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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

2 19C/62/2023

Okresny sud Nitra sudkyfiou JUDr. Luciou Kuzmovou v spore Zalobcu: Arvin & Benet, s. r. 0., ICO: 44
917 422, so sidlom Zahradnicka 30, 821 08 Bratislava, zast.: Grand Oak Legal, s.r.o., ICO: 51673 541, so
sidlom Na Visku 8, 811 01 Bratislava - mestska Cast Staré Mesto, proti zalovanej: A. B., nar. XX. X.XXXX,
bytom C. XXXX/XXX, XXX XX D., o zaplatenie 9 680 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

2 19C/62/2023

. Zalovana je povinna zaplatit Zalobcovi zmluvnu pokutu 9 680 eur, spolu s irokom z omeskania vo vyske
7,5 % rone zo sumy 9 680 eur od 29.12.2022 do zaplatenia, a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

Il. Zalobca méa voéi Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorej bude
rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

7 19C/62/2023

1. Zalobou dorugenou Okresnému sudu Banskéa Bystrica v ramci upominacieho konania Zalobca Ziadal,
aby sud zaviazal Zalovanu zaplatenim sumy vo vyske 9 680 eur spolu s prisluSenstvom pozostavajucim
z urokov z omeskania. Su€asne Ziadal priznat mu nahradu trov konania.

2. Uviedol, Ze dna 15.6.2022 Zalovana ako zaujemca so Zalobcom ako sprostredkovatelom uzatvorila
Zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutelnosti €. 08062022, na zaklade ktorej sa v zmysle ¢l. 1.5
Zalobca zaviazal, Ze bude vyvijat pre Zalovanu ¢innost smerujucu k prileZitosti uzavriet' s tretou osobou
kupnu zmluvu, na zaklade ktorej déjde k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam definovanym
v &l. I. zmluvy na tretiu osobu. Zalovana sa v &l. 2.2 bod iv) zmluvy zaviazala, Ze poéas trvania zmluvy
neuzatvori akukolvek zmluvu v dbsledku, ktorej déjde k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti
a pre pripad, Ze porusi tento svoj zavazok, sa v zmysle &l. 3.4 zmluvy Zalobca so Zalovanou dohodli,
Ze Zalovana zaplati zmluvnu pokutu vo vyske 4 % z ceny uvedenej v ¢lanku 1.6 zmluvy (t. j. 12 680



eur). Zavazok podla ¢l. 2.2 bod iv) zmluvy Zalovana porusila. Dfia 1.12.2022 previedla vlastnicke prava
k nehnutelnostiam, ktoré boli predmetom zmluvy na tretiu osobu, na zaklade ¢oho Zalobcovi vznikol
narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 12 680 eur. Po opakovanych pisomnych a telefonickych
vyzvach pravneho zastupcu zalobcu Zalovana dfia 14.10.2022 Zalobcovi €iasto¢ne uhradila zmluvnu
pokutu vo vySke 3 000 eur na bankovy uc€et Zzalobcu. PredZalobnou vyzvou zo dfia 5.12.2022 Zalobca
vyzval Zzalovand na Ghradu diznej sumy vo vyske 9 680 eur. Zalovana si zasielku, ktora bola uloZzena
od 6.12.2022, neprevzala v odbernej lehote a tato sa Zalobcovi vratila dfia 28.12.2022. Zalobca si
voci Zalovanej uplatiioval narok na zvySnu &ast’' zmluvnej pokuty vo vySke 9 680 eur. KedZe Zalovana
nesplnila svoju povinnost' zaplatit zmluvnu pokutu riadne a v€as, t. j. ku diu 28.12.2022, Zalobca sa
doZadoval aj zaplatenia urokov z omeskania. Tieto Ziadal priznat vo vyske 7,50 % roéne z dlZnej sumy
9 680 eur od 25.12.2022 do 7.2.2023 a vo vy3ke 8 % ro¢ne z diZznej sumy 9 680 eur od 8.2.2023 do
zaplatenia.

3. Na vyzvu upominacieho sudu Zalobca upravil navrh na vydanie platobného rozkazu v C&asti
o zaplatenie urokov z omeskania tak, Ze sa domahal zaplatenia urokov z omeskania vo vySke 7,50 %
ro¢ne z diznej sumy 9 680 eur poénuc 29.12.2022 do zaplatenia.

