Sud: Okresny sud Liptovsky Mikulas

Spisova znacka: 7C/155/2015

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 5615203713

Déatum vydania rozhodnutia: 09. 05. 2016

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Eva Uliéna

ECLI: ECLI:SK:OSLM:2016:5615203713.5

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Liptovsky Mikulas samosudkynou JUDr. Evou Uli€nou v pravnej veci zalobcu C. N., nar. X.
X. XXXX, bytom B. Y.A., .. L. J. XXX/X, zastipeného splnomocnenym zastupcom Advokatska kancelaria
JUDr. Marcel Masan, s. r. 0., so sidlom Velky Slavkov, Skolska 257, ICO: 35 858 935, proti zalovanému
LM City s. r. 0., so sidlom Liptovsky Mikulas, Namestie Osloboditelov 793/32, zastipenému JUDr.
Milanom Trnovskym, advokatom so sidlom v Liptovskom Mikulasi, Stefanikova 1361/4, o zaplatenie 950
eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi 950 eur, spolu s Grokom z omeskania vo vyske 5,05 %
ro¢ne zo sumy 950 eur od 19. 3. 2015 do zaplatenia, do 3 dni
od pravoplatnosti rozsudku.

Vo zvySnej Castisa zaloba zamieta.

Zalobcovi sa priznava nahrada trov konania vo vyske 57 eur a ndhrada trov pravneho zastipenia
vo vySke 557,38 eura, ktoré je zalovany povinny zaplatit spilnomocnenému zastupcovi zalobcu do 3 dni
od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobou, doruenou Okresnému sudu Liptovsky Mikula$ dia 29. 4. 2015, sa Zalobca domahal vodi
Zalovanému zaplatenia 950 eur, spolu s urokom z omeskania vo vyske 5,05 % ro¢ne od 4. 6. 2014 do
zaplatenia, ako aj nahrady trov konania. V Zalobe uviedol, Ze dfia 3. 4. 2014 uzatvoril ako vlastnik so
Zalovanym ako sprostredkovatefom rezerva&nu zmluvu, predmetom ktorej bola rezervacia nehnutelnosti
- domu sup. €. XXX, postaveného na pozemku parc. ¢. KN-C 22/1, zastavané plochy a nadvoria, o
vymere 61 m2, zapisaného na liste vlastnictva €. XXX, katastralne uzemie T. B., pozemku parc. €. KN-
C 22/2, zastavané plochy a nadvoria, o vymere 175 m2, v podiele 1-ina, zapisaného na liste vlastnictva
&. XXX v katastralnom Gzemi T. B.. Na zaklade rezervaénej zmluvy zaplatila C. S. ako zaujemkyna
zélohu vo vySke 1900 eur Zalovanému. K uzavretiu kipnej zmluvy nedoslo. V €l. 3.4 rezervaénej zmluvy
si dojednali povinnost’ sprostredkovatela vratit na zaklade pisomnej vyzvy vlastnika 1-icu zaplateného
poplatku v pripade, ak sa nepodari zabezpedit U€el zmluvy s inym zaujemcom. Niekolkokrat Zalovaného
vyzval k vrateniu 1-ice poplatku, t. j. 950 eur. Diia 12. 3. 2015 vyzval Zalovaného na vratenie sumy 950
eur prostrednictvom svojho pravneho zastupcu.

Sud vydal vo veci dina 28. 5. 2015, pod &. k. 7C/155/2015-14, platobny rozkaz, proti ktorému podal
v zdkonom stanovenej lehote Zalovany odpor. V odpore uviedol, Ze narok Zalobcu rozporuje ¢o do
dovodu, aj vysky. Splnil si vdetky povinnosti, ktoré mu vyplyvali zo zavazkového vztahu so Zalobcom. So
Zalobcom uzavrel rezervacnu zmluvu diia 3. 4. 2014. Nespochybrfiuje, Ze zaujemkyha v zmysle zmluvy
mu zaplatila zalohu vo vySke 1900 eur. Vykonal vSetky potrebné ukony v zmysle rezervaénej zmluvy a



zabezpedil u€el zmluvy s inym zaujemcom, a to C.. C. W., ktory sa stal vlastnikom nehnutefnosti, ktoré
boli predmetom rezervaénej zmluvy. Z uvedeného dévodu navrhol podanu Zalobu zamietnut'.

V pisomnom vyjadreni k podanému odporu, doru¢enom sudu dha 16. 7. 2015, Zalobca uviedol, Ze
nerozporuje tvrdenie, Ze Zalovany zabezpecil pre neho kupca. K tomuto vS8ak nedoSlo v 2-mesacdne;j
lehote v zmysle rezervagnej zmluvy, avSak po viac ako 4 mesiacoch, teda jednoznaéne mu vznikol narok
na zaplatenie sumy 950 eur. Preto povazuje odpor proti platobnému rozkazu za neddvodny.

