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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marty Polydkovej a sudkyn JUDr.
Dagmar Podhorcovej a JUDr. Ingrid DoleZajovej, v pravnej veci Zalobcu: A. Z., nar. XX. XX. XXXX, bytom
C., N., zastupeny Advokatska kancelaria Mgr. Jozef Vida, s. r. 0., so sidlom Turecka 36, Nové Zamky,
ICO: 47 258 250, proti zalovanému: HALO reality s. r. 0., so sidlom M. Razusa 836/8, Prievidza, ICO: 46
565 701, zastupeny Advokatska kancelaria LALINSKY ADVOKAT, s. r. 0., so sidlom Namestie Andreja
Hlinku 1, Zilina, ICO: 47 253 096, o zaplatenie 1.000 eur s prislu§enstvom, na odvolanie Zalovaného
proti rozsudku Okresného sudu Nové Zamky zo dna 21. septembra 2018 €. k. 4C/10/2018-165 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcovi priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v pinom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalovaného zaplatit' Zalobcovi sumu 1.000 eur
spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy 1.000 eur od 01. 01. 2017 do zaplatenia do troch
dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Svoje
rozhodnutie oddvodnil tym, Ze zo Zmluvy o rezervacii nehnutefnosti zo diia 26. 10. 2016 mal preukazané,
Ze Zalobca ako zaujemca a Zalovany ako sprostredkovatel uzatvorili zmluvu o rezervacii nehnutelnosti,
ktora sa tykala rodinného domu na adrese X. XX, C., zapisana na LV & XXXX, kat. uz. C., postavena na
parc. €. 1935/186 a €. 1935/171. Kipna cena vratane provizie sprostredkovatela bola dohodnuta v sume
92.000 eur, rezervatna zdloha v sume 2.000 eur mala byt zaplatena najneskér do troch pracovnych
dni od podpisu zmluvy o rezervacii. Zmluva bola uzavretd na dobu uréitu na jeden mesiac. Podla
¢lanku VI. zmluvy sa sprostredkovatel zaviazal vypracovat kupnu zmluvu a navrh na vklad do katastra
nehnutelnosti. Po pravnej stranke svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 52, § 53, § 54, § 451 ods. 1, §
774 a § 775, ako i ust. § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Z vykonaného dokazovania mal sud za
preukazané, Zze zmluva o rezervacii nehnutelnosti je spotrebitefskou zmluvou a zarover je nepochybne
zmluvou o sprostredkovani uzavretou podia § 774 OZ. Zalovany ako sprostredkovatel sa okrem iného
zaviazal pre Zalobcu ako zdujemcu obstarat uzavretie kipnej zmluvy tykajucej sa nehnutelnosti, ktoré
su v zmluve uvedené. Medzi sporovymi stranami bolo sporné, za €o je potrebné povazovat rezervaénu
zélohu, ktoru preukazatelne zaplatil Zalovany Zalobcovi (spravne malo byt Zalobca Zalovanému). Ak
by sud pristapil na argumentaciu Zalobcu, Ze rezervalna zaloha ma byt povazovana za zmluvnu
pokutu, bolo potrebné preskumat, &i bola tato zmluvna pokuta dojednana v sulade so zasadami
spotrebitelského prava. Sud je toho nazoru, Ze zmluvna pokuta bola dohodnuté individualne. Zmluva
o rezervacii nehnutelnosti v predtladi neobsahovala dopredu uvedenu vysku rezervacnej zalohy (teda
zmluvnej pokuty). Zmluvné strany sa mohli na jej vyske slobodne dohodnut. VySku dojednanej zmluvnej
pokuty povaZzuje sud, vzhladom na kupnu cenu nehnutelnosti, za primeranu, ked pri dojednanej kupne;j
cene vo vySke 92.000 eur zmluvna pokuta vo vySke 2.000 eur predstavuje 2,17% z kupnej ceny. Za



