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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava samosudkynou JUDr. Janou Hanzlikovou v pravnej veci Zalobcu VIVAREALITY, s.
r. o., Petra Pazmana 18, Trnava, proti zalovanej G. zast. JUDr. Jozef Zamozik, PhD., advokat, Hlavna
31, Trnava, o zaplatenie 500,00 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

1.80d Zalobu zamieta.

2. Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanej nahradu trov konania v sume 30,00 eur
a trovy pravneho zastupenia v sume 121,55 eur k rukam zastupcu zalovanej, vsetko do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

3. Sud rusi Platobny rozkaz tunajSieho sudu zo dna 02.03.2015 ¢.k. 16C/79/2015-14
odovodnenie:

Zalobca sa podanou Zalobou domahal vodi Zalovanej zaplatenia Zalovanej giastky titulom neuhradenia
provizie za sprostredkovanie predaja bytu. Tato bola dohodnuta sumou 1000 eur, kiipna cena vratane
provizie bola vyplatena kupujucim na ucet Zalovanej, ktora v8ak Zalobcovi uhradila iba &iastku 500 eur,
zvy8ok odmietla uhradit.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom ucastnikov, svedka, oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, v
sulade s ust. § 101 ods. 2 O.s . p. rozhodol v nepritomnosti Zalobcu /ktory sa ospravedinil na
pojednavanie 3. 3. 2016, dévody neucasti nezdokladoval a neziadal o odro¢enie pojednavania/ a zistil
nasledovny skutkovy stav:

Zalobca v konani uviedol, Ze Ziada, aby sud zaviazal Zalovanu na zaplatenie 500 eur s prisluSenstvom
na tom zaklade, Ze s 0 Zalovanou boli v kontakte asi tri roky pred predajom nehnutelnosti, ked ich oslovila
s tym, Ze chce predat byt na F.. Ponuku stiahla a opatovne sa spolupraca obnovila v januari 2014, s tym,
Ze chce predat ten isty byt. Zalovana sa zaujimala o ich sluzby. Povedali jej, Ze budd chodit na ohliadky
a ked najdu kupujuceho , zoberu zalohu, urobia kiipne zmluvy, Ukony pre banke v pripade uUveru, az
do podania navrhu na vklad do katastra. Byt inzerovali na vSetkych portaloch, Trnavsku a podobnych
médiach. Urobili viac ohliadok so zaujemcami a vzdy bola pritomna Zalovana. Ked bolo pekne, prisla
na bicykli a v pripade nepriaznivého poCasia alebo ak jej neSiel autobus, ju vozili autom. V auguste
sa nasiel kupujuci pan F. . Pévodne mala byt cena bytu 46.000 eur s tym, Ze ich provizia bude 2.000
eur, s ¢im Zalovana suhlasila. Cena bytu ale bola vysoka a pri predaji panovi F.i na ohliadke bytu sa
dohodli na cene 44.000 eur, z ¢oho provizia bude 1.000 eur. Zalovana nenamietala a 26.8.2014 za
pritomnosti Zalovanej priSiel do ich kancelarie pan F. s tym, Ze zavazne zlozi zalohu rezervaény poplatok
vo vySke 1.000 eur, pretoze je obvyklé, Ze beru zalohu vo vySke provizie. Pan F. na chvilu odisiel, vratil
sa s tym, Ze nema k dispozicii 1.000 eur, ale len 870 eur. Zalovana stale sedela v kancelarii, spytali



