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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren€ine v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Emilie Zimovej, sudcu Mgr.
Ivana Kubinyiho a sudkyne JUDr. Gabriely Janakovej v pravnej veci navrhovatela: Q.. Q. P., nar.
XX XX XXXX, bytom Ul Q.. Y.. O.. &. XXXX/XX, P. S., zast. BUKNA, advokatska kancelaria, s.r.o., so
sidlom Hviezdoslavovo namestie &. 1683, Dolny Kubin, ICO: 36 865 044 proti odporcovi MAXA REALITY
s.r.o., so sidlom Ul. Svatoplukova &. 99/37, Prievidza, ICO: 44 548 982, zast. Advokatska kancelaria
JUDr. Tomas Suchy, spol. s r.o., Ul. Horna &. 13, Banska Bystrica, ICO: 47 234 148, o zaplatenie 729,57
Eur, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Prievidza zo dna 25. juna 2013, ¢.k.
7C/95/2012-168, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu me ni tak, ze odporca je povinny zaplatit navrhovatefovi 724,46 Eur do
troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Vo zvySkusanavrh zamieta.
odovodnenie:

Sud prvého stuprfia napadnutym rozsudkom zamietol navrh navrhovatela, ktorym ziadal zaviazat
odporcu k zaplateniu sumy 729,57 Eur spolu s 9 % urokom z omeskania za obdobie od 11.4.2012
do zaplatenia a samostatnym vyrokom odloZil rozhodnutie o trovach konania na ¢as po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej. Rozhodol tak o naroku navrhovatefa zaloZenom na tychto tvrdeniach:
Odporca ako realitna kanceléaria sprostredkoval predaj nehnutefnosti navrhovatela, priCom podstatna
Cast kupnej ceny za nehnutelnost (dalej len kupna cena) mala byt v uUschove odporcu do
zavkladovania vlastnickeho prava kupujucich. Odporca napriek zavkladovaniu vlastnickeho prava
odmietol navrhovatelovi vyplatit’ kipnu cenu a jej vyplatenie podmienioval vymazom tarchy viaznucej
na predanej nehnutefnosti. Navrhovatel preto oslovil advokata za u€elom vymozenia kupnej ceny od
odporcu a advokatovi za vyzvu adresovanu odporcovi zaplatil odmenu. Po vyzve zo strany advokata
odporca kupnu cenu navrhovatelovi vyplatil a podanym navrhom Ziadal navrhovatel zaplatit' aj naklady,
ktoré mu vznikli vyplatenim odmeny advokatovi. Suc¢asne Ziadal navrhovatel aj urok z omeSkania
za oneskorené vyplatenie kiipnej ceny ako aj urok z omeskania zo Zalovane;j istiny. Ako dévod pre
zamietnutie navrhu uviedol sud prvého stupna skutoCnost, Ze v Case, kedy navrhovatel odporcu
vyzyval na vyplatenie kupnej ceny, nebol tento zavazok odporcu este splatny a vyzva bola pred€asna.
Popri pisomnej kipnej zmluve, ktorej u€astnikom nebol podfa sudu prvého stupfia odporca a popri
pisomnej zmluve o Uschove penazi, ktorej u€astnikom bol odporca a kupujuci, nie vSak navrhovatel,
bola vykonanym dokazovanim preukazana tiez existencia ustnej zmluvy medzi t€astnikmi, podla ktore;j
mal odporca kupnu cenu vyplatit' az po predloZeni listu vlastnictva bez tarchy, o v €ase vyzvy splnené
nebolo. Existenciu takejto ustnej zmluvy dovodil sud prvého stupfia zo svedeckej vypovede realitnej
maklérky H. S., konajucej v danom pripade za odporcu a z vypovede navrhovatefa. H. S. ako svedok



uviedla, Ze s navrhovatefom ustne dohodla vyplatenie kipnej ceny az po vymaze tarchy a navrhovatel
uviedol, Ze ak sa nie€o dohodne Ustne, ide o uzavretie zmluvy.