4. Dia 8.3.2023 vydal Okresny sud Banska Bystrica platobny rozkaz sp. zn. 27Up/273/2023, ktorym
Zalobe po jej uprave na zaklade vyzvy sudu vyhovel. Voci platobnému rozkazu podala Zalovana odpor
a zaroven poziadala upominaci sud o odpustenie zmeSkania lehoty na podanie odporu. Okresny sud
Banska Bystrica uznesenim sp. zn. 27Up/273/2023 zo dfia 19.5.2023 Zalovanej zmeskanie lehoty na
podanie odporu proti platobnému rozkazu odpustil. Platobny rozkaz sa podanim odporu zo zakona zrusil
(§ 11 ods. 1 zakona &. 307/2016 Z. z.). Zalobca nasledne navrhol pokragovat v konani v zmysle § 14 ods.
3 zakona ¢&. 307/2016 Z. z. a vec bola postupena Okresnému sudu Nitra ako sudu miestne prislusnému
podla ustanoveni Civilného sporového poriadku.

5. Zalovana odpor proti platobnému rozkazu odévodnila tym, Ze zo strany Zalobcu nedoslo
k sprostredkovaniu predaja nehnutelnosti. Zalobca po&as trvania zmluvy sprostredkoval jediného
potencialneho kupca, ktory mal nerealne pozZiadavky pred kipou nehnutefnosti, a to nastahovanie sa
eSte pred zaplatenim kupnej ceny. Potom Zalobca nevyvijal Ziadne Usilie a nesprostredkoval Ziadny
dal8i kontakt. Pred podpisom zmluvy zamestnanec Zalobcu Zalovanu ubezpe€il, Ze v pripade, ak by
Zalovana planovala do predaja zapojit’ dalSie realitné kancelarie, teba dohodnut’ €asovy harmonogram
ohliadok, nie je s tym Ziadny problém. Zalovana tvrdila, Ze Zalobca ju prostrednictvom svojho
zamestnanca uviedol do omylu. Ziadala platobny rozkaz ako nedévodny zrusit, nariadit pojednavanie
a zalobu zamietnut.

6. K odporu Zalovanej sa vyjadril Zalobca. Vyjadril nesuhlas s jej tvrdeniami, ktoré povaZoval za
nepravdivé, ucelové a v rozpore so vzniknutym skutkovym stavom. To, Ze nedoslo k podpisu zmluvy
o prevode vlastnictva bytu, a teda k sprostredkovaniu predaja nehnutefnosti na zaklade zmluvy, bolo
zapriginené vyluéne a jedine konanim, resp. nekonanim Zalovanej. Zalobca si po celt dobu platnosti
a ucinnosti zmluvy plnil svoje povinnosti zo zmluvy riadne, konal s odbornou starostlivostou. Mal k
dispozicii 12 zaujemcov o kupu nehnutelnosti a pravidelne robil obhliadky. Aj po¢as obdobia, ako sa
dohadoval obsah navrhu rezervaénej zmluvy, poverena realitha agentka Zalobcu stéle a pravidelne
chodila na obhliadky nehnutelnosti s inymi zaujemcami. Ked pan zaujemca, s ktorym sa rokovalo
0 navrhu rezervacnej zmluvy, odstupil kvoli ne€innosti Zalovanej, poverena realitha agentka Zalobcu
kontaktovala zalovanu za u€elom dohodnutia dalSieho postupu a obhliadok, ale zZalovana prestala
komunikovat. Zalovana nikdy Zalobcovi nevysvetlila dévod, pre¢o k podpisu navrhu rezervaénej
zmluvy nepristupila. Zalobca poprel tvrdenie Zalovanej o neredlnych poziadavkach potencionalneho
kupujuceho. Poukdazal na skuto&nost, Ze nehnutelnost, ktorej sprostredkovanie predaja bolo predmetom
zmluvy, bola v zlom stave, vefmi neudrziavana a bola obyvana najomcami (robotnikmi), pri¢om
potencialny kupujuci nechcel, aby tito najomcovia nehnutelnost este viac znigili. Zalobca, Zalovana aj
zdujemca sa preto dohodli, Ze rezervaénu zmluvu &. 20220713 uzatvoria za podmienky, Ze Zalobkyria
ukonéi najomny vztah s najomcami a zaroven, ak by sa potencionalny kupujuci do bytu nastahoval
skér, uzatvoril by so Zalovanou ngjomnu zmluvu. Navrh rezervaénej zmluvy bol Zalovanej zaslany.
Tento navrh rezervacnej zmluvy bol zo strany potencialneho kupujuceho a Zalobcu aj podpisany, avSak
Zalovana, a to aj napriek vyzvam Zalobcu, navrh rezervacnej zmluvy nepodpisala. Bola to teda samotna
Zalovana, ktora svojim nekonanim zapric€inila, Ze nedoSlo k uzatvoreniu zmluvy o prevode vlastnictva
bytu, &im znemoznila naplnenie zmluvy. Zalobca popiera tvrdenia Zzalovanej o nevyvijani Ziadneho usilia



