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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Tane
Rapcanovej a sudcov JUDr. FrantiSka Potockého a Mgr. Zuzany Hartelovej, v pravnej veci navrhovatefla:
NEWHOUSING, s.r.0., so sidlom Zipov &. 10, ICO: 46 562 940, zastipeny splnomocnenym zastupcom
alianciaadvokatov ak, s. r. o., Bratislava, ul. Vigkova 8/A, ICO: 36 679 771, proti odporcovi: K. N.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom J., ul. I. €. XXXX/XX, zastupeny splnomocnenym zastupcom JUDr. Petrom
Vevurkom, advokatom so sidlom J., ul. S. €. XXX/X, o zaplatenie sumy 1.690,20 Eur s prisluSenstvom,
o odvolani navrhovatela proti rozsudku Okresného sidu Namestovo ¢.k. 10C/42/2014-88 zo dria 28.
maja 2015, takto

rozhodol:

rozsudok okresnéhosidu potvrdzuje.

Navrhovatel je povinny nahradit odporcovi trovy odvolacieho konania predstavujuce trovy pravneho
zastupenia v sume 107,66 eur na ucet JUDr. Petra Vevurku, advokata so sidlom J., ul. I. &. XXX/XX, a
to do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Okresny sud Namestovo rozsudkom ¢&. k. 10C/42/2014-88 zo dnia 28.05.2015 navrh navrhovatela
zamietol (vyrok I). Navrhovatefa zaviazal nahradit odporcovi trovy konania vo vySke 628,41 eur
spocivajuce v zaplatenom sudnom poplatku za odpor vo vyske 101 Eur a trovy pravneho zastupenia vo
vyske 527,41 Eur, v lehote do troch dni od pravoplatnosti rozsudku (vyrok I1.).

Konstatoval, Ze navrhovatel sa podanym navrhom domahal, aby sud uloZzil odporcovi povinnost zaplatit’
mu sumu 1.690,20 Eur s 5,50 % urokom z omeskania od 05.11.2013 do zaplatenia. V navrhu uviedol,
Ze vykonava realitnu ¢innost' a zaobera sa sprostredkovanim predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti.
Na zaklade obhliadky pozemku a ,Potvrdenia o obhliadke a podani informacii“ (dalej len ,Potvrdenie o
obhliadke®) zo dia 09.12.2012 vznikol medzi nim a odporcom odplatny zavazkovy vztah. Odporca sa v
zmysle ,Potvrdenia“ zaviazal v pripade uzatvorenia kupnej zmluvy k pozemku, zaplatit mu odmenu vo
vyske 3 az 4 % z kupnej ceny pozemku. Odporca kupil pozemok za sumu 46.950 Eur. Z toho dévodu
pristupil k uplatneniu zmluvnej odmeny prostrednictvom faktary €. 09/2013 na sumu 1.690,20 Eur zo dha
21.10.2013 so splatnostou k 04.11.2013. Svoj narok uplathoval s poukazom na ust. § 774 Obcianskeho
zakonnika ako odmenu 3 % z kupnej ceny nehnutelnosti, t.j. zo 46.950 Eur v sulade s ,Potvrdenim
o obhliadke®. Odporca v konani popieral, Ze medzi nim a navrhovateflom vznikol zavazkovo-pravny
vztah, resp. uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy, a to ani Ustne ani pisomne. Podfla jeho nazoru
k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy doSlo medzi navrhovatelom, resp. panom O. a pévodnym
vlastnikom pozemku, ktori sa museli dohodnut na podstatnych nalezitostiach zmluvy, ktorymi bolo
poskytnutie sprostredkovatelskych sluzieb spod€ivajucich v zabezpeeni zaujemcov o kupu pozemku,
inzerovat' predaj pozemku, umozrfiovat obhliadku pozemku zaujemcom a pod. Okrem toho v ,Potvrdeni
o obhliadke” nie je uvedena cena pozemku, nie je Specifikovany pozemok, nie je uvedeny datum



