Ona sa majitela urcite pytala, i je v dome voda, elektrika a
kanalizacia. Nepamatd si, ¢i tam bola aj kanalizacia. V tomto dome bola aj garaz, nepamata si vsak, i
tato garaz bola aj na liste vlastnictva. Pokial garaz nie je uvedend na liste vlastnictva, nehnutelnosti sa
mdzu predavat’ aj bez listu vlastnictva ,tak ako lezia“. Toto sa nepovazovalo za chybu.

19. V stanovisku zo dha 22.8.2016 sa Zalobcovia v I. a Il. rade vyjadrili k priebehu sporu a uviedli, Ze
Zalovany nepreukazal, Ze by si splnil povinnost uloZzentd mu zmluvou a preto mu nevzniklo pravo na
akékolvek plnenie zo strany Zalobcov. Zalovany nepreukéazal existenciu dévodu, na zaklade ktorého by
disponoval pravom ponechat si akukolvek ¢ast rezervaéného poplatku. Napriek odstupeniu od zmluvy,
dovolaniu sa relativnej neplatnosti, poukazovaniu na absolutnu neplatnost’ neprijatelnych podmienok
zmluvy a opakovanym Ziadostiam a vyzvam im Zalovany nevratil Ziadnu Cast’ rezervaéného poplatku.
Zalovany odstupenie od zmluvy nespochybnil, &im ho pine akceptoval. Dévodom odstupenia bolo
zavadzanie a nepravdivé informacie zo strany Zalovaného ohladom nehnutelnosti. To, Ze iSlo o znacne
nepresné a zavadzajuce informécie uznal aj Zalovany tym, Ze vzapati udaje na inzertnom portali zmenil.
Pévodny inzerat napifial definiciu nekalej obchodnej praktiky, pri¢om Zalovany bol v zmysle z&kona o
ochrane spotrebitela povinny poskytnut neskreslené a uplné informacie. Zalovany nepreukazal vznik
nim uvadzanych nakladov vo vySke 500 eur. Naklady nemaju Ziadny pravny podklad, kedZe aj sam
Zalovany vo svojej vypovedi uviedol, Ze odmena je odmenou za sprostredkovanie, navy3e v zmysle
§ 776 Obcianskeho by vznikol Zalovanému narok na uhradu nékladov len v pripade, ak by toto bolo



vyslovne dohodnuté. Tym, Ze zmluva uvedené ustanovenie neobsahuje, Zalovany nema pravo na
Uhradu nakladov. Poukazal na § 53 ods. 4 pism. e) Obc&ianskeho zakonnika, v zmysle ktorého neexistuje
Ziadny dévod na ponechanie si rezervaéného poplatku Zalovanym. Dalej poukazal na neplatnost zmluvy
v zmysle § 49a a § 145 Obcianskeho zakonnika. Zalovany nepredloZil Ziadny zaznam o prehliadke,
ktory sa Standardne spisuje pri prehliadke Zalovanym. K Ziadnej prehliadke nehnutelnosti za pritomnosti
zalovaného neprislo.

20. Pravny zastupca Zalovaného zhodnotil vykonané dokazovanie tak, Ze Zalobcovia uvadzaju, Ze
odstupili od zmluvy, vtom pripade plati, Ze dana zmluva je platna. Poukazal na vypoved konatela
spoloCnosti Ing. S.. Preukazané bolo, Ze Zalobcovia prejavili zaujem o kupnu nehnutefnosti a to na
z&klade tabule na brane domu, ktory sa predaval a nie na zaklade inzeratu. Na z&klade obhliadky
boli riadne upovedomeni o vlastnostiach predavanej nehnutefnosti a na zaklade toho zloZili aj zalohu.
Zalobca v |. rade uvadzal vo svojej vypovedi, Ze v dome neboli. ManZelka Zalobcu v Il. rade uviedla,
Ze boli v predsieni odkial boli oboznameni s ¢lenenim domu. Svedkyriu |. povazoval za hodnovernu
svedkyriu. Z dékazov vyplyva, Ze uzatvorena zmluva je platna, Zalobcovia neodstupili od tejto zmluvy,
Zalovany splnil vSetky svoje povinnosti, ktoré mu vyplyvaju zo zmluvy. Zmluva méze byt ukonena
dohodou zmluvnych stran.