Na sudnom pojednavani pravny zastupca zalobcu na podanej Zalobe trval. Poukazal na to, Ze Zalobca
uzatvoril zmluvu s realitnou kanceldriou, ktora nasla zaujemcu, pani S.. Pani S. zloZila poplatok
na ucet realitnej kancelarie, zmluvu v8ak neuzatvorila. Poplatok vo vyske 1900 eur preto zostal
realitnej kancelarii. Nasledny predaj nehnutelnosti predstavuje dalSi obchodny pripad. Zmluvna pokuta
predstavuje nahradu za to, Ze druha strana odstupila od zmluvy. Zmluvna pokuta mala byt zapoc¢itana
na proviziu z dalSieho obchodného pripadu, kedy reélne doSlo aj k predaju nehnutelnosti, k omu
v8ak nedo$lo. Provizia z predaja nehnutelnosti, ktory sa realne zrealizoval, mala byt poniZzena o vysku
zmluvnej pokuty. Zmluva o sprostredkovani je zmluvou spotrebitelskou. Ustanovenie v €l. 3.4 0 moZnosti
zapoditat' si zmluvnu pokutu nad ramec provizie, je dalSim skrytym poplatkom, preto je takéto dojednanie
neplatné. Dojednanie zmluvnej pokuty ma sluzit na zabezpedlenie vlastnika pre to, Ze po urcitd dobu
nemoze disponovat nehnutefnostou a vykonavat ukony s fiou. Prisvojenie si zmluvnej pokuty v celom
rozsahu povaZzuje za rozporné s dobrymi mravmi. Zalovany narok si uplatiuju na zaklade ¢&l. 3.4
rezervacnej zmluvy zo dia 3. 4. 2014. Zalovany im oznamil, Ze sprostredkivana zmluva s pani S. sa
nezrealizuje. Pri druhej rezervacnej zmluve doslo k zmene predmetu zmluvy, a to podstatnym spésobom,
jedna sa teda o samostatny obchodny pripad. KedZe pani S. vyplatila Zalovanému 1900 eur, zmluvu
neuzatvorila, do8lo k transformacii uvedenej platby na zmluvnu pokutu, a kedZe Zalovany nenasiel v
lehote 30 dni zaujemcu na uzavretie sprostredkidvanej zmluvy, vzniklo Zalobcovi pravo na zaplatenie 1-
ice z uvedenej sumy.

Pravna zastupkyfia Zalovaného navrhla podanu Zzalobu zamietnut. KedZe realitna kancelaria dalej
vykondavala &innost pre Zalobcu, vzniklo jej aj pravo na proviziu, v zmysle €l. 3.4 zmluvy. V zmysle ¢&l.
3.4 rezervaénej zmluvy su zmluvny institut zmluvnej pokuty a institat provizie oddelené a samostatné.
V &l. 3.4 je vyslovne uvedené, Ze nie je dotknuty narok sprostredkovatela na proviziu vodi vlastnikovi
zo zabezpe&enia Ugelu zmluvy s inym zaujemcom. Zalovany vykonaval véetky &innosti podia zmluvy
o sprostredkovani v suvislosti so zabezpecenim u€elu zmluvy, v suvislosti s &im mu vznikli aj naklady.
Prva vyzva, ktoru poslal Zalobca Zzalovanému, bola zo diia 12. 3. 2015, predtym Zalovanému Ziadne
vyzvy doruéené neboli. Nerozporovala, Ze suma vo vyske 1900 eur bola pani S. zaplatena. Nasledne ju
vSak nebolo mozné kontaktovat, kedZe bol dal8i zaujemca C.. W., bola uzatvorena zmluva s nim. Sumu
vo vyske 1900 eur si v plnom rozsahu ponechal Zalovany. Pani S. neuzatvorila zmluvu preto, Ze sa
Zalovanému s fou nepodarilo kontaktovat. Zalovany nedisponuje vyzvami na preukazanie skutoénosti,
Ze pani S. vyzval na splnenie povinnosti uzavriet sprostredkuvani zmluvu. Vyzval ju na to telefonicky,
pisomne vyzyvana nebola. Je vak nesporné, Ze zo strany pani S. doslo k poruseniu povinnosti uzatvorit
sprostredkavant zmluvu. Navrh sprostredkdvanej zmluvy bol pani S. predloZeny v lehote dojednanej v
zmluve, t. j. do 3. 6. 2014. Poukéazala na ustanovenie ¢l. 15 pism. ¢) zmluvy o sprostredkovani, podla
ktorého v pripade exkluzivneho typu zmluvy, ¢o bola aj predmetna zmluva, sa uplynutim doby, na ktoru
bola zmluva uzavreta, zmluva transformuje na neexkluzivny typ zmluvy na dobu neurgitd, s 1-mesaénou
vypovednou lehotou. Zmluva o sprostredkovani teda nadalej trva. Narok Zalobcu dévodny nie je. Ide o
dva samostatné obchodné pripady, spravujuce sa Obchodnym zakonnikom.

V sulade s ustanovenim § 101 ods. 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku sud vykonal sudne pojednavanie
v nepritomnosti Zalovaného, ktorému bolo predvolanie na sudne pojednavanie riadne a v€as dorucené.
Zalovany bol na stdnom pojednavani zastipeny svojim pravnym zéstupcom, ktory s vykonanim
sudneho pojednavania v jeho nepritomnosti suhlasil. Sud preto vo veci konal a rozhodol v nepritomnosti
Zalovaného, prihliadajuc na obsah spisu a vykonané dokazy.