Proti rozsudku podal v zakonnej lehote prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie
navrhovatel, ktory Ziadal napadnuty rozsudok zmenit' a navrhu vyhoviet, ako aj priznat nahradu trov
odvolacieho konania. Okresnému sudu vycital nespravny skutkovy zaver o existencii takej Ustnej dohody
medzi ucastnikmi, podfa ktorej by bolo vyplatenie kipnej ceny viazané na vymaz tarchy viaznuce;j
na prevadzanej nehnutefnosti. O nespravnosti tohto zaveru sved¢i skutonost, Ze po vyzve advokata
odporca kupnu cenu navrhovatelovi poukazal, priom tarcha na nehnutelnosti stale viazla, ako aj to,
Ze pisomna kupna zmluva vyplatenie kupnej ceny navrhovatelovi na vymaz tarchy neviaZze. Pritom
kupnu zmluvu pripravoval sam odporca v ramci svojich sluzieb realitnej kancelarie, a aj ked nebol jej
ucastnikom, je nelogické, aby do nej vkladal text s obsahom odporujucim obsahu jeho ustnej dohody
s navrhovatelom, ktorym podla okresného sudu bolo podmienenie vyplatenia kiipnej ceny vymazom
tarchy. Naopak, spravny skutkovy zaver je v danom pripade taky, Ze Ustna dohoda medzi navrhovatefom
a odporcom o podmienkach vyplatenia kupnej ceny tu bola, no jej obsahom nebolo podmienenie
vyplatenia kupnej ceny vymazom tarchy, ale iba predloZenim listu vlastnictva so zmenou v osobe
vlastnika v prospech kupujucich. Takyto list vlastnictva navrhovatel odporcovi predlozil a vyzval ho
na vyplatenie kupnej ceny. Odporca v3ak namiesto plnenia v sulade s dohodou, vzniesol v rozpore s
dohodou naslednu poziadavku na vymaz tarchy a az do jej splnenia odmietal kiipnu cenu vyplatit. V tejto
situacii bolo legitimne, ak sa navrhovatel obratil na advokata a nasledne poZadoval uhradu ndkladov
s tym spojenych. Zaverom odvolania poukazal navrhovatel aj na spotrebitelsky charakter zmluvného
vztahu s odporcom a uviedol, Zze tomuto postaveniu malo zodpovedat profesionalne konanie odporcu
pri realizovani predaja nehnutelnosti, na ktoré sa mohol navrhovatel ako laik spolahnut, a to najma v
otazke obsahu odporcom vypracovanych zmlav.

Odporca vo vyjadreni k odvolaniu Ziadal napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdit a priznat
nahradu trov odvolacieho konania. Uviedol, Ze skutkové zavery sudu prvého stupria su spravne.
Podmienka vyplatenia kupnej ceny v prospech navrhovatela spodivajuca vo vymaze tarchy viaznuce;j
na prevadzanej nehnutefnosti bola medzi u¢astnikmi ustne dohodnuta a odporca preto skuto¢ne nebol
povinny platit’ pred jej splnenim. Odporca povaZoval za spravne aj pravne posudenie veci sidom prvého
stupfia, ktoré viedlo k zisteniu zmluvnych vztahov zodpovedajucich skuto€nému priebehu veci. Vylugil
moznost posudzovat zmluvny vztah ugastnikov ako spotrebitelsky.

Krajsky sud preskumal vec v zmysle ust. § 212 ods. 1 O.s.p. v medziach odvolania a zistil, Ze rozsudok
sudu prvého stupnia je potrebné zmenit podla ust. § 220 O.s.p., pretoZe nie su splnené podmienky na
jeho potvrdenie ani zruSenie. Rozhodol s nariadenim pojednavania, na ktorom zopakoval dokazovanie
okresného sudu oboznamenim kupnej zmluvy, zmluvy o uschove, vyzvy na plnenie, vyhradnej zmluvy
o sprostredkovani predaja a vysluchom navrhovatela.

Vykonanym dokazovanim odvolaci sud zistil, Ze sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, &im je dany odvolaci dévod podla § 205 ods. 2 pism.
d) O.s.p. Podstata tohto odvolacieho dévodu spoCiva vo v8eobecnosti predovSetkym v nespravnom
postupe okresného sudu pri hodnoteni vysledkov dokazovania. Désledkom je to, Ze okresny sud berie
do uvahy skuto€nosti, ktoré z dbkazov nevyplynuli alebo neboli U€astnikmi prednesené, pripadne
neprihliada na skutoCnosti, ktoré boli preukdzané & vyplynuli z prednesov u€astnikov. Nespravne
skutkové zistenia mdzu byt aj vysledkom logickych rozporov pri hodnoteni dékazov s osobitnym zretelom
na zavaznost, zakonnost a pravdivost ziskanych poznatkov.

Zakladnym vychodiskom skutkového stavu je existencia zmluvy o sprostredkovani zo dria 09.11.2011,
na zaklade ktorej sa odporca ako realithd kancelaria zaviazal za odplatu sprostredkovat predaj
nehnutelnosti navrhovatela. Vyslovne bolo dohodnuté, Ze kipnu zmluvu a navrh na vklad do katastra
nehnutelnosti vypracuje odporca. Nebolo v konani sporné, Zze k predaju nehnutefnosti na zaklade
dohodnutého sprostredkovania doSlo, a Ze kipnu zmluvu vyhotovil odporca.

