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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Rozfava, samosudca JUDr. Marian Tengely, v pravnej veci zalobcu BM Real Estate s.r.o.
so sidlom Gallayova 10, 841 02 Bratislava, ICO: 43996248, zastipenému advokatom JUDr. Dominikom
Burdom so sidlom FerdiSa Kostku 1, 841 05 Bratislava, proti Zalovanému D. H., F.. XX.XX.XXXX,
Q. T. A A. XXX, XXX XX H., zastipenému advokatkou JUDr. Helenou Ceresfiovou so sidlom Horné
predmestie 216/16, 900 21 Svaty Jur, o zaplatenie 4130,00 € istiny s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Zavazuje zalovaného uhradit Zalobcovi 130,00 € istiny s ronym Urokom z omeskania vo vySke
8,75 % od 22.09.2012 do zaplatenia vSetko v lehote do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

V prevysujucej Casti Zalobu zalobcu zamieta.

Zavazuje zalobcu uhradit Zalovanému nahradu trov konania vo vyske 480,00 € sudnehg poplatku a
1901,42 € trov pravneho zastupenia platbou u pravnej zastupkyne zalovaného JUDr. Heleny CereShovej,
vSetko v lehote do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa podanou Zalobou domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud zaviazal Zalovaného na
zaplatenie istiny 4130,00 € istiny a ro¢ny urok z omeskania vo vyske 9,50 % zo sumy 1000,00 € od
10.09.2011 do zaplatenia, 9,50 % zo sumy 1000,00 € od 27.09.2011 do zaplatenia, 9,00 % zo sumy
2000,00 € 0d 21.01.2012 do zaplatenia, 8,75 % zo sumy 130,00 € od 22.09.2012 do zaplatenia a nahrady
trov konania.

Sud rozsudkom 10C/553/2012-171 zo diha 17.10.2014 vyhovel Zalobe Zalobcu v celom rozsahu. Vodi
rozsudku podal odvolanie Zalovany a Krajsky sud v KoSiciach uznesenim 9Co0/100/2015-201 zo dha
29.01.2016 zrusil rozsudok a vec vratil sudu |. stupfia na dalSie konanie. Zo zruSujuceho rozhodnutia
vyplyva, Ze sud |. stupfia nemal spravny nazor, ak povazoval €innosti Zalobcu po formalnej stranke
vykonat' vSetky pravne ukony, na zaklade ktorych by Zalovany mal mozZnost uzavriet kipnu zmluvu, za
¢innosti podla § 642 a narok na proviziu za &innosti podla § 645 Obchodného zakonnika. Odvolaci sud
uviedol, Ze podla jeho nazoru pravne ukony smerujuce k uzavretiu kipnej zmluvy nemozno povazovat
za predmet zavazku, ktorym je vyvijanie €innosti uvedenej v § 642 Obchodného zakonnika, ktora ma
viest k uzavretiu uritej zmluvy medzi zaujemcom a tretou osobou. Zabezpecenie prisludnych podkladov
potrebnych pre uzavretie kipnej zmluvy, ktorymi su list vlastnictva, képia katastralnej mapy, znalecky
posudok a priprava pisomného vyhotovenia zmluvy spada pod ustanovenie upravujuce prikaznu
zmluvu, pripadne zmluvu o obstarani veci v sulade s § 733 alebo § 774 Obclianskeho zakonnika. Sud
I. stupfia teda nespravne pravne vyhodnotil, Ze na zaklade zmluvy o sprostredkovani uzavretej medzi
ucastnikmi konania dha 06.09.2011 doSlo k naplneniu zavazku Zzalobcu sprostredkovat Zzalovanému
prilezitost’ uzavriet kipnu zmluvu a Ze Zalobcovi vznikol narok na proviziu a zmluvnu pokutu. Z rozsudku



nevyplynulo, na zaklade akych skutkovych zisteni dospel sud |. stupfia k z&veru, Ze za vykonanie
pravnych ukonov smerujucich k tomu, aby Zalovany mohol kipnu zmluvu podpisat, bola dojednana
odmena, nakolko z obsahu pisomnej Zmluvy o sprostredkovani zo dria 06.09.2011 takato dohoda
nevyplyva. UlozZil sadu |. stupfia opatovne posudit uplatneny narok a pokial Zalobca svoj narok na
zaplatenie provizie a zmluvnej pokuty opiera o Zmluvu o sprostredkovani uzavretu so Zalovanym dna
06.09.2011, bude potrebné tento pravny ukon vyhodnotit aj podla § 35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika a
zistit, €o bolo skuto€nou volou uastnikov konania pri uzavreti predmetnej zmluvy a az nasledne posudit,,
i Zalobcovi vznikol narok na proviziu a zmluvnu pokutu. AZ po doplneni dokazovania v naznaenom
smere bude mozné opatovne vo veci rozhodnut, priom sud bude viazany pravnym ndzorom vyslovenym
v uzneseni odvolacieho sudu. V novom rozhodnuti sud rozhodne aj o trovach celého konania.

Zalobca poukézal na to, ze Gdastnici uzavreli Zmluvu o sprostredkovani v stlade s ustanovenim §
262 ods. 1,2 Obchodného zakonnika a § 642 a nasledujucich Obchodného zakonnika dia 06.09.2011.
Predmetom zmluvy bol zavazok Zalobcu sprostredkovat pre Zalovaného prilezitost uzavriet kdpnu
zmluvu, predmetom ktorej mal byt odplatny prevod vlastnickeho prava k nehnutelnostiam uvedenym
v ¢lanku 1 zmluvy o sprostredkovani na zalovaného ako kupujuceho a zavazok Zalovaného zaplatit
Zalobcovi za sprostredkovatelské sluzby odmenu vo vyske 2000 €. Podla &lanku | bod 3 zmluvy o
sprostredkovani v pripade ak sprostredkovatel vytvori pre zaujemcu prilezitost uzavriet kipnu zmluvu
na nehnutelnost, Zalovany sa zaviazal uzavriet kipnu zmluvu bezodkladne po vytvoreni prileZitosti a po
vyzve Zalobcu na jej uzavretie. Zalobca si splnil prileZitost uzavriet kiipnu zmluvu na nehnutelnost dia
06.09.2011, nakolko uzavrel zmluvu o sprostredkovani s vlastnikom nehnutelnosti, L. U.. Zaroven zaslal
Zalovanému pisomnu vyzvu na uzavretie kipnej zmluvy spolu s navrhom kupnej zmluvy dria 03.10.2011,
pricom vyzva bola zalovanému doru¢ena 04.10.2011 a bola mu ulozena 14-dhova lehota na uzavretie
kupnej zmluvy. Zalovany v uloZenej lehote povinnost uzavriet kipnu zmluvu nesplnil, navrh kdpnej
zmluvy nepodpisal a ani nekontaktoval Zzalovaného. Podla ¢&lanku Il. bod 1 zmluvy o sprostredkovani
Zalobcovi vznikol narok na proviziu v dohodnutej vyske 2000 €. Zalovany sa zaviazal uhradit proviziu
vo vysSke 2000 € a to v splatkach 1000 € do troch dni od podpisu zmluvy v hotovosti a druha ¢ast
provizie vo vyske 1000 € bola splatna do 20 dni od podpisania zmluvy o sprostredkovani. Zalovany
povinnost’ zaplatit' Zalobcovi dohodnutu proviziu nesplnil. Podla &lanku Il. bod 3 a odsek 3 zmluvy o
sprostredkovani v pripade, Ze Zalobca vytvori pre Zalovaného prileZitost uzavriet zmluvu a Zalovany
zmari jej uzavretie, resp. z akychkolvek dévodov alebo bez uvedenia dévodu nesplni svoj zavazok v
zmysle zmluvy o sprostredkovani, je povinny zaplatit Zalobcovi zmluvnu pokutu vo vyske 2000 € a
uhradu v8etkych ugelne vynalozenych nakladov na predmet zmluvy. Zalovany si riadne a véas nesplnil
povinnost zaplatit’ Zalobcovi proviziu za sprostredkovanie prilezitosti uzavriet kipnu zmluvu a tieZ riadne
a v&as si nesplnil povinnost uzavriet kipnu zmluvu, preto je povinny uhradit Zalobcovi proviziu vo vySke
2000 € a zmluvnu pokutu vo vySke 2000 € za poruSenie povinnosti podla &lanku Il. ods. 3 zmluvy o
sprostredkovani, nakolko Zalovany bez udania dévodu nesplinil riadne a v€as povinnost uzavriet kipnu
zmluvu. Zalobca si naviac uplatnil trok z omeskania v sulade s § 369 ods. 1 Obchodného zakonnika
vo vySke 9,5 % ro¢ne zo sumy 1000 € od 10.09.2011 do zaplatenia, zo sumy 1000 € od 27.09.2011 do
zaplatenia a 9 % roéne zo sumy 1000 € od 21.01.2012 do zaplatenia. Zarover si uplatnil trovy konania
pozostavajuce zo zaplateného sudneho poplatku a z trov pravneho zastupenia.

Zalobca v priebehu konania rozsiril uplatfiovany narok o sumu 130 € s 8,75 % roénym Urokom z
omeskania od 22.09.2012 do zaplatenia z titulu nahrady vynaloZenych nékladov na vypracovanie
znaleckého posudku. Sud uznesenim 10C/553/2012-72 zo dfia 26.11.2012 pripustil zmenu Zaloby a to
jej roz8irenie o 130 € s prislusenstvom.