Zalobca pri vysluchu na sidnom pojednavani uviedol, Ze mali uzavretu rezervacku s pani S.. Predtym
mali uzavrety sprostredkovatelskd zmluvu, v ktorej sa dohodli aj na provizii. Pani S. zaplatila proviziu,
nasledne iSla do Afriky a odtial mu volala, Ze to neméze kupit. Potom mali uzavretu dalSiu zmluvu,
to uz bolo po uplynuti 30 dni. Nehnutelnost nemohol ponukat pred uplynutim 30 dni. Opakovane
vyzyval pana S., aby mu vyplatil jednu polovicu, on mu stéale hovoril, Ze potrebuje nejaky podpis od



pani S.. Zalovaného pisomne nevyzyval na zaplatenie zmluvnej pokuty, ale niekolkokrat ho vyzyval
telefonicky. Redalne Zalovanému nezaplatil ni¢, len to, o bolo zapoc€itané na proviziu z druhej zmluvy.
Zmluva o sprostredkovani sa uzatvarala len vo februéri, potom sa uz druhy krat neuzatvarala. 2300
eur bola st&ast kupnej ceny, ktori nedostal. Ak by sa bola uzavrela kipna zmluva s pani S., ponechal
by si rezervaény poplatok pan S., o to by bola poniZena kupna cena. Zo strany Zalovaného nedoslo
k poruseniu povinnosti, €¢o sa tyka samotného predaja nehnutelnosti. Po urditom Case Zalovany
zabezpedil ucel zmluvy s inymi kupujucimi. V kudpnej zmluve uz boli predmetom 2 domy. Dom sup. €.
XXX bol jeho vylu€nym vlastnictvom, aj s pozemkom a dom sup. &. XXX s pozemkami bol v podielovom
spoluvlastnictve D.. Sliacki dostali vyplatenu kupnu cenu 9700 eur a on dostal vyplatenych 44.000 eur.

Z listinnych dbkazov, ktoré su su€astou sudneho spisu, a to rezervacnych zmlav zo dha 3. 4. 2014 a
17.7. 2014, vyzvy zo dia 12. 3. 2015, vypisu z listu vlastnictva €islo XXX pre k. u. T. B., kipnej zmluvy
zo diia 11. 9. 2014, zmluvy o sprostredkovani predaja nehnutelnosti, detailu obratu na uéte Zalovaného,
vypisu z U&tu zalobcu, sud zistil nasledovny skutkovy stav:

Zalovany ako sprostredkovatel, C. S. ako zaujemca a Zalobca ako vlastnik uzatvorili diia 3. 4. 2014
rezervacnu zmluvu, predmetom ktorej bola rezervacia nehnutefnosti, a to stavby sup. €. XXX, postavene;j
na pozemku zapisanom ako parc. €. KN-C 22/1, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria o vymere
61 m2, zapisanych na liste vlastnictva €. XXX pre katastralne uzemie T. B. a pozemku zapisaného ako
parc. €. KN-C 22/2 o vymere 175 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na liste
vlastnictva €. XXX pre katastralne uzemie T. B., v spoluvlastnickom podiele 1-ina, za u¢elom buduceho
prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, ktory bude realizovany uzavretim zmluvy o prevode
vlastnictva, kipnej zmluvy alebo zmluvy o prevode prav a povinnosti alebo inej obdobnej zmluvy, ktorej
zmluvnymi stranami budu vlastnik ako predavajici a zaujemca ako kupujuci, a to na dobu najneskér do
3. 6. 2014 a zavazok vlastnika a zaujemcu uzatvorit kipnu zmluvu (sprostredkdvanu zmluvu). V ¢l. 1.4
sa ucastnici zmluvy dohodli, Ze sprostredkovatel rezervuje pre zdujemcu nehnutelnost na dosiahnutie
uCelu po zaplateni rezervaéného poplatku najneskér do 3. 6. 2014 a vlastnik s takouto rezervaciou
suhlasi. V €l. 2.2 zmluvy sa u&astnici zmluvy dohodli, Ze zaujemca zaplati najneskér do 5 dni odo dna
podpisu zmluvy rezervaény poplatok vo vySke 1900 eur na ucet sprostredkovatela. Poplatok sluzi na
rezervovanie nehnutelnosti u vlastnika, pri¢om vlastnik nema pravo po dobu rezervovania nehnutelnosti
uzavriet' ina rezervaénu zmluvu s tretou osobou, tykajucu sa nehnutelnosti. V ¢l. 2.3 vlastnik a zaujemca
splnomocnili sprostredkovatela na predlozenie vyzvy na uzatvorenie sprostredkivanej zmluvy, ktoru je
sprostredkovatel opravneny predlozit’ vlastnikovi a zaujemcovi po zaplateni poplatku zaujemcom a do
uplynutia terminu 3. 6. 2014. Spolu s vyzvou na uzatvorenie sprostredkuvanej zmluvy sprostredkovatefl
predloZil vlastnikovi aj zaujemcovi aj navrh sprostredkuvanej zmluvy. V €l. 3.1 zmluvy sa ucastnici
zmluvy dohodli, Ze v pripade, ak zaujemca neuzavrie po obdrzani pisomného navrhu sprostredkuvanej
zmluvy, v tam uréenom termine s vlastnikom sprostredkivanu zmluvu alebo odmietne jej uzavretie, a
to bez ohfadu na dévod, €ize porusi svoju povinnost ustanovena v €&l. 1.3 zmluvy, predstavuje uvedena
skuto€nost podstatné porusenie zmluvnej povinnosti zo strany zdujemcu. Podla &l. 3.4 zmluvy, pokial
dojde k poruseniu povinnosti zaujemcu uzavriet' s vlastnikom sprostredkdvand zmluvu v zmysle ¢l. 1.3
zmluvy v uréenom termine, dfiom poruSenia vznika sprostredkovatelovi a vlastnikovi narok na zmluvnu
pokutu, kazdému vo vyske 1-ice z poplatku. Zmluvna pokuta slizi na pokrytie nakladov spojenych
s vypracovanim zmluvy, navrhu sprostredkudvanej zmluvy, ako i pausalnu nahradu za &as, po ktory
sprostredkovatel a vlastnik neponukali do terminu nehnutelnost' tretim osobam. Sprostredkovatel je
opravneny jednostranne si zapoditat zmluvnu pokutu proti poplatku vo vySke jemu patriacej, s ¢im
zaujemca podpisom tejto zmluvy vyslovne suhlasi, priom dfiom doru€enia jednostranného zapodtu
zaujemcovi sa zmluvna pokuta stava splatnou. Vlastnik poveruje sprostredkovatela na jednostranné
zapocitanie svojho naroku na zmluvnu pokutu voci zaujemcovi obdobne ako v predchadzajucej vete,
pri¢om po dobu 30 dni bude 1-ica poplatku, patriaca vlastnikovi, uloZzena u sprostredkovatela. Po&as tejto
doby bude sprostredkovatel dalej vykonavat €innosti podla zmluvy o sprostredkovani, uzavretej medzi
sprostredkovatelom a vlastnikom, v suvislosti so zabezpe€enim ucelu s inym zaujemcom. Ak sa ani do
tejto doby sprostredkovatelovi nepodari zabezpedit’ ucel s inym zaujemcom, vrati sprostredkovatel na
z&klade pisomnej vyzvy vlastnika, doru€enej sprostredkovatelovi, 1-icu poplatku. Ak sprostredkovatel
zabezpedi ucel s inym zaujemcom, predstavuje 1-ica poplatku podla tohto odseku, patriaca vlastnikovi,
Cast provizie sprostredkovatela, ktoru je sprostredkovatel opravneny ponechat si; tymto nie je dotknuty
narok sprostredkovatela na proviziu voci vlastnikovi zo zabezpec€enia ucelu s inym zaujemcom.