dostato€né urcité sud povazuje aj ustanovenia o uplatneni zmluvnej pokuty uvedenej v ¢lanku Ill. ods.
1 zmluvnych podmienok. Z uvedenych dévodov dojednanie zmluvnej pokuty v zmluve o rezervacii
nehnutefnosti nepovaZzuje za ustanovenia poruSujuce zasady spotrebitelského prava. Ak teda sud
povazoval dojednanu rezervacnu zalohu (vnimanu ako zmluvnu pokutu) za dojednanu v sulade so
zakonom, skumal dalej, ¢i bola zmluvna pokuta uplatnena v sulade s podmienkami uvedenymi v
¢lanku Ill. odsek 1. Z vykonaného dokazovania mal sud preukdzané, Ze Zalobca zaplatil Zalovanému
rezervacnu zalohu o niekofko dni neskdr, toto porusenie zmluvy o rezervacii nehnutefnosti v8ak nebolo
sankcionované v ustanoveni €lanku lll. ods. 1 zmluvnych podmienok. Je nepochybné, Ze Zalovany sa
v zmluve o rezervacii nehnutelnosti zaviazal k vypracovaniu navrhu kupnej zmluvy a navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra. Sud nemal preukazané, Ze by v €ase platnosti rezervaénej zmluvy, teda
v Case od 26. 10. 2016 do 26. 11. 2016 Zalovany Zalobcovi navrh kupnej zmluvy a navrh na vklad
vlastnickeho prava do katastra vypracoval a dorucil. Tvrdenie svedka K. M. o tom, Ze zmluvu Zalobcovi
dorucil on, je podla nazoru sudu ucelové a nepresvedcivé. Bolo na zalovanom, aby preukazal doru¢enie
navrhu kupnej zmluvy Zalobcovi a ak toho nebol schopny, neuniesol v tomto pripade dékazné bremeno.
Navrh na uzavretie zmluvy o buducej zmluve bol K. M., vtedajSim zamestnancom Zalovaného, zalobcovi
doruceny diia 01. 12. 2016, teda po uplynuti platnosti zmluvy o rezervacii nehnutefnosti. K neuzavretiu
kupnej zmluvy podla zmluvy o rezervacii nehnutelnosti teda doSlo zavinenim Zalovaného, a nie Zalobcu.
Bez pravneho vyznamu je aj tvrdenie Zalovaného, Zze Zalobca nemal dostatok finan&nych prostriedkov na
kupu nehnutelnosti, preto kiipnu zmluvu nechcel podpisat. Ulohou Zalovaného ako sprostredkovatela
nebolo skumat finanénu situaciu Zalobcu, ale sprostredkovat kupu nehnutelnosti a v €ase platnosti
zmluvy o rezervacii nehnutelnosti dorugit navrh kipnej zmluvy a navrh na vklad vlastnickeho prava.
Podla nazoru sudu si teda Zalovany zmluvnu pokutu uplatnil v rozpore s ustanoveniami zmluvnych
podmienok. Ak by sud posudzoval rezervaénu zalohu za odmenu podfa § 775 OZ, v takom pripade
musi kon$tatovat, Ze Zalovanému narok na odmenu nevznikol, pretoZe k uzavretiu kipnej zmluvy
medzi Zalobcom a vlastnikom nehnutefnosti nedo$lo z dévodov na strane Zalovaného. V tejto suvislosti
poukéazal na rozsudok KS v Ziline sp. zn. 7Co/645/2016. V priebehu konania Zalovany tvrdil, Ze narok
na ponechanie si rezervacnej zalohy mu vznikol aj preto, Ze mal s vypracovanim materialov pre Zalobcu
naklady. Tieto naklady vSak v priebehu konania nijako neSpecifikoval, ani nepreukazal. Preto mu narok
na ponechanie si rezervaénej thrady nepatri. Zalovany sa teda na tkor Zalobcu bezdévodne obohatil,
a preto sud Zalobe vyhovel v plnom rozsahu. Zaroveri mu priznal aj uroky z ome&kania, pretoze vySku
uroku z omes&kania si uplatnil spravne, a preto Zalobe vyhovel aj v tejto Casti. O trovach konania rozhodol
podla § 255 ods. 1 s prihliadnutim na § 262 ods. 1 CSP a UspeSnému Zalobcovi priznal narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100%.

