Sud: Krajsky sud Trnava

Spisova znacka: 10C0/124/2022

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 6121320305

Déatum vydania rozhodnutia: 29. 09. 2023

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Bibiana Taziarova

ECLI: ECLI:SK:KSTT:2023:6121320305.1
Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsednitky senatu JUDr. Bibiana TaZiarova a &leniek
senatu: JUDr. Zlatica Javorova a JUDr. Gabriela BriSkova, v pravnej veci zalobcu: Diamant Real, s.r.0.,
ICO: 52 884 511, so sidlom Sala, Budovatelska 554/9, zastipeny advokatkou: JUDr. Lucia Ga$pierikova,
so sidlom Sala, Jarmo&na 2264/3, proti zalovanému: A. A., nar. XX.X.XXXX, bytom B. A. XXXX,
zastupenej spoloénostou: JUDr. Ema Zacharova, advokat s.r.o., ICO: 47 237 023, so sidlom Nové
Zamky, Forgachova basta 5676/7, o zaplatenie 12.350,- Eur s prisluSenstvom, na odvolanie zalobcu
proti rozsudku Okresného sidu Galanta €. k. 8C/44/2021-190 zo dna 7. jula 2022, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty Il. a lll. vyrok rozsudku sudu prvej inStancie rusi a v zruSenom
rozsahu vracia na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie |. vyrokom konanie v Casti o zaplatenie 500,- Eur s 5
% ro¢nym urokom z omeskania od 7.2.2021 do zaplatenia zastavil, Il. vyrokom v ostatnej Casti Zalobu
zamietol, Ill. vyrokom priznal Zalovanému voci Zalobcovi pravo na nahradu trov konania vo vyske 100%,
o ktorych bude rozhodnuté osobitnym uznesenim sudom prvej inStancie.

2. Rozhodnutie odévodnil s pouzitim ustanoveni § 52 ods. 1, 2, 3, 4, § 774, § 775, § 544 ods. 1, 2, 3,
§ 37 Obdianskeho s poukazom aj na procesné ustanovenia § 145 ods. 1, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1,
2 Civilného sporového poriadku.

3. Sud prvej indtancie vychadzal zo skutkovych zisteni, Ze Zalovana bola vlastnikom nehnutefnosti
zapisanych na liste vlastnictva Cislo XXXX, pre Obec C., katastralne uzemie C., parcela reg. ,C* &.
286/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 53 m2, parcela reg. ,C* €. 286/2 - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 206 m2, parcela reg. ,C* &. 286/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 142 m2,
parcela reg. ,C* &. 287 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 21 m2, parcela reg. ,C* &. 288 - zahrada
o vymere 361 m2, ako aj stavby sup. &islo XXX - rodinny dom postaveny na parcele €. 286/3, letna
kuchyna postavena na parcele ¢. 286/1, garaz postavena na parcele &. 287. Dfia 16.6.2020 bola medzi
sporovymi stranami uzavretd Dohoda o sprostredkovani predaja/prenajmu nehnutelnosti uzavreta podla
§ 262 nasl. a § 642 a nasl. Obchodného zdkonnika. Predmetom dohody o sprostredkovani, ktoru
predloZil zalobca boli nehnutelnosti vedené Okresnym Uradom Sala, okres Sala, obec C., katastralne
uzemie C., zapisané na liste vlastnictva &islo XXXX, rodinny dom XXX/XX. Zalovana predlozila Zmluvu
o sprostredkovani (€l. 141 spisu), kde v predmete sprostredkovania je uvedené, Ze nehnutefnost
je vedena Katastralnym odborom Okresného uradu Sala. V dohode sa sprostredkovatel zaviazal,
Ze bude vyvijat' ¢innost smerujucu k tomu, aby zdujemca mal prileZitost uzavriet kipnu zmluvu s
tretou osobou. Strany sa dohodli, Ze sprostredkovatel bude nehnutefnost’ ponukat za 128.000,- Eur.
Podla ¢&l. 11l bod 1 Dohody zaujemca a sprostredkovatel dojednali predmetnu dohodu ako vyhradnu
(exkluzivnu), to znamena, Ze zaujemca sa zaviazal po€as doby exkluzivity neuzavriet Ziadnu ini zmluvu
o sprostredkovani, sprostredkovatelski zmluvu, zmluvu o obstarani predaja veci, ani inu obdobnu



zmluvu, alebo dohodu, ktorej predmetom by bolo sprostredkovanie scudzenia nehnutefnosti. V opaénom
pripade je zaujemca povinny zaplatit' sprostredkovatelovi zmluvnu pokutu pri predaji vo vySke 10 %
zo0 sumy pozadovanej zaujemcom uvedenej v €l. |l ods. 3 tejto dohody. Zmluvna pokuta je splatna na
ucCet sprostredkovatela najneskér v lehote 3 dni od doru€enia vyzvy adresovanej zaujemcovi. Platnost
zmluvy je na dobu nEurcita. V €l. IV bod 7 Dohody o sprostredkovani (€.Il. 6) sa strany dohodli, Ze
sprostredkovatel bude nehnutefnost’ ponukat za sumu poZadovanu zaujemcom vo vySke 125.000,-
Eur pripo¢itajuc sprostredkovatelsku proviziu podfa €l. V tejto dohody. Sprostredkovatel je opravneny
po predchadzajucom suhlase zaujemcu nehnutelnost ponukat' aj za sumu nizSiu. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze vySka sprostredkovatelskej provizie je 3.000,- Eur. Podla €&l. VI sprostredkovatel mohol
tuto Dohodu kedykolvek vypovedat. Zaujemca mohol tuto dohodu vypovedat najneskér po uplynuti
365 dni odo diia uzavretia Dohody. Vypoved bola u¢inna diiom doru€enia pisomnej vypovede druhej
zmluvnej strane. Vypoved sa povazovala za doru€enu driom doru€enia, diiom kedy druha strana
odmietla zasielku prevziat, alebo dfiom kedy sa zasielka vratila druhej strane ako nedoruéena. Podla ¢l.
VI bod 1 zmluvné strany vyhlasili, Ze ich zmluvny vztah sa spravuje obchodnym zakonnikom. Zalovana
predloZila ,Zmluvu o sprostredkovani® (¢l. 144), ktora vSak nie je podpisana. Nehnutefnosti su v tejto
listine riadnym spdsobom Specifikované. Kupna cena za tieto nehnutelnosti bola uvedena vo vyske
93.000,- Eur. Zmluvna pokuta mala €init' 1.000,- Eur. Provizia bola stanovena na sumu 3.000,- Eur a
mala byt zaplatena do ruk sprostredkovatela. Zalobca vyhotovil aj Zmluvu o buducej kiipnej zmluve, kde
ako buduci predavajuci vystupuje Zalovana a ako buduci kupujuci vystupuje D. E., ktora nie je podpisana.