21. Podla § 52 ods. 1 az 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik u€inného v €ase uzavretia zmluvy
(dalej len ,,Obciansky zakonnik*) spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohlfadu na pravnu formu,
ktoru uzatvéra dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné
ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u¢astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktord je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo u&elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné.

22. Podla § 52 ods. 3 az 4 Obcianskeho zakonnika dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti.
Spotrebitel je fyzickd osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

23. Podla § 53 ods. 1 az 3 a 5 Obcianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat
ustanovenia, ktoré spOsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitefa (dalej len "neprijatefna podmienka"). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky,
ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su
vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatefné podmienky individualne dojednané. Za
individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost
oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak,
zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebitefom sa nepovazuju za individualne
dojednané. Neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

24. Podla § 53 ods. 4 pism. e) Obcianskeho z&konnika, za neprijatefné podmienky uvedené v
spotrebitelskej zmluve sa povazuju najmé ustanovenia,

e) ktoré umoznuju dodavatelovi, aby spotrebitelovi nevydal nim poskytnuté plnenie aj v pripade, ak
spotrebitel neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej odstupi.

k) pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako
sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku.

25. Podfa § 49a Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je neplatny, ak ho konajuca osoba urobila v omyle
vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskuto&nenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol pravny
ukon ur€eny, tento omyl vyvolala alebo o fiom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny, ak omyl
tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.

26. Podla § 40a Obcianskeho zakonnika, ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§ 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589, § 701 ods. 1 a § 741b ods. 2, povazuje sa pravny Ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemdze dovolavat ten, kto ju sdm spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje dohoda uc¢astnikov ( § 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym



predpisom o cenach, je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je
takym ukonom dotknuty, neplatnosti dovola.

27. Podla § 34 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

28. Podla § 37 ods. 1 O.Z. pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak
je neplatny.

29. Podla § 41 O.Z, ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na &ast pravneho ukonu, je neplatnou len tato
Cast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za ktorych k nemu doslo,
nevyplyva, Ze tuto €ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

30. Podla § 43 O.Z., u€astnici su povinni dbat, aby sa pri tprave zmluvnych vztahov odstranilo vSetko,
¢o by mohlo viest' k vzniku rozporov.

31. Podfa § 145 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika bezné veci tykajuce sa spolo&nych veci mbze vybavovat
kazdy z manzelov. V ostatnych veciach je potrebny suhlas oboch manZelov; inak je pravny ukon
neplatny.

32. Podla § 451 ods. 1, 2 Obd&ianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dovodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

33. Podla § 774 Obcianskeho zakonnika sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje
obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi
poskytnut’ odmenu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatela.

34. Podfa § 775 Obcianskeho zakonnika sprostredkovatelovi patri odmena v dohodnutej vySke; odmenu
treba dojednat v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna podla
§ 40a.

35. Podla § 776 Obcianskeho zakonnika sprostredkovatelovi patri okrem odmeny nahrada nakladov iba
vtedy, ak je to vyslovne dohodnuté; pri pochybnostiach, len ak mu vznikol narok na odmenu.

36. Podla § 777 Obcianskeho zakonnika zaujemca a sprostredkovatel su povinni oznamovat si
navzajom vSetky doblezité okolnosti suvisiace so sprostredkovanim, najma okolnosti, ktoré mézu
ovplyvnit rozhodnutie zaujemcu uzavriet sprostredkivanu zmluvu. Sprostredkovatel je opravneny za
zaujemcu konat alebo prijimat’ Cokolvek, len ak bol na to splnomocneny pisomnym plnomocenstvom.