a predmetna listina nie je podpisana. Taktiez nie je Specifikovana kupna cena. Listina, ,Potvrdenie
o obhliadke* ako pravny Ukon preto nespifia zakladné podmienky stanovené zékonom podla ust. §
37 ods. 1 Obdianskeho zakonnika v Casti urcitosti a zrozumitelnosti a je preto absolutne neplatna.
Okrem toho odporca poukazoval na to, Zze pan O. vystupoval pri ohliadke ako fyzicka osoba a nie ako
osoba poverena konat v mene navrhovatela, namietal preto aktivnu legitimaciu navrhovatela ako aj
svoju pasivnu legitimaciu, kedZe medzi ugastnikmi nevznikol Ziadny zavazkovo-pravny vztah. Dalej
navrhovatel poukazoval na to, Ze v pripade, ak sud uzna, Ze nevznikol zavazkovy vztah medzi odporcom
a nim, mal za to, Ze doslo medzi nimi k bezdévodnému obohateniu na strane odporcu podla § 457
Obcianskeho zakonnika s poukazom na § 458 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, priom primeranou
nahradou za bezdévodné obohatenie je Zalovana istina.

Pri rozhodnuti sud citoval ust. § 774, § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, § 647 ods. 1, 2 zakona &.
513/1991 Zb. Obchodného zakonnika, § 52 ods. 1, 2, § 53 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika. Mal zistené
z vypisu z obchodného registra, Ze navrhovatefl je spolo€nostou s ru¢enim obmedzenym s predmetom
¢innosti okrem iného sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutelnosti (realitna ¢innost). Podla
.Potvrdenia o obhliadke* je v zahlavi tohto papiera uvedené meno Mgr. P. O., L. XX, XXX XX G. a na
druhej strane listiny kontaktné udaje odporcu s podpisom. V listine je uvedena provizia 3 az 4 % z kdpnej
ceny vzdy s pripoc&itanim 20 % DPH. Navrhovatelom bola predloZena listina ,Zmluva o sprostredkovani
predaja nehnutelnosti“ zo diia 15.11.2012 uzavreta medzi navrhovatelom ako realitnou kancelariou a
spolognostou N2 Energie GmbH, so sidlom Lindengrasse 5, 71221 Weiden am See, ICO: 369207b,
Rakusko (dalej len ,rakuskou spolo€nostou®) ako zaujemcom (predavajucim pozemku, vlastnikom
pozemku) na dobu uréitd do 29.11.2013. Sud pri hodnoteni vysledkov dokazovania skumal, ¢i medzi
ucastnikmi doslo k vzniku zavazkovo-pravneho vztahu, konkrétne k uzavretiu sprostredkovatelske;j
zmluvy. Vychadzal pritom z ust. § 774 Obcianskeho zakonnika, ktorej podstatnymi obsahovymi
nélezitostami su: a/ zavazok sprostredkovatela obstarat zaujemcovi prileZitost k uzavretiu urcitej
zmluvy, b/ zavazok zaujemcu poskytnut sprostredkovatefovi odmenu, ak bude vysledok dosiahnuty
zasluhou sprostredkovatela. Takato zmluva nemusi byt pisomna a staci v nej vymedzit vSeobecny 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 takito zmluvu uzavriet. Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, ze medzi u€astnikmi
nedoslo k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy. K uzavretiu tejto zmluvy dolo medzi navrhovatelom a
pévodnym vlastnikom pozemku, kde sa dohodli na podstatnych néleZitostiach zmluvy, a to poskytnutie
sprostredkovatelskych sluzieb spocivajucich v zabezpe&eni zaujemcov o kipu pozemku. Podla nazoru
sudu navrhovatel nema aktivnu legitimaciu, nakolko z listinnych dékazov, najmd mailov za rok 2012 a
listin ostatnych mal jednoznacne preukdzané, Ze odporca nekomunikoval s navrhovatefom. Odporca sa
dozvedel o navrhovatelovi, spoloénosti NEWHOUSING, s.r.0., so sidlom Zipov ako pravnickej osoby az
na zaklade faktury, ktorou si navrhovatel vyuc¢toval proviziu na sprostredkovanie pozemku. Odporca teda
neuzavrel pisomne ani Ustne Ziadnu zmluvu s navrhovatelom. Podla sudu na z&klade uzavretej zmluvy o
sprostredkovani predaja nehnutefnosti z 15.11.2012 navrhovatefl vyvijal €innost pre rakusku spolonost
a nie pre odporcu ako mozného zaujemcu. V danom pripade vystupoval odporca ako tretia osoba. Sud
mal v konani preukazané, Ze medzi u€astnikmi nevznikol Ziaden zavazkovy vztah, ktorého podmienky
by odporca porusil. Naviac v ,Potvrdeni o obhliadke“ nebola presne Specifikovana nehnutelnost’ udajmi
v zapise katastra nehnutelnosti, nebola konkretizovana doba, po ktoru zavazok trva. V tomto pripade
sa jedna o pravny ukon, ktory nespifia zakladné podmienky stanovené zakonom podla ust. § 37 ods.
1 Obdianskeho zékonnika v Casti ur&itosti a zrozumitelnosti, preto je neplatny. Nasledkom neplatnosti
pravneho ukonu je jednak to, Ze nema pravne ucinky a nemozno z jeho porusenia vyvodit pravne ucinky
zodpovednosti odporcu. Vychadzajuc z konstatovanych skuto¢nosti sud podany navrh v celom rozsahu
zamietol.

