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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr.
Marie Kubincovej, PhD., élenov senatu JUDr. Mariana Blahu a Mgr. Miriam Kamenskej v pravnej veci
Zalobcu Amigo Real, s.r.o., J. Cikkera 780/13, 962 31 Sliag, ICO: 47 723 297 proti zalovanej S. T., nar.
XX XX XXXX, trvale bytom Z. XB/XXXX, XXX XX P., pravne zast. JUDr. Michaela Polackova, LL.M,
advokatka so sidlom Palarikova 88, 022 01 Cadca, ICO: 42 071 828 o odvolani Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Banska Bystrica €. k. 9Csp/64/2021-147 zo dfia 23. februara 2022 takto

rozhodol:

I. Rozhodnutie Okresného sudu Banska Bystrica €. k. 9Csp/64/2021-147 zo diia 23. februara 2022 p
otvrdzuje.

Il. Zalovana ma vodéi Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Okresny sud napadnutym rozhodnutim navrh Zalobcu zamietol a Zalobcu zaviazal nahradit’ Zalovanej
trovy konania v rozsahu 100 %.

2. Z odévodnenia rozhodnutia okresného sudu vyplyva, Ze podfa tvrdenia Zalobcu Zalovana ako
vlastni¢ka bytu nachadzajuceho sa na Triede SNP 25, Banska Bystrica uzatvorila dfa 15.04.2021 so
Zalobcom Suhlas so zaradenim tejto nehnutelnosti do ponuky jeho realitnej kancelarie / dalej len Suhlas /
na dobu uréitd do 31.05.2020. Obsahom zavazku z jeho strany bolo obstarat’ za proviziu uzatvorenie
zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu Zalovanej s tretou osobou. Zalovana sa za to zaviazala
zaplatit’ proviziu vo vySke 3.620 Eur. Na suhlas sa vztahovali vdeobecné podmienky sprostredkovania
(dalej len VPS) schvalené Realitnou uniou Slovenskej republiky. Tieto boli neoddelitelnou sudastou
Suhlasu a tvorili spoloéne jeden dokument - Dohodu. Zalovana obdrzala jedno vyhotovenie VPS pri
podpise Dohody a svojim podpisom deklarovala, Ze sa nimi vopred oboznamila a suhlasila s nimi.
Zalobca a Zalovana uzatvorili so zaujemcom o kupu predmetnej nehnutelnosti R. L. dohodu o rezervacii
dia 15.04.2021 do 31.05.2021. Podla tvrdenia Zalobcu tento pozadoval od Zalovanej vycislenie
zostatku hypotekarneho averu, pre ktory bolo zriadené zalozné pravo na predmetnu nehnutelnost, ktoru
informaciu mohla poskytnut banka len Zalovanej. Potreboval ju ako podklad pre zapracovanie spravneho
rozdelenia kupnej ceny do kupnej zmluvy. Po€as platnosti Dohody, t. j. do 31.05.2021, Zalovana tieto
informacie nedolozila, &im porusila povinnost uvedenu v ¢lanku VI. ods. 6.3 a 6.4 Dohody. Tym doslo z
jej strany k zmareniu uc€elu dohody a to uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnictva bytu. Dia 09.06.2021
mu R. L. dorudila odstupenie od rezerva&nej dohody a nasledne mu Zalovana oznamila, ze byt nemieni
predat. Z vypisu LV & XXXX v&ak zistil, Ze Zalovana uzatvorila s Miroslavou Sipulovou zmluvu o prevode
vlastnictva bytu, ktorej vklad bol povoleny dna 22.06.2021. Mal za to, Ze ho Zalovana vedome zaviedla
s umyslom vyhnut sa povinnosti uhradit mu proviziu za jeho riadne poskytnuté sluzby. PouZila zrejme
rovnaku zmluvu o prevode vlastnictva bytu, ktoru jej pripravil a ktora bola zahrnuta v jeho provizii.



Poukézal na Clanky 1l., X. bod 10.1, VI. bod 6.3 a 6.4, ¢lanok X. bod 10.3 VPS. Uviedol, Ze v zmysle
¢lanku X. bod 10.3 VPS mal narok na proviziu aj v pripade, ak zaujemca uzatvori bez jeho dalSej
sucinnosti zmluvu s tretou osobou, ktori mu oznadil ako osobu vhodnu na uzatvorenie takejto zmluvy.
Zalobca na pojednavani dila 23.02.2022 uviedol, Ze sa stretol so Zalovanou diia 15.04.2021 bud v
Banskej Bystrici alebo v Bratislave. V Bratislave to bolo pred jej pracou na parkovisku, a ak to bolo
v Banskej Bystrici, tak v jej byte. Nikto pri tom nebol pritomny. Doniesol jej Suhlas, ktory jej predtym
zaslal e-mailom, aby sa mohla s nim oboznamit ako aj vS&eobecné podmienky sprostredkovania. Tieto
jej neposlal vopred, lebo ich nemal k dispozicii v PDF formate. Formular Suhlasu ako aj vSeobecné
podmienky ma k dispozicii od Realitnej unie. Dal jej ich pri podpise suhlasu, pricom pred podpisom jej
ich dal na oboznamenie. Nepamatal si, akym spdsobom sa s nimi oboznamila. On sam ju s ich obsahom
neoboznamil. Poprel, Ze by bol neinny vo vztahu k Zalovanej. S touto, ako aj so zaujemkyriou o kupu,
mal telefonické kontakty.

3. Okresny sud uviedol, Zze Zalovana ziadala Zalobu zamietnut. Potvrdila, Ze uzatvorila so Zalobcom
dna 15.04.2021 sprostredkovatelsku zmluvu. Tato bola na formuldrovej predtlaci, ktoru jej predloZil
Zalobca. Podpisala ju bez toho, aby jej boli odovzdané, alebo aspori dané k nahliadnutiu, VSeobecné
obchodné podmienky. Poprela, Zze by tieto boli neoddelitefnou sugastou Suhlasu, kedZe s nimi nebola
oboznamena. V zmysle negativnej dokaznej tedrie nemdze preukazovat realnu neexistenciu tejto
skutognosti. Zalobca nepreukazal, ze VPS sU neoddelitelnou st&astou Suhlasu, lebo nie s so
Suhlasom spojené a nepreukazal ani, Ze jej ich skutoéne odovzdal, pripadne ju s nimi oboznamil.
Co sa tyka Suhlasu so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej kancelarie Zalobcu, jedna o
nepomenovanu zmie$anu zmluvu a to sprostredkovatelsku a prikaznu. Zalobca ako podnikatel vogi nej
ako spotrebitelke jednostranne vymedzil predmet tejto zmluvy, ktora pripusta dva vyklady a z tychto
doévodov namietla jej neplatnost v zmysle § 37 ods. 1 OZ pre neur€itost. Obsahom sa tato prikazna
zmluva najblizSie zhoduje so zmluvou o obstarani predaja veci, pricom Specifikuje zavazky Zalobcu
ohladom ¢&innosti smerujucich k predaju nehnutelnosti. Zaroven sa Zalobca jednostranne zaviazal aj k
vykonaniu ¢innosti odliSnych od sprostredkovania, ktorych realizaciou podmienil narok na svoju odmenu.
Ich rozsah je uvedenych v prilohe €. 2 Suhlasu. Pri jednotlivych ikonoch nestanovil polozkovite odmenu
za kazdu sluzbu zvlast, ale len za v8etky spolu vo vyske 3.620 Eur. V dojednanej lehote nevykonal
vSetky dohodnuté ukony, preto mu narok na cell odmenu nevznikol. Zmluva bola uzatvorena na
dobu uréitu do 31.05.2021 a uplynutim tohto datumu zanikli vSetky prava a povinnosti stran z tejto
zmluvy v zmysle § 578 OZ. SkutoCnost, Ze nedoSlo k naplneniu predmetu zmluvy v dojednanej
lehote nebola sporna a zalobca si to zmaril sdm vlastnou vinou. Vébec sa nedostavil na notarsky urad
Zory Belkovej diia 31.05.2021 a notarka k tomuto dfiu ani nedisponovala Ziadnou kupnou zmluvou
pripravenou Zalobcom. Narok Zalobcu, ktory mal vyplyvat z VPS, v podstate predstavuje uplatnenu
zmluvnu pokutu, na ktord mu vznika narok aj v pripade, ak déjde k uzatvoreniu zmluvy s tretou osobou
po skonceni platnosti sprostredkovatelskej zmluvy. Takyto narok v3ak zaklada nerovnovahu v pravach
a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa v rozpore s § 54 ods. 1 OZ a odchyluje sa
od ustanovenia § 774 OZ. Suhlas tiez obsahuje viaceré neprijatelné podmienky podla § 53 ods. 1, §
53 ods. 4 pism. a) a pism. v) OZ, &o spdsobuje ich neplatnost v zmysle § 53 ods. 5 OZ. Na podporu
svojich tvrdeni poukéazala na rozhodnutie Ustavného sidu Ceskej republiky 1.US 3512/11 jeho bod 14.
Uviedla, Ze Zalovana nemala byt pre€o sucinna so zalobcom, kedZe tento nevyvijal Ziadnu €innost’ v
obdobi do 31.05.2021. Bol to on, ktory zmaril u€el zmluvy svojou necinnostou. Zaujemkyfia o kupu
nehnutelnosti Zalovanej pani Sipulova oslovila advokatsku kancelariu, aby spisali kipnu zmluvu, ktora je
obsahovo odliSna od navrhu kupnej zmluvy doloZenej Zalobcom. Tato je zjavne formularovou zmluvou,
ktord neobsahovala platobné podmienky a nebola spdsobild na vklad, kedZe chybal udaj o vymaze
vecného bremena.