37.Podla § 517 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika dIZnik, ktory svoj dih riadne a v&as nesplni, je v omeskani.
Ak ho nesplini ani v dodato¢nej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom, ma veritel pravo od zmluvy
odstupit; ak ide o delitelné plnenie, mbéZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat aj len
jednotlivych plneni.

38. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania, vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

39. Podfa § 3 ods. 1 Nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z. v zneni v ¢ase vzniku omeskania, vyska urokov
z omesSkania je o pat percentualnych bodov vy3sia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej
banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

40. Podla § 150 ods. 1, 2 Civilného sporového poriadku (dalej ,,C.s.p.“), strany maju povinnost pravdivo
a uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce skutkové tvrdenia tykajuce sa sporu (ods. 1). Na zistenie
podstatnych a rozhodujucich skuto€nosti méze sud strany poziadat’ o dalSie skutkové tvrdenia (ods. 2).



41. Podla § 151 ods. 1, 2 C.s.p., skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa
povazuju za nesporné (ods. 1). Ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo
vhimania, uvedie vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie neucinné
(ods. 2).

42.\V sporovom konani sa uplatiiuje prejednacia zasada. Strana sporu ma jednak povinnost tvrdenia,
jednak dékaznu povinnost. Nasledky spojené s ich nesplnenim v podobe vecne nepriaznivého
rozhodnutia nesie ta sporova strana, ktora tieto povinnosti nesplnila. Medzi povinnostou tvrdenia a
povinnostou oznacit dokazy na preukazanie tvrdeni je vzajomna vazba. Pokial strana sporu nesplni
povinnost tvrdenia, nemdze splnit ani povinnost oznadit na svoje tvrdenia dokazy. Dékaznym bremenom
sa rozumie procesna zodpovednost strany za to, Ze v sporovom konani neboli preukazané jej tvrdenia
a Ze z tohto dévodu muselo byt rozhodnuté vo veci samej v jej neprospech. Zmyslom dékazného
bremena je umoznit sudu rozhodnut' o veci samej aj v takych pripadoch, kedy neboli preukazané urcité
skuto€nosti vyznamné podla hmotného prava pre rozhodnutie o veci, ktory nesplnil povinnost’ oznadit
dbkazy na preukazanie svojich tvrdeni. Otazku splnenia povinnosti tvrdenia a povinnosti oznadit na
preukazanie tvrdeni dékazy musi sud vzdy rieSit so zretefom na individualne okolnosti prejednavane;j
veci. Sud vychadza len z dékazov, ktoré boli stranami v konani produkované, pri¢om v zmysle Civilného
sporového poriadku je sud v sporovom konani viazany navrhmi dékazov predloZzenymi stranami, ¢im
sam nie je povinny vykonavat dékazy v prospech jednej alebo druhej strany. Povinnost tvrdenia aj
dbkazné bremeno, pokial ide o ur€ité skuto€nosti, lezi na tom uU€astnikovi konania, ktory z existencie
tychto skuto€nosti vyvodzuje pre seba priaznivé pravne désledky; spravidla ide o toho u€astnika, ktory
existenciu tychto skuto&nosti tiez tvrdi (NS CR sp. zn. 22 Cdo 2263/2005).

43. Sud pri posudzovani zmluvného vztahu, ktory mal vzniknut na zaklade zmluvy o rezervacii
nehnutelnosti zo dna 6.6.2014 vychadzal z povahy stran zavazkového vztahu a tento posudil podla
ustanoveni § 774 az § 777 Obcianskeho zakonnika napriek tomu, Ze vo formularovej Standardne
Zalovanym pouzivanej Zmluve o rezervacii nehnutelnosti a s tym spojenych sluzieb suvisiacich s kupou
nehnutelnosti je uvedené, Ze bola uzatvorena podla § 269 ods. 2 zdkona &. 513/1991 Zb. Obchodného
zakonnika a ustanoveni § 52 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika. V €lanku 2 Zmluvy je uvedeny zavazok
sprostredkovatela - Zalobcu vyvijat podla pokynov zaujemcu - Zalobcu I. po dobu trvania zmluvy &innost
smerujucu k tomu, aby mal zaujemca prileZitost’ uzavriet s vlastnikom nehnutelnosti sprostredkuvanu
zmluvu. Obsahom sa preto jedna o sprostredkovatelski zmluvu. Sud predmetna zmluvu posudil ako
zmluvu spotrebitelsku, pretoze Zalovany v nej v zmysle § 52 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika vystupoval
ako dodavatel, CiZze osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti. a Zalobca v |. rade ako spotrebitel, Cize fyzicka
osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekonala v ramci predmetu svojej obchodnej
¢innosti alebo inej podnikatelskej ¢innosti.

