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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v pravnej veci navrhovatela ALEX REALITY, s.r.o., so sidlom
Prievidza, A. Hlinku 20, ICO : 45 690 511, zastupeny JUDr. Annou S&epkovou, advokatkou, so sidlom
V., F. X/A, proti odporcom v rade 1/ P. M., nar. XX.XX.XXXX, v rade 2/ M. M., nar. XX.XX.XXXX, obaja
bytom X., Sv. N. a U. XX, o zaplatenie 1.000,- Eur, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku Okresného
sudu Martin, €. k. 10C/120/2014-67 zo dria 30.10.2014, takto

rozhodol:
Rozsudok okresného sudu zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom Okresny sud Martin zamietol navrh, ktorym sa domahal navrhovatel voci
odporcom spolo€ne a nerozdielne zaplatenia sumy 1.000,- Eur s prisluSenstvom, ako doplatenie Casti
odmeny za sprostredkovanie predaja nehnutefnosti. Prvostupfiovy sud zamietnutie navrhu zddvodnil
tym, Ze uc€astnici uzatvorili sprostredkovatelskd zmluvu, ktora vSak v pisomnej podobe nemala vetky
nalezitosti, a preto ju sud vyhodnotil ako neplatnd. Pri posudzovani Ustnej dohody o sprostredkovani,
¢o medzi ucastnikmi nebolo sporné, viak sud dospel k zaveru, Ze navrhovatel nepreukazal, aky narok
mu vyplyva zo sprostredkovania, ak k uzatvoreniu kipnej zmluvy nedéjde, €o nastalo v danom pripade.
Pokial navrhovatel v konani ziadal priznat uplatiiovany narok titulom nahrady Skody, takyto navrh sud
posudil ako zmenu Zaloby, ktor( nepripustil, naviac podla zaverov prvostupriového sudu takyto narok
nemal oporu v tvrdenom skutkovom stave uvedenom v Zalobe a prednesoch navrhovatela. Pravne sud
vec posudil vzmysle ust. § 774 az 777 OZ, zak. €. 250/2007 Z.z., § 37 ods. 1 OZ a rozhodnutie o trovach
konania podla ust.

§ 142 ods. 1 O.s.p., v zmysle ktorého ucastnikom nahradu trov konania nepriznal.

Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote prostrednictvom zastupcu podal odvolanie
navrhovatel. Dévodil tym, Ze sud prvého stupfa dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvého stupiia vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci. Odvolatel sa stotoznil so zaverom prvostupfiového sudu v tom, ze rezervaénu zmluvu spravne
sud kvalifikoval ako sprostredkovatelski zmluvu podla § 774 Obcianskeho zakonnika. Na rozdiel od
sudu prvého stupfia v8ak navrhovatel trvd na tom, Ze zmluva bola platna aj v jej pisomnej forme.
Pokial m6ze sud pri posudzovani zmluvy volit medzi niekofkymi vykladmi, z ktorych niektory zaklada
jej neplatnost’ a iny zachovava jej platnost, treba zvolit vyklad v prospech platnosti pravneho ukonu.
Podla navrhovatela je vylu¢ené, aby odporcom nebolo zrejmé, k Comu smerovalo sprostredkovanie,
tak ako to bolo vyjadrené v texte zmluvy medzi jej u€astnikmi. Odévodnenie rozsudku sudu prvého
stupfia sa opiera skdr o mimopravne predstavy sudu o fungovani realithého trhu, nez o platny pravny
poriadok. Zmluva o buducej zmluve v zmysle § 50a Obgianskeho zakonnika nie je nejakou ,podradnou®
zmluvou, za aku ju zrejme povaZzuje sud prvého stupfia. V oblasti realit je najmd zmluva o buducej
kupnej zmluve k nehnutelnostiam beznym a praktickym nastrojom nadobudania nehnutelnosti, kedze
na jej zaklade vznikd jednej alebo obom zmluvnym stranam zévazok v dohodnutej dobe uzavriet



