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Spisova znacka: 5C0/445/2013

Identifikané Cislo sudneho spisu: 7512206721
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Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Andrej Salata

ECLI: ECLI:SK:KSKE:2014:7512206721.1

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Andreja Salatu a sudcov JUDT.
44 283 997, zast. JUDr. Ingrid Koval&ukovou, advokatkou, Advokatska kancelaria, Ko$ice, Sturova 33,
ICO: 10 826 271, proti zalovanym 1) O.J. T., E. J. XXX/X,X) T. T., T. L. Y., B. XXX/X, obom zast. JUDr.
Zuzanou Semanovou, advokatkou, Advokatska kancelaria, Kosice, Garbiarska 5, ICO: 45 006 431, o
zaplatenie 1 000 € s prisl., o odvolani zalobcu proti rozsudku 15C/79/2012-88 z 21.6.2013 Okresného
sudu Kosice - okolie

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok.
odovodnenie:

Sud prvého stupnia (dalej len sud) rozsudkom Zalobu zamietol a rozhodol, Ze o trovach konania rozhodne
po pravoplatnosti rozsudku.

V odévodneni rozsudku uviedol, o. i., o Zalobca podanym navrhom na vydanie platobného rozkazu
Ziadal, ¢im svoj navrh oddvodnil (reprodukoval podstatnu €ast' navrhu) a z akého dévodu Zalovani
narok Zalobcu neuznali. Vymenoval dokazné prostriedky, ktorymi vykonal dokazovanie a zistil ,skuto&ny*
stav, konkrétne, €o uviedli vo svojej vypovedi zastupkyna konatela Zalobcu, Zalovani, ako u€astnici
konania, a svedkyne K. V. S. L. S. T.. Vychadzajuc z § 774 a § 775 veta pred bodkociarkou O. z.
(ich znenie citoval) uzavrel, Ze z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze Zalovani ponukali na odpreda;j
chatu zapisanu na LV &.XXX Spravy katastra KoSice, okres KoSice - okolie, obec E. Y. na predaj
a to na sukromnom portdli, na portali BazoS a Top reality, Ze tato inzercia bola zverejnend v lete v
r.2011, Ze nasledne na tuto inzerciu zareagoval Zalobca, ktory sa telefonicky priamo skontaktoval so
Zalovanou za ucelom zverejnenia ich inzeratu na ich internetovych strdnkach, Ze je zrejmé, Ze medzi
uCastnikmi konania nedoslo k uzavretiu pisomnej zmluvy o sprostredkovanie predaja nehnutelnosti,
kedZe tato - podfa tvrdenia Zalobcu - mala byt uzatvorenu ustne, telefonicky s tym, Ze Zalovani boli
upozorneni, Zze v pripade predaja predmetnej nehnutefnosti su povinni zaplatit' Zalobcovi proviziu 1 000
€, Ze Zalovani tuto skuto€nost vo svojich vypovediach popreli s tym, Ze Ziadna sprostredkovatel'ska
zmluva medzi nimi uzatvorena nebola a teda nebola dohodnuta ani Zziadna provizia, Ze je vSak zrejmé,
Ze prave ,navrhovatelia“ nasli zaujemcu o kupu nehnutelnosti - chaty vo Vysnej Hutke pre svojho
klienta, resp. klientov a to manzelov G., s ktorymi spolo¢ne predmetni nehnutelnost po dohode so
Zalovanymi boli obzriet, Ze prave v Case ohliadky nehnutelnosti manzelmi G.D. a za pritomnosti
Zalovaného v 1.rade mali byt vyhotovené fotografie o stave nehnutelnosti, ktoré - podfa vyjadrenia
Zalovanych - boli vyhotovené bez ich suhlasu, Ze klienti Zalobcu - manZzelia G. prejavili zaujem o kupu
predmetnej nehnutelnosti s tym, Ze si dohodli stretnutie v byte u Zalovanej, kde sa mal dohodnut dalSi
postup, resp. priprava kupnopredajnej zmluvy, ktord mal pripravit Zalobca, Ze Zalovani vSak uviedli,
ze dalSia komunikacia prebiehala s manzelmi G.D. uz bez ucasti zalobcu, vzhfadom ,k tomu“, ze to
bol prave E. G., ktory mal stale urcité vyhrady, najprv voci cene nehnutelnosti, potom vodi studni a