44. Sud sa v prvom rade zaoberal neplatnostou zmluvy o rezervacii v suvislosti s namietanou relativnou
neplatnostou zmluvy zo strany Zalobkyne v II. rade, pri€om vyhodnotil, Ze zmluva bola uzatvorena platne
s poukazom na uznesenie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 73/2009, v zmysle
ktorého zmluva nie je postihnuté tym, Ze by s jej uzavretim druhy manZzel nesuhlasil, lebo na nej chyba
podpis druhého manzela, v danom pripade Zalobkyne v |I. rade. Zalobkyfa v II. rade vedela o tom, Ze jej
manzel iSiel uzatvorit so Zalovanym zmluvu, podfa ktorej mali v buducnosti nadobudnut’ nehnutelnosti do
bezpodielového spoluvlastnictva, uvedenu skutoénost’ vtom Ease nenamietala, nevyslovila s konanim
svojho manZzela a teda s uzavretim tejto zmluvy nesuhlas, dokonca bola uzrozumena a dala aj suhlas s
tym, Ze Zalobca v I. rade iSiel uhradit Zalovanému z ich spolo€nych prostriedkov rezervaénu zalohu za
ucelom kupy predmetnej nehnutelnosti, ktord chceli kupovat spolo¢ne. Po podpise zmluvy bola spolu
so Zalobcom v |. rade aj v realitnej kancelarii ohfadne dalSieho postupu suvisiaceho s touto zmluvou
a Zmluvu o rezervacii nepodpisala. Tieto skutoénosti vyplyvaju z vypovede Zalobcov v I. a Il. rade. Z
danej situacie vyplyva, Ze Zalobkynfa v II. rade a tiez Zalobca v |. rade takymto svojim postupom spdsobili
relativnu neplatnost pravneho ukonu - Zmluvy ( jej nepodpisanim Zalobkyriu v Il. rade aj ked k tomu
mala moznost' ) a preto sa v zmysle § 40a Obcianskeho zakonnika, neplatnosti tohto prdvneho ukonu
nemézu dovolavat, nakolko ju sami spdsobili. Preto predmetna zmluva nemdbze byt neplatnou z dévodu
jej nepodpisania Zalobkyriou v Il. rade ako druhym z manzelov.



45. Dalej sa sud zaoberal odstupenim Zalobcov od Zmluvy o rezervécii. Zmluva bola uzatvorena dia
6.6.2014 a Zalobcovia urobili dfia 9.6.2014 pravny ukon - odstupenie od zmluvy ( €.I. 68 ). V danom
pripade mozno od tejto zmluvy odstupit podla ¢lanku 7.4.1 zmluvy v pripade, Ze nehnutelnosti ( ktoré
su predmetom zmluvy ) nebude mozné previest na zaujemcu pre prekazky na strane vlastnika este
pred podpisom kiipnych zmlav. Zalobcovia v odstipeni od zmluvy uviedli dévod, Ze rezervadni zmluvu
podpisovali za situacie, ked im o nehnutelnosti boli poskytnuté nepravdivé informéacie ( na inzertnom
portali ). Uvedenie dévodu - poskytnutie nepravdivych informacii v3ak nie je dovodom dohodnutym v
zmluve, pre ktory by bolo mozné od zmluvy odstupit. Sud je preto nazoru, Ze odstupenie od Zmluvy nie
je platné a k odstupeniu od Zmluvy o rezervacii nehnutelnosti platne nedoslo.