sa jej, ¢i suhlasi aj s takouto zalohou, s tym, Ze zvySok im vyplati z kipnej ceny. Zalovana suhlasila
a pan HG. zlozil zalohu 870 eur. Predlozil dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu. Pan F. si zacal
vybavovat' uver a jeho finanény sprostredkovatel zavolala, Ze Uver dostane, ale banka trva na tom,
aby cela kupna cena bola uhradend na ucet odporkyne. Zavolali Zalovanu k nim do kancelarie, toto jej
oznamili a panovi F.i vyplatili 870 eur, o €om predloZili prijmovy doklad. Potom boli podpisané zalozné
zmluvy s bankou a Zalovana odchadzala na lie€enie, preto v nedelu podpisovali u notarky D. kupnu
zmluvu, kde bolo napisané, Ze finan&né prostriedky v8etky obdrzi Zalovana, po ich obdrzani do dvoch
pracovnych dni vyprace byt a potom bude podany navrh na vklad vlastnickeho prava. Dia 21. 11. 2014
poslala Zalovana z lie€enia SMS: ,su poslané 44 . F.“ - 44 bola kupna cena. Dfa 27.11. priSla Zalovana
k nim do kancelarie, potvrdila vyplatu kupnej ceny. Dohodli sa na odovzdani bytu v najblizSiu sobotu,
kde bol pritomny aj spolupracovnik RK TK.k, Zalovana a pan F.. V piatok predtym jej odovzdali navrh na
vklad podany na kataster a povedala, Ze ide do banky zobrat' 1.000 eur. Odvtedy sa neukazala. Potom
poslala diia 8.12.2014 Sekom 500 eur. So Zalovanou nemali pisomnu zmluvu, iba Ustnu. Postupuju
podla Obgianskeho zékonnika. Zalovana nikdy nerozporovala vysku provizie. Pokial Zalovanu vozili oni,
vzdy sa nechala vyviezt inde ako pri dome. Ked sa im neozyvala, kontaktovali ju. V mieste bydliska si
dala dole menovku na zvon€eku. Robila to teda s tym zamerom, Ze proviziu nevyplati. Nestava sa, aby
sa klient daval vykladat z auta vzdy inde. Konatelovi telefon nebrala, ale panovi F.i &no, a ked konatel
pouzil jeho telefén, povedala Ze je chora a potom pride vyplatit proviziu. Zalovana sa s p.F. stretli prvy
krat, ked pan F.a u nich skladal zalohu 870 eur. Pan F.a je kamionista, teda s nim veci riesili po teleféne,
potom sa stretli pri podpise kipnej zmluvy u JI. 23.10. v nedelu, lebo Zalovand iSla do kupelov. Potom
sa stretli pri odovzdavani bytu po vyplateni kipnej ceny, bola to sobota alebo nedefa, bol tam kolega W.,
odporkyria a p.F., ktory ju viezol domov. Nedostali od Zalovanej pisomné plnomocenstvo na inzerovanie
bytu, boli dohodnuti ustne. Ni¢ pisomné nemali, iba Ustne. So Zalovanou spolupracoval dva alebo tri
roky, predavali jej byt, ale bola vysoka cena, spolupracu prerusili a potom ju obnovili. Dala si inzerat
sukromne, oslovili ju a ona suhlasila a pred datumom 26.8.2014 im dala suhlas na predaj jej bytu. Ked
jej potom zavolali, Ze maju zaujemcu, vZdy s nimi iSla a otvorila. Od zad&iatku boli dohodnuti na provizii a
ona to akceptovala. Vyslovene povedala, Ze s tym suhlasi. Povedala to pred konatelkou p. T.. Zalovana
chodila do ich kanceléarie asi kazdy druhy defl. Pohladdvku, ktord vymahaju, eviduju v u&tovnictve od
r.2015, kedy bola vystavena faktura, v spolo¢nosti Vivareality. V tejto spolo¢nosti eviduju aj zaplatenie
sumy 500 eur, ktoru uhradila Zalovana. Je konatel a spolo¢nik aj Vivareal s.r.o. Zac&inali ako Vivareal ana
zaciatku spoluprace boli iba Vivareal, neskor si vytvorila Vivareality, Vivareal je platcom DPH, Vivareality
nieje platcom DPH. Ked robia so spolo¢nostami, robi pod Vivareal ako platcom DPH, a s fyzickou
osobou pod hlavi¢kou Vivareality. Dohodu o zlozeni zalohy podpisal pan F. s Vivareality, pretoZe miesto
a sidlo podnikania, aj konatelia su totozni. Nechce zatazovat fyzickl osobu s DPH. S odporkyriou
konala ako T.. Na dverach su obidve spolo€nosti. V liste zo diia 9.12. 2014 neuviedli vySku provizie,
lebo bola od zaciatku jasna a nikto to nespochybrioval. Na zaplatenie 500 eur nevystavili fakturu, lebo to
poslala Sekom, uctovne sa to neda. Byt inzerovali asi pod Vivareal s.r.0., Reality SK, robi to ale kolega.
ked isli navstivit Zalovanu a nemala zvoncek, asi jej iSli odovzdat poStu. Rozisli sa v dobrom a ona sa
prestala ozyvat, napisala jej &i je zdravotne v poriadku, tak ju iSli hfadat. Mala zlé vztahy s dcérou.

Zalovana Ziadala navrh zamietnut. Uviedla, Ze chcela predat byt na F. a mala so inzerat v Trnavsku.
Prihlasilo sa viac realitnych kancelarii. Mimo RK sa jej ale byt nepodarilo predat. Ked sa prihlasil
Zalobca, suhlasila. PGvodna cena bytu bola 45.000 eur. O provizii sa nerozpravali. V byte boli viackrat,
aj z inych realitnych kancelarii, potom bola na ohliadke priatefka pana F.u s dalSou priatelkou a nasledne
jej zavolali od navrhovatela, Zze byt bert za 45.000 eur. 3.9.2014 tam priSiel znalec ohladom uveru
pana F.u. Potom ju zavolali, Ze je nachystana kdpna zmluva, ale nefigurovala tam realitna kancelaria. S
kupnu cenou 44.000 eur suhlasila, lebo ju znizila o 1.000 eur. Pana F.u videla prvy krat u navrhovatefla,
ked mal zlozit zalohu. Nevie, kolko zloZil zalohu. Najprv povedal, Ze nema peniaze, ze musi predat
zlato. W. iSiel s nim zlato predat. Ona zatial bola v kancelarii. Vtedy sa stretla so sprostredkovatelkou
pana F.u, ktord mu vybavovala Gver. Zalobca zobral proviziu od pana F. Cely proces dlho trval, stale
platila najom, lebo pan F. mal problémy s Uverom. AZ po navrate z lie€enia sa dozvedela, Ze ma na ucte
44.000 eur. Sumu 500 eur navrhovatelovi poslala ako odmenu za to, Ze to vybavili. Predlozila navrh
na vklad 28.11.2014, rozhodnutie o zriadeni zalozného prava a povoleni vkladu. V realitnej kancelarii
do zmluvy pisu /iné RK/ aj vySku provizie. Zastupca Zalovanej poukazal na podozrenie z poruSovania
dariovych predpisov, pohfadavka méa byt evidovana v roku 2014, nie 2015. V danom pripade nebolo
preukazané, Ze doslo k uzatvoreniu k sprostredkovatel'skej alebo inej obdobnej zmluvy medzi Zalobcom
a zalovanym. Nebolo preukazané, Ze by spoloénost Vivareality bola €o i len niekedy poskytovala sluzby
Zalovanej. Z vysluchu svedka pana F. vyplyva, Ze ak existoval zmluvny vztah, tak tento existoval medzi