tato komunikacia Zalovanych so zaujemcami bola nepretrzita, opakovana a zdihava a kedze osobne
zaujemca oznamil zalovanym, Ze teda nema finan¢né prostriedky na kupu predmetnej nehnutelnosti,
Zalovana reagovala 7.2.20012 e-mailom Zalobcovi, v ktorom oznamila, Ze s ich klientom sa nedohodli
na kone¢nom stanovisku a teda stretnutie sa rusi a tym aj cely obchod ohfadom predaja chaty vo E.
Y., Ze kupnopredajna zmluva medzi Zalovanymi a klientom Zalobcu mala byt uzatvorena 8.2.2012, Ze
k jej uzavretiu cestou zalobcu, v8ak nedoslo, Ze kupnopredajna zmluva bola podpisana na naklady
Zalovanych, po tom €o si to zaujemcovia o kipu premysleli a ozvali Zalovanym, ze zmluvu pripravili a
zabezpedili jej vklad do katastra nehnutelnosti a taktiez tuto opatrili kolkovymi znamkami a 9.2.2012
doslo ku vkladu do katastra nehnutelnosti. Dalej uviedol, Ze v prejednavane;j veci boli ako svedkyne
vypocuté pracovniCky Zalobcu, z ktorych svedkyna V. potvrdila, Ze mala na starosti komunikaciu s
klientmi a teda komunikovala aj so Zalovanou, ohladom ich inzeratu na sukromnej inzercii, tato vSak
ohladom provizie so Zalovanymi sa nerozpravala a svedkyfa S. T. bola osobne pritomna na ohliadke
nehnutelnosti Zalovanych vo Vy3nej Hutke spolu s klientom E.. G.D. a mobilom odfotila chatu, Ze
vypovede svedkyi neboli Uplne jednoznacné, zhodne v8ak obe potvrdili, Ze pre E.. G., ktory bol ich
klientom vyhladavali viaceré nehnutelnosti, chodili s nim na ohliadky a z ich vypovedi je zrejmé, Ze sluzby
Zalobcu vyhladaval kupujuci E.. G. a nie Zalovani, Ze Zalobkyfia na pojednavani predlozila aj fotografie
z ohliadky chaty vo E. Y., ktoré mali byt zverejnené na ich internetovej stranke, Zalovani vSak tvrdili, Ze
takéto fotografie, takto vyhotovené Zzalobcom bez ich suhlasu, ako i skuto&nost, Ze takéto fotografie boli
zverejnené aj na portali Bazos a Top reality. Kon&tatoval, Ze sprostredkovatelskou zmluvou sa zavazuje
sprostredkovatel, Ze obstara zaujemcovi uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi
poskytnut’ odmenu vtedy, ak vysledok je dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatefa a, Zze vySka odmeny je
vecou dohody zmluvnych stran. Dospel k zaveru, Ze v prejednavanej veci vSak Zalovani nevystupovali v
pozicii k Zalobcovi ako zaujemcovia, nakolko Zalobca sam telefonicky kontaktoval, &i je eSte ich ponuka
realna, ze zaujemcom v danom pripade bol klient Zalobcu, Ze O. z. v pripade sprostredkovatelske;j
zmluvy nevymedzuje spdsob, obsah a formu jej uzavretia, teda tato moze byt uzavreta i ustne, v kazdom
pripade v8ak musia byt vopred stanovené podmienky sprostredkovatelskej €innosti, vratane ukonov
sprostredkovatela i ich odmena, ktoré musia byt vopred dané a odsuhlasené oboma zu&astnenymi
stranami, Ze bez takejto dohody nie je moznd ich realizacia, Ze v konani nebolo jednoznaéne preukazané
uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy medzi Zzalobcom a Zalovanymi, ako vlastnikmi predmetnych
nehnutelnosti, a nebola ani preukazana vopred stranami dohodnuta vySka provizie uvadzana zalobcom
v konani, Ze v pripade, ak by doSlo k uzatvoreniu sprostredkovatelskej zmluvy, Ustne uzavretej medzi
ucastnikmi konania a dohodnutej vySke odmeny tak, ako to prezentoval Zalobca, ma za to, Ze vykonané
ukony nezodpovedaju vySke nimi narokovanej provizie, Ze odmeny za uzavretie zmluvy u realitnych
kancelarii byvaju rézne, vacsinou sa pohybuju v pausalnych sumach, Ze aj takato pausalna suma
v8ak musi byt medzi u€astnikmi jednoznacne dohodnuta a vopred dana, Ze v tejto odmene by mala
byt zahrnutd nielen inzercia na strankach realitnych kancelarii, ale i poskytovanie pravnych sluZieb,
priprava kupnopredajnej zmluvy, vypracovanie jej navrhu, navrhy na vklad do katastra nehnutelnosti,
prip. dalSie spravne poplatky, telefonicky kontakt, naklady spojené s ohliadkou atd'., Ze Zzalobca vykonal
ohliadku nehnutelnosti so svojimi klientmi (zdujemcami o kupu nehnutefnosti), ohliadku na mieste
samom, ponukanim predmetnej nehnutelnosti na svojom internetovom portali, ako aj pripravou kupnych
zmlav pre Zalovanych a manzelov G., ale redlne k uzavretiu zmluvy o predaji nehnutefnosti nedoslo,
preto na zaklade takto zistenych skuto€nosti Zalobu zamietol.

Vodi vyroku sudu o zamietnuti Zaloby podal Zalobca v zak. stanovenej lehote odvolanie, a to
z dévodov podla § 205 ods.2 pism. a),b),d) a f) O. s. p. Uviedla, Ze s argumentaciou, ktorou
odévodnil sud zamietnutie Zaloby v celom rozsahu, resp. s tymito jeho zavermi nemozno suhlasit,
nakolko tieto nemaju oporu v zak., nevychadzaju z vykonaného dokazovania a navySe si jeho
argumenty aj navzajom protire¢ia. Tvrdil, Ze rozhodnutie sudu je nepreskiumatelné, nakolko v fiom
absentuje riadne odbvodnenie zaverov, ku ktorym sa dopracoval, Ze v oddvodneni rozhodnutia
na jednej strane kon$tatuje zak. stanovené podstatné nalezitosti zmluvy o sprostredkovani podla
§ 774 a n. O. z, t. j. zavadzok sprostredkovatela obstarat zaujemcovi uzavretie zmluvy, ¢omu
zodpovedd zavazok zaujemcu zaplatit’ sprostredkovatefovi odmenu, ak vysledok (uzavretie zmluvy)
bol dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatela, Ze Ziadne iné podmienky, ako pri€innu suvislost medzi
(neSpecifikovanym) aktivnym konanim sprostredkovatela a nasledkom v podobe uzavretie zmluvy
zaujemcu s osobou, ktord zaujemcovi na tento Uc€el sprostredkoval sprostredkovatel, zak. neviaze na
vznik prava sprostredkovatela na jeho odmenu, napriek tomu sud - podla jeho nazoru - nad rozsah zak.,
rozSiruje zak. stanovené podstatné naleZitosti sprostredkovatelskej zmluvy o dalSie, ktorymi podmieriuje
vznik jeho prava na sprostredkovatel'ski odmenu, Ze vo vztahu k dojednanej odmene sud tiez najprv
konstatuje, Ze tato je vecou dohody zmluvnych stran, avSak v zavere odévodnenia svojho rozsudku