4. Okresny sud v oddvodneni uviedol, Ze dvojstranny pravny ukon nazvany Suhlas so zaradenim
nehnutelnosti do ponuky realitnej kancelarie uzatvoril Zalobca v ramci predmetu svojej podnikatelske;j
¢innosti so Zalovanou ako fyzickou osobou, ktord nekonala v ramci predmetu svojej obchodnej innosti.
Jednalo sa potom v zmysle ustanovenia § 52 ods. 1, 3, 4 OZ o spotrebitelski zmluvu bez ohladu na
jej pravnu formu. Nebolo sporné, Ze tento ukon nepredstavoval individualne dojednanu zmluvu, ktorej
obsah by Zalovana mohla ovplyvnit (§ 53 ods. 2 OZ).

5. Okresny sud v oddvodneni rozhodnutia uviedol, Ze si musel prejudicialne vyrieSit spornu otazku,
¢i VSeobecné podmienky sprostredkovania (dalej aj VPS) boli su€astou dohody uzatvorenej medzi
stranami dia 15.04.2021 vzhladom k tvrdeniu Zalovanej, Ze tieto jej neboli vébec pri podpise zmluvy



doru¢ené a s ich obsahom vObec nebola oboznamena pred podpisom zmluvy, az v priebehu konania.
Prihliadol pritom na rozhodnutie Ustavného sudu CR, ktory riesil obdobnd pravnu otazku v konani
vedenom pod sp. zn. .US 3512/11, a podla ktorého je dékazné bremeno preukazania tejto skutoénosti
na Zalobcovi.

6. Okresny sud sa stotoznil s ndzorom Zalovanej, Ze svojim charakterom je dojednanie o zaplateni
provizie sprostredkovatela aj v pripade, Zze déjde k uzatvoreniu zmluvy so zaujemcom po dojednane;j
dobe platnosti zmluvy v zmysle €lanku X. bod 10.3 VPS dojednanim o zmluvnej pokute. Uviedol, Ze v
uvedenom c&lanku V8eobecnych podmienok sprostredkovania absentuje doba, do ktorej by malo dojst
bez dalSej sucinnosti sprostredkovatela k uzatvoreniu zmluvy s tretou osobou, aby vznikol tento narok.
Nie je z neho zrejmé, €i sa jedna o pripad, kedy déjde k uzatvoreniu zmluvy do doby trvania zmluvy o
sprostredkovani predaja, alebo po jej zaniku, ako to bolo v danom pripade. Pri vyklade tohto ustanovenia
je potom potrebné vychadzat aj z dalSieho ¢lanku IX bod 9.5 VPS, ktory riesi situaciu, kedy ku podpisu
zmluvy doslo po skon&eni platnosti dohody. V tom pripade ma sprostredkovatel narok na proviziu len
za predpokladu, Ze k uzavretiu zmluvy doS$lo v suvislosti s ¢innostou sprostredkovatela, ¢o nebol dany
pripad. Z uvedeného vyplyva, Ze aj keby VSeobecné podmienky sprostredkovania mali byt povazované
za sucast’ dojednania medzi stranami, nebol by vznikol v danom pripade Zalobcovi narok na zaplatenie
provizie ako sankcie za uzatvorenie zmluvy s tretou osobou, kedZe k takémuto uzatvoreniu zmluvy doslo
po skonCeni platnosti dohody, a nie v suvislosti s ¢innostou Zalobcu ako sprostredkovatefla.

7. Okresny sud zd6raznil, Ze k uzatvoreniu kipnej zmluvy doslo prostrednictvom advokatskej kancelarie,
ktora zastupovala Zalovanu v tomto konani so zaujemkyrou - tretou osobou, pri€om obsah tejto zmluvy
bol odliSny od vzorovej zmluvy, ktord predloZil v konani Zalobca. K uzatvoreniu tejto zmluvy doSlo bez
dodania udajov o zostatku uveru, o vyplyva z jej obsahu.

8. Okresny sud zhodne s nazorom Ustavného sidu CR v konani 1.US 3512/11 v suvislosti so
spotrebitelskym charakterom zmluvného vztahu medzi stranami mal za to, Ze Zalobca neuniesol
dbkazné bremeno ohladom svojho tvrdenia, Ze obsah vSeobecnych podmienok bol Zalovanej doruéeny
pred podpisom zmluvy a Ze mala dostatok ¢asu sa s nimi oboznamit. Okresny sud uviedol, Ze samotny
podpis pod tzv. v€lefovaciu klauzulu pre uplatnenie obchodnych podmienok sam o sebe nepostacduije,
ale treba, aby bol naplneny aj druhy predpoklad, teda oboznamenie sa s ich obsahom. Zopakoval,
Ze dbkazné bremeno preukazania naplnenia tychto predpokladov lezi na osobe, ktora sa ustanoveni
obchodnych podmienok dovolava.

