Sud: Okresny sud Zilina

Spisova znacka: 17C/293/2013

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 5113236593
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Rozhodnutie

Okresny sud Zilina v konani pred samosudcom Mgr. Richardom Golisom, v pravnej veci navrhovatela:
F.E.R.T. s. r. 0., so sidlom Sladkoviéova 1700, 022 01 Cadca, ICO: 44 710 038, pravne zastipeného
splnomocnenym zastupcom Mgr. Michalom Durajom, advokatom, so sidlom advokatskej kancelarie
Sladkovigova 1700, 022 01 Cadca, proti odporcovi: O.. E. P., F.. XX X.XXXX, T. U. XXX/X, XXX XX
A. U., pravne zastupenému splnomocnenym zastupcom JUDr. Petrom Janéim, advokatom, so sidlom
advokatskej kancelarie Garbiarska 695, 031 01 Liptovsky Mikulas, v konani o zaplatenie 2.480,- eur,
takto

rozhodol:

Sudnavrh zamieta.

Navrhovatef je povinny zaplatit odporcovi titulom nahrady trov konania - trov pravneho
zastupenia sumu 476,42 eur, na Ucet jeho pravneho zastupcu JUDr. Petra Janciho, advokata, Cislo uctu:
XXXXXXXXXXKIXXXX (O.: J. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX), variabilny symbol 442010, v lehote do
3 dni odo dna pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Okresny sud Zilina vo veci oznagenej v zahlavi tohto rozsudku pokraduje v konani za podmienok podfa
ust. § 43 ods. 1 zakona €. 244/2002 Z. z. o rozhodcovskom konani v zneni neskorsich predpisov -
a to po zru$eni rozhodcovského rozsudku Staleho rozhodcovského sudu JSM so sidlom v Ziline &.
P-13610-SRS-6 zo dfia 15.10.2010 sudom v konani vedenom Okresnym sidom Zilina pod sp. zn.
33C/184/2010 (v ktorom rozhodol pravoplatnym rozsudkom &.k. 33C/184/2010-223 zo dia 26.3.2012 v
spojeni s potvrdzujucim uznesenim Krajského sudu v Ziline &.k. 5Co/260/2012-242 zo dfia 30.7.2012).
Rozhodcovsky sud cit. zruSenym rozhodcovskym rozsudkom rozhodoval vo veci Zalobného navrhu
navrhovatela pévodne proti odporcom v rade 1/ a 2/ (popri odporcovi uvedenému v zahlavi tohto
rozsudku tieZ proti A. P. ako odporkyni v rade 2/) ,,0 zaplatenie odstupného 2.480,- eur s prisluS§enstvom®,
podaného rozhodcovskému sudu dnia 20.5.2010, ktorym sa navrhovatel pévodne domahal ulozenia
povinnosti odporcom v rade 1/, 2/: a) zaplatenia odstupného vo vy3ke 2.480,- eur ,s prislusenstvom* (ak
sa preukaze dojednanie kupnej ceny 62.000,- eur), eventualne b) zaplatenia odstupného vo vyske
6.000,- eur ,s prislusenstvom® (ak sa preukaze dojednanie kupnej ceny 54.000,- eur), eventualne c)
zaplatenia odstupného vo vyske 8.000,- eur ,s prisluSenstvom® (ak sa preukaze dojednanie kupnej ceny
53.000,- eur).

PretoZe takyto navrh navrhovatefa sud v réamci skimania podmienok konania v zmysle ust. § 103
zakona €. 99/1963 Zb. Obgianskeho sudneho poriadku v zneni neskorSich predpisov (,OSP“) posudil
ako neurcity a nezrozumitefny podla ust. § 42 ods.3 v spojeni s ust. § 79 ods.1,2 OSP, osobitne v &asti
blizSie neSpecifikovaného prisludenstva, uznesenim &.k. 17C/293/2013-76 zo dfia 14.02.2014 postupom
podla ust. § 43 ods.1 OSP vyzval navrhovatela, aby v ur€enej lehote odstranil vady pévodného cit.
navrhu, o ktorom v predchadzajicom konani konal a rozhodol rozhodcovsky sud.



Navrhovatel na cit. vyzvu sudu reagoval podanim nespravne datovanym driom 24.4.2013, doru¢enym
okresnému sudu dfia 28.3.2014, oznadenym ako ,Uprava navrhu a &iastoéné spatvzatie v pravne;
veci sp. zn. 17C/293/2013 v Casti prisluSenstva zalovanej pohladavky“, v spojeni s podanim zo dna
10.4.2014, doru€enym sudu dia 14.02.2014, ktorym navrhovatel svoj navrh v tejto veci, pévodne
smerujuci proti obom odporcom, vzal spat v €asti proti odporkyni v rade 2/ s odévodnenim, Ze zmluvu
o sprostredkovani zo dfia 13.01.2010, z ktorej odvija zaklad svojho uplatneného naroku v tejto veci,
.podpisal fakticky len odporca v rade 1/“. Zaroveh poziadal sud o pripustenie zmeny svojho navrhu -
nahradenim jeho pdvodného, v Uvode citovaného eventualneho petitu navrhom o uloZenie povinnosti
odporcovi (pdvodnému odporcovi v rade 1/) zaplatit mu sumu 2.480,- eur, inak zotrvavajuc v celom
rozsahu na rozhodujucich skutkovych a pravnych tvrdeniach, uvedenych vo svojom Zalobnom navrhu
podanom dna 20.5.2010 na rozhodcovskom sude.

Okresny sud Zilina uznesenim &.k. 17C/293/2013-97 zo diia 04.6.2014 v spojeni s potvrdzujucim
uznesenim odvolacieho Krajského sudu v Ziline &.k. 6C0/601/2014-115 zo dfia 25.8.2014 (vo vztahu k
odvolanim navrhovatela napadnutému vyroku o trovach konania) konanie v €asti o navrhu navrhovatela
proti odporkyni v rade 2/ zastavil, uloZil navrhovatefovi povinnost’ nahradit’ odporkyni v rade 2/ vzniknuté
trovy konania a poslednym vyrokom cit. uznesenia pripustil zmenu navrhu navrhovatelfa na zacatie
konania, vykonanu cit. podanim zo dfia 10.4.2014, doru€enym sudu dna 14.4.2014, na navrh o ulozenie
povinnosti odporcovi (povodne v rade 1/) zaplatit navrhovatelovi sumu 2.480,- eur - o ktorom predmete
navrhu navrhovatela vo veci samej okresny sud dalej konal a rozhodol tymto rozsudkom.

Navrhovatel, ako sdm uviedol, rozhodujice skutkové a pravne tvrdenia uviedol vo svojom Zalobnom
navrhu podanom rozhodcovskému sudu dfia 20.5.2010, v prilohe ktorého predloZil tiez rozhodujuce
listinné dékazy, z ktorych odvodzuje svoj narok vo veci samej. Po zrudeni rozhodcovského rozsudku
sud preto pokraduje v konani o jeho pévodnom navrhu v zneni jeho zmien vykonanych vy3Sie
vymenovanymi dispozi€nymi procesnymi ukonmi navrhovatela. Podstatnym podkladom pre vedenie
sudneho konania v tejto veci a su€asne pre vykonanie dokazovania (pre rozhodnutie sudu v tejto veci
rozhodujucimi) listinnymi dékazmi bol tak spis Okresného sudu Zilina sp. zn. 33C/184/2010, vratane
képie rozhodcovského spisu (pod registr. zn. P-13610-SRS) ako jeho sucasti.