prekvapivo prijima zaver, Ze ak aj doSlo k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy, dojednana vyska
odmeny je - podla nazoru sudu - neprimerana, a preto sa rozhodol nepriznat mu ju vébec, Zze sud
vymenuva, ¢o vSetko, resp. ktoré konkrétne ukony by - podla jeho nazoru - mal sprostredkovatel
vykonat, aby mu bolo mozné priznat odmenu vo vySke nim uvadzanou, resp. aby tato odmena nebola
neprimerana, uvedené zavery v8ak zo zZiadneho pravneho predpisu nevyplyvaju a mal za to, Ze je
len vecou sprostredkovatela, aké ukony, akym spésobom, a v akom pocte urobi pre splnenie svojho
zavazku zo sprostredkovatel'skej zmluvy - obstarat zaujemcovi partnera pre uzavretie zmluvy, Ze tomuto
zodpoveda aj skutoCnost, ze zaujemcovi v rdmci sprostredkovatelskej zmluvy spravidla ani nie je
priznavané pravo ukladat sprostredkovatelovi konkrétne pokyny, ktorymi by sa ten bol povinny riadit,
aby riadne splnil svoj zavazok zo zmluvy, Ze takéto spravanie sa subjektov nie je typické pre tento
druh zmluvného vztahu, navy$e z odévodnenia rozhodnutia sudu ani nevyplyva, na zéklade ¢oho sa
k tymto zaverom dopracoval, na zaklade ¢oho sa vébec v rozsudku zaoberal hodnotenim primeranosti
vysky dojednanej odmeny, zvIast ak ju v konani nenamietali ani sami Zalovani a tato otdzka nebola v
konani vbbec rieSena, resp. nie v takom kontexte, ako sa fiou zaoberal v odévodneni a, Zze pokial by zo
strany Zalovanych bola vznesena namietka neprimeranosti vysky dojednanej odmeny, bolo by mozné
bez akychkolvek problémov preukazat, Ze sa jedna o absolutne obvyklt pausalnu odmenu za €innost’
realitnej kancelarie. DalSie vazne pochybenie stidu vzhliadol Zalobca v prijati zaveru o tom, Ze k uzavretiu
kupnej zmluvy medzi Zalovanymi a E.. G., ktorého im na uzavretie zmluvy nesporne sprostredkoval on
(zalobca) nedoslo, zvlast ked dokazom, ktorym preukazuje opak je LV k predmetnej nehnutelnosti a tato
skuto€nost potvrdili aj Zalovani. Reprodukujuc ¢ast odévodnenia rozsudku 4Cdo/148/2010 z 31.1.2011
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky zd6raznil, Ze v Zzalobe tvrdi, Ze medzi u€astnikmi konania doslo
k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy Ustne, potom &o oslovila Zalovanych s ponukou, Ze pokial maju
stale zdujem na predaji svojej chatky vo Vy3nej Hutke, mézu im tuto vziat do ponuky a pokusit’ sa
sprostredkovat jej predaj, priom ich provizia z predaja €ini 1 000 €, Ze od pociatku vystupoval ako
realitha kancelaria a teda Zalovani velmi dobre vedeli, Ze sa jedna o odplatnu sluzbu, Zze popieraju
uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy, €o je len pochopitelné, kedZe potom, ako im obstaral zaujemcu
o kupu ich nehnutefnosti, rozhodli sa nevyplatit mu jeho proviziu a o sumu, ktorda mu mala pripadnut
ako odmena, v snahe koneéne predat, zniZili kipnu cenu kupujucemu, s ktorym nasledne uzavreli
kupnu zmluvu, tvrdiac mu, Ze z kuapy ziSlo a, Ze prave toto ich Spekulativhe a ne€estné spravanie sa
bolo napokon aj dévodom, pre€o podal na ochranu svojich prav a opravnenych zaujmov zalobu a, Ze
napriek rozpornym tvrdeniam uc€astnikov konania o tejto okolnosti, boli v konani vykonané aj dalSie
dbkazy, ktoré sveddia o tom, Ze skuto&ne doslo k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy. Poukazal na e-
mailovi komunikaciu medzi u¢astnikmi konania, z ktorej vyplyva, Ze Zalovana 6.2.2012 napisala mu e-
mailovu spravu, ktorej obsahom boli osobné Udaje Zalovanych, dalej kipna cena 26 000 €, poZiadavka
Zalovanej, aby bola v zmluve uvedena kupna cena len 18 000 € + 8 000 € v hotovosti pri podpise zmluvy
a &. UcCtu Zalovanych: 7000575092/1111 vedeného v UnicreditBank a.s., Ze na podklade informacii a
poziadaviek Zalovanych, dorucil 7.2.2012 im vypracovany navrh kupnej zmluvy s poziadavkou, aby
skontrolovali svoje osobné Udaje, Ze na jeho e-mail Zalovand reagovala spravou, Ze si zmluvu precitala,
a v bode V. uviedla aj meno ich suseda, ktory by mal byt spolumaijitefom studne, dalej uviedla, Ze so
vSetkymi odsekmi suhlasi a Ze sa jej zatial E.. G. neozval, s tym, Ze ak zavold, tak ona zavola jeho
(Zalobcu), Zze v ten isty den, t. j. 7.2.2012 o 14:10 napisala mu Zalovana, Ze sa s E.. G. nedohodli na
kone€nom stanovisku, teda zajtrajSie stretnutie sa rusi a tym aj cely obchod ohfadom predaja chaty vo
E. Y., dalej Ziadala zoskartovat jej osobné udaje a osobné udaje jej manzela v sulade so zak. o ochrane
osobnych udajov a popriala mu do buducna vefa Stastia a ,jednoduchsich klientov®, Ze ak by medzi
uCastnikmi konania nebola uzavretd sprostredkovatelska zmluva, na zaklade ktorej sa, ako subjekt
podnikajuci v oblasti predaja nehnutelnosti, zaviazal poskytovat Zalovanym svoje sprostredkovatelské
sluzby za odplatu, vyska ktorej bola vopred dojednana, nemala by Zalovana Ziaden dévod tieto sluzby
prijimat, poskytovat svoje osobné udaje, vyjadrovat’ sa k zmluve a zavazovat sa potom, ako jej zavola
E.. G., kontaktovat’ ho (Zalobcu), navySe - ako vyplyva z cit. komunikécie - Zalovana sa sama spolu
s manzelom oznaluje za jeho klientov, Ze skutonost, Ze medzi ucastnikmi konania bola uzavreta
sprostredkovatelskd zmluva vyplyva aj z vypovedi svedkyn K.. V. S. L.. S. T., Ze objektivita vypovedi
tychto svedkyn nemoze byt spochybriovana len preto, Ze tieto svedkyne v minulosti prefiho pracovali,
kedZe svedkyna V.M. prefiho pdsobila len v ramci absolventskej praxe a uz vySe roka pracuje na mieste,
zodpovedajucom jej vzdelaniu a svedkyfia S. T. pracuje dokonca pre konkurenénu realitnd kancelariu,
Ze Ziadna z tychto svedkyri nemdze mat zaujem na jeho vitazstve alebo prehre v spore, Ze existenciu
sprostredkovatelskej zmluvy jednoznaéne potvrdila svedkyfia S. T., ktora bola osobne pritomna pri
niekolkych stretnutiach u€astnikov konania, potvrdila aj vysku dojednanej sprostredkovatelskej odmeny
1 000 € a napokon aj ona osobne vyhotovila fotografie ponukanej nehnutelnosti pocas jej obhliadky v