Zalobcom a nesprostredkovani Ziadneho dalSieho kontaktu a jeho necinnosti. Tieto tvrdenia povaZuje
za zavadzajlce. Zalobca si svoje povinnosti zo zmluvy riadne pinil. V tom &ase stale inzeroval na svojej
webovej stranke a dokonca vyhfadal pre Zalovanu aj dalSich dvoch zaujemcov, avSak Zalovana so
Zalobcom uz odmietala komunikovat. Zalobca poprel aj tvrdenia Zzalovanej, Ze ju pred podpisom zmluvy
jeho zamestnanec ubezpedil, Ze v pripade, ak by do predaja planovala zapojit' iné realitné kancelarie,
treba iba dohodnut ¢asovy harmonogram obhliadok a nie je s tym Ziaden problém. Poukazal na ¢lanok
2 bod 2.2 zmluvy s tym, Ze Zalovana mala so Zalobcom uzatvorenu vyhradnu zmluvu, na zaklade
ktorej sa zaviazala, Ze pocas trvania zmluvy nepoveri sprostredkovanim predaja nehnutelnosti iného
sprostredkovatela alebo ini osobu okrem Zalobcu a taktiez neuzatvori akukolvek zmluvu, v désledku
ktorej by mohlo déjst k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Zalovana sa po cely ¢as platnosti a
uginnosti zmluvy vyhybala kontaktu so Zalobcom, jej spravanie bolo u¢elové vzhfadom k tomu, Ze dha
17.8.2022 doslo k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. Zamer Zalovanej previest vlastnicke
pravo k nehnutelnostiam, ktorych sprostredkovanie predaja bolo predmetom zmluvy, je zrejmy aj z SMS
komunikécie medzi Zalovanou a poverenou realithou agentkou Zalobcu. Podla Zalobcu Zalovana nijakym
sposobom nespochybnila narok na zaplatenie zmluvnej pokuty a tym, Ze diha 14.10.2022 Ciasto¢ne
uhradila zmluvnu pokutu vo vySke 3 000 eur, sama tento narok potvrdila.

7. Sud spor prejednal na pojednavani za pritomnosti pravneho zastupcu Zalobcu a v nepritomnosti
Zalovanej, ktora sa na pojednavanie napriek riadnemu predvolaniu nedostavila.

8. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani Ziadal Zalobe vyhoviet' v celom rozsahu a priznat Zalobcovi
nahradu trov konania. Poukazal na svoje predchadzajuce vyjadrenia v tomto konani. Doplnil, Ze
Zalovana ignoruje kontakty od Zalobcu a jeho pravneho zastupcu uz viac ako rok, ignoruje aj samotny
sud, jej spravanie v konani len dokazuje jej nezaujem plnit si svoje zmluvné povinnosti. Pravny zastupca
Zalobcu opat’ poukazal na skutoCnost, Ze Zalobca od momentu, kedy Zalovana uzatvorila zmluvu
o sprostredkovani predaja, neustale vyvijal pre zalovanu ako zaujemcu &innost smerujucu k prilezitosti
uzavriet’ s tretou osobou kupnu zmluvu. Sudu predlozil databazu kontaktov, teda oséb s ktorymi bol
Zalobca v kontakte ohladom predaja predmetného bytu a prezentaciu bytu Zalovanej, ktoru spracovala
realitna agentka. Fotky, ktoré su sucastou prezentécie, boli zverejnené v inzerate. Inzerat bol inzerovany
na webovej stranke Zalobcu a takisto na inych portaloch, ktoré sa zaoberaju predajom nehnutelnosti
(napr. nehnutelnosti.sk) ako aj dalSich. Zalovana sa zaviazala, Ze po¢as zmluvy neuzatvori akukolvek
zmluvu, v désledku ktorej by doSlo k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnosti a pre pripad, Ze porusi
tento svoj zavazok, sa zalobca so zalovanou dohodli, Ze Zalovana zaplati zmluvnu pokutu vo vyske 4
% z ceny uvedenej v ¢lanku 1.6 zmluvy. Zalovana tento zavazok porusila a dia 1.12.2022 previedla
vlastnicke pravo k nehnutelnosti na tretiu osobu, &im Zalobcovi vznikol narok na zaplatenie zmluvnej
pokuty, ¢o ani Zalovana nerozporuje, priom ona sama po opakovanych pisomnych a telefonickych
vyzvach pravneho zastupcu Zalobcu dia 14.10.2022 &iastoéne uhradila zmluvnu pokutu vo vySke 3 000
eur a odvtedy Zalobcu ignoruje. Pravny zastupca Zalobcu povazuje za absolutne primeranu vysku
zmluvnej pokuty, ktora reflektuje Skodu, ktora Zalobcovi vznikla z dévodu uslého zisku. Navrhuje, aby
sud zaviazal Zalovanu zaplatit Zalobcovi sumu 9 680 eur spolu s urokom z omeSkania vo vyske 7,5 %
ro¢ne z dlznej sumy pocnuc diiom 29.12.2022 do zaplatenia a Zalobcovi priznal ndhradu trov konania
vo vyske 100 %. Uroky z omeskania pozaduji poénuc diiom 29.12.2022 s poukazom na vyzvu Zalobcu
zo dna 5.12.2022, ktoru Zalobca Zalovanej posielal doporu€ene a tato sa mu vratila ako neprevzata
v odbernej lehote dna 28.12.2022.

9. Z vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:

10. Dha 15.6.2022 Zalobca ako sprostredkovatel a Zalovana ako zaujemca uzavreli Zmluvu
o sprostredkovani predaja nehnutefnosti &. 08062022, a to nehnutefnosti zapisanej na liste vlastnictva
€. XXXX, vedeny Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor, pre k. u. C. E. D., obec: F. — C. E.
D., okres: Bratislava IV:

a) byt €. 363 na 3. p. stavby s. & 7409 — bytovy dom, popis stavby: G. B., vchod 1

b) dom je postaveny na zastavanom pozemku parcely registra ,C“ KN — parcela €. 2810/612 — zastavana
plocha a nadvorie o vymere 3957 m2

¢) k domu prisluchaju nasledovné pozemky parcely registra ,C* KN:

- parc. €. 2810/938 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 52 m2,
- parc. €. 2810/939 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 24 m2,
- parc. €. 2810/965 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 3 m2,



d) spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu, v ktorom
sa byt nachadza a spoluvlastnicky podiel k zastavanému pozemku a spoluvlastnicky podiel k prifahlym
pozemkom, ktory je spojeny s vlastnictvom uvedeného bytu vo velkosti 7433/817563.

Podfa €l. I. bodu 1.5 zmluvy zaujemca ma vazny zdujem predat Nehnutefnost, a preto sa (i)
Sprostredkovatel na zaklade tejto Zmluvy zavazuje vyvijat pre Zaujemcu &innost smerujucu k tomu,
aby Zaujemca mal prilezitost’ uzavriet' s tretou osobou kipnu zmluvu, na zaklade ktorej déjde k prevodu
vlastnickeho prava k Nehnutefnosti na tretiu osobu (dalej ako ,Kupna zmluva“), a to za Cenu uvedenu
niz8ie v ¢lanku 1.6 tejto Zmluvy a (ii) Zaujemca sa zavazuje zaplatit’ Sprostredkovatelovi Proviziu podla
¢lanku 1l1. tejto Zmluvy.

V zmysle &l. I. bodu 1.6 zmluvy Zaujemca ma zdujem, aby mu Sprostredkovatel sprostredkoval
predaj Nehnutelnosti za kipnu cenu vo vyske 317 000 eur (dalej ako ,Cena“) vratane Provizie pre
Sprostredkovatela podla ¢lanku 3.1 tejto Zmluvy. Zaujemca a Sprostredkovatel sa mézu dohodnut na
uprave Ceny na zaklade ich obojstrannej dohody.

