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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Pribulu a sudcov JUDr.
Renaty PatroviCovej a JUDr. Borisa Minksa, v pravnej veci navrhovatelky: R. F., nar. XX. XX. XXXX,
bytom M. - O. &. XXXX, zastupena JUDr. Mariou Jakubikovou, advokatkou so sidlom v Nitre, Fr. Mojtu
43, proti odporcovi: Jan Minarik - UNIREAL, s miestom podnikania Ludovitova 65, ICO: 37 447 483,
zastupeny JUDr. Annou Jamborovou, advokatkou so sidlom v Nitre, Farska 5, o zaplatenie 1.660,- eur s
prisluSenstvom, o odvolani navrhovatelky proti rozsudku Okresného sudu Nitra zo dria 27. maja 2013,
¢. k. 10C/101/2012-134, takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.
odovodnenie:

Okresny sud Nitra (sud prvého stupfia v zmysle § 9 ods. 1 OSP) rozsudkom zo dria 27. maja 2013, €. k.
10C/101/2012-134 zalobu zamietol a v dalSom vyroku rozsudku uviedol, Ze o trovach konania rozhodne
sud do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

V odévodneni rozsudku poukazal na to, Ze navrhovatelka sa navrhom zo dria 14. 12. 2011 domahala
vydania platobného rozkazu, ktorym by sud zaviazal odporcu na zaplatenie sumy 1.660,- eur s
prisludenstvom, dovodiac tym, Ze dha 09. 02. 20011 uzavrela s odporcom zmluvu o sprostredkovani
podla ust. § 642 Obch. zakonnika, na zaklade ktorej sa odporca zaviazal vyvijat' ¢innost' k vytvoreniu
prileZitosti pre fiu, na uzatvorenie kupnej zmluvy, lebo mala zaujem o kupu nehnutelnosti v kat. uzemi
H., na LV &. XXXX o vymere 1.174 m2. Odmena za sprostredkovanie bola dohodnuta vo vyske 1.660,-
eur. Odporca sa v €l. V. zmluve zaviazal dbat na jeho pokyny za ucelom naplnenia dohodnutého
ciela. Prioritou navrhovatelky a rozhodujucou poZiadavkou pri kipe citovanej nehnutelnosti bolo, Ze
nehnutelnost musi byt ur€ena na stavebné ucely, lebo hladala pozemok na stavbu polyfunkéne;j
budovy. Odporca ju pred uzavretim kuipnej zmluvy vyslovne uistil, ze uvedena nehnutelnost je uréena
k zastavbe, t.j. Ze sa jedna o stavebny pozemok, na ktorom bude mozZné zrealizovat' planovy projekt
polyfunk&nej budovy. Kipna zmluva bola uzavreta 28. 02. 2011. Navrhovatelka sa az po podpise kupne;j
zmluvy prostrednictvom vyjadrenia Mesta Nitra z 12. 04. 2011 dozvedela o skutoénosti, Ze predmetnu
nehnutefnost nie je mozné vyuzit v sucasnosti ako stavebny pozemok k stavbe, lebo Mesto Nitra
nevypracovalo podrobnu Uzemno-planovaciu dokumentaciu a z toho dévodu nie je mozné stavbu na
uvedenych nehnutefnostiach realizovat. V Case, ked sa zmluva uzatvarala, odporca mal vedomost' o
tom, Ze tento pozemok nebude vyhovovat' uéelu, pre ktory ofi prejavila zaujem a tuto skuto¢nost’ pred
nou zamerne zatajil. V zmysle ust. § 49a Ob¢. zakonnika bola zo strany odporcu uvedena do omylu,
pretoZe odporca jej sprostredkoval kipu nehnutelnosti, ktora nespifiala jej poziadavky, a to napriek tomu,
Ze o tychto zavaznych skuto€nostiach vedel. Zmluva o sprostredkovani je pre skutkovy omyl neplatna,
a preto ponechanie si provizie vo vyske 1.660,- eur odporcom je bezdévodnym obohatenim. Odporcu
vyzvala, aby jej proviziu vratil, o odmietol.



Sud vydal dnia 15. 05. 2012 platobny rozkaz €. k. 7Ro 401/2011-23, ktorym navrhu navrhovatela v
plnom rozsahu vyhovel. Proti platobnému rozkazu podal odporca odpor, v ktorom uviedol, ze tvrdenie
navrhovatelky sa nezaklada na pravde. Uzavretim kupnej zmluvy medzi predavajucimi a kupujucou bol
zo strany realitnej kancelarie predmet sprostredkovatel'skej zmluvy splneny. Pred podpisom zmluvy bola
navrhovatelka informovana o stanovisku mesta k vyuZitiu parc. €. 589 k. u. H.. V &l. IV. bod 2 kupne;j
zmluvy navrhovatelka vyhlasila, Ze sa oboznamila so stavom nehnutelnosti z vlastnickych dokladov a s
ohliadkou na mieste samom. Zo strany realitnej kancelarie bola désledne dodrzana sprostredkovatelska
zmluva a uzavretim kupnej zmluvy spineny jej predmet, za ktoru aj prdvom patri sprostredkovatelovi
odmena a to znamena, Ze neexistuje pravny dévod na jej vratenie.