2. Rozsudok sudu prvej indtancie napadol v zakonnej lehote odvolanim Zalovany a domahal sa jeho
zmeny tak, Ze Zaloba bude v celom rozsahu zamietnuta, pripadne rozsudok sudu prvej inStancie bude
zruSeny a vrateny na dalSie konanie. V dovodoch svojho odvolania uviedol, Ze odvolanie podava
v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h/ CSP. Sud pri svojom rozhodovani a zistovani
skutkového a pravneho vztahu veci sa nezaoberal viacerymi skuto€nostami, odklonil sa od ustalenej
rozhodovacej praxe, pricom konajuci sud najma nespravne vyhodnotil predloZzené a vykonané dbkazy,
a to najma svedecku vypoved P. M. Zalovany v konani jednoznaéne preukéazal, Ze z jeho strany doslo
k Uplnému naplneniu vSetkych povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o rezervacii nehnutelnosti, pricom
to bolo preukazané tak listinnymi dékazmi, ako aj vypovedou svedka - makléra, ktory so Zalobcom v
mene Zalovaného riesil sprostredkovanie predaja nehnutefnosti P. M., Ze Zzalovany vytvoril pre Zalobcu
podmienky na uzatvorenie riadnej kipnej zmluvy, no najma, Ze Zalobcovi bol navrh riadnej kupne;j
zmluvy a navrh na vklad riadne doru€eny a to pred uplynutim doby, na ktoru bola zmluvu o rezervacii
nehnutelnosti uzatvorena. Zalovany vypracoval riadnu kipnu zmluvu a nasledne maklér povereny
vykonanim obchodu v mene Zalovaného osobne predloZil navrh kiipnej zmluvy spolu s navrhom na
vklad Zalobcovi. Je proti logike veci, Ze by nepredlozil vypracovanu kipnu zmluvu s navrhom na vklad
Zalobcovi. Nezaklada sa na pravde konstatovanie sudu, Ze nemal za preukazané, kedy bol navrh kupnej
zmluvy doruceny Zalobcovi. Je pravdou, Ze svedok si nepaméata presny datum, pricom sud vypoved
svedka povazoval za u€elovu a nedéveryhodnu. Takyto postup sidu povazuje za nespravny a arbitrarny.
Svedok uz t. €. u Zalovaného nepracuje, a preto vysledok sporu sa svedka nijakym spésobom nedotkne.
Je teda zrejmé, Ze svedok vypovedal pravdivo a objektivne popisal situaciu a okrem iného preukazal,
Ze zalobcovi bola kipna zmluva spolu s navrhom na vklad riadne doru¢ena. Sud vo svojom rozhodnuti
dalej uvadza, Ze Zalovany nepreukazal a neSpecifikoval naklady, ktoré mu vznikli v suvislosti so zmluvou
o0 rezervacii. Zalovany ma za to, Ze to ani nie je potrebné, kedze i$lo o zmluvnu pokutu, ktort mali
zmluvné strany zmluvne platne dohodnutu, pri¢om tato zmluvna pokuta bola individualne dojednana a



bola v primeranej vyske, ¢o spravne konstatoval vo svojom odévodneni aj sud. V dalSej Casti namietal
nepreskumatelnost’ rozsudku, priom v tejto €asti poukazal na rozhodnutie NS SR sp. zn. 20bo 8/98,
ako aj rozsudok Eurépskeho sudu pre ludské prava vo veci A/127, ako i nalez US CR uverejneny v
Vurez, Drapal, Mazanec: Obc&ansky soudni fad - Komentar, 4 vydani CH Beck, Praha 2000, str. 441,
ako i nalez US SR sp. zn. |. US 236/06. V dal$ej asti namietal procesné pochybenia v tom, Ze sud
si nesplnil svoju procesnu povinnost’ predpisanu v § 181 ods. 2 CSP. Uplatnenie § 181 ods. 2 CSP
podas stidneho konania méze byt pre priebeh a vysledok prvoin§tanéného konania zasadné. Ugelom
citovaného ustanovenia je vytvorenie moznosti pre strany konania vo zvySenej miere reagovat na tie
neujasnené, resp. sporné otazky, ktoré sud poklada za najvyznamnejSie. V tomto désledku Zalovany
nemal mozZnost prispdsobit’ realizaciu svojich procesnych prav a vo zvySenej miere reagovat’ na otazky,
ktoré sud pokladal za najvyznamnejSie a ktoré uviedol az v odévodneni svojho rozhodnutia. Je preto
toho nazoru, Ze ide o tzv. prekvapivy rozsudok. V tejto suvislosti poukéazal na rozsudok NS CR sp. zn.
32Cdo 4291/2007, ako aj na rozhodnutie NS SR sp. zn. 3Cdo 92/2012. Z uvedenych dbvodov sud
pred ukon&enim dokazovania zakonom predpisanym spdsobom sa nevyjadril, &im odral zalovanému
moznost konat' pred sudom. Napriek tomu, Ze v konani pred sudom boli predloZzené ako dbkaz listiny, sud
nevykonal ich dokazovanie zdkonom predpisanym spdsobom. Nevykonal riadne dokazovanie listinami
v zmysle § 204 CSP, nakolko zo zapisnic jednotlivych pojednavani vyplyva, Ze sud sa len oboznamil
s doterajSim priebehom konania. Podla jeho nazoru zakladaju vysSie uvedené vady konania odnatie
moznosti konat’ pred sudom, prip. int vadu v konani v zmysle § 365 ods. 2 pism. b/ CSP.