Podla &l. Il. bodu. 2.2, bod iv) zmluvy zaujemca vyhlasuje, Ze na sprostredkovanie predaja Nehnutelnosti
tretej osobe poveruje vyhradne Sprostredkovatela a zavazuje sa, Ze pocas trvania tejto Zmluvy
neuzatvori akukolvek zmluvu v désledku ktorej dojde alebo by €o i len mohlo dbjst k prevodu
vlastnickeho prava k Nehnutelnosti.

Podla ¢&l. 1ll. bod 3.1 zmluvy Zaujemca sa zavazuje zaplatit’ Sprostredkovatelovi za jeho €innost’ podla
Zmluvy proviziu vo vySke 4 % z Ceny Nehnutelnosti (dalej ako ,Provizia®). Provizia je splatna najneskér
do 10 dni odo dia, kedy vznikol Sprostredkovatelovi narok na Proviziu podla &lanku 3.2 tejto Zmluvy.

Podla &l. lll. bod 3.2 zmluvy narok na zaplatenie Provizie od Zaujemcu vznika Sprostredkovatelovi:

(i) v pripade uzatvorenia Kupnej zmluvy v den, kedy tretia osoba ako kupujuci Nehnutelnosti pristipi
k podpisu Kupnej zmluvy,

(ii) v pripade uzatvorenia Kupnej zmluvy po uplynuti u¢innosti tejto Zmluvy v den, kedy medzi tretou
osobou a Zaujemcom ddjde k podpisu Kupnej zmluvy; predpokladom uplatnenia takéhoto naroku je
prejavenie zaujmu tretej osoby o kipu Nehnutelnosti eSte po€as trvania u€innosti tejto Zmluvy,

(iii) ked sa splnenie zavazku tretej osoby ako kupujuceho Nehnutefnosti oddialilo z dévodov na strane
Zaujemcu.

Podla ¢l. lll. bod 3.4 zmluvy sa Zmluvné strany dohodli, Ze v pripade poruSenia ktorejkolvek z povinnosti
Zaujemcu uvedenych v ¢lanku 2.2 tejto Zmluvy, je Zaujemca povinny zaplatit Sprostredkovatelovi
zmluvnu pokutu vo vySke 4 % z Ceny uvedenej v ¢lanku 1.6 tejto Zmluvy.

11. Z Ciasto€ného vypisu z listu vlastnictva €. XXXX ku diiu 18.11.2022 k nehnutelnostiam nachadzajucim
sa v okrese Bratislava IV, obci Bratislava — Devinska Nova Ves, k. u. C. E. D. vyplyva, Ze ako vylu¢na
vlastnika bytu €. XXX nachadzajuceho sa na 3. poschodi bytového domu, vchod: G. B. 1 a k bytu
prisluchajucom podiele na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve
a k pozemku o velkosti 7433/817563, a to parcely reg. ,C“, a to: parcela ¢. 2810/612 o vymere 3957 m2
— zastavana plocha a nadvorie, parcela ¢. 2810/938 o vymere 52 m2 — zastavana plocha a nadvorie,
parcela €. 2810/939 o vymere 24 m2 — zastavana plocha a nadvorie, parcela ¢. 2810/965 o vymere 3
m2 — zastavana plocha a nadvorie, stavba — bytovy dom s. &. XXXX, popis stavby: Zdenky Schelingove;j
1, 3, 5 je zapisana H. |, J. K., nar. XX XX.XXXX, L. XXXX/XX, F.. Ako titul nadobudnutia vlastnickeho
prava je na predmetnom liste vlastnictva uvedena Kupna zmluva V-27592/22 zo dria 17.8.2022.

12. Z predzalobnej vyzvy zo dia 5.12.2022 pravneho zastupcu Zalobcu adresovaného Zalovanej bolo
preukazané, Ze pravny zastupca Zalobcu vyzval Zalovanu na zaplatenie sumy vo vyske 9 680 eur titulom
zmluvnej pokuty, a to v lehote do 5 kalendarnych dni odo dnia doru¢enia predmetnej vyzvy.

13. Z emailovej komunikacie predloZzenej Zalobcom bolo preukazané tvrdenie Zalobcu, Ze Zalobca
prostrednictvom realitnej agentky M. |. N. podla poZiadaviek Zalovanej doplfioval rezervaénu zmluvu,
opakovane Zalovanej navrhoval terminy stretnuti, mal zaujem na dojednani a podpise rezervanej
zmluvy, ktoru on aj buduci kupujuci podpisali.