pritomnosti a - ako uviedla - aj s vyslovnym suhlasom Zalovanych, Ze existencia sprostredkovatelske;j
zmluvy medzi u€astnikmi konania bola napokon preukazana aj vypovedou samotnej Zalovanej, ktora
vo svojej vypovedi 21.11.2012, o. i., vypovedala, Ze pévodne predavali chatku za 29 000 €, ponuka
stala, tak znizili cenu na 27 000 € a nasledne po skontaktovani sa s E.. G., na ktorého kontakt
jednoznacne ziskala od neho (Zalobcu), uviedla, Ze s nim (Zalobcom) komunikovali o tom, €i nie je
mozné na ziadost E.. G. znizit cenu o 1 000 €, dalej vypovedala, Ze E.. G. Spekuloval, aviak nasledne
im udajne neskoro vecler zavolal, aby sa stretli u nich na chate a nakoniec sa tam, bez jeho pritomnosti
dohodli, Ze zniZia cenu na 26 000 €, Ze kupnu zmluvu vypracuju samy, pricom E.. G. udajne uviedol, Ze
kym nemaiju ni¢ podpisané, m6zu zmluvu uzavriet aj oni samy (nepochybne v zmysle jeho obidenia),
Ze Zalovana fakticky tymto potvrdila nedobromyselnost a Spekulativnost konania kontrahentov kupnej
zmluvy, ktori sa mylne domnievali, Ze sprostredkovatelskd zmluva musi mat pisomnu formu, resp. Ze
kym nie je pisomna, nie je mozné preukazat jej existenciu, navy$e Zalovana na otazku polozenu jeho
zastupkyriou napokon aj potvrdila, Ze bola nim niekolkokrat upozornena, Ze za sprostredkovanie predaja
mu patri provizia avSak dodala, Zze napokon ale kompletny servis tykajuci sa predaja nehnutelnosti
zabezpecfovala ona - zmluva, navrh, kolky, az po vklad do katastra, Ze porovnanim vypovede Zalovanej
21.11.2012 s obsahom listinnych dékazov - e-mailovej komunikacii medzi fiou a nim 7.2.2012 je
mozné konStatovat, Ze ,Zalobkyfia“ nema zabrany klamat, pokial jej to prinesie osoh, Zze z uvedenych
dobkazov totiz jednoznacéne vyplyva, Ze zalovana v €ase, kedy uz boli s kupujucim E.. G., ktorého im
nepochybne pre uzavretie kipny zmluvy sprostredkoval, dojednani na uzavreti kipnej zmluvy, 1Zivo ho
informovala o tom, Ze z obchodu zi$lo a, Ze aj v kontexte uvedeného mal - podfa jeho nazoru - sud
hodnotit doveryhodnost dbkazu vykonaného vypovedou tejto Zzalovanej. Uviedol dalej, Ze za obdobne
neddveryhodny dokaz povaZzuje aj vypoved Zalovaného, ktory sa snazil predstierat, Ze vobec nevedel
o tom, Ze tie ,dve Zeny“, ktoré dojednali obhliadku ich nehnutefnosti boli z realitnej kancelarie a navyse
poprel aj to, Ze svedkyna S. T. vyhotovila fotografie ich nehnutelnosti s jeho suhlasom, Ze tento Zalovany
bol navySe priamo v konani usved&eny z klamstva, ked najprv tvrdil, Ze fotografie predlozené ako dokaz
vyhotovil on sam osobne a on (zalobca) ich musela ,stiahnut” z jeho inzeratu, nasledne vypovedou
svedkyne S. T. bolo preukazané, Ze fotografie vyhotovila ona, o €om predloZila sudu aj d6kaz - mobilny
telefén, v ktorom boli tieto fotografie stale ulozené s uvedenim datumu: 30.1.2012 a €asu, ktory je zhodny
s ¢asom obhliadky tak, ako to tvrdil, Ze o tom, Ze Zalovany pre sudom klamal ohladom tychto skuto&nosti,
svedcia aj dalSie okolnosti, Ze pokial Zalovani inzerovali predaj chatky na internete od augusta 2011, ako
tvrdili, je vylu€ené, aby sa na tychto fotografiach ocitla chatka so zahradou pokrytad snehom, Ze Zalovany
ani pod tarchou tychto dékazov nepriznal klamstvo, navySe dalej eSte uviedol, Ze obhliadka chatky sa
konala vo vecernych hodinach - do pozornosti dal, Ze v zime, v januari, sa stmieva uz okolo 15,30 hod. az
fotografii predloZzenych nim sudu jednoznaé&ne vyplyva, Ze boli vyhotovené za bieleho dfia -, Ze absurdne
vyznieva, s ohfadom na uvedené, tvrdenie zalovanych, Ze k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy
nedoslo a polozil otazku, aky iny dévod by mal, ako podnikatelsky subjekt, vyhotovit’ fotografie cudze;j
nehnutelnosti, mat naklady s obhliadkou, s navstevou v byte Zalovanych, so spracovanim a uverejnenim
inzeratov na niekolkych internetovych portaloch a ich pravidelnou aktualizaciou, so spracovanim zmluvy,
s komunikaciou o zmluve a vébec so starostlivostou o predaj nehnutelnosti Zalovanych, pokial by nemal
mat za sprostredkovanie uzavretia kipnej zmluvy pre nich dojednani odmenu a na zaklade ¢oho sa
vbébec obracala Zalovana nanho a davala mu pokyny, ohladom kupnej zmluvy, pokial by medzi nimi
nebol uzavrety zmluvny vztah. Podotkol, Ze Zalovana ako pracovniCka banky, ktora sa povazuje za
pravne natolko zdatnu, Ze sa odhodlala na spisanie kipnej zmluvy a na vybavenie vSetkych formalit,
ohladom prevodu nehnutefnosti, vratane katastralneho konania, si musela byt a nepochybne aj bola
vedoma toho, Ze jeho sluzby ako realitnej kancelarie su poplatné a aj vzhladom na to, ako sa prezentuje,
je nesporné, Ze ona sama by Ziadnu sluzbu nevyuZila, pokial by vopred nebola uzrozumena o tom,
aku odmenu je za fiu povinna zaplatit, a tiez jej nepochybne bolo zrejmé, v ¢om mala v zmysle Ustne
uzavretej zmluvy spocivat jeho sluzba, Ze uvedené vyplyva nepochybne minimalne z toho, Ze tieto
sluzby Zalovani najprv aj realne vyuzivali, a to az do momentu, kedy sa rozhodli na jeho ukor poskytnut
kupujucim zfavu z kipnej ceny, o si sami pred sebou obhajili tym, Ze tak m6zu urobit, kym s nim ,nemaju
ni¢ na papieri a, nie je preto z odévodnenia rozsudku zrejmé, na zaklade &oho sa sud dopracoval
k zaverom, Ze k uzavretiu kupnej zmluvy napokon nedoslo. Pre Uplnost’ eSte uviedol, Ze Zalovani v
konani ani nepredloZili kipnu zmluvu, ktorou napokon doslo k prevodu ich vlastnickych prav na osobu
V. Pastora, a preto ani nie je mozné prijat zaver, €i sa v skuto€nosti nejedna prave o kupnu zmluvu
vypracovanu nim (Zzalobcom), Ze uvedené je vSak - podfa jeho nazoru - irelevantné, nakolko pravo na
dojednanu odmenu mu vzniklo okamihom sprostredkovania osoby, s ktorou napokon Zalovani kupnu
zmluvu aj uzavreli a na tom nemdze ni€ zmenit okolnost, ¢i sa obsahovo jedna o totoZznu zmluvu,
alebo o zmluvu ziskanu z nejakého iného zdroja, Ze v konani nebolo medzi u€astnikmi konania sporné,