3. K odvolaniu sa vyjadril Zalobca, ktory navrhol rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny
potvrdit a priznat trovy odvolacieho konania. Vo svojom vyjadreni uviedol, Ze Zalovany nehovori pravdu,
ak tvrdi, Ze svedok M. mal potvrdit doru€enie kipnej zmluvy a navrhu na vklad Zalobcovi. Zo zépisnice
o jeho vysluchu nevyplyva ani len tvrdenie tohto svedka, Ze by bol poslal navrh na vklad. Opatovne
zotrvava na svojom tvrdeni, Ze Zalovany mu ni¢ nedorudil, az dfia 06. 12. 2016 mu bol doru¢eny
navrh zmluvy o buducej kupnej zmluve. Je nelogické, Ze ak by mu Zalovany dorucil po€as trvania
rezervacnej zmluvy kupnu zmluvu, pre€o by potom mal doru€ovat navrh zmluvy o buducej kupne;j
zmluve. Zalovany teda jednoznaéne neuniesol dokazné bremeno o dorugeni navrhu na vklad, kedze
toto nepotvrdil ani svedok M. a doru€enie navrhu kupnej zmluvy preukazuje iba vypovedou svedka, ktory
nepravdivo vypovedal aj o takych skuto€nostiach, pri ktorych sid mal moznost overit si jeho vyjadrenie
prostrednictvom listinného dékazu. Nesuhlasi tiez s tvrdenim o Udajnej nepreskimatefnosti rozsudku.
Rovnako sud prvej indtancie opakovane vyslovoval svoj predbezny pravny nazor, preto je prekvapeny
tvrdenim Zalovaného, Ze by sud opomenul svoju povinnost podfa § 181 ods. 2 CSP.

4. K vyjadreniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany, ktory uviedol, Ze s vyjadrenim Zalobcu sa v Ziadnom
pripade nestotoziiuje, povazuje ho za ucelové, pricom nijakym spésobom nevyvracia odévodnenost
podaného odvolania. Uviedol, Ze svedok po€as konania jednoznac¢ne potvrdil, Ze Zzalobcovi bol navrh
kupnej zmluvy doru€eny osobne, a to po€as trvania rezervacie nehnutelnosti. Medzi stranami sporu
nebolo nikdy dohodnuté, Ze by odovzdanie kupnej zmluvy a navrhu na vklad mal Zalobca Zzalovanému
pisomne potvrdit. Je tieZz nelogické, aby svedok neodovzdal kipnu zmluvu a navrh na vklad a to z
dovodu, Ze by svojim konanim priSiel o proviziu. Je prekvapivé, ako sa k sporu postavil a rozhodol
prvoindtanény sud, ktory sa nezaoberal viacerymi skuto&nostami, pri€om nebol vypoluty Zalobca.
Nezaoberal sa otazkou, z akého dévodu Zalobca nehnutelnost nekupil a ¢i mal zalobca na kupu
nehnutelnosti dostatok finanénych prostriedkov, a teda, &i jeho tvrdenie v rezervaénej zmluve ohladom
dostatku financii na kipu nehnutefnosti bolo pravdivé. Toto tvrdenie Zalobcu pravdivé nebolo, ¢o bol
dovod na ukoné&enie rezervalnej zmluvy. Touto skuto&nostou sa vSak prvoinstanény sud nezaoberal.

5. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie podala v&as strana sporu proti
rozsudku, proti ktorému je odvolanie pripustné (§ 355 ods. 1 a § 362 ods. 1 CSP) preskumal napadnuty
rozsudok v medziach odvolania zalovaného (§ 380 ods. 1 CSP) a bez nariadenia pojednavania (§ 385
ods. 1 CSP a contrario) dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné, a preto rozsudok sudu prvej
inStancie v zmysle ust. § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

6. V predmetnom pripade sa Zalobca domahal zaplatenia Zalovanej istiny na tom skutkovom zaklade,
Ze dna 26. 10. 2016 uzavrel so zalovanym zmluvu o rezervacii nehnutefnosti na dobu ur¢itd - do 26.
11. 2016. V sulade s ¢l. lll. citovanej zmluvy zaplatil Zalovanému tzv. rezervaénu zalohu v sume 2.000
eur, ktord mala byt zapoc¢itana do kupnej ceny v pripade uzavretia kipnej zmluvy, predmetom ktorej by
mal byt rodinny dom v kat. uz. C. na ulici X. XX, ktory bol konkretizovany v &l. I. zmluvy. Po&as trvania



zmluvy nedoslo k uzatvoreniu kupnej zmluvy a nebol mu zaslany ani navrh kupnej zmluvy, pricom k
neuzavretiu kipnej zmluvy nedoslo z dévodov na jeho strane, preto ma narok na vratenie rezervaného
poplatku. Sud prvej inStancie uvedenu zmluvu posudil ako zmluvu o sprostredkovani, uzatvorenu podla
§ 774 OZ, a zaroven aj zmluvu spotrebitelsku. S takymto pravnym posudenim sa odvolaci sud plne
stotoZfiuje. Zalovany tvrdil existenciu odvolacich dévodov podia § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/, h/ CSP,
ktorym je odvolaci sud viazany (§ 380 ods. 1 CSP). K jednotlivym odvolacim dévodom odvolaci sud vo
vS8eobecnosti uvadza:

7. Odvolaci dévod podla § 365 pism. b/ CSP (sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutocfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces) je naplneny vtedy, ak nespravny procesny postup sudu znemozhujici strane sporu realizaciu
jej prav dosiahne urditu intenzitu. Konkrétne pochybenie sidu musi byt hodnotené v kontexte celého
konania.

8. Odvolacie namietky tykajuce sa vad v skutkovych zisteniach sudu prvej inStancie sa mézu prejavit
v nevykonani navrhovanych dbdkazov potrebnych na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, alebo v
nespravnom hodnoteni dékazov, ktoré vyustilo do nespravnych skutkovych zisteni (§ 365 ods. 1 pism.
f/ CSP).

9. Pravnym posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav (uznesenie NS SR sp. zn. 1Cdo 222/2009).
Nespravnym pravnym posudenim sa rozumie subsumovanie skutkového stavu pod normu hmotného
prava alebo procesného prava, ktora v hypotéze nema také predpoklady, aké vyplyvaju zo zisteného
skutkového stavu. Nespravne pravne posudenie veci konkrétne spodiva v tom, Ze sud pouZil nespravnu
pravnu normu alebo sice aplikoval spravnu pravnu normu, ale ju nespravne interpretoval, a napokon,
pravnu normu sice spravne vyloZil, ale na zisteny skutkovy stav ju nespravne aplikoval (citované z
rozhodnutia NS SR sp. zn. 2MCdo 4/2009).

10. Podla § 774 OZ sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi
za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnat odmenu vtedy, ak
bol vysledok dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatefla.

11. Sprostredkovatelski zmluvu zakon vymedzuje ako zmluvu, ktorou sa jedna strana, teda zaujemca
zavazuje zaplatit druhej strane, teda sprostredkovatelovi odmenu za obstaranie prileZitosti na uzavretie
zmluvy alebo za sprostredkovanie jej uzavretia za predpokladu, Ze sa vysledok dosiahne pri€inenim
sprostredkovatela.

