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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Romana Tétha a &lenov senéatu
JUDr. Milana Majernika a JUDr. Mareka Kohuta, v pravnej veci Zalobcu: Tatranet Real, s.r.o., so
sidlom M. Mada&ova 1943/1, RuZzomberok, ICO: 44 068 638, zastupeného advokatom JUDr. Petrom
Janéim, so sidlom Garbiarska 695, Liptovsky Mikulas, proti zalovanému: H. I., U.. X.X.XXXX, bytom D.
XXX, zastipenému advokatom JUDr. Petrom Gdovinom, so sidlom Namestie slobody 12, Humenné, o
zaplatenie 2.000,- eur s prisl., o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Humenné zo dna
18.7.2015 pod €. k. 11C/8/2015-57, jednohlasne takto

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok sudu prvého stupna.
odovodnenie:

Okresny sud Humenné rozsudkom ¢€. k. 11C/8/2015-57 rozhodol o povinnosti Zalovaného zaplatit
Zalobcovi sumu 2.000,- eur spolu s 5,25 % p.a. urokom z omeskania zo sumy 2.000,- eur od 17.12.2013
do zaplatenia, v8etko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy
konania, o vyske ktorych bude rozhodnuté do 30 dni odo dha pravoplatnosti rozsudku. V odévodneni
rozhodnutia sud uviedol, Ze Zalobca podal navrh na zaplatenie sumy 2.000,- eur spolu s 5,25 % urokom
z omeskania ro¢ne titulom uzavretia zmluvy o sprostredkovani predaja nehnutefnosti. Podla objednavky
na sprostredkovanie predaja nehnutefnosti neexkluzivnej zo dna 30.9.2013 sa Zalovany podla &l. I
bod 1 zmluvy zaviazal v pripade uzavretia kipnej zmluvy Zalobcovi vyplatit proviziu 2.000,- eur, ak
sprostredkuje Zalovanému moznost’ uzavretia kipnej zmluvy s tretou osobou, ktori mu Zalobca oznaci
ako osobu vhodnu na uzavretie kipnej zmluvy. Zalobca vykonaval aktivnu éinnost na sprostredkovanie
predaja nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovanej. Dfa 7.11.2013 bola na ohliadku v byte Zalovaného M.
D.. Neskor Zalovany informoval Zalobcu e-mailom zo dfia 10.12.2013, Ze predmetna nehnutefnost uz
nie je na predaj. Dodatoéne Zalobca zistil, Ze Zzalovany uzavrel kipnu zmluvu na predaj bytu s A. D.
a M. D., a to v prig¢innej suvislosti so Zalobcom poskytnutej sluzby. Zalovany uzavrel kipnu zmluvu
s predmetom sprostredkovatel'skej €innosti s tretou osobou, ktort ako zaujemcu zabezpedil zalobca.
Preto Ziada zaplatenie dojednanej provizie 2.000,- eur.

Zalovany spochybnil platnost’ sprostredkovatelskej zmluvy a uplatneného naroku ako takého.

Z vykonaného dokazovania sud mal preukazané, Ze 30.9.2013 Zalobca ako sprostredkovatel a zalovany
ako objednavatel uzavreli neexkluzivnu objednavku na sprostredkovanie predaja nehnutefnosti
zapisanych na LV & XXXX, a to bytu & XX, s dohodnutou proviziou vo vyske 2.000,- eur. Zmluva
nadobudla uc€innost dfiom uzatvorenia sprostredkovavanej zmluvy medzi objednavatefom a kupujucim
a splatna je dfiom pripisania kupnej ceny na ucet objednavatela. Podla vypisu z LV & XXXX, Kipnou
zmluvou zo dia 16.12.2013 doslo k prevodu nehnutelnosti z bezpodielového spoluvlastnictva na M. D.
aA.D..