O trovach konania rozhodol podla ust. § 142 ods. 1 Ob¢&ianskeho sudneho poriadku, dalejlen ,O. s. p.*
a odporcovi, ktory mal vo veci plny Uspech priznal pravo na nahradu trov konania proti navrhovatelovi,
ktory vo veci uspech nemal. Trovy odporcu pozostavali z inych trov v sume 101 Eur za zaplateny sudny
poplatok za podany odpor a z trov pravneho zastupenia v sume 527,41 Eur.

Proti tomuto rozsudku podal odvolanie navrhovatel prostrednictvom svojho splnomocneného zastupcu.
Vytykal sudu, Ze pri posudzovani jeho aktivnej legitimacie pochybil a preto dospel na zaklade
vykonanych dbékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, €¢o malo za nésledok, Ze zavery obsiahnuté
v oddvodneni rozhodnutia su zmato€né. Uviedol, Ze on ako navrhovatel je spolo€nost s ruéenim
obmedzenym, ktora ma jediného spolo¢nika Mgr. P. O. a jedinu konatefku Evu Dzuri¢ekovu, pricom
tieto osoby su v manzelskom zvazku. Navrhovatel od svojho vzniku vykonava realitnu Cinnost' v zmysle



zapisaného predmetu podnikania na uzemi Rakuskej republiky prostrednictvom jediného spolo¢nika
Mgr. P. O., pricom spolo¢nik disponuje ustnym poverenim konatelky Evy Dzuriekovej na vykonavanie
akychkolvek ukonov spatych s realithou ¢innostou. Uvedené vyplyva aj z tej skuto€nosti, Ze od vzniku
navrhovatela az po sucasnost, vietky obhliadky nehnutefnosti v Rakusku boli vykonané vyluéne za
pritomnosti jediného spolo€nika navrhovatela, kedZze disponuje znalostami pre realitny trh. Uvedena
skuto€nost bola pred sudom preukazand, nielen samotnou vypovedou Mgr. P. O., tvrdeniami jeho
pravneho zastupcu, opisom priebehu obhliadky pozemku, ale aj samotnym procesnym postupom sudu,
kedy bol Mgr. P. O. na pojednavani dna 02.04.2015 pouceny a vypocuty ako zastupca navrhovatefla,
resp. ako uc€astnik konania v zmysle § 131 O. s. p. a nie ako svedok v zmysle ust. § 126 O. s.
p. Napriek vy3Sie uvedenému sud mal za to, Ze nema aktivnu legitimaciu s poukazom na to, Ze
odporca nekomunikoval s nim. Tato skutoénost bola nim vyvratena a pre odporcu sporna, kedzZe ten pri
vysluchu tvrdil, Ze bol v domnienke, Ze komunikoval s predstavitefom realitnej spolo¢nosti ,Arthur Real
Estate Company* (podla navrhovatela odporca mal zrejme na mysli spoloénost ARTHUR real estate
company, s.r.o., ICO: 46 016 511), kedZe kontakt na spolo&nika navrhovatela nasiel na webovej stranke
predmetnej spolo¢nosti. Vy3Sie uvedené tvrdenia odporcu boli navrhovatelom vyvratené s poukazom na
to, Ze aj napriek do€asnému uZivaniu e-mailovej adresy spolo¢nosti ,Arthur Real Estate Company® zo
strany navrhovatela, presnejSie Mgr. P. O., ktory v tom €ase uzZ nespolupracoval so spolo¢nostou ,Artur
Real Estate Company®, resp. iba reagoval na poZiadavky klientov, ktoré prichadzali na mailovd adresu:
a@b.c <mailto:a@b.c>. Podla navrhovatela obdobne postupoval aj samotny odporca pri komunikacii
s nim vyuZzivajuc firemny mail na sukromné ucely. To v8ak ni€ nemeni na skuto€nosti, Ze na obhliadke
pozemku vystupoval ako fyzicka osoba - nepodnikatel, aj samotnu nehnutelnost nadobudol vo viasthom
mene a nie v mene spoloénosti ALTRAN CEE.