Sud po vykonanom dokazovani z hladiska skutkového stavu zistil, Zze navrhovatelka ako fyzicka osoba
- zadujemca dna 09. 02. 2011 uzavrela s odporcom ako sprostredkovatefom zmluvu o sprostredkovani
podla § 642 a nasl. Obch. zakonnika. V €l. | zmluvy je uvedené, Ze sa sprostredkovatel zavazuje vyvijat
¢innost' smerujucu k tomu, aby mal zaujemca prilezitost uzatvorit kipnu zmluvu s tretimi osobami,
predmetom ktorej bude kupa pozemkov v kat. uzemi H., LV & XXXX v celkovej vymere 1174 m2.
Sprostredkovatel sa dalej zaviazal vyhladat pre zaujemcu vhodnl nehnutelnost, ktora bude spinat
jeho poZiadavky. Zaujemca sa zavazuje zaplatit' sprostredkovatelovi dohodnutu proviziu za vykonanu
sprostredkovatelsku €innost. V €l. lll. Zmluvy je uvedené, ze sprostredkovatel informoval zaujemcu o
konec¢nej cene za kupu pozemkov ktora predstavuje Ciastku 58.700,- eur. Odmena za sprostredkovanie
z obchodu predaja je 1.660,- eur, ktoru vyplati kupujuci odporcovi pri podpise zmluvy. Tato hotovost’ sluZi
zaroven ako rezervaény poplatok za kupu dohodnutej nehnutelnosti, ktora v pripade nezrealizovania
obchodu z dévodu odstupenia kupujuceho tato Ciastka prepadne v prospech odporcu. Sprostredkovatel
sa zaviazal vyvijat' €innost' tak, aby doSlo k naplneniu u€elu zmluvy a dbat na pokyny zaujemcu a
dosiahnut’ dohodnuty ciel v termine a najneskor do 15. 05. 2011. Vo vSetkych otazkach neupravenych
touto zmluvou sa zmluvny vztah Gc€astnikov riadi ustanoveniami Obchodného zakonnika. Odporca
je zapisany ako Zivnostnik v predmete podnikania sprostredkovanie nakupu, predaja a prengjmu
nehnutelnosti. Mesto Nitra dna 12. 04. 2010 vydalo pdvodnému vlastnikovi L. H. vyjadrenie k funkénému
vyuzitiu pozemkov, a to parc. ¢. 558/2 a 589 k. u. H., kde je uvedené, Ze podla Uzemného planu
Mesta Nitra sa predmetné pozemky nachadzaju v lokalite funkéne uréenej pre byvanie a doplnkovu
vybavenost. Z hladiska priestorového usporiadania je v predmetnej lokalite navrhovanéa zastavba uli¢na
kompaktna od 1 NP do 6 NP, na vacsej Casti pozemku parc. €. 558/2 zastavba ulicna kompaktna.
Zaroven upozornil, ze schvaleny izemny plan podmieriuje zastavbu v priestorovo - funkénom celku Diely,
ktorého su€ast'ou su aj uvedené parcely, spravovanim podrobnej$ej uzemnoplanovacej dokumentacie,
resp. uzemnoplanovacieho podkladu na urovni urbanistickej $tadie, ktoré urci regulativy funkéného
a priestorového usporiadania jednotlivych pozemkov lokality, dopravného napojenia, napojenia na
technicku infrastruktiru. Rovnaké stanovisko vydalo Mesto Nitra aj navrhovatelke dna 12. 04. 2011.
Dnia 01. 03. 2011 bola uzavreta kipna zmluva medzi predavajucimi L. H. a C. H. a kupujucou R. F..
Predmetom kupy bola parc. reg. C, evidovana na kat. mape ako parc. €. 589 zahrady o vymere 1174 m2
za kupnu cenu 58.700,- eur, ktoru kupujuca vyplati predavajucim pri podpise zmluvy. V zmluve kupujuca
prehlasila, Ze sa pred uzavretim zmluvy oboznamila so stavom nehnutelnosti z vlastnych dokladov a
obhliadkou na mieste samom a tuto v tomto stave kupuje do svojho vyluéného vlastnictva. Podla LV €.
XXXX k. 0. H. je ako vylu€ny vlastnik zapisana navrhovatelka, a to k parc. €. 589 z&hrady o vymere 1174
m2. Z vypisu z uctu navrhovatelky je zrejmé, Ze dfia 02. 03. 2011 vykonala vyber z beZného u&tu vo vyske
55.000,- eur. Navrhovatelka cestou svojho pravneho zastupcu listom zo 16. 11. 2011 vyzvala odporcu
na vratenie sumy 1.660,- eur z dovodu, Ze sa bezdévodne obohatil prijatim provizie, lebo navrhovatelku
uviedol do omylu, ked jej sprostredkoval kiipu nehnutelnosti, ktora nespinala jej poZiadavky, napriek
tomu, Ze o tejto skutocnosti vedel. Distribucia SPP navrhovatelke listom z 02. 02. 2013 oznamila, ze
odmieta pripojenie odberného plynového zariadenia z dévodu, Ze nema pred pozemkom F. ul. - p.€. 589
Nitra, kat. uzemie H. vybudovanu distribuénu siet. Zapadoslovenska distribu¢na zaslala navrhovatelke
navrh zmluvy o pripojeni odberného elektrického zariadenia do distribuénej sustavy, z ktorej vyplynulo,
Ze na fyzické pripojenie je potrebné splnit podmienky, a to vybudovanie novej transformacnej stanice
22/042kV, ktora bude mat zabezpeceny pristup z verejného priestranstva. Zapadoslovenska vodarenska
spoloénost, a.s. oznadmila, Ze na verejny vodovod je mozné sa pripojit na ulici J., na verejnu kanalizaciu
je mozZné sa zaustit na ul. F..