buducu kdpnu zmluvu za dohodnutych podmienok. Tento zavazok je pritom vymahatelny aj sudne.
Neexistuje Ziadny racionalny doévod, prec€o by realitna kancelaria nemohla sprostredkovavat uzavretie
zmluvy o buducej kupnej zmluve, ale len a vyluéne uzatvarat kupne zmluvy. Podla odvolatela bol
zavazok zo sprostredkovatelskej zmluvy spineny tym, Ze navrhovatel obstaral pre odporcov prileZitost
uzatvorit zmluvu o buducej kipnej zmluve ako sprostredkdvanu zmluvu a odporcovia tuto prilezitost
vyuzili a zmluvu o buducej kupnej zmluve s buddcimi predavajucimi uzavreli. Ani vyhrady sudu,
pokial ide o dojednanie odmeny za sprostredkovanie v pisomnej zmluve z 26.04.2013, nemdZzu podla
nazoru odvolatefa obstat. Pokial sud konStatoval, Ze narok na odmenu nebol v pisomnej zmluve
vyjadreny dostatoéne urCite a zrozumitelne, k tomuto odvolatel uviedol, Ze na licnej strane zmluvy
je jasne uvedena suma 2.000,- Eur, ktora mala byt zaplatena v 2 splatkach po 1.000,- Eur. To, Ze
suma 2.000,- Eur je v zmluve oznagena ako ,rezervaCny poplatok, nemdze viest samo o sebe k
zaveru o neplatnosti dojednania odmeny za sprostredkovanie. Zo zmluvy dalej jasne vyplyva, Ze
rezervacny poplatok pini funkciu odmeny za sprostredkovanie pre sprostredkovatela. Aj keby odvolatef
akceptoval argumentéaciu sudu prvého stupha, ze pisomna ,rezervacna zmluva“ je neplatna, a Ze medzi
uCastnikmi bola platne uzavreta sprostredkovatefskd zmluva v Ustnej forme, ktorej predmetom bolo
sprostredkovanie kupy nehnutelnosti pre odporcov za dohodnutd odmenu 2.000,- Eur, ani v tomto
pripade podla navrhovatela nie je mozné dospiet k zaveru o nedévodnosti Zaloby. Pokial prvostupriovy
sud argumentoval tym, Ze nasledne k uzatvoreniu zmluvy o prevode nehnutefnosti nedoslo, stalo sa tak
vyluéne zo subjektivnych dévodov na strane odporcoy, ktori o uzatvorenie kipnej zmluvy stratili zaujem,
atoi napriek tomu, Ze navrhovatel im zabezpedil realnu moznost, kipnu zmluvu uzavriet, &im splnil svoj
zavazok zo sprostredkovatelskej zmluvy. Pokial teda k uzatvoreniu zmluvy z rozhodnutia zaujemcu o
prevode nehnutelnosti neddjde, v zmysle vykladu ust. § 774 Obc&ianskeho zakonnika, narok na odmenu
by sprostredkovatelovi nevznikol. Stav, ked zaujemca nevyuzije prilezitost' uzavriet sprostredkuvanu
zmluvu, povaZzuje sud prvého stupiia asi za podnikatelské riziko. S takymto zaverom sa vSak odvolatel
neméze stotoznit. Odvolatel prvostupriovému sudu dalej vytkol to, Ze sa nezaoberal jeho navrhom, aby
v pripade preukazania porusenia povinnosti odporcov, vyplyvajucich zo sprostredkovatelskej zmluvy,
nemohol byt narok navrhovatela kvalifikovany ako 8koda. S pravnou argumentéciou sa v8ak sud
prvého stupria odmietol meritérne zaoberat. V inak rozsiahlom odévodneni napadnutého rozsudku
sa prvostupriovy sud iba okrajovo zmienil o tom, ako posudil zmenu Zaloby (aj ked $lo len o pravne
posudenie uplatneného naroku a vébec sa nevysporiadal s tym, pre€o narok tak ako to pozadoval
navrhovatel, pripadne nevyhodnotil ako narok na nahradu skody (usly zisk). Pravne posudenie je vecou
sudu, na &o odvolatel poukazal aj na existujucu judikatiru Najvy$sieho sudu SR, resp. Ustavného
sudu. Pretoze sa prvostupniovy sud nezaoberal pripadnym pravnym posudenim naroku ako prava na
nahradu Skody, hoci o takéto pravne posudenie navrhovatel Ziadal a snaZil sa vyhnut tejto povinnosti
poukazanim na to, Ze udajne doSlo k zmene Zaloby, ktoru prvostupriovy sud nepripustil, je potom
v tomto smere oddvodnenie rozsudku napadnutého odvolatefom nedostatocné. Pokial sud prvého
stupfia v dalSom uviedol, Ze narok na nahradu $kody nema oporu v tvrdenom skutkovom stave, ide
len o nekonkretizované a pau$alne kon$tatovanie sudu, nekoreSpondujuce poZiadavkam na riadne
vyCerpavajuce a presveddivé odévodnenie rozsudku. Z vykonaného dokazovania vyvodil sud prvého
stupria také skutkové zistenia, ktoré maju priamy suvis s pripadnym pravnym posudenim Zalobného
naroku ako prava na nahradu 3kody, a to konstatovanim, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy napriek snahe
sprostredkovatefa nedo$lo pre okolnosti, ktoré nastali na strane zaujemcov, a Ze uzavretie zmluvy
bolo zmarené len okolnostami, ktoré vznikli na strane odporcov (str. 13 napadnutého rozsudku). Z
vykonaného dokazovania podla navrhovatela vyplynulo, Ze na strane odporcov doslo k protipravnemu
konaniu, resp. vo vztahu k navrhovatelovi porusili odporcovia svoju pravnu povinnost. Skoda, ktora
navrhovatelovi vznikla, spocdiva v jeho uslom zisku - odmene, na ktora by mal narok v pripade, Ze by
v ramci riadneho chodu udalosti doslo k uzavretiu kiipnej zmluvy, ¢o v8ak bolo zmarené okolnostami,
len na strane odporcov. Vzhladom na tieto okolnosti odvolatel Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu
prvého stupfia zmenil a navrhu vyhovel a tieZ mu boli priznané trovy celého konania.