Dalej navrhovatel poukazal na to, Zze sud vobec nebral do Gvahy skutodnost, Ze samotny odporca
svojou vypovedou na pojednavani zo dia 28.05.2015 potvrdil, Ze vedel od predajcu pozemku (pana
Mag. Guntera Neumanna), ze Mgr. P. O., resp. navrhovatel v zmysle zmluvy o sprostredkovani
predaja nehnutefnosti zo dfia 15.11.2012 uzatvorenej na dobu uréitu do 29.11.2013 medzi nim a
rakuskou spolo€nostou, v mene ktorej kona konatel Mag. Gunter Neumann, ma vyluény mandat na
sprostredkovanie predaja pozemku. V tejto suvislosti sudu bola predloZzena zmluva o sprostredkovani
predaja nehnutelnosti, ktora jednoznacne potvrdila, Ze jedine on mal mandat na sprostredkovanie
nehnutelnosti, t.j. jedine on mal mandat od vlastnika na vykonavanie obhliadok pozemkov a predmetnd
skuto€nost vyvracia akukolvek argumentaciu odporcu, Zze by Mgr. P. O. vystupoval za iny subjekt ako
za navrhovatela. Navrhovatel mal za to, Zze predmetnom spore v dostato¢nej miere preukazal svoju
aktivnu legitimaciu s poukazom na vykonanu obhliadku pozemku a samotnu fakturu, z ktorej on Ziada,
aby odporca uhradil svoj dih.

Dalej vytykal sudu pochybenie pri pravnom posudeni veci, spogivajlcej v nespravnej aplikacii a vyklade
ustanoveni hmotného prava v kontexte s rozhodovacou praxou Najvy$Sieho sudu SR. Okresny sud
pochybil, ked vec neposudil podla relevantnej pravnej normy. Ak okresny sud dospel k zaveru, Ze medzi
ucastnikmi konania nedoS$lo k uzavretiu zmluvy o sprostredkovani podla § 774 az § 777 Obcianskeho
zakonnika s poukazom na absenciu podstatnych nalezitosti v spojeni s ust. § 37 ods. 1 Obc&ianskeho
zdkonnika v Casti urCitosti a zrozumitelnosti ,Potvrdenia o obhliadke®, tak nemohol na predmetny
vztah aplikovat’ ust. § 647 Obchodného zdkonnika. Navrhovatel mal za to, Ze aplikacia akéhokolvek
ustanovenia Obchodného zakonnika vztahujuca sa na zmluvu o sprostredkovani podla Ob¢&ianskeho
zakonnika je v danej veci vylu€ena v sulade s ust. § 52 ods. 2 tretia veta Obcianskeho zakonnika v
spojeni s ust. § 261 ods. 1 Obchodného zakonnika. Odporca vo svojich vyjadreniach vZzdy namietal, Ze
vo vztahu k navrhovatelovi je spotrebitelom, avSak v ramci svojej obrany poukazoval na ustanovenia
Obchodného zékonnika a konajuci sud si tuto argumentaciu prisvojil bez akejkolvek logickej uvahy, ktora
by vyvrétila prednostnu aplikaciu ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika.

Dalej navrhovatel vytykal sudu, Ze nezobral do Gvahy existenciu dvoch zavézkovych vztahov
popri sebe, ktoré vznikli nezavisle jeden od druhého a podla inej hmotnopravnej upravy tj.: -
obchodnopravny zavazkovy vztah medzi nim a predavajucim pozemku vznikol na zaklade zmluvy o
sprostredkovani predaja nehnutelnosti, resp. jeho povinnostou bolo vyhladavat pre predavajuceho
pripadnych kupujucich; obCianskopravny zavazkovy vztah medzi nim a odporcom vznikol na zaklade
1/ dopytu odporcu na neho, 2/ vykonania obhliadky pozemku v prospech odporcu, 3/ ,Potvrdenia o
obhliadke® v sulade s hmotnopravnou upravou Obcianskeho zdkonnika, resp. jeho povinnostou bolo
vyhladat' pre odporcu nehnutefnost’ podla nim stanovenych poZiadaviek, ktord by mohol kupit. Vyssie
uvedenému nasved&uje aj e-mail odporcu jemu adresovany zo dna 13.12.2012, v ktorom odporca
Specifikuje kritéria pre predmet kupy, ktory by mal on ako sprostredkovatel zabezpecit. V zavere
predmetného emailu sa odporca ho dopytuje k ,navrhu moznosti ako financovat' a pripravit' cely projekt*.