spolo¢nost Vivareal s.r.o. a nie spolo€nostou Vivareality s.r.o. Z predloZenych inzeratov a ozndmenie
spolo&nosti Reality Sk vyplyva, Ze inzeraty do tohto portalu zadavala spolo&nost Vivareal, ktora aj platila
tieto inzeraty. Z potvrdenia o zaplateni sumy 500 eur vyplyva, Ze Zalovana platila tito sumu spolo¢nosti
Vivareal s.r.o. a nie a Zalobcovi. Teda pravny vztah medzi Zalobcom a Zalovanou nevznikol. Nikdy
nebolo ¢o i len dojednané zaplatenie odmeny 1.000 eur, tak ako udava spoloénost’ Vivareality s.r.o.
Pripadny vztah medzi u€astnikmi je spotrebitelskou zmluvou a ak by malo prist podla zakona o predaiji
tovaru a poskytovani sluzieb na dialku alebo mimo prevadzkovych priestorov k uzatvoreniu zmluvného
vztahu, je potrebné najskér, aby priSlo k odovzdaniu informacii zo strany Zalobcu odporkyni, podla § 4
ods.1 zakona. Okrem iného tam musia uvedené informéacie obsahujlce obchodné meno, sidlo, ICO,
poskytovatel sluzieb a tiezZ informéciu o cene za sluzbu a tieto informacie musia byt odovzdané v listinne;j
podobe spotrebitelovi alebo so sihlasom spotrebitela na inom trvanlivom nosici. D6kazné bremeno v
tomto smere zataZuje dodavatela a nie spotrebitela. Toto dokazné bremeno unesené nebolo. Bolo tiez
porusené ust. § 6 tohto zakona, rovnako konanie Zalobcu bolo v rozpore s dobrymi mravmi ako ich
definuje § 3 zakona ¢&. 250/2007 o ochrane spotrebitela. V spotrebitelskych zmluvach uzatvaranych v
RK je obvykla pisomna forma. Co sa v danom pripade nestalo. Takyto pravny ukon je rozpore s dobrymi
mravmi, a je teda neplatny. V konani nebolo preukazané, Ze dojednana odmena bola 1.000 eur, ako to
tvrdi Zalobca. Vysluch svedka, ktory je v priatel[skom vztahu so Zalobcom, nie je relevantny.

Svedok D. uviedol, Ze v roku 2008 spoznal spolo€nost’ Zalobcu v suvislosti s inym bytom a mal na nich
dobré referencie. Na internete naSiel v ponuke byt F. teda ich oslovil. Na ohliadku iSla jeho priateflka,
ktora mu poslala fotky. ESte pred ohliadkou bol v kancelarii s TK., pani F. tam vtedy nebola. Po ohliadke
tam i8iel zloZit' kauciu, lebo mal zaujem o byt, 800 eur v hotovosti, to mu vratili. Ked skladal kauciu,
bola tam pani T. a jeho finan&na poradkyfia. Nemal pri sebe peniaze, ale zlato, iSiel ho zalozit a asi o
polhodinu sa vratil s peniazmi. Zaloha bola na to, aby sa mohlo za¢at’ konat. Pani VG.a povedala, Ze
napise zmluvu o zmluve, kvoli uverom, on podpisal, Ze ma zaujem o byt a Ze ho bude platit Gverom.
Vtedy videl pani F. prvy- krat. Hovorilo sa o cene za nehnutefnost’ 44.000, nie o provizii. S W. hovorili
vSeobecne, Ze realitka si za ndklady nie€o uctuje, lebo robi zmluvy atd'., a teda preto je cena bytu drahSia.
A aby s tym pocital, Ze to plati, teda Ze v cene 44.000 eur je aj tato provizia. Pani HI. potom videl u
notara na podpisanie zmluvy, Q. A potom pri odovzdavani bytu. UZ pri prvom kontakte sa pytal realitky,
¢i sa nedd hybat' s cenou a povedali, Ze majitelka bytu je starSia pani a je mimo Trnavy, kontaktovali ju.
Povedala, Ze cena uz bola znizend, lebo ho dlho predavala. Pri odovzdavani bytu bol W. a pani F. bolo
to mysli 30.11.2014 a dohodli sa, Ze od 1.12. bude platit vSetky platby a to aj robil. odovzdali si kluce,
odpisali stavy energii, podpisali to, a dohodli sa, Ze sa m6ze stahovat' s tym, Ze Zalovana si necha v
pivnici dva alebo tri mesiace veci a potom mu klti¢e odovzda. To vSak neurobila a musel pivnicu vypratat
sam. Po odovzdani pani F. odviezol domov, lebo pr3alo. Bolo to cez vikend a W. mal nejaké povinnosti.
Hovorila mu aj o susedoch, domovnikovi aj spravcovi. Mal podozrenie, Ze realitka navysila cenu oproti
tomu, €o bolo na internete a mali by mu nie€o vratit. Bola to suma asi 1.000 eur. V aute to hovoril pani
F., lebo si chcel u nej overit, ako s cenou naozaj je. Ona mu potvrdila cenu 44.000 eur, ktoru jej uhradil.
Pani F. povedala, Ze ona z toho ma len 43.000, lebo 1.000 eur si prihodila realitka ako odmenu. Tym
si overil, Ze mu nema realitka vratit' ni€. Pani F. v aute povedala, Zze tych 1.000 eur im, teda realitke,
musi dat. Nevie o tom, Ze by mu Zalobca predloZil plni moc od Zalovanej. Predaj bytu zabezpe&ovala
spolo¢nost Vivareal s.r.o.

Z predloZenych dokladov vyplyva, Ze Zalovana ako predavajuca uzavrela s D. ako kupujucim kupno-
predajnu zmluvu, predmetom ktorej bol byt €. XC.X, X. poschodie, vklad bol povoleny pod €. V 6900/14.
Tato skuto€nost v konani nebola sporna..

Z Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu, uzavretej medzi D. a navrhovatelom vyplyva, Ze
sprostredkovatel /Zzalobca/ na zaklade dohody o sprostredkovani realitnych sluzieb medzi nim
a vlastnikom nehnutefnosti - 1-izbového bytu T. /byt pdvodne patriaci Zalovanej/ je opravneny
sprostredkovat predaj tohto bytu. Zaujemca D. mal zaujem o tento byt, kipna cena bola stanovena
predavajucim na sumu 44.000 eur, ktord mal zaujemca uhradit tak, ze 870 eur zlozi do ruk
sprostredkovatela a zvySok 43.130 eur prostrednictvom hypotekarneho Uveru na ucéet predavajuceho,
s tym, Ze podfa ¢l. lll zmluvy blokovaci depozit v pripade uzavretia kipnej zmluvy bude zapoc€itany do
kupnej ceny nehnutelnosti. Zalobca predlozil doklad o vrateni tohto depozitu vo vyske 870 eur D. Len
v tychto dokladoch figuruje Zalobca /nie spolo€nost VIVAREAL s. r. o./. Vo vypovedi viak svedok F.a
uviedol, Ze predaj bytu zabezpec€ovala spolo¢nost Vivareal s. r. o.



