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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Kosice, sudkyriou Mgr. Janou Trnegkovou, v spore Zalobcu BROKER-REAL s.r.0., ICO:
47 775 114, so sidlom Murgasova 3, KoSice, pravne zastupeného JUDr. Evou Hencovskou, advokatkou,
so sidlom Bajzova 2, KoSice, proti Zalovanému A. A., narodenému XX. XXXX XXXX, trvale bytom B.
XXX, pravne zastupenému JUDr. Zuzanou Kolarikovou, advokatkou, so sidlom Stara PreSovska 10,
KoSice, v konani o zaplatenie 7 000,00 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

. Zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100,00 % proti Zalobcovi s tym, Ze o
vySke trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim sudom prvej inStancie.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom na vydanie platobného rozkazu (dalej len "Zaloba"), podanym pévodne na
Okresnom sude Banska Bystrica diia 18. februara 2022, domahal v konani za¢atom podla zakona
€. 307/2016 Z. z. o upominacom konani a doplneni niektorych zakonov (dalej len "zakon o upominacom
konani"), aby sud ulozil Zalovanému povinnost zaplatit mu sumu vo vySke 7 000,00 eur spolu s urokom
z omesSkania vo vyske 5,00 % ro¢ne zo sumy 7 000,00 eur od 28. oktébra 2021 do zaplatenia a nahradit
mu trovy konania.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze diia 23. jala 2021 uzatvoril so Zalovanym dohodu, ktorou ho Zalovany
ako sprostredkovatela poveril predajom nehnutelnosti evidovanej Okresnym uradom KoSice - okolie,
katastralnym odborom, pre okres KoSice - okolie, obec B., katastralne uzemie B., na LV ¢. XXX, a to:
rodinny dom so sup. €. 88, a parc. reg. ,,C* €. 303, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, o vymere
355 m2, parc. reg. ,,C* €. 304, druh pozemku: zahrada o vymere 98 m2, parc. reg. ,,C* & 305, druh
pozemku: zdhrada, o vymere 1 882 m2 (dalej v rozhodnuti aj len "nehnutelnost™), ktorej bol Zalovany
podielovym spoluvlastnikom. Zalobca zdéraznil, Zze véetci podielovi spoluvlastnici s takymto postupom
suhlasili a udelili suhlas s vykonanim obhliadky. Za sprostredkovanie predaja nehnutefnosti bola
dohodnutd odmena vo vySke 5 000,00 eur. Aktivhou €innostou Zalobca pre podielovych spoluvlastnikov
sprostredkoval prilezitost uzatvorit' kipnu zmluvu s kupujucim B. C., narodenym XX. XXXXXXXXX
XXXX, bytom D. XXXX/X, E. (dalej aj len "kupujaci"). Dia 9. augusta 2021 bola medzi Zalovanym
ako buducim predavajucim a B. C. ako buducim kupujucim uzatvorena zmluva o buducej zmluve —
rezervacna zmluva, ktorou sa obe strany v sulade s v nej Specifikovanymi podmienkami zaviazali
pristupit k uzatvoreniu kupnej zmluvy. Napriek tomuto zavazku uzatvorili podielovi spoluvlastnici
nehnutefnosti a kupujuci, ktorého sprostredkoval Zalobca, bez vedomia Zalobcu kupnu zmluvu, na
z&klade ktorej previedli nehnutefnost do viastnictva kupujuceho. Majlc za to, Ze k predaju nehnutelnosti
doslo jeho aktivnym pri€inenim, Zalobca v sulade s dohodou z 23. jula 2021 vystavil Zalovanému
faktuaru €. XXXXXX, splatnu dfa 13. septembra 2021, na sumu 2 000,00 eur, zodpovedajicu dohodnutej



odmene za sprostredkovanie (vo vyske 5 000,00 eur) po 9dpoé|'tan|' preddavku vo vyske 3 000,00 eur,
uhradenému mu v sulade so zmluvou o buducej zmluve. Zalovany fakturovant sumu neuhradil.

Zalobca dalej poukazal na to, Ze dohodou z 23. jula 2021 Zalovany prevzal zavézok, Ze: ,,V pripade
zabezpelenia kupujuceho sprostredkovatelom a nésledne uzatvorenia kupnej zmluvy zaujemcu s
uvedenym kupujucim bez vedomia sprostredkovatefla, povazuje to sprostredkovatel za svoju $kodu
a vlastnik uhradi sprostredkovatelovi dvojnasobok vysky provizie, a to do 15 dni od uzatvorenia
kupnej zmluvy.“ Zalobca ozrejmil, Ze z dévodu, Ze Zalovany mu odmenu za sprostredkovanie neuhradil
dobrovolne ani na zaklade vystavenej faktury, rozhodol sa, Ze si vo€i nemu v sulade s dohodou z 23. jula
2021 uplatni aj narok na nahradu 8kody vo vySke dvojnasobku provizie. Vyzvou zo 17. oktdbra 2021,
doru¢enou Zalovanému 20. oktdbra 2021, preto vyzval Zalovaného na zaplatenie sumy 7 000,00 eur,
zodpovedajucej dvojnasobku provizie (2 x 5 000,00 eur) poniZzenému o zloZzenu zalohu (3 000,00 eur.).
Zalovany na vyzvu nereagoval. Zalobca si preto z diZnej istiny vo vy$ke 7 000,00 eur uplatnil aj zakonny
urok z omeskania vo vySke 5,00 % roC€ne, a to od 28. oktébra 2021, t.j. odo dfa nasledujuceho po
marnom uplynuti lehoty uvedenej vo vyzve zo 17. oktdbra 2021, ako aj narok na nahradu trov konania.

3. Na preukazanie nim tvrdenych skuto€nosti Zzalobca v Zalobe vyslovne neoznadil Ziadne dékazné
prostriedky. Pripojil v§ak k nej prilohy, a to fotoképiu listiny s oznagenim ,DOHODA - Suhlas vlastnika
nehnutelnosti za u¢elom zahajenia realitnej ¢innosti a zaradenia do ponuky vyhradne realitnej kancelarie
BROKER-REAL s.r.o.,“ podpisanu dna 23. jula 2021 (dalej v rozhodnuti aj len "Dohoda"); Styri
vyhotovenia listiny s oznaenim ,Suhlas s vykonanim obhliadky nehnutefnosti,“ kazdé datované k 6.
augustu 2021, a to o 11:00 hod., 0 11:30 hod., 0 12:00 hod. a 0 12:40 hod.; Zmluvu o buducej zmluve —
rezervacénu zmluvu z 9. augusta 2021; Fakturu &. 123333 z 9. septembra 2021; list s oznagenim ,Uhrada
provizie* z 9. septembra 2021 s fotoképiou postovej dorugenky; list s oznaéenim ,Uhrada provizie —
urgencia“ zo 14. septembra 2021 a Vyzvu zo 17. oktébra 2021 s fotokdpiou postovej doruenky.

4.V zmysle navrhu Zalobcu Okresny sud Banska Bystrica diia 21. februara 2022 vydal vo veci platobny
rozkaz, proti ktorému podal Zalovany difia 7. marca 2022 v zadkonom stanovenej lehote odpor s vecnym
odbvodnenim, nasledkom &oho doSlo v zmysle § 267 ods. 4 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok (dalej len "CSP") k zruSeniu platobného rozkazu ex lege.

5. V podanom odpore Zalovany oznacil Zalobu za nedévodnu, pricom argumentoval tym, Ze Zalobca
nepostupoval pri svojej Cinnosti s dostato¢nou odbornou starostlivostou, a to najma v suvislosti so
zabezpe&enim vsetkych potrebnych podkladov pre uzatvorenie kipnopredajnej zmluvy. Zalobcovi
v tejto suvislosti vyc€ital, Ze nim pripravend zmluva o prevode nehnutelnosti nebola vhodna pre
pravne ucely, v konkrétnostiach poukazujuc na to, ze v jej &l. lll. je preSkrtnuty bod 4, a teda nebola
akceptovana na prevod nehnutelnosti, pri€om Zalobca ani na vyzvu vlastnikov predmetnej nehnutefnosti
a kupujuceho dotknutd zmluvu neopravil ani nevykonal iné kroky na odstranenie tohto nedostatku.
Vlastnici, vratane Zalovaného, teda nemohli (na zaklade takto vyhotovenej zmluvy) previest’ vlastnicke
pravo k nehnutefnosti na kupujuceho, €o zalovany povazoval za porusenie Dohody z 23. jula 2021.

Zalovany namietal aj nezrozumitelnost a nepreskiimatelnost samotnej Dohody z 23. jula 2021 z dévodu,
Ze nedostatocnym spdsobom identifikuje nehnutefnost a neobsahuje informaciu o skutoénom spbdsobe
jej vlastnictva. Poukazujuc na to, Ze nehnutelnost’ vlastnili dali Styria spoluvlastnici, mal Zalovany
za to, ze Dohoda z 23. jula 2021 musela byt podpisana a odsuhlasena vSetkymi jej podielovymi
spoluvlastnikmi, a kedZe k tomu nedo$lo a Zalovany ani nedisponoval splnomocnenim na jej podpisanie,
je tato neplatna. Zalovany poprel tvrdenie Zalobcu, Ze s takymto postupom suhlasili vSetci podielovi
spoluvlastnici a tito aj udelili suhlas s vykonanim obhliadky, zd6razniac, Ze Zalobca na jeho preukazanie
nepredloZil Ziaden dokaz. Zalovany uviedol, Ze vetci podielovi spoluvlastnici nevedeli ani o obhliadke
nehnutelnosti a ani o ukone spisania Dohody z 23. jula 2021.

PovaZujuc za zrejmé, Ze predmetna Dohoda z 23. jula 2021 je spotrebitelskou zmluvou, Zalovany
konstatoval, Ze jej ustanovenia o vofbe Obchodného zakonnika pre uUpravu prav a povinnosti
zmluvnych stran su neddvodné, kedZe podla jeho nazoru niet Ziadneho ekonomického dovodu, ktory
by spotrebitela nutil k tomu, aby svoj vztah so Zalobcom ako s poskytovatelom sluZieb, ktory je svojou
povahou obc&ianskopravny, podriadil pod ustanovenia Obchodného zakonnika. Konanie Zalobcu oznagil,
odvolavajic sana § 2 pism. a), pism. b), pism. i)a pism. u), §4 ods. 2 pism.c),§7o0ds. 1,0ds.2aods. 4 a
§ 8 ods. 1 pism. g) zdkona o ochrane spotrebitela a § 52 ods. 1, ods. 3 a ods. 4, § 54 ods. 1 Ob¢&ianskeho



zékonnika, za nekalt obchodnu praktiku. Zalovany, odvolavajic sa na rozhodnutie Krajského sudu
v Trencine, sp. zn. 6Co/705/2014, prezentoval nazor, Ze dany pravny vztah nespada pod ustanovenia
Obchodného zakonnika, ale musi sa spravovat ustanoveniami Obgianskeho zakonnika a Dohoda z 23.
jula 2021 ako sprostredkovatelska zmluva musi byt posudzovana ako zmluva spotrebitelska.

Zalovany dalej poukazal na to, ze Dohoda z 23. jula 2021 neobsahuje spravne, respektive Uplne
Udaje, kedZe v rozpore so skutoCnostou je v nej uvedené, Ze je (vyluénym) viastnikom predmetne;j
nehnutelnosti, hoci v skuto€nosti je len spoluvlastnikom, z ¢oho zarover vyvodzoval, Ze takito dohodu
ani nemohol podpisat, na €o ho podla jeho nazoru mal Zzalobca upozornit, respektive si od neho pred
podpisom vyZiadat splnomocnenie od dalSich spoluvlastnikov. Odkazujuc na text Zvlastnych dojednani
Dohody z 23. jula 2021, Zalovany konstatoval, Ze zmluvné strany sa nedohodli na dobe udelenia plne;j
moci vyhradne Zalobcovi, pricom klauzulu Dohody z 23. jula 2021 ,na dobu - mesiacov“ ako priemerny
spotrebitel interpretoval ako dobu neznamu, respektive dobu ziadnu. Takto koncipovanu Dohodu
povazoval za nezrozumitelnu a nepreskumatelnu aj pre vyvodenie nasledkov v suvislosti so zavazkami
Zalovaného spocivajucimi v uhradeni uslych nakladov zalobcovi vo vyske provizie a pokuty vo vyske
provizie.

Dalsie vyhrady Zalovaného voé&i Dohode z 23. jula 2021 vychadzali z toho, Ze tato neobsahuje podpis
Statutarneho zastupcu Zalobcu. Dohoda z 23. jula 2021 obsahuje len necitatefny podpis, podla nazoru
Zalovaného inej osoby ako konatefa Zalobcu, a to bez mena, priezviska a funkcie osoby, ktora ju
podpisala. S poukazom na vypis z Obchodného registra Okresného sudu KosSice |, vliozka €. 35802/V,
Zalovany uzavrel, Ze ak Dohodu z 23. jula 2021 v rozpore s udajmi v Obchodnom registri nepodpisal
konatel Zalobcu, respektive ak k podpisu nie je pripojené obchodné meno Zalobcu, respektive pri podpise
nie je uvedené meno, priezvisko, funkcia tejto osoby aj s pripojenym splnomocnenim na podpis Dohody,
je Dohoda neplatna.

Za nezrozumitelné a nepreskumatelné Zalovany oznac€il aj konanie Zalobcu ohladom uplatnenia
sankcie vo vySke provizie. V tejto suvislosti uviedol, Ze ak Zalobca zdévodriuje uplatnenie sankcie
vo vySke provizie tym, Ze Zalovany a dalSi spoluvlastnici uzatvorili kipnu zmluvu so Zalobcom
zabezpeenym kupujucim bez vedomia Zalobcu, je tento dévod v rozpore so skutoCnostou, kedze
Zalobca mal vedomost, Ze kupujucim je prave nim zabezpeena osoba. Sudasne zopakoval, Ze
on ani dalSi spoluvlastnici nechceli opatovne riskovat neodbornost’ Zalobcu pri vyhotovovani kupnej
zmluvy, a preto kipnu zmluvu sami spisali bez akychkolvek nedostatkov. Zalovany sa zarover
domnieval, Zze k poruSeniu Dohody (hoci neplatnej) vobec nedoslo, kedZe uhradenie zisku a nakladov
sprostredkovatelovi vo vy8ke provizie sa malo tykat len pripadu, ak Zalovany pocas doby Dohody
zrealizuje sprostredkovanie prostrednictvom inej realitnej kancelarie, priCom vSak Ziadna ina realitna
kancelaria sa na sprostredkovani ani na predaji nehnutelnosti nezu€astnila. Dodal, Ze od predaja
nehnutefnosti zaujemcovi, ktorého zabezpegil zalobca, ani neodstupil. Sud Ziadal, aby preskumal
néleZitosti Dohody z 23. jula 2021 v €asti dojednania o zmluvnej pokute.

Zaverom podaného odporu Zalovany ziadal, aby sud po vykonani a vyhodnoteni dékazov zrusil platobny
rozkaz a priznal mu pravo na nahradu trov sudneho poplatku.

V prilohe podaného odporu predlozil fotoképiu Kupnej zmluvy — nedatovanej, podpisanej, s pripojenym
Osved&enim o pravosti podpisu na listine z 20. augusta 2021.

6. Podanim z 5. aprila 2022 Zalobca v sulade s § 14 ods. 1 zdkona o upominacom konani navrhol
pokraCovanie v konani na sude prislusnom na prejednanie veci podla CSP.

7. Vzapati, diia 5. aprila 2022 Okresny sud Banska Bystrica postupil vec podfa § 14 ods. 3 zakona
o upominacom konani Okresnému sudu KoSice — okolie ako sudu prislusnému na jej prejednanie.

8. V replike zo 6. aprila 2022 Zalobca v reakcii na tvrdenia, ktorymi Zalovany pripustil, Ze Zalobca
predmetnd nehnutelnost’ inzeroval prostrednictvom internetu, na verejne dostupnom portali, a na
podklade tejto inzercie sa prihlasil zaujemca o kupu nehnutefnosti, a su&asne Zzalobcovi vydital,
Z2e v dal8om konani nezabezpecil v8etky potrebné a pravu vyhovujuce podklady pre uzatvorenie
kupnopredajnej zmluvy, poukazal na to, Zze ustanovenie § 774 Obdianskeho zakonnika priznava
sprostredkovatelovi narok na odmenu za obstaranie prileZitosti uzatvorit zmluvu. Zdéraznil, ze sudna



prax pre pripady, v ktorych dbjde k uzavretiu sprostredkovavanej zmluvy medzi zaujemcom a tretou
osobou sice priinenim sprostredkovatela, ale bez jeho ucasti, ustélila, Ze sprostredkovatelovi patri
odmena za sprostredkovanie. Zalobca vyslovil presvedéenie, Ze obe podmienky, ktorych kumulativne
splnenie sa (v zhode s rozhodnutim NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 31. januara 2011, sp. zn. 4
Cdo 148/2010) vyzaduje pre vznik odmeny sprostredkovatela, boli v prejednavanej veci splnené, kedze
potencialny kupujuci prejavil o nehnutefnost’ zaujem v désledku aktivneho konania Zalobcu a Zalovany
uzatvoril kiipnu zmluvu s kupuijucim, ktorého nasiel Zzalobca. Zalobca preto uplatneny néarok povazoval
za legitimny a v celom rozsahu ddvodny.