9. Okresny sud dospel k zaveru, Ze Zalobca nepreukazal prevzatie VSeobecnych podmienok
sprostredkovania Zalovanou a to, Ze sa s nimi Zalovana oboznamila. Jedna sa potom v zmysle
citovaného ustanovenia § 53 ods. 1 a 4 OZ o neprijatefnd zmluvni podmienku, a teda neplatné
dojednanie v zmysle ustanovenia § 53 ods. 5 OZ. Obchodné podmienky (nie len) v spotrebitelskych
zmluvach maju sluzit predovSetkym tomu, aby nebolo nevyhnutné do kazdej zmluvy prepisovat
dojednania technického a vysvetlujuceho charakteru (ako su napr. ustanovenia tykajuce sa vykladu
pojmov, vSeobecné povinnosti sprostredkovatela, zaujemcu a podobne). Nemaju sluzit k tomu, aby
boli do nich neprehfadne skryté dojednania, ktoré su pre spotrebitela délezité a o ktorych sa zjavne
predpoklada, Ze jeho pozornosti uniknd. Takym je v danom pripade dojednanie o provizii, resp.
zmluvnej pokute v pripadoch ako to bolo uvedené v &l. X, bod 10.3 VPS. To, ¢o plati o obchodnych
podmienkach, plati aj o zneni samotnej zmluvy. Dojednanie pod bodom G/ zmluvy obsahovalo okrem
iného inkorporaénu dolozku pre uplatnenie obchodnych podmienok v zmluvnom vztahu stran ako
sucasti ich dohody. Tato doloZka bola zakomponovana do tohto bodu spolu s inymi informaciami takym
spbsobom, aby zjavne unikol obsah tohto dojednania a najma jeho vyznam pozornosti priemerného
spotrebitela.

10. Okresny sud uviedol, Ze o naroku na nahradu trov konania rozhodol v zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP
podla pomeru Uspechu vo veci.

11. Vo&i rozhodnutiu okresného sudu podal odvolanie Zzalobca z dévodov podla ust. § 365 ods. 1 pism.
f) a h) CSP. V odvolani zotrval na zavere prezentovanom pred okresnym sudom, Ze v danej veci si
ako sprostredkovatel splnil vietky svoje povinnosti a pre Zalovanu zabezpedil aj vhodnu kupujucu, &im
vytvoril podmienky na predaj nehnutelnosti Zalovanej. Postup Zalovanej oznacil za u¢elové vyhnutie sa
povinnosti zaplatit’ Zalobcovi proviziu, na ktord ma narok.



12. Zalobca namietol zaver okresného sudu, Ze vSeobecné podmienky sprostredkovania Zalovanu
nezavazuju, nakolko nebolo preukazané, Ze ich Zzalovana prevzala a oboznamila sa s ich obsahom.
Zdéraznil, Ze dohoda, ktoru strany uzavreli, bola tvorena spolo&ne neoddeliteflnymi dokumentami, a
to Suhlasom so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej kancelérie a VSeobecnymi podmienkami
sprostredkovania. K tvrdeniu Zalovanej, Ze nikdy VPS neprevzala a ani sa neoboznamila s ich obsahom,
Zalobca poukazal na vyhlasenie obsiahnuté v suhlase so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej
kancelarie, v texte ktorého zalovana ako zaujemkyra vlastnym podpisom dna 15.04.2021 potvrdila
vyhlasenie ,Zaujemca Cestne vyhlasuje, Ze pred podpisom tejto Dohody obdrzal/neobdrzal jedno
vyhotovenie Podmienok, s Dohodou a Podmienkami sa vopred oboznamil a suhlasi s nimi.“ Zalovana
zaskrtla v uvedenom vyjadreni kolonku obdrzal. Zalobca v tejto sUvislosti uviedol, Ze je nesporné,
Ze Zalovana svojim podpisom zo dha 15.04.2021 potvrdila, Ze VPS prevzala, v predmetnom konani
tvrdila opak bez predloZzenia dokazu podporujuceho dané tvrdenie a navySe svoj podpis na formulari
ani nepoprela. Zalobca uviedol, Ze Zalovana pritom dohodu o nevyhradnom sprostredkovani uzavrela
uz druhykrat, kedZe dia 14.01.2021 uzavrela rovnaku dohodu o nevyhradnom sprostredkovani a teda
v priebehu Styroch mesiacov mala mozZnost’ minimalne dvakrat sa oboznamit’s VPS.

13. Zalobca uviedol, Ze i keby bolo prijaté tvrdenie, Ze Zalovana nikdy VPS neprevzala, ostava otazne,
preCo potom dvakrat podpisala vyhlasenie, Ze sa oboznamila s obsahom VPS a Ze ich prevzala. V
zmysle uvedeného Zalobca uviedol, Ze nie je zrejmé, na akom zaklade sud prvej inStancie dospel k
zaveru, Ze Zalovana VPS nikdy neprevzala. Pokial ide o tvrdenie okresného sudu, Ze nebolo preukdzané,
Ze sa oboznamila s obsahom VPS, Zalobca namietol, Ze pokial Zalovana pisomne potvrdila prevzatie
VPS, tazko si vie predstavit hodnovernejsi dokaz preukazujuci, Ze ich skuto¢ne prevzala. Preukazanie
oboznamenia sa Zalovanej - spotrebitefa s obsahom VPS oznadil za naro¢né, ak vdobec skutoéne mozné,
nakol'ko Zalobca nema pravo vyZadovat preukazanie znalosti z obsahu VPS od spotrebitela.

14. Zalobca vo vztahu k uvedenému uviedol, Ze pokial by aj bol pripusteny zaver, ze VPS netvorili
sucCast dohody, napriek tomu platna sprostredkovatelska zmluva, ¢i uz vo forme samotnej listiny
»SUhlas so zaradenim nehnutefnosti do ponuky“, vo forme ustnej alebo konkludentnej vznikla,
pretoZze Obciansky zakonnik neustanovuje pre sprostredkovatelské zmluvy pisomnd formu. Na
platnost’ sprostredkovatelskej zmluvy podla Obcgianskeho zakonnika boli splnené v3etky poziadavky a
rovnako dohodnuta vysSka provizie za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti nebola v celom konani
spochybnend. Poukazal na ust. § 774 OZ a na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 4Cdo/148/2010
zo dnia 31.01.2011, na zaklade Coho konStatoval, ze zalobcovi vznikol narok na proviziu, nakolko
zabezpedil vhodnu kupujucu a obstaral v8etky podmienky na uzatvorenie kipnej zmluvy. Zdoraznil, Ze
Zalobcovi narok na proviziu vznikol, nakolko nie je pochybné, Ze k uzavretiu zmluvy Zalovanou doslo
prave vdaka pri€ineniu zalobcu ako sprostredkovatela predaja.

15. Zalobca v odvolani uviedol, Ze zo Suhlasu zo dfia 15.04.2021 mozno prist k jedinému zaveru, ze
sporové strany uzavreli zmluvu o nevyhradnom sprostredkovani, a to na dobu neurditu. Hoci v ivode
mali strany zaujem uzatvorit zmluvu o vyhradnom sprostredkovani na dobu uréitd, a to do 31.05.2021,
pri podpise suhlasu na odporu¢anie pravnika Zalovanej, rozhodli sa uzatvorit napokon zmluvu o
nevyhradnom sprostredkovani predaja nehnutefnosti na dobu neurcitd. Tuto zmluvu mohla Zalovang
kedykolvek vypovedat, a to aj bez udania dévodu, priom u&inky vypovede nastavaju doru¢enim druhe;j
strane (Cl. Xl VPS). K vypovedi sprostredkovatelského vztahu zo strany Zalovanej vSak nikdy nepriSlo.
V suhlase je zjavné, Ze strany preskrtli pdvodne zaznacené vyhradné sprostredkovanie na dobu ur€itu a
pre pravnu istotu bola k podpisu Zalovanej pridana aj opravna dolozka stanovujuca ,plati nevyhradné®.
Podla Zalobcu je z obsahu listiny nesporné, Ze iSlo o nevyhradné sprostredkovanie bez Easového limitu a
len vyhradné sprostredkovanie bolo ¢asovo obmedzené lehotou do 31.05.2021. Na z&klade uvedeného
dospel zalobca k zaveru, Zze medzi stranami vznikla platna sprostredkovatel'ska zmluva na dobu neur¢itu,
Zalovana prevzala VSeobecné podmienky sprostredkovania a s ich obsahom sa oboznamila. Tie tvoria
riadnu a neoddelitefnu su€ast dohody a Zzalobcovi vznikol narok na proviziu za sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti Zalovane;.