Ze osobu V. Pastora sprostredkoval Zalovanym na uzavretie zmluvy jednoznacne on svojim aktivhym
pri¢inenim, Ze neobstoji ich snaha bagatelizovat’ jeho €innost, vdaka ktorej uzavreli kipnu zmluvu o
prevode ich chatky tym, Ze poukazuju na to, Ze oni chatku inzerovali aj sami, Ze iste, to je mozné, avSak v
kone€nom dbsledku je nutné konstatovat, Ze ich vlastna snaha bola dlhodobo neefektivna, kedZe chatku
nevedeli predat’ viac ako pol roka a napokon ju predali az vdaka nemu, Ze prave dlhodoby neuspech
v snahe uskuto&nit’ predaj bol aj ich motivom, pre€o s nim uzavreli sprostredkovatelski zmluvu, ked
ale dosiahli svoj svoje, resp. ked sa kone¢ne objavil realny kupec, rozhodli sa v zaujme svojho ¢o
najvyssieho zisku a su€asného udrzania si nim sprostredkovaného kupca, pre ne€estné spravanie voci
nemu, Ze po zisteni tychto skuto&nosti, ze napokon uzavreli s V. Pastorom kdpnu zmluvu, vyzval ich
na splnenie ich zavazku vo&i nemu, Ze nie je pravdou, ako uvadza v odévodneni rozsudku sud, Ze tito
na jeho vyzvu reagovali tym, Ze nemaju vedomost’ o uzavreti sprostredkovatelskej zmluvy, pravda je
takd, Ze na jeho vyzvu o mimosudne usporiadanie vztahov nijako nereagovali a jeho vyzvu jednoducho
ignorovali. Dalej uviedol, Ze neobstoji - podla jeho nazoru - ani ten zaver sidu, podla ktorého, ak
by aj doslo k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy a dojednaniu odmeny, Ze tato bola neprimerana
vo vztahu k obsahu sluzieb, ktoré boli Zalovanym poskytnuté, lebo - ako uz bolo uvedené - realitnou
¢innostou sa zaobera v ramci svojej podnikatelskej ¢innosti, ktora o. i., nesie v sebe aj to riziko, Ze
urcita nehnutelnost sa preda ihned po prvej obhliadke a ina je v ponuke aj pol roka, aj rok a z réznych
dovodov ju nie je mozné predat, Ze takymito dévodmi méze byt neatraktivnost nehnutelnosti, vysoka
cena a neochota predavajuceho zfavit z nej, nizka kipyschopnost, nedostatok konsenzu, neposkytnutie
uveru bankou a p., Ze jeho odmena bola dojednana pau$alne a v ase uzatvarania sprostredkovatelske;j
zmluvy niesol riziko, Zze E.. G. chatku nekupi a budu ju dalej ponukat, tak ako pred tym Zalovani aj
vySe pol roka, zrealizuju mnozstvo obhliadok a p., priom k jej predaju ani nikdy neddjde. Na zaver este
poukazal na to, Ze strana Zalovanych sa ho poc¢as celého konania snazila postavit do svetla akéhosi
vhucujuceho sa podnikatelského subjektu a seba vykreslit ako obet jeho agresivnej obchodnej politiky.
S uvedenym dérazne nesuhlasil, prave naopak, Zalovani boli radi, Zze sa im kone&ne zrejme podari
predat tento svoj majetok a preto ochotne sprostredkovatel'skii zmluvu s nim aj uzavreli. V tejto suvislosti
poukazal aj na to, Ze K.. T., ako jeho spoloénitka a konatelka, svojou podnikatelskou €innostou, ktora
nema uradné hodiny a ani vikendy, ani sviatky, ale prisp6sobuje sa potrebam klientov, Zivi seba a svoju
nezaopatrenu dcéru, poskytuje pracu a mzdu dalSim zamestnancom, od ktorych su zavisli Elenovia ich
rodin, plati za nich odvody, plati dane, plati naklady za chod firmy (benzin, autd, cestnu dan, poistky,
telefény, sluzby internetu a p.) a prave takym spravanim sa klientov, ako sa v danom pripade spravali
aj zalovani, je ohrozena jeho existencia, jeho platobna schopnost’ a vébec realna Sanca udrzat sa na
trhu a, Ze nepriznanie prava na jeho odmenu za popisanych okolnosti, by bolo - podla jeho nazoru -
nielenze prejavom nespravodlivosti, ale aj vytvaranim dalSieho priestoru pre deforméaciu ekonomického
prostredia, v ktorom mnohi podnikatelia bez ohfadu na seba tvrdo pracuju a v kone€nom désledku sa pre
necestné spravanie inych subjektov trhu, ktori vyuZiju ich sluzby a napokon za ne nezaplatia, ocitaju vo
finanénych problémoch, Celia tr. stihaniam pre nezaplatenie dane, pre nezaplatenie mzdy, odvodov az sa
napokon ocitnu v bankrote a pridu o vSetko, €o roky budovali. Poukazanie na skuto¢nost, Ze aj za nim,
ako pravnickou osobou, su v kone¢nom dbésledku konkrétne fyzické osoby, zavislé na prijmoch z jeho
¢innosti, povaZoval za vyznamné aj preto, Ze sud zamietol Zalobu, a to fakticky len na zéklade verbalneho
popierania jeho tvrdeni, Ze kym on svoje tvrdenia preukazoval konkrétnymi dékazmi, Zalovani v konani
len tvrdili, avSak okrem ucelovo vyfabrikovaného vyjadrenia nejakej inej realitnej kancelarie, ktoré na
pojednavani len kratkou cestou dorudili sudu, (pri€om sud mu doposial nedorudil jeho kdpiu), nepredlozili
v konani jediny jeden dbkaz, ktory by naozaj relevantnym spésobom preukazoval pravdivost’ ich tvrdeni
a vyvracal tvrdenia a dokazy nim predlozené v konani. Na zaklade uvedenych skuto€nosti navrhol,
po preskumani dévodov odvolania, zmenit rozsudok a zaviazal Zalovanych spolo¢ne a nerozdielne na
zaplatenie jeho odmeny za jeho sprostredkovatelsku €innost, vykonanu pre nich a su¢asne ich zaviazat
na nahradu trov odvolacieho konania.