46. V dalSom sud skumal Zmluvu o rezervacii nehnutelnosti zo dia 6.6.2014 z hladiska ustanoveni
vztahujucich sa na spotrebitelské zmluvy. Podla &l. 7.3.5 zmluvy ak nedéjde do uplynutia doby
rezervacie k uzavretiu kipnej zmluvy za ucasti sprostredkovatela (Zalovaného) a k zaplateniu kupne;j
ceny v plnej vySke z akéhokolvek dévodu na strane Zalobcov, ma sprostredkovatel (Zalovany) narok na
zmluvnu pokutu vo vyske rezervacnej zalohy a je opravneny jednostrannym zapoctom zapoditat si ju
oproti zloZenej rezervacnej zalohe. Toto ustanovenie pre dany zmluvny vztah vytvara v danom pripade
pravo Zalovaného ponechat si sumu 2.900 eur (vyplateni ako rezervaénu zalohu) titulom zmluvne;j
pokuty a to z dévodu, Ze do 20.6.2014 neddjde k uzavretiu kiipnej zmluvy za U&asti sprostredkovatela
(Zalovaného) a k zaplateniu kupnej ceny v plnej vySke z akéhokolvek dévodu na strane Zalobcov. Pod
pojem ,akykolvek dévod na strane Zalobcov“ je mozné subsumovat ¢okolvek, akukolvek udalost vratane
necinnosti zalobcov. V danom pripade tymto ustanovenim vznikla znaéna nerovnovaha v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalobcov - spotrebitelov. Zalobcovia ako spotrebitelia
boli povinni na zaklade tohto ustanovenia urobit' vSetko preto, aby bola uzatvorena kupna zmluva na
predmetné nehnutelnosti a zaplatit kipnu cenu v plnej vyske a to do terminu doby rezervécie, t.j. do
21.6.2014. Zalovany naopak nemal Ziadnu povinnost uhradit zmluvnd pokutu Zalobcom pre pripad,
neuzatvorenia kupnej zmluvy do 21.6.2014. Pritom je zrejmé, Ze Zalovany by nedokazal zabezpedit
uzatvorenie kupnej zmluvy na predmetné nehnutefnosti z dévodu, Zze garaz dha 6.6.2014 nebola
zapisana na liste vlastnictva a preto vtedy nemohla byt predmetom kupnej zmluvy z dévodu nemoznosti
jej identifikacie v kupnej zmluve (v zmysle zdkona o katastri nehnutelnosti) a na liste vlastnictva
bola zapisana az koncom augusta, resp. zacCiatkom septembra 2014, o ¢om vypovedala svedkynia |..
Dané ustanovenie zmluvy o rezervacii nehnutelnosti potom spdsobuje zna¢nu nerovnovahu v pravach
a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, ked Zzalobcovia mézu byt sankcionovani
vysokou sumou zmluvnej pokuty 2.900 eur a Zalovany vogi nim nema Ziadnu takuto povinnost. Zalovany
nepreukazal v konani, Ze by tato zmluvna podmienka bola so Zalobcami individualne dojednana, kedze
bola su¢astou vopred vytlateného a hromadne pouzivaného vzoru zmluvy, do ktorého boli len rukou
dopisované identifikacné Gdaje zaujemcov a udaje o nehnutelnosti, ktorej sa zmluva tyka. Zalovany v
konani nepreukdzal, Ze by Zalobcovia pri jednani o obsahu zmluvy mohli ovplyvnit obsah ¢lanku 7.3 bod
7.3.5. Takato neprijatelna podmienka upravena v tejto spotrebitel'skej zmluve je preto neplatné v zmysle
§ 53 ods. 1, ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika.

