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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Emilie Zimovej a sudcov JUDr.
Gabriely Janakovej a Mgr. Ivana Kubinyiho v pravnej veci navrhovatelky L. G., s.r.o., B. XX/X, G., ICO:
46 762 507 proti odporcovi W. Z., nar. XX. XX.XXXX, bytom M. Tura, M. XXX/XX, o zaplatenie 2.000 eur
istiny a prisl., na odvolanie navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Nové Mesto nad Vahom zo
dna 03.11.2015, ¢. k. 4C/19/2015-31, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznéava.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria zamietol navrh o zaplatenie 2.000 eur a odporcovi nahradu
trov konania nepriznal. Svoje rozhodnutie odévodnil kon&tatovanim, Ze odporca zverejnil na internete
inzerat na odpredaj nehnutelnosti v k. . M. G. dom sup. & XXXX na pozemku parc. €. XXXX/XX.
Nasledne ho kontaktovala maklérka spolo¢nosti navrhovatefa, ktord spolo¢ne so zdujemcom O. M.
vykonala ohliadku uvedenej nehnutelnosti. Ugastnici ohliadky podpisali doklad, ktorého obsah zostal
sporny. Podla tvrdenia navrhovatela iSlo o prehlasenie zo dfia 19.07.2013, v ktorom sa mal odporca
zaviazat, Ze v pripade UspeSného sprostredkovania predaja uhradi proviziu vo vyske 2.000 eur s
tym, Ze navrhovana cena bez provizie realitnej kancelarie ¢inila 62.000 eur. Podla vyjadrenia odporcu
tento podpisal pri ohliadke doklad, ktory mu predloZila maklérka, avSak tento nebol vypisany, t. j.
neobsahoval Ziaden Udaj o cene nehnutefnosti, ani o vy8ke provizie. Podfa vyjadrenia svedka O. M.,
podpisoval tento pri ohliadke len doklad formatu A5, ktory mal byt len pracovnym vykazom maklérky a
potvrdenim o vykonani ohliadky. Zo zhodného tvrdenia uc€astnikov a svedka zistil, Ze O. M. po ohliadke
na ponuku navrhovatela nereagoval kvoli vysokej cene, ktoru skuto€nost svedok aj navrhovatelovi
oznamil. Koncom zimy 2014 sa svedok nahodne pohyboval okolo nehnutefnosti odporcu a zistil, Ze
dom je eSte stale na predaj. Spolo¢ne s odporcom dospeli ohfadne ceny nehnutelnosti ku kompromisu,
odporca uistil svedka, Zze nie je viazany Ziadnou realitnou kanceléariou a dohodli sa na odpredaji
nehnutelnosti sami dvaja. Kipnu zmluvu nechal vyhotovit odporca a tuto na jar v r. 2014 uzatvorili.
Vyslovil nazor, Ze podstatnymi obsahovymi nalezitostami sprostredkovatelskej zmluvy su jednak
zavazok sprostredkovatela obstarat’ zaujemcovi prilezitost k uzavretiu zmluvy a tiez zavazok zaujemcu
poskytnut’ sprostredkovatelovi odmenu, ak bude vysledok dosiahnuty zasluhou sprostredkovatefla.
Takato zmluva nemusi byt pisomna a staci v nej vymedzit vSeobecnejSie obsah sprostredkovanej
zmluvy, av8ak i z tohto vymedzenia musi byt zrejmé, o ma byt sprostredkované. Predpravo na odmenu
sprostredkovatela v dohodnutej vySke musia byt kumulativne spinené dve podmienky, a to, Ze zaujemca
uzavrel s tretou osobou sprostredkovavanu zmluvu a su€asne, Ze tuto zmluvu uzavreli zmluvné strany
pri¢inenim sprostredkovatelfa. Z uvedeného je zrejmé, Ze sprostredkovatel nema pravo na odmenu
vtedy, ak bola sice zmluva uzavretd, ale sprostredkovatel sa o to svojou aktivhou u€astou nezasluzil.



Medzi €innostou sprostredkovatela a uzavretim zmluvy musi existovat pri€inna savislost. Suad prvého
stupfia v8ak nepovazoval za uzavretu sprostredkovatelskd zmluvu, a to ani Ustnou formou, ¢o vyplynulo
zo samotného vyjadrenia Statutarnej zastupkyne navrhovatela, ktora uviedla, Ze sprostredkovatelsku
zmluvu uzatvaraju s predavajucim az vtedy, ked najdu seri6zneho zaujemcu o kupu, €¢o sa v danom
pripade nestalo. Odporca ani svedok neboli v ¢ase odpredaja kipy nehnutelnosti v marci 2014 viazany
Ziadnou zmluvou o sprostredkovani, pricom tuto nemohlo nahradit' prehlasenie s neur&itym obsahom
bez uvedenia doby, od kedy do kedy su u&astnici zmluvy svojimi zavazkami viazani. Povazoval za
preukazané, ze odporca a svedok M. sice uzavreli kipnu zmluvu, ale navrhovatel sa o to v danom
pripade svojou aktivnou u€astou nezasluzil.