K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadrili odporcovia, pri€om uviedli, Ze sa stotozfiuju s rozhodnutim
prvostupriového sudu. Podla ich nazoru rezervacna zmluva zo dfia 26.04.2013 je absolutne neplatnym
pravnym ukonom z ddvodu jej neurcitosti. Zo zmluvy nie je mozné jednoznacne a nepochybne urcit,
¢o bolo predmetom zavazku navrhovatela. Odporcovia rezervaéni zmluvu uzatvarali s tym, zZe jej
predmetom bude sprostredkovanie kipy nehnutelnosti v nej Specifikovanych a nie iba uzatvorenie
zmluvy o buducej kupnej zmluve. Rovnako narok na proviziu mal navrhovatefovi vzniknat az potom,
€o dbjde k uzatvoreniu kupnej zmluvy. Kedze k tomuto nedoslo, narok na proviziu nevznikol. Pokial by



aj predmetom zmluvy o sprostredkovani mala byt zmluva o buducej kipnej zmluve, tato je absolutne
neplatna, pretoZe z nej nie je mozné zistit, dokedy ma byt uzatvorena buduca kupna zmluva, &o je
jedna z podstatnych naleZitosti takejto zmluvy. Odporcovia popreli, Ze by svojim konanim navrhovatelovi
spbsobili Skodu. Nedopustili sa Ziadneho protipravneho konania, vzdy jednali v sulade s tym, ¢o bolo
dohodnuté. Prave naopak, navrhovatel porusil svoje zakonné a zmluvné povinnosti, ked vypracoval
neplatny navrh zmluvy o buducej kipnej zmluve a za vlastnikov kupovanych nehnutelnosti bez ich
vedomia konal v ich mene, resp. sprostredkivané nehnutelnosti nadalej ponukal na internete aj po
uzatvoreni rezervacnej zmluvy. Navrhli, aby odvolaci sud rozsudok prvostupriového sudu ako vecne
spravny potvrdil.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskumal vec v rozsahu mu danom ust. § 212 ods. 1 O.s.p. a postupom
bez nariadenia pojednavania podfla § 214 O.s.p. rozsudok prvostupriového sidu podla ust. § 221 ods.
1 pism. f) O.s.p. zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie.