Zisteny skutkovy stav sud prvého stupna pravne posudil podla ustanoveni § 642, § 643, § 644 a §
647 Obch. zakonnika (u€inného v Case uzavretia zmluvy) a uviedol, Ze vykonanym dokazovanim mal
preukazané, ze medzi u€astnikmi bola platne uzavreta zmluva o sprostredkovani, ked sa zmluvné strany



dohodli, Ze zmluva sa bude riadit podla ustanoveni Obchodného zakonnika. Tato dohoda ma pisomnu
formu, a preto sud posudzoval pravny vztah podfa prislusnych ustanoveni Obchodného zakonnika.
Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze k podpisu kupnej zmluvy doslo v désledku sprostredkovania zo
strany odporcu, ktory oslovil predavajuceho s ponukou na kupu jeho nehnutelnosti, sprostredkoval aj
stretnutie zmluvnych stran a bol aj pri uzavreti kipnej zmluvy. Zmluva o sprostredkovani bola uzavreta
cca 20 dni pred uzavretim kupnej zmluvy, a to na konkrétnu nehnutelnost. Kupna zmluva, uzavreta
medzi navrhovatelkou ako kupujucou a predavajucimi manzelmi H., bola nesporne vysledkom ¢innosti
odporcu ako sprostredkovatela, a preto ma podla nazoru sidu narok na dohodnutu proviziu. Na tejto
skuto€nosti ni€¢ nemeni ani fakt, Ze odporca nepoprel, Ze vedel o tom, Ze navrhovatelka chce kupit
nehnutefnost pre ucely stavby pizzérie a Ze aj mal k dispozicii vyjadrenie Mesta Nitra o funkénom
vyuziti pozemku, ktory bol predmetom kupnej zmluvy. To, Ze toto vyjadrenie odovzdal navrhovatelke,
nepreukazal. Podla nazoru sidu samotna navrhovatelka konala v domneni, ktoré v§ak nemalo ziadnu
oporu v zakone ani v zmluve, ked sa spoliehala na to, Ze odporca ako sprostredkovatel zisti vSetky
okolnosti o pozemku z hladiska jeho moZznosti vyuzit ho na stavbu pizzérie, pricom takuto ¢innost z jeho
strany si v zmluve nedohodli. Bolo preto povinnostou navrhovatelky, aby si vSetky okolnosti o funk&nom
vyuziti pozemku, pristupe inZinierskych sieti zistila v €ase medzi uzavretim sprostredkovatelskej
zmluvy a kupnej zmluvy, pripadne predtym, ako tieto zmluvy podpisala. Navrhovatelka mala vychadzat
zo znenia zmluvy o sprostredkovani, kde bolo uvedené, Zze odporca sa zavazuje vyhladat vhodnu
nehnutelnost, ktora bude spinat jeho poziadavky. Odporca vyhladal nehnutelnost, pri¢om tato zjavne
nespinala poZiadavky navrhovatela, ale napriek tomu navrhovatelka uzatvorila kipnu zmluvu s tretou
osobou, a preto odporcovi nalezi provizia. Ak by bol odporca vyhladal tuto nehnutelnost a ponukol
ju navrhovatefke na predaj a tato by si bola zistila v8etky okolnosti, ktoré si zistila az nasledne,
nepochybne by odporcovi provizia neprinalezala. Pokial mal mat odporca zodpovednost za to, Ze
pozemok, ktory vyhlada a ktory aj navrhovatelka kupi, bolo potrebné si to v zmluve dohodnut’ dal$imi
zmluvnymi povinnostami odporcu. Sud vykonal dokazovanie vysluchmi svedkov, ktori nepreukazali
tvrdenia navrhovatelky, Ze odporca zistoval stav nehnutelnosti ohfadom inzinierskych sieti a napriek jeho
zisteniu, Ze plyn a elektriku sa neda pripojit bez dalSich investicii, tak im to neoznamil. Ani A.. arch. Z,,
ani svedok A.. Y. nepotvrdili tieto skuto&nosti a popreli, Ze by boli hovorili s odporcom ohfadom kupovanej
nehnutelnosti. Svedok A.. Z. potvrdil, Ze mu rovnaku nehnutefnost’ ponukal odporca, ale on ju nekupil,
lebo si zistil, Ze na nehnutefnosti nie je mozné bez dalSich investicii stavat. Svedok sice potvrdil, Ze o
tejto skuto€nosti odporca vedel, ale je zrejmé, Ze aj svedok si uvedené skuto€nosti preveroval sam a
nespoliehal sa bez dalSieho na odporcu. Suid mal za to, Ze odporca ¢innost, ku ktorej sa zaviazal pre
navrhovatelku vykonal, a preto mu patri za tuto ¢innost dohodnuta odmena a nestotoznil sa s tvrdenim
navrhovatelky, Ze ju odporca uviedol do omylu, a preto je zmluva neplatna. Sud uviedol, Ze odporca ako
realitny maklér nemusi vykonavat €innost’ s odbornou starostlivostou, ale podfla svojich schopnosti. Ak
teda aj odporca vedel o vyjadreni Mesta Nitra k funk&nému vyuzitiu pozemku, ktory sprostredkoval na
kupu navrhovatelovi a neodovzdal ho navrhovatelke, nemozno pre takéto konanie odporcovi nepriznat
proviziu za uzavretie kupnej zmluvy. Bolo na navrhovatelke, aby si okolnosti ohfadom inZinierskych
sieti a funk&ného vyuzitia pozemku zistila sama tak, ako to urobila po uzavreti kipnej zmluvy. Takato
povinnost odporcovi nevyplyvala ani zo zakona, ani zo zmluvy. To, Ze si navrhovatelka pomylila
povinnosti odporcu a domnievala sa, Ze tento je povinny preskumavat vSetky nalezitosti ponukaného
pozemku z hladiska pripojenia na inZinierske siete a jeho funkéného vyuZitia, tato skutocnost nembze
byt pripisana na vrub odporcu. Je skér nepochopitelné, Ze sa navrhovatelka spolahla pri tak vysoke;j
investicii na odporcu a potrebné veci si preverovala az potom, ¢o nehnutelnost kipila. Sud sa nestotoznil
s tvrdenim pravnej zastupkyne navrhovatelky, Ze by sa mal pravny vztah medzi u€astnikmi posudit
ako spotrebitelsky vztah. Medzi u¢astnikmi bola podpisana zmluva o sprostredkovani, v ktorej su jasne
a urcito formulované prava a povinnosti jednotlivych stran a okrem toho aj dohoda medzi u¢astnikmi,
Ze sa ich vztahy budu riadit Obchodnym zakonnikom. Ak by v3ak aj sud akceptoval namietku pravnej
zastupkyne navrhovatela, pravna uprava zmluvy o sprostredkovani podla Ob&. zakonnika ma podobnu
pravnu Upravu ako v Obchodnom zakonniku, priCom nie je zrejmé, v ¢om by mala byt Uprava v
§ 774 a nasl. Ob&. zdkonnika pre navrhovatelku vyhodnejSia, resp. €¢o by zmenilo subsumovanie
pravneho vztahu pod Obc&iansky zakonnik na pozicii navrhovatelky. Len samotné konstatovanie, Ze ide
o spotrebitefski zmluvu nespésobuje jej neplatnost, pravna zastupkyria nepoukazala na to, v &om by
bola aplikacia vyhodnejSia, resp. ina, nez aplikacia Obchodného zakonnika.