Diia 14. 4. 2014 vlozila C. S.0. na uget zalovaného 1900 eur ako rezervaény poplatok za dom T. B.
€. XXX.

Zalobca ako klient uzatvoril so Zalovanym ako sprostredkovatelom diia 27. 2. 2014 zmluvu o
sprostredkovani predaja nehnutelnosti, a to rodinného domu sup. & XXX v katastralnom uzemi T. B.,
pricom podla &l. 7 sa jednalo o exkluzivhu zmluvu a zmluva bola uzavretd, podfa €l. 8, na dobu urditu,
od 27. 2. 2014 do 27. 5. 2014. Podla ¢&l. 15 pism. a) sa zmluva uzatvara na dobu neurgitu alebo urcitu,
tak, ako je uvedené v ¢l. 8 tejto zmluvy, ak sa tam takyto udaj nenachadza, plati, Ze je uzavreta na dobu
neurCitd. Podla ¢€l. 15 pism. ¢) zmluvy v pripade exkluzivneho typu zmluvy sa tato uplynutim doby, na
ktoru bola uzavreta, transformuje na neexkluzivny typ zmluvy a doba jej uzavretia sa meni na neurditu,
s 1-mesacnou vypovednou lehotou, ktora za&ina plynut odo dna doru€enia vypovede druhej zmluvnej
strane alebo odo dia neprevzatia pisomnej vypovede druhou zmluvnou stranou, kedy sa z akéhokolvek
dovodu zasielka s pisomnou vypovedou vrati odosielatelovi ako nedorucena.

Zalovany ako sprostredkovatel, C.. C. W. ako zaujemca a zalobca, D. D., G. D., W.. S.. N. Y. ako
vlastnici, uzatvorili dfa 17. 7. 2014 rezervacnu zmluvu, predmetom ktorej bola rezervacia nehnutefnosti
stavby rodinného domu sup. €. XXX, postaveného na pozemku zapisanom ako parc. €. KN-C 22/1, druh
pozemku: zastavané plochy a nadvoria, o vymere 61 m2, nachadzajucich sa v katastralnom uzemi T.
B., zapisanych na liste vlastnictva €. XXX, pozemku zapisaného ako parc. &. KN-C 22/2, druh pozemku:
zastavané plochy a nadvoria, o vymere 175 m2, zapisaného na liste vlastnictva &. XXX pre katastralne
Uuzemie T. B., rodinného domu sup. €. XXX, postaveného na pozemku zapisanom ako parc. ¢. KN-C
23/1 a pozemkov zapisanych ako parc. €. KN-C 23/1, 23/2, 24 a 25/1, nachadzajucich sa v katastralnom
uzemi T. B., zapisanych na liste vlastnictva €. XXX.