Z potvrdenia ST Real /realitnej kancelarie/ vyplyva, Ze provizia realitnej kancelarie pri kompletnom
servise sa pohybuje od 3% do 5% z predajnej ceny nehnutefnosti. Z potvrdenia realitnej kancelarie
Paktiv Trnava vyplyva, Ze obvykla vySka provizie pri kompletnom servise je od 3 do 6% z predajnej ceny
nehnutelnosti - &im je cena nehnutelnosti vy$3ia, percento provizie byva obvykle nizsie.

Z dokladov predloZenych Zalobcom vyplyva, Ze inzeraty na predaj bytu podavala spolo&nost’ Vivareal
s. I. 0. Z vyjadrenia spolo&nosti reality.sk vyplyva, Ze spolo¢nost VIVAREL s. r. 0. ICO 36273848 ma
s ich spolo¢nostou uzavretd zmluvu od r. 2006 na podavanie inzeratov, ktoré aj plati formou kreditov
spolo¢nost VIVAREAL s. r. o.

Z vypisov z obchodného registra vyplyva, Ze spolo¢nost VIVAREAL s. r. 0. bola zapisana 20. 7. 1005,
spolognost VIVAREALITY s. ro. 4. 2. 2009. Spolo¢nikmi oboch spolo€nosti su Z. Obe spolo¢nosti maju
sidlo v TN.

Podla § 52 ods. 1 Obgianskeho zékonnika v zneni plathom v &ase uzatvorenia zmluvy, spotrebitelskou
zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom.

V predmetnej veci sud posudil vec bol narok uplatneny ako narok zo sprostredkovatelskej zmluvy.

Sprostredkovatelska zmluva je samostatnym typom zmluvy, Uprava je vSeobecna, kedZe zakon rata
s tym, Ze podrobnosti 0 obsahu zmluvy si U€astnici upravia individualne. PodrobnejSie je upravena v
Obchodnom zakonniku, podfa ktorého sa posudzuje sprostredkovatelska zmluva vtedy, ak ide o zmluvu
medzi podnikatelmi a zmluva je zamerana na podnikatelsku €innost. Tieto podmienky v danej veci nie
su splnené /kedZe odporkyna nie je podnikatelkou a zmluva nebola zamerana na podnikatelsku &innost
oboch U€astnikov/, a teda je potrebné aplikovat’ ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika.

Podla § 774 Ob¢. zak. sprostredkovatel'skou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi
za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnat odmenu vtedy, ak
bol vysledok dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatefla.

Vyska odmeny je vecou dohody zmluvnych stran, jej vysku v pripade neprimeranosti nemdze upravit
sud. Pokial by vyska dojednanej odmeny odporovala vSeobecne zavdznému pravnemu predpisu, iSlo by
o zmluvu relativne neplatna /§40a/. Okrem odmeny ma sprostredkovatel narok i na nahradu nakladov,
a to len vtedy, ak ich nahrada bola dohodnutd, resp. v pochybnostiach o tom, &i bola alebo nebola
dohodnuté vtedy ak mu vznikol narok na odmenu /§776/.

Podla § 775 OZ sprostredkovatelovi patri odmena v dohodnutej vySke, odmenu treba dojednat v sulade
so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna podla § 40a.

Sprostredkovatelska zmluva je neformalnou zmluvou. Uzatvara sa medzi sprostredkovatefom a
zdujemcom o sprostredkovanie zmluvy. Predmetom zmluvy je obstaranie uzavretia zmluvy pre
zaujemcu. Toto obstaranie méze spocivat v tom, Ze sprostredkovatel najde partnera, ktory chce so
zaujemcom uzavriet zmluvu, Ze zoznami buducich zmluvnych partnerov, Ze bude spolupdsobit’ pri
prerokuvani veci a pripravi uzavretie zmluvy a tym sa jeho uloha koné&i. Charakteristickym pojmovym
znakom tejto zmluvy je nielen to, Ze sa sprostredkuje uzavretie zmluvy uvedenym spdsobom, ale Ze
sa dostavi aj vysledok, a to pri€inenim sprostredkovatelom /tym sa tato zmluva odliSuje od zmluvy
prikaznej/.

Podstatnymi obsahovymi néalezitostami sprostredkovatel'skej zmluvy su a/ zavazok sprostredkovatela
obstarat’ zaujemcovi prilezitost' k uzavretiu zmluvy, b/ zavazok zaujemcu poskytnut sprostredkovatelovi
odmenu, ak bude vysledok dosiahnuty zasluhou sprostredkovatela. Takato zmluva nemusi byt pisomna
a staci v nej vymedzit vdeobecnejSie obsah sprostredkovavanej zmluvy, avsak i z tohto vymedzenia
musi byt zrejmé, €o ma byt sprostredkované.

Zavazok zo sprostredkovatelskej zmluvy nespodCiva v uzavreti zmluvy menom zaujemcu, ale v obstarani
prilezitosti takuto zmluvu uzavriet. To zahffia predovSetkym vyhladavanie tretich oséb, ktoré budu mat’
na uzavreti sprostredkovavanej zmluvy zaujem, a v informovani zaujemcu o tychto osobach ako i
o dalSich okolnostiach, ktoré su pre zaujemcu vyznamné pre rozhodovanie, €i tuto sprostredkovanu
zmluvu uzavrie a s kym.