Zalobca k odporu vogi platobnému rozkazu ako aj k tvrdeniam Zalovaného v ramci sudneho konania
uviedol, Zze Zalobcu oslovila v polovici roka 2011 vlastnicka bytu L. U. s poziadavkou, aby jej
Zalobca zabezpedil sprostredkovatel'ské a realitné sluzby, kedZe mala v umysle nehnutefnost odpredat.
Zalobca zahrnul nehnutelnost do svojej ponuky a uskuto&fioval ohliadky nehnutelnosti s potencialnymi
zaujemcami o kupu. Toto preukazoval sprostredkovatelskou zmluvou uzavretou medzi Zalobcom a
vlastniCkou nehnutelnosti. Nasledne Zalovany oslovil Zalobcu a prejavil zaujem nehnutefnost’ kupit a
preto bola uzavreta zmluva o sprostredkovani aj so Zzalovanym. Zalobca preto zabezpeéil $tandardné
dokumenty potrebné k uskuto€neniu prevodu vlastnickeho prava a zabezpedil vypis z listu vlastnictva,
képiu katastralnej mapy a dal vypracovat znalecky posudok za u€elom ohodnotenia nehnutelnosti.
Sucasne vypracoval v zmysle poZiadaviek zo strany vlastnicky nehnutelnosti ako predavajucej a
Zalovaného ako kupujuceho navrh kipnej zmluvy, ktory nasledne zaslal Zalovanému. Z uvedenych



listin vyplyva, Ze Zalobca bol €inny ako sprostredkovatel a zabezpe€oval v3etky potrebné ukony za
ucelom uspesného zrealizovania obchodu - prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti z predavajuce;j
na Zalovaného. Skuto¢nost, Ze sa Zalovany osobne poznal s pani T., ktora bola opravnena z vecného
bremena k nehnutelnosti, nema vplyv na skuto€nost, Zze Zalobca vo veci aktivne vystupoval ako
sprostredkovatel. Ani samotna skutoCnost, Ze Zalovany, ktory sa udajne poznal s pani T., ktora nebola
vlastni¢kou nehnutelnosti, nijakym spdsobom nepreukazuje, Ze k dohode o prevode vlastnickeho prava
nehnutelnosti doslo medzi predavajucou a Zalovanym bez su&innosti Zalobcu. Ak by aj doSlo k uzavretiu
ustnej dohody o buducom predaji nehnutelnosti medzi predavajucou a Zalovanym bez sucinnosti
Zalobcu, bolo by nelogické, aby predavajica nasledne oslovila zalobcu za u¢elom, aby dal nehnutelnost
do svojej ponuky na predaj a aktivne hladal zaujemcov o kipu nehnutelnosti a bolo by nelogické, aby
Zalovany podpisoval sprostredkovatel'ski zmluvu so Zalobcom, v ktorej sa zaviazal zaplatit' proviziu za
sprostredkovatelsku €innost, ktoru podla tvrdenia Zalovaného Zalobca udajne nevykonal. Nesuhlasil ani
s tvrdenim Zalovaného, Ze bol uvedeny do omylu a sprostredkovatelska zmluva mala udajne sluzit' len na
to, aby mu Zalobca zabezpecil poskytnutie hypotekarneho uveru. Tieto tvrdenia Zalovaného su ucelové
s ciefom vyhnut sa alebo oddialit zaplatenie uplatnenych pohfadavok Zalobcu. V sprostredkovatelskej
zmluve nie je obsiahnuté akékolvek ustanovenie upravujuce vzajomné prava a povinnosti zmluvnych
stran v suvislosti s vybavenim hypotekarneho uveru. I1lo len o sprostredkovatelsku zmluvu, v ktorej
sa zalobca zaviazal sprostredkovat predaj a kupu nehnutelnosti a zabezpecit vSetky potrebné
ukony suvisiace s prevodom vlastnickeho prava a Zalovany sa zaviazal zaplatit za zaobstaranie
prilezitosti dohodnutu odplatu. Obsah zmluvy je formulovany jasne, zrozumitelne a dostatoéne urcito.
Sprostredkovatelsku zmluvu Zalovany podpisal slobodne a vazne, nie v tiesni, ani za napadne
nevyhodnych podmienok a v Ziadnom pripade nie pod natlakom, alebo v omyle. Namietky zalovaného
poukazujuce na ustanovenie § 647 ods. 1 Obchodného zakonnika Zalobca neuznal z dévodu, Ze ich
nemozno aplikovat na vztah medzi u€astnikmi, nakofko zmluva s tretou osobou nebola uzavrets,
nakolko k uzavretiu kipnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti s predavajicej na
zalovaného nedoslo z dévodov na strane zalovaného a zalobca ako sprostredkovatel nebol v rozpore
so zmluvou ¢inny pre predavajucu, nakolko sprostredkovatelska zmluva neobsahovala ustanovenie,
ktoré by Zalobcovi zakazovalo byt &inny aj pre predavajucu a zarovern sprostredkovana zmluva
nebola uzavreta. V sprostredkovatelskej zmluve sa U&astnici zaroverl dohodli na uhrade v&etkych
ucelne vynaloZzenych nakladov Zalobcu na predmet zmluvy, pri€om Zalobca v suvislosti s plnenim
sprostredkovatelskej zmluvy u€elne vynaloZzil naklady a to zaplatenie odmeny znalcovi za vypracovanie
znaleckého posudku vo vyske 130 €. Zalobca zdéraznil, Ze znalecky posudok na nehnutelnost’ bol
objednany dna 07.09.2011 a bol vypracovany 08.09.2011. Zaroven bola zrealizovana aj uhrada za
znalecky posudok. Opéatovne poukazal na zmluvu o sprostredkovani, v ktorej nebola Ziadna dohoda o
sprostredkovani Gveru pre Zalovaného, ale len o sprostredkovani predaja nehnutelnosti.

Zalobca zdéraznil, Zze bol kontaktovany vlastnitkou nehnutelnosti, ktora si vymienila, Zze predaj
nehnutefnosti musi byt realizovany prostrednictvom Zalobcu, ktory mal byt garantom riadneho a
bezproblémového prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti na Zalovaného. Bez pri€inenia Zalobcu
by k uzavretiu kiupnej zmluvy déjst nemohlo, pri€¢om vytvorenie prilezitosti v zmysle zmluvného
dojednania je potrebné vnimat v SirSom zmysle ako cely raz ukonov smerujucich k uzavretiu zmluvy
ako komunikacia so zaujemcom, rokovanie o zmluvnych podmienkach, vypracovanie zmluvnych
podkladov, osobné rokovanie pri uzavreti zmluvy o sprostredkovani a vyzva na uzavretie kupne;j
zmluvy. Samotna predavajuca pani U. uviedla, Ze oCakavala, Ze Zalobca jej pombze byt predat a
nasledne kupit novy byt, pricom Zalovaného oznacovala ako potencidlneho kupca a ucast Zalobcu
na odbornej pomoci si vymienila predavajuca. Tvrdenia zalovaného, Z2e zmluvu o sprostredkovani
podpisal len z dévodu, Ze Zaloba mu prisfubil vybavit hypotekarny uver a nasledne poméct vypracovat
kipnu zmluvu, je len ucelovym tvrdenim Zalovaného, nakofko Zalobca sa nikdy pisomne, ani Ustne
nezaviazal vybavit Zalovanému hypotekarny Gver a z obsahu sprostredkovatelskej zmluvy je zrejmé,
€o bolo jej predmetom. Poukazal na ustanovenie § 645 Obchodného zakonnika, z ktorého vyplyva,
Ze pokial ma sprostredkovatel zo zmluvy o sprostredkovani len povinnost zaobstarat pre zaujemcu
prilezitost’ uzavriet sprostredkovatel'ski zmluvu s tretou osobou, narok na proviziu sprostredkovatelovi
vznikd po zaobstarani tejto prileZitosti. Pre vznik naroku na proviziu teda nie je rozhodujuce, ¢i
sprostredkovana zmluva bola s tretou osobou uzavretd a ani to, i bol splneny zavazok tretej osoby
zo sprostredkovatelskej zmluvy. Riziko z pripadného nesplnenia zamerov sprostredkudvanej zmluvy v
tomto pripade znasa zaujemca. Zalovany nespravne vyhodnotil svoje finanéné moznosti, resp. svoje
predpoklady na zabezpecenie financovania kupy nehnutelnosti prostrednictvom Uveru nim zvolenou
bankovou instituciou po tom, ako bol vyzvany na uzavretie kipnej zmluvy, ktorej podmienky boli



dohodnuté poc&as stretnutia s kupujucou v realitnej kancelarii zalobcu, sa Zalovany rozhodol uzavretie
zmluvy zmarit' a so Zalobcom prestal komunikovat. Jedina skutoénost, ktora zabranila uzavretiu zmluvy
medzi Zalovanym a vlastnikom nehnutelnosti, bolo neposkytnutie sucinnosti zo strany Zalovaného.
Zalobca dalej zdéraznil vymedzenie predmetu sprostredkovania v stlade s § 642 Obchodného
zakonnika. Zalovany od zmluvy o sprostredkovani neodstlpil, resp. ju Ziadnym spésobom neukonéil a
rozhodol sa ignorovat’ svoje zmluvné zavazky voci Zalobcovi. Preto je povinny uhradit proviziu a zaroven
aj zmluvnu pokutu.

Z titulu trov konania si Zalobca uplatnil nahradu za zaplateny sudny poplatok vo vyske 240 € a
nahradu trov pravneho zastupenia vo vySke 1971,31 € za 10 Ukonov pravnej pomoci a to: prevzatie
zastupenia, navrh na vydanie platobného rozkazu 13.2.2012, pisomné vyjadrenie z 20.09.2012, u¢ast
na pojednavani 11.11.2013, 2 x dve zacgaté hodiny, u€ast na pojednavani dfia 24.02.2014, 2 x dve
zacaté hodiny, u€ast na pojednavani dia 10.03.2014, pisomné vyjadrenie zo dia 30.07.2014, pisomné
vyjadrenie zo dfia 22.09.2014, hodnota jedného ukonu predstavuje 151,05 € plus rezijny paudal: 3 x
7,63 €,2x7,81€,5x8,04 € anahrada cestovnych vydavkov a ndhrada za stratu ¢asu vo vySke 383 €.