Vo vztahu k namietke zalovaného, ze zalobca mu predlozil k podpisu kipnu zmluvu, nespdsobilu
na pravne ucely, pretoZze v nej bol preskrtnuty bod 4., Zalobca uviedol, ze Zalovany ako jeden
z predavajucich mal spolu s ostatnymi podielovymi spoluvlastnikmi, ako aj s kupujucim moznost
si predlozenu kupnu zmluvu precitat, Ziadat o jej doplnenie, Upravu, alebo opravu. Zdéraznil, Ze
predavajuci i kupujuci kipnu zmluvu podpisali bez toho, aby ktorykolvek z nich pri jej podpise vzniesol
namietku alebo obsahu zmluvy vytykal tieto nedostatky. Tvrdenie Zalovaného, Ze na vyzvu predavajucich
a kupujuceho znenie kupnej zmluvy neopravil, oznacil Zalobca za uc¢elové, dévodiac tym, Zze v takom
pripade by strany k podpisu zmluvy logicky nepristupili.

Zalobca sa nestotoznil ani s tvrdenim Zalovaného, Ze Dohoda z 23. jula 2021 je neplatna z dévodu, Ze ju
nepodpisali a neodsuhlasili dalSi Styria podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti. Upriamiac pozornost na §
139 ods. 1 a ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, Zalobca tvrdil, Ze v danom pripade bol Zalovany podielovym
spoluvlastnikom o vefkosti podielu 138/216 k celku, o znamend, Ze bol vacSinovym podielovym
spoluvlastnikom. Zarovef dodal, Ze oslovil vSetkych podielovych spoluvlastnikov a doZadoval sa ich
suhlasu s predajom nehnutelnosti, s ktorym tito zhodne suhlasili a za u€elom zefektivnenia celého
procesu navrhli, aby ich zastupoval zalovany. Zaujem ostatnych podielovych spoluvlastnikov predat
nehnutelnost deklaruje podla Zalobcu aj to, Ze ani jeden z predavajucich si neuplatnil predkupné pravo,
nenamietal realizaciu obhliadky nehnutelnosti a napokon, vSetci podielovi spoluvlastnici pristupili aj k
podpisu kipnej zmluvy.

V suvislosti s tvrdenim Zalovaného, Ze vzhfadom na text Dohody z 23. jula 2021 nevie, ktory pravny
rezim je pre neho rozhodny, Zalobca zdéraznil, Ze zalovany sam prezentuje, Ze jednoznacne je potrebné
postupovat podfa ustanoveni Obgianskeho zakonnika. Vyhradu Zalovaného k absencii doby, na ktoru
mal Zalovany udelit' Zalobcovi plni moc na predaj nehnutelnosti, povazoval Zalobca za irelevantnu,
upriamujuc pozornost’ na to, Ze Zalovany si Dohodu z 23. jula 2021 precital a k jej podpisu sam pristupil.
Sucasne, vo vztahu k trvaniu plnomocenstva Zalobca, poukazujuc na ustanovenie § 33b Obcianskeho
zakonnika, konstatoval, Ze Zalovany mal mozZnost plnomocenstvo Zalobcovi odvolat, o v8ak poc€as celej
doby neurobil.

Napokon, Zalobca nesuhlasil ani s obranou Zalovaného, Ze k poruSeniu Dohody vébec nedoslo z dévodu,
Ze uhradenie zisku a nakladov sprostredkovatela vo vySke provizie sa malo tykat iba pripadu, ak
Zalovany pocas doby Dohody zrealizuje sprostredkovanie prostrednictvom inej realitnej kancelérie,
k Gomu nedo$lo. Zalobca pripomenul, 2e z Dohody z 23. jula 2021 vyplyva opravnenie Zalobcu
uplatfiovat' si narok na dvojnasobok vysky provizie v pripade, ak Zalovany uzatvori kipnu zmluvu s
kupujucim, ktorého sprostredkoval Zalobca, bez vedomia Zalobcu. Z Dohody nevyplyva, Ze by Zalobcovi
vznikol ndrok na dvojnasobok vysky provizie iba za predpokladu, Ze Zalovany uzatvori kipnu zmluvu
prostrednictvom inej realitnej kancelarie.

Zaverom Zalobca zhrnul, Ze Zalovany preukazatelne uzatvoril Dohodu (o sprostredkovani) so Zalobcom,
ktorej obsah vdbec nenamietal a ani nespochybrioval jej platnost az do €asu, kedy si mal splnit zavazok,
na ktory sa v nej zaviazal. Poukazal na to, Ze Zalovany v odpore nepoprel zaujem byt Dohodou
viazany, ani to, Ze na zaklade konania Zalobcu sa prihlasil zaujemca o kipu nehnutelnosti a ze s nim
uzatvoril kipnu zmluvu a nehnutelnost aj realne spolu s ostatnymi podielovymi spoluvlastnikmi tomuto
kupujucemu predal. Podla nazoru Zalobcu z uvedeného vyplyva, Ze boli splnené vSetky podmienky
pre vznik jeho naroku na dvojnasobok vySky provizie za to, Ze Zalovany sa po dohode s kupujucim snazil
obist realitnu kancelariu a bez jej vedomia uzatvoril kipnu zmluvu.

9. Zalovany reagoval na vyjadrenie Zalobcu duplikou zo 6. méaja 2022, v ktorej zopakoval tvrdenia
o neodbornom a neddkladnom postupe zalobcu pri zabezpelovani podkladov na uzatvorenie



kupnopredajnej zmluvy a konfliktnej komunikacii. Zalobcu obvinil z toho, Ze po tom, ako kipnu zmluvu
po upozorneniach Ciastoéne opravil, ju s neakceptovatefnymi vadami vytlagil a podstr&il zmluvnym
stranam, &im odévodnil, Ze tieto napokon museli vyhotovit' novd zmluvu. Zalovany vyjadril presvedéenie,
Ze Cinnost’ Zalobcu ako odbornika v danom odbore nema spocivat len v tom, Ze zverejni ponuku
a zabezpeci obhliadku nehnutelnosti, ale najmad v tom, Ze zabezpedi vSetku potrebnu a spravnu
dokumentaciu k predaju nehnutelnosti. V suvislosti s tym, Zze (ako na to poukazal Zalobca) kupnu
zmluvu zmluvné strany podpisali, €o by v pripade, ak by s jej znenim nesuhlasili alebo by tato mala
nedostatky, neurobili, Zalovany uviedol, Ze k Zalobcovi pristupoval v dobrej viere, Ze je v danom odbore
odbornikom a Ze nim vyhotovené podklady a doklady k prevodu nehnutelnosti budu spravne, zakonné
a nespochybnitelné, pripominajuc, Ze v danom vztahu je slabSou stranou — spotrebitefom a ako takému
mu prislichaju aj prislusné prava spotrebitefa domnievat sa, Ze Zalobca ako predavajuci bude pri svojej
¢innosti postupovat’ s prisluSnou odbornou starostlivostou v zmysle § 2 pism. u) zakona ¢€. 250/2007 Z.
z., a ako spotrebitel bol Zalobcom presvied€any, Ze takto vyhotovena zmluva je spravna.

V dalSej €asti dupliky Zalovany konstatoval, Ze Zalobca nereagoval na jeho namietku, Ze pre uzatvorenie
Dohody z 23. jula 2021 bol potrebny suhlas aj dalSich Styroch podielovych spoluvlastnikov, kedZze
vySka provizie a pripadna pokuta sa podla jeho nazoru tykala aj ich. Mal za to, Ze tvrdenie Zalobcu,
Ze so spisanim Dohody z 23. jula 2021 mali suhlasit v3etci podielovi spoluvlastnici, sa nezaklada
na pravdivej skuto€nosti, poukazujuc na to, Ze na jeho preukazanie Zalobca neoznadil Ziaden dbkaz.
Pripomenul, Ze ostatni podielovi spoluvlastnici Dohodu nepodpisali a ani mu na jej podpis nedali
splnomocnenie, v Eom Zalovany taktieZ videl absenciu odbornej starostlivosti Zalobcu, zo strany ktorého
na tuto skuto€nost nebol upozorneny. Zastaval nazor, Ze Dohoda z 23. jula 2021 musela byt podpisana
a odsuhlasena vetkymi podielovymi spoluvlastnikmi dotknutej nehnutelnosti. Zalovany zopakoval,
Ze daldi spoluvlastnici nemali vedomost, Ze sa rozhoduje o ich podiele na nehnutefnosti. Dodal,
Ze absentuje aj dbkaz, Ze by sa obhliadky nehnutelnosti za&astnili aj jej dalsi spoluvlastnici, respektive
Ze by s touto suhlasili.

Zalovany nesuhlasil s odkazom na rozhodnutie Najvy$$ieho sudu Slovenskej republiky z 31. januéra
2011, sp. zn. 4 Cdo 148/2010, majuc za to, Ze v prejednavanom pripade nebola sprostredkovatelska
zmluva podpisana riadnym a spravnym spésobom, kedZe na nej absentuje podpis Statutarneho
zastupcu zalobcu, €o spdsobuje jej nulitnost, a teda nebola splnend podmienka uzatvorenia
sprostredkovatelskej zmluvy.

V zaverecnej Casti dupliky Zalovany upriamil pozornost' na to, Ze sa obratil na prislusny organ dozoru
— Indpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ktory u Zalobcu
vykonal kontrolu a na jej zaklade mu listom &. 891/2021 z 23. marca 2022 oznamil, Ze predmetna
spotrebitelska zmluva (Dohoda z 23. jula 2021) obsahuje neprijatelnd podmienku spdsobilt zalozit
nepomer medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran v neprospech spotrebitela s tym, Ze pri kontrole
boli zistené aj iné nedostatky, na odstranenie ktorych boli uloZzené opatrenia v rozsahu pravomoci SOI.

V prilohe dupliky Zalovany predlozil sudu Odpoved InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so
sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj na podnet Zalovaného ¢&. 891/2021 z 23. marca 2022.

10. Vo veci sa za ucasti stran a pravnej zastupkyne Zalobcu uskuto€nilo pojednavanie dfia 25. novembra
2022, v pritomnosti stran a ich pravnych zastupkyn dfia 27. januara 2023 a dfia 24. marca 2023 a za
uCasti zalovaného a pravnych zastupkyn stran dia 22. juna 2023.

11. V ramci Ustnych prednesov na pojednavaniach Zalujuca strana spresnila, Ze narok si uplatfiuje
z titulu provizie a zmluvnej pokuty na zéklade sprostredkovatelskej zmluvy uzavretej 23. jula 2021
a tento povazuje za dbévodny a suladny s dobrymi mravmi. V nadvaznosti na predbezné pravne
posudenie veci sudom Zalobca ozrejmil, ze Zalobou uplatneny narok vo vyske 7 000,00 eur pozostava
vo vySke 2 000,00 eur z provizie uplatnenej za sprostredkovatel'sku &innost a vo vySke 5 000,00 eur
predstavuje zmluvna pokutu, uplatnent na zaklade ustanovenia Dohody, v zmysle ktorého ak déjde
k uzavretiu zmluvy s kupujucim, ktorého sprostredkoval Zalobca, bez jeho vedomia, ma tento narok
na dvojnasobok vysky provizie. Zalobca si tento narok neuplatnil v pinej vyske v zmysle znenia dohody,
kedZe za primerané a spravodlivé povazoval pozadovat od Zalovaného zmluvnu pokutu vo vyske
len 5 000,00 eur. Zalobca trval na tom, Ze kipna zmluva bola pravne perfektna a pine sposobila na
zéapis. Zalovanym vytykané nedostatky kipnej zmluvy vznikli v désledku procesu jej uzatvarania, pricom



jej zmato€nost spdsobili zmeny, na zapracovani ktorych trval kupujuci. Nedostatok kupnej zmluvy,
spocivajuci v tom, Ze ustanovenie ods. 4 ¢l. VIII. kipnej zmluvy bolo preciarknuté, vznikol v dosledku
toho, Ze kupujucemu sa zmeny navrhu kipnej zmluvy doru€ovali v reZime sledovania zmien, kde takymto
spbsobom vyznacovala svoje pripomienky a navrhy ku kupnej zmluve pravna zastupkyna Zalobcu, ktora
dotknuté ustanovenie navrhovala vy&iarknut. Kupujuci sa mal k tomu vyjadrit a nasledne prijatim zmeny
by sa to v textovom dokumente upravilo (z tlagenej verzie by to zmizlo), k omu zjavne nedoslo, a preto
bol dokument vytlageny v takejto podobe. Na margo duplicity ¢l. X. kipnej zmluvy Zalujuca strana uviedla,
Ze ¢l. X., oznageny ako Splnomocriujuce ustanovenia, vymieneny kupujucim, obsahoval podla jej nazoru
ustanovenia, ktoré boli pre Zalovaného a ostatnych spoluvlastnikov riskantné, a preto nesuhlasila s jeho
zadlenenim do kupnej zmluvy. Zalobca sti¢asne upriamil pozornost na to, Ze znenie novej kiipnej zmluvy
je takmer totoZzné s pévodne podpisanym znenim kupnej zmluvy.

Zalobca tiez tvrdil, Ze Zalovany mal vedomost, Ze F. E. vystupuje v mene Zalobcu, kedZe na Dohode
je ako sprostredkovatel uvedeny prave zalobca a kedZe Zalovany podpisal rezervaénu zmluvu,
kde je ako prijemca provizie uvedeny tieZz Zalobca. Su€asne poukazal na to, Ze aj ak by Dohoda
nespinala véetky nalezitosti vyzadované pre pisomnu formu pravneho Ukonu, v zmysle Obgianskeho
zakonnika nie je v tomto pripade sankciou neplatnost takéhoto pravneho ukonu. V reakcii na Zalovanym
na pojednavani formulované vyhrady doplnil, Ze ani nedodrZanie pou€ovacej povinnosti vyplyvajlicej zo
zakona €. 102/2014 Z. z. nie je sankcionované neplatnostou pravneho ukonu, ale méze byt dovodom,
len pre sankciu zo strany Slovenskej obchodnej inSpekcie.

12. Zalovany aj v ramci prednesov na pojednavani zotrval na nazore, Ze Dohoda z 23. jula 2021 je
neplatna, a to z dévodu, Ze z nej nevyplyva, Ze ju mal uzatvorit splnomocnenec, pricom zo zmluvy
musi byt zrejmé, Ze pokial ju uzatvara osoba splnomocnend za zmluvnu stranu, uzatvara ju ako
splnomocnenec. Zaroven zdbraznil, Ze ani z Mandéatnej zmluvy zo 4. aprila 2019 ani z PInomocenstva
2o 4. aprila 2019 nevyplyva, Ze by bola za Zalobcu opravnena konat F. E. ako fyzickd osoba, ale Ze
jedinym opravnenym subjektom je obchodna spolo¢nost ADAK SK, s.r.o. Na podporu tejto argumentacie
vo svojom pisomnom stanovisku z 8. februara 2023 citoval z rozhodnutia Najvy$sieho sudu Ceskej
republiky, sp. zn. 32 Cdo 2523/2010, rozhodnutia Vrchného sudu Praha, sp. zn. 11Cmo 245/1997,
a rozhodnutia Najvys$sieho sudu Ceskej republiky, sp. zn. 32 Odo 138/2005. V rovnakom vyjadreni
Zalovany oznadil ustanovenie Dohody, obsiahnuté vo ZvlaStnych dojednaniach, na podklade ktorého
si zalobca uplathoval zmluvnu pokutu, za neprijatefnd zmluvnd podmienku z dévodu, Ze predstavuje
neprimerane vysoku sankciu spotrebitela za nesplnenie si svojich zavazkov. Zarovern poukazal na
to, Ze z dbévodu, Ze su vyhotovené pismom, ktorého vySka je mensia ako 1,9 milimetra a sucasne
pismom menSim ako ostatné ¢asti Dohody, su Zvlastne dojednania Dohody z 23. jula 2021 neplatné
aj podla § 53c Obgianskeho zakonnika, odkazujuc na rozsudok Krajského sudu v Ziline, sp. zn.
7CoCsp/47/2022. Nad ramec pisomnych vyjadreni, vychadzajuc z toho, Ze Dohoda nebola uzatvorena
v sidle realitnej kancelarie, ale vo Vajkovciach, poukazal na to, Ze Zalobca si vo€i nemu ako spotrebitelovi
nesplnil ani svoju zakonnu pouc€ovaciu povinnost vyplyvajucu zo zékona €. 102/2014 Z. z., konkrétne
z § 7 a nasl. oznaceného zakona.