Taktiez uvedené ustanovenie Zmluvy je neplatné aj v zmysle § 53 ods. 4 pism. e) Obcianskeho
zakonnika, nakofko Zalovany v jeho zmysle poZaduje od Zalobcov - spotrebitefov, aby zaplatili
neprimerane vysoku sumu ako sankciu 2.900 eur spojenu s nesplnenim ich zavazku. Pricom Zalovany
nemal v suvislosti s uvedenou uzatvorenou zmluvou Ziadne naklady o ¢om svedci vypoved svedkyne
I.. D., ktora vo vypovedi uviedla, Ze za rezervaciu - podpis zmluvy jej nebola vyplatena od Zalovaného
Ziadna odmena, ta by jej patrila az po zrealizovani obchodu, dovtedy maklér robi na viastné naklady. Ona
Zalovaného Ziadala za tento pripad o odmenu, avSak Zalovany jej uviedol, Ze predaj neprebehol a preto
nema narok na odmenu. Takéto ustanovenie zmluvy je z uvedeného dévodu neprijatefnou zmluvnou
podmienkou a aj z tohto pravneho dévodu je neplatné.

47. Sud je nazoru, Zze Zmluva o rezervacii nehnutefnosti zo dfia 6.6.2014 je neplatna aj z dévodu
ustanovenia § 49a O.Z. z dévodu, Ze tuto zmluvu uzatvoril Zalobca v |. rade s vedomim Zalobkyne v
Il. rade v omyle vychadzajucom zo skutoénosti, ktora je pre jeho uskuto€nenie rozhodujuca, a osoba,
ktorej bol pravny ukon ur€eny - Zalovany, o tomto omyle musela vediet. Jedna sa o relativnhu neplatnost
pravneho ukonu, preto Zalobcovia boli povinni sa tejto neplatnosti vogi Zalovanému dovolat. Zalobcovia
sa neplatnosti zmluvy fakticky dovolali diia 9.6.2014 listom ( €.I. 68 ), v ktorom uvadzaju uvedenie do
omylu pri podpisovani zmluvy a tiez zalobou zo dfia 26.8.2014.



48. Z dbékazov predloZzenych Zalobcami vyplynulo, Ze nehnutelnost, o ktorej kipu mali zaujem, mala
podfa $pecifik uvedenych na internetovej stranke Zalovaného ( €.I. 11 ) mat garéaz, pricom dom mal byt
napojeny na verejny vodovod. To vyplyva priamo z inzeratu kde je nehnutelnost opisana , rodinny dom
s garazou ... do domu je zavedeny verejny vodovod ...“. Tieto vlastnosti vSak uvedena nehnutefnost
nemala, o ¢om informovala maklérka Zalobcov az o par dni neskér po podpise - uzavreti zmluvy o
rezervacii a po uhradeni rezervaénej zalohy. Tato skuto€nost vyplyva z vypovede Zalobcov, ktori uviedli
Ze pred podpisom rezervacnej zmluvy pracovnicka Zalovaného - maklérka R. D. ich neupozorfiovala na
rozdiely medzi udajmi uvedenymi v inzerate a skuto¢nostou. Po podpise zmluvy v pondelok na dalsi
tyZdeni iSli znovu za maklérkou, chceli sa informovat’ na obhliadku nehnutefnosti, vtedy im maklérka D.
uviedla, Ze im zabudla povedat, Ze garaz nie je zapisana na liste vlastnictva a Ze pracuju na zapise tejto
garaze na list vlastnictva, tiez uviedla, Ze rodinny dom nie je napojeny na verejny vodovod. Zalovany v
konani dékazmi nepreukazal, Ze by Zalobcovia boli informovani o odliSnostiach uvedenych v inzerate a
skuto€nym stavom nehnutefnosti. Svedkyna Vesela uviedla, Ze si nepamata, ¢i u uvedeného rodinného
domu bol zavedeny verejny vodovod. Ona si len paméatda, ze voda z vodovodu tiekla. Ona sa majitela
urcite pytala, €i je vdome voda, elektrika a kanalizacia. Nepamata si, & tam bola aj kanalizacia. V tomto
dome bola aj garaz, nepamata si vsak, &i tato garaz bola aj na liste vlastnictva. Pokial garéz nie je
uvedena na liste vlastnictva, nehnutefnosti sa mézu predavat’ aj bez listu vlastnictva ,tak ako lezia“. Toto
sa nepovazovalo za chybu.