Zalobca ako predavajici &. 1, D. D. ako predavajuci &. 2, G. D. ako predavajici 6. 3, W.. S.. N. Y.
ako predavajuci €. 4 a C.. C. W. ako kupujuci uzatvorili diia 11. 9. 2014 kdpnu zmluvu, predmetom
ktorej bol predaj rodinného domu sup. €. XXX, postaveného na pozemku zapisanom ako parc. €. KN-
C 22/1, pozemku zapisaného ako parc. €. KN-C 22/1, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, o
vymere 61 m2, nachadzajucich sa v katastrdlnom uzemi T. B., zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXX,
pozemku zapisaného ako parc. €. KN-C 22/2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, o vymere 175
m2, zapisaného na liste vlastnictva ¢. XXX pre katastralne Uuzemie T. B., rodinného domu sup. &. XXX,
postaveného na pozemku zapisanom ako parc. &. KN-C 23/1 a pozemkov zapisanych ako parc. €. KN-
C 23/1, 23/2, 24 a 25/1, nachadzajucich sa v katastralnom Guzemi T. B., zapisanych na liste vlastnictva
€. XXX. Podra ¢l. 1ll. ods. 2 zmluvy sa u€astnici dohodli, Ze prva ¢ast' kipnej ceny vo vyske 2300 eur je
uhradena prostrednictvom bezhotovostného prevodu na ucet sprostredkovatela Direct Real - LM City, s.
r. 0. na zaklade rezervaénej zmluvy uzavretej diia 17. 7. 2014 medzi sprostredkovatefom, predavajucimi
a kupujucim a v tejto vySke sa zapocitava na kupnu cenu, 9700 eur sa zaviazal uhradit kupujuci na ucet
predavajuceho ¢&. 2 a 44.000 eur na ucet predavajuceho €. 1. Dha 16. 9. 2014 bola poukazana na ucet
Zalobcu platba vo vySke 44.000 eur, s poznamkou hypotekarne a spotrebné Uvery. Podla vypisu z lista
vlastnictva €. XXX pre katastralne uzemie T. B. je ako vlastnik pozemkov zapisanych ako parc. & KN-C
22/1, 22/2, 23/1, 23/2, 24 a 25/1 a stavieb sup. €. XXX, postavenej na pozemku zapisanom ako parc. €.
KN-C 22/1 a sup. €. XXX, postavenej na pozemku zapisanom ako parc. €. KN_C 23/1, zapisany C.. C.
W., na zaklade kupnej zmluvy, ktorej vklad bol povoleny pod V 4116/2014.

Vyzvou zo dfa 12. 3. 2015, doru€enou Zalovanému dna 16. 3. 2015, vyzval Zalobca, prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu, Zalovaného na vratenie 1-ice poplatku, t. j. 950 eur, v lehote do 18. 3. 2015.

Podla § 52 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na
pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

Podla § 52 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné
ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u¢astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktord je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na v3etky pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by
sa inak mali pouZit normy obchodného prava.



Podla § 52 ods. 3 Obdianskeho zakonnika, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Einnosti.

Podla § 52 ods. 4 Obclianskeho zakonnika, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
Cinnosti.

Podla § 489 Obcianskeho zakonnika, zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmlayv, ako aj zo
spbsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zadkone.

Podla § 491 ods. 1, 2 Obdianskeho zakonnika, zavazky vznikaju najma zo zmluv tymto zakonom
vyslovne upravenych; mézu v8ak vznikat aj z inych zmlav v zédkone neupravenych ( § 51) a zo
zmieSanych zmluv obsahujucich prvky réznych zmluv.

Na z&vazky vznikajuce zo zmluv v zakone neupravenych treba pouZit ustanovenia zakona, ktoré
upravuju zavazky im najblizSie, pokial samotna zmluva neurcuje inak.

Podla § 51 Obcianskeho z&konnika, u€astnici mézu uzavriet i taki zmluvu, ktora nie je osobitne
upravena; zmluva vSak nesmie odporovat obsahu alebo U&elu tohto zakona.

Podla § 544 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porudenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla § 544 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani
musi byt uréena vySka pokuty alebo uréeny spdsob jej urCenia.

Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o0 omeskanie s plnenim pefazného dihu, ma veritel
pravo pozadovat od dlZznika popri plneni Uroky z omesSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho
zakonnika v zneni neskorSich predpisov, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov
vySSia ako zakladna drokova sadzba R. Q.I. J. platna k prvému drfiu omeskania s plnenim pefiazného
dihu.

V sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami sud podanej Zalobe Zalobcu c¢iastoCne vyhovel,
nakolko mal preukéazanu jej iastoénu dévodnost. Zalobca sa domahal svojho naroku pravnym dévodom
vydania zmluvnej pokuty vo vy8ke 950 eur, narok na uhradu ktorej mu vznikol na zaklade ¢&l. 3.4
rezervaénej zmluvy, uzavretej so zalovanym ako sprostredkovatelom a C. S. ako zaujemcom. Medzi
ucastnikmi konania nebolo sporné, ze dna 3. 4. 2014 bola uzatvorena zmluva medzi zalobcom ako
vlastnikom nehnutelnosti, zalovanym ako sprostredkovatelom a C. S. ako zaujemcom, predmetom
ktorej bola rezervacia nehnutelnosti Specifikovanych v zmluve, za u€elom uzavretia kipnej zmluvy
medzi vlastnikom a zaujemcom v dojednanej lehote. Vzhfadom na skuto€nost, Ze zmluva bola uzavretd
Zalovanym ako dodavatefom, pri vykone jeho podnikatelskej Cinnosti a zalobcom a zaujemkyriou
ako fyzickymi osobami, nekonajucimi v ramci podnikatelskej €innosti, teda spotrebitefmi, jednalo
sa o0 zmluvu spotrebitelsku, na ktori bolo potrebné aplikovat prednostne ustanovenia Obdianskeho
zdkonnika. Vzhladom na obsah zmluvy sa jednalo o zmluvu nepomenovanu. Medzi u€astnikmi bolo
nesporné, Ze zaujemkyfia C. S. porusila svoju povinnost vyplyvajicu z &l. 3.1 rezervaénej zmluvy,
kedZe v lehote dojednanej v zmluve, t. j. do 3. 6. 2014, neuzatvorila sprostredkivant zmluvu. Medzi
ucastnikmi bolo nesporné, Ze C. S. zloZila na Gget Zalovaného v zmysle &l. 2.2. zmluvy rezervagny
poplatok vo vysSke 1900 eur. Medzi ugastnikmi bolo taktiez nesporné, Zze k predaju nehnutefnosti
vo vlastnictve Zalobcu, ako aj dalSich nehnutelnosti (patriacich tretim osobam) doslo na zaklade
kupnej zmluvy zo dha 11. 9. 2014. Uzatvoreniu uvedenej kupnej zmluvy predchadzalo uzatvorenie
rezervacnej zmluvy dna 17. 7. 2014. Medzi u€astnikmi bolo taktiez nesporné uzatvorenie zmluvy o
sprostredkovani predaja nehnutelnosti medzi zalobcom a Zalovanym diia 27. 2. 2014. Zalovany popieral
narok Zalobcu na vydanie zmluvnej pokuty v zmysle €l. 3.4 rezervaénej zmluvy z dévodu, Zze doSlo k
naplneniu Uc€elu zmluvy a k uzavretiu sprostredkdvanej zmluvy s inym zaujemcom. V dbsledku toho
by, podia nazoru Zalovaného, neprislichalo Zalobcovi pravo na zmluvni pokutu. Ugastnici rezervaénej