16. Zalovanej namietol zaver okresného sudu, ktory sa stotoznil s nazorom zastupcu zalovanej, Ze svojim
charakterom je dojednanie o zaplateni provizie sprostredkovatela aj v pripade, Ze dbjde k uzatvoreniu
zmluvy so zaujemcom po dojednanej dobe platnosti zmluvy v zmysle €&l. X bod 10.3 vS8eobecnych
podmienok dojednanim o zmluvnej pokute. Poukazal na zakonnu definiciu zmluvnej pokuty vymedzenu



v § 544 ods. 1 OZ a zdbraznil, Ze v pripade provizie nemodZze ist o zmluvnu pokutu preto, Ze nie je mozné
urgit, o porusenie akej povinnosti ma ist. Zalovana neporusila Ziadnu povinnost vyplyvajicu z dohody,
naopak naplnil sa u¢el dohody, ktorym bol predaj jej nehnutefnosti. K ispeSnému vysledku velkou mierou
prispel Zalobca a z toho dévodu mu v zmysle ust. bodov 9.5 a 10.3 VPS patri dohodnuta provizia.
Uvedené nemozno vykladat ako zmluvnu pokutu. V predmetnej pravnej veci absentovala véla stran,
ktora by smerovala k dohode na zmluvnej pokute. Zalobca namietol, Ze sid prvej instancie sa nechal
ucelovo zaviest, prevzal nespravnu pravnu argumentaciu Zalovanej a dospel k nespravnemu pravnemu
zaveru, Ze zaplatenie provizie sprostredkovatelovi je zmluvnou pokutou. Pokial neslo o zmluvnua pokutu,
nemohlo déjst’ ani k poruseniu spotrebitelskych prav podla § 54 ods. 1 OZ.

17. Zalobca v odvolani namietol zaver okresného stidu, Ze ani v pripade, ak by VPS tvorili sigast Dohody,
by Zalobca ako sprostredkovatel by nemal narok na proviziu, nakolko sprostredkovatel ma narok na
proviziu len za predpokladu, Ze k uzavretiu zmluvy doslo v suvislosti s ¢innostou sprostredkovatela, ¢o
nebol dany pripad. Uvedené tvrdenie okresného sudu Zalobca poprel s poukazom na skuto€nost, Ze
Zalovana uzavrela kipnu zmluvu s kupujicim Miroslavou Sipulovou prave zasluhou Zalobcu. Zdéraznil,
Ze na zaklade dohody so Zalovanou Zalobca uskutoCnil vSetky kroky smerujuce k predaju nehnutefnosti.
Predavanu nehnutelnost inzeroval, na8iel vhodnu kupujucu, vykonal obhliadky nehnutelnosti vratane
poskytnutia informacii o nehnutefnosti, zoznamil kupujucu so Zalovanou, resp. kupujiucu Zalovane;j
oznacil ako vhodnu osobu na kupu a vykonal dalSie potrebné kroky. Na zaklade uvedeného uviedol,
Ze Zalovana uzavrela kupnu zmluvu s kupujucou v bezprostrednej suvislosti s innostou Zalobcu ako
realitného sprostredkovatela. Poukazal v tejto suvislosti na bod 10.3 VPS a poloZil otazku, ako je mozné,
Ze zmluvu uzavrela Zalovana prave s kupujucou zabezpe€enou a oznacenou zalobcom a nikym inym
z tolkého mnozZstva zaujemcov o kupu nehnutelnosti. Pripomenul, Ze Zalobca ako sprostredkovatel
nemohol Zalovanu nijakym spdsobom nutit’ prijat’ jeho sluzby a pripustil, Ze to bolo slobodné rozhodnutie
Zalovanej kupnu zmluvu uzavriet' s tou istou kupujucou neskér, avdak so zamerom obist Zalobcu bez
zaplatenia provizie zalobcovi.

18. Zalobca v odvolani poukazal na rozhodnutie Najvy$sieho sidu CR zo dia 30.03.2011 sp. zn.
25Cdo/5296/2008, v zmysle ktorého zavazok sprostredkovatefla vyplyvajuci zo zmluvy podfa § 774 OZ
je splneny vyhladanim tretej osoby a je uz vecou zaujemcu, €i s nim sam zmluvu uzavrie. Na zaklade
uvedeného dospel k zaveru, Ze aj keby Zalovana neuzavrela predmetnu kdpnu zmluvu, mozno tvrdit,
Ze narok zalobcu na proviziu mu vznikol uz samotnym obstaranim kupujlcej. Aj pre pripad, Ze by
sprostredkovatefovi vznikol narok na proviziu neskér az momentom uzatvorenia vymienenej zmluvy,
dospel k zaveru, Ze Zalobcovi narok na proviziu vznikol. Zalovana preukazatelne uzatvorila kipnu
zmluvu prave s kupujucou zaobstaranu Zalobcom, €o vyplyva aj zo samotného vypisu z LV €. XXXX pre
k.U. Banska Bystrica. Zo strany Zalobcu tak do$lo k naplneniu vSetkych predpokladov na vznik naroku
na proviziu v zmysle ust. bodov 9.5 VPS a 10.3 VPS, ako aj ustanoveni Ob¢ianskeho zakonnika a preto
zaver sudu prvej inStancie oznacil za nespravny.

19. Ohlfadom spotrebitelského charakteru VSeobecnych podmienok sprostredkovania Zalobca poprel
zaver okresného sudu, Ze ich podstatné ustanovenia (o naroku na proviziu) su neprehladne skryté,
pricom su pre spotrebitela dblezZité a o ktorych sa zjavne predpoklada, Ze jeho pozornosti uniknu.
Zalobca zdéraznil, Ze VPS aj Suhlas su prehladné, plne v stlade s prislusnymi normami obsiahnutymi
v spotrebitel'skych zékonoch, je dodrzana minimalna velkost pisma 1,9 mm a rovnako tak aj ostatné
formalne nalezitosti. Zaroveri su tieto dokumenty unifikované s ciefom zamedzit jednotlivym realitnym
sprostredkovatelom menit ich v neprospech spotrebitelfa. Boli viackrat posudzované odbornymi
zdruZzeniami s dérazom na ochranu spotrebitela, pri¢om boli vzdy vyhodnotené kladne. VVSeobecné
podmienky sprostredkovania oznac€il za pro-spotrebitelsky dokument s prehladnym obsahom a
rozdelenim &lankov s vystiznymi ndzvami, tvoriacimi logicky ucelené celky. Dokumenty tvoriace Dohodu
mala Zalovana fyzicky k dispozicii a mohla sa s nimi riadne oboznamit. V danej suvislosti mal za to, Ze
okresny sud v tejto otazke nekriticky prijal argumentaciu zalovanej bez normativnej opory.

20. Vzhladom na uvedené Zalobca navrhol, aby odvolaci sud rozhodnutie okresného sudu zmenil tak,
Ze Zalobe v plnom rozsahu vyhovie a Zalovanu zaviaze nahradit mu trovy konania v rozsahu 100 %, v
pripade ak by rozhodnutie nezmenil, navrhol, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil
sudu prvej inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie.