Rozhodcovsky sud v uvode citovanym rozhodcovskym rozsudkom povodne rozhodoval vo veci
zalobného navrhu navrhovatela proti odporcom v rade 1/ a 2/ ,o0 zaplatenie odstupného 2.480,-
eur s prislusenstvom® (v zneni pdvodného petitu, uvedeného v Uvode odbvodnenia tohto rozsudku).
V odévodneni tohto svojho Zalobného navrhu navrhovatel poukazuje na uzatvorend zmluvu o
sprostredkovani kupy bytu, ,vedeného v kat. Uz. A.. E. na LV & XXXX na vlastni¢ku L. U.“ a jej
dojednanie o odstupnom prostrednictvom &l. VIII vSeobecnych obchodnych podmienok spolonosti
navrhovatela (,VOP“) ,pre pripad odstupenia od zmluvy, vo vySke dvojnasobku dojednanej provizie“.
Dojednanu proviziu na zéklade znenia zmluvy navrhovatel pdvodne uvadzal alternativne tvrdiac, Ze tato
»v Zzmluve o sprostredkovani bola 57.000,- eur - v skuto€nosti viak, v zmysle &.I. 5-6, bola len 54.000,-
eur”, s odvolanim sa na ,prilozené e-mailové komunikaty mala kupna cena dojednana s predavajucim
predstavovat 54.000,- eur, v zmysle zmluvy o buducej zmluve dojednana cena bola 62.000,- eur, pricom
z nej tvorila 8.000,- eur zaloha, o ktorej zaglenenie do zmluvy poZiadal zaujemca o kupu, pricom ale
tato zmluva nebola z jeho strany podpisana®“. Na zaklade toho navrhovatel dovodil, Ze ,ak bola skuto¢ne
realizovana kupna cena 62.000,- eur, potom provizia 2 % predstavuje 1.240,- eur a odstupné 2.480,- eur,
ak bola realizovana ina kupna cena, 54.000,- eur resp. 53.000,- eur, potom provizia podla navrhovatela
predstavuje 3.000,- eur resp. 4.000,- eur a narok na odstupné ako dvojnasobok 6.000,- eur resp. 8.000,-
eur”. Uplatneny narok na uhradu odstupného podla predloZzenej zmluvy o sprostredkovani navrhovatel
pravne oprel o ust. § 355 Obchodného zakonnika tvrdiac, Ze volbu tejto pravnej upravy uskutocnili
strany v zmluve o sprostredkovani - a to na zaklade jej obsiahnutia v &l. | VOP. Rozhodcovsky sud v
odbvodneni svojho cit. rozsudku skutkovo odkazuje na kupnu zmluvu €. V 864/10 a dalej na zmluvu
o sprostredkovani uzavretl medzi uc€astnikmi, z ktorych ,ma sud za preukdzané vedomé obidenie
Zalobcu - sprostredkovatela Zalovanymi pri kiipe nehnutelnosti, nakolko obidve listiny sa vztahuju na
rovnaku nehnutelnost®, pri¢om odvolavanie sa odporcov na podpisanie zmluvy o sprostredkovani len
odporcom v rade 1/ a kipnej zmluvy len odporkyriou v rade 2/ rozhodcovsky sud posudil ako ucelové
- ,hoci Zalovani su manzelia a sudu bol doru€eny rozsudok o zruSeni bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov, Zalovani konali pri obstaravani nehnutelnosti v zhode*. Z kipnej zmluvy &. V 864/10 mal sud
preukazanu kupnu cenu 53.000,- eur ,a od tejto ceny sa odvija uplatneny narok Zalobcu na zaplatenie



odstupného” - to vSetko bez odkazu na pripadné konkrétne zmluvné dojednanie, alebo ustanovenie
vSeobecne zavazného predpisu, na zaklade ktorych rozhodcovsky sud takyto narok priznal.

Odporcovia v zalobnej odpovedi zo dha 04.6.2010, podanej rozhodcovskému sudu, uviedli, Ze
Zalobny navrh navrhovatela v celom rozsahu neuznavaju. Oznacujuc formulaciu alternativneho petitu
o zaplatenie odstupného za nezrozumitelnd a zméato¢nu vecne namietali, Ze zmluvu o sprostredkovani
podpisal len odporca v rade 1/, ktory pritom nezastupoval odporkyfiu v rade 2/ a tento ma k dispozicii
nim podpisané vyhotovenie zmluvy, ktoré nie je identické s tou, ktoru predloZil rozhodcovskému
sudu navrhovatel. Dalej odporcovia namietali, e k zmluve o sprostredkovani nebolo pripojené
Ziadne splnomocnenie pre obchodného zastupcu, identifikacia predmetu kupy v zmluve je neur€ita a
nespoésobila z hladiska poziadaviek katastralneho zakona a VOP, na ktoré sa navrhovatel odvolava,
vébec neboli suastou zmluvy, naviac znenie rozhodcovskej zmluvy nie je mozné nahradit odkazom
na ne, €o takisto plati i vo vztahu k €&l. VIl VOP, na ktory sa navrhovatel odvolava vo vztahu k
uplatnenému naroku na odstupné. Citujuc z ¢l. VIII VOP odporcovia tiez poukazali na to, Ze odstupenie
je tu dojednané ako opravnenie zaujemcu na odstupenie od rezervacnej zmluvy, resp. zmluvy kupne;j
o prevode nehnutefnosti, zatial €o navrhovatel svoj narok odvodzuje od konkludentného odstupenia
odporcu v rade 2/ od zmluvy o buducej zmluve, ¢o v8ak predmetné ustanovenie VOP nerieSi, okrem
toho pojednava o zmluvnej pokute, teda o Uplne inom pravnom institite ako odstupné. Vzhlfadom
na pravoplatné zruSenie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (,BSM®) - odporcov rozsudkom
Okresného sudu Liptovsky Mikulas zo dnia 11.9.2009 odporkynia v rade 2/ nie je u€astnikom pravneho
vztahu zo zmluvy o sprostredkovani medzi navrhovatelom a odporcom v rade 1/.

Navrhovatel vo svojom vyjadreni k Zalobnej odpovedi odporcov, adresovanom rozhodcovskému sudu
nedatovanym podanim (na &.I. 109 - 115 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010) okrem vyjadreni k
namietke neexistencie platnej rozhodcovskej zmluvy a k otazke vzajomného zastupovania sa manzelov
atoiv pripade ich zruseného BSM dalej okrem iného uviedol, Ze nehnutelnost ako predmet kupy je v
sprostredkovatelskej zmluve dostato¢ne identifikovana, naviac na tuto zmluvu nedopadaju ustanovenia
katastralneho zdkona. S poukazom na ust. § 273 ods.1 Obchodného zakonnika argumentuje v
prospech moznosti dojednania nielen rozhodcovskej dolozky, ale i volby obchodného prava v zmysle
§ 262 Obchodného zakonnika prostrednictvom odkazu na VOP. V dal8ej Casti svojho vyjadrenia
.K meritu veci® uviedol, Ze odporcovia ,nespravne cituju ust. ¢l. VIII VOP spolo&nosti navrhovatela,
nahradzujuc slovo odstupné slovnym spojenim zmluvna pokuta, €o je v rozpore so znenim podmienok
zverejnenym na www.fert.biz <http://www.fert.biz> s tym, ze ,mdze ist pripadne o chybné znenie
na www.vymahaniepohladavok-fert.sk/ <http://www.vymahaniepohladavok-fert.sk/>,, ale aj v rozpore
s registrovanymi obchodnymi podmienkami v Registri rozhodcovskych zmluv a doloziek SRS JSM a
napokon ,aj pokial by uvedené znenie bolo pravdivé, neplatilo by pre uvedeny zmluvny vztah dojednanie
zmluvnej pokuty ale odstupného a to na zaklade § 273 ods.2 Obchodného zakonnika, podla ktorého ma
odchylné znenie zmluvy prednost pred znenim dojednanych obchodnych podmienok” - povazujuc za
nesporné, Ze v zmluve o sprostredkovani sa zaujemca zaviazal uhradit’ sprostredkovatelovi v pripade
odstupenia od zmluvy odstupné. Vyjadril sa dalej k odmietnutiu podpisania zmluvy o buducej zmluve
- ¢o podla neho znamena neochotu u€astnika zaviazat sa na uzavretie neskorSej kupnej zmluvy, tiez
k rezervaénej zmluve ako typu nepomenovanej zmluvy, ,ktora méze byt a bola lege artis obsiahnuta v
listine oznagenej zmluva o buducej zmluve, o nepochybne vyplyva zo zavazku predavajuceho podla
zmluvy o buducej zmluve neuzatvorit kiipnu zmluvu s inym zaujemcom®. Odmietol nakoniec i namietku
nepreskumatelnosti alternativnej poZiadavky na zaplatenie odstupného s odévodnenim, Ze ,bola riadne
odvkladovana kupna zmluva V 864/2010, na zaklade ktorého pravneho titulu odporkyni v rade 2/ vzniklo
vlastnicke pravo k predmetnej nehnutefnosti a od vysky kupnej ceny je odvodena jednoznaénym a
urc¢itym spbsobom provizia navrhovatela“ v €l. lll ods.2 zmluvy o sprostredkovani.