zmluvy zo dna 3. 4. 2014 si v ¢l. 3.4 dojednali pre pripad poruSenia povinnosti zaujemcu uzavriet’ s
vlastnikom sprostredkivanu zmluvu v dojednanej lehote povinnost zaujemcu uhradit zmluvnd pokutu,
a to kazdému (t. j. sprostredkovatelovi a vlastnikovi) vo vy8ke 1-ice z poplatku, t. j. zo sumy 1900
eur, teda kazdému v sume 950 eur. V zmluve je vyslovne uvedené, Ze zmluvna pokuta sluzi vo
vztahu k sprostredkovatelovi na pokrytie nakladov spojenych s vypracovanim rezervaénej zmluvy,
navrhu sprostredkuvanej zmluvy a vo vztahu k sprostredkovatelovi, ako aj k vlastnikovi ako pausalna
nahrada za &as, po ktory sprostredkovatel a vlastnik neponukali do dojednaného terminu nehnutefnost
tretim osobam. V zmluve je vyslovne dojednané pravo vlastnika na zmluvnu pokutu, predstavujucu
.nahradu® za to, Ze po urCity €as, v dosledku uzavretia rezerva¢nej zmluvy so zaujemcom, nemohol
ponukat nehnutelnosti na predaj inym osobdm. Sucasne Zalobca ako vlastnik poveril Zalovaného
ako sprostredkovatela na zapoditanie svojho naroku na zmluvnu pokutu voci poplatku zaplatenému
zaujemcom. Ugastnici zmluvy si dojednali postup, podla ktorého po dobu 30 dni bude zmluvna pokuta
(1-ica poplatku patriaca vlastnikovi) uloZzena u sprostredkovatela a sprostredkovatel bude vykonavat
nadalej ¢innosti smerujuce k uzavretiu zmluvy s inym zaujemcom. Pre pripad, Ze po uplynuti lehoty 30
dni nedéjde k zabezpec&eniu ucelu zmluvy s inym zaujemcom, si dojednali povinnost’ sprostredkovatela
vratit, na zaklade pisomnej vyzvy, 1-icu poplatku (zmluvnua pokutu) vlastnikovi. KedZe u€astnikom
konania vznikol narok na zmluvnu pokutu, a to kazdému vo vySke 950 eur, v dosledku porusenia
povinnosti zaujemkyne uzavriet sprostredkivanu zmluvu, pri¢om bolo nesporné, Ze v lehote 30 dni od
uplynutia dojednanej doby na uzavretie sprostredkuvanej zmluvy, t.j. do 3.7.2014 (podla &l. 1.4 plynice;j
od 3. 6. 2014) nedoSlo k uzavretiu sprostredkuvanej zmluvy s inym zaujemcom a Zalobca vyzvou
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, ktord mala pisomnu formu, zo dia 12. 3. 2015, vyzval
Zalovaného na vyplatenie zmluvnej pokuty, sud uloZil Zalovanému povinnost’ uvedent sumu Zalobcovi
zaplatit. Pokial sa Zalovany branil tym, Ze pre pripad zabezpec&enia Uc¢elu s inym zaujemcom predstavuje
1-ica poplatku €ast provizie sprostredkovatela, ktoru je sprostredkovatel opravneny si ponechat, pri¢om
nie je dotknuty narok sprostredkovatela na proviziu vodi vlastnikovi zo zabezpec&enia Gcelu s inym
zaujemcom (posledna veta &l. 3.4 rezervacnej zmluvy), mal sud za to, Ze uvedené dojednanie je
aplikovatelné len pre pripad, Ze k zabezpedeniu U€elu s inym zaujemcom déjde poc€as plynutia 30-driovej
lehoty od poruSenia povinnosti zaujemcom. Pokial vSak uplynula lehota 30 dni a k zabezpec€eniu ucelu
zmluvy s inym zaujemcom nedo$lo, bol povinny sprostredkovatel zmluvnu pokutu vydat vlastnikovi.
Narok sprostredkovatela na proviziu zo zabezpecenia ucelu s inym zaujemcom nemohol byt uspokojeny
z poplatku zloZzeného C. S., nakolko sprostredkovatel v dojednanom termine 30 dni od porusenia
povinnosti u€el zmluvy s inym zaujemcom nezabezpecil. AZ po uplynuti uvedenej lehoty dfia 17. 7.
2014 bola uzavreta nova rezervana zmluva (uzZ aj s vlastnikmi dalSich nehnutelnosti) a az nasledne
v nadvaznosti na uvedenu rezervaénu zmluvu dna 11. 9. 2014 podpisana sprostredkivana zmluva s
inym zaujemcom (C.. C. W.), priCom Zalovanému bola zaplatena provizia v zmysle €l. lll. ods. 2 kupne;j
zmluvy v spojeni s dojednaniami rezervaénej zmluvy zo dia 17. 7. 2014 vo vySke 2300 eur. Pokial aj
poukazoval pravny zastupca Zalovaného na skuto¢nost, Ze nadalej medzi Zalobcom a Zzalovanym trvala
zmluva o sprostredkovani zo dfia 27. 2. 2014 a, v désledku toho aj narok na proviziu, sud uvedenu
skuto€nost preukazanu nemal. V €l. 8 zmluvy o sprostredkovani bolo dojednané trvanie zmluvy na dobu
urcitu od 27. 2. 2014 do 27. 5. 2014. Dojednanie ¢l. 15 pism. ¢) zmluvy, podla ktorého malo déjst’ k
zmene trvania zmluvy na dobu neurcitd, s 1-mesacnou vypovednou lehotou, sud nepovaZzoval za platné.
Zmluva o sprostredkovani, uzavreta medzi Zalobcom a Zzalovanym, je spotrebitelskou zmluvou, nakolko
bola uzavretd medzi dodavatefom a spotrebitelom. Dojednanie v ¢l. 15 je typickym formularovym
dojednanim, ktoré bolo vopred Zalovanym pripravené, a ktorého znenie nemal Zalobca ako spotrebitel
moznost' Ziadnym spésobom ovplyvnit. Navyse, jednalo sa o dojednanie uvedené drobnym pismom,
ktoré nepochybne staZuje moznost spotrebitela sa s nim oboznamit a realne mu porozumiet a su¢asne
méze jeho pozornosti uniknut. Ustanovenie pritom, v rozpore s vyslovnym dojednanim u&astnikov o
trvani zmluvy v él. 8, meni dobu trvania zmluvy z doby uréitej na dobu neurgita. Zalovany pri vysluchu na
sudnom pojednavani uviedol, Ze na uvedené ustanovenie upozorneny nebol. Takéto dojednanie je preto
rozporné s dobrymi mravmi a z uvedeného dévodu v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika neplatné.

Nakolko Zalovany sa dostal s plnenim svojho pefiazného zavazku voci Zalobcovi do omeskania, vzniklo
Zalobcovi aj pravo na zaplatenie urokov z omeskania, ktoré mu sud priznal vo vySke Urokov z omeskania
podla ob&ianskopravnych predpisov, t. j. 5,05 % ro€ne z priznanej sumy, t. j. zo sumy 950 eur, avSak
az od 19. 3. 2015 do zaplatenia. Sud pritom prihliadol k tomu, Ze v zmysle &l. 3.4 rezervaénej zmluvy
mala byt zmluvna pokuta vydana Zalobcovi na zaklade pisomnej vyzvy. KedZe Zalobca nepreukazal
inU pisomnu vyzvu, sud povazoval za pisomnu vyzvu vyzvu zo dia 12. 3. 2015, pricom, vzhladom



na skuto¢nost, Ze termin plnenia nebol u€astnikmi dojednany, ani stanoveny pravnym predpisom, sud
vychadzal z datumu na plnenie uréeného zalobcom vo vyzve, t. j. 18. 3. 2015, teda dfiom 19. 3. 2015 sa
dostal Zalovany s plnenim svojho pefiazného zdvézku do omeskania. V zostavajucej asti uplatnenych
urokov z omeskania sud podanu zalobu zamietol.

