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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici v pravnej veci navrhovatela Reality - service, s. r. 0., so sidlom Ziar nad
Hronom, Namestie Matice slovenskej 8, proti odporcovi: Q. M., nar. XX. XX. XXXX, bytom C. S. A., N.
XXX/X, zastGpeného JUDr. Jaroslavom Spagom, advokatom, so sidlom advokatskej kancelarie Ziar nad
Hronom, SNP 96, o zaplatenie 1.604,22 Eur s prisluSenstvom, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku
Okresného sudu Ziar nad Hronom zo diia 01. 03. 2013, &. k. 10C/78/2012 - 61, takto

rozhodol:
Rozsudok okresnéhosidu zrusSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud zamietol navrh navrhovatefla. O trovach konania rozhodol tak, Ze
navrhovatela zaviazal k povinnosti uhradit pravnemu zéastupcovi odporcu trovy pravneho zastupenia vo
vySke 333,54 Eur do troch dni od pravoplatnosti rozhodnutia.

Okresny sud v odbévodneni svojho rozhodnutia okrem iného uviedol, Ze je toho nazoru, Zze zavazok zo
sprostredkovatelskej zmluvy nespociva v uzavreti zmluvy menom zaujemcu, ale v obstarani prileZitosti
takuato zmluvu uzavriet. To zahffia predovsetkym vyhladavanie tretich osdb, ktoré budu mat na uzavreti
sprostredkovavanej zmluvy zaujem a v informovani zaujemcu o tychto osobach, ako i o dalSich
okolnostiach, ktoré su pre zaujemcu vyznamné pre rozhodovanie, ¢&i tuto sprostredkovanu zmluvu
uzavrie a s kym. Poukazal na ustanovenie § 774 Obcianskeho zakonnika, § 575 ods. 1, § 577
ods. 1, § 37 ods. 2, § 39 Obcianskeho zékonnika. Ustanovenie § 774 Obclianskeho zakonnika viaze
narok na odmenu ku skutonosti, Ze vysledok (teda uzavretie zmluvy) bol dosiahnuty pric¢inenim
sprostredkovatela. Z uvedeného je teda zrejmé, Ze sprostredkovatel nema pravo na odmenu vtedy, ak
bola sice zmluva uzavretd, ale sprostredkovatel sa o to svojou aktivhou u€astou nezasluzil. V tomto
smere poukazal na rozsudok Najvy3sieho sudu SR zo diia 31. 01. 2011 sp. zn. 4Cdo/148/2010. O trovach
konania rozhodol v zmysle ustanovenia § 142 ods. 1 O. s. p.

Proti rozhodnutiu sa odvolal navrhovatel. V odvolani poukazal na to, Ze sud prvého stupfia neuplne
zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dOkazy potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti. Okresny sud vbbec neprihliadol na to, Ze pan Hlava€ s manZelkou, na ktorych
odporca previedol vlastnicke pravo k uvedenej nehnutelnosti, sa o predaji ponukanej nehnutefnosti
dozvedeli prave prostrednictvom navrhovatela. Neprihliadol ani na to, Ze na zaklade inzertnej innosti
navrhovatela kontaktoval kupujuci pan A. ako prvého prave navrhovatela za u¢elom jednania ohladom
kupy predmetného bytu. Pracovni¢ka navrhovatela E.. X. telefonicky informovala odporcu o vtedy
potencialnom kupujicom (pan A.) a otvorila rokovanie o podmienkach uzatvorenia kipnej zmluvy. Z
uvedeného vyplyva, Ze prave €innostou navrhovatela sa odporcovi naskytla prilezitost uzavriet' kiipnu
zmluvu, a teda uzavretie kipnej zmluvy dna 21. 04. 2012 bolo dosiahnuté priinenim sprostredkovatefa.
Prave svojou aktivnou €innostou - inzerciou v mestskych novinach, na vyvesnych tabuliach v meste
a na niekolkych internetovych strankach, ohliadkami nehnutelnosti, oznamenim odporcovi o0 moznosti
uzatvorenia kupnej zmluvy s panom A. a naslednou telefonickou komunikaciou s odporcom aj s panom



A. sa navrhovatel zasluzil o uzavretie kipnej zmluvy, a teda podfa nazoru navrhovatefa mu v zmysle
zdkona ako aj v zmysle rozsudku NajvysSieho sudu SR zo diia  31. 01. 2011 sp. zn. 4Cdo/148/2010
vznikol narok na dohodnutd odmenu. Pre Uplné zistenie skutkového stavu a spravne rozhodnutie vo
veci samej je nevyhnutné vypoclut svedka E.. X. X., ktorl navrhovatel prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu v priebehu konania niekolkokrat navrhoval vypoc€ut, avSak okresny sud dalSie dokazovanie
nepovolil. Bez inzertnej &innosti navrhovatela by sa totiz pan A. o predaji predmetného bytu vébec
nedozvedel a navrhovatel ma za to, Ze medzi uzatvorenim kupnej zmluvy a €innostou navrhovatela
existuje pri¢inna suvislost. Vzhfadom na vy$3ie uvedené skutocnosti navrhovatel Ziadal, aby odvolaci
sud rozsudok okresného sudu zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie.

Odporca sa k odvolaniu navrhovatela nevyjadril.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal vec v rozsahu danom ustanovenim § 212 ods. 1,2 O. s. p. a
bez nariadenia pojednavania podfa § 214 ods. 2 O. s. p., rozsudok okresného sudu zruSil podla § 221
ods. 1 pism. h/ O. s. p. a vec mu vratil na dalSie konanie (ods. 2).