V ,zmluve o sprostredkovani a poskytovani sluzieb v suvislosti s kipou nehnutefnosti“ zo dna
13.01.2010, uzavretej - podla oznacenia jej u€astnikov v zahlavi zmluvy - medzi navrhovatefom (F.E.R.T.
s.r.0.) ako sprostredkovatelom (v zastupeni splnomocnenym obchodnym zastupcom E. A.) a odporcami
vrade 1/, 2/ (0.. E. P.I. A. P.) ako zaujemcom. Zmluvu podpisal za sprostredkovatela konatel spolo€nosti
navrhovatela a ako zaujemca len odporca (v rade 1/) O.. E. P.. Predmetom sprostredkovania podla
zmluvy bola kupa bytu v H. - LV XXXX, na 3. podlazi, ,U.“ za kipnu cenu 54.000,- eur (takymto udajom o
kupnej cene, potvrdenym pripojenym podpisom obchodného zastupcu sprostredkovatela, bol nahradeny
predtym v zmluve vpisany a prec€iarknuty Udaj o kiipnej cene vo vyske 57.000,- eur). Druhy odstavec &l.
| zmluvy obsahuje vopred formulovany zavazok zaujemcu ,,v pripade odstupenia od tejto zmluvy uhradit



sprostredkovatelovi odstupné“ - v zmluve nespecifikovanej vyske. Cl. Il zmluvy pojednava o vyske
odmeny sprostredkovatela v zavislosti od dojednania kupnej ceny sprostredkovatelom s predavajucim
a nakoniec v &l. IV je odkaz na VOP spolo€nosti navrhovatela, v zneni uverejnenom na stranke
www.fert.biz <http://www.fert.biz>. ,a doloZenym k tejto zmluve®, ako neoddelitefnu prilohu zmluvy.

Na rozdiel od vy$Sie citovaného znenia zmluvy o sprostredkovani, predloZzeného odporcom (na €.l
5 - 6 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010), vyhotovenie zmluvy predloZzené v rozhodcovskom
konani navrhovatefom (na €.I. 153 - 154 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010), podpisané takisto
za sprostredkovatela konateflom navrhovatela a za zaujemcu odporcom (v rade 1/) O.. E. P., obsahuje
doplneny udaj o e-mailovu adresu odporcu a v €l. Il odliSna kdpnu cenu - vo vySke 57.000,- eur (tzn.
bez jej naslednej opravy obchodnym zastupcom navrhovatela).

Podla vSeobecnych obchodnych podmienok spolo€nosti navrhovatela v zneni u€innom v €ase uzavretia
vySSie citovanej zmluvy o sprostredkovani (€.1. 87 - 89 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010) v ¢&l.
I, upravujucom rozsah pésobnosti VOP je odkaz na upravu ,vzdjomnych obchodnych vztahov medzi
spolo&nostou navrhovatela vo vSetkych jej obchodnych vztahoch®, ktoré ,sa dalej riadia Obchodnym
zakonnikom®; &l. VIII s nazvom Odstupenie od zmluvy v druhom odstavci, ktorého znenie je identické
so su€asnym znenim zverejnenych VOP navrhovatela (v €l. VI ods.2), upravuje pravo oboch uéastnikov
od zmluvy odstupit i konkludentne, pricom podla druhej vety tohto ustanovenia ,pre pripad odstupenia
zaujemcu o sprostredkovanie kupy/predaja od zmluvy si zmluvné strany dohodli zmluvnd pokutu
vo vySke dvojnasobku dojednanej provizie sprostredkovatefa®; v €l. X VOP obsahuju rozhodcovsku
dolozZku.

Rozsudkom ¢&.k. 3C/34/2009-14 zo dna 27.8.2009, pravoplatnym dna 11.9.2009 (¢.I. 109 - 115
pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010) Okresny sud Liptovsky Mikulas zrusil BSM odporcov vrade 1/ a
2/ za trvania ich manZzelstva, uzatvoreného dia 18.7.2009, podla § 148a ods.2 Obc&ianskeho zakonnika.

Na &.I. 144 - 147 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010 je zaloZzena e-mailova komunikacia odporcu
adresovana obchodnému zastupcovi navrhovatefa v obdobi od 09.12.2009 - 22.02.2010. Prvym e-
mailom z 09.12.2009 odporca oslovuje obchodného zastupcu s poziadavkou poskytnutia blizSich
informacii o zverejnenej ponuke predaja bytu. Dria 08.02.2010 sa odporca zmieruje o obhliadke bytu v
H., vykonanej pred cca dvomi mesiacmi a chcel by absolvovat' eSte jednu obhliadku a porozpravat’ sa
,0 moznostiach pripadnej kipy cez hypotekarny aver”. Dfia 12.02.2010 odporca potvrdzuje vykonanie
takejto obhliadky bytu v predchadzajucom tyzdni a s odkazom na zistené zavady uvadza ,by sme mali
zaujem o tento byt, urobili by sme si Upravy v nasej rézii, ale navrhujeme kipnu cenu 54.000,- eur® a
dodava, Ze nevie, ako by sa rieSila provizia, deklarujuc, ze by v pripade dohody na cene ,radi hned
pristupili k rieSeniu financovania kupy*“ a ,radi by cely obchod ukonéili (vyplatenie pefiazi a zavkladovanie
na prislusnom katastri nehnutefnosti) najneskér do 3 tyzdrov“. V e-maile zo dfia 22.02.2010 odporca
potvrdzuje, Zze ,zmluvy od p. U. prisli v poriadku® a dalej vymenuva, €o je eSte potrebné zabezpedit,
okrem iného uvadza i ,podpis zmluvy o buducej zmluve z Va$ej strany (FERT)". V poslednom e-maile
zo dna 19.4.2010 (&.l. 143 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010), adresovanom odporcom tentoraz
konatelovi navrhovatela ako reakcii na odporcom dfa 19.4.2010 obdrzany list - ,vyzvu na zaplatenie
odstupného®, odporca odmieta poZiadavku navrhovatefa na zaplatenie odstupného vo vyske 2.480,-
eur ako neopravnenu. Okrem iného uvadza, Ze ,sme obdrzali navrh zmluvy o buducej zmluve, ten
som si dal skontrolovat’ nadej firemnej pravnej zastupkyni, ktord ma upozornila, aby sme takuto zmluvu
nepodpisovali z dovodov, ktoré som prezentoval aj VaSmu zastupcovi p. A.. Na zaklade tejto skdsenosti
sme nechceli z Vasej strany Ziadne dalSie dokumenty*®.

Odporca na pojednavani v tejto prejednavanej veci predloZil sudu i predmetnu vyzvu navrhovatela
adresovanu obom pévodnym odporcom, datovanu dfia 16.4.2010, na zaplatenie odstupného, v ktorej
navrhovatel okrem iného uvadza, Ze dfia 13.01.2010 odporcovia s navrhovatefom uzatvorili zmluvu o
sprostredkovani kupy nehnutelnosti, po podpisani zmluvy o budicej zmluve vlastnikom ako buducou
predavajucou v8ak v zmysle VOP spolo€nosti navrhovatela od zmluvy o sprostredkovani odstupili
konkludentne odmietnutim podpisania zmluvy o buducej zmluve a kipnej zmluvy a nasledne uzavretim
obdobnej zmluvy obidenim sprostredkovatela - dozadujuc sa v zavere listu zaplatenia odstupného vo
vySke 2.480,- eur v zmysle ¢l. VIII VOP, ako dvojnasobku dojednanej provizie, predstavujucej rozdiel
medzi kupnou cenou podla zmluvy o sprostredkovani a kipnou cenou dojednanou s predavajucim s



tym, Ze ,v zmysle zmluvy o budicej zmluve a kiipnej zmluvy predstavuje dojednana cena 62.000,- eur,
z ¢oho 2% predstavuju 1.240,- eur a odstupné 2.480,- eur*.