Zalobca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného uviedol, Ze tvrdenie Zalovaného o tom, Ze
Zalobca mal len vytlait zmluvu alebo sprostredkovat pravne sluzby spocCivajuce vo vypracovani
zmluvy je nepravdivé. Zalobca a Zalovany uzavreli zmluvu o sprostredkovani, ktorej predmetom
bolo sprostredkovanie predaja nehnutelnosti, resp. vytvorenie prilezitosti na uzavretie kipnej zmluvy.
Zalobca sa nezaviazal k sprostredkovaniu pravnych sluzieb a jeho &innost bola podstatne $ir$ia, ako
sa to ugelovo snazil Zzalovany prezentovat. Zalobca vykonal sprostredkovatelski &innost, nakolko
bol kontaktovany vlastni¢kou nehnutelnosti, ktora si vymienila, Ze predaj nehnutefnosti musi byt
realizovany prostrednictvom Zalobcu, ktory mal byt garantom riadneho a bezproblémového prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnosti na Zalovaného. Zalobca mal zato, Ze vytvoril prileZitost uzavriet
kupnu zmluvu svojou &innostou pre Zalovaného. Zalobca sa nikdy pisomne ani Ustne nezaviazal,
Ze vybavi zalovanému hypotekarny uver a z obsahu sprostredkovatelskej zmluvy je celkom zrejmé,
&o bolo jej predmetom. Zalovany mal moznost sa oboznamit so zmluvou o sprostredkovani a tato
pripomienkovat, pri¢om predmet zmluvy bol jasne definovany a to vytvorenie prilezitosti uzavriet’ ur&itu
kipnu zmluvu na nehnutelnost a predmetom tejto zmluvy nebolo zabezpec€enie zmluvy hypotekarnym
uverom. Aj znalecky posudok bol vypracovany na zaklade Ziadosti Zalovaného a nepreukazuje zavazok
Zalobcu sprostredkovat Zalovanému hypotekarny uver.

Po zruSeni veci odvolacim sudom Zalobca v konani zotrval na podanej zalobe a bol ochotny uzavriet
dohodu o vysporiadani sporu, resp. sudny zmier, ktorym by sa Zalovany zaviazal uhradit sumu
3000,00 €, pricom mohol jednat’ aj o sume 2000,00 € bez uhrady trov konania. Tato moznost’ v8ak
z dévodu postoja Zalovaného bola zmarena. Zalobca zdéraznil, Ze skutkovy stav pravneho ukonu bol
jednoduchy, nakofko Zalobca bol zastupcom poskytovatela realitnych sluzieb vlastni¢ke nehnutefnosti,
ktord mala zaujem ich odpredat a predaj podmienila aktivhou U€astou Zalobcu v tomto procese.
SkutoCnost, Ze vlastni¢ka nehnutefnosti a buduci kupujuci sa poznali, nie je podstatnd, nakolko bez
Ucasti Zalobcu nebolo mozné zmluvu uzavriet. Zalovany v tej chvili nemal prileZitost uzavriet zmluvu
a ta sa vytvorila az aktivnym vstupom Zalobcu do tohto procesu. Véla u€astnikov je zrejma z obsahu
zmluvy, priom Zalovany chcel kupit nehnutelnost’ a za tymto u&elom akceptoval pozZiadavku vlastnic¢ky
nehnutelnosti, aby do tohto procesu vstupil zalobca ako odborny garant a uzavrel s nim zmluvu, ktoru
mal moznost Zalovany preStudovat a ktoru nijakym spésobom nepripomienkoval ani ju nenapadal a
tuto veelku podpisal. Zalobca nasledne ako odborny garant vykonal vSetky dkony, vypracoval zmluvu,
ktora vyhovovala zmluvnym stranam, podklady k podaniu navrhu na vklad do katastra a zabezpecil
aj vypracovanie znaleckého posudku pre potreby Zalovaného. Ked' bol Zalovany vyzvany na uzavretie
kupnej zmluvy, tento sa odmi¢al a Ziadnym spdsobom zmluvu neukondil a ignoroval svoje zmluvné
povinnosti. Kipna zmluva mohla byt uzavreta a chybal uz len podpis Zalovaného, aby mohla byt kiipna
zmluva zavkladovana do katastra. Dévodom spravania sa Zalovaného bola skuto€nost, ze si nevedel
zabezpecit' financovanie kupy nehnutelnosti, ¢o v8ak je na jeho tarchu. Tvrdenie zalovaného, Ze mu
bolo prisfubené vybavenie hypotekarneho tveru, nebolo v konani preukazané. Zalobca zdéraznil, Ze &i
uz zmluva sa bude pokladat za sprostredkovatelski podla Obchodného zakonnika, alebo za ini zmluvu
podla Obc¢ianskeho zakonnika, stale je tu jednoduchy obsah a to, Ze Zalobca ako realitna kancelaria
poskytne odbornu garanciu, pripravi podklady na prevod nehnutelnosti a nasledne Zalovany podpise
zmluvu a nadobudne nehnutelnost. Zalovany podpis na zmluve zmaril. K uzavretiu kdpnej zmluvy
nedoslo z dévodu, Ze Zalovany nemal peniaze. Od zaciatku si bol vedomy, Ze ked ma podIznosti u



socialnej poistovne, méze mat’ problém s hypotekarnym uverom a napriek tomu sa rozhodol ist’ kupit
nehnutelnost. Tvrdenie, Ze Zalobca mu mal zabezpedit vybavenie hypotekarneho uveru je len ucelovym
tvrdenim, ktorym sa Zalovany snazi vyhnut zodpovednosti za nevybavenie si hypotekarneho uveru.
Zalovany nebol nateny uzatvarat zmluvu o sprostredkovani, pricom na zmluve je podpisany a mal éas
oboznamit sa s obsahom tejto zmluvy. Zalobca poZaduje len odmenu za svoju &innost, ako podnikatela v
odbore poskytovania realitnych sluzieb, pricom za svoju €innost’ berie proviziu, €o neméze byt v rozpore
so zakonom. Predmetom konania je poruSenie povinnosti Zalovaného zo zmluvy o sprostredkovani.
Zalobca vykonal vSetky zmluvné dojednania a preto ma narok na odmenu, zmluvnd pokutu a néklady
spojené s vypracovanim znaleckého posudku.

Na zaklade navrhu Zalobcu sud vo veci vydal platobny rozkaz 21Ro/25/2012-47 zo diia 18.07.2012,
voci ktorému v zakonnej lehote podal Zalovany odpor. Poukazal na ustanovenie § 642 Obchodného
zakonnika, z ktorého vyplyva, Ze sprostredkovatel sa zavazuje, Ze bude vyvijat €innost smerujucu
k tomu, aby zaujemca mal prilezitost’ uzavriet urcitd zmluvu s tretou osobu, za ¢o zaujemca uhradi
sprostredkovatelovi odplatu (proviziu). Sprostredkovanie teda predstavuje vyhladanie tretich oséb, ktoré
budu mat zaujem uzavriet zmluvu so zaujemcom, pri€om zaujemca by bez pri€inenia sprostredkovatela
s takouto tretou osobou zmluvu neuzavrel. Zalovany zdéraznil, Ze od 17.12.2010 posobil ako finanény
agent pre spolo€nost Provident Financial s.r.o. Bratislava a na zaklade svojej pracovnej €innosti od
konca roka 2010 sa poznal s L. T., ktord je matkou L. U., vlastni€ky nehnutefnosti. V prospech L.
T. bolo zriadené k nehnutefnosti vecné bremeno dozZivotného uzivania. V auguste 2011 ho pani T.
informovala, Ze vlastnicka L. U. hodla odpredat nehnutelnost a kedZe Zalovany byt dobre poznal,
prejavil zaujem o jeho kupu, av8ak informoval predavajucu, Ze nema hotovost’ a byt kupi len v pripade,
ak mu banka poskytne hypotekarny uver. Koncom augusta 2011 sa s predavajucou dohodol na vSetkych
podstatnych nalezitostiach kipnej zmluvy s tym, Ze v pripade poskytnutia hypotekarneho tveru bankou
je okamzite pripraveny nehnutelnost kupit a spolo¢ne zasli do Tatrabanky poziadat o hypotekarny uver.
Zaciatkom septembra 2011, ked uz vSetky okolnosti nasvedCovali uzatvoreniu kipnej zmluvy, pani T.
oznamila zalovanému, Ze nehnutefnost dali do ponuky na predaj aj zalobcovi a preto predavajuca chcela
informovat Zalobcu o prevode. Preto navstivili dfia 06.09.2011 Zalobcu spolu s pani U. a pani T. a
oznamili Zalobcovi, Ze Zalovany ma vazny zaujem o kupu nehnutelnosti. Zaroven ho informovali, Ze
jedinou prekazkou uzavretia kipnej zmluvy je neposkytnutie Uveru Zalovanému. Zalobca dal podpisat
Zalovanému zmluvu &. 1 a pani U. s pani T. zmluvu &. 2 diia 06.09.2011. Zalovany podpisal zmluvu
len z toho dbévodu, Ze Zalobca mu prislubil na zaklade zmluvy vybavit hypotekarny uver a nasledne
poméct vypracovat kupnu zmluvu. Zalovanému nebol poskytnuty Uver na kipu nehnutelnosti a preto
nehnutefnost nekupil, o €om informoval telefonicky Zalobcu, ako aj pani U. a T.. Tymto povazoval celu
vec za ukon&enu. Zalovany poukazal na ustanovenie § 642 a § 645 Obchodného zakonnika s tym, Ze
prilezitost’ na uzatvorenie kupnej zmluvy medzi pani U. a T. na jednej strane a Zalovanym na druhe;j
strane nebola zaobstarana v désledku sprostredkovatelskej €innosti zalobcu, nakolko Zalovany s pani
T. sa poznal uz od roku 2010 a sama pani T. ho informovala o predaji nehnutelnosti. Ugastnici o obsahu
kupnej zmluvy sa dohodli bez sprostredkovatelskej €innosti Zalobcu a bez jeho vedomia. Preto nemohol
vzniknut Zalobcovi narok na proviziu s poukazom na § 647 Obchodného zakonnika. Pre konanie Zalobcu
platia obe alternativy zakonného ustanovenia, nakofko Zalovany sa zoznamil s osobou majucou zaujem
uzavriet’ kipnu zmluvu na prevod nehnutelnosti bez sprostredkovatelskej innosti Zalobcu a zaroven
Zalobca bol €inny aj pre osobu, s ktorou sa mala uzavriet sprostredkovatelska zmluva. Z tychto dévodov
nevznikol zalobcovi narok na proviziu. Zalobca len zneuzil pristup pani T. a pani U., ktoré ho informovali,
Ze si na8li samy zaujemcu o kupu a rychlo im dal podpisat’ sprostredkovatelské zmluvy a Zalovaného
uviedol do omylu pri podpisovani zmluvy s tym, Ze mu pomdze vybavit Uver. Preto nemohol vzniknut
Zalobcovi narok ani na zmluvnu pokutu, nakolko Zzalobca ako sprostredkovatel nevytvoril pre zaujemcu
prilezitost’ uzavriet kipnu zmluvu, ktorej uzavretie by Zalovany zmaril. Zarover konanie Zalobcu mozno
vyhodnotit ako konanie v hrubom rozpore s dobrymi mravmi.