12. Pojmovymi znakmi sprostredkovatelskej zmluvy su: 1/ predmet, ktorym je sprostredkovanie, 2/
odmena, ktora musi byt zasluzena.

13. Sprostredkovanie predpoklada, Ze medzi Cinnostou sprostredkovatela a vysledkom, teda uzavretim
konkrétnej zmluvy je priinna suvislost. To znamena, Zze o sprostredkovanie ide len vtedy, ak sa
dostavi vysledok, t. j. samotné uzavretie zmluvy. Ak sa tento vysledok nedostavi, sprostredkovanie sa
neuskutoCnilo. O sprostredkovanie nejde, aj ked sprostredkovatel zo svojej strany urobil vSetko, avSak k
vysledku nedoslo, lebo sa strany nedohodli, hoci spolu rokovali alebo preto, Ze sa ani dohodnut nechceli.

14. Sprostredkovatelska zmluva je charakteristicka tym, Ze je zmluvou odplatnou.

15. Podla § 775 OZ sprostredkovatelovi patri odmena v dohodnutej vyske; odmenu treba dojednat v
sulade so v8eobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna podfa § 40a.

16. Narok na odmenu vznikne az dosiahnutim vysledku. Vysledok sa dosiahne tak, ze zaujemca uzavrie
zmluvu s tretou osobou. Zaujemca je povinny zaplatit sprostredkovatelovi dojednani odmenu, ak
zmluva s tretou osobou bola uzatvorena pri€inenim sprostredkovatela.

17. Z vysledkov vykonaného dokazovania jednoznalne vyplyva, Ze medzi stranami sporu bola
uzatvorend zmluva o sprostredkovani v zmysle § 774 a nasl. OZ a tato zmluva je zaroven aj zmluvou
spotrebitelskou. Sprostredkovatefom bol Zalovany a zaujemcom bol Zalobca. V €l. I. Zmluvy o rezervacii