Preskimanim veci odvolaci sud zistil, Zze rozhodnutie okresného sudu nie je spravne, pretoze
prvostupriovy sud nedostatocne vykonal dokazovanie a vyvodil z neho nespravne pravne zavery.

V konani nebolo sporné, Ze navrhovatel s odporcom uzatvorili dfia 10. 02. 2012 zmluvu o
sprostredkovani podfa § 774 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika. Predmetom zmluvy bol zavazok
navrhovatela ako sprostredkovatela vyvijat’ €innost smerujucu k tomu, aby zaujemca (odporca) mal
prilezitost’ uzavriet s tretou osobou kupnu zmluvu ohfadom predaja bytu, ktorého vyluénym vlastnikom
je odporca. Ugastnici zmluvy si dohodli v &lanku lll. zmluvy o sprostredkovani vyhradné zastdpenie,
t. j. podla odseku 4 uvedeného Clanku s tym, Ze ak si zaujemca, teda odporca, najde kupujuceho
sam, je povinny uskutoCnit’ predaj prostrednictvom sprostredkovatela (navrhovatefa). Vyhradné pravo
na sprostredkovanie predaja predmetnej nehnutelnosti bolo udelené do 10. 05. 2012. Odporca
vSak dfia 21. 04 .2012 uzatvoril s panom A. kipnu zmluvu, na zaklade ktorej bez vedomia navrhovatela
previedol vlastnicke pravo k predmetnému bytu na pana A. a jeho manzelku za kupnu cenu 32.000,-
Eur. Navrhovatel v konani tvrdi, Ze prevod vlastnickeho prava bol dosiahnuty pri€inenim navrhovatefla,
a preto sa domahal podanym navrhom u8lého zisku vo vySke 1.604,22 Eur v zmysle uzatvorenej zmluvy
o sprostredkovani zo dia 10. 02. 2012, a to s poukazom na ¢&lanok V. bod 3 uvedenej zmluvy.
Navrhovatel do spisu doloZil listinné dékazy na preukazanie svojich tvrdeni, a to letaky, vypisy volanych
hovorov na teleféonne &islo E.XXX. XX. XX XX, ktoré pouziva realitha maklérka E.. X. zo dfia 23. 02.
2012, zaznamy z realitného spisu, protokoly o obhliadke nehnutefnosti, vypisy z internetovych stranok,
inzercie, atd. Navrhovatel navrhol aj vysluch svedkyne E.. X. X., maklérky navrhovatela, ktoru vSak
prvostupriovy sud nevypocul bez toho, Ze by blizSie ozrejmil z akého dévodu takto prvostupriovy sud
konal. Namietka navrhovatela v tomto smere uvedena v odvolani je dévodna. Pre zistenie uplného
skutkového stavu vo veci je potrebné v dalSom konani vypocut predmetnu svedkyriu.

Tvrdenie odporcu, Zze mal zato, Ze doslo k ukoneniu predmetnej zmluvy o sprostredkovani tym, Ze
mu boli odovzdané kfuce v realitnej kancelarii, a preto predal byt bez vedomia navrhovatela, povazuje
odvolaci sud za tvrdenie ucelové. V predmetnom konani nebolo preukazané, Ze by doslo k pisomnému
odstupeniu od predmetnej zmluvy o sprostredkovani, ktora forma sa vyZaduje vzhlfadom k tomu, Ze
aj zmluva o sprostredkovani bola uzatvorena v pisomnej forme. Zmluva teda nadalej trvala, a pokial
v priebehu trvania platnosti uvedenej sprostredkovatel'skej zmluvy odporca nehnutelnost previedol na
inu osobu, navrhovatel ma nérok na usly zisk, pokial' sa pri€inil k uzavretiu predmetnej kipnej zmluvy.
Na to, €i sa navrhovatel pricinil k uzavretiu predmetnej kipnej zmluvy, je potrebné doplnit dokazovanie
vysluchom E.. X. X., ako aj pana A., popripade jeho manzelky, na ktorych odporca previedol vlastnicke
pravo k uvedenej nehnutelnosti. Menovanych prvostupriovy sud vypocuje k tej skuto¢nosti, odkial sa
dozvedeli o predaji ponukanej nehnutefnosti, €i to bolo prave prostrednictvom navrhovatela a jeho
inzertnej Cinnosti, pre€o prave kupujuci pan A. ako prvého kontaktoval podfa vyjadrenia navrhovatela
prave navrhovatela za u€elom jednania ohladom kupy predmetného bytu, popripade dalSim potrebnym
skutoCnostiam za uc€elom zistenia pripadného pri€inenia navrhovatela k uzavretiu kdpnej zmluvy. V
pripade, Ze bude preukazané, Ze navrhovatel sa pri€inil o sprostredkovanie predaja bytu, potom
prvostupfiovy sud rozhodne o prave navrhovatefa na nahradu Skody spocivajucej v uSlom zisku,
pretoZe v takom pripade odporca porusil povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o sprostredkovani, pretoze



kipnu zmluvu uzatvoril v ase platnosti a ucinnosti zmluvy o sprostredkovani realitnych sluzieb s
navrhovatefom.

V dalSom konani okresny sud znova vo veci rozhodne, pritom sa bude riadit pravnym nazorom
odvolacieho sudu vyslovenom v tomto rozhodnuti. V rdmci rozhodovania o trovach konania rozhodne
aj o trovach odvolacieho konania.

O veci senat odvolacieho sudu rozhodol pomerom hlasov ¢lenov senatu 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