4. Pravne okresny sud z vykonaného dokazovania uzavrel, Zze sporové strany uzavreli
sprostredkovatelsku zmluvu, ktora je aj zmluvou spotrebitel'skou. K spisovému materialu boli pripojené
dva originaly zmluv o sprostredkovani, ktoré zabezpedila strana Zalobcu, a ktoré boli pisomne
doplfiované Statutarnym zastupcom Zalobcu. Original zmluvy predloZil Zalobca (El. 116), aj Zalovana (Cl.
141), priCom nie su identické v Casti oznagenia nehnutelnosti, ktora sa ponuka na predaj, ked v originaly
na ¢l. 116 je predmet sprostredkovania oznacéeny &. listu vlastnictva XXXX, katastralnym uzemim, obcou,
okresom a ¢&islom rodinného domu. V zmluve na &l. 141 je len uvedené, Ze nehnutelnost je vedena
Katastralnym odborom Okresného uradu Sala. Z uvedeného vyplyva, e predmet sprostredkovania
uvedeny v zmluve je nejasny, neurcity a nezrozumitelny, z toho dévodu je zmluva o sprostredkovani
zo diia 16.6.2020 absolutne neplatnym pravnym ukonom. Za ur€ity je mozné povazovat len taky ukon,
ktorého obsah nie je vnutorne rozporny, alebo ktory sice vykazuje znaky vnutornej rozpornosti, ale
tuto rozpornost je mozné odstranit pomocou vykladovych pravidiel. Pomocou vykladu nie je mozné
nahradzat - dopifat prejav, ktory nebol vyjadreny v samotnom Ukone. Ak v$ak bol pravny ukon
uskuto€neny v pisomnej podobe, rozhodujuce je to, o vyplyva z pisomnej formy pravneho ukonu.
Za urtity je mozné povazovat iba taky ukon, ktory je urcity aspof v jeho podstatnych néleZitostiach.
Vo vSeobecnosti za podstatné nalezitosti pravneho Ukonu vZzdy povazujeme dostatoéné oznaclenie
ucastnikov daného vztahu a dostatocné oznacenie predmetu plnenia. Poukazal na uznesenie NS SR
sp. zn. 5Cdo/205/2008, rozsudok NS CR sp. zn. 26Cdo/4836/2007. Podmienkou platnosti dohody
0 zmluvnej pokute je existencia hlavného zavazku, ktory ma zmluvna pokuta zabezpelovat. Ak
ma byt zavazok na zaplatenie zmluvnej pokuty dohodnuty platne, musi z tejto dohody o zmluvne;j
pokute jednoznaéne vyplyvat spinenie akej konkrétnej povinnosti je tymto instititom zabezpedena, to
znamena, pri poruseni ktorej konkrétnej povinnosti vznika narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, a takto
zabezpec€ena povinnost’ musi platne vzniknut, aby mohla byt zmluvnou pokutou zabezpe€ena. Ak totiz
nevznikla povinnost plnit, neméze byt ani porusena, a tak neméze vzniknat ani narok na zaplatenie
zmluvnej pokuty. Ak zavazok, ktorého splnenie ma byt zmluvnou pokutou zabezpelené nevznikol
platne, dohoda o zmluvnej pokute je neplatna (rozsudok NS CR sp. zn. 33Cdo/694/2011). Kedze hlavny
zavazok, sprostredkovatel'ska zmluva je absolutne neplatnym pravnym ukonom, tak aj zmluvna pokuta
je neplatne dojednana. Na pojednavani dia 16.11.2021 Zalobca vzal Zalobu s¢asti spat, na zaklade toho
okresny sud zastavil konanie v ¢asti o zaplatenie 500,- Eur s prisluS§enstvom.

5. O nahrade trov konania sud rozhodol podfla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, podla ktorého
narok na nahradu trov vznikol Zalovanému ako plne Uspesnej strane sporu. Preto rozhodol tak, ako
je uvedené v tretej vyrokovej vete tohto rozhodnutia a Zalovanému priznal pind nahradu trov konania.
O vy3ke priznanych trov rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, samostatnym
uznesenim.

6. Proti rozsudku podal odvolanie Zalobca vyluéne Il. a lll. vyroku, ktorym navrhol napadnuty rozsudok
zrusit' a vratit sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, alternativne zmenit a Zzalobe



vyhoviet, s poukazom na § 365 ods. 1 pism. b), d), f), h) Civilného sporového poriadku. Argumentoval
tym, Ze rozsudok nie je riadne odévodneny, a presvedCivy (poukaz uznesenie sp. zn. 6Cdo/98/2017).
Sud prvej indtancie nekriticky prevzal skutkové a pravne tvrdenia Zalovanej, priCom k argumentom
Zalobkyne nezaujal Ziadny postoj, nevysvetlil, pre€o jej tvrdenia nepovazuje za relevantné. Okresny sud
na jednej strane v odseku 15 rozsudku uvadza, Ze ,nebolo sporné, Ze uzavreli sprostredkovatelsku
zmluvu®, no na druhej strane v odseku 16 rozsudku tvrdi, Ze dany ukon je absolutne neplatnym
pravnym ukonom. Dana argumentacia sa Zalobcovi javi ako rozporna, nakofko v pripadne absolutne;j
neplatnosti pravneho ukonu, sa na pravny ukon hfadi, ako keby vébec nebol, a preto k jeho uzatvoreniu
nemohlo prist. Sud sa nevysporiadal s prostriedkami procesného utoku Zalobcu, nezddvodnil, preco
ma zato, Ze Dohoda o sprostredkovani zo dfia 16.6.2020 je platnym pravnym ukonom. Okresny sud
v odseku 16 rozsudku uviedol, Ze Dohoda je neplatnym pravnym ukonom z dévodu § 37 ods. 1
Obcgianskeho zakonnika, konkrétne ,predmet sprostredkovania uvedeny v zmluve je nejasny, neurgity a
nezrozumitelny, a z tohto dévodu je zmluva o sprostredkovani zo dfia 16.6.2020 (pozn. okresny sud mal
zrejme na mysli Dohody o sprostredkovani, pretoZe pokial ide oznagenie ako Zmluva o sprostredkovani,
uzatvorenie tohto pravneho Ukonu ostalo v rovine neprijatého navrhu) absolutne neplatnym pravnym
ukonom®, a vdanom kontexte (taktieZ v odseku 16) uvadza, ze .k spisovému materialu boli pripojené dva
originaly Zmluav o sprostredkovani“(pozn. okresny sud mal zrejme na mysli Dohody o sprostredkovani,
pretoze pokial ide oznacenie ako Zmluva o sprostredkovani, uzatvorenie tohto pravneho ukonu ostalo v
rovine neprijatého navrhu), ktoré v3ak nie su identické v Casti oznacenia nehnutelnosti, ktora sa ponuka
na predaj. Z uvedeného zdévodriovania nie je celkom zrejmé, &i je Dohoda neplatnd z dévodu, Ze
predmet sprostredkovania je v rozpore s § 37 ods. 1 Obcgianskeho zékonnika, t.j. i sa zmluvné strany
dohodli na uzatvoreni zmluvy o sprostred kovani predaja nehnutelnosti alebo najmu nehnutefnosti,
alebo je Dohoda neplatna z dévodu rozdielnej Specifikacie nehnutelnosti. Okresny sud nespravne
vyhodnotil ustne vyjadrenia Zalobcu a Zalovanej, ked dospel k zaveru v odseku 7 rozsudku, Ze ,Do
zmlav predloZenych stranou Zalobcu, ako aj stranou Zalovanej, rozhodné skuto€nosti boli dopisované
E. B. C..“ Z vyjadrenia Zalobcu na pojedndvani diia 7.6.2022 vyplyva, Ze ,Dopisovali sme si do
sprostredkovatelskej zmluvy veci, pricom ja som si dopisoval do svojej a ona do svojej. Neviem,
nemézem za to, Ze ona si nedopisala do zmluvy to ¢o ja“. Okresny sud tak dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam, pri€om ,dopisovanie” do zmluvy sa malo tykat o.i. Specifikacie nehnutelnosti. Preto
v pripade, ak okresny sud ma zato, Ze Dohoda je neplatna z dévodu neSpecifikovania nehnutelnosti
rovnakym spésobom o oboch uc€astnikov, nedopisanie si plnej Specifikacie nehnutefnosti Zzalovanou,
nemdzZe to byt brané na ujmu Zalobcovi. Zalovana vyhotoveny navrh Dohody obdrzala, tento si doplnila,
precitala a podpisala. Okresny sud mal zamietnut Zalobu (zrejme) z dévodu nedostatoCnej Specifikacie
nehnutelnosti. Vyhodnotenie, Ze Zalobca dopifial text $pecifikacie nehnutelnosti u oboch originalov
nie je spravny. Okresny sud nezaujal Ziadne stanovisko k skutoénosti, Ze Zalovana tiez uviedla, Ze
sa bavili o exkluzivite a tiez uviedla, ako si ju vykladala. Zalovana neuvadzala vo svojich prvotnych
vyjadreniach pravdivé opisanie rozhodnych skuto€nosti, pretoZze dojednanie o exkluzivite popierala, no
na pojednavani 7.6.2022 uviedla, ako exkluzivitu chapala. Rovnako uvadzala nepravdivé skutoénosti
ohladom oslovenia p. B., realitného makléra, pri ktorom najskér tvrdila, Ze ho neoslovila a nevie,
z akého dbvodu zadal inzerovat' jej nehnutelnost cez ponukovy webovy portal, nevie, odkial mal
fotografie nehnutelnosti a iné, no neskoér, po vypovedi svedka B., svoje tvrdenia modifikovala. Uvedené
okresny sud taktiez nepovazoval za potrebné vyhodnocovat(nakolko sa zaoberal vyluéne platnostou/
neplatnostou Dohody). Nepravdivymi su i tvrdenia Zalovanej, Ze Zalobkyha e-mailami posielala iny
obsah navrhu Zmluvy o sprostredkovani, ktory okresnému sudu doru€ovala, ako je ten, ktory jej v
skuto€nosti bol doru€¢ovany. K nespravnym skutkovym zisteniam okresny sud dospel najméa preto,
Z2e predmetné originaly Dohody vyhodnotil za absolutne neplatné, nevie s istotou, & z dévodu, Ze
predmet sprostredkovania je v rozpore s § 37 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika, alebo pre nedostatocné
Specifikovanie nehnutelnosti. V pripade, ak je tomu z dévodu nedostato&nej Specifikacie, poukazal na
to, ze kazda zmluvna strana si v danej éasti Dohody vypifiala (mala vyplnit) svoj rovnopis, pricom
Zalobca neméze byt krateny na svojich pravach z dévodu, Ze si Zalovana (mozno i z lahostajnosti)
tuto povinnost nesplnila. Nesuhlasi s pravnym zaverom okresného sudu, Ze Dohoda je absolutne
neplatna pre rozpor s § 37 ods. 1 Obclianskeho zakonnika. Zmluvné strany si v Dohode jasne, urcite
a zrozumitelne definovali predmet, t.j. sprostredkovanie predaja nehnutelnosti, ktora je Specifikovana
v &l. | bod 1, bod 2, a pokial Zalovana namieta nedostato¢né Specifikovanie, bolo na zodpovednosti
Zalovanej nehnutelnosti Specifikovat, ked Specifikovanie nehnutelnosti v zmysle zakona €. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
z&kon) sluzi na katastralne ucely, avSak na iné ako tieto ucely plati, Ze strany musia Specifikovat
predmet tak, aby bolo si s toto u zrejmé, o aku vec ide, aby ju nebolo mozné zamenit' s inou. Zalovana