Proti rozsudku podal v zdkonnej lehote odvolanie navrhovatel, ktory navrhol jeho zmenu a vyhovenie
navrhu. Zaver sudu povazoval za rozporny s ust. § 774 Obcianskeho zakonnika. Zotrval na stanovisku,
Ze predlozili listinu s oznaCenim prehlasenie zo dha 19.07.2013, z ktorého je zrejmé, Ze medzi
uCastnikmi doslo k ustnemu jednaniu, ktoré je potvrdené jednostrannym pravnym aktom - ukonom, t.
j- prehlasenim, ktoré urobil odporca a v ktorom podporil existenciu sprostredkovatelskej zmluvy, ktora
mala byt uzavreta ustnou formou. Tomu napoveda bod 5. prehlasenia, kde odporca prehlasuje, Ze sa
zavazuje sprostredkovat navrhovatelovi ako sprostredkovatelovi v pripade Uspesného sprostredkovania
predaja uhradit proviziu za sprostredkovatel'sku &innost vo vysSke 2.000 eur. PovaZoval za ucelové
tvrdenia odporcu o tom, Ze listina sa vypisovala az po jeho podpise. Zotrval na stanovisku, ze odporca
ako aj novy nadobudatel po tom, ako navrhovatel uverejfioval a zotrvaval v pravnom vztahu zamerne
obidli navrhovatela hoci vykonali vSetko, ¢o vyplyva zo sprostredkovatelskej zmluvy a tvrdia, Ze prave
ich priCinenim doSlo k uzavretiu kupnej zmluvy, ktora bola uzavretd v obdobi cca 9 mesiacov.
Odporca preto nesplnil svoj zavazok, pretoze zaujemcu na kipu mu navrhovatel sprostredkoval, avSak
odporca odmietol uzavriet sprostredkovatelski zmluvu, pri€om ide o ur€ité formulacné nepresnosti.
PovaZuju za naplnené ust. § 777 Obclianskeho zakonnika, pretoZze po uskutoéneni ohliadky nadalej
vykondvali aktivnu €innost formou inzeratu a taktiez aj s u€astnikmi, t. j. buducimi predavajuacimi, resp.
buducim kupujucim riadne koreSpondovali. KedZe sprostredkovatelska zmluva je zmluvou, v ktorej
sa jedna strana zavazuje vyvijat ¢innost, ktora vedie k tomu, aby druha strana, t. j. zaujemca mal
prilezitost’ uzavriet zmluvu s tretou osobou, tak tato skutoénost' v ramci dokazovania bola jednoznaéne
preukdzana najma tym, Ze navrhovatel prilezitost na uzavretie zmluvy vytvoril a Ze s odstupom 9
mesiacov zmluva bola uzavreta, a preto mu prinalezi provizia. V zavere zdoraznili, Ze zavazok zo
sprostredkovatelskej zmluvy nespociva v uzavreti zmluvy menom zaujemcu, ale v obstarani prileZitosti
takuto zmluvu uzavriet. Zahffa to predov8etkym vyhladdvanie tretich oséb, ktoré budu mat na uzavreti
sprostredkovanej zmluvy zaujem, do ¢oho je mozné zaradit’ aj samotnu inzerciu, ktoru v pripade, Ze
odvolaci sud sa stotozni s jeho pravnymi uvahami aj preukazat.

Vyjadrenie k odvolaniu nebolo podané.

Krajsky sud preskumal vec v zmysle ust. § 212 ods. 1 O.s.p. a zistil, Ze rozsudok okresného sudu
je potrebné potvrdit podfa § 219 ods. 1 O.s.p., pretoZe je vo vyroku vecne spravny. Rozhodol bez
nariadenia pojednavania v zmysle ust. § 214 ods. 2 O.s.p., podla ktorého mozno o odvolani rozhodnut
aj bez nariadenia pojednavania odvolacieho sudu.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym sa kon¢i konanie vo veci samej mozno v zmysle ust.
§ 205 ods. 2 O.s.p. oddvodnit’ len okolnostami uvedenymi pod pism. a/ az f/ citovaného zakonného
ustanovenia.

Navrhovatel vo svojom odvolani neoznaduje vyslovne ani jeden z tam uvedenych dévodov, avSak z
obsahu odvolania je zrejmé, Ze sudu prvého stupna vycita, Ze dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam (dévod na odvolanie podlfa § 205 ods. 2 pism. d/ O.s.p.) a Ze
rozhodnutie sudu prvého stupfa vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (dévod na odvolanie
podla § 205 ods. 2 pism. f/ O.s.p.).

Dévod na odvolanie podla § 205 ods. 2 pism. f/ (rozhodnutie sudu prvého stupha vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci) je podfa sudnej praxe dany v pripade mylnej aplikacie a vykladu
pravnej normy na zisteny skutkovy stav alebo pouzitie pravnej normy, ktord na skutkovy stav vébec
nemozno pouzit.