Navrhovatefom vyhotoveny navrh zmluvy o budicej kupnej zmluve o prevode nehnutefnosti z
18.02.2010 (na ¢&.I. 148 - 151 pripojeného spisu sp. zn. 33C/184/2010) mal byt podla oznacenia
ucastnikov v zmluve uzavrety medzi odporkyrnou v rade 2/ A. P. ako buducou kupujucou a L. U. ako
buducou predavajucou, v zastupeni navrhovatelom F.E.R.T. s.r.0. ako sprostredkovatelom, s predmetom
buducej kupy bytu buducej predavajucej €. 7 na 3. poschodi bytového domu €. stp. 635 na parc. CKN ¢&.
2099/26, zapisaného na LV &. XXXX v kat. uz. H.. Navrh zmluvy okrem inych ustanoveni dalej obsahuje
v €l. 1.2. tieZ dojednanie kupnej ceny vo vyske 62.000,- eur a v €l. 2.1. zavazok predavajucej uhradit
sprostredkovatelovi odmenu 1.000,- eur; navrh zmluvy je podpisany len budicou predavajucou.

Predavajuca L. U. previedla vlastnictvo k predmetnému bytu kiipnou zmluvou zo dha 23.3.2010 €. V
864/10, uzavretou s (pdvodnou) odporkyfiou v rade 2/ ako kupujucou, za dohodnutd kupnu cenu podla
¢l. IV zmluvy vo vyske 53.000,- eur; na prvej strane zmluvy je rukou dopisany text opravujuci oznaéenie
druhu prevadzaného pozemku, s potvrdenim, Ze toto doplnenie vykonali dha 17.5.2010 O.. E. P. I. A.
P., aj s ich podpismi. Sprava katastra A. E. povolila vklad vlastnictva kupujucej na zaklade tejto kupne;j
zmluvy rozhodnutim €. V 864/10 zo dfa 19.5.2010.

Z pripojeného spisu sa sud dalej okrem iného tiez oboznamil s listom InSpektoratu Slovenskej obchodnej
indpekcie pre Zilinsky kraj, pravneho odboru, zn. P-452/2010 zo diia 30.9.2010, adresovanym k
podnetu pravneho zastupcu odporcov (ktorym ho InSpektorat SOI informuje vo vztahu k vykonane;j
kontrole v spolo€nosti navrhovatela okrem inych i o zisteniach ,poruSenia ustanoveni zdkona o ochrane
spotrebitela, ked formulacie vo VOP v ¢&l. X Rozhodcovska doloZka nedavaju spotrebitefovi moznost
vyberu, ktory organ bude rieSit pripadné spory zmluvnych stran, ...“) a tieZ s pisomnym stanoviskom
navrhovatela zo dna 14.10.2010, adresovanym rozhodcovskému sudu (v ktorom sa najma vyjadruje
nesuhlasne k zaverom v rozhodnuti Indpektoratu SOI pre Zilinsky kraj - menovite k tym, Ze navrhovatel
uzatvara spotrebitelské zmluvy a k nedostatku dojednania volby pravnej upravy Obchodného zakonnika
prostrednictvom zakotvenia takéhoto ustanovenia v rdmci VOP).

Pre uplnost okolnosti vyvinu vztahu medzi navrhovatefom a (pévodnymi) odporcami je potrebné zmienit
i iniciovanie trestného konania odporcami voéi navrhovatelovi, skon€eného uznesenim Okresného
riaditelstva PZ Zilina, OO PZ Zilina - zapad CVS: ORP-2501/ZZ-ZA-2010 zo diia 02.11.2010,
ktorym policajny organ odmietol vec podozrenia zo spachania precinu podvodu podla § 221 ods.1
Trestného zakona (ktorého sa mal dopustit neznamy pachatel, ktory v rozhodcovskom konani predlozil
rozhodcovskému sudu zmluvu o sprostredkovani, ktora nie je originalom a tym sa mal na Skodu O.. E.
P. ako zdujemcu o kupu obohatit’ rozhodnutim rozhodcovského sudu); policajny organ tiez odmietol ako
neopodstatnenu pravnu kvalifikaciu skutku podfa § 269 ods.1 pism. c/ Trestného zakona ako predinu
poskodzovania spotrebitela, prip. § 269a Trestného zakona ako precinu nekalej obchodnej praktiky voci
spotrebitelovi (s odévodnenim, Ze odporca ,nebol poSkodeny ako spotrebitel, nakolko v ase podpisania
predmetnej zmluvy bol s jej obsahom oboznameny a s obchodnymi podmienkami suhlasil, o potvrdil
svojim podpisom a na zaklade ktorej k obchodu, teda predaju a kupe nehnutelnosti ani nedoslo a
oznamovatel od predmetnej zmluvy zo ziStnych dévodov odstupil a predmetnu nehnutelnost nadobudol
inym spésobom®).

Na pojednavani Okresného stdu Zilina vo veci samej sp. zn. 33C/184/2010 diia 26.3.2012 odporcovia
(v procesnom postaveni navrhovatelov) tvrdili, Ze su€astou zmluvy neboli Ziadne VOP, zmluvu o
sprostredkovani podpisoval len odporca v rade 1/ s tym, Ze malo ist’ o ,protokol o ohliadke bytu“, jeho
manzelka bola pritomna pri ohliadke bytu, nie vSak pri podpisovani zmluvy, Comu odporkyfia v rade 2/
doplnila, ,ten dokument® jej manzel ukazoval az doma.

Okresny sud Zilina vo veci sp. zn. 33C/184/2010 rozhodol vyssie cit. rozsudkom &.k. 33C/184/2010-223
zo dila 26.3.2012 v spojeni s potvrdzujlcim uznesenim Krajského sudu v Ziline &.k. 5C0/260/2012-242
zo dniia 30.7.2012, ktorym zru$il cit. rozhodcovsky rozsudok za podmienok ust. § 40 ods.1 pism. c)
ZRK - ked uzavrel, Ze vySSie oznagena zmluva o sprostredkovani zo dia 13.01.2010 (uzavretad medzi
navrhovatelom a odporcom) ma povahu spotrebitelskej zmluvy v zmysle ust. §§ 52 a nasl. zdkona
€. 40/1964 Zb. Obclianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov (,Obg. zak.“), ktora navrhovatel
uzavrel v ramci predmetu svojej podnikatelskej ¢innosti s odporcom (v rade 1/) ako fyzickou osobou -



nepodnikatelom. Dojednanie rozhodcovskej dolozky, od ktorej odvodil svoju pravomoc rozhodovat vo
veci UCastnikov rozhodcovsky sud, ako su€asti VOP k formularovej zmluve, posudil sud ako neprijatefnu
a preto podfa § 53 ods.5 Ob¢. zak. absolutne neplatni podmienku v spotrebitelskej zmluve. Vo vztahu
k pévodnej odporkyni v rade 2/ sud dalej konstatoval neexistenciu akéhokolvek jej pravneho vztahu s
navrhovatefom - jednak z dévodu, Ze sama s navrhovatefom neuzavrela zmluvu o sprostredkovani a
jednak vzhladom na predchadzajuce zrusenie jej BSM s odporcom (v rade 1/), ktory takuto zmluvu s
navrhovatelom uzavrel.

Navrhovatel na pojednavani v tejto prejednavanej veci dalej sudu predlozil mandatnu zmluvu &.
mz_v.02_0902, uzavretu medzi navrhovatefom ako mandantom a mandatdarom E. A., podpisanu
zmluvnymi stranami dfia 17.4.2009 - na preukazanie opravnenia menovaného obchodného zastupcu
vyvijat v zmysle predloZzenej zmluvy &innost pre navrhovatefa, su€asne zdoérazfujuc, Zze zmluvu o
sprostredkovani z 13.01.2010 podpisoval konatel navrhovatela.