14. Zalobca preukazal, Ze mal vypracovanu ponuku na predaj moderného 3i bytu s priestrannou loggiou
v projekte Bory v lokalite Devinska Nova Ves, na ulici G. B. s celkovou plochou 80,2 m2. Ponuka zahffiala
podrobny popis bytu vratane fotografii.

15. Z databazy predloZenej Zalobcom mal sud preukazané, Ze Zalobca mal niekolko zaujemcov o kupu
o kupu spornej nehnutelnosti zalovane;j.

16. Podfa § 52 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika je spotrebitelskou zmluvou kazda zmluva bez ohfadu na
pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

17. Podla § 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (dalej len ,neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o predmet plnenia, cenu plnenia
alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

18. Podla § 488 Obcianskeho zakonnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

19. Podla § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najméa zo zmluv, ako aj
zo spbdsobenej Skody, z bezdbvodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

20. Podla § 544 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u&astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

21. Podla § 544 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

22. 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.

23. Spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohlfadu na pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel
so spotrebitelom. Spotrebitelom je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani zmluvy nekona v rdmci predmetu
svojej €innosti. Dodavatefom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni zmluvy kona v ramci predmetu svojej
obchodnej ¢innosti. Z uvedeného je zrejmé, Ze zmluvu o sprostredkovani uzatvoreni medzi stranami
sporu treba podriadit’ pod pravny rezim spotrebitelskych zmlav a sud ju tak aj posudzoval. Neprimerané
zmluvné podmienky sud v zmluve nezistil. Za takuto nie je mozné povazovat ani dojednant zmluvnu
pokutu.

24. Indtitut zmluvnej pokuty je pravnym nastrojom sliuziacim k zabezpe€eniu zavazkov a mozno ju
pisomne dohodnut’ pre pripad nesplnenia zmluvnej povinnosti. Je to dohodnuta pefiazna Ciastka,
ktoru je u€astnik zmluvného vztahu povinny zaplatit druhému a&astnikovi v pripade, Ze nesplni
svoju zmluvnu povinnost, ku ktorej sa zaviazal, a to bez ohladu na to, & porusenim povinnosti vznikla
u€astnikovi zmluvného vztahu Skoda. Zmluvnou pokutou mozno vylucit spory o nahradu Skody, ktoré by
inak mohli vzniknut. Pokutu mozno dohodnut tak pre pripad nesplnenia zmluvnej povinnosti vébec, ako
aj pre pripad poruSenia akejkolvek inej zmluvnej povinnosti. Zmluvna pokuta plni funkciu preventivnu,
reparaénu (je pauSalizovanou nahradou Skody) a sank&nu.

25. V predmetnej veci bolo nepochybné, Ze Zalobca ako sprostredkovatel uzatvoril dha 15.6.2022 so
Zalovanou ako zaujemcom zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutefnosti, ktorou sa Zalobca zaviazal
v prospech Zalovanej vyvijat €innost smerujucu k vzniku prileZitosti Zalovanej uzavriet’ s tretou osobou
kupnu zmluvu, na zaklade ktorej dojde k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam Zalovane;j
za dohodnutu cenu. Za tuto €innost mu Zalovand mala uhradit’ proviziu vo vyske 4 % z kupnej ceny
nehnutelnosti, &o predstavovalo sumu 12 680 eur (4 % zo sumy 317 000 eur = 12 680 eur). Zalobca
v konani preukazal, Ze &innost smerujucu k uzavretiu zmluvy s tretou osobou vyvijal, komunikoval so
Zalovanou a zaujemcami o kupu nehnutefnosti, mal zaujem na dojednani rezervaénej zmluvy a bola to
prave Zalovana, ktora zapri€inila, Ze k prevodu nehnutefnosti na tretiu osobu najdenu zalobcom napokon



nedoslo. V konani nebolo spornym, Ze Zalovana bez sucinnosti Zalobcu uzavrela kipnu zmluvu, ktorou
vlastnicke pravo k nehnutefnostiam previedla na tretiu osobu, ¢im poruSila ustanovenie €lanku Il. bodu
2.2, bodu iv) zmluvy. S poukazom na dojednanie stran sporu v ¢lanku lll. bode 3.4 zmluvy tym Zalovanej
vznikla povinnost’ zaplatit Zalobcovi zmluvnu pokutu vo vySke 4 % z kudpnej ceny nehnutelnosti, teda
v sume 12 680 eur. Z tvrdeni Zalobcu bolo preukazané, Ze Zalovana Zalobcovi uhradila sumu vo vyske
3 000 eur, zostavajucu Cast’ poZzadovaného naroku vSak zaplatit odmieta. Narok Zalobcu na zaplatenie
sumy 9 680 eur sud vyhodnotil ako dévodny a Zalobe vyhovel. Je nutné konstatovat, Ze narok Zalobcu
nie je neprijatelny, zmluvna pokuta v danom pripade plni aj funkciu pau$alizovanej nahrady Skody
predstavujucej usly zisk Zalobcu, teda sumu, ktoru by Zalobca ziskal ako proviziu v pripade uzavretia
zmluvy Zalovanou a kupujucim sprostredkovanym Zalobcom.