V pripade ak by odporca nemal zaujem o jeho sluzby pri sprostredkovani kipy pozemku, preco by
inak podrobne opisoval svoju predstavu o predmete kupy a Ziadal o informacie ako financovat kupu a
realizovat’ cely ,projekt®.

Dalej navrhovatel mal za to, Ze okresny sud pochybil, ked nespravne vyhodnotil vplyv zmluvnych stran,
resp. nemal aplikovat ust. § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v rozsahu ur€itosti a zrozumitelnosti
.Potvrdenia o obhliadke“ bez toho, aby zobral na zretel v3etky okolnosti, ktoré predchadzali vzniku
zavazkového vztahu medzi nim a odporcom. Obc¢iansky zakonnik nepredpisuje pre sprostredkovatelsku
zmluvu Ziadnu pravnu formu, t.j. moze byt uzatvorena Ustne alebo pisomne. V zmysle rozhodnutia NS
CR sp. zn. 330d0/391/2006 zo dfia 20.06.2011 je zrejmé, Ze predmet obstarania je v ,Potvrdeni o
obhliadke® dostato&ne jasne Specifikovany, a to aj v kontexte s e-mailom odporcu adresovanym jemu
13.12.2012. Dalej navrhovatel uviedol, Ze argumentéacia odporcu k vyske kupnej ceny, predmetu kipy
a jeho sprostredkovatel'skej odmene, ktora bola okresnym sidom bez riadneho odévodnenia osvojena,
nema pravnu relevanciu a nespdsobuje neplatnost pravneho tUkonu v zmysle ust. § 37 ods. 1 Zakonnika
prace. Medzi nim a odporcom bol dojednany odchylny reZim pre vznik naroku na odmenu. Odporca sa
v zmysle ,Potvrdenia o obhliadke® zaviazal v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy k pozemku zaplatit mu
odmenu vo vySke 3 az 4 % z kupnej ceny pozemku.

Navrhovatel navrhol preto rozsudok okresného sudu zrusit a vratit sudu prvého stupria na dalSie konanie
alebo zmenit' a jeho navrhu vyhoviet a ulozit odporcovi nahradit aj trovy konania. V pripade, ak odvolaci
sud potvrdi rozsudok sudu prvého stupna Ziadal, aby odvolaci sud vyslovil v sulade s ust. § 238 ods. 3
O. s. p., Ze dovolanie je pripustné, pretoze ide o rozhodnutie po pravnej stranke zasadného vyznamu.

Odporca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhol rozsudok okresného sudu potvrdit a zaviazat
navrhovatela nahradit mu aj trovy odvolacieho konania z titulu pravneho zastupovania advokatom vo
vySke 107,66 Eur.