Sprostredkovatelska zmluva je odplatnou zmluvou. Zaujemca ma teda povinnost poskytnut odmenu
sprostredkovatelovi vtedy, ked bol vysledok /t. j. uzavretie sledovanej zmluvy dosiahnuty pri€inenim



sprostredkovatela. Ak zmluva neobsahuje konkrétnejSie ustanovenia o tom, v om spociva pri¢inenie
sa sprostredkovatela o uzavretie zmluvy, spravidla bude stacit’ aj zistenie, €i sprostredkovatel zoznamil
zaujemcu s tretou osobou, ktora chce so zadujemcom uzavriet sprostredkovavanu zmluvu, a tym
vytvoril podmienky na dojednanie uzavretia tejto zmluva. VySka odmeny /ktord sa urci dohodou/
spravidla obsahuje aj pauSalizovana naklady, ktoré ma sprostredkovatel so splnenim svojej povinnosti
sprostredkovat uzavretie zmluvy /néklady spojené s inzerciou v novinach, telefonické rozhovory a
podobne/ - podla § 776 na uhradu nakladov ma narok len vtedy, ak je to vyslovne dohodnuté. Odmena
sprostredkovatefla zavisi od toho, &i sa zmluva uzavrie, teda ¢&i sa jeho pri€inenim dostavi sledovany
vysledok.

Sprostredkovanie je pojmovo Uplatné, avSak odmena za sprostredkovanie nemusi byt v zmluve uréena
presnou Ciastkou, mbze ist napr. o percentualne vyjadrenie z hodnoty a pod. V zasade vSak je
nepochybné, Ze sprostredkovatel nie je iba pasivnym Cinitefom, ale jeho &innost musi mat’ aktivhu
povahu, pretoZe ustanovenie § 774 Obdianskeho zakonnika viaze narok na odmenu k skuto€nosti, Ze
vysledok (teda uzavretie zmluvy) bol dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatela.

KedZe samotna sprostredkovatelska zmluva nie je viazana na urcitu formu, nevyzaduje sa ani urCitd
forma na dohodu o uréeni vysky odmeny podfla § 775 OZ. Do ur¢itej miery je vySka odmeny obmedzena
druhou vetou § 775, ked odmenu treba dohodnut v sulade so vSeobecne zavaznymi predpismi. Platny
cenovy predpis, ktorym by bola dohodnutda odmena /zakon o cenach/ neupravuje vySku odmeny za
sprostredkovanie uzavretia zmluvy.

Predmetom zmluvy je teda obstaranie uzavretia zmluvy pre zaujemcu. Toto obstaranie uzavretia zmluvy
mdze spocivat v tom, Ze sprostredkovatel najde partnera, ktory chce so zaujemcom uzavriet zmluvu, Ze
zoznami buducich zmluvnych partnerov, Ze bude spolupdsobit’ pri prerokuvani veci a pripravi uzavretie
zmluvy. Tym sa jeho uloha skonéi. To znamena, Ze na rozdiel od zmluvy o obstarani predaja veci (§
737 a nasl.), zmluvu, uzavretie ktorej sa sprostredkovatelskou zmluvou sleduje, neuzaviera sam, ale len
spolupésobi pri jej uzavierani. Zaujemca teda uzaviera zmluvu sam, aj ked’ za pomoci sprostredkovatela,
ktory mu pripravi aj potrebné podklady na uzavretie zmluvy.

Charakteristickym pojmovym znakom tejto zmluvy je nielen to, Ze sa sprostredkuje uzavretie zmluvy
uvedenym spbsobom, ale Ze sa dostavi aj vysledok, a to pri¢inenim sprostredkovatela. Tymto pojmovym
znakom sa tato zmluva odliSuje od prikaznej zmluvy, kde dosiahnutie vysledku nepatri k pojmovym
znakom zmluvy (pozri § 728 a 729).

Sprostredkovatelska zmluva je odplatnou zmluvou, dojednava sa teda za odmenu. Pojmovym znakom
tejto zmluvy je v8ak skutognost, Ze zaujemca ma povinnost poskytnut odmenu sprostredkovatefovi len
vtedy, ked bol vysledok (t.j. uzavretie sledovanej zmluvy) dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatela. V
¢om treba vidiet pri€inenie sa sprostredkovatela o dosiahnutie sledovaného vysledku, treba posudzovat
podla obsahu sprostredkovatelskej zmluvy. V pripade pochybnosti o tom rozhodne sud na navrh
niektorého ucastnika. Ak zmluva neobsahuje konkrétnejSie ustanovenia o tom, v éom spodiva pri¢inenie
sa sprostredkovatela o uzavretie zmluvy, spravidla bude stacit’ aj zistenie, €i sprostredkovatel zoznamil
zaujemcu s tretou osobou, ktora chce so zdujemcom uzavriet sprostredkovavanu zmluvu, a tym vytvoril
podmienky na dojednanie uzavretia tejto zmluvy.

Sprostredkovatel ma povinnost’ obstarat zdujemcovi uzavretie zmluvy s tretou osobu a jeho odmena
zavisi od toho, ¢&i sa zmluva uzavrie, t.j. €i sa jeho pri¢inenim dostavi sledovany vysledok. Ak sa vysledok
nedostavi, nema pravo na odmenu, ale ani zaujemca nema proti nemu pravo uplatnit’ si urcité naroky len
z toho dévodu, Ze sa vysledok nedostavil. Dosiahnutie vysledku nie je totiZ v moci sprostredkovatefla,
pretoze vzdy zavisi aj od toho, &i existuju osoby, ktoré maju zaujem o uzavretie zmluvy.

Vyska odmeny sprostredkovatela sa ur€i dohodou podla zdsad ustanovenych v § 775. VySka odmeny
spravidla obsahuje aj pauSalizované naklady, ktoré ma sprostredkovatel so splnenim svojej povinnosti
sprostredkovat uzavretie sprostredkovavanej zmluvy (napr. naklady spojené s inzerciou v novinach,
telefonické rozhovory a pod.). Podla § 776 sprostredkovatel ma pravo na nahradu tychto nakladov len
vtedy, ked to bolo vyslovne dohodnuté.