Svedkyfia S. |., vtedaj$ia vlastnicka domu, ktora Zalobcom ukazovala nehnutelnost, pri vysluchu
potvrdila, Ze vtom &ase nemal dom garaz zapisanu na liste vlastnictva, tato bola zapisana az v septembri
2016 ( takZe uvedena garaz nemohla byt v danom &ase predmet uzatvorenia kipnej zmluvy, nakofko
by ju nebolo mozné zapisat ako vlastnictvo kupujucich ) a taktiez svedkyna uviedla, Ze verejny vodovod
bol mimo domu a bolo mozné sa nan pripojit az po upravach a realizovani pripojky mimo uvedenu
nehnutelnost - na druhu stranu cesty pred domom. Svedkyha D. |. sice pri vysluchu tvrdila, Ze Zalobcov
pri ohliadke e&te pred podpisanim zmluvy oboznamila s tym, Ze garaz nie je zatial zapisana na LV a Ze
do domu nie je vedeny verejny vodovod, priCom zalobcovia uvedené nenamietali, jej tvrdenie v tomto
smere sud povazoval za ucelové vzhfadom na odlidné udaje uvedené v inzerate ( €.I. 11).

Dva délezité udaje uvedené v inzerate, na zaklade ktorych sa Zalobcovia pri uzavreti zmluvy o rezervacii
rozhodovali pre uzatvorenie zmluvy o rezervacii tak neboli naplnené.

Jednalo sa o pre zalobcov délezité udaje, a to nezapisanie garaze na liste vlastnictva, z ¢oho vyplyva,
Ze do doby trvania rezervacnej zmluvy ( 20.6.2014 ), nebolo mozné podpisat kupnu zmluvu na
nehnutelnosti ( nakolko garaz bola zapisana na list vlastnictva az v septembri 2014 ) a tiez existencia
dalSich ndkladov pre Zalobcov nad kupnu cenu nehnutelnosti v suvislosti so zavedenim pripojky na
verejny vodovod do domu ktory chceli kupit. Zalovany konajlci prostrednictvom Mgr. R. D. si musel
byt pritom vedomy toho, Ze do zmluvy o rezervacii neboli uvedené spravne Udaje o garazi a verejnom
vodovode. Pokial by Zalovany oboznamil Zalobcov s tymito skuto€nostami, tieto skuto€nosti by uviedol
do zmluvy o rezervacii do poznamky v Casti predmet zmluvy, kde bolo vyhradené miesto na uvedenie
takychto skuto€nosti pripadne v opise nehnutelnosti. Z toho vyplyva, Ze zalovany musel vediet o omyle
Zalobcov ohladne tychto udajov pri podpise predmetnej rezervaénej zmluvy. Na zaklade uvedeného je
Zmluva o rezervacii nehnutefnosti a s tym spojenych sluZieb suvisiacich s kipou nehnutefnosti zo drfia
6.6.2014 neplatna aj v zmysle ustanovenia § 49a Obcianskeho z&konnika.

49. Co sa tyka &l. 7.2.4 zmluvy, na ktory Zalovany odkazoval a v ktorom Zalobca v |. rade vyhlasil a svojim
podpisom na zmluve potvrdil, Ze sa oboznamil s pravnym, technickym a faktickym stavom rezervovanych
nehnutelnosti, priCom mu je predmet kiipy znamy, pozna jeho stav z ohliadky a v tomto si ho rezervuije,
sud dospel k zaveru, Ze zmluva je zmluvou formularovou, vopred pripravenou pre spotrebitela, v ktorej
spotrebitel nemal moznost' ovplyvnit obsah tohto ustanovenia s tym, Ze Zzalovany v spore nepreukazal,
Ze by bola so zalobcami vykonana riadna ohliadka predmetnej nehnutelnosti za G&asti Zalovaného tak,
ako to ma zrejme na mysli uvedené ustanovenie zmluvy.