Zotrvaval na tom, Ze medzi nim a odporcom nevznikol zavazkovo-pravny vztah resp. uzavretie
sprostredkovatelskej zmluvy a to ani Ustne a ani pisomne. Mal za to, Zze dna 15.11.2012 k
uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy doslo medzi navrhovatelom ako sprostredkovatefom a rakuskou
spolo¢nostou ako zaujemcom, ktori sa dohodli na podstatnych naleZitostiach zmluvy, ktorymi bolo
poskytnutie sprostredkovatelskych sluzieb spod€ivajucich v zabezpeeni zaujemcov o kupu pozemku,
inzerovat predaj pozemku, umozfiovat obhliadku pozemku zaujemcom, a to na dobu urditd do
29.11.2013. V réamci zmluvy (€l. 3) bola dojednand aj provizia, ktoru bola rakuska spolo€nost ako
zaujemca povinna uhradit’ navrhovatelovi ako sprostredkovatefovi. P. O. ako spoloénik navrhovatela
nebol opravneny konat v mene navrhovatefa a konanim spolo¢nika nevznikaju spolo¢nosti prava a
povinnosti voéi tretim osobam. V ,Listine Mgr. P. O.“ nie je uvedené obchodné meno navrhovatela
a ani odkaz, ze Mgr. P. O. kona alebo vystupuje v mene navrhovatela. Menovany v konani s
nim ako spotrebitefom vystupoval pod svojim menom alebo pod menom spolo¢nosti Artuhur Real
Estate Company. Okrem toho ,listina Mgr. P. O.“ nie je zmluva, ktor4 by ho zavazovala uhradit
proviziu navrhovatelovi. S poukazom na uvedené namietal v prvostuprfiovom konani aktivnu legitimaciu
navrhovatela a z opatrnosti aj pasivnu legitimaciu. Podla odporcu konanie navrhovatela sa javi ako
Spekulativne a ucelové a to aj s ohfadom na skutoCnost, Ze Mgr. P. O. bol opravneny vykonavat
podnikatel'sku €innost na zaklade Zivnostenského opravnenia len do 31.12.2012. Listina nie je zmluvou,
je to len potvrdenie o vykonani obhliadky, pric¢om predmetna listina je neurcita, pretoZe neSpecifikuje
nehnutelnosti ako ani vysku kupnej ceny. V pripade, ak by aj bola predmetna listina povazovana sudom
za zmluvu, takato zmluva by bola neplatna z dévodu jej neurcitosti v zmysle § 37 ods. 1 Obc&ianskeho
zakonnika.

Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 O. s. p.) po zisteni, Ze odvolanie podal v€as ucastnik konania
(§ 204 ods. 1, § 201 O. s. p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno napadnut tymto opravnym prostriedkom (§
201 O. s. p.), pricom podanie opravného prostriedku nie je vylu¢ené ust. § 202 O. s. p., bez nariadenia
odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2, § 156 ods. 3 O. s. p.), preskumal rozhodnutie v napadnutom
rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani (§ 212 ods. 1 O. s. p.) a rozsudok okresného sudu ako vecne
spravny potvrdil (§ 219 ods. 1 O. s. p.) z nasledovnych dévodov:

V preskumavanej veci sa navrhovatel vo¢i odporcovi domahal zaplatenia sumy 1.690,20 Eur, Uroku z
omeskania vo vySke 5,50 % p.a. zo sumy 1.690,20 Eur od 05.11.2013 do zaplatenia a nahrady nakladov
spojenych s uplatnenim pohladavky vo vyske 106,97 Eur na tom skutkovom zaklade, ze navrhovatel
ako s.ro. v ramci svojich podnikatelskych aktivit poskytuje sluzby suvisiace so sprostredkovanim
predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti, priom odporca je fyzicka osoba, ktora vyuzila realitnu



¢innost' navrhovatefa pri obhliadke nehnutefnosti. Navrhovatel prostrednictvom svojho spoloénika
sprostredkoval pre odporcu realitnu ¢innost - obhliadku oznacenej nehnutefnosti. Tvrdil, Ze na zaklade
obhliadky pozemku a ,,Potvrdenia o obhliadke® vznikol medzi nim a odporcom odplatny zavazkovy vztah.
Odporca sa v zmysle ,Potvrdenia o obhliadke® zaviazal v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy k pozemku
zaplatit navrhovatelovi odmenu vo vyske 3 az 4 % z kupnej ceny pozemku. Navrhovatel v sulade s
.Potvrdenim o obhliadke" a informaciou od predajcu pozemku - rakuskej spolo€nosti v menej ktorej
kona konatel Mag. Gunter Neuman, podla ktorej odporca kupil pozemok za sumu vo vyske 46.950 eur,
pristupil k uplatneniu zmluvnej odmeny prostrednictvom faktury €. 09/2013 na sumu 1.690,20 eur zo dha
21.10.2013 so splatnostou k 04.01.2003.

Okresny sud po vykonani dokazovania (vypo&utim Mgr. P. O. ako zastupcu navrhovatela, vysluchom
odporcu, oboznamenim sa s listinnymi dékazmi) navrh navrhovatela zamietol pre nepreukazanie, Ze
medzi u€astnikmi konania doSlo k uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy. Navrhovatel vyvijal ¢innost
pre rakusku spolo€nost a nie pre odporcu ako mozného zaujemcu. Odporca v danom pripade vystupoval
ako tretia osoba. Medzi u€astnikmi nevznikol Ziaden zavazkovy vztah, ktorého podmienky by odporca
porusil.