Zalovany so Zalobou nesuhlasil. Na objednavke nie je podpisany druhy spoluvlastnik bytu, a to p. Y.
I.,. Objednavka je absolutne neplatna. Naviac, objednavka je neexkluzivna, €0 mozno chapat jedine
tak, Ze nehnutefnost mdze byt predavana aj prostrednictvom inych realithych kancelarii & priamo
predavajucim. Naviac, oznamil sprostredkovatelovi svoju vélu ukong€it vzajomnu spolupracu. Preto
povazuje Zalovanu proviziu za nenaleZitu a nebude mu zaplatena.

Svedkynia M. D. ako aj A. D. potvrdili, Ze chceli byt kupit, s tym, Ze v tejto oblasti sa angaZovala skoér p.
D., pretoze A. D. chodil do prace. Svedkyna sa kontaktovala s realithou kancelariou, vykonali ohliadku
domu. Svedkyna potvrdila, Ze byt si pozrela prostrednictvom realitky a az neskdr nasla na internete tento
byt a kontaktovala sa priamo so Zalovanym.

Sud posudil narok Zalobcu podla § 774 Obcianskeho zakonnika & 40/1964 Zb., kde
sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie
zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnut odmenu vtedy, ak bol vysledok
dosiahnuty priinenim sprostredkovatela. 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. Sud vo veci konStatoval, Ze sprostredkovatelska zmluva je
neformalnou zmluvou, priCom predmetom zmluvy o obstarani je uzavretie zmluvy so zaujemcom.
V principe ide o najdenie partnera, ktory chce so zaujemcom uzavriet zmluvu. Zaujemca méze
uzavriet zmluvu sam alebo prostrednictvom sprostredkovatefa, ktory mu pripravi doklady na uzavretie
zmluvy. Charakteristickym znakom zmluvy je nielen to, Ze sa sprostredkuje uzavretie zmluvy uvedenym
spbsobom, ale Ze sa dostavi aj vysledok, a to priCinenim sprostredkovatela. Sprostredkovatelska
zmluva je odplatnou zmluvou a vykonava sa za dohodnutu odplatu. T4 sa ur€i dohodou podla
zasad ustanovenych v § 775 OZ. KedZe odmena je vecou dohody zmluvnych stran a v pripade jej
neprimeranosti nemdze ju upravit sud.

Co sa tyka namietok zalovaného, e nedo$lo k platnému uzavretiu zmluvy, pretoze chyba
podpis druhého spoluvlastnika, tak uzavretim zmluvy o sprostredkovani nedochadza k scudzeniu
nehnutelnosti. Ziaden pravny predpis nevyzaduije pri uzavreti zmluvy o sprostredkovani G&ast véetkych
podielovych spoluvlastnikov. Preto je zalovany ako spoluvlastnik po podpise zmluvy aj pasivne
legitimovany. Ak Zalovany namietal nedostatok pasivne legitimacie, Ze Zaloba by mala smerovat’ proti
M. D., Ze je tam dojednanie o zmluvnej pokute, tak ani tato ndmietka neobstoji, pretoZe takyto narok
mdbze byt predmetom samostatného konania.

Sprostredkovanie predpoklada, Ze medzi Cinnostou sprostredkovatela a vysledkom, teda uzavretim
konkrétnej zmluvy je pri€inna suvislost. Predpokladom je, Ze vysledok sa dostavi, t.j. Ze déjde k uzavretiu
samotnej zmluvy. Narok na odmenu vznikne dosiahnutim vysledku, v danom pripade, ked zaujemca
uzavrie zmluvu s tretou osobou. Vysledok zmluvy podla vykonaného dokazovania bol dohodnuty. DoSlo
k predaju nehnutefnosti na zaklade predchadzajucej €innosti Zalobcu, preto zalobcovi vzniklo pravo na
vyplatenie dohodnutej provizie v Ciastke 2.000,- eur. Preto sud navrhu zalobcu vyhovel.