50. KedZe na zaklade uvedenych dbvodov je neplatné ustanovenie &lanku 7.3 bod 7.3.5 Zmluva o
rezervacii nehnutelnosti a s tym spojenych sluzieb suvisiacich s kipou nehnutefnosti zo dfia 6.6.2014,
resp. neplatna je aj celda Zmluva o rezervacii nehnutelnosti a s tym spojenych sluzieb suvisiacich
s kupou nehnutefnosti zo dnha 6.6.2014, Zalovany je povinny v zmysle ustanovenia § 451 ods. 1,
ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, vydat bezdévodné obohatenie v sume 2.900 eur zalobcom, nakolko
bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim z neplatného pravneho ukonu.
Plnenie 2.900 eur bolo poskytnuté zo strany Zalobcov v I. a Il. rade ako manzelov s tym, Ze mali v Case



podpisu zmluvy zaujem obidvaja odkupit nehnutelnost ktora bola predmetom sprostredkovania, ako
manzelia do BSM, preto obidvaja Zalobcovia maju pravo na vratenie uvedenej sumy.

51. Sud priznal Zalobcom v I. a v II. rade aj Urok z omesSkania av3ak nie vo vySke Ziadanej v Zalobe 0,02
% denne zo sumy 2.900 eur od 21.6.2014 do zaplatenia, pretoze vySka takto uplatfovaného uroku z
omeskania bola v rozpore s ust. § 517 ods. 1 Obgianskeho zakonnika a Nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z.
a tento urok bol dohodnuty v zmluve, ktora je neplatna, takze tento zavazok pre Zalobcov z neplatnej
zmluvy nevyplyva. Preto sud priznal Zalobcom v I. a v Il. rade urok z omeSkania vo vyske 5,15 % rocne
zo sumy 2.900 eur od 21.06.2014 do zaplatenia v sulade s ust. § 517 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika a
Nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., pretoZe mal sud preukazané, Ze plnenie bolo splatné, kedZe v zmysle
zmluvy mala byt doba rezervécie zmluvy do 20.6.2014. Preto sud vo zvySku urok z omes$kania ako
nedévodny zamietol.

52. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

53. Podla § 262 ods. 1, 2 C.s.p., 0 naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

54. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. a Zalobcom v . a Il. rade vzhladom
na ich uspech vo veci priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vy8ke nahrady trov
konania pred sudom prvej inStancie a pred sudom druhej inStancie rozhodne po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia sudny Uradnik samostatnym uznesenim.

55. O povinnosti Zalovaného na zaplatenie sudneho poplatku sud rozhodol podla § 2 ods. 2 Zak. €.
71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch a poplatku za vypis z registra trestov, podla ktorého, ak je poplatnik
od poplatku oslobodeny a sud jeho navrhu vyhovel, zaplati podla vysledku konania poplatok alebo jeho
pomernu &ast odporca, ak nie je tiez od poplatku oslobodeny. Zalobcovia boli v tomto konani oslobodeni
od poplatkovej povinnosti, kedZe sa jedna o konania vo veciach spotrebitelskych. KedZe sud Zalobe
vyhovel v rozsahu celkovo 2.900,- eur, Zalovany ako neuspesny u€astnik konania je povinny zaplatit
sudny poplatok za Zalobu. VySka sudneho poplatku sa odvija od priznanej sumy a podla polozky 1a/
Sadzobnika sudnych poplatkov je potom sudny poplatok 6 % z priznanej sumy, t.j. z 2.900,- eur. Sudny
poplatok je preto 174,- eur.

56. Z uvedenych dévodov rozhodol sud tak, ako je uvedené vo vyrokovej Easti tohto rozsudku.
Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doruéenia rozsudku
na Okresny sud Skalica, v troch vyhotoveniach.

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

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

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 domaha (odvolaci navrh).

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala 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 inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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



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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo 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 odseku 1, 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 vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat’ za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prve;j

inStancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého jej vykonanim poveri sud (§ 29 zakona ¢&. 233/1995 Z.z.).