13. Nad rédmec listinnych ddkazov pripojenych k Zalobe Zalobca v priebehu konania predlozil sudu
v prilohe podania z 8. decembra 2022 Mandatnu zmluvu zo 4. aprila 2019, uzavretl medzi Zalobcom
a spolo€nostou ADAK SK, s.r.0.; PInomocenstvo (ako Prilohu €. 3 uvedenej Mandatnej zmluvy), udelené
Zalobcom dia 4. aprila 2019 spolo€nosti ADAK, s.r.o. (pozn. sudu: zrejme malo ist o spoloénost ADAK
SK, s.r.o.); Rozhodnutie InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky
kraj €. P/0232/08/21 z 15. juna 2022; a e-mailové spravy tykajuce sa pripravy kupnej zmluvy a jej
Uprav, konkrétne e-mail odoslany Advokatskou kancelariou CORONA 19. augusta 2021 o 08:36 hod.
F. E., e-mail odoslany Advokatskou kancelariou CORONA 19. augusta 2021 o 15:02 hod. F. E., e-
mail odoslany F. E. 19. augusta 2021 o 16:26 hod. Advokatskej kancelarii CORONA, e-mail odoslany
Advokatskou kancelariou CORONA 19. augusta 2021 o 16:52 hod. F. E., e-mail odoslany Advokatskou
kancelariou CORONA 20. augusta 2021 o 09:40 hod. F. E., e-mail odoslany F. E. 20. augusta 2021
o 13:31 hod. Advokatskej kancelarii CORONA, e-mail odoslany Advokatskou kancelariou CORONA
20. augusta 2021 o 13:55 hod. F. E., e-mail odoslany Advokatskou kancelariou CORONA 23. augusta
2021 0 15:22 hod. F. E., e-mail odoslany F. E. 24. augusta 2021 o 15:26 hod. Advokatskej kancelarii
CORONA, e-mail odoslany Advokatskou kancelariou CORONA 24. augusta 2021 o 16:48 hod. F. E.,
vratane troch vyhotoveni kupnej zmluvy, z toho jedno s poznamkou ,dorucil BROKER-REALU Loch.*
Uvedené listinné dokazy boli dfia 14. decembra 2022 doru¢ené Zalovanému. Dia 15. februara 2023



Zalobca sudu dorucil podanie zo 14. februara 2023, ktorym v sulade s povinnostou uloZzenou mu sudom
opatovne predlozil listinné dbkazy: e-mailové spravy tykajuce sa pripravy kupnej zmluvy a jej Uprav,
a to vratane Styroch vyhotoveni kiipnej zmluvy, totozné s tymi, ktoré boli sudu predlozené uz v prilohe
podania z 8. decembra 2022, avSak tento raz tak, aby bolo zrejmé, ktoré vyhotovenie kipnej zmluvy
bolo prilohou ktorej z e-mailovych sprav (odoslanych 20. augusta 2021 o 13:31 hod. a 13:55 hod.
a 24. augusta 2021 o0 15:26 hod. a 16:48 hod.). Dha 17. februara 2023 bolo predmetné podanie spolu
s prilohami doru¢ené Zalovanému cestou jeho pravnej zastupkyne.

14. Okrem listinnych dékazov predloZzenych Zalovanym v prilohe odporu a dupliky Zalovany predlozil
sudu na pojednavani dfia 25. novembra 2022 kratkou cestou original Kupnej zmluvy podpisanej dfia
23. augusta 2021 s osved&enymi podpismi predavajucich, ktory sud zalozil do spisu a ktorého képiu
nasledne dna 13. decembra 2022 dorucil Zalobcovi.

15. Sud sa oboznamil s obsahom Zaloby a pisomnych podani Zalobcu i Zalovaného, ako aj ich ustnych
vyjadreni, posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty Zalujucej i Zalovanej strany a vykonal
dokazovanie, a to oboznamenim listinnych dékazov nachadzajucich sa v sudnom spise, konkrétne
oboznamenim fotokdpie listiny s oznadenim ,DOHODA - Suhlas vlastnika nehnutelnosti za ucelom
zahajenia realitnej Cinnosti a zaradenia do ponuky vyhradne realitnej kanceldrie BROKER-REAL s.r.0.,*
podpisanej dia 23. jula 2021 (&. I. 9 spisu); Suhlasu s vykonanim obhliadky nehnutelnosti zo 6. augusta
2021 o0 11:00 hod. (€. I. 10 spisu); Suhlasu s vykonanim obhliadky nehnutelnosti zo 6. augusta 2021 o
11:30 hod. (€. I. 10 p. v. spisu); Suhlasu s vykonanim obhliadky nehnutelnosti zo 6. augusta 2021 0 12:00
hod. (€. I. 11 spisu); Suhlasu s vykonanim obhliadky nehnutelnosti zo 6. augusta 2021 o 12:40 hod. (€. I.
9 p. v. spisu); Zmluvy o buduicej zmluve — rezervacnej zmluvy z 9. augusta 2021 (€. I. 12 spisu); Faktary
&. XXXXXX z 9. septembra 2021 (&. |. 13 spisu); listu s oznagenim ,Uhrada provizie* z 9. septembra
2021 (&. 1. 13 p. v. spisu) s fotokdpiou postovej dorudenky (&. I. 14 spisu); listu s oznagenim ,Uhrada
provizie — urgencia“ zo 14. septembra 2021 (C. I. 14 p. v. spisu); Vyzvy zo 17. oktdbra 2021 s fotokdpiou
postovej doru€enky (€. I. 15-16 spisu); fotokdpie Kupnej zmluvy — nedatovanej, podpisanej, s pripojenym
Osved&enim o pravosti podpisu na listine z 20. augusta 2021 (€. I. 32-37 spisu); Odpovede InSpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj na podnet Zalovaného ¢&.
891/2021 z 23. marca 2022 (&. I. 69-71 spisu); originalu Kupnej zmluvy podpisanej diia 23. augusta 2021
s osvedCenymi podpismi predavajucich (&. |. 76 spisu); dalej e-mailovych sprav tykajucich sa pripravy
kupnej zmluvy a jej uprav, menovite e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou CORONA 19. augusta
2021 008:36 hod. F. E. (€. I. 123, su€asne €. |. 194 spisu), e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou
CORONA 19. augusta 2021 0 15:02 hod. F. E. (€. 1. 126-127, su€asne €. |. 172 spisu), e-mailu odoslaného
F. E. 19. augusta 2021 o 16:26 hod. Advokatskej kancelarii CORONA (&. I. 125-126, sucasne €. I. 173
spisu), e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou CORONA 19. augusta 2021 o 16:52 hod. F. E. (¢.
I. 125, sulasne €. . 195 spisu), e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou CORONA 20. augusta
2021 0 09:40 hod. F. E. (€. I. 119, su€asne €. |. 174 spisu), e-mailu odoslaného F. E. 20. augusta 2021
0 13:31 hod. Advokatskej kancelarii CORONA (€. I. 101, su€asne €. I. 175 spisu), vratane jeho prilohy —
prisludného vyhotovenia Kupnej zmluvy (na €. . 111-118 spisu s ruéne napisanou poznamkou: ,dorugil
BROKER-REALU Loch,* su€asne — bez poznamky — na ¢&. . 175 p. v. — 179 spisu), e-mailu odoslaného
Advokatskou kancelariou CORONA 20. augusta 2021 o 13:55 hod. F. E. (€. I. 101, su€asne €. I. 180
spisu), vratane jeho prilohy — prislusného vyhotovenia Kupnej zmluvy (€. I. 103-109, suc€asne &. |. 180
p. v. — 183 spisu), e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou CORONA 23. augusta 2021 o 15:22
hod. F. E. (€. I. 99, su€asne €. |. 184 spisu), e-mailu odoslaného F. E. 24. augusta 2021 o 15:26 hod.
Advokatskej kancelarii CORONA (€. I. 89, su€asne &. |. 185 spisu), vratane jeho prilohy — prislusného
vyhotovenia Kupnej zmluvy (€. I. 185 p. v. — 188 spisu), e-mailu odoslaného Advokéatskou kancelariou
CORONA 24. augusta 2021 o0 16:48 hod. F. E. (€. I. 89, su€asne €. |. 189 spisu), vratane jeho prilohy —
prisludného vyhotovenia Kupnej zmluvy (€. I. 91-97, su&asne €. I. 189 p. v. — 192 spisu); dalej Mandatne;j
zmluvy zo 4. aprila 2019, uzavretej medzi Zalobcom a spolo&nostou ADAK SK, s.r.o. (€. I. 129-133 spisu);
PInomocenstva (ako Prilohy &. 3 Mandatnej zmluvy), udeleného Zalobcom dia 4. aprila 2019 spoloénosti
ADAK, s.r.o. (pozn. sudu: zrejme malo ist o spolo¢nost ADAK SK, s.r.0.) (€. I. 142 spisu); Rozhodnutia
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj €. P/0232/08/21
z15.juna 2022 (€. I. 134-141 spisu) a Zalobcom zapozi¢aného originalu Dohody z 23. jula 2021, ktorého
sudom vyhotovend fotokdpia tvori prilohu zapisnice o pojednavani z 22. juna 2023 (€. I. 217 spisu); ako
aj vysluchom konatefa Zalobcu D. G. A., narodeného X. XXXX XXXX, trvale bytom Sera 30 (dalej len
"konatel Zalobcu") (€. I. 81-83 spisu), vysluchom Zalovaného (€. |. 83-86 spisu), vysluchom svedkyne
D. F. E., narodengj XX. XXXXXXX XXXX, trvale bytom H. . XX/XX, E. (dalej len "svedkyria E.") (€. I.



153-156 spisu), vysluchom svedka A. A., narodeného X. XXXX XXXX, trvale bytom D. J. XXX/X, K.
(dalej len "svedok A.") (€. I. 156-160 spisu) a vysluchom svedka B. C., narodeného 22. septembra 1984,
trvale bytom D. XXXX/X, E. (dalej aj len "svedok Loch") (. . 160-162 spisu). Na tomto mieste povazZuje
sud za potrebné dodat, Ze v ramci oboznadmenia so Zalobcom zapoZi€anym originalom Dohody z 23.
jula 2021 tento porovnal so vzorkami textu ustanovenia Dohody, na zaklade ktorého sa Zalobca v konani
domahal sumy vo vyske 5 000,00 eur z titulu zmluvnej pokuty, vyhotovenymi typom pisma Times New
Roman vo velkostiach 12; 11,5; 11; 10,5 a 10.

16. Navrhom Zalovaného na vykonanie dékazov spocivajucich v zabezpeceni a oboznameni dokladu
preukazujuceho uhradu &asti provizie vo vySke 3 000,00 eur, inSpekéného zdznamu z vykonane;j
kontroly u Zalobcu a spisu Zalobcu vedeného u Slovenskej obchodnej inSpekcie, a vzorového podpisu
konatela Zalobcu sud (na pojednavani 25. novembra 2022 a 27. januara 2023) nevyhovel z dévodu,
Ze skuto€nosti, za uCelom preukazania ktorych Zalovany ich vykonanie navrhoval, neboli medzi
stranami sporu sporné, respektive vzhfadom na iné, v konani produkované dékazy bolo ich vykonanie
nadbyto¢né. Zaroven, na pojednavani dna 27. januara 2023 Zalovany upustil od zvySnych navrhov
na vykonanie dokazovanie vysluchom svedka L. A., narodeného XX. XXXXXXXX XXXX, trvale bytom M.
XXX/X, E., svedkyne A. H., narodenej XX. XXXX XXXX, trvale bytom B. XXX, i svedka K. N., narodeného
XX XXXXXXXXX XXXX, trvale bytom B. XXX.

17. V Dohode z 23. jula 2021 bol v jej uvodnej, graficky oddelenej Casti, ako vlastnik identifikovany
menom, priezviskom, trvalym bydliskom, ddtumom narodenia, Statnou prisluSnostou a telefénnym
Cislom Zalovany, ktory zaroven prehlasil, Ze je vlastnikom nehnutelnosti v podiele — neuvedenom na
LV: XXX, Obec: Vajkovce, ulica: - neuvedena, Druh nehnutelnosti: rodinny dom, ¢&islo: 88, posch.:
- neuvedené. Pod identifikaénymi Udajmi Zalovaného a nehnutelnosti boli vyplnené kolonky: Cena
nehnutefnosti: 135 000,00 eur, VySka provizie: - neuvedena %, 5 000,00 eur / min. 2 500,00 eur,
a Cena spolu: 140 000,00 eur. Pod takto vyplnenou ohrani€enou tabulkou bol ako sprostredkovatel
oznadeny Zalobca, a to uvedenim obchodného mena, sidla, ICO a telefénneho &isla. Predmet
Dohody bol formulovany takto: ,Vlastnik svojim podpisom na tejto listine potvrdzuje a dava vyslovny
suhlas sprostredkovatelovi za u€elom zahajenia realitnej Cinnosti tykajucej sa predaja vySSie uvedenej
nehnutelnosti sprostredkovatelom. Dalej sthlasi s obhliadkou nehnutelnosti realitnym maklérom
a kupujucim, vyhotovenim fotodokumentacie nehnutelnosti a jej prisluSenstva, spracovanim udajov
o nehnutelnosti do interného systému sprostredkovatela, zverejnenim na webovych portaloch a inych
verejne pristupnych reklamnych nosi¢och.® Dal$ia ast Dohody, nadpisana Zvlastne dojednania,
pozostavala z ustanoveni usporiadanych do troch odsekov. V prvom z nich bolo okrem iného uvedené,
Ze ,vlastnik udefuje plnd moc vyhradne sprostredkovatefovi BROKER-REAL s.r.0. na dobu - mesiacoyv,
pravo vlastnika na predaj nehnutelnosti svojpomocne ostava nedotknuté.“ V druhom odseku sa
uvadzalo: ,V pripade zabezpelenia kupujuceho sprostredkovatelom a nasledne uzatvorenia kupne;j
zmluvy zdujemcu s uvedenym kupujucim bez vedomia sprostredkovatela, povazuje to sprostredkovatel
za svoju 8kodu a vlastnik uhradi sprostredkovatefovi dvojndsobok vysky provizie, a to do 15 dni
od uzatvorenia kupnej zmluvy.” V tretom odseku sa sprostredkovatel zaviazal: ,aktivne vyhladavat
tretie osoby, ktoré maju zaujem o kupu nehnutelnosti. Za tym ucelom je povinny zverejnit ponuku
nehnutefnosti v inzertnych médiach. Sprostredkovatel zabezpedi a uhradi tieto vydavky spojené
s nasledovnymi ukonmi: vyhotovenie vypisu listu viastnictva, képie z katastralnej mapy, pisomného
navrhu kupnej zmluvy, uhrada zékladného spravneho poplatku pri podani navrhu na vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti.“ Vo vztahu k tejto ¢asti Dohody, nadpisanej ZvlaStne dojednania,
bolo zaroven uz volnym okom zistitelné, Ze bola vyhotovena v zretelne mensej velkosti ako zvy3ok
textu Dohody, ktoré zistenie potvrdilo aj meranie tzv. strednej vySky pisma, pre ktoré sud zvolil malé
pismena ,r“ a ,v,“ a to pre ich zretefné ohrani€enie strednou &iarou a uciarim, ako aj podloZenie textu
origindlu Dohody na tento u€el sudom vytvorenym porovnavacim zakladom a ich nésledné podsvietenie,
na zaklade ktorych sud zistil, Zze Zvlastne dojednania Dohody boli vyhotovené pismom typu Times New
Roman vo velkosti 11 (kym ostatné €asti Dohody pismom typu Times New Roman vo velkosti 12).
Pod Zvlastnymi dojednaniami sa nachadzali ustanovenia, v zmysle ktorych ,Dohoda koné&i ucinnost
uzatvorenim kupnej zmluvy alebo ukon&enim ktoroukolvek zmluvnou stranou bez uvedenia dévodu
pisomnou alebo Ustnou formou, najskér vSak po uplynuti doby trvania vyhradnej dohody. Zu€astnené
strany vyhlasuju, Ze su plne spésobilé k uzatvaraniu pravnych ukonov, bez obmedzenia, dobrovolne,
slobodne a vazne, bez pravneho ¢i iného omylu a za obojstranne vyhodnych podmienok. Strany dohody
vyhlasuju, Ze sa na zaklade § 262 Obchodného zakonnika dohodli, Ze ich zavazkovy vztah sa spravuje
Obchodnym zakonnikom.“ Pod ustanoveniami Dohody bolo vpisané, Ze bola uzavreta vo Vajkovciach



diia 23. jula 2021. Na mieste vyhradenom pre podpis vlastnika bol bez dalSej Specifikacie umiestneny
podpis Zalovaného a na mieste vyhradenom pre podpis sprostredkovatela a nadpisanom BROKER-
REAL s.r.o. sa, ako to vyplynulo z dalSieho dokazovania, nachadzal podpis svedkyne E..