Oboznamiac sa s obsahom spisu z navrhu navrhovatela vyplyva, Ze odvodzoval svoj odplatny
zdvazkovy vztah k odporcovi od obhliadky pozemku a ,Potvrdenia o obhliadke” ako i e-mailu zo dfia
13.12.2012. Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, ze medzi navrhovatefom a rakuskou
spolo&nostou doslo k uzavretiu ,Zmluvy o sprostredkovani predajom nehnutelnosti“, ktorej predmetom
bola sprostredkovatelska €innost smerujuca k uzavretiu kipnej zmluvy ceny tykajucej sa nehnutefnosti
s bliz8ie neur&enou tretou osobou za dohodnutu predajnu cenu s tym, Ze v pripade uzavretia kupnej
zmluvy bude navrhovatelovi vyplatena dohodnuta odmena (provizia). Zmluva bola uzavreta na dobu do
29.11.2013. Podfa vysluchu odporcu mal so svojou priatelkou zaujem o kupu nehnutefnosti a za tym
ucelom sa obratil e-mailom na P. O. vdomnienke, Ze komunikoval s predstavitelom realitnej spolo&nosti
JArtur Real Estate Company“ na webovej stranke ktorej nasSiel na menovaného kontakt. Menovany
mu umoznil zu&astnit sa obhliadky nehnutefnosti v Rakusku (Potzneusiedl, Zurndorf). AZ nasledne
bez pri€inenia navrhovatela a to obratiac sa na Obec Zurndorf, Rakusko, ktora ho s kontaktovala s
vlastnikom nehnutelnosti doslo k uzavretiu kipnopredajnej zmluvy medzi nim ako jednym z kupujucich
a rakuskou spolo¢nostou, ktora ako predavajiuci mala s navrhovatefom uzavrett sprostredkovatelsku
zmluvu. Odporcovi podla jeho tvrdenia nebolo zname, Ze P. O. kona v mene navrhovatela. Uvedené
nevyplyva podla odvolacieho sudu ani z Potvrdenia o obhliadke®, v ktorom je oznageny ,Mgr. P. O., L. XX,
XXX XX G.“ a teda nie obchodné meno navrhovatela ¢i oznagenie, ze Mgr. P. O. kona za navrhovatefla.
Aj keby bol Mgr. P. O. povereny zucastnit’ sa obhliadky nehnutelnosti v mene navrhovatefa ani ostatné
navrhovatelom tvrdené skutoénosti z obsahu spisu nevyplyvaju. Podla odvolacieho sudu zmluvnou
stranou sprostredkovatel'skej zmluvy je sprostredkovatel a buduci predavajuci, pri€om zmluvnou stranou
nie je buduci kupujuci. Preukdazanym bolo, Z2e odporca mal zaujem len o obhliadku nehnutefnosti,
ktora mu bola aj umoznenda. Uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy nebolo ani vysledkom obhliadky.
Uvedené nevyplyva ani z e-mailu zo dfia 13.12.2012, ktory je len Ziadostou odporcu o poskytnutie
informacii v suvislosti s planovanim ,kupy pozemku, stavby pasivneho domu a financovania hypotékou®.
Skuto¢nosti spocivajuce v zabezpec&eni len obhliadky nehnutefnosti nie si ani ddkazom o uzavreti
pripadne iného zavazku zo zmluvy. Vzhladom na uvedené v danom pripade ani podfa odvolacieho
sudu nebola preukazana existencia iného zavazkového pravneho vztahu, ktory by bol zo strany odporcu
poruseny. Odvolaci sud preto konstatuje, Ze prvostuprfiovy sud vo veci samej v dostatoénom rozsahu
zistil skutonosti potrebné pre posudenie veci, vykonal dokazovanie, ktoré vyhodnotil v sulade s ust. §
132 O. s. p. a dospel k skutkovym a pravnym zaverom, s ktorymi sa v plnom rozsahu stotoznil. Prijaté
pravne zavery sud aj primerane vysvetlil. Rozhodnutie prvostupriového sudu preto zodpoveda zakonnym
poZiadavkam kladenym na odévodnenie rozhodnutia (§ 157 ods. 2 O. s. p.).

Odvolanie navrhovatela odvolaci sid nepovazoval za dévodné.