bezpochyby nehnutelnost poznala, nakolko ju ako vlastni¢ka predavala za tymto ucelom Zalobcu i
oslovila, a vzhfadom na iné vykonané prvotné ukony-obhliadka nehnutelnosti sprostredkovatelom, tato
nehnutefnost bola zrejma od pociatku i Zalobcovi. V priebehu zmluvného vztahu doslo k viacerym
fyzickym obhliadkam iniciovanym Zalobcom, v rdmci ktorych potencionalni kupci prezerali nehnutelnosti
(nie je preto pravdou tvrdenie, Ze Zalobca nevyvijala €innost sprostredkovania predaja, o ¢om svedci
elektronicka komunikacia medzi zalobcom a zalovanou, rovnako i emailova medzi zalobcom a p.
D. E.), doSlo k inzerovaniu tejto nehnutelnosti, k vypracovaniu Zmluvy o buducej kupnej zmluve,
ktora obsahuje presnu Specifikaciu prevadzanych nehnutelnosti a z obsahu navrhu je zrejmé, ktoré
nehnutefnosti sa mali prevadzat. Nedostatoéné 3pecifikovanie nehnutefnosti Zalovana ani v ramci
jedného ukonu poc&as vzajomnej spoluprace nenamietala. Stranam bolo od prvého momentu zrejmé, Ze
pdjde o predaj nehnutelnosti, nie najom alebo inu dispoziciu s nehnutelnostami. Zalobca realizoval aj
ukony-inzerovanie predaja nehnutefnosti, nie najmu (poukazuje na elektronickd komunikaciu Zalobcom
a Zalovanou, kde jej Zalobca dia 17.6.2020 poslal text inzercie predaja nehnutelnosti, ktory jej Zalovana
schvalila), obhliadky potencionalnych kupujacich, nie najomcov (v zmysle e. komunikacie mal Zalobca
dojednat obhliadku na defi 22.9.2020 014.00 hod, ktort Zalovanej oznamoval 22.9.2020 o 9.57 hod.,
rovnako i 24.9.2020 o 17.00 hod, ktoru jej oznamoval 23.9.2020 o 13.38 hod., dalSie obhliadky boli
realizované po telefonickom rozhovore, ako to bolo napriklad i v pripade realneho buduceho kupujuceho,
D. E., ktory na pojednavani 7.4.2022 uviedol, Ze mal vazny zaujem o kupu nehnutelnosti, ze o predaji sa
dozvedel z inzercie, Ze sa dohodli na kipnej cene...), Zalobca zabezpedil vypracovanie Zmluvy o budicej
kupnej zmluve (nie najomnej) atd. Okresny sud nepostupoval vzmysle § 191 ods. 1 Civilného sporového
poriadku, ¢im je zaroven na plneny odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. d) Civilného sporového
poriadku. Postupoval v rozpore s § 182 Civilného sporového poriadku, ked nevyhlasil uznesenie o skongi
dokazovania, ktory moment je pre dokazovanie rozhodny, ¢im je zaroven naplneny odvolaci dévod
podla § 365 ods. 1 pism. d) Civilného sporového poriadku. Zalovana preukazatelne uviedla nepravdivé
tvrdenia, rozpor vyplyva z pisomnych podani-odporu a vyjadrenia zo dria 28.9.2021, vyjadrenia na
pojednavani dfia 7.6.2022 a vypovede svedka na pojednavani dia 7.4.2022, Ze dojednanie o exkluzivite
nebolo vopred medzi stranami dojednavané, a Ze pana B. neoslovila, tento jej nemal byt napomocny
ako realitny maklér (svedok uviedol i Ze ,ja som jej poradil, Ze by bolo vhodné podat’ oby&ajny inzerat s
tym, aby sa to predavalo len ako stavebny pozemok, a Ze sa dom zbdra. Ja som zalovanej podal inzerat
moju firmu Eurocasa s.r.o0.), fotografie nevie odkial ma (svedok uviedol, Ze od Zalovanej) a Ze nevie, na
zéklade &oho doslo k inzerovaniu cez F.. Zalobca uvadzal, Ze Zalovana predala nehnutelnost cez inG
realitni kancelariu, Zalovana tuto skuto¢nost poprela, preto Zalobca navrhoval vykonat vysluch svedka
B.. V pripade nesporovania tejto skuto€nosti Zalovanou, k vykonaniu tohto dékazného prostriedku by
nedoslo (zdsada hospodarnosti konania). Z tohto dévod Ziada, aby sud aj v pripade Uspechu Zalovane;,
tejto nepriznal ndhradu trov konania.