O plateni urokov z ome&kania bolo rozhodnuté s poukazom na § 517 ods. 1, 2 Ob&. z&dkonnika v spojeni
s Nariadenim vlady €. 87/1995 Z.z..

O trovach konania u¢astnikov bolo rozhodnuté podfa § 142 ods. 1 v spojeni s § 151 ods. 3 O.s.p..

Proti rozsudku okresného sudu dal odvolanie Zalovany. Objednavku podpisal len jeden zo
spolumajitelov nehnutelnosti. KedZe ide o hospodarenie, spoloénu dispoziciu a nakladanim s vecou,
a objednavka nebola podpisala Y. I. ako druhym spoluvlastnikom, potom je absolutne neplatna. Pokial
sa hovori v objednavke o neexkluzivite, tak objednavatel mdze nehnutelnost ponukat a predavat aj
prostrednictvom inych realitnych kancelarii alebo sprostredkovatelov. Naviac, odporca mailom oznamil
navrhovatefovi svoj zdmer zruSit tuto objednavku a necitil sa fou viac viazany. Doslo tak k zruSeniu
objednavky a inych dohdd, pricom druhy vlastnik Y. I. nesuhlasil s pravnymi tkonmi zalovaného, potom
by ani Zalovany nemal byt takouto objednavkou viazany.

Odvolatel zdéraziuje, Ze byt bol predany za ovela niz8iu cenu ako bola v objednavke. Dojednana
provizia 2.000,- eur je v rozpore so zakonom o cenach. Odvolatel takisto odkazuje na to, Ze Zzalovana



ma byt p. D., ktora sa k zaplateniu odmeny za sprostredkovanie Zalobcovi zaviazala. Navrhuje rozsudok
zrusit' a vec vratit okresnému sudu alebo zmenit a Zalobu zamietnut.

Zalobca k podanému odvolaniu navrhol potvrdit rozhodnutie sidu prvého stupfia ako vecne
spravne. Ak sa namieta neplatnost zmluvy, Ze nebola podpisana obidvomi spoluvlastnikmi, tak
sa stotozriuje s nazorom sudu prvého stupfia, Ze Ziadny pravny predpis nevyZaduje pri uzavreti
zmluvy o sprostredkovani U&ast vSetkych podielovych spoluvlastnikov. Zalovany, aj ked je podielovy
spoluvlastnik, v pripade zmluvy podpisal zmluvu sam a je pasivne legitimovany. Navrhovatel
aktivne konal pri sprostredkovani predaja nehnutelnosti pre Zalovaného, zabezpecil zaujemcu o kupu
nehnutelnosti, s ktorou Zalovany nasledne uzavrel kipnu zmluvu. Preto Zalobcovi patri dohodnuta
odmena podfla zmluvy. V pripade Uspechu uplatriuje si nahradu trov odvolacieho konania 119,62 eur.

Krajsky sud prejednal vec v medziach, v ktorych sa odvolatel domahal preskimania napadnutého
rozhodnutia a zistil, Ze rozhodnutie sudu prvého stupnia je potrebné potvrdit ako vecne spravne. Odvolaci
sud sa v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia (§ 219 ods. 2 O.s.p.) a
k tomu dodava:

Sud narok Zalobcu posudzoval podla § 774 a nasl. Obcianskeho zakonnika, Ze sprostredkovatelskou
zmluvou sa sprostredkovatel zavézuje obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca
sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnut odmenu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty pri€inenim
sprostredkovatela. V konani bolo preukdzané, Ze zalovany podpisal so zalobcom objednavku na
sprostredkovanie predaja nehnutefnosti neexkluzivnu dia 30.9.2013, predmetom ktorej bol predaj bytu
€. XX na X. poschodi bytového domu sup. €. XXXX s prislusnymi pozemkami, ktory byt bol zapisany
na LV €. XXXX, k. u. T.. Podla ¢iasto€ného vypisu z LV €. XXXX boli pdvodni podielovi spoluvlastnici
k tomuto bytu H. I. a Y. I.. K podpisu sprostredkovatelskej zmluvy na predaj nehnutefnosti nie je
potrebny podpis obidvoch podielovych spoluvlastnikov k nehnutelnosti, pretoZe ako poznamenava sud
prvého stupria, nejedna sa o predaj nehnutelnosti, ale o sprostredkovanie predaja nehnutelnosti. Na
uzavretie kupnej zmluvy je potrebny spolupodpis obidvoch podielovych spoluvlastnikov. Objednavka
na sprostredkovanie predaja mbze byt uzavreta samostatne. Jedna sa potom o samostatny zavazok
H. I. ako objednavatela zaplatit’ sprostredkovateflovi Tatranet Real, s.r.o0., a v pripade sprostredkovania
predaja nehnutelnosti zaplatit dohodnutu proviziu 2.000,- eur pri predaji bytu za 45.000,- eur. Provizia
bola splatna dfiom pripisania kiipnej ceny na ucet objednavatela. Je nesporné aj to, Ze podla zadznamu
o poskytnuti informacie o nehnutefnosti dfia 7.11.2013 pracovnik Zalobcu a M. D. vykonali ohliadku
sporného bytu. D.C. mali informéaciu o tom, Ze byt z predmetu sporu je v ponuke na predaj. Ked
D. a zalovany so svojim bratom spolo€ne uzavreli zmluvu o predaji nehnutefnosti, tak boli naplnené
podmienky na vyplatenie provizie v rozsahu 2.000,- eur podla uzavretej objednavky na sprostredkovanie
predaja nehnutelnosti. Podfa €l. | bod 5 sprostredkovatel sa na zaklade tejto objednavky zavéazuje,
Ze bude vyvijat €¢innost smerom k tomu, aby objednavatel mal prilezitost' uzavriet kiipnu zmluvu na
predaj nehnuteflnosti s tretou osobou, pricom podla bodu 5 &l. V sprostredkovatel sa zavazuje, Ze vyplati
sprostredkovatelovi proviziu v plnej vySke, aj v pripade, ak objednavatel uzavrie bez dalSej su€innosti
sprostredkovatela kipnu zmluvu s tretou osobou, ktord mu oznacil sprostredkovatel ako osobu vhodnu
na uzavretie kupnej zmluvy. Aj ked zavere¢né ustanovenia bod 3.2 zmluvy uvadzaju, Ze obe strany
sU opravnené tuto objednavku kedykolvek pisomne zrusit, tak aj pripadnym mailovym oznamenim k
zruSeniu zmluvy o spolupraci nezanikol narok Zalobcovi ako opravnenému na vyplatenie provizie, ak
zabezpedil za trvania zmluvy tretiu osobu, ktora ma zaujem na kupu bytu. Zavazok na vyplatenie provizie
by nevznikol v pripade, ak by k ukonéeniu zmluvného vztahu doSlo pred zabezpedenim zaujemcu na
kupu nehnutelnosti.

Buduci kupujuci D. mali z ohliadky bytu zo dfia 7.11.2013 vedomost' o nehnutelnosti, ktora je predmetom
predaja. Kupnu zmluvu uzavreli po tomto datume, preto rozhodnutie sudu prvého stupria je spravne,
pokial sud zaviazal odporcu k zaplateniu dohodnutej odmeny za sprostredkovanie podfa § 775 OZ.

Krajsky sud potvrdzuje rozhodnutie sudu prvého stupfia ako vecne spravne, pokial je Zalovany zaviazany
k zaplateniu provizie s prislusnym Grokom z omeskania. Zalovany bol v omeskani s platenim svojho
penazného zavazku, preto podla § 517 ods. 1, 2 OZ je povinny platit’ uroky z omeskania, vyska ktorych
je uvedena vo vykonavacom Nariadeni vlady &. 87/1995 Z.z..



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