18. Zo Suhlasov s vykonanim obhliadky nehnutefnosti vyplynulo, Ze dfia 6. augusta 2021 v ¢ase o0 11:00
hod., o 11:30 hod., 0 12:00 hod. a 0 12:40 hod. sa uskutoCnili obhliadky nehnutelnosti zaujemcami,
identifikovanymi menom, priezviskom, trvalym bytom a telefonnym €islom, sprostredkované maklérkou —
svedkyriou E., ktorou boli uvedené Suhlasy na mieste vyhradenom pre sprostredkovatela aj podpisané.
Predmetné listiny boli podpisané aj prisluSnymi zadujemcami a vlastnikom bez bliZzSieho urlenia jeho
konkrétnej osoby. Ako aktualna cena nehnutelnosti bola na dotknutych Suhlasoch uvedena suma
140 000,00 eur.

19. Dha 9. augusta 2021 bola medzi Zalovanym ako buducim predavajucim 1/ a svedkom C. ako
buducim kupujucim uzavreta Zmluva o buducej zmluve — Rezervaéna zmluva (dalej v rozhodnuti aj len
"Rezervaéna zmluva"), predmetom ktorej bol zavazok zmluvnych stran do 15. septembra 2021 uzatvorit
kipnu zmluvu, na zaklade ktorej svedok C. nadobudne do svojho vyluéného vlastnictva tam blizie
Specifikovanu nehnutelnost za kipnu cenu vo vysSke 140 000,00 eur. Buduci kupujuci (svedok C.) sa
zaroven zaviazal, Ze do 3 dni od podpisu tejto zmluvy uhradi zalohu vo vyske 3 000,00 eur na ucet
sprostredkujucej realitnej kancelarie, t.j. Zalobcu, ktora bude v pripade uspedného podpisu budicej
kupnej zmluvy tvorit’ prva €ast z celkovej kupnej ceny.

20. Sud sa oboznamil s jednotlivymi, v konani predlozenymi vyhotoveniami kdpnej zmluvy, pri¢om
zistil, Ze vyhotovenie Kupnej zmluvy — nedatovanej, podpisanej, s pripojenym Osved€enim o pravosti
podpisu na listine z 20. augusta 2021 (€. |. 32-37 spisu) sa (odhliadnuc od podpisov a ich pripojeného
osvedcenia) zhoduje s vyhotovenim Kupnej zmluvy, zaslanym v prilohe e-mailu odoslaného svedkyriou
Kulcsarovou 20. augusta 2021 o 13:31 hod. Advokatskej kancelarii CORONA (nachadzajucim sa
na €. I. 111-118 spisu s ruéne napisanou poznamkou: ,dorucil BROKER-REALU Loch,“ su€asne —
bez pozndmky — na &. I. 175 p. v. — 179 spisu). Z tychto vyhotoveni Kupnej zmluvy vyplyva, Ze jej
zmluvnymi stranami mali byt svedok A. ako predavajuci v 1. rade, L. A. ako predavajuci v 2. rade,
A. H. ako predavajuca v 3. rade, K. N. ako predavajuci v 4. rade, Zalovany ako predavajuci v 5. rade
a svedok C. ako kupujuci a jej predmetom odplatny prevod vlastnickeho prava k tam bliZzSie vymedzenej
nehnutelnosti z predavajucich na kupujuceho. Kipna cena bola v zmysle €l. IV. ods. 1 Kupnej zmluvy
dojednana vo vySke 140 000,00 eur, priCom kupujici sa zaviazal zaplatit' ju v troch Castiach tak, Ze
podla pism. a) prislusného ustanovenia Kupnej zmluvy prva €ast kupnej ceny vo vyske 3 000,00 eur
kupujuci zaplatil ako rezervaénu zalohu v prospech Zalobcu s tym, Ze tato tvori sucast’ kipnej ceny
a bude zapocitana s narokom zalobcu na proviziu za sprostredkovanie tohto obchodu; podla pism.
b) predmetného ustanovenia Kupnej zmluvy druhu €ast’ kipnej ceny vo vySke 2 000,00 eur, splatnu
v den podpisu Kupnej zmluvy, sa kupujuci zaviazal zaplatit z vlastnych penaznych prostriedkov ako
druhu &ast rezervacnej zalohy v prospech Zalobcu s tym, Ze tato tvori su€ast kipnej ceny a bude
zapocitana s narokom Zalobcu na proviziu za sprostredkovanie tohto obchodu; a podfa pism. c)
uvedeného ustanovenia Kupnej zmluvy tretiu ¢ast’ kiipnej ceny vo vyske 135 000,00 eur sa kupujuci
zaviazal zaplatit z vlastnych penaznych prostriedkov, a to bankovym prevodom na ucet predavajucich,
v lehote ,do .............. dni odo diia podpisu Kupnej zmluvy vSetkymi zmluvnymi stranami.“ Obdobne
nevyplnené ostalo v tychto vyhotoveniach Kupnej zmluvy aj ustanovenie &l. V. ods. 2 prvej vety Kupne;j
zmluvy, ktorym sa zmluvné strany dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava k predmetu prevodu
do katastra nehnutefnosti poda sprostredkovatel — Zalobca v lehote ,do .......... (coreernne ) pracovnych dni
odo dfia zaplatenia celej kuipnej ceny v zmysle €&l. IV. ods. 1 pism. a), b), c) tejto zmluvy.“ V &l. VII. ods.
6 Kupnej zmluvy bolo obsiahnuté dojednanie, Ze zodpovednost a riziko vzniku 8kody na prevadzanej
nehnutelnosti prechadza na kupujuceho okamihom odovzdania nehnutefnosti kupujucemu na zaklade
preberacieho protokolu podla tejto zmluvy. Text obsiahnuty v &l. VIII. ods. 4 Kipnej zmluvy, pojednavajuci
0 opravneni zalobcu ponechat si v pripade odstupenia od Kupnej zmluvy predavajicimi z dévodov na
strane kupujuceho v celom rozsahu rezervaénu zalohu vo vySke 5 000,00 eur ako odmenu za vykonanu
¢innost, bol cely preciarknuty. Oboznamované vyhotovenia Kupnej zmluvy obsahovali dva ¢lanky X.
— jeden nadpisany Splnomocrtiovacie ustanovenia, v zmysle ustanoveni ktorého zmluvné strany udelili
svedkovi C. plnomocenstvo na uskuto€nenie podania — navrhu na zapis vkladu vlastnickeho prava na
prisludny okresny urad — katastralny odbor; a jeden nadpisany Zavere¢né ustanovenia.



21. Oproti tymto verziam Kupnej zmluvy vo vyhotoveni Kupnej zmluvy (€. I. 185 p. v. — 188 spisu),
zaslanom v prilohe e-mailu odoslaného svedkyfiou Kulcsarovou 24. augusta 2021 o 15:26 hod.
Advokatskej kancelarii CORONA, bola splatnost druhej a tretej Casti kupnej ceny, vymedzenych v €. V.
ods. 1 pism. b) a pism. ¢) Kupnej zmluvy, uréena v defi podania navrhu na vklad kipnych zmlav. Navrh na
vklad vlastnickeho prava k predmetu prevodu do katastra nehnutelnosti mal sprostredkovatel (Zalobca)
v zmysle €&l. V. ods. 2 Kudpnej zmluvy podat’ v defi odovzdania nehnutelnosti a zaplatenia celej kipnej
ceny v zmysle &l. IV. ods. 1 pism. a), b), ¢) tejto zmluvy. Text ustanovenia €l. VIII. ods. 4 nebol prediarknuty
a Kupna zmluva obsahovala len jeden &lanok X., ktory bol oznaeny Zavere¢né ustanovenia.

22. V daldom vyhotoveni Kupnej zmluvy (€. I. 91-97, su€asne €. I. 189 p. v. — 192 spisu), zaslanom v
prilohe e-mailu odoslaného Advokatskou kancelariou CORONA 24. augusta 2021 o0 16:48 hod. svedkyni
E., doslo v &l. V. ods. 2 Kapnej zmluvy k zmene lehoty pre sprostredkovatela (Zalobcu) na podanie
navrhu na vklad vlastnickeho prava k predmetu prevodu do katastra nehnutefnosti tak, Zze tento tak mal
urobit do dvoch pracovnych dni odo diia podpisu Kupnej zmluvy v8etkymi zmluvnymi stranami.

23. Napokon, z originalu Kupnej zmluvy podpisanej diia 23. augusta 2021 s osvedCenymi podpismi
predavajucich a predlozenej sudu Zalovanym (&. |. 76 spisu) sud zistil, Ze aj tato verzia Kupnej zmluvy sa
z grafického hladiska, ako aj vzhfadom na Stylizaciu, pouzité vyrazové prostriedky i pritomné gramatické
chyby (napriklad vo vSetkych sudu predloZenych verziach Kupnej zmluvy je v €l. Il ods. 2 uvedené:
,kupnu cenu podla v ¢lanku®) zhoduje so vSetkymi predchadzajucimi vyhotoveniami Kupnej zmluvy,
respektive z nich nepochybne vychadza, o om okrem iného svedgi aj to, Ze hoci zmluvné strany sa v ne;j
dohodli na kupnej cene vo vyske 138 000,00 eur, pozostavajucej (oproti ostatnym verziam) uz len z dvoch
Casti, Specifikovanych v pism. a) a pism. b) €l. IV. ods. 1, v ostatnych ustanoveniach tejto Kupnej zmluvy
sa pri odkaze na kupnu cenu nadalej uvadza aj pism. ¢) naposledy oznageného ustanovenia. Z kupnej
ceny bola teda vynata jej povodne druha €ast vo vySke 2 000,00 eur, ktora mala byt ako druha &ast
rezervacnej zalohy uhradena Zalobcovi a zapoc€itana s jeho narokom na proviziu za sprostredkovanie
tohto obchodu. Zmenena bola aj splatnost druhej (pdvodne) tretej €asti kipnej ceny vo vyske 135 000,00
eur tak, Ze tato sa kupujuci zaviazal zaplatit' v defi odovzdania nehnutelnosti. V zmysle &l. V. ods. 2
Kupnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze navrh na vklad vlastnickeho prava k predmetu prevodu do
katastra nehnutelnosti poda kupujuci. Dotknuté vyhotovenie Kupnej zmluvy neobsahovalo ustanovenie
obsiahnuté v ostatnych jej verziach v &l. VII. ods. 6 ani ustanovenie &l. VIII. ods. 4. Cl. X. obsahoval
Splnomochovacie ustanovenia a Zaverecné ustanovenia boli uvedené ako ¢l. XI.

24. Z e-mailovej komunikacie medzi svedkyfou E. a Advokatskou kancelariou CORONA, tykajucej sa
pripravy Kupnej zmluvy a jej Uprav, vyplyva, ze pravna zastupkyrfia Zalobcu opakovane upozorfiovala
na to, Ze navrh Kupnej zmluvy, respektive nasledne aj zmluvnymi stranami podpisana Kupna
zmluva obsahuje nedoplnené Casti, duplicitne €lanok X., z ktorych ten s ozna¢enim Splnomocriovacie
ustanovenia mal byt navySe v rozpore s €&l. V. ods. 2 Kupnej zmluvy, ako aj na neStandardnost
dojednania splatnosti kupnej ceny na dobu po podani navrhu na vklad vlastnickeho prava a s tym
spojené rizika pre predavajucich. Zaroven bolo zistené, Ze sucastou niektorych e-mailovych sprav
boli aj jednotlivé verzie Kupnej zmluvy, vzajomne si zasielané komunikujucimi stranami za uéelom
posudenia, zapracovania €i schvalenia zmien, doplneni a inych Uprav Kupnej zmluvy.

25. Fakturou &. 12333, vystavenou diia 9. septembra 2021, splatnou dfia 13. septembra 2021, Zalobca
fakturoval Zalovanému za poskytnuté sluzby spojené s predajom nehnutelnosti — rodinného domu v obci
Vajkovce — sumu vo vyske 5 000,00 eur, poniZzenu o zalohu vo vySke 3 000,00 eur, t.j. k Uhrade pozadoval
sumu 2 000,00 eur. Ako vyplynulo zo sprievodného listu z 9. septembra 2021, sumu vo vyske 3 000,00
eur uhradil kupujuci ako zalohu na kipnu cenu a Zalobcu ju povaZoval za splatenie prvej Casti provizie.
Podla pripojenej doru€enky bola faktura spolu so sprievodnym listom doru¢ena Zalovanému dna 10.
septembra 2021.

26. Listom zo 14. septembra 2021, adresovanym Zalovanému, Zalobca urgoval Uhradu druhej Casti
provizie vo vySke 2 000,00 eur, ktoru ziadal uhradit do 17. septembra 2021.

27.Vyzvou zo 17. oktdbra 2021 Zalobca prostrednictvom pravnej zastupkyne, pripomenuc Zalovanému
z4avazok vyplyvajuci mu z Dohody z 23. jula 2021 na uhradu dvojnasobku provizie v pripade uzatvorenia
kupnej zmluvy s kupujucim sprostredkovanym Zalobcom bez jeho vedomia, a konstatujuc, Ze s takym
kupujucim ohlfadom dotknutej nehnutelnosti Kipnu zmluvu aj uzatvoril, tohto vyzval na zaplatenie sumy



rovnajucej sa dvojnasobku dohodnutej provizie, teda po odpoditani zalohy sumy vo vyske 7 000,00 eur,
a to do siedmich dni. Podla pripojenej doruenky bola zasielka obsahujiuca predmetnu Vyzvu doruena
Zalovanému 20. oktébra 2021.

28. Zo zalobcom dodatocne predloZzenej Mandatnej zmluvy zo 4. aprila 2019 (&. I. 129-133 spisu)
vyplyva, Ze tato bola uzavretd medzi Zalobcom, konajucim prostrednictvom D. G. A., ako mandantom
a spolognostou ADAK SK, s.r.0., konajucou prostrednictvom D. F. E., ako mandatarom. Predmetom
uvedenej zmluvy bol zavazok mandatara (spolo¢nosti ADAK SK, s.r.0.) pre mandanta (v tomto konani
Zalobcu), v jeho mene a na jeho Ucet osobne vyvijat ¢innost v oblasti sprostredkovania predaja, kupy
a prenajmu nehnutelnosti a za tymto uelom aktivne vyhladavat vhodnych zaujemcov o kupu, predaj,
najom, podnajom, hypotekarny uver &i ind transakciu tykajlucu sa nehnutelnosti, ako aj prav a povinnosti
v bytovom druzstve a inych &innosti uvedenych v tejto zmluve alebo podla pokynov zastupeného
a vyvijat’ ¢innost k iuspesnému realizovaniu jednotlivych obchodnych pripadov, ako aj zavazok mandanta
(Zalobcu) za podmienok uréenych v tejto zmluve zaplatit mandatérovi (spolo¢nosti ADAK SK, s.r.0.)
proviziu. V ustanoveni &l. lll. (Prava a povinnosti zmluvnych stran), bodu B. ods. 2 Mandatnej zmluvy sa
mandatar zaviazal zaujemcovi o nehnutelnost predloZit' a dat podpisat Suhlas s vykonanim obhliadky,
vlastnikovi nehnutelnosti dat podpisat Dohodu — suhlas za u¢elom zahajenia realitnej &innosti, zakladat
pisomnosti a Udaje do zlozky klienta a do elektronického systému podfla pokynov mandanta. Ako prilohu
€. 3 Mandatnej zmluvy Zalobca predloZzil sudu aj PInomocenstvo zo dia 4. aprila 2019 (&. I. 142 spisu),
ktorym Zalobca splnomocnil spolo¢nost ADAK, s.r.o. (pozn. sudu: zrejme malo ist o spolo&nost ADAK
SK, s.r.o.), aby v mene a na jeho ucet vyvijala €innost smerujicu k predaju, prenajmu alebo kupe
nehnutelnosti a pri tejto ¢innosti a len v suvislosti s touto ¢innostou uzatvarala a podpisovala (okrem
iného) Zmluvy o sprostredkovani kupy a predaja nehnutefnosti, dokumenty o obhliadke.

29. InSpektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj v odpovedi z 23.
marca 2022, ¢. 891/2021, na podnet Zalovaného z 10. novembra 2021 (€. |. 69-71 spisu) konstatoval,
Ze v ramci vykonanej kontroly bolo preskimanim obsahu spotrebitel'skej zmluvy — ,DOHODA — Suhlas
vlastnika nehnutelnosti za i€elom zahajenia realitnej ¢innosti a zaradenie do ponuky vyhradne realitnej
kancelarie BROKER-REAL s.r.0.“ a vyhodnotenim zmluvnych podmienok v nej obsiahnutych zistené, Ze
tato spotrebitelska zmluva obsahuje neprijatelni podmienku spdsobilt zaloZit nepomer medzi pravami
a povinnostami zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Poznamenal, Ze pri kontrole boli zistené
aj iné nedostatky, na odstranenie ktorych boli ulozené opatrenia v rozsahu pravomoci SOI. Dodal, Ze
z dévodu, Ze nedisponuje kupnou zmluvou, nie je mozné vyslovit' relevantny zaver vo vztahu k vyske
vymahanej zmluvnej pokuty.

30. Rozhodnutim InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj
€. P/0232/08/21 z 15. juna 2022 (€. I. 134-141 spisu) bola Zzalobcovi pre porusenie zakazu podla § 4 ods.
2 pism. a) (uvedenim podmienky v Reklamaénom poriadku, ukladajucej spotrebitelovi povinnost’ bez
pravneho dévodu), pism. c) (poskytovanim informacie v Cenniku sluZieb o cene poskytovanych sluzieb
nejednoznacnym spdsobom a pouzitim neprijatelnej podmienky v Dohode, spocivajucej v dojednani
rezimu Obchodného z&konnika) zékona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov ulozena pokuta
vo vySke 800,00 eur.

31. Z vypovede konatefa Zalobcu, D. G. A., vyplynulo, Ze z&kazku na sprostredkovanie predaja
predmetnej nehnutelnosti pridelil na zaklade Mandatnej zmluvy svedkyni E., ktora kontaktovala
Zalovaného, ktory bol podfa jeho tvrdeni Ustne splnomocneny konat aj za ostatnych spoluvlastnikov
danej nehnutelnosti z dévodu, Ze tito na takéto konanie nie su spésobili. Svedkyha E. zahajila
realitnu Cinnost, uskutocnila osobnu obhliadku nehnutelnosti, vyhotovila jej fotodokumentéciu, zistila jej
technické parametre a na zaklade toho vypracovala zakazku do interného systému a Zalovanému dala
podpisat Dohodu, ktoru zarover na zaklade konatelom Zalobcu vystavenej plnej moci sama podpisala.
Konatel Zalobcu vypovedal, Ze vysku provizie 5 000,00 eur navrhol samotny Zalovany. Zo zaujemcov
o kupu nehnutelnosti vybral konatel Zalobcu spolu so svedkyfiou E. svedka C., ktory bol ochotny
Zlozit rezervalny poplatok. Spisali s nim Rezervaénu zmluvu, na zaklade ktorej svedok C. zaplatil
3 000,00 eur. Tuto sumu navrhol sam svedok C. s tym, Ze zvy3ok provizie vo vySke 2 000,00 eur
doplati neskor. Prakticky to teda bolo tak, Ze proviziu dohodnutd so Zalovanym mal uhradit kupujuci
a zvySok kupnej ceny vo vySke 135 000,00 eur mal byt potom uhradeny vlastnikom nehnutefnosti.
Voci navrhu Kdpnej zmluvy, vypracovanému JUDr. Hencovskou, s ktorou ma realitna kancelaria dohodu



0 poskytovani pravnych sluzieb, nemali podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti ziadne vyhrady, av8ak
svedok C. ho oznadil za absurdny a nevyhovujuci a navrhol v fiom opravy a Upravy, ktoré konatel Zalobcu
v pritomnosti vdetkych podielovych spoluvlastnikov nehnutefnosti zapracoval do navrhu Kipnej zmluvy.
Takto pripravenu Kupnu zmluvu kupujuci i predavajuci (vetci podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti) bez
toho, aby si ju precitali, a napriek nesuhlasu konatela Zalobcu, vyplyvajiceho z toho, Ze ju povazoval
za chaoticku a ohrozujucu zaujmy predavajucich, podpisali a predloZili notarke na overenie podpisov.
Svedok C. podfa konatela Zalobcu zabranil v dokon&eni realitnej Cinnosti, ked vyslovne poZadoval, aby
dalSie aktivity, vratane zavkladovania, realizoval sam.

32. Zalovany vypovedal, Ze realitni kancelariu oslovil K. N., o ¢om sa dozvedel, ked svedkyfa E.
kontaktovala jeho manzelku z dévodu, Ze sa nevedela spojit s K. N.. Zalovany dodal, Ze obhliadku
nehnutefnosti dohadovala jeho manzelka, ktora pri nej aj bola pritomna, kedZe on bol v praci. S
konatelom Zalobcu, ako aj so svedkom C. sa prvykrat stretol pri podpise Rezervacnej zmluvy v sidle
realitnej kancelarie a druhykrat pri podpise Kipnej zmluvy. Zalovany potvrdil, Ze podpis na Dohode je
jeho, avsak tvrdil, Ze si nepamatd, Ze by takito Dohodu podpisoval. K spdsobu, akym bola dohodnuta
sprostredkovatelska provizia, sa Zzalovany nevedel vyjadrit. Zalovany uviedol, Ze o sprostredkovatelske;
¢innosti zalobcu vedeli aj ostatni podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti a s predajom nehnutefnosti
suhlasili, hoci so svedkyfiou E. neboli v kontakte. S navrhom Kdpnej zmluvy sa Zalovany aj s ostatnymi
podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti oboznamili v realitnej kancelarii, pricom k nej nemali Ziadne
vyhrady. Podla Zalovaného vyhrady k navrhu Kupnej zmluvy predniesol len svedok C., ktory spolu
s konatelom Zalobcu zmluvu upravili, ta sa nasledne vytladila a $li s fiou na podpis k notarke. Po tom,
ako svedok A. A. zistil, Ze Kupna zmluva je neplatna, podpisali na obecnom urade vo Vajkovciach druhu
Kapnu zmluvu, vyhotovenu pravnikom svedka C.. Zalovany stéasne potvrdil, Ze tito Kipnu zmluvu sam
necital, ital ju len svedok A. A..

33. Z vypovede svedkyne D. F. E. vyplynulo, Ze o tom, Ze predmetna nehnutelnost je na predaj, sa
dozvedela od jedného z jej podielovych spoluvlastnikov. Tvrdila, Ze vSetci podielovi spoluvlastnici danej
nehnutelnosti vedeli, v mene akej spolo€nosti v suvislosti so sprostredkovanim jej predaja vystupuije.
Po zverejneni zakazky bol o dotknutu nehnutelnost velky zaujem, pri€om spomedzi zaujemcov
uprednostnili svedka C., ktory je taktiez realitnym maklérom a pracuje na rovhakom poschodi, ako sidli
Zalobca. Par dni na to doslo v sidle realitnej kancelarie k podpisu Rezervaénej zmluvy, ako aj Dohody,
kedZe Zalovany bol v €ase, ked sa vykonavali obhliadky, v zahrani¢i. Dohodu svedkyfa E. uzavrela
v mene Zalobcu, a to na zaklade Mandatnej zmluvy, uzavretej medzi Zalobcom a jej spoloénostou ADAK
SK, s.r.o. Zdoéraznila, Ze Dohoda sa podpisuje vzdy z dévodu moznej kontroly zo strany Slovenskej
obchodnej inSpekcie. Svedkyna vypovedala, Ze Zalovaného poucila o jeho pravach ako spotrebitela,
vratane prava na odstupenie od zmluvy. Provizia bola dohodnuta vo vyske 5 000,00 eur, pri¢om kupujuci
pri podpise Rezervacnej zmluvy uviedol, Ze vie hned uhradit’ East’ provizie vo vyske 3 000,00 eur, a aj
tak urobil. Svedkyna vysvetlila, Ze jednotlivé podklady ku kiipe nehnutefnosti zasielala pravnicke ona,
avS8ak pri samotnom predaji nehnutelnosti ju zastupoval konatel Zalobcu, kedZe bola chora. Poukazala
na to, ze v ramci pripravy Kupnej zmluvy si s kupujucim (svedkom Lochom) navzajom posielali navrhy
Kupnej zmluvy, ktoré jej tento velakrat vratil s vySkrtnutymi ustanoveniami, ktoré tam podfa jej nazoru
museli byt. Objasnila, Ze ked je Kupna zmluva podpisana, Standardne dava podnet pravni¢ke na navrh
na vklad vlastnickeho prava. V tomto pripade sa vSak o dva dni neskdr dozvedela, Ze samotny kupujuci
podal navrh na zrychleny vklad vlastnickeho prava.

34. Svedok A. A. vypovedal, Ze o predaji nehnutefnosti prostrednictvom realitnej kancelarie za kipnu
cenu vo vySke 140 000,00 eur sa dozvedel telefonicky od K. N.. O podpis suhlasu s predajom
nehnutelnosti ho pred podpisom Kupnej zmluvy nikto neziadal. Po tom, ako bol jednou pani telefonicky
kontaktovany kvoli ndvrhu Kupnej zmluvy, ktory vopred dostal e-mailom, aby si ho skontroloval, sa za
ucelom podpisu Kupnej zmluvy dostavil do kancelarie. Svedok tvrdil, Ze voCi navrhu Kupnej zmluvy
mali pripomienky vSetci, najma vSak kupujuci, svoje vyhrady nevedel konkretizovat. Uviedol, Ze konatef
Zalobcu odmietal uskuto&nit poZadované upravy s odévodnenim, Ze na to nema opravnenie a musi sa
poradit’ so svojou pravni¢kou. Napokon k poZzadovanym upravam doslo, avSak zmluva sa nevytlacila
v zneni, v akom bola opravena, kedZe na nahliadnutie dostali len prvu stranku, kde skontrolovali udaje,
a ostatné stranky neboli vytlagené. Pripustil, Ze Kipnu zmluvu podpisali u notara. Doma tuto Kupnu
zmluvu znovu precital a zistil, Ze nie je dobra. Zavolal kupujucemu, Ze od nej odstupuje. Na druhy der
sa s kupujucim stretol a opatovne vSetci podpisali novd Kupnu zmluvu.



35. Svedok B. C. vo svojej vypovedi uviedol, Ze predmetnu nehnutelnost’ nasiel na internete a po jej
obhliadke zhodnotil, Ze ma o fiu zaujem. Drfia 9. augusta 2021 bola podpisana Zmluva o buducej zmluve
a realitnej kancelarii ako sprostredkovatelovi zaplatil zalohu. K navrhu Kupnej zmluvy, ktory dostal e-
mailom, mal vyhrady, ktoré takisto formou e-mailovej spravy odoslal realitnej kancelérii. Poukazal na
to, Ze hoci eSte neboli odkonzultované navrhy Kuapnej zmluvy, bol dohodnuty termin jej podpisu. Za
tym GCelom sa so vSetkymi predavajucimi za ucasti konatefa Zalobcu stretli v kancelarii. K navrhu
Kupnej zmluvy mal vyhrady, ktoré pozadoval doplnit, prechadzali navrh Kupnej zmluvy bod po bode.
Svedok v tejto suvislosti spomenul, Ze Ziadal, aby namiesto splnomocnenia udeleného predavajucimi
advokatke realitnej kancelarie na podanie navrhu na vklad vlastnickeho prava bolo do Kupnej zmluvy
zakomponované splnomocnenie udelené predavajucimi jemu, aby on mohol opravovat’ pripadné chyby
a nedostatky v Kupnej zmluve v konani pred katastrom. Svedok tvrdil, Ze pripomienky boli aj z druhej
strany. Po dvoch hodinach sa na niektorych bodoch dohodli, kipne zmluvy boli v jeho pritomnosti
vytlaCené, isli s nimi k notarke, kde ich podpisali a kazdy dostal svoje vyhotovenie. Nasledujuceho dna
na zaklade telefonatu jedného z predavajucich zistil, o obsahuje Kupna zmluva, ktoru podpisali, a teda
Ze podpisali ini zmluvu nez td, na ktorej sa dohodli. Na zéklade toho sa s predavajucimi dohodli, Ze
s realithou kancelariou nechct mat ni¢ spolo€né, a prepis nehnutelnosti urobili vo vlastnej rézii. Na
margo kupnej ceny svedok C. uviedol, Ze 3 000,00 eur zaslal realitnej kancelarii a 135 000,00 eur
bolo zaslanych predavajicim, spolu bolo teda za predmetnu nehnutelnost vyplatenych 138 000,00 eur.
Poznamenal, Ze realitnu kancelariu pisomne poziadal o vratenie 3 000,00 eur, ktoré boli poukazané na
jej ucet, kedZe realitna kancelaria urobila viac Skody ako osohu.

36. V ramci hodnotenia vykonaného dokazovania a zaverecnej redi Zalujuca strana uviedla, Ze
z vypovede svedkyne E. vyplynulo, Ze konala v mene Zalobcu a so suhlasom vSetkych podielovych
spoluvlastnikov, €o vo svojej vypovedi potvrdil aj Zalovany a svedok A.. Zarovefi povazovala za
preukazané, Ze tito boli uzrozumeni s kiipnou cenou vo vySke 140 000,00 eur a zo strany Zalovaného
ani ostatnych podielovych spoluvlastnikov neexistovala Ziadna vyhrada, €i uz k sprostredkovatelskej
zmluve, Rezervalnej zmluve alebo samotnej sprostredkovatelskej provizii, ktora bola dohodnuta
vo vySke 5 000,00 eur a ktora mala byt ako Cast kupnej ceny poukazana Zalobcovi. Vypoved
svedkyne Kulcsarovej ohfadom miesta podpisu Dohody oznadil Zalobca za pravdivu aj s ohfadom na
vypoved samotného Zalovaného, Ze pri obhliadke nehnutefnosti nebol pritomny, kedZe bol v praci.
Konanie kupujuceho, ktory tym, Ze podpisal iné znenie Kupnej zmluvy, ako bolo dohodnuté, obiSiel
zaplatenie Casti kipnej ceny vo vySke 2 0000,00 eur, ktora mala byt zapocitana ako sprostredkovatel'ska
provizia, oznacil Zalobca za Spekulativnhe. Poukazal na rozpor vypovede svedka C. s vypovedou
konatela Zalobcu, ktory tvrdil, Ze naopak, rezignoval a do Kupnej zmluvy zapracoval vietky pripomienky
zmluvnych stran. Zdéraznil, Ze nemal dévod manipulovat so znenim Kuapnej zmluvy, kedzZe jej
konecny obsah sa ho netykal. Zdbrazniac, Ze narok na zaplatenie sprostredkovatelskej provizie vznika
uz vytvorenim prilezitosti uzavriet Kipnu zmluvu, povazoval Zalobca tento za dany, pripominajuc, Ze
predavajuci nemali vyhrady k dohodnutej sprostredkovatel'skej provizii, ale mali za to, ze ju bude hradit
kupujuci. Povazoval pritom za nesporné, Ze napomohol uzavriet Kipnu zmluvu, ktora bola napokon
aj zavkladovana, priCom bola uzavretd tymi u€astnikmi, ktorych dal dokopy, vykonal aj v3etky dalSie
¢innosti, ktoré im umoznili zdarne previest vlastnicke pravo. Zaverom Zalobca, zopakujuc, Ze Obd&iansky
zakonnik nevyZaduje pre platnost sprostredkovatelskej zmluvy pisomnu formu, zhrnul, Ze Zalovany bol
preukazatelne s obsahom, ako aj s identifikaciou Zalobcu, ktorému mala provizia patrit, uzrozumeny
a nemal voci nej Zziadne vyhrady, a preto svoj narok povazoval za dévodny a preukazany.