V zasade je pravo na odmenu viazané na dosiahnutie vysledku sprostredkovatelskej zmluvy pri¢inenim
sprostredkovatefa, teda odmena je splatna dosiahnutim vysledku. U€astnikom zmluvy v8ak ni¢ nebrani



tomu, aby sa dohodli aj na urcitom preddavku, ktory sa ma vyplatit skér /najma na uhradu nakladov,
ktoré su zahrnuté do odmeny/.

Pre pravo na odmenu sprostredkovatefa v dohodnutej vySke musia byt kumulativhe splnené dve
podmienky a to, Ze zaujemca uzavrel s tretou osobou sprostredkovavani zmluvu a sucasne,
Ze tato zmluvu uzavreli zmluvné strany priinenim sprostredkovatelfa. Z uvedeného je zrejmé, Ze
sprostredkovatel nema pravo na odmenu vtedy, ak bola sice zmluva uzavretd, ale sprostredkovatel sa
o to svojou aktivnou u€astou nezasluzil. Medzi &innostou sprostredkovatefa a uzavretim zmluvy musi
existovat pri¢inna suvislost.

V danom pripade nebolo sporné, Ze Zalovana odpredala byt prostrednictvom realitnej kancelarie, toto
sama nepopierala. Z predloZzenych dokladov a vypovede svedka vSak vyplyva, Ze sprostredkovatelom
mala byt spolo¢nost’ VIVAREAL s. r. 0., nie spolo€nost’ Zalobcu. Naviac napriek tomu, ze v zmysle
citovanych ustanoveni zakona sprostredkovatelska zmluva je zmluvou neformalnou, je potrebné
aplikovat’' na pripadnu zmluvu ustanovenia zadkona o ochrane spotrebitela, nakolko v pripade vzniku
pravneho vztahu medzi u€astnikmi konania by sa jednalo o spotrebitelskd zmluvu.

Podla zak. &. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo poskytovani sluZieb
na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov
predavajuceho - § 2 ods. 2 Zmluvou uzavretou mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho sa na
ucely tohto zdkona rozumie zmluva medzi predavajucim a spotrebitefom

a) uzavreta za sulasnej fyzickej pritomnosti predavajuceho a spotrebitel na mieste, ktoré nie je
prevadzkovym priestorom predavajuceho

b) na ktorej uzavretie dal navrh predavajucemu spotrebitel na mieste, ktoré nie je prevadzkovym
priestorom predavajuceho,

c) uzavreta v prevadzkovych priestoroch predavajuceho alebo prostrednictvom prostriedkov dialkovej
komunikéacie bezprostredne po individualnom a osobnom osloveni spotrebitela predavajucim na mieste,
ktoré nie je prevadzkovym priestorom predavajuceho.

Podla ods. 3 Zmluvou, predmetom ktorej je predaj tovaru, sa na ucely tohto zakona rozumie akakolvek
zmluva,

a) na zaklade ktorej spotrebitel nadobuda vec za odplatu, najméa kdpna zmluva a zmluva o dielo, alebo
b) ktorej predmetom je predaj tovaru aj poskytnutie sluzby.

Podla § 4 ods. 1 Ak sa zmluva uzavreta na dialku, na zaklade ktorej je spotrebitel zaviazany k
pefaznému plneniu, uzatvara prostrednictvom elektronickych prostriedkov, predavajuci je povinny
bezprostredne pred odoslanim objednavky spotrebitela vyslovne, jednoznaéne a zrozumitelne uviest
informacie podla § 3 ods. 1 pism. a), e), 0) a p).

Podla § 3 ods. 1 Predavajuci je povinny pred uzavretim zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy
uzavretej mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho alebo ak sa zmluva uzatvara na zaklade
objednavky spotrebitela, pred tym, ako spotrebitel odosle objednavku, jasne a zrozumitelne oznamit
spotrebitelovi spd6sobom podla odseku 2 alebo podfa medzinarodnej zmluvy, ktorou je Slovenska
republika viazana,

a) hlavné vlastnosti tovaru alebo charakter sluzby v rozsahu primeranom pouzitému prostriedku
komunikéacie a tovaru alebo sluzbe

e) celkovu cenu tovaru alebo sluzby vratane dane z pridanej hodnoty a vSetkych ostatnych dani alebo
ak vzhlfadom na povahu tovaru alebo sluzby nemozno cenu primerane urCit vopred, spésob, akym sa
vypocita, ako aj naklady na dopravu, dodanie, poStovné a iné naklady a poplatky, alebo, ak tieto naklady
a poplatky nemozno ur€it vopred, skuto€nost, Ze do celkovej ceny mbdzu byt zaratané takéto naklady
alebo poplatky; ak ide o zmluvu uzavretd na dobu neurcitu alebo dohodu o predplatnom, predavajuci
informuje spotrebitela o celkovej cene za zu&tovacie obdobie, a ak tuto cenu nemozno urcit' vopred,
o spOsobe, akym sa vypodita,

o) informaciu o dizke trvania zmluvy, ak ide o zmluvu uzavretd na dobu urcitd; ak ide o zmluvu uzavretl
na dobu neurgitu alebo ak ide o zmluvu, pri ktorej sa automaticky predlZuje jej platnost, aj informaciu
o podmienkach vypovedania zmluvy,

p) informéaciu o minimalnej dizke trvania zavazkov spotrebitel vyplyvajlcich zo zmluvy, ak zo zmluvy
vyplyva pre spotrebitela taky zdvazok.