Sprostredkovatelska zmluva je zmluva, ktorou sa jedna strane zavazuje zaplatit druhej strane odmenu
za obstaranie prilezitosti na uzavretie zmluvy alebo za sprostredkovanie jej uzavretia za predpokladu,
Ze vysledok dosiahne pri€inenim sprostredkovatela. Tato zmluva ufahduje stretnutie ponuky s dopytom.



Pojmovymi znakmi su obstaranie prilezitosti uzavriet zmluvu, uzavretie zmluvy medzi zaujemcom a
tretou osobu, pri€inna suvislost medzi obstaranim a uzavretim zmluvy a odmena, ktor4 musi byt
zasluzena. O sprostredkovani mozno hovorit’ len vtedy, ak sa dostavi aj samotny vysledok, t.j. uzavretie
zmluvy. Zavazok sprostredkovatelfa spoCiva v sprostredkovani, ktoré zahffia nadviazanie styku s
osobami, ktoré mdze byt potencialnou zmluvnou stranou, zistovanie, i konkrétna osoba ma umysel
uzavriet’ sprostredkovanu zmluvu a informovanie druhej zmluvnej strany, t.j. zaujemcu o takejto osobe.
Do sprostredkovatelskej zmluvy je mozné zakotvit' aj ustanovenie o zodpovednosti za vady a vysku
odmeny sprostredkovatela viazat’ prave na kvalitu poskytovaného plnenia. Takéto dojednanie v3ak v
zmluve nebolo. Ak U&astnici zmluvy o sprostredkovani alebo niektory z nich nie je podnikatelom alebo
ak sa tento zavazkovy vztah netyka ich podnikatelskej innosti, péjde o obgianskopravny vztah, ktory
je upraveny sprostredkovatel'skou zmluvou podfa ustanoveni § 774 az 777 OZ, pokial sa zmluvné
strany podla ustanovenia § 262 ods. 1 Obchodného zdkonnika nedohodnu, Ze tento ich vztah sa bude
spravovat Obchodnym zakonnikom. Sporna zmluva o sprostredkovani z 09. 02. 2011 bola uzavreta
zmluvnymi stranami (U€astnikmi konania) v pisomnej forme podla ustanoveni § 642 a nasledujucich
Obchodného zakonnika. Pre dalsi vyklad zmluvy to znamena, Ze vzniknuty pravny vztah sa bude
spravovat Obchodnym z&konnikom v zmysle § 262 ods. 1 Obchodného zakonnika, pretoZze zmluvné
strany zvolili aplikaciu Obchodného zakonnika aj na ich neobchodny vztah. Zaujemca a sprostredkovatel
su povinni oznamovat si navzajom vSetky dolezité okolnosti suvisiace so sprostredkovanim, najma
okolnosti, ktoré mozu ovplyvnit rozhodnutie zaujemcu uzavriet sprostredkivanu zmluvu. Ide o vzdjomné
povinnosti, prifom obe strany su povinné bezodkladne oznamit zmluvnému partnerovi podstatné
skuto€nosti, ktoré mézu mat’ vplyv na uzavretie zmluvy. Medzi u&astnikmi bolo sporné, &i odporca
odovzdal navrhovatelke stanovisko Mesta Nitra k funkénému vyuZitiu pozemku, pri¢om odporca sice
tvrdil, Ze ho odovzdal, ale toto svoje tvrdenie nepreukézal. Napriek tomu ma sud za to, Ze v zmluve
o sprostredkovani nebola dostato¢ne uréito vymedzena ¢€innost' odporcu vo vztahu k poziadavkam
navrhovatela. Ak aj odporca vedel, o nepopieral, Ze navrhovatefka mala zaujem kupit pozemok, na
ktorom by mohla stavat, ma sud za to, Ze nebolo jeho zdkonnou ani zmluvnou povinnostou posudzovat
za navrhovatelku vhodnost’ ponukaného pozemku pre jej zamer, ale tieto skuto€nosti si mala preverit
navrhovatelka, resp. fiou splnomocneny zastupca s prisluSnou odbornostou, ak im navrhovatelka
nerozumela. Z uvedenych dévodov sud Zalobu ako neddévodne podanu zamietol. V zavere odévodnenia
sud prvého stupria uviedol, Ze o trovach konania rozhodne podla § 151 ods. 3 OSP do 30 dni po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Proti tomuto rozsudku podala navrhovatelka v zakonnej lehote odvolanie , ktoré oddvodnila tym, Ze
sud dospel na zaklade vykonanych dbékazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 205 ods. 1 pism.
d/ OSP) a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 1 pism. f/
OSP). Nesuhlasila so zaverom sudu, ze mal za preukazané, Ze odporca vyhladal pre navrhovatelku
ako zaujemcu o sprostredkovanie nehnutelnost, ktoré zjavne nespifia jej poziadavky, a kedZe podpisala
kupnu zmluvu, odporcovi prinaleZi odmena. Ak by si v8ak bola zistila vSetky okolnosti, ktoré zistila az
nasledne po kupe nehnutelnosti, podla nazoru sidu by odporcovi uz tato provizia neprinalezala. Sud
mal navySe za preukazané, ze odporca vedel o jej finanénom strope a o funkénom vyuziti pozemku este
pred uzavretim zmluvy, kedZe sam potvrdil, Ze Vyjadrenie Mesta mal k dispozicii od p. H. a tiez mal za to,
Ze odporca nepreukazal odovzdanie Vyjadrenia navrhovatelke a aj napriek tomu nepovazoval konanie
odporcu za tak zavazné, Ze by mohlo podstatne ovplyvnit jej nasledné konanie, t.j. uzavretie zmluvy a
nasledne aj Kupnej zmluvy. Rovnako z vypovede svedka Z. mal sud za preukazané, Ze odporca vedel aj
o problémoch s elektrinou a plynom, a teda vedel, Ze ak si nehnutelnost navrhovatelka kupi, bude musiet
investovat do nej ovela viac financii ako ma k dispozicii, no zatajenie tychto informacii navrhovatelke,
resp. ich neozndmenie sud takisto nevyhodnotil ako skuto€nost, ktora podstatnym spésobom ovplyvni
jej rozhodnutie podpisat alebo nepodpisat zmluvu. Na z&klade vykonanych dékazov bolo jednoznaéne
preukdzané, Ze s odporcom jednala navrhovatelka uz ovela skér, ako s nim podpisala zmluvu, ktora bola
len akymsi dokladom a potvrdenim pre Ucely prevzatia sprostredkovatel'skej provizie odporcom. Do tohto
¢asu boli ustne dojednani na tom, o aku nehnutelnost ma navrhovatelka zaujem, Ze tato nehnutefnost
musi spinat’ urgité poziadavky, ktorymi boli funk&né vyuZitie pozemku - stavby na polyfunkciu, kedze
mala zaujem otvorit tam prevadzku Pizzérie, a mali tam byt vSetky inZinierske siete alebo aspon
dobry pristup k nim, kedze mala urcity financny strop (dver). S odporcom sa dohodli, ze vSetky tieto
zélezZitosti ohfadom ponukanych nehnutelnosti zisti, resp. Ze jej vyhlada a ponukne na predaj také
nehnutelnosti, ktoré spifaju jej poziadavky. Nemala zaujem o akykolvek pozemok, kedze ten by si
sama vedela zabezpedit, ale mala zaujem o sluzby realitného makléra prave z dévodu, Ze jej mal
ponuknut uZ také nehnutelnosti, ktoré spifiaju jej poziadavky. To, Ze odporca vedel, o aké poZiadavky