Pisomna kupna zmluva bola uzavretd medzi navrhovatefom ako predavajucim a manzelmi B. ako
kupujucimi. Zaplatenie kupnej ceny v celkovej vyske 49.900 Eur bolo dohodnuté po Castiach takto:

a) Cast kupnej ceny vo vyske 3.300 Eur zaplatili kupujuci v hotovosti k rukam sprostredkovatela pred
podpisom tejto zmluvy, priCom uvedena suma predstavuje odmenu sprostredkovatela a obe zmluvné



strany suhlasia so zapoc¢itanim uvedenej sumy na pohladavku sprostredkovatela vod&i predavajucemu
vzniknutu titulom odmeny za sprostredkovanie.

b) Zvy3na &ast kupnej ceny 46.600 Eur bude zaplatena kupujucimi v hotovosti k rukam sprostredkovatela
(odporcu) v deh podpisu tejto zmluvy, pricom uvedena suma bude v uschove sprostredkovatela az
do dfia zapisu kupujucich do €asti B listu vlastnictva a nasledne bude po prevode nehnutelnosti na
kupujucich prevedenéa na ucet predavajuceho (navrhovatela).

Dalsi odsek kupnej zmluvy znel: Zmluvné strany potvrdzuju, Ze s vy$$ie opisanym spésobom zaplatenia
kupnej ceny bez vyhrad suhlasia, a Ze vyplatenim kdpnej ceny vySSie opisanym spésobom si kupujuci
splnia svoju povinnost zaplatit' kipnu cenu a budu tak uspokojené vSetky naroky predavajiuceho vodi
kupujucim suvisiace so zaplatenim kupnej ceny.

Iny ¢lanok kupnej zmluvy obsahuje text, Ze predavajuci (navrhovatel) vyhlasuje, Ze okrem vecného
bremena spocivajuceho v prave doZivotného byvania a uzivania nehnutelnosti v prospech X. a A.
P., neviaznu na nehnutefnostiach Ziadne iné tarchy. V nasledujicom odseku kupnej zmluvy je text
obsahujuci vyhlasenie kupujucich, Ze suhlasia s nadobudnutim predmetu prevodu zatazenym pravami
popisanymi v predchadzajucom odseku tohto ¢lanku zmluvy.

Nebolo sporné, Ze v suvislosti s realizaciou kipy sa odporca podujal na prevzatie kipnej ceny ku diu
podpisu zmluvy od kupujucich, jej do€asné uschovanie a nasledné vyplatenie predavajucemu. Toto
jeho konanie zahffia konkrétne pravne povinnosti, ktorych obsah je pre vec rozhodujuci. Sud prvého
stupnia usudil na obsah tychto povinnosti odporcu zo svedeckej vypovede realithej maklérky a byvalého
konatela odporcu, ako aj z u€astnickej vypovede navrhovatela. Z nich zistena danost' Ustnej zmluvy
viazucej vyplatenie kupnej ceny navrhovatelovi na vymaz tarchy je v3ak v zjavhom rozpore s textom
kupnej zmluvy. Kupna zmluva totiz vyplatenie viaze iba na zmenu v osobe vlastnika, bez akejkolvek
zmienky o vymaze tarchy, ba dokonca vyslovne uvadza, Zze nehnutefnosti budu s tarchou nadobudnuté
s vedomim kupujucich. V napadnutom rozhodnuti bol tento rozpor vyrieSeny poukazom na okruh oséb,
ktorych kipna zmluva zavazovala, s tym, Ze to bol iba predavajuci a kupujuci, nie vSak odporca. Skutkovy
zaver sudu prvého stupria o okruhu U€astnikov kupnej zmluvy je sice spravny, no listina kupnej zmluvy
nie je iba dékazom o pisomnej zmluve medzi predavajucim a kupujucim, ale svojim obsahom vypoveda
aj o obsahu ustnej dohody, na zaklade ktorej sa k doasnému ponechaniu kipnej ceny u seba zaviazal
odporca. To vyplyva z okolnosti vzniku kiipnej zmluvy. Odporca ako realitna kancelaria sam text kupnej
zmluvy pripravil uastnikom, €o vyZaduje jeho vedomost o ich poZiadavkach. Pokial odporca s touto
vedomostou prijal zavazok ponechat kiipnu cenu isty €as u seba je jedinym moznym logickym zaverom,
Ze tak mohol urobit iba s akceptovanim véle u€astnikov vyjadrenej v kiipnej zmluve ¢o do otazok
priebehu platby. Inak by jeho konanie nebolo prave korektné, a to niet dévodu predpokladat. Popri
pisomnej kiipnej zmluve teda vznikla nepomenovana trojstranna ustna zmluva obsahujica povinnosti
odporcu suvisiace s prijatim kupnej ceny od kupujucich a su€asne obsahujuca povinnost odporcu
vyplatit kipnu cenu navrhovatelovi po spineni dohodnutych podmienok. Ugastou v8etkych troch stran
na tvorbe obsahu kupnej zmluvy zodpoveda prave jej text autenticky skutoénému obsahu dohody
o podmienkach vyplaty kipnej ceny navrhovatelovi. Pisomna zmluva o Uschove uzavreta iba medzi
odporcom a kupujucimi je iba snahou o pisomné oSetrenie vyplaty kiipnej ceny prostrednictvom odporcu
a zachytava len Cast’ uvedenej trojstrannej dohody. Ani tu v8ak nie je vyplata kipnej ceny viazana na
vymaz tarchy. Co sa tyka splatnosti vyplaty uréenej odli$ne od kipnej zmluvy, nemozno sa k nej priklonit
pre neucast navrhovatela na zmluve o Uschove.