21. K odvolaniu Zalobcu Zalovana uviedla, Ze okresny sud posudil vec spravne po skutkovej aj pravnej
stranke v sulade s ustalenou rozhodovacou praxou a v sulade s platnymi a t€innymi pravnymi predpismi.
Zotrvala na argumentécii uvedenej pred okresnym siudom. Zopakovala, Ze Zalobca sa jednostranne a
20 svojej vole zaviazal k vykonaniu 10 €iastkovych €innosti v prilohe €. 2 suhlasu ako ,baliku® vietkych
sluzieb v lehote do 31.05.2021 a az uplnou realizaciou vSetkych tychto Ciastkovych ukonov Zalobca
ziskal prdvo na odmenu v Zalovanej vy$ke, pricom hodnotu toho ktorého Eiastkového plnenia Zalobca
jednotlivo nevygislil. Zalobca pritom nezabezpeéil uzavretie zmluvy s kupujicou do 31.05.2021 a preto
z jeho strany nedoSlo k naplneniu obsahu dohody, takZze nema pravo na odmenu v Zalovanej vyske.

22. K prevzatiu a oboznameniu sa Zalovanou s VPS Zalovana vo vyjadreni uviedla, Ze Zalobca
nepredlozil dbkaz a nenavrhol dokazny prostriedok k preukazaniu tvrdenia, Ze Zalovana prevzala a
oboznamila sa s obsahom VPS. Naopak potvrdil, Ze on sam zalovanu s obsahom VPS neoboznamil,
pricom si nepamata, akym spdsobom sa s nimi Zalovana oboznamila.

23. Zalovana upozornila, Ze Zalobca v odvolani meni a dopifia skutkové tvrdenia a predklada sudu nové
dokazy, pokial tvrdi, Ze Zalovana sa mala s VPS oboznamit uz dria 14.01.2021, k €omu predlozil novy
dbdkaz, suhlas so zaradenim nehnutefnosti do ponuky realitnej kancelarie zo dfia 14.01.2021. Uvedené
skutkové tvrdenie mohol Zalobca pouzit uz v konani pred okresnym sudom, preto nespifia naleZitosti
novoty (§ 366 CSP), takze odvolaci sud na neho neméze prihliadnut. Pokial sa Zalobca domaha toho, Ze
Zalovana nepredlozila dékaz o tom, Ze VPS neprevzala, Zalovana poukazala na tzv. negativnu dékaznu
tedriu, v zmysle ktorej nemozno od nej spravodlivo pozadovat, aby preukazovala neexistenciu urcitej
skutocnosti.

24. K dobe trvania zmluvy Zalovana upozornila, Ze Zalobca aZ v odvolani meni a dopifia skutkové
tvrdenia aj vo vztahu k dobe, na ktoru bola zmluva uzavreta, pokial uvadza, Ze sporové strany uzavreli
zmluvu o nevyhradnom sprostredkovani na dobu neur€iti. Poukazal na navrh na vydanie platobného
rozkazu zo dfia 17.08.2021, v ktorom zalobca pisomne uviedol, Zze bola uzavreta na dobu urcitu do
31.05.2021, priCom toto tvrdenie zalovana potvrdila, ¢im sa tato skutoCnost stala medzi stranami
nesporna a sud preto v sulade s vykonanym dokazovanim spravne ustalil, Ze zmluva bola uzatvorena
na dobu ur€itu do 31.05.2022. Z uvedeného dbvodu je irelevantny akykolvek nasledny vyklad Zalobcu
o dobe trvania zmluvy na dobu neurgita, ktory uplatnil az v odvolacom konani.

25. K rozhodnutiu NajvysSieho sudu sp. zn. 4Cdo/148/2010, na ktoré Zalobca poukazal v odvolani
Zalovana uviedla, Ze z jeho obsahu vyplyva, Ze pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty Zalobcovi vzniklo na
zaklade porudenia zmluvnej povinnosti, €o sa v3ak v tejto veci neudialo a z toho dévodu rozhodnutie nie
je v Casti zmluvnej pokuty relevantné pre toto konanie. Zarover z uvedeného rozhodnutia vyplynulo, Ze
pokial spotrebitel v Ease uzatvorenia kipnej zmluvy uz nebol zmluvne viazany so sprostredkovatelfom,
sprostredkovatelovi nevzniklo pravo na zaplatenie provizie.

26. Zalovana zotrvala na pravnom postdeni okresného sudu, v zmysle ktorého dojednanie o zaplateni
provizie po dojednanej dobe je mozné vyhodnotit ako zmluvnu pokutu, pri€om poukéazala na rozhodnutie
Okresného sudu Trenéin sp. zn. 15C/4/2018.

27. K odkazu Zalobcu na rozhodnutie Najvy$sieho stidu CR zo dia 30.03.2011 sp. zn. 25Cdo/5296/2008
Zalovana uviedla, Ze sa tyka odliSnej veci vychadzajucej z odliSného skutkového stavu a prejednavajucej
odliSny narok, teda z veci, ktord nevykazuje znaky relevantnej zhodnosti s prejednavanou vecou. Vo
veci rozhodovanej Najvyssim sudom CR i$lo o zmluvu uréent sudom za neplatnd z dévodu porudenia
predkupného prava , pric¢om len Zalovany 2/ ako predavajuci bol povinny Zalobcovi nahradit Skodu vo
forme nakladov spojenych s tymto prevodom , nie v3ak proviziu za predaj nehnutelnosti.

28. K ostatnym tvrdeniam Zalobcu Zalovana zotrvala na vyjadreniach, ktoré uz prezentovala v konani
pred okresnym sudom, ohradila sa proti tvrdeniu Zalobcu 0 zamernom mareni obchodu zalovanou, ktoré
nebolo preukazané ziadnymi dékazmi a ohradila sa tieZ voci vyjadrenému podozreniu Zzalobcu, Ze mala
pri predaji nehnutelnosti zamer kratit dan. Na zaklade uvedeného navrhla, aby odvolaci sud rozhodnutie
okresného sudu potvrdil a priznal jej narok na nahradu trov konania vo vyske 100%.

29. Zalobca v odvolacej replike zotrval na namietkach uvedenych v odvolani a na argumentoch,
ktoré prezentoval v odvolacom konani. Rovnako Zalovana v odvolacej duplike zotrvala na svojich



predchadzajucich vyjadreniach a navrhoch. Kedze v zmysle ust. § 373 ods. 4 CSP odvolaci sud nembze
prihliadnut k Ziadnym prostriedkom procesného utoku alebo prostriedkom procesnej obrany, ktoré su
produkované po lehote na vyjadrenie k odvolaniu, bliZ8i obsah odvolacej repliky a dupliky neuvadza.

30. Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci prejednal vec podla ustanoveni

§ 379 a § 380 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len CSP), bez nariadenia pojednavania podla
ustanovenia § 385 ods. 1 CSP, pretoZe nie je potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie vykonané
sudom prvej inStancie a nevyZaduje to ani dolezZity verejny zaujem. Rozsudok bol v zmysle § 378 ods. 1
a § 219 ods. 1 CSP odvolacim sudom verejne vyhlaseny, ¢o bolo v zmysle § 219 ods. 3 CSP oznamené
na uradnej tabuli krajského sudu.

31. Odvolaci sud bol v zmysle § 383 CSP viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil okresny sud:

32. Z obsahu Suhlasu so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej kancelérie bolo zistené,
Ze tento dnia 15.04.2021 podpisala Zalovana ako zaujemkyhna o predaj bytu so Zalobcom ako
sprostredkovatelom tohto predaja, s pozadovanou predajnou cenou 154.000 Eur a dojednanou proviziou
sprostredkovatela vo vyske 3.620 Eur. Zmluva bola uzavreta na dobu ur¢iti do 31.05.2021 pri¢om sa
strany dohodli na nevyhradnom sprostredkovani. Rozsah sluzieb bol ureny v prilohe &. 2 tejto dohody.
Obsahoval vypracovanie rezervacnej zmluvy, kipnej zmluvy prostrednictvom advokatskej kancelarie,
zabezpecenie navrhu na vklad do katastra nehnutelnosti, osobnu asistenciu pracovnika pri ikonoch
spojenych s notarom, bankou a katastrom.