Okresny sud v konani v tejto prejednavanej veci na pojednavani diia 28.01.2015 dokazovanie (§§ 120 a
nasl. OSP) listinnymi dékazmi dalej doplnil o vysluch ucastnikov (§ 131 OSP) - konatefa navrhovatela C.
S. a odporcu. Naopak zamietol dbkazny navrh navrhovatela na dalSie doplnenie dokazovania vysluchom
svedkov vysluchom svedkov E. A. (obchodného zastupcu navrhovatela, prostrednictvom ktorého
odporca komunikoval s navrhovatefom, ktory odporcovi a jeho manzelke sprostredkoval ohliadku bytu
predavajucej a predlozil odporcovi na podpisanie i predmetnd zmluvu o sprostredkovani) - ktorého
navrhovatel navrhol vypocut na okolnost, &i vedel, Ze BSM vtedajSich odporcov bolo zrusené pocas ich
manzelstva, €i nebol uvedeny do omylu, i vypracoval zmluvu o uzavreti buddcej kipnej zmluvy a preco
tato bola uzavreta len s manzZelkou odporcu a nie s odporcom a svedkyne L. U. (vlastni¢ky predmetného
bytu, ktory neskdr kipnou zmluvou €. V 864/10 previedla na manzelku odporcu, pévodnu odporkyfu
v rade 2/) - k okolnostiam, ako doslo k tomu, Ze kipna zmluva sa uzavrela bez u€asti navrhovatefla,
ktory bol predtym osloveny priamo predavajucou ohladne predaja nehnutefnosti. Sud tak rozhodol po
predchadzajucom dokazovani (listinnymi dékazmi a vysluchom u&astnikov), majuc na zreteli zasadu
hospodarnosti sidneho konania a nazdavajuc sa i s poukazom na pravne posudenie tejto veci, s ktorym
sud strany sporu predbezne oboznamil postupom podrla § 100 ods.1 OSP este na zaciatku pojednavania
dna 28.01.2015, Ze takto vykonané dokazovanie je postacujuce z hfadiska riadneho zistenia skutkového
stavu veci v ob¢ianskom sudnom sporovom konani (§ 153 ods.1 OSP) ako zakladu pre rozhodnutie vo
veci samej a ani pripadné vysledky navrhovatefom takto navrhovaného dalSieho dokazovania by neboli
spoOsobilé ovplyvnit & zmenit rozhodujuce skutkové a pravne zavery, na zaklade ktorych sud v tejto veci
rozhodol tymto rozsudkom.

Konatel navrhovatela vo svojej vypovedi na pojednavani sa okrem iného vyjadril k opravneniu
obchodného zastupcu E. A. dojednat’ s odporcom uzavretie zmluvy o sprostredkovani a to z titulu
navrhovatefom predloZzenej mandatnej zmluvy, vratane jeho opravnenia vykonat v zneni zmluvy
zmienenu opravu vy8Kky kupnej ceny s tym, Ze za navrhovatela vSak nasledne zmluvu podpisal konatef.
KedZe nebol osobne pritomny pri podpisovani zmluvy odporcom, nevedel zaujat' stanovisko k jeho
tvrdeniu, Zze VOP spolo€nosti navrhovatefa mu pri podpise zmluvy neboli predloZené. Takisto sa
nevedel vyjadrit k zneniu, ani k okolnostiam predlozenia cit. navrhu zmluvy o budicej zmluve medzi
predavajucou L. U. a manzelkou odporcu ako kupujucou s odévodnenim, Ze tuto zmluvu navrhol
byvaly konatel spolo¢nosti E.. J. D., ktory bol pravnik a riesil preto a zodpovedal za pravne veci.
Takisto z tohto dévodu nevedel, pre€¢o v zmluve o buducej zmluve boli len Udaje manZelky odporcu
a pre€o zmluva o sprostredkovani podpisana len odporcom, ani z akého dévodu bola pre odporcu
nevyhovujuca zmluva o buducej zmluve, kedZe sam s nim komunikoval az nasledne, prostrednictvom
sudu predloZeného e-mailu. Vyslovil nazor, Ze odporca vyuZil zruSenie BSM za trvania manzelstva so
svojou manzelkou a takymto sposobom uSetril obidenim realitnej kancelarie navrhovatela sumu 1.000,-
eur za sprostredkovanie kupy predmetnej nehnutefnosti. K cit. dojednaniu v €l. 2.1 navrhu zmluvy o
buducej zmluve, obsahujucemu zavazok predavajucej uhradit’ navrhovatefovi ako sprostredkovatelovi
odmenu 1.000,- eur, reagoval - nevyluC€ujuc, Ze v texte pripravenom byvalym konatefom spolocnosti
mdze ist’ aj o chybu v pisani, Ze je beznym postupom realitnych kancelarii, navrhovatela nevynimajuc,
Ze dohodnutu proviziu plati kupujuci, nie predavajuci - ktory realitnej kancelérii vlastne takto da
prilezitost, aby nasla vhodného kupujuceho a kupujuci potom zaplati popri kipnej cene i odmenu za
sprostredkovanie predaja a kupy. Ako dalej uviedol, ,nikdy predavajuci neplati proviziu, vzdy ju plati
kupujuci, pricom predavajucemu sa to, tato provizia, odrata z kupnej ceny®. | v konkrétnom pripade
podla neho, pokial bola dohodnuta kipna cena 54.000,- eur, tak predavajuca bola oboznamena s tym,



Ze na jej ucet pride len suma 53.000,- eur a 1.000,- eur bude zaslanych odporcom ako zaujemcom o
kupu na u€et navrhovatela ako realitnej kancelarie. Vyhlasil, Ze v konkrétnej veci v8ak navrhovatelovi
nebola zaplatena Ziadna provizia, ani poskytnuté iné periazné plnenie a to ani formou preddavku
za akukolvek €innost' navrhovatela suvisiacu s uzatvaranim kupnej zmluvy ¢i predavajucou, alebo
kupujucou. Na zaplatenie sumy 2.480,- eur navrhovatel vyzval odporcu z dévodu, aby dal za dost
VOP, ked odstupenie odporcu od zmluvy o sprostredkovani vyvodil z obsahu jeho cit. e-mailu zo dna
19.4.2010, ako odpovede na cit. vyzvu navrhovatela zo dfia 16.4.2010, ktord odporcovi zaslal na zaklade
informéacie od obchodného zastupcu, ze odporcovia odstupuju od zmluvy uzavretej s navrhovatelom
a zmluvu s predavajucou uzavreli bez jeho prostrednictva; na pojednavani tiez tvrdiac, ze spolo€nost
navrhovatela ma narok na zaplatenie 1.000,- eur ako pausalnej odmeny za sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti, deklarujuc, Ze ide o sumu, ktora by mu minimalne patrila a s ktorou by sa uspokajil v
pripade mimosudnej dohody s odporcom.

Odporca na pojednavani odkazal na obsah svojej cit. vypovede z predchadzajuceho sudneho konania
o zruSenie rozhodcovského rozsudku. Okrem iného uviedol, Ze jedinou komunikaciou s obchodnym
zastupcom navrhovatefa E. A. a jediné stretnutie s nim bolo pocas ohliadky bytu a bol to obchodny
zastupca, ktory bez toho, aby mu oznamil dévod, ukon€il komunikaciu s nim a nie naopak. Zmluvu o
sprostredkovani podpisoval sp6sobom, Ze tato mu bola predloZzena obchodnym zastupcom pri odchode
z ohliadky bytu, majuc i vzhfadom na postup pri inych ohliadkach bytov, ktoré absolvoval, za to, Ze
podpisuje ,nieCo ako zapis o ohliadke bytu“. PretoZe je Zivnostnik, mali s manzZelkou zrusené BSM.
Uviedol, Ze v kontakte so zastupcom navrhovatela po&as ohliadky bytu sa bavili i o tom, Ze byt sa bude
kupovat na manzelku, ktora nakoniec bola uvedena ako buduca kupujica aj v zmluve o buducej zmluve.

Sud konajuci v tejto prejednavanej veci na posudenie takto vykonanym dokazovanim zisteného
skutkového stavu veci, jestvujuceho v rozhodnom &ase vyhlasenia tohto rozsudku (§ 153 ods.1,
§ 154 ods.1 OSP), aplikoval - zhodne s informovanim stran o predbeznom pravnom posudenim
veci - na posudenie pravneho vztahu uc€astnikov z predlozenej zmluvy o sprostredkovani, nesporne
uzavretej medzi navrhovatelom a odporcom dria 13.01.2010, ust. §§ 52 a nasledujuce Ob¢&. zak. o
spotrebitelskych zmluvach a ochrane spotrebitela, osobitne i z hfadiska posudenia moznosti dojednania
aplikacie predpisov obchodného prava v pravnom vztahu uéastnikov, menovite zakona €. 513/1991 Zb.
Obchodného zakonnika v zneni neskorSich predpisov (,Obch. zak.“) v zmysle § 262 ods.1, 2 Obch.
zak., dalej ust. §§ 34 a nasledujucich Ob¢. zak. o pravnych ukonoch, v nadvaznosti na pravnu Upravu
sprostredkovatelskej zmluvy v §§ 774 - 777 Obg. zak. a primerane takisto (vzhladom na argumentaciu
navrhovatela v tejto veci) i na pravnu Upravu zmluvy o sprostredkovani ako zmluvného typu upraveného
takisto v ust. §§ 642 a nasl. Obch. z&k. a to vSetko vo vztahu k predmetu navrhu navrhovatela, ako
je uz v ivode uvedené, uplatneného z titulu uhrady odstupného podla predlozenej pisomnej zmluvy o
sprostredkovani, vratane VOP spolocnosti navrhovatela ako jej deklarovanej su€asti, v zmysle ust. §
355 Obch. zak.