V prejednavanej veci navrhovatel uplatiuje svoj narok voéi odporcovi s poukazom na
sprostredkovatelski zmluvu podfa § 774 Obcianskeho z&konnika. Aj ked je pravne posudenie
uplatfiovaného naroku vzdy vecou sudu, ktory ma posudit, ¢i na zaklade skutkovych tvrdeni
navrhovatela ma narok obstat a podla akého zakonného ustanovenia, v prejednavanej veci navrhovatef
aj v odvolani zotrvava na stanovisku, Ze v danom pripade bola riadne uzavreta sprostredkovatelska
zmluva tak, ako to predpoklada ust. § 774 Obc&ianskeho zakonnika. Sam uvadza v odvolani, Ze listina zo
dna 19.07.2013 s oznacenim prehlasenie ma nasvedcCovat tomu, ze medzi u€astnikmi doslo k Ustnemu
jednaniu, ktoré je potvrdené jednostrannym pravny ukonom, t. j. prehlasenim. Z jeho obsahu vSak nie je
mozné vyvodit nalezitosti, ktoré predpoklada ust. § 774 pre sprostredkovatel'ski zmluvu, kedZe v bode
4. sa uvadza, Ze odporca sa zavazuje uzatvorit sprostredkovatelski zmluvu, v désledku ¢oho vyklad
takéhoto znenia méze nasvedCovat len tomu, ze sprostredkovatel'ski zmluvu hodlali i¢astnici uzatvorit
v buducnosti a teda prehlasenie v tomto zneni neméze byt dékazom toho, Zze sprostredkovatelska
zmluva uzavreta bola. Vyplynulo aj z vysluchu Statutarnej zastupkyne navrhovatela, Zze prehlasenie je
vlastne dokladom k povoleniu vykonavat ohliadku nehnutelnosti. V prejednavanej veci sa zaujemcovi
nehnutefnost’ sice padila, ale cena sa mu javila privysoka a z toho dévodu uz sprostredkovatelsku
zmluvu neuzavreli. Tvrdenia uvadzané v odvolani o tom, ze v danom pripade bola riadne uzavreta
sprostredkovatelska zmluva v zmysle ust. § 774 Obcianskeho zdkonnika, a preto navrhovatel dévodne
uplatfiuje narok z nej vyplyvajuci, su v rozpore s vypovedou Statutarnej zastupkyne navrhovatela na
pojednavani sudu prvého stupria.

Zaver o tom, Ze bola medzi ugastnikmi uzavreta sprostredkovatel’sk@ zmluva nevyplyva zo Ziadnych
inych dékazov, najma nie z vysluchu odporcu ani vypolutého svedka Stefana M..

Pokial ide o dévod na odvolanie podfa § 205 ods. 2 pism. d/ O.s.p. tak (sud prvého stupria dospel
na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam) tak jeho podstata spociva
predovSetkym v nespravnom postupe sudu prvého stupria pri hodnoteni vysledkov dokazovania
dosledkom &oho je, Ze sud berie do Uvahy skutoCnosti, ktoré z dékazov nevyplynuli alebo neboli
ucastnikmi prednesené, pripadne neprihliada na skutoénosti, ktoré boli preukazané, i vyplynuli z
prednesov ucastnikov. Nespravne skutkové zistenia mézu byt aj vysledkom logickych rozporov pri
hodnoteni dokazov s osobitnym zretefom na zavaznost, zakonnost a pravdivost ziskanych poznatkov.

V prejednavanej veci navrhovatel robi z vykonaného dokazovania vlastné zavery o tom, Ze medzi
ucastnikmi konania bola uzavreta sprostredkovatel'ska zmluva.

Z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia je zrejmé, Ze sud prvého stupfia hodnotil dbkazy v sulade s ust.
§ 132 O.s.p., podla ktorého sud hodnoti dokazy jednotlivo a vo vzajomnej suvislosti, pricom prihliada na
vietko, €o vySlo v konani najavo. V zavere odévodnenia hapadnutého rozsudku totiz sud prvého stupnia
poukazuje na vypoved Statutarnej zastupkyne navrhovatela ako aj na tu skutoénost, Ze navrhovatelovi
sa nepodarilo preukazat uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy v zmysle ust. § 774 v désledku ¢oho
neméze Uspesne uplatiiovat naroky z nej vyplyvajuce.

Rozsudok okresného sudu bol preto odvolacim sudom potvrdeny.
V odvolacom konani mal tak uspech odporca, ktory by mal v zmysle ust. § 142 ods. 1 O.s.p. v spojeni s
§ 224 ods. 1 O.s.p. pravo na nahradu trov odvolacieho konania, av8ak v suvislosti s odvolacim konanim

mu trovy nevznikli, a preto mu neboli priznané.

Rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednohlasne.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