7. Zalovana odvolanie nepodala k odvolaniu Zalobcu uviedla, Ze napadnuté vyroky navrhuje ako vecne
spravne potvrdit. Z oddévodnenia rozsudku pochopila dévody, ktoré viedli sud k zamietnutiu Zaloby.
Okresny sud jasne uviedol dovody, pre ktoré povazoval Dohodu o sprostredkovani predaja/prenajmu
nehnutelnosti z 16.6.2020 (dalej Dohoda) za absolutne neplatny pravny ukon a uviedol dévody, pre
ktoré Zalobe nevyhovel. Zasadnym prostriedkom procesného utoku Zalobcu bola Dohoda, z ktorej
vyvodzoval svoj narok a okresny sud riadne a zrozumitelne objasnil, z akého dévodu ju poklada za
absolutne neplatnu. Nebolo sporné, Ze bola uzatvorena Dohoda, bol vSak sporny jej obsah. Zalobca vie,
Ze jeho tvrdenia o dopisovani do Dohody aj Zalovanou su nepravdivé, Ze v ¢ase podpisu Dohody boli
obe Dohody, teda ako ta, ktoru predlozil okresnému sudu Zalobca, ako aj ta, ktoru predlozila Zalovana,
doplnené obe rukou Zalobcu v rovnakom rozsahu, a na obe Dohody pripojila Zalovana jedine svoj
podpis. Je zrejmé aj volnym okom, Ze v oboch dohodach je dopisovany text iba pismom Statutarneho
organu zalobcu. Okresny sud spravne vyhodnotil, Ze v uzatvorenej Dohode, ktoru predlozila Zalovana
chybaju také podstatné nalezitosti, ze to spdsobuje absolutnu neplatnost Dohody pre jej neurcitost,
nejasnost a nezrozumitelfnost’ pretoZe urcitost listiny je dand jej obsahom. Z neplatného pravneho
ukonu nemohol vzniknut zavazok na zaplatenie zmluvnej pokuty a nevznikol ani zavazok na zaplatenie
odmeny. Zalobca svojvolne hodnoti vyjadrenia Zalovanej, prispdsobuje ich svojim potrebam a rozhodne
si vymyslel vypifianie Dohody fiou, resp. dal Zalovanej pokyn na doplnenie. Podpisat zmluvu o buduce;
zmluve nebol dévod a ani jedna zmluvna strana s jej obsahom nesuhlasila, ako to potvrdil aj svedok
D. E., €o vyplyva z nahravky z pojednavania, kde uviedol, Ze jeho partnerka s jej obsahom nesuhlasila.
Tvrdenie Zalobcu, Ze pre pisomnu zmluvu postacuje, ak jej u€astnici poznaju jej obsah, pretoze vraj
vedia na ¢om sa dohodli, nie je mozné akceptovat. Okresny sud uznesenie o skonceni dokazovania
nevyhlasil zrejme z dévodu, Ze podla § 182 Civilného sporového poriadku ide o uznesenie, ktorym sa



upravuje vedenie konania, pretoze ziadna strana navrh na doplnenie dokazovania nemala. Aj pokial by
sa z neuvedenia tohto uznesenia v zapisnici vyvodila ina vada konania, nejde o taku vadu, ktora ma za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Poprela, Ze by uvadzala nepravdivé tvrdenia. Poukazala na
podania a vysvetlenia v konani na preukazanie toho, Ze to bol Zalobca, ktory okresnému sudu predloZil
Dohodu, do ktorej dopisoval po jej uzatvoreni a klamal okresny sud, ked uvédzal, Zze Zalovana do
zmluvy dopisovala to ¢o Zalobca diktoval a ak to nedopisala, je to jej problém. V skuto¢nosti na Dohode
predloZenej zalovanou je vdetko dopisované Zalobcom, €o je zrejmé aj volnym okom a jediné ¢o do
oboch Dohéd doplnila Zalovana, je jej podpis na konci Dohody. Zalobca okresnému sudu nepredloZil
prilohy emailovej komunikacie, ktoré zaslal zalovanej. Keby Dohoda bola uzatvorena platne, nebol by
dévod, aby Zalobca zasielal v septembri 2022 navrh Zmluvy o sprostredkovani. Zalobca neklamal len
okresnému sudu, ale v podstate jej konatelka, ktora za Zalobcu konala, v rozpore s uétovnictvom s.r.o.
prijimala peniaze mimo uétovnictvo Zalobcu, ked na Zmluvu o sprostredkovana uviedla svoj osobny ucet
fyzickej osoby, na ktory mala byt prijatd odmena za sprostredkovanie predaja a nie ucet Zalobcu, ¢o na
pojednavani dia 7.6.2022 potvrdil Zalobca.

8. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadku, dalej aj
,CSP%), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v&as (§ 362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom — stranou,
v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie, proti
ktorému zakon odvolanie v ¢ase jeho podania pripustal (§ 355 ods. 1 CSP), po skonStatovani, Ze
podané odvolanie ma zakonné naleZitosti (§ 127 a § 365 CSP) a Ze odvolatel pouzil zakonom pripustné
odvolacie dovody (§ 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/, h/ CSP), preskumal napadnuté rozhodnutie v medziach
danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim ex offo na
pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré nezistil (§ 380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany
skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie bez potreby zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§
383 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), a dospel
k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je dévodné, v désledku ¢oho je nevyhnutné napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie zrusit podfa § 389 ods. 1 pism. b), ¢) CSP v spojeni s § 391 ods. 1 CSP v napadnutom
rozsahu (ll. a Ill. vyrok) zrusit' a vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

9. Predmetom konania na sude prvej inStancie bola poZiadavka Zalobcu na zaplatenie sumy 12.350,-
Eur, Uroku z omeskania 5 % ro¢ne zo sumy 12.350,- Eur (provizia 2.550,- Eur + zmluvna pokuta 9.800,-
Eur) od 7.2.2021 do zaplatenia.

10. Vyrok I. (zastavenie konania o zaplatenie 500,- Eur, urok z omeskania 5 % ro¢ne zo sumy 500,- Eur
od 7.2.2021 do zaplatenia) nebol napadnuty odvolanim stran, preto nadobudol pravoplatnost.

11. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu, vymedzenym rozsahom a dévodmi odvolania zalobcu bolo
posudit, €i sud prvej indtancie rozhodol vo veci spravne, ak Il. vyrokom v ostatnej €asti Zalobu zamietol
(suma 11.850,- Eur pozostavajuca zo sumy 2.550,- Eur provizia + 9.300,- Eur zmluvna pokuta, drok
z omesSkania 5 % ro¢ne zo sumy 11.850,- Eur od 7.2.2021 do zaplatenia), lll. vyrokom priznal Zalovanej
vodi zalobcovi pravo na nahradu trov konania 100 %.

12. Z obsahu spisu vyplyva, Ze dha 16.6.2020 strany podpisali Dohodu o sprostredkovani predaja/
prenajmu nehnutelnosti (dalej len ,Dohoda®) uzavretu podfa § 262 a nasl. a § 642 a nasl. Obchodného
zakonnika (¢l. 116 — original v prilohovej obalke na &l. 124). U&astnici zmluvy oznagili nehnutelnost vo
vyluénom vlastnictve zaujemcu ako rodinny dom sup. &. XXX/XX, vedena Okresnym Gradom Sala, okres
Sala, obec C., katastralne izemie C., zapisané na liste vlastnictva &islo XXXX a v &l. Il bod 3 sa dohodli,
Ze sprostredkovatela (Zalobca) bude pri predaji ponukat nehnutefnost za kdpnu cenu pozadovanu
zaujemcom (zalovana) vo vyske 128.000,- Eur vratane sprostredkovatelskej provizie podla ¢lanku V.
dohody. Podla ¢&l. 1ll bod 1 Dohody zaujemca a sprostredkovatel dojednali predmetnd dohodu ako
vyhradnu (exkluzivnu), €o znamena, Ze zdujemca sa zaviazal po€as doby exkluzivity neuzavriet Ziadnu
inl zmluvu o sprostredkovani, sprostredkovatelski zmluvu, zmluvu o obstarani predaja veci, ani inu
obdobnu zmluvu, alebo dohodu, ktorej predmetom by bolo sprostredkovanie scudzenia nehnutefnosti.
V opa¢nom pripade je zaujemca povinny zaplatit sprostredkovatelovi zmluvna pokutu pri predaji vo
vySke 10 % zo sumy pozadovanej zaujemcom uvedenej v &l. Il ods. 3 tejto dohody. Zmluvna pokuta je
splatna na ucet sprostredkovatela najneskér v lehote 3 dni od doru€enia vyzvy adresovanej zaujemcovi.
Platnost zmluvy je na dobu neur€iti. Podla &l. 1V bod 7 Dohody o sprostredkovani sa ucastnici dohodli,
Ze sprostredkovatel bude nehnutelnost ponukat za sumu poZadovanu zaujemcom vo vySke 125.000,-