26. Obranu Zalovanej spoc€ivajucu v tvrdeniach o nevyvijani Ziadneho usilia Zalobcu v smere
zabezpeclenia prilezitosti uzavriet kupnu zmluvu Zalobca vyvrétil svojimi tvrdeniami o inzerovani
nehnutefnosti, vyhotoveni prezentacie nehnutelnosti Zalovanej, komunikéacii s tretimi osobami,
zabezpe€eni aj konkrétneho zaujemcu, s ktorym Zalobca dohadoval podpis rezervacnej zmluvy.
Tieto tvrdenia Zalobca podloZil aj listinnymi dékazmi. DalSie tvrdenia Zalovanej o jej ubezpedeni
zamestnancom Zalobcu pred podpisom zmluvy, Ze mdze do predaja zapojit aj iné realitné kancelarie,
Zalobca dérazne poprel a Zalovana tieto tvrdenia nijako nepreukazala. Za ucelom ich preukazania ani
nenavrhla vykonat’ nejaké d6kazy. Tuto obranu vyvracia aj dojednanie stran sporu v uzavretej zmluve,
konkrétne v &l. Il. bode 2.2, z ktorého jednoznalne vyplyva, Ze Zalobca a Zalovana si dojednali tzv.
vyhradnu sprostredkovatelsku zmluvu. Zavazok Zalovanej nepoverit Ziadnu ini osobu sprostredkovanim
predaja nehnutelnosti je tak v zmluve jednoznaéne uvedeny.

27. Podla § 517 ods. 1 prvej vety Obcianskeho zakonnika diZnik, ktory svoj dlh riadne a v&as nespini,
je v omeskani.

28. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefazného 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.

29. Podla § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. vySka urokov z omeskania je o 5 percentualnych bodov
vySSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému drfiu omeskania s
plnenim pefazného dihu.

30. Zalobca si voéi Zalovanej uplatnil aj narok na zaplatenie Uroku z omeskania. Vy$ka pozadovaného
uroku z omesSkania je v sulade s ust. § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika v spojeni s ust. § 3 nariadenia
vlady &. 87/1995 Z. z. Zalobca si narok uplatnil po&nuc difom 29.12.2022, teda dfiom nasledujucim po
dni, kedy sa Zalobcovi vratila ako nedoru¢ena vyzva adresovana Zalovanej na zaplatenie poZadovanej
zmluvnej pokuty. Z uvedeného je zrejmé, Ze Zalovana pozadovanu sumu Zzalobcovi neuhradila ani
napriek jeho vyzve a je s plnenim pefaZnej povinnosti voci Zalobcovi v omeskani. Tento narok sud
povazoval tiez za dévodny a Zalobe vyhovel aj v tejto Casti.

31. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

32. Podla ust. § 262 ods.1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

33. O nahrade trov konania sud rozhodol podla pomeru Gspechu v zmysle § 255 ods. 1 CSP. V konani bol
v celom rozsahu uspesny Zalobca, zatial ¢o Zalovana nedosiahla Ziadny materidlne meratelny uspech,
sud preto priznal Zalobcovi ndhradu trov konania v plnom rozsahu (100 %). O vy8ke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozsudku, a to samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:
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Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho doruéenia prostrednictvom
Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre. (§362 ods. 1 CSP)

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
podpis a spisova znacka tohto konania. (§ 127 ods. 1 a ods. 2 CSP) V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych
doévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). ( § 363 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Ze a) neboli splnené procesné podmienky, b) sid 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 ind vadu, ktord mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
f) sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo
dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo h) rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods. 1 CSP)

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 samej. (§ 365 ods. 2 CSP)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o exekutoroch a exekucnej €innosti v plathom zneni.