37. Hodnotiac vykonané dokazovanie, zalovany oznacil svedecku vypoved svedkyne E. za tendenénu
s cielom zlepsit’ procesné postavenie Zalobcu. V rozpore s tvrdenim svedkyne E. Zalovany trval na tom,
Z2e Dohoda z 23. jula 2021 bola podpisana pri obhliadke nehnutelnosti vo Vajkovciach, o om sved¢i
text na samotnej Dohode, av3ak v zhode s jeho vypovedou mimo obhliadok nehnutelnosti zaujemcami,
v Case konania ktorych bola pritomna a Suhlasy s vykonanim obhliadky podpisala jeho manZelka.
Z toho vyvodzoval, Ze ide o zmluvu uzavreti mimo prevadzkovych priestorov realitnej kancelarie,
s ktorou skuto&nostou spaja ustanovenie § 3 zakona &. 102/2014 Z. z. pou€ovaciu povinnost. KedzZe
Zalobca mu neposkytol Ziadne poucenia ani v listinnej podobe, ani na trvanlivom nosic¢i a ani Ustnou
formou, mal Zalovany za to, Ze Dohoda z 23. jula 2021 je neplatna. Z €asti vypovede svedkyne E.
ohladom podpisania Dohody zo strany sprostredkovatela Zalovany su€asne vyvodzoval, Ze pri podpise
Dohody nemal vedomost o skutoCnosti, Ze svedkynia E. vystupuje za spolo¢nost ADAK SK, s.r.o.,
respektive Ze v mene spolo¢nosti ADAK SK, s.r.o. vystupuje za spolo¢nost BROKER-REAL s.r.o.,
pricom uvedené nevyplyva ani zo samotnej Dohody, a teda tuto uzavrela svedkyna E. vo vlasthom



mene. Zalovany rozporoval vypoved svedkyne E. aj v &asti, v ktorej tvrdila, Ze na predaj nehnutelnosti
mala suhlas vSetkych spoluvlastnikov, poukazujuc v tejto suvislosti na tvrdenia uvadzané svedkom A,
ako aj na skuto€nost, Ze Dohodu z 23. jula 2021 podpisal len samotny Zalovany.

38. Na zaklade vykonaného dokazovania sud pravne uzatvara:

39. Podla § 151 ods. 1 CSP skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju
za nesporné.

40. Podla § 20 ods. 1 zdkona €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika v zneni u¢innom v ¢ase uzavretia
Dohody (dalej len "Obciansky zakonnik") pravne ukony pravnickej osoby vo v8etkych veciach robia
ti, ktori su na to opravneni zmluvou o zriadeni pravnickej osoby, zakladacou listinou alebo zakonom
(Statutarne organy).

41. Podla § 13 ods. 1 zdkona €. 513/1991 Zb. Obchodného zékonnika v zneni u€innom v Case uzavretia
Dohody (dalej len "Obchodny zakonnik") ak je podnikatel fyzickd osoba, kond osobne alebo za neho
kona zastupca. Pravnicka osoba kona Statutarnym organom alebo za fiu kona zastupca.

42. Podfa § 13 ods. 2 Obchodného z&konnika ustanovenia tohto zakona o jednotlivych obchodnych
spolo&nostiach a o druzstve uréuju Statutarny organ, ktorého konanie je konanim podnikatela.

43. Podla § 31 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika pri pravnom ukone sa mozno dat zastupit fyzickou alebo
pravnickou osobou. Splnomocnitel udeli za tymto u¢elom plnomocenstvo splnomocnencovi, v ktorom
sa musi uviest rozsah splnomocnencovho opravnenia.

44. Podla § 31 ods. 2 Obcianskeho zakonnika pri plnomocenstve udelenom pravnickej osobe vznika
pravo konat' za splnomochnitela Statutarnemu organu tejto osoby alebo osobe, ktorej tento organ udeli
plnomocenstvo.

45. Podla § 32 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ak z pravneho ukonu nevyplyva, Ze niekto koné za niekoho
iného, plati, Ze kona vo vlastnom mene.

46. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

47. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

48. Podla § 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZaduje
z&kon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.

49. Podla § 40 ods. 3 Obcianskeho zakonnika pisomny pravny ukon je platny, ak je podpisany konajucou
osobou; ak pravny ukon robia viaceré osoby, nemusia byt  ich podpisy na tej istej listine, ibaze pravny
predpis ustanovuje inak. Podpis sa méze nahradit mechanickymi prostriedkami v pripadoch, ked je to
obvyklé.

50. Podla § 40a, prva az tretia veta, Obc&ianskeho zakonnika ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu
podla ustanoveni § 49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za
platny, pokial sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti
sa nemdze dovolavat ten, kto ju sdm spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje dohoda uc&astnikov (§ 40).

51. Podla § 52 ods. 1 az 4 ObcCianskeho zékonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu
na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach,
ako aj v3etky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouziju
sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania
alebo dohody, ktorych obsahom alebo u€elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na
vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vZdy prednostne pouZiju ustanovenia



Obcianskeho zakonnika, aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava. Dodavatel je osoba,
ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

52. Podla § 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spotrebitefské 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 zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju
hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne
a zrozumitefne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

53. Podla § 53 ods. 2 a ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika za individudlne dojednané zmluvné ustanovenia
sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel mozZnost oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak
nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi
dodavatelom a spotrebitefom sa nepovaZzuju za individualne dojednané.

54. Podla § 53 ods. 4 pism. k) Obc&ianskeho zakonnika za neprijatelné podmienky uvedené v
spotrebitelskej zmluve sa povazuju najma ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitefa, ktory nesplnil
svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku.

55. Podla § 53 ods. 5 Obcianskeho zakonnika neprijatefné podmienky upravené v spotrebitelskych
zmluvach su neplatné.

56. Podla § 53c Obcianskeho zakonnika ak je spotrebitelska zmluva vyhotovena pisomne, predmet a
cena nesmu byt uvedené mensim pismom ako ina Cast' takejto zmluvy s vynimkou nazvu zmluvy a
oznacleni jej Casti. Ustanovenia spotrebitelskej zmluvy, ako aj ustanovenia obsiahnuté vo véeobecnych
obchodnych podmienkach alebo v akychkolvek inych zmluvnych dokumentoch, ktoré so spotrebitel'skou
zmluvou suvisia, nesmu byt uvedené pre spotrebitela necitatelnym a mensSim pismom, ako ustanovi
vykonavaci predpis. Zmluva uzatvorena v rozpore s tymto ustanovenim je neplatna.

57. Podla § 1b nariadenia vlady Slovenskej republiky &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obgianskeho zakonnika, v zneni u¢innom v €ase uzavretia Dohody (dalej len "nariadenie")
ustanovenia spotrebitelskej zmluvy, ako aj ustanovenia obsiahnuté vo vSeobecnych obchodnych
podmienkach alebo v akychkolvek inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitelskou
zmluvou musi dodavatel uviest pismom, ktorého vySka je najmenej 1,9 mm.

58. Podla § 54 ods. 1, ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika zmluvné podmienky upravené spotrebitel'skou
zmluvou sa nemézu odchylit od tohto zakona v neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma neméze
vopred vzdat svojich prav, ktoré mu tento zakon alebo osobitné predpisy na ochranu spotrebitela
priznavaju, alebo si inak zhorsit' svoje zmluvné postavenie. V pochybnostiach o obsahu spotrebitelskych
zmluv plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

59. Podfla § 139 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika z pravnych ukonov tykajucich sa spoloénej veci su
opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

60. Podla § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika o hospodareni so spoloCnou vecou rozhoduju
spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo
dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

61. 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.

62. 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.



63. 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.

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

65. Podla § 2 ods. 2 zakona €. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo poskytovani
sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov
predavajuceho a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni u¢innom v ¢ase uzavretia Dohody
(dalej len "zakon &. 102/2014 Z. z.") zmluvou uzavretou mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho
sa na ucCely tohto zakona rozumie zmluva medzi predavajucim a spotrebitefom

a) uzavretd za sucCasnej fyzickej pritomnosti predavajuceho a spotrebitefa na mieste, ktoré nie je
prevadzkovym priestorom predavajuceho,

b) na ktorej uzavretie dal navrh predavajucemu spotrebitel na mieste, ktoré nie je prevadzkovym
priestorom predavajuceho,

c) uzavreta v prevadzkovych priestoroch predavajuceho alebo prostrednictvom prostriedkov dialkovej
komunikéacie bezprostredne po individualnom a osobnom osloveni spotrebitela predavajucim na mieste,
ktoré nie je prevadzkovym priestorom predavajuceho, alebo

d) uzavreta poCas predajnej akcie alebo v suvislosti s riou.

66. Podla § 3 ods. 1 zakona €. 102/2014 Z. z. predavajuci je povinny pred uzavretim zmluvy uzavretej
na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho alebo ak sa zmluva
uzatvara na zaklade objednavky spotrebitefa, pred tym, ako spotrebitel odoSle objednavku, jasne a
zrozumitelne oznamit’ spotrebitelovi spdsobom podfa odseku 2 alebo podla medzinarodnej zmluvy,
ktorou je Slovenska republika viazana,

a) hlavné vlastnosti tovaru alebo charakter sluzby v rozsahu primeranom pouzitému prostriedku
komunikéacie a tovaru alebo sluzbe,

b) obchodné meno a sidlo alebo miesto podnikania predavajuceho alebo osoby, v mene ktorej
predavajuci kona,

c) telefénne Cislo predavajuceho a dalSie udaje, ktoré su dolezité pre kontakt spotrebitela
s predavajucim, najma adresu jeho elektronickej posty a Cislo faxu, ak ich ma,

d) adresu predavajuceho alebo osoby, v mene ktorej predavajuci kona, na ktorej mdze spotrebitel
uplatnit reklamaciu tovaru alebo sluzby, podat staznost alebo iny podnet, ak sa tato adresa liSi od adresy
uvedenej v pismene b),

e) celkovu cenu tovaru alebo sluzby vratane dane z pridanej hodnoty a vSetkych ostatnych dani alebo
ak vzhlfadom na povahu tovaru alebo sluzby nemozno cenu primerane urCit' vopred, spésob, akym sa
vypocita, ako aj naklady na dopravu, dodanie, postovné a iné naklady a poplatky, alebo, ak tieto naklady
a poplatky nemozno urcit vopred, skuto€nost, Ze do celkovej ceny mbdzu byt zaratané takéto naklady
alebo poplatky; ak ide o zmluvu uzavretd na dobu neurcitu alebo dohodu o predplatnom, predavajuci
informuje spotrebitela o celkovej cene za zU&tovacie obdobie a o cene za jeden mesiac, ak je dizka
zuctovacieho obdobia odlisna, a ak tuto cenu nemozno ur€it vopred, o spésobe, akym sa vypoéita,

f) cenu za pouZitie prostriedkov dialkovej komunikacie, ktoré je mozné vyuzit na u€ely uzavretia zmluvy,
ak ide o €islo sluzby so zvySenou tarifou,

g) platobné podmienky, dodacie podmienky, lehotu, do ktorej sa predavajuci zavazuje dodat tovar alebo
poskytnut’ sluzbu, informaciu o postupoch uplatfiovania a vybavovania reklamacii, staznosti a podnetov
spotrebitelov,

h) informaciu o prave spotrebitela odstupit od zmluvy, podmienkach, lehote a postupe pri uplathovani
prava na odstupenie od zmluvy; predavajuci zarover poskytne spotrebitelovi formular na odstupenie od
zmluvy podfa prilohy &. 3,

i) informaciu o tom, Ze ak spotrebitel odstupi od zmluvy, bude znasat naklady na vratenie tovaru
predavajucemu podla § 10 ods. 3, a ak odstupi od zmluvy uzavretej na dialku, aj naklady na vratenie
tovaru, ktory vzhfadom na jeho povahu nie je mozné vratit' prostrednictvom posty,

j) informaciu o pripadnej povinnosti spotrebitela uhradit predavajucemu cenu za skutoéne poskytnuté
plnenie podla § 10 ods. 5, ak spotrebitel odstupi od zmluvy o sluzbach po tom, €o udelil predavajucemu
vyslovny suhlas podla § 4 ods. 6,



k) informaciu o tom, Ze spotrebitel nie je opravneny odstupit od zmluvy, pripadne informaciu o
okolnostiach, za ktorych spotrebitel straca pravo na odstupenie od zmluvy,

I) pou€enie o zodpovednosti predavajiuceho za vady tovaru alebo sluzby podla vSeobecného predpisu,
m) informaciu o existencii a podrobnostiach zaruky poskytovanej vyrobcom alebo predavajicim podla
prisnejsich zasad, ako ustanovuje vSeobecny predpis, ak ju vyrobca alebo predavajuci poskytuje, ako
aj informaciu o existencii a podmienkach pomoci a sluzbach poskytovanych spotrebitelom po predaji
tovaru alebo poskytnuti sluzby, ak sa taka pomoc poskytuje,

n) informaciu o existencii prisluSnych kédexov spravania, ktoré sa predavajuci zaviazal dodrziavat, a o
spOsobe, akym sa méze spotrebitel s nimi oboznamit' alebo ziskat ich znenie,

o) informaciu o dizke trvania zmluvy, ak ide o zmluvu uzavretd na dobu urcitd; ak ide o zmluvu uzavretl
na dobu neurgitu alebo ak ide o zmluvu, pri ktorej sa automaticky predlZuje jej platnost, aj informaciu
o podmienkach vypovedania zmluvy,

p) informéciu o minimalnej dizke trvania zavézkov spotrebitela vyplyvajucich zo zmluvy, ak zo zmluvy
vyplyva pre spotrebitela taky zavazok,

q) informéciu o povinnosti spotrebitela zaplatit preddavok alebo poskytnat inu finanénu zabezpeku na
Ziadost' predavajuceho a o podmienkach, ktoré sa na jeho poskytnutie vztahuju, ak zo zmluvy vyplyva
pre spotrebitela taky zavazok,

r) informéaciu o funkénosti vratane pouzitelnych technickych ochrannych opatreni na zabezpedenie
elektronického obsahu, ak je to vhodné,

s) informaciu o kompatibilite elektronického obsahu s hardvérom a softvérom, o ktorych predavajuci vie
alebo je rozumné oCakavat, Ze o nich vie, ak je to vhodné,

t) informaciu o moznosti a podmienkach rieSenia sporu prostrednictvom systému alternativneho rieSenia
sporov; predavajuci zaroven uvedie na svojom webovom sidle odkaz na platformu alternativneho
rieSenia sporov, prostrednictvom ktorej mbéze spotrebitel podat navrh na zacatie alternativneho rieSenia
sporu.

67. Podla § 15 ods. 1 pism. b) zakona €. 102/2014 Z. z. spravneho deliktu sa dopusti ten, kto porusi
povinnost podfa § 3 ods. 1, § 4 ods. 1,5 az 8, § 5 ods. 1 alebo ods. 2, § 8 ods. 4 alebo § 9 ods. 4.

68. Vykonanym dokazovanim bolo preukézané a medzi stranami nebolo sporné, Ze strany sporu sa
dohodli na sprostredkovani predaja nehnutelnosti, ktorej bol Zalovany podielovym spoluvlastnikom.
Tento zaver vyplyva prinajmenSom z toho, Ze Zalovany sa opakovane dostavil do sidla Zalobcu za u€elom
podpisania Rezervaénej zmluvy a nasledne aj samotnej Kupnej zmluvy. Zalovany tieZ nerozporoval
a ani sud nemal s ohfadom na vykonané dokazovanie pochybnosti, Ze k predaju dotknutej nehnutelnosti
fakticky doSlo v désledku sprostredkovatelskej €innosti Zalobcu, ktory vyhfadal zaujemcu o kupu
nehnutelnosti, zabezpedil vykonanie jej obhliadky, pripravil a zrealizoval podpisanie Rezerva&nej zmluvy
a napokon pripravil aj navrh Kapnej zmluvy. Strany sporu sa zhodli aj na tom, Ze Zalovany a ostatni
podielovi spoluvlastnici predmetnej nehnutefnosti napokon bez uc€asti Zalobcu uzatvorili s kupujucim,
ktorého sprostredkoval zalobca, Kipnu zmluvu, ktorou predmetnu nehnutelnost previedli do vlastnictva
kupujuceho. Nesporné tiez bolo, Ze zalovany proviziu uvedenu v Dohode z 23. jula 2021 Zalobcovi
neuhradil. Z tvrdeni stran sporu zhodne vyplynulo a uvedené vyplyva aj z predloZzenej Rezervalne;j
zmluvy, Ze Cast’ provizie vo vySke 3 000,00 eur bola Zalobcovi uhradena kupujucim. Na zvySnu ¢ast
provizie vo vySke 2 000,00 eur vystavil Zalobca Zalovanému fakturu, ktoru tento neuhradil. Vzhladom
na uvedené povazoval sud tieto skutkové tvrdenia v sulade s § 151 ods. 1 CSP (a aj so zretelom na
v konani predloZené listinné dbkazy) za nesporné.