Eur pripo¢itajuc sprostredkovatelsku proviziu podfa €l. V tejto dohody. Sprostredkovatel je opravneny
po predchadzajucom suhlase zaujemcu nehnutelnost ponukat' aj za sumu nizSiu. Zmluvné strany sa
dohodli v lanku V bod 2, Ze vySka sprostredkovatel'skej provizie pri predaji predstavuje najmenej 3.000,-
Eur, priCom podla bodu 1 sprostredkovatelovi vznika narok na proviziu v def podpisu zmluvy o budtcej
zmluve, kupnej alebo najomnej zmluvy a podla bodu 6 ak zaujemca uzavrie kipnu/najomnu zmluvu
na nehnutelnost vlastnou aktivitou bez akejkolvek suvislosti s Cinnostou sprostredkovatela v ¢ase
ucinnosti tejto Dohody, sprostredkovatel ma narok na 100 % provizie stanovej v odseku 2. Podla é&l.
VI Dohody bod 1 sprostredkovatel mohol tuto Dohodu kedykolvek vypovedat, bod 2 Zaujemca mohol
tuto dohodu vypovedat najneskér po uplynuti 365 dni odo dia uzavretia Dohody, bod 3 Vypoved bola
ucinna diom dorugenia pisomnej vypovede druhej zmluvnej strane, bod 4 Vypoved sa povazovala za
doru¢enu driom dorucenia, diiom kedy druha strana odmietla zasielku prevziat, alebo dfiom kedy sa
zsielka vratila druhej strane ako nedoruend. Podla &l. VI bod 1 zmluvné strany vyhlasili, Ze ich zmluvny
vztah sa spravuje Obchodnym zakonnikom. Na €&l. 141 je zaloZena Dohoda o sprostredkovani predaja/
prenajmu nehnutelnosti (dalej len ,Dohoda“), ktorej obsah je identicky s Dohodou na ¢l. 116 s tym,
Ze nehnutelnost vo vylu€nom vlastnictve zdujemcu je identifikovany katastralnym odborom Okresného
dradu v Sali. Na &l. 9 aZ 14 je zaloZzena emailova komunikacia E. B. C. so Zalovanou a D. E.. Na
¢l. 15 az 17 je zaloZzena komunikacia Zalovanej. Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXX (na &l. 18)
vyplyva, Ze vlastnikmi nehnutefnosti parcela reg. ,C* €. 286/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere
53 m2, parcela reg. ,C* & 286/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 206 m2, parcela reg. ,C*
€. 286/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 142 m2, parcela reg. ,C* €. 287 - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 21 m2, parcela reg. ,C*“ & 288 - zahrada o vymere 361 m2, ako aj stavby sup.
Cislo XXX - rodinny dom postaveny na parcele €. 286/3, letna kuchyfa postavena na parcele €. 286/1,
garaz postavena na parcele €. 287 su zapisani G. H. a |. J. kazdy vo velkosti spoluvlastnickeho podielu
1/1 (titulom kupnej zmluvy podla V-2568/2020 zo diia 25.1.2021). Vyzvou zo dha 1.1.2021 (na ¢l. 26)
Zalobca prostrednictvom pravnej zastupkyne vyzval Zalovanu na zaplatenie zmluvnej pokuty 9.800,-
Eur a provizie 2.550,- Eur (titulom Zmluvy zo dia 16.6.2020) v lehote do 3 dni od doruCenia vyzvy.
Podla sledovania zasielok na €l. 25 bola zasielka podacie €islo RE930455230Sk doru¢ena dna 3.2.2021.
V zmluve o uzavreti buducej Kiupnej zmluvy na €l. 27 je ako budice predavajuci oznatena Zalovana
a ako buduci kupujuci D. E. (bez podpisov u€astnikov zmluvy). Listom zo dfia 28.10.2020 (na ¢&l. 63)
Zalovana odstupila od Zmluvy, Dohody o sprostredkovani predaja/prenajmu nehnutelnosti a Ziadala
okamzitu vypoved ku dfu 28.10.2020, ako sa dohodli telefonicky a ktort uzavreli dfia 16.6.2020. Podla
podacieho harku (na &l. 64) bola zasielka RE930293228SK podana dfia 29.10.2020 a podla sledovania
zasielok (na &l. 65) bola zasielka podacie Cislo RE930293228SK doru¢ena dna 30.10.2020. Na &l. 96
je zaloZena Zmluva o sprostredkovani (bez podpisov) Zalobcu ako sprostredkovatela a Zalovanej ako
zaujemcu. E-mailom zo diia 19.11.2020 (na ¢&l. 181) oznamila Zalovana, Ze poS$tou zaslala sumu 450,-
Eur ako dohodnuti odmenu za sprostredkovanie predaja jej domu, ¢im su vysporiadané vzajomné
naroky z Dohody o sprostredkovani predaja/prenajmu nehnutelnosti zo dria 18.6.2020, ktorej platnost’
skongila.

13. Pravnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nesprdvnym pravnym posudenim je omyl
sudu pri aplikacii prava na spravne zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne
ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

14. V preskimavanej veci sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie na pravnom nazore, podla
ktorého je hlavny zavazok — sprostredkovatelska zmluva absolutne neplatnym pravnym ukonom (podfa
§ 37 Obcianskeho zakonnika z dévodu, Ze predmet sprostredkovania uvedeny v zmluve je nejasny,
neurcity a nezrozumitefny), tak aj zmluvna pokuta je neplatne dojednana. S uvedenym pravnym zaverom
sa odvolaci sud nestotoznil a zamietnutie Zaloby povazuje prinajmensom za pred¢asny s ohladom na
obsah oddvodnenia napadnutého rozsudku.

15. Podla § 37 Obcianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a véazne, urcite
a zrozumitelne; inak je neplatny.

16. Predpokladom urgitosti pravneho ukonu je oznacenie jeho predmetu takym spdsobom, aby ho bolo
mozné nezamenitelne rozpoznat od inych predmetov. Pravny Ukon je neplatny a tym aj nezrozumitelny
v pripade, ak ani na zaklade jeho vykladu v sulade s § 35 ods. 2 a 3 nie je mozné objektivne zistit,



¢o nim malo byt zo slovnej alebo inej stranky vyjadrené, takZe druhej strane nie je umozZnené sa
s tymto prejavom vyjadrujucim volu konajuceho oboznamit a pochopit ho. Vyjadrenie pravneho ukonu
je nezrozumitelné, ak ani z jazykovej stranky nie je mozné zistit jeho obsah, a to ani jeho vykladom.

17. Podfa § 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu
na pravnu formu, ktori uzatvara dodavatel so spotrebitelom, ods. 2 ustanovenia o spotrebitel'skych
zmluvach, ako aj v8etky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel,
pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné
dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo ulelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su
neplatné. Na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouZiju
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by sa inak mali pouZit normy obchodného prava, ods.
3 dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Cinnosti, ods. 4 spotrebitel je fyzickd osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo
inej podnikatelskej €innosti.