V konani zalovany tvrdil, Ze ked sa dostavil do realitnej kancelarie s predavajucou a s pani T., tam
ich presvedgili, Ze kipnu zmluvu treba urobit' s realitnou kancelariou a podstréili im zmluvy. Zalovany
namietal, Ze sa ma platit za sprostredkovanie 2000 €, ale v realitnej kancelarii mu povedali, Ze suma
2000 € bude provizia za to, Ze mu vybavia Uver, nakolko maju znamosti v bankach. Preto zmluvu o
sprostredkovani podpisal. Od podpisu zmluvy ho Zalobca nekontaktoval a nikto mu Uver nevybavil.
Ziadost o Gver si podal sdm s tym, Ze Gver mu bol zamietnuty. Zalobca mu nepomohol s vybavenim
uveru. Urobil chybu v tom, Ze stéle Zalobcovi oznamoval len telefonicky, Ze nemda uver a tak na to
doplaca. Preto namietal v realitnej kancelarii, Ze Zalobca mu nemal &o sprostredkovat, nakolko on sam



sa dohodol s predavajucou na kupe nehnutelnosti a na cene nehnutelnosti. Preto bola dohodnuta aj
platba za sprostredkovanie Uveru v dvoch &astiach, nakolko nemal finanéné prostriedky a druha &ast
odmeny mala byt vyplatena az po vybaveni uveru. Nasledne, ked dostal poStou navrh kupnej zmluvy,
telefonicky oznamil panovi P., zastupcovi Zalobcu, Ze neméZe podpisat’ kipnu zmluvu, nakofko nema
schvaleny aver. Pan P.I. mu oznamil, Ze ak nema uver, tak je to iné a ked sa domahal od neho sumy 2000
€, zalovany mu povedal, aby to dal pisomne, aby to vedel posudit, nakolko ni& mu nepomohol. Zalobca
po neuzavreti zmluvy nadalej ponukal byt na predaj, a nakoniec byt nepredal. Pani T. odstupila od zmluvy
z dbvodu, Ze asi trikrat bola pobalena a stale z predaja bytu ziSlo. Byt predala cez inu realitnu kancelariu.
Pri vybavovani Gveru bol s pani T. koncom augusta v Tatrabanke, kde sa informoval o moznosti Gveru.
Podal ustnu Ziadost a takisto Ustne dostal odpoved, Ze nespifia podmienky na priznanie Gveru. Toto mu
bolo povedané az potom, ked' podpisal zmluvu o sprostredkovani. V def podpisu sprostredkovatelske;j
zmluvy ho zalobca usmernil do kancelarie, kde vybavuju Uvery, avSak ni¢ mu nebolo vybavené. Ked po
doruc€eni navrhu na uzavretie kipnej zmluvy oznamil panovi P., Ze mu neschvalili ver, tento mu povedal,
Ze ma znalca, ktory by vedel urobit posudok, ktory posunu do banky a Uver sa vybavi. S vypracovanim
znaleckého posudku suhlasil, priom znalecky posudok nedostal do ruky a mal byt posunuty do banky.
Znalecky posudok nebol vypracovany konkrétne pre neho, ale pre nehnutelnost, ktora sa mala predat.
V tejto Casti v8ak uznal Zalovanu sumu a bol ochotny uhradit naklady na vypracovanie znaleckého
posudku. Trval na tom, Ze Zalobca mu nevytvoril prileZitost na uzavretie zmluvy a preto nemdze Ziadat
ani zaplatenie zmluvnej pokuty.

Zalovany k vypovediam svedkov v konani uviedol, Ze svedkyria T. jednoznaéne uviedla, Ze Zalobca nebol
tym subjektom, ktory by sprostredkoval prilezitost na uzatvorenie kipnej zmluvy, nakolko Zalovany a
pani T. sa poznali a o predaji bytu komunikovali bez akejkolvek iniciativy a €innosti Zalobcu. Z vypovede
svedkyne U. vyplynulo, Ze do kancelarie Zalobcu priSla so Zalovanym ako s potencidlnym kupcom a teda
prilezitost’ uzavriet kiipnu zmluvu si zabezpecila sama bez akejkolvek iniciativy Zalobcu. Toto potvrdila aj
svedkyna G., ked potvrdila, Ze Zalovany sa dozvedel o predaji bytu od pani T. a v predzmluvnom vztahu
sa neangazovala ziadna realitna kancelaria. Aj z vypovede svedkyne Dvorskej vyplyva, Zze pani T. so
Zalovanym ako zaujemcom o byt sa zoznamila bez sprostredkovatelskej €innosti Zalobcu a svedkyna
bola kontaktovana len s tym, Ze je tu potencialny kupec a stac¢i vyhotovit kipnu zmluvu. Svedkyha
potvrdila, Ze Zalobca nebol subjektom, ktory by sprostredkoval pre Zalovaného uzavretie kipnej zmluvy s
pani U.. Takisto ani konatel Zalobcu v konani Ziadnym spésobom nepreukazal, ako vytvoril prilezitost pre
Zalovaného na uzavretie kipnej zmluvy - teda ako vyhladal tretiu osobu na uzatvorenie zmluvy. Zalovany
sa dozvedel o umysle predat’ byt od pani T.. Ku Zalobcovi pri$li ako s hotovym potencialnym zaujemcom
o kupu bytu. Zalobca teda nemal ani tuSenie o existencii zalovaného az do doby, kym ho o fiom
neinformovala pani T.. Z toho vyplyva, Ze predavajuca a pani T. spolu so Zalovanym bez akéhokolvek
pri¢inenia Zalobcu si sami vytvorili prileZitost na uzatvorenie kipnej zmluvy a Zalobca Ziadnym spésobom
neprispel k tomu, aby mal Zalovany prilezitost uzavriet kipnu zmluvu v zmysle zmluvy o sprostredkovani
a preto zalobcovi nemohol vzniknut narok na proviziu. Naviac Zalobca v konani ani neuviedol v éom mala
spocivat sprostredkovatelska &innost, z ktorej by mu patrila provizia. Zalobcu teda zatazuje dokazné
bremeno v tom, aby preukazal, Ze bez jeho sprostredkovatelskej €innosti by Zalovany nepoznal pani
T. a U. a nemal by prileZitost uzavriet zmluvu. Zalovany mal zato, Ze Zalobca neuniesol dékazné
bremeno a nepreukazal, Ze by vykonal sprostredkovatelsku €innost, za ktori by mu patrila provizia.
Zalobca v rozpore s dobrymi mravmi zneuzil prileZitost, ktora sa mu naskytla, kedze dlhodobo nebol
schopny sprostredkovat sdm predaj bytu pani U. a narychlo dal podpisat sprostredkovatel'ski zmluvu
Zalovanému s mylnym pravnym nazorom, Ze len samotné uzatvorenie sprostredkovatel'skej zmluvy mu
zaloZi narok na proviziu bez akejkolvek adekvatnej sprostredkovatel'skej Cinnosti. Konatel Zalobcu, pan
P., zaroven potvrdil, Ze v suvislosti s uzatvorenim sprostredkovatel'skej zmluvy prislubil Zalovanému
sucinnost pri vybaveni Uveru a preto zalovany takuto zmluvu uzavrel, aviak konal v omyle, Ze odmena
patri Zalobcovi za vybavenie Uveru, nakolko inak by Zalovany nemal dévod zmluvu uzatvérat, pretoZe
nebolo o sprostredkovavat. To, Ze Zalobca zaslal Zalovanému vyzvu na uzatvorenie kipnej zmluvy, nie
je sprostredkovatelskou ¢innostou v zmysle zmluvy o sprostredkovani a ani v zmysle zdkona nezaklada
narok na sprostredkovatel'sku proviziu. Zalobca sa zaviazal sprostredkovatelskou zmluvou zaobstarat
pre Zalovaného prilezitost' uzavriet kipnu zmluvu na byt, avSak Ziadnym spésobom nepreukazal, Ze
by sa predavajuci a kupujuci zoznamili v désledku jeho sprostredkovatelskej €innosti, haopak bolo
preukdzané, Ze predavajuca a kupujuci si zabezpedili prilezitost uzavriet’ kipnu zmluvu bez €innosti
sprostredkovatela a preto mu nevznikol narok na proviziu. KedZe Zalobca nevytvoril prileZitost uzavriet
sprostredkovatelskd zmluvu, nemohol mu vzniknut ani narok na zmluvnu pokutu, nakofko Zalovany
neuzavrel kipnu zmluvu, ktord nebola vysledkom ¢&innosti sprostredkovatela a neuzatvorenie takejto