nehnutelnosti je uvedeny predmet sprostredkovania, a to kipa rodinného domu na adrese X. XX, C.,
zapisany na LV &. XXXX. V ¢&l. Il. je dohodnuta kupna cena 92.000 eur a v &l. lll. je rezervaéna zaloha
2.000 eur, ktoru je povinny Zalobca uhradit najneskdr do troch dni od podpisu tejto zmluvy. Z &l. V.
bola zmluva uzatvorena na dobu ur€itd, a to do 26. 11. 2016 a v &l. VI. sa sprostredkovatel zaviazal
vypracovat kipnu zmluvu a navrh na vklad do katastra nehnutelnosti. Odvolaci sud ma za to, Ze €l. Ill.
Zmluvy o rezervacii nehnutelnosti nie je v rozpore s ust. § 774 a § 775 OZ, je v3ak potrebné vykladat
ho tak, ako to mal na mysli zdkonodarca, teda, ze zaujemca je povinny zaplatit' sprostredkovatelovi
dojednanu odmenu, ak zmluva s tretou osobou bola uzavreta priinenim sprostredkovatela. Sud prvej
inStancie konStatoval, Ze Zalovanému nevznikol narok na odmenu v zmysle ust. § 775 OZ, pretoze
k uzavretiu kipnej zmluvy medzi Zalobcom a vlastnikom nehnutelnosti nedoslo z dévodov na strane
Zalovaného, a teda narok na odmenu nema. S takymto pravnym posudenim sa odvolaci sud stotozZriuje.
Nesporne v uvedenej zmluve v &l. VI. sa sprostredkovatel zaviazal vypracovat kipnu zmluvu a navrh
na vklad do katastra nehnutelnosti. Zalovany sa v priebehu konania branil, Ze takdto kipnu zmluvu a
navrh na vklad do katastra nehnutelnosti bol doru¢eny osobne Zalobcovi v priebehu trvania rezervacne;j
zmluvy, pricom vychadzal z vypovede svedka p. M.. Toto tvrdenie vSak z jeho vypovede nevyplyva,
pretoZe na pojednavani konanom dra 21. 09. 2018 len vSeobecne uviedol, Ze po podpise rezervalne;j
zmluvy sa dava Standardne pravnicke pokyn na vypracovanie kupnych zmluy, ktoré maju do troch dni k
dispozicii a posielaju ich klientovi na prezretie. AvSak nepotvrdil, kedy konkrétne kipnu zmluvu spolu s
navrhom na vklad Zalobcovi dorugil. Uviedol, Ze pri doru€ovani zmluvy postupoval Standardne e-mailom,
avSak preukazat tuto skuto&nost’ nevedel, pretoZe uz nemal pristup k firemnému mailu. V konani bolo
jednoznalne preukazané, ze p. M. zaslal az diia 01. 12. 2016 Zalobcovi navrh zmluvy o buducej zmluve.
V pripade sudneho sporu, ktorého predmetom je zaplatenie provizie sprostredkovatelovi je to prave
sprostredkovatel, ktory musi tvrdit' vSetky rozhodujuce skuto€nosti a oznacit dbkazy na preukazanie
svojich tvrdeni. Zalovany véak jednoznaéne nepreukéazal, Ze pogas trvania rezervaénej zmluvy bol navrh
kupnej zmluvy, ako aj navrh na vklad do katastra doru€eny Zalobcovi, a preto je nutné konstatovat,
Ze Zalovany v tomto smere dbkazné bremeno neuniesol. Poukazoval len na vypoved svedka, avSak
ako bolo kon&tatované, z jeho svedeckej vypovede jednoznacne nebolo preukazané, Ze tato kupna
zmluva spolu s navrhom na vklad do katastra bola Zalobcovi doru¢ena. V priebehu konania ani nenavrhol
vykonat dokazovanie za U¢elom preukazania, ¢i skuto¢ne z firemného mailu bola tato zmluva Zalobcovi
dorucéena, pric¢om boli v konani vyzvani, i maju navrhy na doplnenie dokazovania, ked jednoznacne na
pojednavani obidve strany sporu uviedli, Ze navrh na doplnenie dokazovania nemaju. Z uvedeného je
preto mozné konstatovat, Ze Zalovanému nevznikol narok na odmenu. Sud prvej inStancie vo svojom
rozsudku konstatoval, na zéklade ktorého ustanovenia pravnej normy narok Zalobcu posudil (§ 774 OZ).
Zalovany v odvolani nepoukéazal na Ziadne iné ustanovenie zakonov, ktoré by sud nevzal do Gvahy, resp.
nekonkretizoval, ktoré ustanovenie zakona sud prvej inStancie nespravne vyloZil a nespravne aplikoval.
Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej inStancie vychadzal zo spravneho pravneho posudenia veci.

18. V dalej Casti sa zalovany branil tym, Ze v danom pripade i$lo 0 zmluvnu pokutu, ktord mali zmluvné
strany platne dohodnutu, ¢o konStatoval vo svojom rozhodnuti i sud prvej inStancie. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje na zmluvné podmienky zmluvy, kde v &l. lll. je dohodnuta zmluvna pokuta v
pripade, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy po dobu trvania rezervacie nedéjde z dévodu na strane zaujemcu,
tak prinalezi sprostredkovatefovi zmluvna pokuta vo vyske rezervaénej zalohy stanovenej v bode lll. na
strane €. 1. K zmluvnej pokute by teda doSlo len v pripade, ak k uzatvoreniu kiipnej zmluvy nedoSlo z
dovodu na strane Zalobcu, avSak ako vy3Sie uz odvolaci sud konstatoval, tento dévod nebol naplneny,
pretoZe v priebehu trvania rezervacnej zmluvy nebolo preukazané, Ze by Zalovany navrh kiipnej zmluvy,
ako aj navrh na vklad do katastra nehnutelnosti Zalobcovi dorudil, naviac za situacie, ked sa zmluvné
strany dohodli v €&l. VI. bod 4. zmluvy, Ze su si povinné vSetky pravne ukony voci druhému uc¢astnikovi
zasielat formou doporuceného listu na adresu uvedenu v tejto zmluve. Z uvedenych dévodov je nutné
konstatovat, Ze nedo$lo k naplneniu Ziadneho ustanovenia €l. lll. odsek 1 zmluvnych podmienok a
Zalobca ani pocas trvania rezervaénej zmluvy od zmluvy neodstupil.