sa jedna, bolo na sude bez pochyb jednoznaéne preukazané. Az nasledne, ked nasla nehnutelnost,
ktora vyhovovala jej poZiadavkdm, navrhovatefka pristupila k uzavretiu zmluvy z dévodu, Ze odporca
jej oznamil, ze mu predavajuci nevyplati proviziu. Nemala Ziadny dévod dna 09. 02. 2011 zmluvu
podpisat, i ked sa jej zdalo trochu neStandardné, Ze ako kupujica ma platit sprostredkovatelsku
odmenu, kedZe bezZne plati proviziu predavajuci, t.j. ten, kto ponuka nehnutelnost na predaj. Bez
ohladu na vysledok sprostredkovatelskej €innosti odporcu a bez ohladu na dojednania zmluvy, je
dolezity jediny a podstatny fakt v tomto pripade, Ze odporca mal pred podpisom uvedenej zmluvy,
na zaklade ktorej mu navrhovatefka vyplatila sprostredkovatel'sku proviziu 1.660,- eur, vedomost o
takych skuto€nostiach, ktoré boli pre jej podpisanie podstatné a rozhodujuce a o ktorych keby bola
vedela, tak zmluvu nikdy nepodpiSe, nieto eSte kupnu zmluvu. Sud nespravne posudzoval vzajomné
prava a povinnosti U€astnikov konania v ramci ich zavazkového vztahu, ktory bol zaloZzeny zmluvou.
Nie je délezité to, o bolo zakotvené v zmluve, ale to, o odporca vedel pred jej uzavretim a €o jej
zadmerne zatajil, kedZe si musel byt vedomy toho, Ze ak sa ona dozvie, Ze vystavba v danej lokalite
je podmienena vypracovanim Studie a Uzemno-planovacej dokumentacie, ktora stoji zna¢né financné
prostriedky a Ze na nehnutelnosti sa nachadza len vysoké napatie a su tam problémy s plynom a
vodou, Ze nebude mat zaujem o uzatvorenie zmluvy a ani o kipu nehnutefnosti. Sud si nespravne
vyloZil ustanovenia sprostredkovatel'skej zmluvy, v ktorej bolo jednoznacne uvedené, Zze odporca jej mal
vyhladat ,vhodnu nehnutelnost*, ktora bude spinat jej poZiadavky. Odporca si svoje povinnosti nesplnil,
o tychto povinnostiach evidentne vedel, kedZe jej vyhladal ,,v podstate® vhodnu nehnutefnost, tvrdil v8ak
o nej, Ze mé vietky predpoklady a spifia hlavne vSetky poZiadavky, ktoré na fiu navrhovatelka kladla. Uz
v samotnom ust. § 643 Obchodného zakonnika je zakotvena povinnost odporcu bez zbyto&ného odkladu
informovat zaujemcu, t.j. navrhovatelku o okolnostiach déleZitych pre jeho rozhodovanie o uzavreti
sprostredkivanej zmluvy. Odporca mal o problémoch s nehnutelnostou vedomost’ a vedel, Ze na nej
nie je mozné tak jednoducho zahdjit vystavbu, a preto aj v konani tvrdil, Ze navrhovatelku s vyjadrenim
oboznamil, kedZe sa chcel zbavit svojej zodpovednosti za to, Ze jej ponukol a sprostredkoval predaj
nehnutelnosti, na ktorej v najblizSich par rokov nebude méct’ zahajit vystavbu polyfunkénej budovy,
prinajlepSom tam bude moct pestovat zelef. Pokial ju odporca zamerne neupozornil na skuto€nosti,
o ktorych vedel a vedel tiez, Ze su ddlezité pri jej rozhodovani, & ma zmluvu uzatvorit’ alebo nie, je
presvedcena, Ze sa jedna o jasny pripad ust. § 49a Ob&. Zakonnika a pre takéto konanie odporcu
je zmluva neplatna. NavySe, podla argumentacie sudu, by odporcovi odmena urcite neprinalezala, ak
by si bola byvala vSetky okolnosti ohladom nehnutelnosti zistila skér. Sud mal zrejme na mysli, Ze
by tak nedoslo ani k uzatvoreniu samotnej Kupnej zmluvy. Podfa nazoru sudu sa ich pravny vztah
spravuje ustanoveniami Obchodného zakonnika, a preto navrhovatefka nevie, akym spésobom by
sa dopracovala k tomu, aby jej odporca vratil proviziu, kedZe v &l. lll. Zmluvy je jasne napisané,
Ze aj v pripade odstupenia kupujuceho od zmluvy, by tato provizia prepadla v prospech odporcu.
Cinnost realitného makléra v sebe zahffia aj jeho povinnost' zistit zaujemcovi véetky mozné a dostupné
informacie o danej nehnutelnosti, aby sa mohol zaujemca objektivne rozhodnut. Ma za to, Ze tato
povinnost’ odporcu nemusela byt v zmluve presne Specifikovana, ale odporcovi vyplyva priamo zo
zakona a zasad profesionalnej etiky. Navrhovatefke sa zda nelogické, aby si musela pred zmluvou
o sprostredkovani zistovat' vSetky potrebné informacie o danej nehnutelnosti, ked to bola povinnost
odporcu a aj keby to nebolo jeho povinnostou, uz len tym, Zze o vSetkych délezitych skuto&nostiach
vedel, mal jej ich oznamit eSte pred podpisom samotnej zmluvy, resp. pred podpisom kupnej zmluvy.
KedZe tak neurobil, v konani sa jeho tvrdenia nepreukazali, povaZuje navrhovatelka zmluvu za neplatnu,
kedZe ju uzatvorila v omyle, o ktorom odporca minimalne vedel, ak ho nevyvolal imyselne. Ziadala,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupria zmenil tak, Ze jej Zalobnému navrhu v celom
rozsahu vyhovie a odporcu zaviaze na zaplatenie sumy 1.660,- eur s prisluSenstvom ako aj na nahradu
trov prvostupriového konania, alternativne aby predmetny rozsudok zrusil ako vecne nespravny a vec
vratil sudu prvého stupnia na dalSie konanie a rozhodnutie. V pripade Uspechu v odvolacom konani si
uplatriuje aj narok na nahradu trov odvolacieho konania.