zmluvy nezaklada narok na zmluvnu pokutu. Zalobca len vyuZil situdciu a obom zmluvnym stranam
dal podpisat’ v jeden defi 06.09.2011 sprostredkovatelskd zmluvu, na zaklade ktorej sa snazi ziskat
financny prospech bez toho, aby musel vyvijat nejaku €innost, ktora by bola relevantnym titulom na
narokovanie si provizie. Preto navrhol Zalobu zamietnut’ a uplatnil si nahradu trov konania vo vyske
1321,40 € pozostavajucich z odmeny advokata, nahrady cestovnych vydavkov a nahrady za stratu ¢asu.

Zalovany v odvolani proti rozsudku 10C/553/2012-171 zo diia 17.10.2014 namietal tu skuto&nost, Ze
Zalobca nebol opravneny poskytovat' pravne sluzby za odplatu a vypracovavat kipne zmluvy, nakolko
pravne sluzby poskytuju advokati. V sprostredkovatelskej zmluve bolo jasne uvedené, Zze predmetom
je sprostredkovanie predaja nehnutefnosti a nie sprostredkovanie uzavretia zmluvy o poskytovani
pravnych sluzieb. Predmetom sprostredkovatel'skej zmluvy bolo sprostredkovanie prilezitosti uzavriet
kupnu zmluvu s tretou osobou, ktora by bola Zalovanému vopred neznama. Poukazal na ustanovenie
§ 645 Obchodného zakonnika, priom sprostredkovatel si spini svoj zavazok zo sprostredkovatelskej
zmluvy v okamihu oznamenia spravnych informacii osobe, ktora je ochotna uzavriet zmluvu so
zaujemcom. KedZe zalovany sa poznal s predavajucou a dohodol sa s fiou na odkupeni bytu, zo strany
Zalobcu nemohla byt vyvijana aktivna €innost smerujuca k vyhladaniu prileZitosti pre zaujemcu, nakolko
nemusel vyhladat tretiu osobu, ktora by zmluvu uzatvorila. Poukazal tieZz na ustanovenie § 647 ods. 1
Obchodného zékonnika, kde sprostredkovatelovi nevznika narok na proviziu, ak zmluva s tretou stranou
bola uzavreta bez jeho suginnosti. Zalobca len vyuzil prileZitost a nechal Zalovaného aj predavajtcu
uzatvorit’ sprostredkovatelské zmluvy bez akejkolvek sprostredkovatelskej Cinnosti opierajuc sa len o
samotny fakt, Ze Zalovany sprostredkovatelsku zmluvu podpisal a preto sa domaha zaplatenia provizie,
na ktord nema zmluvny zakonny ani moralny narok. Dalej zd6raznil, Ze pre samotné uzavretie kupne;
zmluvy nie je potrebné vypracovat znalecky posudok, ale znalecky posudok bol potrebny z dévodu
vybavenia uveru. To potvrdzuje a tvrdenia Zalovaného, Ze zmluvu podpisal z toho dévodu, Ze mu bolo
prisfibené, Ze sa mu vybavi hypotekarny Gver a za tuto &innost mal zaplatit proviziu. Zalovany mal
zato, Zze Zalobca nevykonal Ziadnu sprostredkovatelsku ¢innost, ku ktorej sa zmluvou zaviazal ani v
zmysle ustanovenia § 642 v spojeni s § 645 Obchodného zakonnika. Zalobca len vyuZil prileZitost, ked
sa zalovany s predavajucou dostavili do jeho kanceléarie a dal im su€asne podpisat sprostredkovatelské
zmluvy. Zalovaného uviedol do omylu v predmete pinenia zo sprostredkovatelskej zmluvy, ked mu slubil
vlastne vybavenie Gveru. Zalobcovi tak nevznikol narok na zaplatenie provizie a konanie Zalobcu bolo
v rozpore s dobrymi mravmi a nemalo by poZivat ochranu. Zalovany zdéraznil, Ze v zmysle &lanku 1
ods. 2,3 uzavretej zmluvy zo dia 06.09.2011 Zaloba mal vytvorit pre zaujemcu prilezitost, aby uzavrel
kupnu zmluvu. Zalobca v$ak pre zaujemcu prileZitost nevytvoril, pretoze Zalovany bol uz vlastni¢kou
nehnutelnosti privedeny do realitnej kancelarie ako zdujemca o kupu nehnutefnosti a preto zmluva o
sprostredkovani sa nenaplnila, nakofko Zalobca mal zavazok vytvorit prilezitost na uzavretie kupnej
zmluvy, avsak tuto prilezitost sam nevytvoril a preto mu nevznikol narok na proviziu. Zalobca len vyuzil
vzniknutu situaciu, €o vyplyva aj z uzavretej zmluvy s predavajucimi, ktorym dovtedy vlastnou €innostou
nezabezpedil kupujuceho.

Z vykonaného dokazovania ako aj s tvrdeni Zalobcu a pani C. vyplynulo, Ze predmetom zmluvy bolo
vyluéne sprostredkovanie predaja nehnutefnosti a o Ziadnom sprostredkovani vybavenia Uveru sa
nedohodli. Zalobca v3ak nevykonal &innost, ktora bola v zmluve uvedend, nakolko nevytvoril prileZitost
pre Zzalovaného na uzavretie kipnej zmluvy svojou &innostou. VytlaGenie navrhu kdpnych zmluv nie
je vykonanim sprostredkovatelskej ¢innosti a preto Zalobcovi nevznikol narok na proviziu. Preto nie
je mozné priznat’ ani nahradu na zmluvna pokutu, nakolko tato ma akcesoricky charakter a zavisi na
hlavhom zavazku, ¢im je sprostredkovanie predaja nehnutefnosti. Nie je mozné vykladat dohodu o
sprostredkovani tak, Ze prilezitost’ uzavriet’ sprostredkovanu zmluvu znamena predloZenie vytlateného
navrhu kipnej zmluvy na podpis. Je to potrebné vykladat v kontexte celej zmluvy s tym, Ze najprv Zalobca
ma vytvorit' pre Zalovaného podmienky na uzavretie kipnej zmluvy, teda najst mu zmluvného partnera,
o ktorom predtym Zalovany nevedel a nasledne by Zalovany zmaril uzavretie kipnej zmluvy, az vtedy by
mohol vzniknat narok na zmluvni pokutu. Ugastnici zmluvy mali odli$ni predstavu o predmete zmluvy a
nedoslo k suhlasnému prejavu véle obidvoch u€astnikov a preto nie je mozné hovorit' o platne uzavrete;j
zmluve. Zalovany totiz podpisal zmluvu o sprostredkovani len z toho dévodu, Ze sa dohodli na tom, Ze
mu bude vybaveny uver. Zalovany nemal zaujem o podpisanie sprostredkovatelskej zmluvy, nakolko sa
poznal s predavajicou a mal zaujem kupit jej byt. Zalovany potreboval spolupracu so Zalobcom len pri
vybaveni hypotekarneho uveru a nie pri uzavreti samotnej zmluvy. Pri jednani mu bolo povedané, Ze
ak sa Gver nevybavi, zmluva sa zmaze alebo roztrha. Zalovany nemal zaujem o pripravenie formalnych
nalezitosti kipnej zmluvy, ale o0 pomoc pri sprostredkovani vybavenia tveru.



Zalovany zdéraznil, Ze so Zalobcom sa prvykrat kontaktoval defi pred podpisom sprostredkovatelskej
zmluvy a to na navrh pani T., ktora odpredavala nehnutelnost. Zalobca teda pre Zalovaného vébec
nebol ¢inny. DAa 06.09.2011 v kancelarii Zalobcu o zabezpecenie pravneho servisu zZiadali vyluéne pani
T. s pani U.. Zalovany Ziadal o uver v auguste 2011, este predtym, nez podpisal sprostredkovatelsku
zmluvu a eSte predtym, nez bol prvykrat v kontakte so Zalobcom. V der podpisu sprostredkovatel'skej
zmluvy informoval pritomnych, Ze nevie, i mu bude schvaleny Uver a z toho jednoznaéne vyplyva, Ze
by si nebol objednal vypracovanie kipnych zmlav, ked este nemal istotou, &i bude mat Gver. Ugelom
podpisu sprostredkovatelskej zmluvy bol prisfub Zalobcu, Ze mu poskytne sucinnost’ pri vybavovani
uveru, ¢im bol Zzalovany uvedeny do omylu, Ze predmetom dojednania medzi Zalobcom a Zalovanym
za odmenu 2000,00 € je vybavenie uveru. V tom ho podporilo tvrdenie pana P., Ze ak uver nebude
schvaleny, zmluva sa zmaze alebo roztrha. Zalobca v$ak pre Zalovaného nevykonal Ziadnu &innost),
ktora by smerovala k vybaveniu Uveru. Zalovany naviac zdéraznil, Ze urgite by si neobjednal pravne
sluzby v realitnej kancelarii, ktoré ani neméze poskytovat za odplatu, na rozdiel od advokata. Tarifna
odmena by predstavovala z predmetu kupy 100.000 € len 625,73 € + naklady na kataster a znalecky
posudok, ¢o by spolu nepredstavovalo ani polovicu Zalobcom uplatfiovanej sumy. Dohodnuta suma
2000,00 € zodpoveda Standardnej dvojpercentnej odmene za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti,
ktoré si uplatiuju realitné kancelarie a preto v sprostredkovatelskej zmluve nemohlo byt dohodnuté,
Ze predmetom sprostredkovania je len vypracovanie kipnych zmldv. Zalobca len vyuzil prileZitost a v
omyle nechal Zalovaného podpisat’ sprostredkovatel'ski zmluvu s tym, Ze by mal zabezpe&enu proviziu
za konanie, ktoré nevykona. Takéto konanie sa prie€i dobrym mravom a preto je zmluva neplatna aj v
sulade s § 39 Obcianskeho zakonnika.