Navrhovatel ma (uz od svojho vzniku dfia 03.4.2009 a teda aj v ¢ase uzavretia zmluvy s odporcom)
ako predmet podnikatelskej €innosti, zapisanej v prisluSnom verejnom obchodnom registri, okrem iného
tiez ,sprostredkovatelsku €innost v oblasti obchodu® a vyslovne i ,sprostredkovanie predaja, prenajmu
a kupy nehnutelnosti (realitna Cinnost)“. Pri uzatvarani posudzovanej zmluvy vo vztahu k odporcovi
tak jednoznac&ne konal v ramci svojej obchodnej (podnikatelskej) €innosti - ako dodavatel v zmysle ust.
§ 52 ods.3 Obé&. zak.; naopak odporca pri uzatvarani zmluvy s navrhovatelom konal mimo predmetu
svojej pripadnej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti (i vzhladom na jednoznaéné oznacenie
odporcu v zmluve identifikagnymi idajmi ako fyzickej osoby - nepodnikatela a tiez vzhfadom na predmet
zmluvy - sprostredkovanie kupy bytu, pri¢om vykonanym dokazovanim sud nezistil Ziadne skuto€nosti
nasvedcujuce pripadne opaku) - a teda ako spotrebitel v zmysle ust. § 52 ods.4 Ob¢&. zak. Pravny vztah
medzi u€astnikmi, zaloZzeny predmetnou zmluvou o sprostredkovani zo dria 13.01.2010 je preto vztahom
2o spotrebitelskej zmluvy (§ 52 ods.1 Ob¢€. zak.). Takto uvedenu pravnu otazku nakoniec posudil sud
i v predchadzajucom konani o zruSenie rozhodcovského rozsudku sp. zn. 33C/184/2010 (§ 135 ods.2
OSP).

V zmysle ust. § 52 ods.2 Obg. zak. v zneni U¢innom ku dfiu uzavretia predmetnej zmluvy (ij. k
13.01.2010) ,Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce
pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany,



ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je
obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné.”

Uvedené povaZzuje sud za vyznamné pre posudenie medzi u€astnikmi spornych tvrdeni vo vztahu
k pravnym désledkom zmluvného dojednania prostrednictvom vSeobecnych obchodnych podmienok
zverejnenych navrhovatelom, na ktoré predmetna zmluva odkazuje a takisto z hladiska posudenia
moznosti dojednania aplikacie predpisov obchodného prava na ich pravny vztah v zmysle § 262 ods.1, 2
Obch. zak. - povaZzujuc takymto spdsobom, tznv. prostrednictvom vSeobecnych obchodnych podmienok,
dojednanie o vofbe obchodného prava za zmluvni podmienku, ktora nebola so spotrebitelom
individualne dojednana.

Zakladna ¢&rta spotrebitelskych zmluv (to, Ze su pre spotrebitela vopred pripravené a nie je vytvoreny
priestor na dojednavanie obsahu zmluvy alebo jej zmeny) sa v danom pripade predmetnej zmluvy
prejavuje prostrednictvom navrhovatelom vopred a bez akejkolvek u&asti odporcu ako druhej zmluvne;j
strany pripravenych VOP ako sucasti predmetnej zmluvy, vratane v nich obsiahnutého dojednania o
aplikacii Obchodného zakonnika na pravny vztah u€astnikov podfa § 262 ods.1,2 Obch. zak. ,Spotrebitel
sa najma nembze vopred vzdat svojich prav, ktoré mu tento zadkon (Ob&. zak. a dalSie ustanovenia
pravnych predpisov ochrany spotrebitela) priznava alebo inak zhorsit svoje zmluvné postavenie. V
pochybnostiach o obsahu spotrebitelskych zmlav plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi“ (§
54 ods.2 Ob¢. zak.) - citované z uznesenia Krajského sudu v PreSove vo veci sp. zn. 7CoE 34/2009. K
aplikacii predpisov ob&ianskeho prava v spotrebitelskych pravnych vztahoch (a to i v takych, ktoré su
inak povaZzované za tzv. absolutne obchody - ¢o v8ak nie je dany pripad) sud primerane odkazuje i na
pravne zavery zhrnuté v odévodneni uznesenia Ustavného sidu SR I. US 402/2013-10;

K argumentécii navrhovatela, na ktorom v obgianskom sidnom sporovom konani spoCiva dokazné
bremeno (§ 120 ods.1 OSP), poukazujuceho na ustanovenia Obch. zak. o existencii pisomnej dohody
o volbe Obch. zak. na pravny vztah GO&astnikov sud v nadvaznosti na uvedené konstatuje, Ze
v spotrebitelskom pravnom vztahu je vylu€ené takéto dojednanie len prostrednictvom VOP - ako
individualne nedojednané (to predovsetkym, v zmysle § 53 ods.1, 2, 3 Ob&. z&k., nehladiac na to, Ze s
ohladom na dostupnu judikatdru v obdobnych veciach su i pochybnosti o dodrzani povinnej pisomnej
formy takéhoto dojednania v zmysle kogentného ust. § 262 ods.2 Obch. z4k. v spojeni s § 263 ods.1
Obch. zak. - i vo vztahu k ust. § 54 ods.2 Ob&. zak.) a su€asne spdsobujiuce zna&nu nerovnovahu
v pravach a povinnostiach zmluvnych stran a to jednozna&ne v neprospech spotrebitefa (ktora
nerovnovaha sa nepochybne prejavuje prostrednictvom dotknutého ustanovenia VOP navrhovatela,
ktoré po tom, ako obom zmluvnym stranam poskytuje pravo na i neforméalne konkludentné odstupenie
od zmluvy, suc€asne ustanovuje neprimerane vysoku sankciu za vyuZitie tohto prava a to uz len pre
jednu zo zmluvnych stran - zaujemcu, v danom pripade spotrebitela; pri€om tato sankcia dvojnasobne
prevySuje odplatu pre sprostredkovatela, na ktoru by mal pravo v pripade naplnenia zmluvy). Takéto
zmluvné dojednanie, ako neprijatefni zmluvnu podmienku v spotrebitelskej zmluve, preto sud posudil
ako absolutne neplatné, v zmysle ust. § 53 ods.5 Ob¢&. zak., s nasledkom predovSetkym vylucenia
posudzovania uplatneného naroku podfa Obch. zak., ako sa dozadoval navrhovatel.

Navrhovatel svoj narok odvodzuje z podmienok pisomnej zmluvy, oznacujuc ho i prostrednictvom
odvolania sa na prisluSnu pravnu upravu, ako narok na odstupné podla ust. § 355 Obch. zak. a vo
vztahu k medzi u€astnikmi uzavretej pisomnej zmluve s odvolanim sa na konkrétne dojednania zmluve
a VOP. Ako je skor uvedené, podfa €l. | odst.2 zmluvy o sprostredkovani sa zdujemca zavazuje ,v
pripade odstupenia od tejto zmluvy uhradit’ sprostredkovatelovi odstupné®. Podfa €l. VIII odst.2 veta
druhd VOP navrhovatela v zneni u€innom v &ase uzavretia zmluvy ,pre pripad odstupenia zaujemcu
o sprostredkovanie kupy/predaja od zmluvy si zmluvné strany dohodli zmluvnd pokutu vo vyske
dvojnasobku dojednanej provizie sprostredkovatela®“.

Ugastnici vy$sie citovanym spdsobom v spotrebitelskom pravnom vztahu nielenze nemohli platne
dojednat’ narok navrhovatela ako sprostredkovatela na odstupné podfa § 355 Obch. zak., ale z
citovaného obsahu pisomnej zmluvy, vratane VOP, jednoznacné dojednanie takéhoto naroku ani
nevyplyva. Absentuje urlitéd a zrozumitefna dohoda u€astnikov zmluvy o odstupnom (dokonca sam
navrhovatel vo svojich vyjadreniach spochybriuje existenciu jednozna¢ného definovania podmienok
odstupného vo VOP - ako vyplyva z jeho cit. vyjadrenia k Zalobnej odpovedi odporcov v rozhodcovskom
konani).