V danom pripade sud posudzoval navrh, ktorym sa navrhovatel doZadoval voci odporcom zaplatenia
spoloéne a nerozdielne sumy 1.000,- Eur s prisluSenstvom, ktori skutkovy stav opisali tak, Zze dna
26.04.2013 odporcovia s navrhovatelom uzatvorili pisomnu zmluvu oznacenu ako rezervacna zmluva,
predaj, ktord mala podla obsahu charakter sprostredkovatelskej zmluvy, a to z dévodu, Ze odporcovia
mali zaujem o nadobudnutie nehnutelnosti, konkretizovanych v zmluve (rodinny dom v Nevidzanoch). Za
sprostredkovanie mala byt navrhovatelovi vyplatena odmena 2.000,- Eur, pri€om pri podpise zmluvy bola
zaplatena suma 1.000,- Eur a zvySok odmeny vyplateny nebol. Zo strany navrhovatela bola pripravena
zmluva o buducej kupnej zmluve na predmetné nehnutefnosti, nasledne vSak k uzatvoreniu kupnej
zmluvy na nehnutefnosti nedoslo, ked odporcovia dali svojim dal§im konanim najavo, Ze kupnu zmluvu
uzatvorit nemienia. V priebehu konania pred prvostupfiovym sudom navrhovatel Ziadal, aby narok sud
posudil aj ako narok na nahradu Skody (usly zisk), o prvostupnovy sud povazoval za zmenu Zaloby a
takyto navrh nepripustil. V odévodneni rozsudku potom prvostupnovy sud sa zaoberal (ne) platnostou
zmluvy o obstarani (pisomnej, resp. Ustnej), postidenim veci ako Skodou sa sud nezaoberal, resp. len
stru¢ne uviedol, Ze takyto narok nemal oporu v tvrdenom skutkovom stave a prednesoch navrhovatela.

Podla ust. § 157 ods. 2 O.s.p. v odévodneni rozsudku sud uvedie, Eoho sa navrhovatel domahal a z
akych dévodov, ako sa vo veci vyjadril odporca, pripadne iny U¢astnik konania. Stru¢ne, jasne a vystizne
vysvetli, ktoré skutoCnosti povazuje za preukazané, a ktoré nie, z ktorych dékazov vychadzal a akymi
Uvahami sa pri hodnoteni dbkazov riadil, pre¢o nevykonal daldie navrhnuté dbékazy a ako vec pravne
posudil. Sud dba na to, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé.

Citované zakonné ustanovenie vymedzuje sudu spbdsob, akym je povinny zdévodnit svoje rozhodnutie
tak, aby jeho dévody boli jasné a presvedcivé. Z odévodnenia rozhodnutia musi vyplyvat vztah medzi
skutkovymi zisteniami a Uvahami pri hodnoteni dékazov na strane jednej a pravnymi zavermi na
strane druhej. Nedostatocné zdévodnenie rozhodnutia ma potom vzdy za nasledok odriatie moznosti
ucastnikovi konat pred odvolacim sudom, lebo sa objektivne dostava do situacie, ked neméze svoje
odvolanie zakonnym spésobom zdévodnit (nevie akymi Gvahami sa sud pri rozhodovani riadil), €o musi
mat za nasledok vzdy zruSenie sudneho rozhodnutia v odvolacom konani. Z prava na spravodlivy proces
vyplyva povinnost sudu zaoberat sa u¢inne namietkami, argumentmi a navrhmi na vykonanie dékazov
stran s vyhradou, Ze (ne)maju vyznam pre rozhodnutie vo veci same;.

Vychadzajuc z oznalenych zakonnych ustanoveni, a vzhfadom na vy3Sie uvedené skutoCnosti,
je potrebné poukazat na to, Ze rozhodnutie prvostuprfiového sudu nevychadza dbsledne z vys$Sie
uvedenych zasad. V rozhodnuti je uvedené, ¢oho sa navrhovatel domahal, aké prednesy vykonali
ucastnici, vycitované su jednotlivé zakonné ustanovenia, resp. zisteny skutkovy stav. Pokial
prvostupfiovy sud zddvodiioval zamietnutie ndvrhu s poukazom na zistené skutoénosti a pravne
posudenie uzatvorenia zmluvy o obstarani, ¢i uz pisomnej alebo ustnej, v tomto smere nie je €o
prvostupfiovému sudu vytykat. Pokial sa vSak len okrajovo zaoberal posudenim naroku ako $kodou
a len v8eobecne uviedol, Ze takyto narok nema oporu v tvrdenom skutkovom stave a prednesoch
navrhovatela, takéto zdévodnenie nie je postadujlce, nie je preskiimatelné a nespifia potom naleZitosti
vyzadované ust. § 157 ods. 2 O.s.p..