18. Podla § 774 Obcdianskeho 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.

19. Sprostredkovatelska zmluva je zmluva, v ktorej sa jedna strana (sprostredkovatel) zavazuje vyvijat
¢innost, ktora vedie k tomu, aby druha strana (zaujemca) mala prileZitost uzavriet ur&iti zmluvu s tretou
osobou a zaujemca sa zavazuje poskytnut sprostredkovatelovi odmenu, ak €innost'ou sprostredkovatela
doslo k uzavretiu zmluvy. Podstatnymi obsahovymi nalezitostami sprostredkovatel'skej zmluvy su a)
zavazok sprostredkovatela obstarat zaujemcovi prilezitost' k uzavretiu zmluvy, b) zavazok zaujemcu
poskytnut’ sprostredkovatelovi odmenu, ak bude vysledok dosiahnuty zasluhou sprostredkovatefla.
Takato zmluva nemusi byt pisomna a staci v nej vymedzit vSeobecnejSie obsah sprostredkovavanej
zmluvy, av3ak i z tohto vymedzenia musi byt zrejmé, o ma byt sprostredkované.

20. Zavazok zo sprostredkovatelskej zmluvy nespociva v uzavreti zmluvy menom zaujemcu, ale
v obstarani prilezitosti takuto zmluvu uzavriet. To zahffia predovSetkym vyhladavanie tretich osdb,
ktoré budd mat’ na uzavreti sprostredkovavanej zmluvy zdujem, a v informovani zaujemcu o tychto
osobach ako i o dalSich okolnostiach, ktoré su pre zdujemcu vyznamné pre rozhodovanie, Ci tuto
sprostredkovanu zmluvu uzavrie a s kym. Sprostredkovanie je pojmovo Uplatné, avSak odmena za
sprostredkovanie nemusi byt v zmluve uréena presnou Ciastkou, mdze ist napr. o percentudlne
vyjadrenie z hodnoty a pod. V zasade v8ak je nepochybné, Zze sprostredkovatel nie je iba pasivnym
Ciniteflom, ale jeho &innost musi mat aktivhu povahu, pretoZe ustanovenie § 774 Obdcianskeho
zdkonnika viaze narok na odmenu k skutoénosti, Ze vysledok (teda uzavretie zmluvy) bol dosiahnuty
pri¢inenim sprostredkovatela. Sprostredkovatel je povinny zaujemcovi oznamovat vSetky délezité
okolnosti suvisiace so sprostredkovanim, najma okolnosti ovplyviujuce rozhodovanie zaujemcu o tom,
i uzavrie sprostredkovavanu zmluvu alebo nie. To zahffa tieZ povinnost informovat o déveryhodnosti
tretich oséb, vratane predpokladov, ktoré vypovedaju o tom, s akou pravdepodobnostou si svoje
povinnosti, vyplyvajuce zo sprostredkovanej zmluvy, spini, pripadne aké je riziko ich nesplnenia. Pre
pravo na odmenu sprostredkovatela v dohodnutej vySke musia byt kumulativne splnené dve podmienky
ato, Ze zaujemca uzavrel s tretou osobou sprostredkovavanu zmluvu a su€asne, Ze tuto zmluvu uzavreli
zmluvné strany pri¢inenim sprostredkovatela. Z uvedeného je zrejmé, ze sprostredkovatel nema pravo
na odmenu vtedy, ak bola sice zmluva uzavreta, ale sprostredkovatel sa o to svojou aktivhou u€astou
nezasluzil. Medzi €innostou sprostredkovatela a uzavretim zmluvy musi existovat’ priinna suvislost.

21. Sprostredkovatel'ska zmluva zanika splnenim t. j. dosiahnutim vysledku, ktory bol dojednavany
v sprostredkovatelskej zmluve. Uhradenim dojednanej odmeny zaujemcom zaniké zdvazkovopravny
vztah. Pokial bola zmluva uzatvorena na dobu neuréitd, mozno ju ukonéit vypovedou. Zmluvné strany
si m6zu dojednat, kedy mozno od zmluvy odstupit a to s poukazom na § 48 ods. 1, kedZe Obdiansky
zakonnik osobitné dévody odstupenia od zmluvy neupravuje.

22. Podla § 544 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej
povinnosti zmluvna pokutu, je uCastnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj



ked opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda, ods. 2 zmluvnu pokutu mozno
dojednat len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

23. Odvolaci sud sa stotoZniuje s postupom okresného sudu, ktory aplikoval ustanovenie §
774 Obcianskeho zakonnika a dvojstranny pravny uUkon stran sporu zo dfia 16.6.2020 Dohodu
o sprostredkovani predaja/prenajmu nehnutelnosti (dalej len ,Dohoda“) posudil ako sprostredkovatelsku
zmluvu, ktora je zaroven aj spotrebitefskou zmluvou v zmysle § 52 Obcianskeho zakonnika, ¢o strany
ani nenamietali.

24. Zalobca neddvodne namieta, Ze z odévodnenia napadnutého rozsudku (odsek 16) nie je celkom
zrejmé, ¢o je Dohoda neplatna z dévodu, Ze predmet sprostredkovania je v rozpore s § 37 ods. 1
Obcianskeho zdkonnika (t. j. & sa zmluvné strany dohodli na uzatvoreni zmluvy o sprostredkovani
predaja nehnutelnosti alebo najmu nehnutelnosti) alebo je Dohoda neplatna z dévodu rozdielnej
Specifikacie nehnutelnosti. Z odévodnenia odseku 16 napadnutého rozsudku podfa odvolacieho sudu
vyplyva, Zze okresny sud povazoval za nejasny, neurcity a nezrozumitefny predmet sprostredkovania
v kontexte oznacenia nehnutelnosti, ktoré je rozdielne uvedené v Dohode (na &l. 116), ktoru predlozil
Zalobca (nehnutefnost’ je oznalend Cislom listu vlastnictva XXXX, katastralnym dzemim, obcou,
okresom a c&islom domu), a v Dohode (na ¢&l. 141), ktoru predlozila Zalovana (uvedené len, Ze
nehnutelnost je vedena Katastralnym odborom Okresného dradu Safa. Odvolaci sud konstatuje, Ze
zaver o absolutnej neplatnosti Dohody zo diia 16.6.2020 neobstoji, kedZe na rozdiel od sudu prvej
inStancie ma za to, Ze Dohoda zo dfia 16.6.2020 predloZena Zalobcom obsahuje podstatné obsahové
néleZitosti zmluvy o sprostredkovani (§ 774 Obcianskeho zdkonnika), priCom v konani nebolo sporné,
Ze aj Dohodu predlozenu Zalobcom (aj Zalovanou) podpisali obe zmluvné strany, a zaroven Ziadne
zakonné ustanovenie ObcCianskeho zakonnika neobsahuje vo vztahu k zmluve o sprostredkovani (ktora
nema ani predpisanu pisomnu formu) konkrétny pocet vyhotoveni originalov zmluvy o sprostredkovani.
V suvislosti s dohodou v zmysle €l. VII bod 1 Dohody (zmluvné strany vyhlasuju, ze sa na zaklade
§ 262 Obchodného zakonnika dohodli, Ze ich zmluvny vztah sa spravuje Obchodnym zakonnikom),
odvolaci sud poukazuje na § 54 ods. 1, 2 Obcianskeho zdkonnika a ma za to, Ze uvedenu zmluvnu
podmienku je nutné vyhodnotit ako neprijatelné obchadzanie civilnopravnej ochrany spotrebitela. Na
vztahy spotrebitelov s dodavatefmi sa vzdy prioritne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika.