Sud v konani vykonal dokazovanie vysluchom svedkov a zistil nasledovné:

Svedok T. P. uviedol, Ze Zalovany bol v realitnej kancelarii a uzavrel zmluvu o sprostredkovani na
kupu bytu a dohodli sa dalSie kroky, v akom termine sa bude uzatvarat kipna zmluva. Po uzavreti
sprostredkovatelskej zmluvy bola Zalovanému doru€ena vyzva na uzavretie kipnej zmluvy, €o mu bolo
zasielané 30.09.2011, ked ho kontaktoval Zalovany, Ze nedostal uver s tym, Ze bol vyzvany, aby uhradil
naklady spojené s pripravou obchodu, s ¢im Zalovany nesuhlasil. KedZze nebola mozna dohoda so
Zalovanym, pohladavka sa zadala vymahat sudnou cestou. Sporna nehnutefnost bola inzerovana uz
pred uzavretim sprostredkovatelskej zmluvy so Zalovanym s tym, Ze Zalovanému sa slubila pomoc
s vybavenim averu, av8ak nie s tym, Ze uver bude vybaveny, nakolko svedok to nevedel ovplyvnit.
Co sa tyka ukonov zo sprostredkovatel'skej zmluvy svedok uviedol, Ze bola pripravena zmluva na
podpis, zabezpeéeny znalecky posudok a priebeZne sa informovali v akom $tadiu je schvalenie averu.
Zo strany Zzalobcu bolo vSetko pripravené na uzavretie zmluvy. Zalovany zmluvu neuzatvoril a od
sprostredkovatelskej zmluvy neodstupil. Nasledne Zalovany suhlasil s Uhradou nakladov pre Zalobcu,
av8ak neskor odmietol akukolvek komunikaciu a nereagoval ani na telefonaty.

Svedkynia L. D. T. uviedla, Ze Zalovaného poznala, nakofko chodil ku nej vyberat p6zZi¢ky. KedZe bola
vo finan¢nej tiesni, ponukla mu, & nechce odkupit’ jej byt. Byt sa mu pacil a preto ho zobrala do realitnej
kancelarie, pretoZze byt uz ponukala prostrednictvom realitnej kancelarie Zalobcu a tiez byt ponukala
cez seba a cez svojich znamych. So Zalovanym sa poznala najmenej rok predtym, ako boli v realitnej
kancelarii. Zalobca byt chcel kupit, ale uviedol, Ze si musi vybavit Gver. Nakoniec to dopadlo tak, Ze
pol roka bola pobalené a stale ¢akala zaujemcu na byt, nakoniec byt predala inému a kupila si menSi.
Vlastni€¢kou bytu bola jej dcéra a v €ase ponuky pre Zalovaného uz byt bol dany do realitnej kancelarie.
Na byt bolo zriadené pravo vecného bremena a preto bez jej suhlasu vlastnic¢ka bytu byt nemohla predat.

Svedkyna L. U., vlastni¢ka sporného bytu uviedla, Ze so Zalovanym sa zoznamila prostrednictvom
svojej matky, nakolko Zalovany chodil k matke kazdy tyzdef. So Zalovanym sa poznala skér, ako sa
zacal riedit predaj bytu. Svedkyna uviedla, Ze si zohnala potencialneho kupca bytu a realitna kancelaria
bola upovedomena o tom, Ze kupec si musi vybavit Gver a Ze nema istotu, i Uver dostane. Realitna
kancelaria jej sprostredkovala iného kupca, ktorého nevidela a komunikovala s nim len prostrednictvom
emailov a ktory ich natahoval pol roka. Zalovaného priviedla ako potencidlneho kupca do realitne;
kancelarie, kde boli upovedomeni o potrebe Gveru pre Zalovaného. V realitnej kancelarii ponukli spisanie
sprostredkovatelskej zmluvy, ktoru aj podpisali. Do realitnej kancelarie priSla so zalovanym ako s
potencialnym kupcom a predpokladala, Ze pan P. ma s predajom bytov viac skusenosti s legislativhou
Castou, tak oCakavala, ze im pomdze byt predat’ a nasledne kupit novy. KedZe kupca si zohnala sama,



priSla ho tam predstavit ako potencidlneho kupca. Svedkyria bola informovana o zaujme Zalovaného
od svojej matky niekolko dni pred tym, ako i$li na stretnutie so Zalobcom. Svedkyria uviedla, Ze nebola
dohodnuté na podmienkach zmluvy so Zalovanym, len bol upovedomeny, kofko chce za byt, av8ak sam
nevedel, ¢i dostane Uver na byt a preto ho brala ako potencidlneho. V tom €ase bol byt v ponuke realitne;j
kancelarie. Pan P. im povedal po oboznameni s tym, Ze Zalovany potrebuje Uver, Ze v tom nie je problém,
ked uver nebude schvaleny, zmluva sa zmaze. Mala vedomost, Ze Zalovany podal Ziadost o Uver s tym,
Ze pri podpise sprostredkovatelskej zmluvy ur€ite mal nejaké otazky, ale nevedela akého charakteru.
Nemala vedomost, ako dopadla Ziadost Zalovaného o poskytnutie uveru. Svedkyia dalej uviedla, Ze
do celej transakcie isli s vedomim, Ze je tu riziko, Ze Zalovany nemusi dostat Uver a preto nemohla
tvrdit, Ze stopercentne na vine je Zalovany, Ze neuzavrel kipnu zmluvu. Potvrdila skuto&nost, Zze pan P.
slubil Zalovanému vybavenie uveru. Svedkyfiu zaujimal predaj bytu a preto nevedela potvrdil, ani vyvratit
skuto€nost, Ze by pan P. bol ponukal aj hypotekarny uver. Potvrdila skuto€nost, Ze pred uzavretim
sprostredkovatelskej zmluvy boli so Zalovanym v podstate dohodnuti na podstatnych naleZitostiach
kipnej zmluvy a to na kipnej cene 100 000 €. Zalovaného povaZovala za seriézneho zaujemcu o kipu
bytu.

Svedkyna R. G., priatelka Zalovaného uviedla, Ze Zalovany sa dozvedel o predaji bytu od pani T.,
pri€om boli aj na ohliadke bytu. Chodili do bytu kvdli vyberaniu splatok. Nevedela o tom, Ze by Zalobca
sa angazoval v tejto veci a v kancelarii u Zalobcu nebola. Vedela, Ze predmetom kupnej zmluvy bolo
kupenie bytu s tym, Ze sprostredkovanie Gveru ani nebolo dohodnuté. Uver vybavovali sami bez realitne;
kancelarie. Uver zadali vybavovat e$te pred uzavretim sprostredkovatelskej zmluvy. Nepamétala si,
kedy bol Zalovanému uver zamietnuty.

Svedkyrfia W. C. uviedla, Ze ju oslovila pani T., Ze Zalovany byt videl a ma o neho zaujem. Preto
chcela, aby Zalobca urobil cely servis ohfadom predaja bytu. Dala mu kontakt na Zalovaného,
s ktorym sa dohodla, Ze sa stretnu u Zalobcu v kancelarii s tym, Ze na v8etkom sa dohodlo,
Zalovanému sa byt pacil a mal o neho zaujem. U Zalobcu pracuje ako realithd maklérka. Bola
pri podpise sprostredkovatelskej zmluvy, nemala vedomost, & sa U&astnici poznaju. U&astnici mali
priestor na preStudovanie sprostredkovatelskych zmldv. Nebol na nich vyvijany Ziadny natlak a
nemali vyhrady k zmluve. Predmetom zmluvy Zalobcu a Zalovaného bolo zabezpelenie pravneho
servisu, vypracovanie kupnej zmluvy, podpisy u notara a na kataster. Predmetom zmluvy nebolo
sprostredkovanie hypotekarneho Uveru. Zalobca ani neprislubil vybavenie Gveru pre Zalovaného.
Zalobca po uzatvoreni zmluvy zabezpedil list viastnictva, hladal nahradny byt pre pani T., priom
Zalovany nezaplatil to, na ¢om sa dohodli a zatajoval sa. Bolo tazké skontaktovat sa so Zalovanym, pani
T. uz mala vybraty byt a nakolko sa zmluva neuzavrela, tak z toho ziSlo. Novy byt pre pani T. sa mal
financovat z pefazi, ktoré mal zaplatit’ Zalovany.