Obgianske sudne konanie je ovladané zasadou iura novit curia (pravo pozna sud). Ugastnici konania
tak nie su povinni uplatneny narok ani obranu proti nemu pravne kvalifikovat, pretoze pravna kvalifikacia
veci je vecou sudu. Musia ale uviest rozhodné skuto€nosti, ktoré umoznia sudu, aby uplatneny narok
alebo obranu proti nemu pravne kvalifikoval. Sud tak skima, ¢&i tvrdené skutocnosti mozno podriadit
pod hypotézu niektorej pravnej normy tak, aby z dispozicie tejto pravnej normy bolo mozné vyvodit
plnenie, pripadne urcit, &i tu navrhovatefom poZadovany pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, alebo
potvrdit také skuto€nosti, ktoré brania tomu, aby bolo Zalobe vyhovené. Ak u€astnik uvedie rozhodujuce
skutoénosti, z ktorych vyvodzuje nim tvrdeny narok alebo obranu proti nemu, ale s tymito skuto€nostami
spaja nespravne pravne nasledky, nie je sud viazany pravnym nazorom ucastnika a je povinny posudit
vec podla tych pravnych noriem, ktoré na tvrdeny a sudom zisteny skutkovy stav dopadaju. Ak teda
sud rozhoduje o pefiaznom plneni, ktoré vychadza zo skutkovych tvrdeni, ktoré umoZzfuju posudit narok
po pravnej stranke aj podla inych noriem (ako je navrhovatelom ziadané, resp. vysledky vykonaného
dokazovania umoznuju podriadit’ uplatneny narok pod iné hmotno-pravne ustanovenie), je povinnostou
sudu uplatneny narok takto posudit bez ohlfadu na to, &i v Zalobe pravny dévod poZzadovaného pinenia je
alebo nie je uvedeny, alebo je uvedeny nespravne. V tomto pripade, v priebehu prvostupfového konania,
navrhovatel vzhladom na vykonané dokazovanie Ziadal, aby prvostupriovy sud pravny vztah hodnotil aj
z toho pohladu, €i sa pri uplatneni naroku nejedna o nahradu Skody. Prvostupriovy sud zamietol navrh
na zmenu zaloby (ktory vSak navrhovatel nepodal), ale ziadal len za nezmeneného skutkového stavu
posudit vec aj z iného pravneho dévodu. V rozhodnuti sice sud konstatoval, ze takyto navrh (na nahradu
Skody) nemal oporu v tvrdenom skutkovom stave a prednesoch, avSak nijakym spbésobom takéto zavery
nezddvodnil. Pokial navrhovatel opisal skutkovy stav a uviedol, Ze poZaduje plnenie zo zmluvy, pripadne
vzhladom na vykonané dokazovanie ako nahradu Skody, je potrebné, pokial sud Zalobu zamietol, sa
vysporiadat aj s tym, preco plnenie nemozno priznat, ako Skodu (nestaci konstatovanie, Ze takyto narok
nemal oporu v doterajSich tvrdeniach). Ak teda uz v priebehu konania navrhovatel Ziadal, vzhfadom
na predneseny skutkovy stav, posudit narok (v pripade nepriznania plnenia zo zmluvy) ako nahradu
Skody, ktora vznikla ako nasledok poruSenia povinnosti odporcami a prvostuprfiovy sud poukazujuc na
to, Ze takuto zmenu zaloby nepripustil (nespravne), mal v odévodneni rozsudku sa vysporiadat aj s tym,
preco narok nekvalifikoval a pravne neposudil ako nahradu Skody. Ak sa tak nestalo, boli porusené prava
ucastnika na riadne zdévodnenie rozhodnutia a takymto postupom bolo odfaté pravo konat pred sudom.

Vzhladom na vy$Sie uvedené dbvody neostalo odvolaciemu sudu iné, ako napadnuty rozsudok
prvostupniového sudu zrusit' a vec mu vratit na dalSie konanie a rozhodnutie.

V novom rozhodnuti prvostupriovy sud rozhodne aj o trovach odvolacieho konania

(§ 224 ods. 3 O.s.p.).
Toto rozhodnutie bolo prijaté hlasovanim v pomere hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