Podla § 142 ods. 3 Obc&ianskeho sudneho poriadku, aj ked mal u€astnik vo veci uspech len &iastocny,
mdbze mu sud priznat plnud nahradu trov konania, ak mal nedspech v pomerne nepatrnej ¢asti alebo ak
rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo od znaleckého posudku alebo od uvahy sidu; v takom pripade sa
zakladna sadzba tarifnej odmeny advokata vypocita z vySky sudom priznaného plnenia.

Podla § 149 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku, ak advokat zastupoval u€astnika, ktorému bola
prisudena nahrada trov konania, je ten, ktorému bola uloZena nahrada tychto trov, povinny zaplatit' ju
advokatovi.

V sulade so zdkonnym ustanovenim § 142 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku sud v konani
Ciasto¢ne UspeSnému Zalobcovi priznal plnd ndhradu trov konania, nakofko aj ked bol v konani &iastoéne
neuspesny, jednalo sa o nedspech v pomerne nepatrnej Casti (v €asti uroku z omeskania). Sud preto
priznal Zalobcovi ndhradu trov konania vo vySke zaplateného sudneho poplatku z navrhu na zacatie
konania, €o €ini 57 eur a nahradu trov pravneho zastupenia vo vysSke 557,38 eura podfa vyhl. MS
SR €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokéatov za poskytovanie pravnych sluZieb v zneni
neskorsich predpisov, a to tarifni odmenu za 5 ukonov pravnej sluzby - prevzatie a priprava pravneho
zastupenia, podanie Zaloby na sud, vyjadrenie k odporu proti platobnému rozkazu a u€ast na sudnych
pojednavaniach dria 21. 3. 2016 a 9. 5. 2016 po 51,45 eura (§ 13a ods. 1 pism. a/, c/, d/, v spojeni s
§ 10 ods. 1 citovanej vyhlasky), rezijny pausal k 3 ukonom pravnej sluzby vykonanym v roku 2015 po
8,39 eura a k 2 ukonom pravnej sluzby vykonanym v roku 2016 po 8,58 eura (§ 16 ods. 3 citovanej
vyhlasky), nahradu za stratu ¢asu za 8 za¢atych polhodin za U&ast’ na sudnych pojednavaniach dna 21.
3.2016 a 9. 5. 2016 po 14,30 eura (§ 17 ods. 1 citovanej vyhladky), nahradu cestovnych vydavkov v
sume 25,25 eura za ucast na sudnom pojednavani diia 21. 3. 2016 na trase Poprad - Liptovsky Mikulas
a spat, spolu 124 km, pri pouziti osobného motorového vozidla pravneho zalobcu, evidenéné gislo PP
476 CP (§ 15 pism. a), § 16 ods. 4 uvedenej vyhladky v spojeni s § 7 zakona &islo 283/2002 Z. z. o
cestovnych nahradach v zneni neskorSich predpisov), a to zakladnu nahradu 0,183 eura x 124 km, t. j.
22,69 eura a nahradu za spotrebované pohonné latky 124 km x 10,7/100 km (spotreba) x 1,169 eurall
(cena paliva), t.j. 15,51 eura, spolu 38,20 eura, kedZe si Zalobca uplatnil len 25,25 eura, sud nemohol
priznat nahradu nad uplatnend vySku a v sume 25,25 eura za ucast na sudnom pojednavani dia 9. 5.
2016 na trase Poprad - Liptovsky Mikulas a spat,, spolu 124 km, pri pouZiti osobného motorového vozidla
pravneho Zalobcu, evidenéné Cislo PP 476 CP (§ 15 pism. a), § 16 ods. 4 uvedenej vyhlasky v spojeni
s § 7 zakona Cislo 283/2002 Z. z. o cestovnych nahradach v zneni neskorsich predpisov), a to zakladnu
nahradu 0,183 eura x 124 km, t. j. 22,69 eura a nahradu za spotrebované pohonné latky 124 km x
10,7/100 km (spotreba) x 1,218 eura/l (cena paliva), t.j. 16,16 eura, spolu 38,85 eura, kedZe si Zalobca
uplatnil len 25,25 eura, sud nemohol priznat nahradu nad uplatnena vySku a dar z pridanej hodnoty 20
% z priznanej tarifnej odmeny, rezijného pausalu, nahrady za stratu ¢asu a nahrady cestovného, t. j. zo
sumy 464,48 eura, ¢o Cini 92,90 eura (§ 18 ods. 3 citovanej vyhladky). Nakolko Zalobca bol v konani
zastupeny splnomocnenym zastupcom, ktory je advokatom, sud uloZil Zalovanému povinnost’ zaplatit
nahradu trov konania splnomocnenému zastupcovi zalobcu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie vlehote 15 gm' odo dnia doruéenia rozsudku
prostrednictvom Okresného sudu Liptovsky Mikulas na Krajsky sud v Ziline v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (ktorému sudu je uréené,
kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sleduje, datum, podpis) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napéada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho
sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno oddvodnit’ len tym, Ze:
a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,



b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

) sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s. p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatefl
rozSirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla Zak. €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej €innosti v zneni
neskorsich predpisov.