Odporca sa pisomne vyjadril k odvolaniu. Uviedol, ze sud dospel na zaklade skutkovych
zisteni k spravnemu pravnemu zaveru, ked Zalobu navrhovatelky zamietol. Predmetom zmluvy o
sprostredkovani, uzavretej medzi ucastnikmi konania dna 09. 02. 2011 podla § 642 Obchodného
zdkonnika, bol zavazok sprostredkovatela vyvijat Cinnost smerujucu k tomu, aby mal zdujemca
prilezitost’ uzavriet kipnu zmluvu s tretimi osobami na kupu pozemkov v kat. tzemi H. LV ¢. XXXX
v celkovej vymere 1174 m2. Zmluvné strany sa dohodli v zmysle § 262 ods. 1 Obch. zakonnika, ze
ich vztah sa bude spravovat ust. § 642 a nasl. Obch. zakonnika. Vychadzajuc z tejto pravnej tpravy,
podla zavazku sprostredkovatela pozna Obchodny zakonnik 3 typy sprostredkovatel'skych zmlav: 1./



v ust. § 645 Obch. zak. je uvedeny zavazok sprostredkovatela len zaobstarat prileZitost na uzavretie
zmluvy s tretou osobou, pri€om sa jeho narok na proviziu neviaze na vysledok, t.j. ¢i dojde k uzavretiu
kupnej zmluvy a uz vébec nie na to, €i sa zavazok z uzavretej zmluvy spini. 2./ v ust. § 643 Obch. zak.
je provizia viazana na uzavretie zmluvy a 3./ v ust. § 646 Obch. z&k. je néarok na proviziu viazany az
na splnenie zavazku z tejto zmluvy, t.j. splnenim zavézku tretej osoby zo sprostredkovatelskej zmluvy.
Je nespochybnitelné, Ze uzavretd zmluva o sprostredkovani predstavuje prvy typ zmluvy podfa § 645
Obch. zakonnika - len zaobstarat’ pre zaujemcu prilezitost uzavriet zmluvu s tretou sobou. Od €asu
uzavretia zmluvy o sprostredkovani do uzavretia kipnej zmluvy, t.j. do 01. 03. 2011, uplynuli 3 tyZdne,
pricom navrhovatelka mala dost Casu zistit' si v8etky okolnosti ohfadom vystavby a inZinierskych sieti.
Svedkovia nepotvrdili tvrdenia navrhovatelfky o vedomosti a zistovani podmienok inZinierskych sieti
odporcom. Navrhovatelka robila na predmetnej nehnutelnosti asi 2 krat ohliadku, predtym videla asi 4 iné
nehnutelnosti a sama sa rozhodla pre tuto. Odporca jej Ziadnu nehnutelnost nevnucoval a ona vedela
od zadliatku o vyjadreni Mesta Nitra. Nebolo jeho zdkonnou ani zmluvnou povinnostou posudzovat
namiesto navrhovatefky vhodnost pozemku pre jej zamer, pretoZe o konkrétnom zamere ani nevedel
a ten sa mohol menit. Skoda, Ze navrhovatelka aZ v konani preukazovala svoje poziadavky na kupu
nehnutelnosti a Ze tieto poZiadavky nesSpecifikovala a nepreverovala si pred uzavretim kapnej zmluvy.
Odporca suhlasi s argumentom sudu, Ze navrhovatelka si pomylila povinnosti odporcu, pretoZze mala
moznost' uzavriet sprostredkovatelskd zmluvu aj v inom zneni. Sprostredkovatel neméze zodpovedat
za to, &i zaujemca dostane stavebné povolenie a kedy zaéne stavat. K nijakému omylu nedoSlo a on
poskytol sluzby riadne v takom rozsahu, v akom sa zaviazal. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok v zmysle § 219 ods. 1 OSP ako vecne spravny potvrdil a v pripade Uuspechu si uplatiuje trovy
odvolacieho konania za jeden ukon pravnej pomoci - vyjadrenie k odvolaniu vo vySke 79,18 eura (Ukon
a 71,37 eura + RP 7,81 eura).

Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP), viazany rozsahom a dévodmi podaného
odvolania (§ 212 ods. 1 OSP) prejednal odvolanie bez nariadeného odvolacieho pojednavania v zmysle
§ 214 ods. 2, 3 OSP a § 156 ods. 3 OSP a dospel k zaveru, ze odvolanie navrhovatelky nie je dévodné,
preto napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 OSP potvrdil.

Podla § 219 ods. 1 OSP odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

Podla § 219 ods. 2 OSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfnuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

Potvrdenie rozhodnutia sudu prvého stupfia nevyZaduje, aby sa odvolaci sud plne stotoZnil s jeho
procesnym postupom a zavermi. Zasadnym kritériom je vecna spravnost’ napadnutého rozhodnutia.
Vecnou spravnostou sa rozumie spravnost skutkovych zisteni a spravnost pravneho posudenia veci.
Prave z vys8ie spominanej situacie vychadza koncepcia zjednoduSeného rozhodnutia odvolacieho
sudu. Ak odvolaci sud dospeje k zaveru, Ze prvostupriovy sud nielen vecne spravne rozhodol, ale v
odbévodneni sa (Uplne) spravne argumentacne vysporiadal so skutkovym stavom i pravnym posudenim,
nemusi vyhotovovat Standardné rozhodnutie (s nalezitostami podla § 157 ods. 2), ale obmedzi sa len
na konstatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia. Odvolaci sid zaroven méze doplnit
dalSie dévody na zdéraznenie spravnosti preskimavaného rozhodnutia. Pravo na odévodnenie sudneho
rozhodnutia ako neoddelitelnej su€asti prava na spravodlivy sudny proces neznamena povinnost sudu
dat odpoved na vSetky argumenty u€astnika, ale len na argumenty zasadného vyznamu, t. j. pre vec
rozhoduijtice. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje aj na uznesenie Ustavného sidu Slovenske;
republiky sp. zn. I.US 78/2005, podla ktorého ,odévodnenie stidneho rozhodnutia v opravnom konani
nema odpovedat na kazdu namietku alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju
rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani, pokial zostali sporné alebo su nevyhnutné na doplnenie
dévodov prvostupriového rozhodnutia, ktoré sa preskiumava v odvolacom konani®.

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



Dokazovanie v rozsahu vykonanom sudom prvého stupfia povaZuje odvolaci sud za dostatoCné,
prvostupriovy sud sa podrobne zaoberal vSetkymi skutoénostami tvrdenymi u&astnikmi konania a tieto
aj spravne jednotlivo a v ich vzajomnej suvislosti vyhodnotil a dospel k spravnemu zaveru o potrebe
zamietnutia navrhu.

Na zdbraznenie spravnosti rozhodnutia prvostupfiového sudu odvolaci sud s poukazom na pravnu
Upravu zmluvy o sprostredkovani uvedenud v ust. § 642 a nasl. Obchodného zakonnika, ktoru
bolo potrebné aplikovat' na zisteny skutkovy stav, kedZe uc€astnici zmluvy o sprostredkovani sa v
zmysle § 262 ods.1 Obchodného zakonnika v pisomnej zmluve dohodli na tom, Ze sa budu riadit
ustanoveniami Obchodného zakonnika, dodava, Zze zo zakladného ustanovenia § 642 Obch. zak.
vyplyva, Ze ide o odplatni zmluvu uzavieranu medzi zdujemcom a sprostredkovatelom, pri¢om tato
zmluva na rozdiel od zmluvy o obchodnom zastupeni sa nevztahuje na sustavnu, ale na jednorazovo
(pripadne opakovane) vyvijanu €innost smerujicu k tomu, aby zaujemca mal prilezitost uzavriet urcitd
zmluvu (sprostredkdvanu zmluvu) s tretfou osobou, pricom zaujemca sa za toto sprostredkovanie
zavazuje zaplatit’ sprostredkovatelovi odplatu (proviziu). Rozhodujuce je presné vymedzenie predmetu
sprostredkovania uz pri uzavierani zmluvy o sprostredkovani. Uz z dikcie zakladného ustanovenia §
642 Obch. zakonnika vyplyva, ze zavazkom sprostredkovatela zo zmluvy o sprostredkovani je jeho
¢innost’ smerujuca k obstaraniu ,prilezitosti“ na uzavretie sprostredkdvanej zmluvy. Sprostredkovatel
je teda povinny ,vyvijat &innost” k tomu, aby zdujemca mal mozZnost uzavriet dohodnuty typ zmluvy.
Sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie
zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnut odmenu vtedy, ak bol vysledok
dosiahnuty priinenim sprostredkovatela. Ulohou sprostredkovatela je vyvijat ¢innost, ktora zabezpedi
zaujemcovi uzavretie zmluvy, a v pripade, ak sa tak stalo pri€¢inenim sprostredkovatela, prinalezi mu
odmena. Povinnostou sprostredkovatela je teda vyhladavat osoby, ktoré chcu takuto zmluvu uzatvorit,
dohodnut s nimi podstatné nalezitosti zmluvy, nalezite a pravidelne informovat zaujemcu o svojom
postupe a vyjednanych podmienkach. Odmena je dalSim podstatnym znakom sprostredkovatelske;j
zmluvy a sprostredkovatelovi patri len vtedy, ak sa o uzavretie zmluvy aj naozaj pri€inil a zmluva bola
uzavreta ako vysledok jeho iniciativy. Sprostredkovatel ma narok na odmenu, ked vykonal ¢innost, za
ktord mu zdujemca slubil odmenu.