Podla ods. 8 D6kazné bremeno splnenia poziadaviek uvedenych v odsekoch 1 a 5 znasa predavajuci.
Podla § 6 ods. 1 Predavajuci je povinny bezodkladne po uzavreti zmluvy uzavretej na dialku, najneskor
spolu s dodanim tovaru, poskytnut' spotrebitelovi potvrdenie o uzavreti zmluvy na trvanlivom nosici.



Spolo¢nosti VIVAREAL s. r. 0. a VIVAREALITY s. r. 0. maju zhodnych spolo¢nikov, a to Z.a. Obe
spolognosti maju sidlo v Trnave, Petra Pazmarna 18. Z toho je mozné usudzovat, Ze pri rokovani so
spotrebitelom nie je mozné s urcitostou zo strany spotrebitela urcit, s ktorou spolo€nostou je v pravnom
vztahu. Tato skuto¢nost viak neméze byt na tarchu spotrebitela. Je potom potrebné konstatovat, Ze
medzi Ziadnou z tychto spolo€nosti a Zalovanou nevznikol platny pravny vztah, nakolko nebola uzavreta
Ziadna zmluva, ktorou by boli u€astnici dohodnuti na odmene za poskytnutu sluzbu a neboli spinené
Ziadne podmienky z vy&3ie citovanych ustanoveni zdkona o ochrane spotrebitela. Nestalo sa tak vo
vztahu Zalovanej ani ku spolo€nosti VIVAREAL s. r. 0. ani vo vztahu k spolo€nosti VIVAREALITY s.
r. 0. Zalovanej preukazatelne neboli vopred oznamené predovsetkym ceny sluZieb. V tomto smere
Zalobca neuniesol dékazné bremeno. | citované ustanovenia zakona o sprostredkovatelskej zmluve
vyZaduju dohodu o odmene za sprostredkovanie a ani tato skuto¢nost nebola v konani preukdzana.
Pokial aj svedok F. uviedol, Ze Zalovana sa vyjadrila o odmene 1.000 eur pre ,realitku®, nie je zrejmé,
¢i sa malo jednat o spolognost Zalobcu alebo Vivareal s. r. 0. a uz vbébec nie, Ze tato cena bola
nesporne dojednana v zmysle citovanych ustanoveni zakona. Naviac svedok uviedol, Ze predaj bytu
sprostredkovala spolo¢nost Vivarel s. r. 0. /teda nie zalobcal/.

Z vykonaného dokazovania, a to predloZzenych dokladov navrhovatefom, vyjadrenia spolo€nosti
reality.sk vyplyva, Ze inzeraty na predaj bytu inzerovala a platila spolonost VIVAREAL s. r. 0., nie
spoloénost Zalobcu. Zalovana uhradila éiastku 500 eur v prospech spoloénosti VIVAREL s. r. 0. a svedok
takisto potvrdil, Ze predaj bytu zabezpec€ovala tato spolo¢nost. Pokial aj Zalovana ¢ast udavanej provizie
uhradila, nemozno konstatovat, Ze sa tak stalo v désledku dohody u€astnikov, nakolko v konani nebolo
preukazané, Zze by k akémukolvek uzavretiu zmluvy Zalovanej s jednou z uvedenych spolo¢nosti vibec
doslo a Ze by boli dohodnuté podstatné nalezitosti zmluvy v zmysle § 4 ods. 1, § 6 zakona na ochranu
spotrebitela.

Zalobca neuniesol dékazné bremeno nielen vo vztahu k uzavretiu zmluvy ako takej so zakonnymi
nalezitostami, ked nebola preukazana dohoda o cene, ale nepreukazal ani skutoCnost, ze prave
spolo&nost Zalobcu bola v nejakom pravnom vztahu so Zalovanou. Naopak, uvedené listinné dokazy a
vypoved svedka preukazuju, Ze ak nejaky pravny vztah vznikol, tak medzi Zalovanou a spolo¢nostou
VIVAREAL s. r. 0. /o platnosti takého ukonu su s poukazom na vy3SSie uvedené i tak dané pochybnosti
pre nedostatok formy/. Je potom treba konstatovat, Ze u Zalobcu nie je dana aktivna legitimacia. Pokiafl
aj svedok F. uviedol, Zze Zalovana spominala sumu 1000 eur ako udajnu odmenu sprostredkovatelovi,
vyjadrila sa o ,realitke®, nie o Zalobcovi a tu je potom rozpor, o aku spolo¢nost’ sa vlastne malo jednat,
ked sam svedok uviedol, Ze predaj bytu zabezpeovala spolo¢nost’ Vivareal, nie Vivareality /zalovana
sumu 500 eur uhradila spoloénosti Vivareal, nie Zalobcovi/, a teda nebolo vébec preukazané jednak to,
Ze doslo skutoéne k dohode o cene sluzby a ak ano, medzi akymi ugastnikmi zmluvy. Zalobca teda v
tomto smere neuniesol dokazné bremeno z hfadiska dohody o podstatnej naleZitosti zmluvy, teda ani
o cene sluzby, oboznameni spotrebitela v zmysle citovanych ustanoveni zakona a naviac nepreukazal
svoju aktivnu legitimaciu v spore.

Ugastnikom konania moze byt ten, kto je nositelom prav a povinnosti a ma sposobilost byt takym
ucastnikom. Podla § 19 O.s . p. spbsobilost byt u€astnikom konania ma ten, kto ma spdsobilost mat’
prava a povinnosti, inak ten, komu ju zakon priznava.

Podfla § 90 O. s. p. u€astnikmi konania su navrhovatel /Zalobca/ a odporca /Zalovany/ alebo ti, ktorych
zakon za ucastnikov oznaduje.