25. S ohlfadom na uvedené v odseku 24, nasledkom nespravneho pravneho posudenia veci, okresny
sud nevyhodnotil cely obsah Dohody, konkrétne ani €ldnok VI. Vypoved v kontexte pisomnosti Zalovanej
oznalenej ,,Odstupenie od zmluvy, dohody o sprostredkovani predaja“, prenajmu nehnutefnosti zo dna
28.10.2020 (na ¢&l. 63) doru€enu Zalobcovi dia 30.10.2020 (Cl. 65), ktorou Zalovana Ziada okamZitu
vypoved ku dfiu 28.10.2020. Pokial ide o ¢lanok VI. Dohody, ma odvolaci sud za to, Ze je nutné
posudit, ¢i podanie vypovede zaujemcom po uplynuti 365 dni odo dfia uzavretia Dohody zaujemcu
neprimerane neobmedzuje, teda ¢&i tato zmluvna podmienka nie je neprijatefnou zmluvnou podmienkou.
Pri¢om rozhodnutie Sudneho dvora EU vo veci C-377/14, podla ktorého v spotrebitelskych zmluvach su
sudy povinné ex offo skimat’ existenciu neprijatefnych zmluvnych podmienok, je nutné aplikovat' nielen
v suvislosti s obsahom ¢&lanku VI ale ohfadom obsah celej Dohody (§ 298 CSP).

26. Skumanie ex offo existencie neprijatelnych zmluvnych podmienok sa tyka aj dalSich ustanoveni
Dohody s ohfadom na predmet konania (provizia a zmluvna pokuta), konkrétne ¢&l. lll bod 1, &l. V bod 6.

27. Okresny sud v oddvodneni neuviedol z dévodu nespravneho pravneho posudenia veci ako sa
s listinou na €l. 63 (oznagena v odseku 25) vysporiadal ako tento dékaz vyhodnotil individualne a aj vo
vzajomnej suvislosti s ostatnymi vykonanymi dokazmi a to postupom podfa § 191 CSP. Volné hodnotenie
dbkazov je zakonnym pravom sudu, na druhej strane v8ak musi tomu koreSpondovat povinnost riadne,
presvedc&ivo odévodnit’ svoju uvahu (§ 220 Civilného sporového poriadku).

28. Podla § 191 ods. 1 CSP, dbkazy sud hodnoti podfa svojej ivahy, a to kazdy d6kaz jednotlivo a vietky
dbkazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.

29.V tejto suvislosti dava odvolaci sud do pozornosti aj &l. 15 ods. 2 CSP, nema Ziaden dbkaz predpisanu
dbkaznu silu, t. j. kazdy dbkaz (tak listina alebo znalecky posudok) ma rovnocenné postavenie a
potencional presvedcivosti. Zakonnu silu (tzv. vahu) prepisuje jednotlivym dékazom sudca, a to podla
pravidiel rozumnej a presvedcivej aplikacie principu volného hodnotenia dékazov.



30. Dokazy sud hodnoti podfa viastnej uvahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky dbkazy v ich
vzajomnej suvislosti, pritom starostlivo prihliada na v3etko, ¢o vySlo v konani najavo (§ 132 OSP
zneni platnom do 30.6.2016, § 191 CSP v zneni ucinnom od 1.7.2016). Pri hodnoteni dékazov sud v
zasade nie je pravnymi predpismi obmedzovany v tom, ako ma z hladiska pravdivosti ten-ktory dékaz
hodnotit. Uplatfiuje sa teda zdsada volného hodnotenia dékazov. Po skon€eni dokazovania teda sud
musi starostlivo zvazit délezitost' jednotlivych dékazov, vykonat selekciu medzi nimi a pripadne vylucit
tie, ktoré pre rozhodnutie vo veci nemaju ziadny vyznam a zostavajuce dékazy hodnoti z hladiska
pravdivosti. PriCom pri hodnoteni svedeckej vypovede je vyznamné, ako sa svedok spraval, ako sa jeho
vypoved odchyluje od tvrdeni stran, &i inych subjektov a hodnoti sa celkova /ne/zaujatost’ svedka. V
kontradiktérnom spore sa zasadne zmenil spbsob zadovazovania dékazov, ktoré je zverené primarne
procesnej aktivite sporovych stran.

31. Podra &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky kazdy sa méze doméahat zakonom ustanovenym
postupom svojho prava na nezavislom a nestrannom sude a v pripadoch ustanovenych zakonom na
inom organe Slovenskej republiky.

32. Podla ¢&l. 6 ods. 1 Dohovoru, kazdy ma pravo na to, aby jeho zalezitost bola spravodlivo, verejne a
v primeranej lehote prejednana nezavislym a nestrannym sudom zriadenym zakonom, ktory rozhodne
o jeho obcianskych pravach alebo zavazkoch.

33. Odvolaci sud poukazuije i na to, Ze obsah prava na stdnu ochranu v &l. 46 ods. 1 Ustavy nespogiva
len v tom, Ze osobam nemozno branit v uplatneni prava alebo ich diskriminovat pri jeho uplatfiovani.
Jeho obsahom je i zakonom upravené relevantné konanie sudov. Kazdé konanie sudu, ktoré je v rozpore
so zakonom, je poru$enim Ustavou zaruéeného prava na stdnu ochranu (I. US 26/94).

34. Spravodlivym prejednanim veci je sudne konanie, ktoré reSpektuje vSetky procesné zasady a
principy, ktoré tvoria sugast Struktury zakladnych fudskych prav a slobéd. Podia nalezu Ustavného
sudu 1. US 26/94 obsah prava na sudnu ochranu uvedeny v &l. 46 ods. 1 Ustavy nespogiva len v
tom, Ze osobam nemozno branit’ v uplatneni prava na sudnu ochranu alebo ich diskriminovat pri jeho
uplathovani. Jeho obsahom je i zdkonom upravené relevantné konanie sudov. Kazdé konanie sudu,
ktoré je v rozpore so zakonom je potom porusenim Ustavou zaruéeného prava na sudnu ochranu. Pod
odnatim moznosti konat pred sudom treba potom rozumiet zavadny procesny postup sudu, ktorym sa
ucastnikovi znemozni realizacia jeho procesnych prav priznanych mu v ob&ianskom sidnom konani za
u€elom ochrany jeho prav a pravom chranenych zaujmov.

35. Porudenim prava na spravodlivy proces je potrebné podla odvolacieho sudu chapat i taky postup
sudu v prejednavanej veci, ktorym sud strane znemozni realizaciu tych prav, ktoré jej priznava Civilny
procesny poriadok za u¢elom ochrany jej prav a pravom chranenych zaujmov. Tato vada je vyznamna
najma vtedy, ak sud postupoval v rozpore so zadkonom, pripadne s inymi vSeobecne zavaznymi
predpismi. Vady konania vymedzené v § 389 ods. 1 pism. a) az d) CSP su poruSenim zakladného prava
strany sporu (U€astnika sudneho konania) na spravodlivy proces, toto pravo zaru€uju v podmienkach
pravneho poriadku Slovenskej republiky okrem zakonov aj cit. &l. 46 a nasl. Ustavy Slovenskej republiky
a ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd. Podla judikatury Eurépskeho
sudu pre ludské prava (napr. Ruiz Torija c/a Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-A), Komisie
(napr. stanovisko vo veci E.R.T. c/a Spanielsko z roku 1993, staznost' &. 18390/91) a Ustavného stdu
Slovenskej republiky (nalez sp. zn. I. US 226/03), treba za porusenie prava na spravodlivé sidne konanie
povazovat aj nedostatok riadneho a vy€erpavajuceho odévodnenia sudneho rozhodnutia.

36. Podla § 220 ods. 2 CSP, v oddvodneni rozsudku sud uvedie, oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznadil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dokazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presvedcivé. Podla odseku 3, ak sa sud odkloni od ustalenej rozhodovacej
praxe, odévodnenie rozsudku obsahuje aj dékladné odévodnenie tohto odklonu.