Zmluva o sprostredkovani je ako zmluvny typ upravena v Obch. zak. (§§ 642 a nasl. Obch. zak.)
a podstatnymi zavazkami jej zmluvnych stran su na jednej strane zavazok sprostredkovatela vyvijat
¢innost smerujucu k tomu, aby zaujemca mal prilezitost' uzavriet ur€ity zmluvu s tretou osobou (tu
podla obsahu konkrétnej zmluvy je treba rozumiet zmluvu o prevode vlastnictva k nehnutefnosti, ktoru
by mal prostrednictvom €innosti sprostredkovatefa uzavriet zaujemca) a zavazok zaujemcu zaplatit
sprostredkovatelovi za takéto plnenie odplatu (proviziu).

| v pripade posudenia pravneho vztahu ucastnikov zo zmluvy o sprostredkovani z hlfadiska takejto
pravnej Upravy vo vztahu k predmetnej zmluve a naslednej €innosti navrhovatela ako sprostredkovatela
(ktord v zmysle vlastnych vyjadreni preukazuje navrhom zmluvy o buducej zmluve) absentuje
preukazanie €innosti navrhovatela v prospech odporcu ako zaujemcu z predmetnej zmluvy, na ktorej
plnenie odporca konkludentne (i vyslovne, ako vyplyva z cit. e-mailovej komunikacie) rezignoval, z
ktorého by mu vobec &o i len potencialne mal vzniknut narok na proviziu, tob6Z potom na odstupné.
Pisomny névrh zmluvy o buducej zmluve pripravoval navrhovatel a odporca v nej ani formalne nie
je uvedeny ako niektora zo zmluvnych stran. Vo vztahu k zneniu navrhu zmluvy o buddcej zmluve
je potrebné odkézat i na ust. § 647 ods.1 veta druha Obch. zak., ked zmluva (navrh zmluvy) okrem
toho, Ze ju neuzavrel odporca ako zaujemca, bola uzavretd s osobou (predavajucou), pre ktoru bol
navrhovatel takisto ¢inny ako sprostredkovatel a ktora sa v nej vyslovne zaviazala na zaplatenie provizie
navrhovatelovi.

Z hladiska sudom akceptovanej ob¢ianskopravnej Upravy je sprostredkovatelska zmluva ako zmluvny
typ upravena i v Ob¢&. zak., v ust. §§ 774 - 777, pricom vo vztahu k nej primerane platia vy$Sie uvedené
zavery.

KedZe pripadné nespravne pravne posudenie inak riadne skutkovo oddvodneného predmetu
uplatneného naroku u€astnikom sud nezbavuje povinnosti posudenia rozhodujucich skutkovych tvrdeni i
podla inej, nim zodpovedajucej pravnej Upravy (v duchu zasady ,iura novit curia®), vychadzajuc zo znenia
vys$8ie citovanych ustanoveni zmluvy o sprostredkovani a VOP sud v nadvaznosti na predchadzajuce
vyslovené pravne zavery posudil takto uplatneny narok i z hfadiska do Uvahy prichadzajucej pravnej
upravy zmluvnej pokuty podla §§ 544 a nasl. Ob¢. zak. Uzavrel v8ak, Ze ani podfa tejto ob¢ianskopravne;j
upravy uplatneny narok navrhovatela neobstoji tak pre nedodrZzanie zakonom predpisanej (kogentnej)
pisomnej formy takéhoto pripadného dojednania v zmysle § 544 ods.2 Ob¢&. zak. (v spojeni s cit.
pravnou upravu v §§ 52 a nasl. Ob¢&. zak.) v spotrebitefskom pravnom vztahu, prostrednictvom VOP,
predovSetkym v3ak z hladiska podstatnych nalezZitosti platného pravneho ukonu v zmysle ust. § 37
ods.1 Ob¢. zak., osobitne vzhfadom na nedostatok jeho ur€itosti a zrozumitefnosti vo vztahu k osobam
u€astnikov a predmetu plnenia dohodnutého v zmluve (ako vyplyva z predchadzajucej €asti odévodnenia
tohto rozsudku).

Sud na podporu uvedenych zaverov cituje (vo vlastnom slovenskom preklade) i z nalezu Ustavného sudu
CR sp. zn. 1.US 3512/11 zo dfia 11.11.2013: ,V ramci spotrebitelskych zmliv dojednanie zakladajice
zmluvnu pokutu zadsadne nemdzu byt sucastou tzv. vSeobecnych obchodnych podmienok, ale len
spotrebitelskej zmluvy samotnej (listiny, na ktorej spotrebitel pripaja svoj podpis)“.

Podla nazoru sudu ide preto - v pripade citovaného zmluvného ustanovenia pisomnej zmluvy, z
ktorého navrhovatel proti odporcovi odvodzuje uplatneny narok - o absolutne neplatné dojednanie v
(spotrebitelskej) zmluve, z ktorého jej U€astnikom preto nevznikli Ziadne prava a povinnosti a to vratane
eventualneho naroku na nahradu Skody pre porusenie pravnej povinnosti (zmluvného zavazku) podla
vSeobecného ust. § 420 ods.1 Ob¢&. zak. Navrhovatel neuniesol svoje tzv. dékazné bremeno v konani
na preukazanie dévodnosti tzv. pasivnej vecnej legitimacie odporcu vo vztahu k predmetu jeho navrhu,
ktory preto sud ako v celom rozsahu nedévodny zamietol.

PretoZe to bol odporca, kto mal vzhladom na vyrok tohto rozsudku vo veci samej v ob&ianskom sudnom
sporovom konani plny uspech, za podmienok podla ust. § 142 ods.1 OSP mu proti neuspesnému
odporcovi patri v plnej vySke nahrada trov, ktoré vynaloZil v sidnom konani (naopak navrhovatel v
ddsledku svojho neuspechu v konani musi vlastné trovy konania v celom rozsahu znasat’ sam).



Na tomto mieste sud dodava, Ze vzhfadom na zistené okolnosti veci samej (najma skutoCnost, Ze
nepochybne v urcitej miere - hoci nie je zrejmé v akej, ¢o nebolo predmetom konania, ktory urcil
jeho vymedzenim vo svojom navrhu navrhovatel - bolo vyuZité sprostredkovanie navrhovatefa na
nadobudnutie vlastnictva bytu i ked nie odporcom, ale jeho manzelkou, z ktorého plnenia takto
nepochybne v koneénom désledku mal a ma prospech i sam odporca) a v zaujme spravodlivého
usporiadania pravneho vztahu ugastnikov sa sud zaoberal i otdzkou moznosti aplikacie ust. § 150 ods.1
OSP pri rozhodovani o trovach konania, s cielom posudenia podmienok Uplného pripadne Ciastoéného
nepriznania nahrady trov odporcovi napriek jeho Uspechu v konani, dospel v3ak nakoniec k zaveru, Ze
konkrétne okolnosti veci to neumozniuju.

Zmluvu vo vztahu k odporcovi ako spotrebitefovi pripravoval navrhovatel, ako dodavatel v ramci
predmetu svojej podnikatelskej ¢innosti, ktory nepochybne nielen v ase uzavretia zmluvy, ale najneskor
pri priprave a predkladani takisto nim pripravenej zmluvy o buduicej zmluve mal a nevyhnutne i musel
mat vedomost o tom, pre koho v skuto¢nosti vyvija, alebo ma vyvijat svoju sprostredkovatel'sku €innost
a nie je preto dbvod, aby sud hoci len prostrednictvom rozhodnutia o trovach konania akokolvek
zmiernoval dosledky takéhoto neprofesionalneho a neodborného postupu navrhovatela ako dodavatela
v spotrebitelskom vztahu, ktoré eventualne nastali v jeho majetkovej sfére a vébec uz nie vo vztahu
k odporcovi ako spotrebitelovi, pre ktorého navrhovatel fakticky napriek uzavretiu predmetnej zmluvy
Ziadnu €innost nevyvijal a Ziadne plnenie z tejto zmluvy ako zmluvnej strane mu neposkytol. Pri tejto
Uvahe sud neopomenul ani postup navrhovatela pri dojednavani zmluvnych podmienok s odporcom,
sledujuci a nebyt uspeSnej obrany odporcu prostrednictvom predchadzajuceho sudneho konania sp.
zn. 33C/184/2010 i spbsobily privodit' odporcovi zna&nu majetkovl ujmu bez pravom opodstatneného
dévodu (ako mozno zistit z obsahu sudom zruseného rozhodcovského rozsudku a rozsudku sudu v tejto
prejednavanej veci).