33. Pod bodom G) Suhlasu bolo okrem iného uvedené, Ze tento formular a vSeobecné podmienky
sprostredkovania su neoddelitefné a tvoria spolo¢ne jeden dokument - Dohodu. Bolo zaskrtnuté okienko
potvrdzujuce, Ze zaujemca obdrzal jedno vyhotovenie podmienok s dohodou a s podmienkami sa vopred
oboznamil a suhlasi s nimi.

34.Podfla § 52 ods. 1 zakona €. 40/1964 Obclianskeho zakonnika (dalej len OZ), spotrebitelskou zmluvou
je kazda zmluva bez ohfadu na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel so spotrebitefom.

35. Podla § 53 ods. 1 OZ spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spbsobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa (dalej len
"neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo
ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

36. Podla § 53 ods. 4 pism. a) OZ za neprijatefné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa
povazuju najma ustanovenia, ktoré ma spotrebitel plnit' a s ktorymi sa nemal moznost oboznamit pred
uzavretim zmluvy.

37. Podla ¢lanku Il. VSeobecnych podmienok sprostredkovania (dalej len VPS) nazvanom Vyklad
pojmov pod pojmom dohoda o sprostredkovani je uvedené, Ze sa jedna o sprostredkovatelsku zmluvu,
na zaklade ktorej sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi za proviziu uzavretie zmluvy o
prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti s tretou osobou a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi
zaplatit’ proviziu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty pri€¢inenim sprostredkovatela.

38. V zmysle ¢lanku IX. bod 9.5 VPS sprostredkovatel ma narok na proviziu aj za predpokladu, Ze k
podpisu zmluvy doslo po skonéeni platnosti dohody, ak k uzavretiu dohody do$lo v suvislosti s &innostou
sprostredkovatela.

39. V zmysle ¢&lanku X. bod 10.3 VPS sprostredkovatel ma narok na proviziu aj v pripade, ak
zaujemca uzavrie bez dalSej sucinnosti sprostredkovatela zmluvu s tretou osobou, ktord mu oznadil
sprostredkovatel, ako osobu vhodnu na uzavretie takejto zmluvy (napr. tak, Ze s touto osobou vykonal
obhliadku nehnutefnosti).

40. Zalobca v konani pred sidom prvej instancie, rovnako ako v odvolacom konani, opakovane
zdbrazhoval, Ze Zalovana uzavrela kipnu zmluvu k nehnutelnosti prave s kupujucou, ktoru jej oznadil
a predstavil Zalobca. Tato skutocnost v konani ani sporna nebola, ako viak vyplynulo z vykonaného



dokazovania a pravnych zaverov okresného sudu, nepostaCovala na to, aby Zalobcovi v zmysle dohody
so Zalovanou vznikol narok na proviziu po ukonéeni zmluvy.

41. Zalobca v odvolani primarne namietol zaver okresného sudu, Ze v konani nebolo preukazané,
Ze Zalovana prevzala V8eobecné podmienky sprostredkovania a Ze sa oboznamila s ich obsahom.
Zasadnym argumentom Zalobcu je znenie Suhlasu so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej
kancelarie, v ktorom je uvedené, Ze ,Zaujemca €estne vyhlasuje, Ze pred podpisom tejto dohody obdrzal/
neobdrzal jedno vyhotovenie podmienok s dohodou a podmienkami sa vopred oboznamil a suhlasi
s nimi“. Zalobcom tvrdeny sthlas Zalovanej mal vyplyvat zo skutognosti, Ze v $tvoréeku uvedenom
pri slove ,obdrzal“ je zaSkrtnuté Ciernym perom x a v StvorCeku uvedenom pri slove ,neobdrzal ni¢
zaskrtnuté nie je.

42. VSeobecné sudy v pripade spotrebitelskych sporov vo vztahu k formularovym zmluvam
uzatvaranym medzi spotrebitelmi a dodavatefmi sluzieb opakovane judikuju, Ze dodavatefom vopred
naformulované vyhlasenie z formuldrovej zmluvy je spravidla formalistickym pokusom dodavatela
dosiahnut’ sledovany ciel. V prejednavanom pripade ma predformulované vyhlasenie o prevzati a
oboznameni sa s VPS za ciel dosiahnut, aby pomerne podrobna Uprava pravneho vztahu medzi
zaujemcom a sprostredkovatelom vyplyvala zo V8eobecnych podmienok sprostredkovania, ktoré su
vSak v samostatnom oddelenom dokumente, nie su su€astou zmluvy podpisanej dodavatefom a
sprostredkovatelom (sucastou Suhlasu so zaradenim nehnutefnosti do ponuky realitnej kancelarie), a
preto sa s nimi zaujemca ako spotrebitel ani nemusi oboznamit’ pred podpisom Suhlasu.

43. Je mozné prisvedCit zalobcovi, Zze dodavatel nema pravo ,skusat® spotrebitela z toho, €i sa
oboznamil s obsahom VPS. Zalobca v$ak ako profesional udava zakladny ramec prav a povinnosti,
ktoré sa rozhodne zaradit do dokumentu bezprostredne potvrdeného podpisom spotrebitela a je preto
v jeho zaujme, aby v spotrebitelom podpisanej dohode boli vietky zakladné prava a povinnosti, ktoré
stranam vyplyvaju. V opa¢nom pripade sa vystavuje riziku, ze ohladom tych zmluvnych podmienok,
ktoré nie su zahrnuté do spotrebitelom podpisaného dokumentu, neunesie dékazné bremeno pri
tvrdeni, Ze spotrebitel bol s nimi oboznameny. Nasledne potom sud musi takéto dojednania, ktoré
nie su priamou sucastou spotrebitefom potvrdenej zmluvy a ktorych oboznamenie nebolo preukazané,
hodnotit v zmysle ust. § 53 ods. 4 pism. a) OZ, podla ktorého sa Ziadna zmluvna podmienka, ktoru
by mal spotrebitel plnit, avSak s ktorou sa nemal moznost oboznamit pred uzavretim zmluvy, nebude
povazovat za platné zmluvné dojednanie, pretoze bude vyhodnotena ako neprijatelna podmienka a
kazda neprijatelna podmienka upravena v spotrebitelskej zmluve je v zmysle ust. § 53 ods. 5 OZ
povazovana za neplatnu.

44. Formalne zaSkrtnutie kolénky spotrebitefom, z ktorého vyplyva, Ze dohodu obdrzal, preto samo
o sebe nie je ani preukazanim skutoCnosti, Ze spotrebitelka fyzicky dostala VSeobecné podmienky
sprostredkovania do svojej dispozicie a uz vobec nie je preukazanim toho, Ze bola obozndmena s ich
obsahom, vratane zmluvného dojednania, na zéklade ktorého si Zalobca vocCi nej uplatfiuje narok na
zaplatenie provizie po ukon&eni sprostredkovatelskej zmluvy.

45. V prejednavanej veci tak na iba na zaklade zaSkrtnutej kolonky v predlozenom Suhlase nie je
mozné jednoznaéne ustdlit, ¢i s podmienkami vyplatenia provizie po ukon&eni zmluvy Zalovana
ako spotrebitelka bola, alebo nebola obozndmend. Samotné vyhlasenie o obdrZzani podmienok a
nasledne pokracujuca veta, z ktorej by malo vyplyvat, Ze s tymito podmienkami bola Zzalovana vopred
oboznamena, nie je ani osobitne potvrdena podpisom pri uvedenom vyhlaseni, podpis spotrebitela
je uvedeny na celkovom formulari, ktorym je suhlas so zaradenim nehnutefnosti do ponuky realitnej
kancelarie, iba raz.