Zalovani vo vyjadreni k odvolaniu uviedli, Ze nepovaZzuji za potrebné obtaZovat odvolaci sud
vyjadrovanim sa podrobne k jednotlivym odsekom odvolania, pretoZe zastupkyha Zalobcu v fiom iba
znova meni zmysel vypovedi U¢astnikov konania a svedkov svojim subjektivnym vykladom (ako aj po€as
celého konania pred sudom) a snazi sa odvolaci sud presvedcit o tomto, dokonca aj o subjektivnom
vyklade prava, pretoZe je v dokaznej nudzi (napr. upozornenie odvolacieho sudu na Rozsudok NS SR
4Cdo148/2010 v odvolani), Ze o zufalej dbkaznej nudzi zastupkyne Zalobcu sved&i aj jej odpoved na
otazku sudu - aké ukony vyvinul Zalobca pre nich (Zalovanych) - zapisnica z pojednavania 22.5.2013,str.2
ods.2, Ze povazuju ,sa“ absolutne neddstojné, aby sa zastupkyha v odvolani z dévodu dbkaznej
nudze utiekala k manipulaciam, ako napr. ,Zzalovana ako pracovniCka brnky, ktord sa povazuje za
pravne natolko zdatnu...“ odvolanie str.6 ods.7, Ze Ziadny pravny predpis neuklada povinnost predavat