Sud sa v konani oboznamil aj s listinnymi dékazmi a zistil nasledovné:

Zo Zmluvy o sprostredkovani uzavretej podfa § 642 Obchodného zakonnika medzi Zalobcom a
Zalovanym vyplyva, Ze Zalobca ako sprostredkovatel sa zaviazal, Ze v prospech Zalovaného ako
zaujemcu bude vyvijat ¢innost smerujucu k tomu, aby mal Zalovany prilezitost uzavriet’ kipnu zmluvu,
ktorej predmetom bude odplatny prevod vlastnickych prav k bytu €islo X, v bytovom dome s.&. XXXX na
ulici T. v T. spolu s podielom na spolo&nych €astiach a zariadeniach a so spoluvlastnickym podielom na
pozemkoch za vopred dohodnutt kiipnu cenu 100.000 €. Ugastnici sa dohodli, Ze po vytvoreni prileZitosti
uzavriet kupnu zmluvu sa Zalovany zaviazal uzavriet kipnu zmluvu bezodkladne po vytvoreni prileZitosti
a vyzve na jej uzavretie. Podla ¢lanku Il Zalobcovi vznika narok na proviziu, ak mal Zalovany prileZitost
uzavriet kipnu zmluvu. Zalovany sa zaviazal zaplatit Zalobcovi dohodnut( proviziu vo vyske 2000 € v
dvoch splatkach a to 1000 € do troch dni od podpisu zmluvy o sprostredkovani a 1000 € do 20 dni od
podpisu zmluvy o sprostredkovani. Uhradena provizia po vytvoreni prilezitosti uzavriet kipnu zmluvu
ostava Zalobcovi ako dohodnuté provizia. Zaroven sa U€astnici dohodli, Ze ak Zalovany zmari uzavretie
kupnej zmluvy alebo bez udania dévodov nesplini svoj zavazok zmluvu uzavriet, zaplati zalobcovi
zmluvnu pokutu 2000 € a uhradu vSetkych ucelne vynaloZzenych nakladov zalobcu na predmet zmluvy.
Zo zmluvy dalej vyplyva, Ze Zalovany sa pred podpisom zmluvy oboznamil so stavom nehnutelnosti
osobnou ohliadkou za ucasti Zalobcu a vlastni¢ky nehnutelnosti, ako aj nadobudacimi dokladmi a listom
vlastnictva. Zaroveh sa u€astnici dohodli v sulade s § 262 ods. 1,2 Obchodného zakonnika na pouzitie
tohto pravneho predpisu.



Zo Zmluvy o sprostredkovani uzavretej medzi Zalobcom ako sprostredkovatefom a L. U. ako zaujemcom
za Ucasti vedlajSieho u€astnika L. D. T. ako opravnenej z vecného bremena vyplyva, Ze u&astnici sa
dohodli, Ze Zalobca bude vyvijat po dohodnutd dobu ¢innost k tomu, aby mal zaujemca prilezitost
ako predavajuci uzavriet s tretou osobou ako kupujucim zmluvu o prevode vlastnickeho prava na
nehnutelnost - byt Cislo X, v bytovom dome s.&. XXXX na ulici T. v T. spolu s podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach a so spoluvlastnickym podielom na pozemkoch za vopred dohodnutu kipnu
cenu 100.000 €. Zalobca v rdmci svojej &innosti bol povinny zabezpeéit prislusny marketing a vSetky
pisomné dokumenty nevyhnutné pre prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti najma kdpnu zmluvu,
navrh na vklad vlastnickeho prava, zmluvu o buducej kiipnej zmluve a znalecky posudok. U&astnici sa
dalej dohodli na zmluvnej pokute vo vyske 2000 € a uhradu vSetkych u€elne vynaloZzenych nékladov
Zalobcu v pripade, ak zdujemca zmari moznost’ uzavretia kipnej zmluvy. Podla &lanku IV. Zalobcovi
vznika narok na proviziu diiom, kedy sprostredkoval prileZitost' uzavriet’ s kupujicim zmluvu o prevode
vlastnictva. Zaujemca berie na vedomie, Ze tretia osoba ako kupujuci zloZi u Zalobcu proviziu vo vyske
2000 € na prejavenie seriozneho zaujmu o kupu nehnutelnosti. Zmluva bola uzavretd na dobu neurgitu
a boli dohodnuté spdsoby jej ukon&enia a dohodnuté pouzitie Obchodného zakonnika v sulade s § 262
ods. 1,2 tohto zakona.

Z vyzvy na uzavretie kupnej zmluvy zo diia 30.09.2011, ktorej prilohou bol navrh kipnej zmluvy a
zmluvy o zruSeni vecného bremena, ktoru adresoval Zalobca Zalovanému a na poStovu prepravu
zaslal 03.10.2011 a Zalovany vyzvu prevzal 04.10.2011 vyplyva, Zze v zmysle ¢&lanku | bod 3
Sprostredkovatel'skej zmluvy zo dia 06.09.2011 bol Zalovany vyzvany uzatvorit kipnu zmluvu v lehote
14 dni od doru€enia vyzvy s tym, Ze ma kontaktovat Zalobcu na dohodnutie terminu podpisu kupnej
zmluvy.

Z predzalobnej vyzvy zo diia 13.01.2012 vyplyva, Ze Zalobca si uplatnil u Zalovaného celkovo 4134,50
€ a to 2000 € proviziu, 2000 € zmluvnu pokutu a 134,50 € naklady na znalecky posudok a ur€il lehotu
na plnenie najneskér do 20.01.2012.

Z faktury vystavenej znalcom Ing. D. W. zo dia 08.09.2011 vyplyva, Ze si uplatnil sumu 130 € za
vyhotovenie znaleckého posudku. Z prijmového pokladniéného dokladu zo dria 08.09.2011 vyplyva, Ze
prijal od Zalobcu sumu 130 € za znalecky posudok na ulici T..

Na zaklade vykonaného dokazovania a v sulade s ustanovenim § 226 Obc¢ianskeho sudneho poriadku
riadiac sa pravnym nazorom odvolacieho sudu v zruSujucom uzneseni sud dospel k zaveru, Ze
Zaloba Zalobcu nie je dévodna v Casti zaplatenia provizie a zmluvnej pokuty a preto ju v tejto Casti
zamietol. Narok Zalobcu na zaplatenie poplatku za znalecky posudok sud povazoval za dévodny, uznany
Zalovanym a preto ho zalobcovi priznal.

Zalobca si uplatnil narok na zaplatenie sumy 4000,00 € zo Zmluvy o sprostredkovani zo dfia 06.09.2011
uzavretej medzi u€astnikmi a podla ustanovenia § 262 ods. 1,2 Obchodného zakonnika o volbe prava
a ustanovenia § 642 a nasledujucich Obchodného zakonnika.

Podla § 642 Zakona €. 513/1991 Zb. v plathom zneni v Ease uzavretia zmluvy o sprostredkovani, (dalej
Obchodného zdkonnika) zmluvou o sprostredkovani sa sprostredkovatel zavazuje, Ze bude vyvijat
¢innost’ smerujucu k tomu, aby zaujemca mal prilezitost' uzavriet' urcitd zmluvu s tretou osobou, a
zaujemca sa zavazuje zaplatit sprostredkovatelovi odplatu (proviziu).

Ustanovenia § 642 az 651 upravuju zmluvu o sprostredkovani v obchodnych vztahoch. Ustanovenia
Obchodného zakonnika maju s vynimkou zakladného ustanovenia - § 642 dispozitivnu povahu. Je teda
vecou zmluvnych stran do akej miery vyuZiju zmluvnu volnost. Sprostredkovatel sa zavazuje vyvijat
¢innost’ smerujucu k tomu, aby mal zaujemca prilezitost' uzavriet sprostredkivanu zmluvu s tretou
osobou a zaujemca sa zavazuje zaplatit odplatu (proviziu). Pri uzavierani zmluvy je rozhodujuce presné
vymedzenie predmetu sprostredkovania. Podstatnymi nalezitostami zmluvy je ur€enie zmluvnych stran,
uréenie zmluvy, ktora sa ma uzavriet a odplatnost zavazkového vztahu.

Podla § 644 Obchodného zakonnika sprostredkovatelovi vznika narok na proviziu, ak je uzavreta
zmluva, ktord je predmetom sprostredkovania.



Podla ustanovenia § 645 Obchodného zakonnika ak zo zmluvy vyplyva, Ze sprostredkovatefl je povinny
len zaobstarat pre zaujemcu prilezitost uzavriet s tretou osobou zmluvu s ur€itym obsahom, vznika
sprostredkovatelovi narok na proviziu uz zaobstaranim tejto prileZitosti.

Podla ustanovenia § 646 Obchodného zakonnika ak podla zmluvy vznika sprostredkovatelovi narok na
proviziu az splnenim zavazku tretej osoby zo sprostredkivanej zmluvy, vznika sprostredkovatelovi tento
narok takisto v pripade, ked zavazok tretej osoby voci zaujemcovi zanikol alebo splnenie zavazku tretej
osoby sa oddialilo z dévodov, za ktoré zodpoveda zaujemca. Ak je zakladom pre ur€enie vysky provizie
rozsah splneného zavazku tretej osoby, zapocCitava sa do tohto zakladu aj plnenie neuskutoénené z
dévodov, za ktoré zodpovedd zdujemca.

Podla ustanovenia § 650 Obchodného zakonnika zmluva o sprostredkovani zanika, ak zmluva, ktora
je predmetom sprostredkovania, nie je uzavreta v €ase uréenom v zmluve o sprostredkovani. Ak nie je
tento €as takto ur€eny, méze ktordkolvek strana zmluvu ukondit tym, Ze to oznami druhej strane.

Podla ustanovenia § 651 Obchodného zakonnika vzniku prava sprostredkovatela na proviziu nebrani
skuto€nost, Ze az po zaniku zmluvy o sprostredkovani je s tretou osobou uzavretd zmluva ( § 644),
pripadne splnena zmluva ( § 646), na ktoru sa vztahovala jeho sprostredkovatelska &innost.