Popri pisomnej kupnej zmluve teda vznikla nepomenovana trojstranna ustna zmluva (§ 51
Obcianskeho zakonnika (OZ)) obsahujuca povinnosti odporcu suvisiace s prijatim kupnej ceny od
kupujucich a su€asne obsahujuca povinnost odporcu vyplatit kipnu cenu navrhovatefovi po splneni
dohodnutych podmienok. Z obsahu kupnej zmluvy je potom zrejmé, Ze takouto podmienkou bola
iba zmena v osobe vlastnika nehnutefnosti na kupujucich. Suasne z obsahu kupnej zmluvy Uplne
jednoznalne vyplyva splatnost vyplaty kupnej ceny navrhovatelovi. Text: ,...suma bude v Uschove
sprostredkovatela az do dia zapisu kupujucich do &asti B listu vlastnictva a nasledne bude po prevode
nehnutefnosti na kupujucich prevedena na ucet predavajuceho...“ nemozno vykladat inak, ako Ze
povinnost’ vyplatit’ kipnu cenu bola €asovo viazana na zmenu v osobe vlastnika nehnutelnosti ,....bude
v Uschove do dfia zapisu kupujucich...“. Tento vyznam je potrebné priradit’ aj su¢asne pouzitému pojmu
nasledne a nemozno dovodit, Ze splatnost nie je urCena.



KedZe k zmene v osobe vlastnika nehnutelnosti na kupujucich dosSlo dria 14.03.2012 a vyplata kupne;j
ceny od odporcu nebola viazana na vymaz tarchy, bola tato vyplata diia 15.03.2012 splatna. Pokial
odporca takto splatnu pohladavku navrhovatela nezaplatil, dokonca odmietol zaplatit bez vymazu
tarchy, predstavuju naklady navrhovatela na sluzby advokata vyuzité v tejto situacii naklady spojené
s uplatnenim pohladavky (§ 121 ods. 3 OZ) a z tohto dbévodu ich nahrada vo vySke 632,54 Eur
navrhovatelovi patri. Pre nevyplatenie kipnej ceny ku diu splatnosti sa odporca dostal s plnenim tejto
povinnosti do ome&kania a navrhovatelovi patri podla § 517 ods. 2 OZ tieZ uplatneny urok z omeSkania
(9,5 % p.a.) zo zaplatenim kupnej ceny (46.600 Eur) za obdobie od vzniku omeSkania (16.03.2012)
do zaplatenia (22.03.2012) vo vySke 91,92 Eur. Vznik omeskania navrhovatel nespravne uplatnil uz od
14.03.2012 a v tejto Casti pred€asne uplatneného uroku z omeskania sud navrh zamietol.

Dévodny nebol tiez urok z omeskania z vyssie uvedenych nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky
a z uroku z omeskania z kupnej ceny. Oba uvedené naroky, teda cela istina tohto sporu, predstavuju
prisludenstvo pohladavky (§ 121 ods. 3 OZ), z ktorého dalej prisluSenstvo uplatiiovat nemozno, pretoze
zakon sankciu za omeskanie prisluenstva pohladavky nestanovi (rozsudok Nejvy$$iho soudu CR zo
dna 24.03.2004, sp. zn. 35 Odo 101/2002 - pouZitelny pre totoZznost pravnej Upravy aj v danej veci). Aj
v tejto Casti sud navrh pre uvedené zamietol.

Vzhladom na uvedené iné skutkové zavery ohfadom uplatnenej istiny a na zaklade uvedeného pravneho
posudenia Uroku z omeskania z uplatnenej istiny, zmenil odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupnia tak,
ako to vyplyva z vyroku tohoto rozhodnutia.

O trovach prvostupriového i odvolacieho konania rozhodne sud prvého stupria po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia (§ 224 ods. 4 O.s.p.).

Rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednohlasne.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je odvolanie pripustné.