V danom pripade nebolo preukazané, Zze by medzi oznaCenymi u€astnikmi vznikol akykolvek pravny
vztah a tato okolnost sama osebe je tiez ddvodom na zamietnutie zaloby. Pokial aj z Dohody o zloZeni
blokovacieho depozitu a dokladu o jeho vrateni vyplyva, Ze v tejto €asti vystupovala spolo¢nost’ Zalobcu,
Zalobca nepreukazal Ziadny pravny vztah so zalovanou. Tento nevystupuje ani ako u€astnik kupnej
zmluvy ohladne bytu. Zalovana uhradila sumu 500 eur v prospech spolognosti VIVAREAL s. r. o. -
prevadzka Radlinského 6, Trnava. Cely postup Zalobcu /resp. jeho spoloCnosti Vivareal s. r. 0./ je
zmatolny a zavadzajuci /vznik druhej spoloénosti odévodnil platenim DPH, ¢o vSak nemdze byt na
tarchu ucastnika a spotrebitela/.

Sporové konanie je ovladané prejednavacou zasadou, ktora je tradi¢ne historicky chapana tak, Ze
tvrdit’ skutonosti a navrhovat na ich preukazanie dbkazy je vecou u€astnikov konania. To znamena,



Ze iniciativa pri zhromazdovani dékazov zataZuje zédsadne ucastnikov a uklada im povinnost’ oznagit
dokazy k preukazaniu ich tvrdeni. Ugastnik ma preto povinnost tvrdenia (§ 79 ods. 1 O.s.p.) a povinnost
dbkaznu. Tato skutonost ale neznamena, Ze zakonna Uprava sa zrieka zasady materialnej pravdy. Tato
zasada, ako protipdl zasady formalnej pravdy, je vyjadrena v ustanoveni § 153 ods. 1 O.s.p.

Zakon v ust. § 120 ods. 1, veta tretia, O.s.p. vychadza z toho, Ze sud nie je pri vykonavani dékazov
odkazany len na formalny navrh u€astnika na vykonanie dékazu, ale pripusta moznost vykonat aj iné,
ucastnikmi konania nenavrhované dékazy. Ich vykonanie v8ak podmiefiuje ich vynimo&nost'ou, ako ajich
nevyhnutnost'ou pre rozhodnutie vo veci. Ide teda o také dékazy, ktoré vyplynu z doterajSieho priebehu
konania bez toho, aby zakon ukladal siudu povinnost takéto dokazy vyhladavat. Pritom pravo sudu
vykonat aj u€astnikmi konania neoznacené a nenavrhnuté dékazy zostava len v polohe moznosti a nie
povinnosti. Je preto na sude, aby v kazdom konkrétnom pripade posudil, & vynimocne vykona aj iné
dbkazy, ako navrhuju u€astnici, ak je ich vykonanie nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci. Z uvedeného
teda vyplyva, Ze ak ddkaz potrebny a nevyhnutny pre rozhodnutie vo veci vyjde v priebehu konania
najavo (sud ma o nom vedomost), bez ohfadu na navrhy u€astnikov konania mdze a zaroven aj musi
sud vynimoc&ne takyto dokaz vykonat. Sud po takychto dokazoch nepatra, pretoze je vecou u€astnikov
konania, aby ich vykonanie navrhli a aby sa starali o svoje prava.

S poukazom na uvedené je potrebné konstatovat, ze Zaloba je zmato&na, nebola preukazana aktivna
legitimacia Zalobcu. Ako bolo uvedené, vzhladom na zhodné osoby spolo€nikov oboch spolognosti,
zhodného sidla a prevadzky pre spotrebitela /pripadne zaujemcu o byt, predavajuceho/ tieto idaje mézu
byt zmato¢né a vyvolavat omyl v konajucej spolo€nosti. Tieto skutoénosti vS8ak nemézu byt na tarchu
tretich os6b a je na zalobcovi, aby preukézal aktivnu legitimaciu v konani. Zalobca nepreukazal, Ze by
prave a vylu¢ne jeho spolo¢nost VIVAREALITY s. r. 0. bola v pravhom vztahu so Zalovanou. Nebolo
preukazané, Ze by prave spolo¢nost Zalobcu sprostredkovala uzavretie kipnej zmluvy. Naviac ako bolo
uvedené, zalobca i v pripade vzniku pravneho vztahu so Zalovanou neuniesol dékazné bremeno na
preukazanie nielen aktivnej legitimacie, ale ani splnenia poziadaviek na platnost zmluvy /ktora nebola
ani pisomna/ v zmysle zak. €. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela /ktory okrem iného negativnym
spbsobom ur&uje, ktoré zmluvy nie su spotrebitelskymi a o taky pripad v danej veci sa nejednd/. Za
danych okolnosti je potom prvorada ochrana spotrebitela. Skuto&nost, Ze zmluva nebola uzavreta
vopred a pisomnou formou, je na tarchu zalobcu a nari$a pravnu istotu i samotného Zalobcu.

Z uvedenych ddévodov bolo potrebné Zalobu zamietnut v celom rozsahu.

Podla § 142 ods. 1 O. s. p. Uspesnej Zzalovanej priznal sud nahradu trov konania za sudny poplatok za
odpor a trovy pravneho zastlpenia za prevzatie a pripravu zastlpenia, pojednavanie 8. 12:2015, 3. 3.
2016 a 34,86 eur, pausal a 8,39 eur, v zmysle § 11 vyhl. €. 655/2004 Z. z.

S poukazom na ust. § 173 ods. 2 O. s. p. sud rozhodol o zruSeni platobného rozkazu.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dia doru€enia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v Trnave.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podla § 42 ods. 3 O. s. p. 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. Odvolanie treba predlozit s potrebnym poctom rovnopisov
a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis.
Podrla § 209 O. s. p. sud prvého stupfia vyzve toho, kto podal odvolanie neobsahujice nalezitosti podla
§ 205, aby chybajuce nalezitosti doplnil podla § 218 ods. 1 pism. d/ O. s. p. (odmietnutie odvolania).
Ak aj napriek vyzve sudu odvolanie nedoplni alebo ide o oneskorené odvolanie alebo podané tym, kto
nan nie je opravneny, predlozi sud prvého stupfia odvolaciemu sudu. V takom pripade bude rovnako
odvolanie odmietnuté.