19. Zalovany sa tiez vyjadril, Ze narok na ponechanie si rezervaénej zalohy mu vznikol aj preto, Ze mal
s vypracovanim materialov pre zalobcu naklady.

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



21. Nahradu nakladov si zmluvne strany sporu nedohodli, prifom v zmysle ustanovenia vysSie
citovaného § 776 OZ vyplyva, Ze okrem odmeny by mal Zalovany i narok na ndhradu nakladov, ale len
vtedy, ak to bolo v pripade pochybnosti o tom, &i bola dohovorena nahrada nakladov, vznikne narok na
ich nahradu, len ak sprostredkovatelovi vznikol narok na odmenu. Kedze nahrada nakladov zmluvne
dohodnuté nebola a Zalovanému nevznikol ani ndrok na odmenu, nemdézZe sa branit tym, Ze uvedena
suma predstavuje nahradu nakladov, pretoze, ked mu nevznikol narok na odmenu, a kedze tato odmena
zmluvne dohodnuté nebola, tak mu nepatri nahrada nakladov. Spravne preto sud prvej inStancie zaviazal
Zalovaného na vratenie Casti rezervacnej zalohy.

22. Rovnako nebol naplneny ani odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. d/ CSP a konanie nemalo
Ziadnu inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. O konani mozno povedat,
Ze je postihnuté vadou, ak bolo porusené ktorékolvek ustanovenie zakona upravujuce konanie od
jeho zaciatku do konca. Keby v8ak dana vada konania mala alebo mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, zavisi vzdy len od postdenia konkrétneho pripadu. Zalovany namietal, Ze sud prvej
inStancie porusil ust. § 181 ods. 2 CSP a v priebehu konania neuviedol, ktoré skutkové tvrdenia si medzi
stranami sporné, ktoré skutkové tvrdenia povaZuje za nesporné, ktoré dokazy vykona a ktoré dokazy
nevykond, a z tych dévodov ucinil svoje rozhodnutie nepredvidatelné. S touto namietkou sa odvolaci
sud nestotozZnuje, pretoze v priebehu konania sa strany sporu medzi sebou vzajomne vyjadrovali tak
k posudeniu odmeny, ako aj zmluvnej pokuty a nemozno pristupit k tomu, Ze by potom rozhodnutie
sudu prvej inStancie bolo prekvapivé. Naviac, aj ked by sud nepostupoval podla ust. § 181 ods. 2 CSP,
nebola naplnena taka vada v konani, ktora by mala za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, a preto
na tuto vadu odvolaci sud neprihliadal. V neposlednom rade Zalovany namieta aj nepreskumatelnost
rozhodnutia. K tomuto odvolaci sud dodava, Ze sud prvej indtancie vykonal vSetky navrhnuté dbkazy,
vykonané dokazy vyhodnotil podla svojej Uvahy jednotlivo a v8etky dékazy v ich vzajomnej suvislosti.
Hodnotiaca uvaha sudu zodpoveda zasadam formalnej logiky, vychadza zo zisteného skutkového stavu,
je preskumatelna v odvolacom konani. Sud prvej indtancie v odévodneni rozsudku struéne, jasne a
vystizne vysvetlil, ktoré skuto€nosti povazoval za preukazané a ktoré nie, z ktorych dékazov vychadzal a
akymi ivahami sa pri hodnoteni dokazov riadil. NemozZno preto konstatovat, Ze rozhodnutie sudu prvej
indtancie by nespifialo naleZitosti ust. § 220 ods. 2 CSP.

23. Z uvedenych doévodov preto odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny v zmysle
ust. § 387 odsek 1 a 2 CSP potvrdil.

24. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol podla § 396 odsek 1 CSP v spojeni s ust. § 255 ods.
1 CSP a v konani uspeSnému zalobcovi priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania, pri¢om
o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Toto rozhodnutie bolo v senate prijaté pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote 2 mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sidu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie
znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP); dovolanie
je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§
427 ods. 2 CSP).

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP); povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatefom pravnicka osoba, jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna



¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).