46. Prave ustanovenia ohladom provizie a naroky zalobcu suvisiace s pravom na zaplatenie provizie su
tymi zmluvnymi ustanoveniami, o ktorych by mal mat’ sdm Zalobca eminentny zaujem, aby boli Specificky
vymedzené v dokumente podpisanom spotrebiteflom. Uvedené si zrejme Zalobca aj uvedomuje, kedze
priloha €. 2 suhlasu so zaradenim nehnutelnosti do ponuky realitnej kancelarie obsahuje urcité
podmienky vyplacania provizie. Ani v tejto €asti vSak nie je spotrebitel informovany o zakladnych
podmienkach vzniku naroku sprostredkovatela na proviziu na ktoré sa odvolava Zaloba (bod 9.5 VPS
a bod 10.5 VPS).



47. | ked odvolaci sud pripusta, Ze takyto vyklad je voci dodavatelovi velmi prisny, slvisi s
ochranou postavenia slab3ej strany, ktorym je spotrebitel a ktorému tato ochrana vyplyva z pravnych
predpisov upravujucich spotrebitelské zmluvy. Argument, Ze znenie suhlasu so zaradenim nehnutelnosti
do ponuky realitnej kancelarie, rovnako ako znenie vSeobecnych podmienok sprostredkovania je
unifikovanym dokumentom poskytnutym sprostredkovatelom Realithou Uniou SR, pritom nezbavuje
Zalobcu ako dodavatefa zodpovednosti za to, ktoré konkrétne povinnosti sa rozhodne zadlenit do
zmluvy uzatvaranej so spotrebitefom. Zalobcovi ako podnikatelovi ni¢ nebrani v tom, aby vyuzival
unifikované VSeobecné podmienky sprostredkovania, pri ktorych je mozné stotoznit sa s jeho zaverom,
Ze tieto su prehladné a su vytvorené pro spotrebitelskym spésobom aj vzhladom na ich ¢lenenie,
velkost’ pisma a prehladné rozlozenie. Ani pro-spotrebitelsky charakter VPS vSak nezalozi viazanost
spotrebitela zmluvnymi podmienkami vo VPS uvedenymi, pokial nie je preukazané, Ze spotrebitel sa s
nimi skuto€ne oboznamil. Je preto v zaujme dodavatela, aby v zmluve, ktori osobne podpiSe spotrebitel,
boli vymedzené tie zakladné prava a povinnosti stran na strane spotrebitela, rovnako ako na strane
dodavatela, z ktorych si neskér mézu uplatfiovat naroky. Osobitne sa to tyka vymedzenia rozsahu
povinnosti, €o je aj uvedené v prilohe €. 2 rozsahu sluzieb poskytovanych spotrebitefom, rovnako ako
podmienok vzniku naroku na proviziu.

48. KedZe formalne zaskrtnutie okienka uvedené na formuldrovej zmluve predloZenej spotrebitelovi
dodavatelom nie je mozné vyhodnotit ako preukazanie toho, Ze spotrebitel bol oboznameny so vietkymi
zmluvnymi podmienkami uvedenymi vo VPS, osobitne o tom, Ze bol pou€eny o skuto¢nosti, Zze aj po
uplynuti doby urcitej, na ktorej bola zmluva uzavreta, méze za ur€itych podmienok vzniknut spotrebitelovi
povinnost zaplatit’ proviziu dodavatelovi, je mozné stotoznit’ sa so zaverom okresného sudu, v zmysle
ktorého nebolo v konani preukazané, Ze Zalovana bola oboznamena so zmluvnou podmienkou, z ktore;j
by jej vyplyvala povinnost zaplatit dodavatelovi zalobcovi proviziu napriek skuto¢nosti, Ze nehnutelnost
predala po uplynuti doby urcitej, na ktoru bola zmluva uzavreta.

49. Pokial ide o tvrdenie Zalobcu, Ze zmluva bola uzavreta na dobu neurditd, ide o nové tvrdenie,
ktoré nebolo Zalobcom produkované v priebehu konania pred sudom prvej inStancie. Ide o prostriedok
procesného utoku, ktory v8ak nema charakter novoty v odvolacom konani (§ 366 CSP) a preto k nemu
nie je mozné v odvolacom konani prihliadnut’ (§ 154 CSP).

50. Odvolaci sud iba poukazuje na to, Ze vo vztahu k dobe, na ktoru mala byt zmluva uzavreta,
okresny sud dospel k zaveru, Ze zmluva bola uzavretd na dobu uréiti do 31.05.2021 na zaklade
skutkovych tvrdeni oboch stran. Aj to svedci o tom, Zze Zalobca a Zalovana zhodne vykladali prisludné
ustanovenie Suhlasu ako dojednanie o dobe urcitej. Uvedené v konecnom doésledku vyplyva aj z dékazu
predloZzeného Zalobcom v konani pred sudom prvej inStancie, zo Suhlasu so zaradenim nehnutelnosti do
ponuky realitnej kancelérie. Vyplyva z neho, Ze strany zmenili dohodu a sprostredkovanie z pévodného
vyhradného sprostredkovania zmenili na nevyhradné sprostredkovanie (opat zaskrtnutim Stvoréeka vo
formularovej zmluve). Na konci riadku, v ktorom vyber bol vykonany vyber druhu sprostredkovania je
dopisany koniec ,na dobu uréitu do 31.05.2021°. Uvedené je mozné vyhodnotit tak, Ze koniec riadku (na
dobu urcitu do 31.05.2021) sa vztahuje na obidva spésoby sprostredkovania rovnako nevyhradny ako
vyhradny. Uzavretie zmluvy na dobu ur€itu tvrdil v kone¢nom désledku sam Zalobca v Zalobnom navrhu,
uvedené nebolo popreté zo strany Zalovanej, preto okresny sud spravne vychadzal z toho, Ze vyklad
citovaného ustanovenia o dizke doby, na ktorti bolo sprostredkovanie uzavreté je nesporny a smeruje
k tomu, Ze sprostredkovanie bolo uzavreté na dobu ur€iti do 31.05.2021. Opacény vyklad textu riadku,
teda Ze by koniec ,na dobu urcitd do 31.05.2021" bol naviazany vyluéne na vyhradné sprostredkovanie,
zo Suhlasu jednozna&ne nevyplyva a nebol v konani pred siudom prvej inStancie ani tvrdeny. Okresny
sud preto nemal dévod sa vysporiadat' s tym, Ze by hypoteticky, pri inom vyklade, bolo mozné zmluvu
posudit ako zmluvu uzavretd na dobu neurdita.

51. Zalobca sa v konani pred okresnym stdom, rovnako ako v odvolani, domahal toho, Ze aj
v pripade, ak by VPS neboli vyhodnotené ako su€ast dohody so Zalovanou, stale vznika platna
sprostredkovatelska zmluva v zmysle Obd&ianskeho zakonnika, na zaklade ¢oho bol zaujemca povinny
zaplatit' sprostredkovatelovi odmenu, ak bol dosiahnuty vysledok priinenim sprostredkovatela. Vo
vztahu k uvedenému sa odvolaci sud stotoznil s pravnou kvalifikaciou uzavretej zmluvy medzi Zalobcom
a Zalovanou ako prevazne sprostredkovatelskej zmluvy, na ktort sa v rozsahu sprostredkovania aplikuju
ust. § 774 a nasl. OZ a odvolaci sud zastava stanovisko, Ze nie je vylu¢ené, aby si strany v
zmluve osobitne dohodli narok na zaplatenie provizie aj po ukonéeni platnosti zmluvy. Avdak moznost



uplatnit’ si narok na proviziu v pripade, ak k uzavretiu zmluvy o kupe a predaji nehnutelnosti dbjde
az po ukonéeni zmluvy o sprostredkovani, musi vyplyvat zo zmluvnych dojednani stran, pretoZze zo
vieobecného vymedzenia zmluvy o sprostredkovani v Obc&ianskom zakonniku nevznika automaticky
narok na zaplatenie provizie za predpokladu, Ze kipna zmluva bola uzavretd mimo ¢asového ramca
platnosti a u€innosti zmluvy o sprostredkovani.