svoju vlastnu nehnutelnost cez realitni spolo¢nost a vyuzivat' jej pravne sluzby, naviac Zalovana je
vysokoskolsky vzdelana osoba (DOkaz o tom, Ze kipnu zmluvu ,vypravovala“ Zalovana v Il. rade bolo
,Sude” preukazané zaloZzenim tejto kipnej zmluvy do sudneho spisu), Ze po€as celého konania nebolo
preukazané, Ze by sluzby Zalobcu vyhladali, Ze by ho vébec nejakym spésobom oslovili s poZiadavkou
predaja svojej nehnutelnosti alebo ho nejako s touto poZiadavkou kontaktovali, Ze sa dohodli na obsahu
akejkofvek zmluvy, hoci aj sprostredkovatelskej, Ze sa dohodli na odmene 1 000 €, Ze po€as konania bolo
preukazané, Ze ich vyhladal zalobca na zaklade ich vlastného inzeratu na internetovych strankach, Ze
.2alobca sa snazil zalobcovi“ vnutit svoje sluzby, Ze klientom Zalobcu a zaujemcom o kipu nehnutefnosti
neboli oni, Ze nemali zaujem o sluzby Zalobcu a ani ho nevyhladali (poznaju viacerych majitefov
realitnych kancelarii tak by urCite oslovili ich), Ze Zalobca pre nich nevykonal Ziadne ukony, Ziadnu
¢innost, Ziadny servis a trvali na vSetkych svojich doterajSich prednesoch a pisomnych vyjadreniach.
V celom rozsahu sa stotoznili s rozhodnutim sudu, ktory uplne zistil skutkovy stav veci a tak zisteny
skutkovy stav spravne pravne posudil a, Ze rozhodnutie sidu povazuju za vecne spravne a v sulade
so zak. Napokon uviedli, Ze Zalobca vidi dévody odvolania v § 205 ods.2 pism. a),b),d) a f) O. s. p.,
Ze ani v jednom odseku svojho dlhosiahleho odvolania zastupkyna Zalobcu nezdévodiiuje zédkonné
ust. ¢i pochybenie sudu, v akej skutoCnosti vidi nespravne pravne posudenie veci, & aku ind vadu
malo konanie, ktoré mohlo mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, na ktoré sa odvolava, ze
sud vykonal vSetky navrhnuté dékazy, dokonca aj konfrontaciu medzi Zalovanym a svedkynou, Ze tieto
povazuju za postacujuce na zistenie rozhodujucich skutoénosti, tzn. skutkového a pravneho stavu veci,
Ze zo strany sudu nedoslo k Ziadnemu hmotnopravnemu, ani procesnopravnemu pochybeniu v jeho
postupe a preto s poukazom na uvedené navrhli odvolanie zalobcu ako nedévodné zamietnut a zaviazat
ho k uhrade trov konania.

Rozsudok, okrem vyroku o zamietnuti Zaloby, nebol odvolanim napadnuty, nadobudol pravoplatnost (§
206 0ds.1,3 O. s. p.), preto nebol v uvedenom rozsahu v odvolacom preskumavany.

Odvolaci sud bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods.2 O. s. p. - v ostatnych pripadoch, t.j. neuvedenych
v § 214 ods.1, mozno o odvolani rozhodnut’ aj bez nariadenia pojednavania) prejednal odvolanie v
rozsahu vyplyvajucom z § 212 ods.1,3 O. s. p. a rozsudok potvrdil podfa § 219 ods.1,2 O. s. p., lebo
je vecne spravny, sud uplne zistil skutkovy stav veci, spravne ju pravne posudil, odévodnenie rozsudku
ma podklad v zisteni skutkového stavu a odvolaci sud sa s odévodnenim v celom rozsahu stotozfiuje,
pretoZze dovody rozsudku su spravne, na ¢om ni€¢ nemeni ani odvolanie, v ktorom sa iba opakuju
skuto€nosti, s ktorymi sa sud prvého stupfia presvedcivo vyrovnal.

Ani jeden zo Zalobcom uplatnenych odvolacich dévodov nie je dany.

Podla § 205 ods.2 pism. a) O. s. p. odvolanie proti rozsudku, mozno odévodnit’ len tym, Ze v konani
doslo k vadam uvedenym v § 221 ods.1.

Podla § 221 ods.1 O. s. p. sud rozhodnutie zru§i, len ak a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci
sudoyv, b) ten, kto v konani vystupoval ako u&astnik, nemal spdsobilost’ byt u€astnikom konania, c)
uCastnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol riadne zastupeny, d) v tej istej veci sa uz prv
pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie, e) sa nepodal navrh na zacatie
konania, hoci podfa zakona bol potrebny, f) u€astnikovi konania sa postupom sudu odrnala moznost
konat pred sudom, g) rozhodoval vylu€¢eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaze namiesto
samosudcu rozhodoval senat, h) sud prvého stupfia nespravne vec pravne posudil tym, Ze nepouzil
spravne ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne zistil skutkovy stav, i) sa rozhodlo bez navrhu,
nejde o rozhodnutie vo veci samej a dévody, pre ktoré bolo vydané, zanikli alebo ak také dbvody
neexistovali a j) bol odvolacim sudom schvéleny zmier.

Zalobca v odvolani netvrdi, k akej konkrétnej vade podla § 221 ods.1 O. s. p. v konani do$lo a skuto&nosti
uvedené v odvolani sa nedaju subsumovat pod Ziadnu skutkovu podstatu upravenu v cit. ust.

Podla ustélenej sudnej praxe inymi vadami, ktoré mohli mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci
su v8etky vady prejavujuce sa v chybnom postupe sudu prvého stupiia pri dokazovani, v nespravnom
posudzovani procesnych otazok, ktoré neboli predmetom samostatného rozhodovania, v chybnom
poucovani Ucastnikov a v dalSich nedostatkoch v jeho €innosti, ku ktorym doslo v priebehu konania
alebo v suvislosti s rozhodovanim, pri¢om spdsobilym odvolacim dévodom nie su bez dalSieho, ale len
vtedy, ak su désledkom takého poruSovania predpisov procesného prava, ktoré mohlo mat za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci.