69. Na druhej strane, z prostriedkov procesného Utoku a prostriedkov procesnej obrany, uplatnenych
v priebehu konania sporovymi stranami, vyplynulo, Ze sporné medzi nimi ostali tvrdenia o datume
a mieste uzavretia Dohody, dalej otazka platnosti uzavretej Dohody, namietana Zalovanym z dévodu
nedostatku opravnenia osoby, ktora za Zalobcu tuto uzavrela, zafiho konat, dalej z dévodu, Ze nebola
uzavreta aj s ostatnymi podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti, respektive aj v ich mene, ako
aj z dévodu jej neurcitosti v otazke doby trvania a vymedzenia dotknutej nehnutelnosti, z dévodu
nesplnenia pou€ovacej povinnosti v zmysle zakona €. 102/2014 Z. z. a napokon, aj z dévodu vyhotovenia
jej Casti (tzv. Zvlastnych dojednani) pismom mensim, nez ustanovenym § 53c ObcCianskeho zakonnika.
Zalobca si neosvojil ani nazor zalovaného o neprijatelnosti zmluvnej podmienky Dohody, na podklade
ktorej si Zalobca uplatfioval zmluvnu pokutu. Strany sporu sa nezhodli ani ohfadom toho, &i s poverenim
Zalobcu predajom nehnutefnosti udelili suhlas aj jej ostatni podielovi spoluvlastnici, a ani v otazke, i
Zalobca postupoval s potrebnou odbornou starostlivostou. Z vyjadreni Zalovaného (predovSetkym z jeho



dupliky zo 6. maja 2022) sudu zaroven vyplynulo, Ze, hoci to tak explicitne nevyjadril, Zalovany mal
pochybnosti aj vo vztahu k obsahu a rozsahu zavazku Zalobcu.

70. Spomedzi vymedzenych spornych skutoCnosti sa skutkovych okolnosti tykali nezhody medzi
stranami sporu ohfadom datumu a miesta uzavretia Dohody, velkosti pisma pouzitého v ustanoveniach
Zvladtnych dojednani Dohody, existencie suhlasu ostatnych podielovych spoluviastnikov so
sprostredkovanim predaja nehnutefnosti Zalobcom a vynaloZenia odbornej starostlivosti zo strany
Zalobcu.

71. Pokial ide o datum a miesto podpisania Dohody, sud povaZoval na z&klade vypovede svedkyne E.
za preukazané, ze Zalovany ju podpisal spolu s Rezerva¢nou zmluvou, teda dna 9. augusta 2021 v sidle
Zalobcu, €omu podla nazoru sudu, odhliadnuc od jeho neskor8ich vyjadreni, v ktorych prostrednictvom
pravnej zastupkyne akcentoval, Ze v zmysle Udajov na Dohode bola tato podpisana dna 23. jula 2021 vo
Vajkovciach, nasvedéuje aj vypoved samotného Zalovaného, ktory nespochybnil, Ze podpis na Dohode
je jeho, avSak pamatal si len podpis Rezervaénej zmluvy. K tomu sud poznamenava, Ze datovanie
pravneho ukonu vo vSeobecnosti (s vynimkou zavetu) nie je obligatérnou poziadavkou na pisomnu
formu pravneho ukonu, hoci tato informacia byva pravidelnou zloZkou pravneho ukonu. Datum, ktory je
uvedeny v listine, ktoru osoba podpisala, nie je mozné sam osebe povazovat za moment vzniku zmluvy
— tato skuto€nost sa odvija od pisomného navrhu a jeho akceptacie — teda od €asu skutoéného podpisu.
Z hladiska platnosti zmluvy je preto rozhodujuci datum, kedy akceptant zmluvu skutoéne podpisal, nie
datum, ktory ugastnici v zmluve uviedli (MITTERPACHOVA, Jana. § 40 [Forma pravneho ukonul. In: O.,
A., DULAK, Anton, BAJANKOVA, Jana, FECIK, Marian, SEDLACKO, Frantisek, TOMASOVIC, A. a kol.
Obciansky zdkonnik I. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 312, marg. ¢. 1.). Z procesnej obrany
Zalovaného vyplynulo, Ze jeho tvrdenie o podpisani Dohody dia 23. jula 2021 vo Vajkovciach smerovalo
predovSetkym k poukazu na to, Ze nasledkom nesplnenia pou€ovacej povinnosti zo strany Zalobcu,
vyplyvajucej z uzavretia Dohody so Zalovanym ako spotrebitefom mimo jeho prevadzkovych priestorov,
je neplatnost’ dotknutej Dohody. Sud preto len pre Uplnost poznamenava, Ze aj v pripade Uspechu tejto
obrannej stratégie Zalovaného, t.j. ak by bolo v konani preukézané jeho tvrdenie o uzavreti Dohody mimo
prevadzkovych priestorov Zalobcu bez splnenia pou€ovacej povinnosti zo strany zalobcu, uvedené by
nemalo za nasledok neplatnost predmetnej Dohody, ale — ako na to spravne poukazal zalobca, zakladalo
by len administrativnopravnu zodpovednost' Zalobcu, kedZe takéto konanie (respektive opomenutie)
z&kon €. 102/2014 Z. z. sankcionuje ako spravny delikt.

72. Ako to uz sud podrobne uviedol v bodoch 15. a predovSetkym 17. odévodnenia tohto rozhodnutia,
na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zisteniu, Ze ustanovenia obsiahnuté v €asti Dohody,
oznalenej ako Zvlastne dojednania, boli vyhotovené pismom typu Times New Roman vo velkosti 11,
kym ostatné Casti Dohody pismom typu Times New Roman vo velkosti 12.

73. Tvrdenie zalobcu, Ze ostatni Styria podielovi spoluvlastnici o sprostredkovani predaja nehnutefnosti
Zalobcom vedeli, respektive s tymto suhlasili, povazoval sud za preukazané predovsetkym vypovedou
samotného Zalovaného, ktory vyslovne uviedol, Ze o sprostredkovatelskej €innosti Zalobcu vedeli aj
ostatni podielovi spoluvlastnici nehnutefnosti a s predajom nehnutelnosti suhlasili, hoci so svedkyriou
E. neboli v kontakte, ako aj vypovedou svedka A.. Napokon, prinajmen3om to, Ze sa vSetci pévodni
podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti dostavili do sidla zalobcu za u¢elom podpisania Kupnej zmluvy,
sved&i minimalne o tom, Ze boli vSetci uzrozumeni s predajom danej nehnutelnosti prostrednictvom
sprostredkovatela. SkutoCnost, Ze Zalovany v dalSom priebehu konania nasledné spochybnil
existenciu suhlasu ostatnych podielovych spoluvlastnikov nehnutefnosti so sprostredkovanim jej predaja
Zalobcom, sud vyhodnotil len ako suc€ast jeho obrannej stratégie, a to aj s ohfadom na to, Ze
Zalovana strana napokon ani za u¢elom uc¢inného popretia tohto tvrdenia Zalobcu netrvala na vykonani
dobkazov vysluchom zvySnych troch pévodnych podielovych spoluvlastnikov nehnutefnosti. Odhliadnuc
od uvedeného, v8ak sud zastdva nazor, Ze vedomost &i suhlas vSetkych pdvodnych podielovych
spoluvlastnikov dotknutej nehnutelnosti s uzavretim samotnej sprostredkovatel'skej zmluvy je z hladiska
jej platnosti bez pravneho vyznamu. Na zaklade zmluvy o sprostredkovani totiz eSte nedochadza k
scudzeniu nehnutelnosti, respektive na zéklade takejto zmluvy spoluvlastnik, ktory ju podpide, nema
pravo disponovat s celou nehnutelnostou ani takéto pravo nepresiva na tretiu osobu. Uzavretie
sprostredkovatelskej zmluvy nie je pravnym ukonom, ktory by sa bezprostredne dotykal spoloCnej veci
vzmysle § 139 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. K dispozicii s majetkom, nachadzajiucim sa v podielovom
spoluvlastnictve, dochadza az na zaklade kupnej zmluvy, ktorej pripadne médze predchadzat &innost



sprostredkovatefla smerujuca k vyhladaniu vhodného kupujuceho. Predaj nehnutelnosti je samostatnym
pravnym ukonom, odliSnym od sprostredkovatelskej zmluvy, ktord& mu mdze i nemusi predchadzat
a je typicky dvojstrannym pravnym ukonom medzi kontaktom na jednej strane a sprostredkovatelom
na strane druhej. Na ucinny prevod vlastnickeho prava sa, samozrejme, vyZaduje, aby uc€astnikmi
kupnej zmluvy boli vSetci (podielovi) spoluvlastnici. Ziaden pravny predpis vak pre uzavretie zmluvy
o sprostredkovani nevyZaduje u€ast vSetkych podielovych spoluvlastnikov (podobne napriklad rozsudok
Najvyssieho stidu Ceskej republiky z 28. juna 2007, sp. zn. 33 Odo 533/2005, uznesenie Najvyssieho
sudu Ceskej republiky z 23. marca 2012, sp. zn. 33 Cdo 4994/2009).

74. Napokon, sud na zaklade vykonaného dokazovania, predovSetkym oboznamenej e-mailovej
komunikécie a predloZzenych vyhotoveni Kupnej zmluvy, ustdlil, Ze Kdpna zmluva, na zaklade ktorej
doslo k prevodu vlastnickeho prava k dotknutej nehnutelnosti, bola pripravena Zalobcom a zmluvnymi
stranami podpisana bez jeho vedomia. Zaver, Ze zmluvnymi stranami bola podpisana a na prevod
vlastnickeho prava pouzita zmluva, vychadzajuca z tej, ktora pripravil Zalobca, vyplyva zo zisteni sudu
konkretizovanych v bode 23. odévodenia tohto rozhodnutia. Z vykonaného dokazovania tiez vyplynulo
usilie Zzalobcu postupovat v danej veci s vynaloZzenim odbornej starostlivosti, ako aj to, Ze splnenie
jeho zavazku v celom jeho rozsahu bolo znemoznené neposkytnutim potrebnej sucinnosti zo strany
Zalovaného, respektive tretej osoby (kupujuceho, t.j. svedka C.).

75. Napriek uvedenému v3ak sud aplikaciou vysSie citovanych ustanoveni pravnych predpisov na
takto zisteny skutkovy stav dospel k zaveru, Zze Zaloba Zalobcu nie je dévodna. Dohodu, z ktorej
Zalobca Zalobou uplatneny narok vyvodzoval, sud posudzoval podla ustanoveni Ob¢ianskeho zakonnika
vztahujucich sa na sprostredkovatelski zmluvu a na zmluvnu pokutu, teda podfa ustanoveni § 774
a nasl. Obcianskeho zakonnika a podla § 544 a nasl. Obdianskeho zakonnika. V danom pripade sa
zaroven jedna o spotrebitelski zmluvu v zmysle § 52 a nasl. Obg&ianskeho zékonnika. Zalobca sa
zavazoval poskytnut sprostredkovatel'ské sluzby v ramci svojej podnikatel'skej Einnosti, pricom Zalovany
pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekonal v ramci predmetu svojej obchodnej &i inej
podnikatelskej Cinnosti, ale ako spotrebitel, ¢o je zrejmé aj z jeho oznaCenia v Dohode menom,
priezviskom, datumom narodenia, adresou trvalého pobytu.

76. So zretelom na uvedené vychodiska sud Dohodu, majiucu povahu spotrebitelskej zmluvy, na
podklade ktorej sa Zalobca domahal Zalovanej sumy, z dévodov rozvedenych v daldej Casti tohto
rozhodnutia posudil ako neplatnu.

77. Vo vSeobecnosti ohfadom sprostredkovatel'skej zmluvy podfa Obdianskeho zékonnika plati, Ze
je neformalnou zmluvou. Uzaviera sa medzi sprostredkovatefom a zaujemcom o sprostredkovanie
zmluvy. Jej pojmové znaky vyplyvaju jednak zo zakladnych prav a povinnosti u€astnikov upravenych
v § 774 Obdianskeho zakonnika, jednak z dalSich prav a povinnosti upravenych v § 775 a §
776 Obcianskeho zakonnika, ktoré su tiez charakteristické pre obsah tejto zmluvy. Predmetom
sprostredkovatelskej zmluvy v zmysle § 774 Obcianskeho zakonnika je obstaranie uzavretia zmluvy
pre zaujemcu. Toto obstaranie uzavretia zmluvy méze spocCivat v tom, Ze sprostredkovatel najde
partnera, ktory chce so zaujemcom uzavriet zmluvu, Ze zoznami buducich zmluvnych partnerov, Ze bude
spolupésobit pri prerokuvani veci a pripravi uzavretie zmluvy. To znamena, Ze zmluvu, uzavretie ktorej sa
sprostredkovatelskou zmluvou sleduje, neuzaviera sam sprostredkovatefl, tento len spolupésobi pri jej
uzavierani. Zaujemca teda uzaviera zmluvu sam, aj ked za pomoci sprostredkovatela, ktory mu pripravi
aj potrebné podklady na uzavretie zmluvy. Charakteristickym pojmovym znakom tejto zmluvy je nielen to,
Ze sa sprostredkuje uzavretie zmluvy uvedenym spdsobom, ale Ze sa dostavi aj vysledok, a to pri€¢inenim
sprostredkovatela. Sprostredkovatelska zmluva je odplatnou zmluvou, dojednava sa teda za odmenu,
pri€om jej pojmovym znakom je, Ze zaujemca ma povinnost poskytnut sprostredkovatelovi odmenu len
vtedy, ked bol vysledok (t.j. uzavretie sledovanej zmluvy) dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatela. V
¢om treba vidiet pri€inenie sa sprostredkovatela o dosiahnutie sledovaného vysledku, treba posudzovat
podla obsahu sprostredkovatelskej zmluvy. Ak zmluva neobsahuje konkrétnejSie ustanovenia o
tom, v ¢om spociva pri€inenie sa sprostredkovatela o uzavretie zmluvy, spravidla bude stadit aj
zistenie, €i sprostredkovatel zoznamil zaujemcu s tretou osobou, ktorad chce so zaujemcom uzavriet
sprostredkovavanu zmluvu, a tym vytvoril podmienky na dojednanie uzavretia tejto zmluvy.

78. Vychadzajuc z uvedeného, treba prisvedCit Zalobcovi, Ze Obc&iansky zakonnik nevyzaduje pre
platnost’ sprostredkovatelskej zmluvy pisomnu formu. Na druhej strane vS8ak mal sud na zaklade



vykonaného dokazovania spolahlivo preukazané, Zze zmluvné strany sa dohodli na pisomnej forme
sprostredkovatelskej zmluvy, t.j. v danom pripade Dohody. UZ len zo samotnej existencie pisomného
vyhotovenia Dohody, ale aj z vypovede svedkyne E., v zmysle ktorej so zaujemcami vzdy podpisuju
dohodu (teda sprostredkovatel'ski zmluvu) z dévodu moznej kontroly zo strany Slovenskej obchodnej
inSpekcie, vyplyva vbla minimalne samotného Zalobcu uzavriet so Zalovanym pisomnd zmluvu, ktoru
Zalovany, tym, Ze Dohodu podpisal, akceptoval a zdielal. Bola tu teda dohoda zmluvnych stran na
pisomnej forme dotknutého pravneho ukonu (§ 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika), ktorej nedodrzanie
ma v zmysle § 40a, tretej vety, ObCianskeho z&konnika za nasledok relativhu neplatnost takého
pravneho ukonu. Okrem toho, sucastou predmetnej Dohody bolo aj dojednanie o zmluvnej pokute,
ktoré musi mat v zmysle kogentného ustanovenia § 544 ods. 2 Ob¢ianskeho zdkonnika vzdy pisomnu
formu, ktorej nedodrzanie Obd&iansky zakonnik v ustanoveni § 40 ods. 1 sankcionuje jeho absolutnou
neplatnostou.