V preskimavanej veci z obsahu spisu a z vysledkov vykonaného dokazovania prvostupfiovym sudom
jednoznacéne vyplyva, Zze medzi navrhovatelkou ako zaujemcom a odporcom ako sprostredkovatelom
bola diia 09. 02. 2011 uzavretd zmluva o sprostredkovani podla § 642 a nasl. Obch. zakonnika,
na zaklade ktorej sa v bode |. sprostredkovatel zaviazal vyvijat €innost smerujicu k tomu, aby mal
zaujemca prilezitost uzatvorit kiipnu zmluvu s tretimi osobami, predmetom ktorej bude kipa pozemkov
v kat. izemi H. na LV & XXXX v celkovej vymere 1174 m2 a v bode Il sa zaviazal vyhladat pre
zaujemcu vhodnu nehnutelnost (pozemok), ktora bude spifiat jeho poZiadavky a zaujemca sa zaviazal
zaplatit sprostredkovatelovi dohodnutu proviziu za vykonanu sprostredkovatelsku ¢innost. V bode Il je
uvedené, ze sprostredkovatel informoval zaujemcu o kone€nej cene za kiipu pozemkov (nehnutelnosti),
ktora predstavuje Ciastku 58.700 eur (1.768.396,- Sk). Odmena za sprostredkovanie obchodu predaja je
1.660 eur (50.000,- Sk), ktoru vyplati kupujuci RK UNIREAL pri podpise tejto zmluvy. Tato hotovost sluzi
zaroven ako rezervacny poplatok za kipu dohodnutej nehnutelnosti, ktora v pripade nezrealizovania
obchodu z dévodu odstupenia kupujuceho tato Ciastka prepadne v prospech RK UNIREAL. V bode IV
zmluvy sa ucastnici dohodli, Zze dohodnuta provizia v prospech sprostredkovatela zahffa vSetky vecné
vylohy, ktoré sprostredkovatefovi vznikni v suvislosti s naplnenim tejto zmluvy. V bode V zmluvy sa
sprostredkovatel zavazuje vyvijat Cinnost tak, aby doSlo k naplneniu Ucelu tejto zmluvy, zavazuje sa
dbat na pokyny zaujemcu a dosiahnut dohodnuty ciel v termine najneskér do 15. 05. 2011.

Tym, Ze dna 28. 02. 2011 doSlo k uzatvoreniu kdpnej zmluvy medzi L. H. a C. H. ako predavajucimi a
R. F. (navrhovatelkou) ako kupujucou, predmetom ktorej bola nehnutefnost evidovana na LV €. XXXX
kat. Uz. H. ako parcela registra ,C“, &. parc. 589 - zahrady o vymere 1174 m2, bola naplnena zmluva o
sprostredkovani , uzavreta medzi u€astnikmi konania diia 09. 02. 2011, a je nesporné, Ze k uzavretiu
kupnej zmluvy doslo pri¢inenim odporcu, ktory mal narok na dohodnutu proviziu. Z ustanovenia § 644
Obch. zakonnika jednoznacne vyplyva, Ze sprostredkovatefovi vznika narok na proviziu, ak je uzavreta
zmluva, ktora je predmetom sprostredkovania. Ak sa navrhovateflka domnieva, Ze odporcovi fiou
zaplatena provizia 1.660,- eur nepatri z dévodu, Ze si nesplnil svoju informaénu povinnost’ (ktora vSak
nebola v zmluva Specifikovana, teda neboli konkretizované skutonosti, ktoré zaujemca -navrhovatelka

povazovala za rozhodujuce pre uzavretie sprostredkuvanej zmluvy), k tomu odvolaci sud poznamenava,



Z2e Obchodny zakonnik nesankcionuje nesplnenie informa&nej povinnosti , a preto v pripade poruSenia
tejto povinnosti prichadza do uvahy zodpovednost zmluvnej strany, ktora si tuto povinnost nesplnila, za
vhiknutl Skodu, ale nemdze to byt dovodom na vratenie dohodnutej a sprostredkovatelovi vyplatenej
provizie.

Odporca ako sprostredkovatel teda vyvijal ¢innost smerujicu k tomu, aby navrhovatelka ako zaujemca
o kupu predmetnej nehnutefnosti mala prileZitost' uzavriet kipnu zmluvu s tretou osobou, k ¢omu
napokon aj doSlo, a za toto sprostredkovanie (€innost) sa navrhovatelka zaviazala zaplatit odporcovi
odplatu (proviziu) a tto mu aj zaplatila pri uzavreti sprostredkovatelskej zmluvy, preto sud prvého stupria
spravne jej navrh na vratenie provizie ako nedévodny zamietol. Z uvedenych dévodov odvolaci sud
napadnuty rozsudok prvostupriového sudu podla § 219 ods. 1 OSP ako vecne spravny potvrdil.

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

PretoZe sud prvého stupiia si v zmysle § 151 ods. 3 OSP vyhradil pravo rozhodnut’ o trovach konania
do 30 dni po pravoplatnosti rozsudku, odvolaci sud o trovach odvolacieho konania s poukazom na ust.
§ 224 ods. 4 OSP nerozhodoval, pretoze o nich rozhodne sud prvého stupia.

Toto rozhodnutie prijal senat krajského sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.