37. Sud sa v odévodneni svojho rozhodnutia musi vyporiadat’ so vSetkymi rozhodujucimi skutoénostami
a jeho myslienkovy postup musi byt v odévodneni dostatone vysvetleny nielen s poukazom na vysledky
vykonaného dokazovania a zistené rozhodujuce skuto€nosti, ale tiez s poukazom na nim prijaté pravne
zavery. V odbévodneni rozhodnutia musi sud spdsobom logicky kompaktnym a bez rozporov a vnutornych
protireCeni vysvetlit, k akym skutkovym zisteniam dospel, ktord pravnu normu a z akych ddvodov
aplikoval a ako ju interpretoval. Ugelom odévodnenia je logicky, vnutorne kompaktne a neprotiregivo
vysvetlit’ postup sudu a dévody jeho rozhodnutia. Ak rozhodnutie sudu neobsahuje naleZitosti uvedené
v § 220 ods. 2 CSP, je nepreskumatelné.

38. Vady zakladajuce zmato&nost sudneho rozhodnutia, ktoré sud zavinil svojim procesnym postupom,
spravidla vZzdy strane odnimaju moznost konat’ pred sidom. Tieto vady zakladaju nepreskumatefnost
rozhodnutia ako celku, ktord méze byt désledkom obsahovej a gramatickej nezrozumitelnosti, neurcitosti
alebo neoddvodnenosti rozhodnutia. V pripade, ked' je rozhodnutie sudu nepreskimatelné, jedna sa
o zmato€né rozhodnutie. Sucastou obsahu zakladného prava na spravodlivé konanie podla ¢lanku 46
ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky je aj pravo strany na také odévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré
jasne a zrozumitefne dava odpovede na vSetky pravne a skutkové otazky. Samotné rozhodnutie musi
byt logickym a pravnym vyustenim priebehu konania, pri jeho vydani musia byt zachované formalne a
obsahové naleZitosti s dérazom na prvky vykonatelnosti, zrozumitefnosti a urcitosti jeho skutkovych a
pravnych dévodov vo vztahu k vyroku rozhodnutia.

39. Odvolaci sud z obsahu preskimavaného rozsudku ako aj konania, ktoré mu predchadzalo, dospel
k zaveru, Ze sud prvej inStancie nevyhotovil napadnuty rozsudok v sulade s ustanovenim § 220 ods.
2 Civilného sporového poriadku. Preskumavany rozsudok tak nenaplfuje poziadavku zrozumitefnosti
a presvedcivosti. Napadnuté rozhodnutie postrada vyhodnotenie vysledkov dokazovania vo vzajomnej
suvislosti s poukazom na uvedené v odseku 25, tak ako to ukladalo sudu prvej indtancie ustanovenie §
191 CSP. Z celkového kontextu oddévodnenia napadnutého rozsudku vyplyva absencia presvedcivého
a vystizného vysvetlenia dévodov rozhodnutia, ktoré povazuje odvolaci sud za pred€asné.

40. Nepreskumatelnost, ¢i arbitrarnost’ sudneho rozhodnutia musi byt napravena, pretoze brani jeho
vecnému preskumaniu; konvalidacia tohto nedostatku sudom vy3Sieho stupria neprichadza z logickych
a systematickych dévodov do uvahy (tiez pre zachovanie principu dvojinstan&nosti). Tomu zodpoveda
aj znenie ust. § 388 CSP, ktoré odvolaciemu sudu umozfiuje zmenit rozhodnutie sudu prvej indtancie
len za predpokladu, Ze nie su splnené podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie. Pokial teda
existuju dévody pre zruSenie rozhodnutia, ¢o zaroven vylu€uje, aby mohlo byt rozhodnutie potvrdené,
nemozno ho ani zmenit (vid rozhodnutie NS SR 7Cdo 157/2011).

41. Vady konania vymedzené v § 389 ods. 1 pism. a) az d) CSP su porudenim zakladného prava strany
sporu na spravodlivy proces, toto pravo zaru€uju v podmienkach pravneho poriadku Slovenskej republiky
okrem z&akonov aj cit. &l. 46 a nasl. Ustavy Slovenskej republiky a &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
ludskych prav a zakladnych slobdd.

42. S poukazom na vysSie vytknuté pochybenie musel odvolaci sid napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie zrusit a vec mu vratit na dalSie konanie, ked prvoinstanény sud nepostupoval v sulade s § 191,
§ 220 ods. 2 CSP, &im Zalobcovi znemoznil uskuto€nenie jeho patriacich zakladnych procesnych prav
a takymto nespravnym procesnym postupom do$lo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, pricom
tento nedostatok nie je napravitelny v odvolacom konani. Do$lo by nim totiZ k vykonavaniu zakladného
dokazovania na rozhodujuce otazky az na sude druhej inStancie a tym znemozZneniu stranam plnej
realizacie ich procesnych prav, kedZe by im bola odopretd moznost' odvolacieho prieskumu novych, z
pohfadu doteraj$ich zaverov sudu prvej inStancie dosial bezvyznamnych skuto€nosti, &im by stranam
bola odnatd moznost konat pred sudom.

43. S poukazom na vySSie uvedené bolo potom nevyhnutnym, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej
indtancie v napadnutych vyrokoch Il. a Ill. zrusit' (§ 389 ods. 1 pism. b/, ¢/ Civilného sporového poriadku)
a vec vratil sudu prvej indtancie v zrusenom rozsahu na dalSie konanie a nové rozhodnutie (§ 391 ods.
1 Civilného sporového poriadku).

44. Povinnostou sudu prvej inStancie, suc pritom viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu podla §
391 ods. 2 Civilného sporového poriadku, bude opatovne posudit vo zvySku zalobou uplatneny narok s



poukazom na vysledky vykonaného dokazovania s dérazom na ich vyhodnotenie postupom podla § 191
CSP a s poukazom na princip volného hodnotenia dékazov zakotveného v &l. 15 Zakladnych principov
CSP, a to najma so sustredenim sa na listinny dokaz na €&l. 63 ako ukon Zalovanej smerujuci k ukon&eniu
platnosti Dohody pred difiom predaja predmetného rodinného domu tretej osobe bez sucinnosti Zalobcu,
ako aj posudenie obsahu Dohody, jej ustanoveni ako ne/prijatefnych zmluvnych dojednani (§ 298
CSP), ako aj odvolacie argumenty odvolatela i protistrany, tieto posudit z hfadiska vSetkych na vec
vztahujucich sa zédkonnych ustanoveni a potom vo veci znova rozhodnut. V odévodneni rozhodnutia je
rozhodne nevyhnutné uviest aj citéciu aplikovanych pravnych noriem, vysvetlenie, ktoré zo skutkovych
zisteni oddvodriuju aplikaciu prave tychto pravnych noriem a dostatoénu argumentéciu pri ich vyklade.
Rozhodnutie je potrebné nalezite v sulade s ustanovenim § 220 ods. 2 Civilného sporého poriadku
odévodnit.

45. | podla uz konstantnej judikatury tak narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat
odpoved na vsetky otazky nastolené u€astnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny
vyznam, pripadne dostato&ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali
do vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi
dat odpoved na kazdu jednu poznamku, i pripomienku U&astnika konania, ktory ju nastolil. Je v8ak
nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty ucastnikov konania (porovnaj
napriklad rozhodnutia US SR Il. US 251/04, Ill. US 209/04, 1I. US 200/09 a podobne). Na dalSiu
argumentaciu odvolatela, uz nespdsobilu ovplyvnit posudenie rozsudku sudu prvej indtancie, odvolaci
sud nepovazoval za potrebné reagovat Specifickou odpovedou.

46. Podla § 396 ods. 3 CSP ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec sudu prvej inStancie na
dalSie konanie, rozhodne o nahrade trov sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci.

47.V novom rozhodnuti o veci rozhodne sud prvej inStancie i 0 nahrade trov konania, vratane trov tohto
odvolacieho konania.

48. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,



c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo&enstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou 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 Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, ze dovolatel poukaze na svoje podania pred sudom preve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