V odvolani Zalobcu sa neuvadza Ziadna skuto€nost, ktora by zakladala existenciu tohto odvolacieho
ddévodu.

Odvolaci dévod podfa § 205 ods.2 pism. d) O. s. p. sa tyka chyby v zistovani skutkového stavu veci
spocivajucej v tom, Zze skutkové zistenie, ktoré bolo podkladom pre rozhodnutie sidu prvého stupia je
nespravne, t. zn. musi ist o skutkové zistenie, na zaklade ktorého vec posudil po pravnej stranke a ktoré



je nespravne lebo nema oporu vo vykonanom dokazovani, pri€om medzi chybami skutkového zistenia a
chybami pravneho posudenia je Uzka vzdjomna suvislost, kedZe pri¢inou nespravnych (nedostatocnych)
skutkovych zisteni mbze byt chybny pravny nazor, v désledku ktorého zistoval iné skuto&nosti, prip.
zistenym skuto€nostiam prisudzoval iny pravny vyznam. Skutkové zistenie nezodpoveda vykonanym
dbkazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s § 132 O. s. p., a to vzhladom na to, Ze bud
vzal do Uvahy skuto€nosti, ktoré z vykonanych dokazov alebo prednesov u€astnikov nevyplynuli, ani inak
nevysli po€as konania najavo alebo opomenul rozhodujuce skuto&nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi
preukazané alebo vysli po€as konania najavo. Nespravne su i také skutkové zistenia, ktoré zalozil na
chybnom hodnoteni dékazov. Ide o situaciu, ked je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, prip. poznatkov,
ktoré vyplynuli z prednesov U€astnikov alebo, ktoré vysli najavo inak, z hladiska zavaznosti (d6leZitosti),
zakonnosti, pravdivosti, event. vierohodnosti alebo, ked vysledok hodnotenia dbkazov nezodpoveda
tomu, ¢o malo byt zistené spdsobom vyplyvajucim z § 132-§ 135 O. s. p.

Z oddvodnenia napadnutého rozsudku jednoznacne vyplyva, Ze sud vzal do uUvahy iba skutoCnosti,
ktoré boli vykonanymi dbkazmi preukazané, resp. vysli poas konania najavo a neopomenul ziadnu
skuto€nost, ktora z vykonanych dékazov vyplynula, resp. vySla po€as konania najavo, jeho skutkové
zistenia nie su zaloZené na chybnom hodnoteni dékazov, nie je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, prip.
poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov ucastnikov alebo, ktoré vysli najavo inak, z hfadiska zavaznosti
(dblezitosti), zakonnosti, pravdivosti, event. vierohodnosti a vysledok hodnotenia dékazov zodpoveda
tomu, €o bolo zistené spdsobom vyplyvajucim z § 132-§ 135 O. s. p.

Pravnym posudenim je €innost’ sudu prvého stupha, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na
zisteny skutkovy stav, t. zn. vyvodzuje zo skutkového zistenia, aké prava a povinnosti maju ucastnici
podla prislusného pravneho predpisu a nespravnym pravnym posudenim veci je jeho omyl pri aplikacii
prava na zisteny skutkovy stav (skutkové zistenie), pri€om o mylnu aplikacii pravnych predpisov ide, ak
pouzil iny pravny predpis, nez ktory mal spravne pouzit alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne
ho vyloZil, prip. ho na dany skutkovy stav inak nespravne aplikoval (z podradenia skutkového stavu
pod pravnu normu vyvodil nespravne pravne zavery o pravach a povinnostiach u¢astnikov konania) a
pouzitie spravneho ust. neznamena iba opisanie jeho dikcie, ale i jeho spravne priradenie k zistenému
skutkovému stavu alebo inak vyjadrené posudenim veci po pravnej stranke treba rozumiet vyklad
o tom, z ktorych ust. zak. alebo iného pravneho predpisu vychadzal (pre¢o pod tieto ust. podradil
zisteny skutkovy stav) a ako ho prip. vyloZil, a vyklad o tom, aké maju u€astnici na zaklade zisteného
skutkového stavu podla tychto ust. vo vztahu k predmetu konania prava a povinnosti a ako bola preto
vec rozhodnuta.

Sud pouzil spravny pravny predpis, spravne ho aj vyloZil a na dany skutkovy stav ho i spravne aplikoval, t.
zn. z podradenia skutkového stavu pod pravnu normu vyvodil spravne zavery o pravach a povinnostiach
ucastnikov konania.

Podla § 224 ods.4 O. s. p. ak odvolaci sud rozhoduje o odvolani proti rozhodnutiu vo veci samej, ktorym
nebolo rozhodnuté o trovach konania z dévodu postupu podla § 151 ods.3, o trovach odvolacieho
konania rozhodne sud prvého stupnia.

Sudu sa pripomina, Ze uz od 1.12.1995, kedy nadobudol U€innost zak.€.232/95 Z. z., ktorym sa meni a
doplifia, o. i., Ob&iansky sudny poriadok, sid uz nezistuje skutoény, ale iba skutkovy stav veci.

Pre Uplnost, pokial ide o odvolaci navrh zalovanych na zamietnutie odvolania, treba poznamenat, Ze
O. s. p. uz od 1.1.1992 nepozna institut zamietnutia odvolania, ale upravuje iba odmietnutie odvolania,
pricom v prejednavanej veci podmienky pre takyto postup neboli spinené.

Vysledok hlasovania - pomer hlasov: 3 hlasy za (§ 3 ods.9 tretia veta zak.€.757/04 Z. z. o sudoch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov).

Poucenie:

Proti rozsudku odvolacieho sudu odvolanie nie je pripustné.