52. Zalobca v odvolani, rovnako ako v konani pred sudom prvej intancie opakovane zdérazrioval,
Ze k uzavretiu kupnej zmluvy medzi Zalovanou a zaujemkyfiou o jej nehnutelnost’ doSlo na zaklade
sucinnosti zalobcu pri predaji nehnutefnosti, a to formou toho, Ze to bol prave Zalobca, kto oznadil osobu
vhodnu na kupu, kto zabezpe il inzerciu aj prehliadku predavanej nehnutelnosti. Uvedené v konani ani
nebolo sporné. Sporna bola otazka pravneho posudenia, ¢i na zaklade takto poskytnutej sluzby zo strany
Zalobcu doslo k vzniku naroku na zaplatenie provizie.

53. Pokial Zalobca namietol vyklad okresného sudu ohladom bodu 10.3 VPS, je mozZné stotozZnit sa
so zalobcom v tom, Ze bod 10.3VPS, ktory okresny sud vyhodnotil ako zmluvnu pokutu, charakter
zmluvnej pokuty nema. Z uvedeného ustanovenia jednoznacne vyplyva, Ze ide o Upravu podmienok, za
ktorych mdze vzniknut sprostredkovatelovi narok na proviziu aj v pripade, ak zaujemca uzavrie zmluvu
bez sucinnosti sprostredkovatela. Citované ustanovenie nema charakter zmluvnej pokuty, pretoZe
zmluvna pokuta je tzv. pauSalizovana nahrada Skody, ktorda sa vzdy viaZze na porusenie konkrétnej
zmluvnej povinnosti. Skuto&nost, Ze zaujemca ma pravo uzavriet zmluvu ku svojej nehnutelnosti aj bez
sucinnosti sprostredkovatela nie je porusenim povinnosti zaujemcu, ale je vymedzenim urcitej formy
jeho prava, na ktoru je v3ak viazany ten nasledok, Ze je nadalej povinny uhradit’ sprostredkovatelovi
proviziu za predpokladu, ze kipnu zmluvu uzavrel prave s tou tretou osobou, ktora mu bola oznacena
sprostredkovatelom. Preto uvedena podmienka je jednou z beznych podmienok vzniku naroku na
proviziu a nie je vymedzenim konania porusujuceho povinnosti zaujemcu.

54. Z nazvu a kontextu ¢&l. X VPS je pritom zrejmé, Ze podmienky vzniku naroku na proviziu
upravené v tomto &lanku sa tykaju situacie, kedy su strany navzgjom viazané zmluvou, teda pred
ukon&enim Dohody. Preto sporna podmienka bodu 10.3 sa podla nazoru odvolacieho sudu médze
aplikovat’ za predpokladu, Ze medzi sprostredkovatefom a zaujemcom je uzavreta platna a ucinna
sprostredkovatelska zmluva. Zo Ziadneho ust. bodu 10.3 nie je mozné vyvodit, Ze by sa vztahovala aj
na ¢asovy moment po ukonceni platnosti a u¢innosti zmluvy medzi sprostredkovatefom a zaujemcom.

55. Naopak, podmienky, za akych méze vzniknut sprostredkovatelovi narok na vyplatenie provizie
aj po uplynuti uginnosti zmluvy, upravuje ¢l. 9.5 VPS, v zmysle ktorého podmienkou na to, aby
sprostredkovatefovi narok na proviziu po skon€eni dohody vznikol je to, Ze k uzavretiu zmluvy doslo
v sUvislosti s ¢innostou sprostredkovatela. V tomto pripade teda nestaci, Ze sprostredkovatel oznadil
zaujemcovi tretiu osobu, v tomto pripade je nutné, aby bola naplnena podmienka, Zze k uzavretiu
kupnej zmluvy doslo v suvislosti s €innostou sprostredkovatela, o v danom pripade nenastalo, pretoze
sprostredkovatel sice oznac€il osobu kupujucej, ale uz nedokondcil v8etky ukony tak, aby k uzavretiu
kupnej zmluvy doS8lo v suvislosti s jeho €innostou (napr. uzavretie kipnej zmluvy a jej zavkladovanie
prostrednictvom advokatskej kancelarie).

56. Ako uz vSak bolo uvedené vysSSie, nie je mozné dospiet k zaveru, Ze by bolo preukazané
oboznamenie sa Zalovanej s VPS. Preto nie je moZné dospiet’ k zaveru, Zze Zalovana bola viazana
podmienkami upravenymi v bode 9.5 a v bode 10.5 VPS. V konani ani nebolo sporné, ze Zalobca
ako sprostredkovatel nezabezpedil uzavretie zmluvy medzi zalovanou a R. L. ako zaujemkyriou o kupu
nehnutelnosti uz bez ohladu na to, &i k uvedenému doslo v désledku neposkytnutia su€innosti Zalovanou
(ako tvrdil Zalobca), alebo v désledku toho, Ze ku dfiu 31.05.2021 neboli u notara pripravené zmluvy
na podpis k prevodu nehnutefnosti (ako tvrdila Zalovana). | ked je mozné stotoznit sa s odvolacou
namietkou Zalovaného, Ze ust. bodu 10.3 bolo nespravne pravne posudené okresnym sudom ako
zmluvna pokuta, tento zaver ni¢ nemeni na vecnej spravnosti rozhodnutia okresného sudu. Zaroven
aj za predpokladu, Ze by sa Zalovana oboznamila so zmluvnymi podmienkami v bode 9.5 a 10.3
VPS (€o nebolo v konani preukazané), ich vykladom nie je mozné dospiet’ k zaveru, Ze na zaklade
zisteného skutkového stavu vznikol Zalobcovi narok na zaplatenie provizie za situacie, kedy bola zmluva
medzi Zalovanou a kupujucou nehnutelnosti uzavreta po ukonceni sprostredkovatelskej zmluvy medzi
Zalobcom a Zalovanou.



57. Uvedené zavery odvolacieho sidu nie st v rozpore ani s odévodnenim uvedenym v rozhodnutiach
Najvyssieho sudu SR a CR, na ktoré poukazoval Zalobca vo svojom odvolani, a to vzhladom na osobitny
skutkovy stav prejednavanej veci.

58. Tvrdenie Zalovaného vo vztahu k predpokladanému zameru Zalovanej vyhnut sa dafiovym
povinnostiam nema priamy suvis s rozhodnutim okresného sudu, preto ho odvolaci sud ani
nepreskimaval.

59. KedZe odvolaci sud je v zmysle § 380 ods.1 CSP viazany odvolacimi dovodmi, rozhodnutie sudu
prvej inStancie preskumaval iba z dévodov uvedenych v odvolani a inymi dévodmi sa nezaoberal.

60. Z vy&Sie uvedenych dévodov dospel odvolaci sud k zaveru, Ze rozhodnutie okresného sudu je v
rozsahu odvolanim napadnutého vyroku vecne spravne, preto ho podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

61. Odvolaci sud rozhodol o trovach odvolacieho konania podla § 396, § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1
CSP podla pomeru Uspechu sporovych stran. V odvolacom konani bola plne Uspe$na Zalovana, preto
jej vznikol narok na nahradu trov konania voci zalobcovi v rozsahu 100 %.

62. Rozhodnutie odvolacieho senatu bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je odvolanie pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