Odporca trovy, ktoré mu v konani vznikli, riadne a v€as (§ 151 ods.1 OSP) prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu uplatnil a vycislil ako trovy z titulu pravneho zastupenia advokatom (podla zakona
€. 586/2003 Z.z. o advokacii v zneni neskorSich predpisov), v rozsahu dvoch ukonov pravnej sluzby
(prevzatie a priprava zastupenia, vratane prvej porady s klientom dia 18.11.2013 a zastupovanie na
pojednavani vo veci samej dria 28.01.2015, v dizke trvania viac ako dve hodiny, od 08.30 h do 11.25 h)
vo vyske tarifnej sadzby odmeny 50,63 eur bez DPH za prvy ukon podla § 13 ods.1 pism. a) vyhlasky
MS SR €. 655/2004 Z.z. o odmenach a nahraddch advokatov za poskytovanie pravnych sluZieb v zneni
neskorsich predpisov v tom ¢ase u¢innom zneni, resp. spolu 202,50 eur (2x 101,25 eur) za druhy ukon
podfa ust. § 13 ods.1 pism. d) cit. vyhl. v zneni G€innom v &ase vykonania tohto Ukonu pravnej sluzby,
po zvySeni celkovej sumy odmeny (253,13 eur) o 20 % dar z pridanej hodnoty (DPH), ktorej je pravny
zastupca odporcu podla predloZzeného osvedcéenia o registracii platitefom od 01.4.2008, z tejto sumy
(50,62 eur) spolu vycisleny narok na tarifni odmenu vratane DPH 303,76 eur. Okrem toho vy¢islil narok
na pausalnu nahradu rezijnych vydavkov za prvy ukon v r. 2013 vo vySke 7,81 eur bez DPH a za druhy
ukon v r. 2015 vo vyske 8,39 eur bez DPH, pausalnu nahradu za stratu ¢asu na ceste (zo sidla pravneho
zastupcu v Liptovskom Mikul&s$i do sidla sudu v Ziline a spat na pojednavanie dfia 28.01.2015) podla
§ 17 ods.1 cit. vyhl. spolu v rozsahu 6 za¢atych polhodin & 13,98 eur bez DPH a nakoniec na nahradu
cestovného podla § 16 ods.4 cit. vyhl. za cestu osobnym motorovym vozidlom pravneho zastupcu zn.
C. C.ev. 8. A. (podria predlozenej kopie osved&enia o evidencii vozidla) z Liptovského Mikulasa do Ziliny
a spat, spolu 180 km a to z titulu nahrady za spotrebované pohonné hmoty (v cene podla predlozeného
pokladni¢ného dokladu z 27.01.2015) vo vy38ke 10,86 eur (0,052 x 180 x 1,16 eur/ 1) a z titulu paudalne;j
nahrady za pouzitie (opotrebovanie) vozidla vo vySke 32,94 eur (180 km x 0,183 eur) - spolu takto
vyCislena nahrada hotovych vydavkov s ndhradou za stratu ¢asu 143,88 eur a s pripoc&itanim 20 % DPH
z tejto sumy (28,78 eur) spolu vratane DPH 172,66 eur a celkom takto odporcom uplatneny narok na
nahradu trov konania z titulu prdvneho zastupenia ako sucet uplatnenych narokov na zaplatenie tarifne;j
odmeny a nahrady hotovych vydavkov vratane DPH v sume 476,42 eur.

Sud preskumanim obsahu spisu zistil, Ze takto uplatneny narok na nahradu trov z titulu pravneho
zastupenia zodpoveda rozsahu v konani odporcovi preukazane a ucelne poskytnutych pravnych sluzieb
a takisto pokial ide o jeho uplatnenu vy3ku (pri€om sud je navrhom na priznanie trov z titulu pravneho
zastupenia v zmysle ust. § 151 ods.1, 2 OSP viazany). PretoZe odporca ako spotrebitel v spore, ktorého
predmetom bol narok zo spotrebitelskej zmluvy, bol (Upine) uspedny, v zmysle ust. § 11 ods.2 cit. vyhl.
v zneni u¢innom tak v ¢ase vykonania prvého, ako aj druhého Ukonu pravnej sluzby, sa na uréenie
sadzby tarifnej odmeny nepouzije ust. § 11 ods.1 pism. b) cit. vyhl. a pretoZze predmetom sporu bol narok



na penazné plnenie, jeho hodnota (o zaplatenie 2.480,- eur) je zakladom pre uréenie sadzby tarifnej
sadzby odmeny za jeden ukon pravnej sluzby podla ust. § 10 ods.1 cit. vyhl. (tzn. 101,25 eur bez DPH)
v spojeni s § 13a ods.1 pism. a) a pism. d) cit. vyhl. Takto odporcom uplatneny narok takisto zodpoveda
vo vztahu k jednotlivym ukonom pravnej sluzby prislichajucim vy€islenym pausalnym nahradam a
nahradam hotovych vydavkov prislusnym ustanoveniam § 1 ods.3 a § 16 0ds.3, 4 a § 15 pism. b) v
spojeni s § 17 ods.1 cit. vyhl., v pripade cestovnych nahrad ust. § 15 pism. a) cit. vyhl. v spojeni s ust. §
7 zakona €. 283/2002 Z.z. o cestovnych nahradach v zneni neskorSich predpisov a opatrenim MP,SvaR
SR €. 632/2008 Z.z. (§ 1 pism. b/).

Odporca tak preukazane spifia podmienky na nahradu trov pravneho zastUpenia (odmenu a néhradu
hotovych vydavkov, vratane pausalnych nahrad) v rozsahu oboch vymenovanych ukonov pravnej sluzby
a v jeho pravnym zastupcom vycislenej vyske, vratane zvySenia o 20 % DPH podla ust. § 18 ods.3 cit.
vyhl. v spojeni s ust. § 22 o0ds.1,2 zékona ¢&. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty v zneni neskor8ich
predpisov. Preto sud odporcovi proti navrhovatelovi priznal pravo na nahradu trov konania v plne;j
uplatnenej vySke 476,42 eur. Odporca, ktorému sud priznal nahradu trov konania, je v konani pravne
zastupeny advokatom, preto platobnym miestom na poukézanie priznanej sumy nahrady trov je v zmysle
ust. § 149 ods.1 OSP ucet jeho splnomocneného pravneho zastupcu, oznaéeny podla udajov uvedenych
v predloZzenom vycisleni trov vo vyroku rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku j e pripustné odvolanie do 15 dni odo dfia doru€enia tohto jeho pisomného
vyhotovenia, prostrednictvom podpisaného stdu ku Krajskému sudu v Ziline (§ 201, § 204 ods. 1 OSP).
V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods.3 OSP - z podania musi byt zjavné,
ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, musi byt podpisané a datované)
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie, alebo
postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods.1 OSP). Odvolanie mozno
odévodnit' len dévodmi uvedenymi v § 205 ods.2 OSP. Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody
odvolania mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na odvolanie (§ 205 ods.3 OSP).

Podla § 205 ods.2 OSP odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZzno oddvodnit’ len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods.1,

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupnia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Doruc€eny rozsudok, ktory uz nemozno napadnut odvolanim, je pravoplatny (§ 159 ods.1 OSP). Vyrok
pravoplatného rozsudku je zavazny pre u€astnikov a pre vSetky organy; ak je nim rozhodnuté o osobnom
stave, je zavazny pre kazdého (§ 159 ods.2 OSP). Rozsudok je vykonatelny, len ¢o uplynie lehota na
plnenie (§ 161 ods.1 OSP). Ak nie je v rozsudku ulozena povinnost na plnenie, je rozsudok vykonatelny,
len ¢o nadobudol pravoplatnost (§ 161 ods.2 OSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (€. 233/1995 Z.z.) ak ide o rozhodnutie o vychove
maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia (§ 251 ods.1 OSP).