Pokial navrhovatel poukazoval na to, Ze samotny odporca potvrdil, Ze od predajcu pozemku vedel,
Ze Mgr. P. O., resp. navrhovatel ma vylu¢ny mandat na sprostredkovanie predaja pozemku, tak podla
odvolacieho sudu z vysluchu odporcu ako u€astnika konania uvedené nevyplyva. Nebolo rozhodujuce,
Ze je Mgr. P. O. v ,Zmluve o sprostredkovani predaja nehnutelnosti“ uvedeny pri oznaeni navrhovatela
ako sprostredkovatel, konat v mene navrhovatefa mohol len na zaklade poverenia. Pokial ide e-mail
odporcu zo diia 13.12.2012, tento sa Mgr. P. O. po obhliadke nehnutefnosti nedopytuje na moznost



ako financovat’ a pripravit cely projekt ale to, i vie navrh projektu v suvislosti s tym, Ze planuje ,kupu
pozemku, stavbu pasivneho domu a financovanie hypotékou® pripravit' a v tejto suvislosti i to, &i si uctuje
nejaky poplatok za uvedené informacie. Obsah e-mailu je preto, ako uz odvolaci sud uviedol vySsie,
len ziadostou odporcu o poskytnutie informacii. Pokial ide aplikaciu ust. § 647 Obchodného zakonnika,
okresny sud ho sice citoval ale z odévodnenia rozhodnutia je zrejmé, Ze sa zaoberal tym &i su/nie
sU naplnené predpoklady sprostredkovatelskej zmluvy v zmysle ust. § 774 Obcianskeho z&konnika,
pripadne iného zavazkovo-pravneho vztahu.

Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok okresného sudu vratane vyroku o trovach konania, ktory nebol
osobitne napadnuty odvolanim ako vecne spravny potvrdil.

O néhrade trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa ust. § 224 ods. 1 v spojeni s ust. § 142 ods.
1 O. s. p. tak, Ze odporcovi ako uspesnému ucastnikovi pravo na ich nahradu bolo priznané. Odporca
si uplatfioval trovy konania z titulu pravneho zastupovania advokatom za tieto ukony pravnej sluzby:
- vyjadrenie k odvolaniu doslé 24.09.2015 - 81,33 eur a rezijny pausal 8,39 eur, 20 % DPH. Spolu
suma 107,66 eur. Odvolaci sud priznal odporcovi nim uplatiiovani sumu ako dévodne uplathovanu v
sulade s ust. § 1 ods. 1, 3, § 10 ods. 1 pism. a/, § 13a ods. 1 pism. ¢/, § 15 pism. a/, § 16 ods. 3,
§ 18 ods. 3 vyhlasky MS SR €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie
pravnych sluzieb. Navrhovatela preto zaviazal nahradit trovy odvolacieho konania odporcovi na ucet
jeho splnomocneného zastupcu (§ 149 ods. 1 O. s. p.).

Odvolaci sud nevidel dovod pripustit’ proti potvrdzujucemu rozsudku krajského sudu dovolanie. V
tejto suvislosti uvadza, Ze v ust. § 238 ods. 3 O. s. p. zakon upravuje pripustnost’ dovolania proti
rozsudku odvolacieho sudu, ktorym bol rozsudok prvostupfiového sudu potvrdeny a to za stavu,
Ze ide o rozhodnutie, ktoré ma po pravnej stranke zasadny vyznam. Za rozhodnutie po pravnej
stranke zasadného vyznamu mozno povazovat také rozhodnutie odvolacieho sudu, ktoré rieSi doposial
nenastolenu alebo v inych suvislostiach prezentovanu a pravne rieSenu otazku takym spésobom, ktory
je vyznamny z hladiska rozhodovacej innosti sudov vobec, t.j. ma vdeobecny vplyv na pripady podobne;j
povahy. Z tohto hladiska ma rozhodnutie odvolacieho sudu zdsadny vyznam spravidla vtedy, ak rieSi
takua pravnu otazku, ktora judikatirou vysSich sudov nebola rieSena alebo ktorej vyklad v judikature
tychto sudov nie je ustaleny, alebo ak odvolaci sud posudil ur€itd pravnu otadzku inak nez je rieSena v
konstantnej judikature vy8Sich sudov a rozhodnutie odvolacieho sudu predstavuje v tomto smere odlisné
rieSenie tejto pravnej otazky. Odvolaci sud mal za to, Ze v danom konani navrhovatel v odvolani ani
konkrétnu dovolaciu otazku nenavrhol.

Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v senate pomerom hlasov 3 : 0 .

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