79. Pisomna forma pravneho ukonu predpoklada v zmysle § 40 ods. 3 Obcianskeho zékonnika aj
podpis konajucej osoby, a to pod sankciou neplatnosti. To znamena, Ze na platnost’ pisomného pravneho
Ukonu sa okrem dodrzania jeho formy (ktoré bolo v posudzovanej veci preukazané) vyzaduje aj
podpis konajuceho. Pisomny prejav plati az od podpisu. Podpisom sa zavrSuje a uzatvara pisomny
pravny ukon. Ak pravny ukon, ktory musi byt podpisany, nebol jeho u€astnikmi podpisany, neméze
vyvolat zamyslané pravne nasledky. V danom pripade bola jednym z uc€astnikov pravneho ukonu —
sprostredkovatefom — pravnicka osoba. Pravnickd osoba kond, teda prejavuje svoju vélu navonok
prostrednictvom Statutarnych organov (§ 20 ods. 1 Obdianskeho z&konnika a § 13 ods. 1 a 2
Obchodného zakonnika). Tieto organy reprezentuju fyzické osoby, ktoré vystupuju v mene pravnickej
osoby navonok. Plati, Ze konanie Statutarneho organu sa povaZuje za osobné konanie pravnickej
osoby, a to sa vztahuje aj na jej podpisovanie. Podpisom konajlucej pravnickej osoby je vyluéne
podpis, respektive podpisy osbb, ktoré su opravnené konat’ za pravnicku osobu. Pravnicka osoba sa
podpisuje nazvom uréenym pri jej vzniku, to znamena, Ze pri vlastnoru¢nom podpise fyzickej osoby,
ktora kona v mene pravnickej osoby, sa uvedie plny nazov (obchodné meno) pravnickej osoby v zneni
uréenom pri jej zriadeni alebo zapisanom do prisluSného registra. Podpis fyzickej osoby na listine,
ktord v danom pripade kona v mene pravnickej osoby, je v zaujme pravnej istoty potrebné oznadit
uvedenim mena a funkcie (MITTERPACHOVA, Jana. § 40 [Forma pravneho ukonul]. In: O., A., DULAK,
Anton, BAJANKOVA, Jana, FECIK, Marian, SEDLACKO, Frantisek, TOMASOVIC, A. a kol. Obgiansky
zakonnik |. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 319, marg. &. 7.). Z judikatury (R 33/2001) vyplyva,
Ze je postadujuce, ak su nazov pravnickej osoby a oznaCenie osOb, ktoré v jej mene konaju, uvedené
aspon v zahlavi pravneho Ukonu. Na zaklade citovaného mozZno zhrnut, Ze nevyhnutna podmienka
pri¢itatefnosti ikonov uskuto€nenych Statutarnym organom priamo pravnickej osobe spociva v tom, Ze
musi byt (vy$Sie popisanym sp6sobom) konané menom tejto pravnickej osoby.

80. V prejednavanej veci bol ako zmluvna strana na strane sprostredkovatefla v zahlavi aj v podpisovej
Casti Dohody oznaceny Zalobca. V konani vSak bolo preukdzané a nesporné, Ze ju podpisala svedkyna
E.. Vykonanym dokazovanim Zalobca sice su€asne preukazal, Ze na uzatvaranie sprostredkovatelskych
zmlav splnomocnil spolo¢nost ADAK SK, s.r.o, ktorej je svedkyna E. Statutdrnym organom, avSak
z obsahu Dohody (z oznagenia zmluvnych stran ani z €asti, kde su uvedené subjekty, ktoré pravny ukon
podpisali) ani z verejne dostupnych registrov vébec z ni€oho nevyplyva ani nie je zrejmé, Ze ju za Zalobcu
ako sprostredkovatela (a splnomocnitefa) uzavrela na zaklade hmotnopravnej plnej moci spolo€nost
ADAK SK, s.r.o0. a Ze tak konala ako splnomocnenec (§ 31 ods. 1 Obgianskeho zakonnika). Spolo&nost
ADAK SK, s.r.0. sa totiz v texte Dohody vébec nespomina, podpis svedkyne E. neobsahuje oznacenie, Zze
ide o podpis Statutarneho organu splnomocnenca Zalobcu a ani (prislusné) Plnomocenstvo zo 4. aprila
2019 nebolo nedielnou sugastou Dohody. Pritom skutonost, Ze zmluva je uzavreta v zastapeni, musi
vyplyvat zo samotnej vecnej zmluvy (rozsudok Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky z 24. februéra
2016, sp. zn. 5 Cdo 99/2013), ktory zaver je konstantne pritomny v judikatdre najvyssich sudnych autorit
(vid’ judikat €. R 5/1988, v zmysle ktorého z poZiadavky pisomnej formy vyplyva, Ze z listiny musi byt
okrem iného zrejmé, kto prejavy vble vykonal. Ak prejav vOle konal v mene uCastnika zéstupca, musi to
byt z listiny tieZ jasné.) a rovnako tak zastavany pravnou teériou (DEAK, Marko. 3.4.3 PInomocenstvo.
In: DEAK, Marko. Zastupenie podnikatela v obchodnych vztahoch. 1. vydanie. Bratislava: C. H. Beck,
2016, s. 195, marg. &. 63).

81. Sud, prirodzene, nespochybriuje, Ze aj za pravnickd osobu mdze konat splnomocneny zastupca.
Taktiez nemozno rozporovat, Ze pri plnomocenstve udelenom pravnickej osobe (ako v prejednavanej



veci spolo¢nosti ADAK SK, s.r.0.) vznika pravo konat za splnomocnitela (v danom pripade Zalobcu)
Statutarnemu organu tejto osoby (teda v danom pripade svedkyni Kulcsarovej) alebo osobe, ktorej tento
organ udeli plnomocenstvo. V zmysle ustalenej rozhodovacej praxe vSak su¢asne plati, Zze ak zmluvu
uzatvara za niektoru zmluvnu stranu na zéklade hmotnopravneho plnomocenstva zastupca (§ 31 ods. 1
Obgianskeho zakonnika), musi byt zo zmluvy zrejmé, Ze tak robi ako zastupca (§ 32 ods. 1 Ob¢&ianskeho
zakonnika). Ak tato zakonna poziadavka nie je splnena, je zmluva neplatna bez ohladu na to, €i konajucej
osobe bolo udelené plnomocenstvo (Juréova, M. In: Lazar, J. a kol. Ob&ianske pravo hmotné. |. zvazok.
1. vydanie. Bratislava: lura Edition, 2010, s. 180 a nasl.).

82. Majuc uvedené na zreteli, je zrejmé, Ze Dohoda nebola zo strany Zalobcu podpisana spésobom
komfortnym so zakonom, pricom neSlo len o formalne nedostatky. Pisomna forma predmetného
pravneho ukonu teda nebola zachovand, nasledkom ¢oho je Dohoda v zmysle § 40 ods. 3 Ob¢ianskeho
zakonnika v spojeni s § 40 ods. 1, § 40a, § 544 ods. 2 Obclianskeho zakonnika neplatna.

83. Dalsi dévod neplatnosti Dohody (sprostredkovatelskej zmluvy) sud vzhliadol v poruseni § 53c
Obcgianskeho zakonnika, predmetom ustanovenia druhej vety ktorého je s u€innostou od 1. juna 2014
(t.j. od Uc€innosti novely Obc&ianskeho zakonnika vykonanej zdkonom &. 106/2014 Z. z.) otazka velkosti
pisma, akd musi byt pouzita pri tvorbe spotrebitelskych zmlav vratane vSeobecnych obchodnych
podmienok, pripadne inych dokumentov, ktoré so spotrebitefskou zmluvou suvisia. Za tymto ucelom
ustanovenie § 53c Obc¢ianskeho zadkonnika odkazuje na Upravu vo vykonavacom predpise, ktorym je
nariadenie. Podla vy$Sie citovaného ustanovenia § 1b nariadenia ustanovenia spotrebitelskej zmluvy,
ako aj ustanovenia obsiahnuté vo vSeobecnych obchodnych podmienkach alebo v akychkolvek inych
zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitelskou zmluvou musi dodavatel uviest pismom,
ktorého vyska je najmenej 1,9 mm. Tomu [v zmysle Dovodovej spravy k zadkonu ¢€. 106/2014 Z. z.
z 10. januara 2014, ako aj odbornej literatiry (CIRAK Jan, HANZELOVA Ida, KRAJCO Jaroslav, LALIK
A., A. P, NESROVNAL Vaclav, ONDRACEK Miroslav, PLANK Karol, TAPAK P. a VOJCIK Peter,
Obcianske pravo s vysvetlivkami, 1. az 4. zvazok. Bratislava: Wolters Kluwer s.r.0., 2009, Pravny stav
v ASPI k 23. decembru 2015)] zodpoveda napriklad typ pisma ,Times New Roman“ s velkostou 12.
Obgiansky zakonnik spaja s poruSenim tohto ustanovenia nasledok vo forme neplatnosti v rozpore s nim
uzatvorenej spotrebitelskej zmluvy. V konani nebolo sporné, Ze Dohoda uzatvorena medzi stranami
sporu ma povahu spotrebitelskej zmluvy. Zarover, vykonanym dokazovanim (podrobne popisanym
v bode 15. a 17. odévodnenia tohto rozhodnutia) bolo spolahlivo preukazané, Ze ¢ast Dohody bola
vyhotovena, sice stale Citatelnym, ale mensim ako na zaklade kogentného ustanovenia zakona uréenym
pismom, nasledkom ¢oho sa predmetna Dohoda povazuje v zmysle § 53c, tretej vety, Obc&ianskeho
zakonnika za absolutne neplatnu.

84. Napokon, sud posudil Dohodu ako neplatnu aj z dévodu jej neurc€itosti a nezrozumitefnosti (§ 37
ods. 1 Obcianskeho zakonnika). Neurditost pravneho ukonu je dana najma vnutornou rozpornostou
jeho obsahu, ak takyto pripadny rozpor nemozno odstranit’ ani vykladom alebo pouzitim dispozitivnych
ustanoveni zdkona namiesto neurcitych Casti prejavu véle. Sud ako vnuatorne rozpornu, a teda
neurcitl vyhodnotil Dohodu v €asti vymedzenia zadvazku samotného Zalobcu. Zavazok Zalobcu ako
sprostredkovatela je totiz v Dohode vyjadreny na viacerych miestach zakazdym v r6znom rozsahu
a s rdbznym obsahom: na jednom mieste ako zah3jenie realitnej €innosti, na inom mieste ako aktivne
vyhladavanie zaujemcov o kipu nehnutelfnosti, na dalSom mieste je zas uvedené, Ze u€innost Dohody
sa kon€i az uzatvorenim kupnej zmluvy a inde sa sprostredkovatel zasa zavazuje uhradit’ vydavky
spojené s vkladom vlastnickeho prava do katastra, z €oho by sa dalo usudzovat, Ze sucastou jeho
zavazku je aj podanie navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Z textu Dohody
tak nie je mozné jednoznacné ustélit obsah a rozsah zévazku Zalobcu, pri¢om aj z dupliky Zalovaného
z0 6. maja 2022 vyplyva, Ze ani zalovany ohfadom tychto nemal jednoznaénu predstavu. V nadvaznosti
na to nie je mozné spofahlivo ustélit ani okamih pripadného vzniku naroku Zalobcu na odmenu.
Ako na to Zalobca opakovane poukazoval a aj sud vy3Sie konstatoval, v zmysle § 774 Obcianskeho
zakonnika na vznik naroku sprostredkovatela na odmenu spravidla staci, Ze sprostredkovatel zoznamil
zaujemcu s tretou osobou, ktora chce so zadujemcom uzavriet sprostredkovavanu zmluvu, a tym
vytvoril podmienky na dojednanie uzavretia tejto zmluvy. V posudzovanej veci vSak strany, konajuc
v sulade s principom zmluvnej volnosti, nepochybne smerovali ku konkrétnejSiemu a najma SirSiemu
vymedzeniu konania, v ktorom malo spocivat Obc&ianskym zakonnikom predpokladané pri¢inenie
sprostredkovatela, a preto podfa nazoru sudu, najma ak by to v danej veci malo za nasledok zuzenie
zavazku Zalobcu vodli Zalovanému v postaveni spotrebitela, nie je mozné v obsahu Dohody vzniknuty



rozpor odstranit’ aplikaciou dispozitivnych ustanoveni zakona, v zmysle ktorych postacuje pre naplnenie
zavazku sprostredkovatela len zoznamenie zaujemcu s tretou osobou. Priam uebnicovym prikladom
je aj neurditost dojednania o dobe trvania Dohody. Skuto¢nost, Ze pri udeleni vyhradnej plnej moci nie
je vyplnené, na kolko mesiacov ju Zalovany Zalobcovi udeluje, by bolo mozné interpretovat tak, Ze ju
udefuje na dobu neurcitd, avSak ak sa v Dohode zarover uvadza, Ze (jej ucinnost) zanikéa najskor po
uplynuti doby trvania vyhradnej doby a tato nie je ur€ena, respektive je vykladom ustalend ako neurcita,
nemozno takyto prejav véle posudit inak nez, Ze je neurcity.

85. Pokial ide o zrozumitelnost pravneho ukonu, tato znaci, Ze jeho adresat je objektivhe schopny
pochopit’ vyrazové prostriedky pouZité na vyjadrenie pravneho ukonu. V kontexte uvedeného sud
dospel k zaveru, Ze v Casti vymedzenia zavazku Zalovaného je Dohoda nezrozumitelnd. Zavazok
Zalovaného zaplatit' Zalobcovi odmenu totiz v Dohode nie je vbbec vyjadreny. V Dohode je uvedena
len vySka provizie. Tento nedostatok Dohody naberd na vyzname v situacii, ked, ako to vyplyva
z vypovede svedkyne samotnej Zalujucej strany, Zalovany podpisal Dohodu spolu s Rezerva&nou
zmluvou. V Rezervaénej zmluve sa totiz k uhrade sumy, predstavujicej proviziu, zaviazal kupujuci, ktory
zaroven jej Cast sprostredkovatelovi aj uhradil. Napokon, pozornosti sidu neuslo, Ze v ramci hodnotenia
vykonaného dokazovania pravna zastupkyha samotného Zalobcu (na pojednavani dfia 27. januara
2023) pripustila, Ze predavajuci (postavenie ktorého mal aj Zzalovany) nemali vyhrady k dohodnutej
sprostredkovatelskej provizii, ale mali za to, Ze ju bude hradit’ kupujuci. V tejto suvislosti sud marginalne
uvadza, Ze s ohladom na uvedené by na zdklade vykonaného dokazovania nemohol dospiet k zaveru,
Ze Zalovany prevzal zavazok uhradit Zalobcovi odmenu vo vySke 5 000,00 eur, ani v pripade, ak by,
odhliadnuc od véle stran sporu uzavriet sprostredkovatefskd zmluvu v pisomnej forme (a ostatnych
dovodov jej neplatnosti), aj pripustil, Ze strany sporu sa na sprostredkovani predaja nehnutelnosti dohodli
ustne.

86. Zaverom sud uvadza, Ze zistené nedostatky predmetného pravneho ukonu starostlivo posudil
obzvlast v snahe vyhnut sa jeho hodnoteniu cez prizmu neplatnosti zaloZzenému na nepripustnom
formalizme, majuc na zreteli zasadu uplathovanu pri vyklade pravnych ukonov, a to pravidlo priority
vykladu, ktory neplatnost zmluvy nezakladd, pred vykladom, ktory neplatnost zaklada (in favorem
contractus). Zohladnil pritom ich subeh, ako aj to, Ze daného pravneho Ukonu sa dovolaval Zalobca,
majuci v tomto vztahu postavenie dodavatela, ktory je ako profesional primarne zodpovedny za
perfektnost pravnych ukonov, a to vodi spotrebitefovi, a napokon aj to, Zze kym Zalobca minimalne s€asti
plnil svoj zavazok, vykonanym dokazovanim nebolo preukdzané, Ze by si Zalovany vdbec bol vedomy
svojho zavazku. Kedze Zalobca zalozil Zalobu na tvrdeni o platnom uzavreti pisomnej Dohody a toto
v konani nepreukazal, sud musel zalobu zamietnut.

87. Vzhfadom na uvedené sud Zalobu z dévodu, Ze Dohoda, na podklade ktorej sa Zzalobca Zalobou
uplatneného naroku domahal, je v zmysle § 40 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni s § 40 ods. 1,
§ 40a, § 544 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, ako aj v zmysle § 53c Obd&ianskeho zakonnika a § 37 ods.
1 Obcianskeho zakonnika neplatna, vyrokom |. zamietol.

88. Vzhlfadom na zaver sudu o neplatnosti Dohody (sprostredkovatelskej zmluvy) a zamietnutie Zaloby
povazoval sud za nadbyto¢né zaoberat sa dalSimi prostriedkami procesného utoku a procesnej obrany
stran sporu. Majuc na zreteli zadsadu hospodarnosti konania, uz tieto z uvedeného dévodu neposudzoval.

89. K tomu sud len pre uplnost uvadza, Ze v8eobecny sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky
nastolené ucastnikmi konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone
objashuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu
uvadzanych u€astnikmi konania. Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu (prvostupriového,
ale aj odvolacieho), ktoré stru¢ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, sta&i na zaver o
tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo u€astnika na spravodlivy proces (uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky zo 16. novembra 2011, sp. zn. 6 Cdo 145/2011).

90. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

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



92. Podla § 257 CSP vynimo&ne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretefla.

93. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud vyrokom Il. rozsudku v sulade s vy$3ie citovanymi
ustanoveniami CSP. Vychadzajuc z toho, Ze Zalovany bol v konani v celom rozsahu uspesny, sud
mu priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100,00 % proti Zalobcovi. Sud zaroven nevidel
priestor pre aplikaciu § 257 CSP. O vyske nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto
rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho doru€enia v dvoch
vyhotoveniach na Mestsky sud KoSice (§ 362 ods. 1 CSP).

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit 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.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti
(Exekuény poriadok).