Podla ustanovenia § 644 citovaného zdkona sa provizia viaze na uzavretie sprostredkivanej zmluvy
s tretou osobou. Toto plati ak sa ucastnici nedohodli inak. Podla § 645 citovaného zakona ucastnici
zmluvy sa mézu dohodnut na provizii uzsie ako je vymedzena v § 644 alebo v § 646 citovaného zakona.
Z tohto ustanovenia totiz vyplyva, Ze pokial ma sprostredkovatel zo zmluvy o sprostredkovani len
povinnost zaobstarat' pre zaujemcu prilezitost uzavriet' sprostredkivanu zmluvu s tretou osobou, narok
na proviziu sprostredkovatelovi vznika uz zaobstaranim tejto prileZitosti. Pre vznik naroku na proviziu
nie je rozhodujuce, €i sprostredkivana zmluva bola s tretou osobou uzavreta a ani to, &i bol splneny
zavazok tretej osoby zo zmluvy. Riziko z nesplnenia zamerov sprostredkivanej zmluvy v tomto pripade
znasSa zaujemca. Pre posudenie €i sprostredkovatel splnil svoj zavazok a & zaujemcovi zaobstaral
prilezitost na uzavretie zmluvy s tretou osobou, budu rozhodujuce konkrétne okolnosti zavazkového
vztahu. Dojednanie podla § 645 Obchodného zdkonnika zoslabuje zodpovednost sprostredkovatela
za uzavretie sprostredkivanej zmluvy a za splnenie jej zavazkov a preto zaujemca by mal dbat na
to, aby zavazok sprostredkovatela spoc€ivajuci v zaobstarani prilezitosti pre zaujemcu na uzavretie
sprostredkuvanej zmluvy s tretou osobou bol v zmluve o sprostredkovani dostato&ne konkretizovany.

Ugastnici uzavreli zmluvu, ktord oznadili Zmluva o sprostredkovani v sulade s § 642 Obchodného
zakonnika a pri dohode v ¢lanku | bod 1 a v ¢lanku Il bod 1 podla § 645 citovaného zakona, z ¢oho
vyplyva, Ze Zalobca ako sprostredkovatel bol povinny len zaobstarat' prilezitost uzavriet kipnu zmluvu
na konkrétnu nehnutelnost za dohodnutu cenu.

Sud konStatuje, Ze v zmysle Zmluvy o sprostredkovani zo dfia 06.09.2011 uzavretej medzi u€astnikmi
Zalobca mal vyvijat' &innost, vysledkom ktorej bola prilezitost pre Zalovaného uzavriet kipnu zmluvu
ohladom bytu & 2. Sved&i o tom t& skutoCnost, Ze na zaklade poZiadavky L. U., vlastnicky
sporného bytu, do zmluvného vztahu medzi Zalovanym ako zaujemcom o kupu bytu a vlastni¢kou
ako predavajucou vstupil Zzalobca ako sprostredkovatel. Medzi u€astnikmi nebolo sporné, Ze Zalobca
nevyhladal Zalovaného ako zdujemcu o predavanu nehnutelnost, nakofko sama predavajuca, ktora
predtym oslovila Zalobcu, zabezpecila Zalovaného ako kupujuceho.

Zalobca uzavrel zmluvu o sprostredkovani aj s vlastni¢kou bytu &. X, avsak v tejto zmluve okrem dohody
o vykonavani ¢innosti smerujucej k vytvoreniu prilezitosti uzavriet’ kipnu zmluvu ohfadom bytu €. X za
100.000 €, kde mal zabezpedit marketing a vSetky doklady nevyhnutné pre prevod vlastnickeho prava,
bola dohoda o provizii vtom zmysle, Ze Zalobcovi vznikne narok na proviziu, ked sprostredkuje prilezitost
uzavriet kipnu zmluvu so zaujemcom - kupujicim s tym, Ze kupujuci zloZi proviziu vo vyske 2000 €.

Z vySSie uvedenych sprostredkovatelskych zmluv, ktoré boli uzavreté 06.09.2011 jednoznaéne vyplyva,
Ze predavajuca vlastni¢ka bytu €. 2 nemala uhradit’ proviziu za sprostredkovanie predaja bytu, ale tuto
mal uhradit’ Zalovany a to za vytvorenie prilezitosti uzavriet kipnu zmluvu.



Zalovanému a predavajucej ni¢ nebranilo uzavriet kdpnu zmluvu bez (&asti Zalobcu ako
sprostredkovatefa. Napriek tomu v8ak poziadali o jeho sluzby, vysledkom €oho boli uzavreté zmluvy
o sprostredkovani. Zalobca teda od pogiatku nemohol hladat kupujuceho pre predavajicu, nakolko
predavajuca sama doviedla Zalovaného a so Zalovanym chcela uzavriet kipnu zmluvu.

Tvrdenie zalovaného, zZe zalobca mu mal zabezpedit Uver, nebolo preukazané a nebolo zmluvne
dohodnuté. Jednoznaéne mozno vyludit, Zze by Zalobcovi mal vzniknat narok na proviziu len za
zabezpecenie Uveru za U€elom kupy bytu €. X. Pisomne sa na tom u&astnici nedohodli a z ustnych
vyjadreni nebola preukdzana takato dohoda, nakofko Zalobca mal len pomdct Zalovanému pri
vybavovani Uveru, ale nezaviazal sa mu Uver sprostredkovat’ za dohodnutu proviziu.

Zalobcovi teda nevznikol narok na dohodnutt proviziu vo vyske 2000 € a naviac mu nevznikol narok
na dohodnutd zmluvnu pokutu vo vyske 2000 €, nakofko Zalovanému nevytvoril prilezitost' uzavriet
kipnu zmluvu. Zalovany mohol uzavriet zmluvu aj bez akejkolvek &innosti Zalobcu, nakolko sam
priSiel s predavajucou k Zalobcovi. V sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu vykonanie pravnych
ukonov smerujucich k uzavretiu kipnej zmluvy nemozno povazovat za predmet zdvazku, ktorym je
vyvijanie ¢innosti uvedené v ustanoveni § 642 Obchodného zakonnika a teda vyvijanie €innosti, ktora
ma viest k uzavretiu urgitej zmluvy medzi zaujemcom a tretou osobou. Zalobca nesplnil pisomne
dohodnuté podmienky v zmluve, Ze proviziu ziska za sprostredkovanie - teda za vyhladanie zaujemcu
o kiipu bytu predavajucej, &o je aj podstata sprostredkovatelskej zmluvy pri nehnutelnostiach. Zalobca
ako sprostredkovatel nebol ¢inny, nakolko sami Uu€astnici zamyslfaného pravneho ukonu ho oslovili a
predavajica mala zaujem uzavriet zmluvu prostrednictvom realitnej kancelarie. Zalobca teda nemusel
pre predavajucu vyhladat tretiu neznamu osobu, ktora by s fou uzavrela zmluvu alebo nemusel pre
Zalovaného ako zaujemcu o kipu vyhladat nehnutelnost, ktora je na predaj. Ak Zalobca uzavrel zmluvu
s predavajucou o sprostredkovani, Ze jej sprostredkuje predaj bytu, bolo by to v poriadku, ale ak taku istu
zmluvu uzavrel so Zalovanym, Ze mu sprostredkuje kiipu bytu s konkrétnou predavajucou a s konkrétnym
bytom, ktory chcel pred uzavretim sprostredkovatelskej zmluvy kupit Zalovany, nie je mozné hovorit o
tom, Ze by Zalobca ako sprostredkovatel naplnil zmluvné dojednania medzi Zalobcom a Zalovanym v
zmluve zo dria 06.09.2011.

Podla § 34 zakona &. 40/1964 Zb. Obdgianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav vble smerujuci najma
k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom
spajaju.

Podla § 35 ods. 2 Obcianskeho zakonnika pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat nie len podla
ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla vole toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie je v
rozpore s jazykovym prejavom.

Pravne ukony, ktoré sa uskuto&riuju konanim su vyslovné pravne ukony a konkludentné pravne ukony.
Vyslovné pravne ukony ako vyjadrovaci prostriedok vOle sa mézu urobit’ Ustne alebo pisomne. Sporny
obsah vyslovného pravneho Ukonu mozno interpretovat’ podla zmyslu pouzitych slov a prihliada sa
predovsetkym na to, o konajuci chcel pouzitymi slovami vyjadrit.

V prejednavanej veci Zalobca poZadoval plnenie na zdklade vys8ie oboznamovanej zmluvy o
sprostredkovani zo difia 06.09.2011, ktorej obsahom malo byt vytvorenie prilezitosti na uzavretie
kipnej zmluvy za dohodnutd odmenu. Zalovany v konani tvrdil, Ze zmluvu o sprostredkovani nechcel
podpisat s takym obsahom, ako bola nakoniec uzavreta, ale na ubezpecenie zalobcu, Ze mu poméze
sprostredkovat alebo vybavit Gver na kipu nehnutelnosti, zmluvu podpisal. Zalovany tvrdil, Ze prejav
jeho véle bol taky, Ze chcel sprostredkovat moznost' uzavretia Uverovej zmluvy, aby mal z €oho vyplatit
kupnu cenu. Dalej tvrdil, Ze konatel Zalobcu ho ubezpegil, Ze ak sa Uver nevybavi, tak sa zmluva roztrha.
V konani Zalovany nepreukazal, Ze by bola uzavretéa pisomna zmluva o sprostredkovani uveru, ale
samotné konanie u€astnikov nasvedCuje tomu, Zze museli sa dohodnut, Ze sa uver bude vybavovat,
nakolko to vyplyva aj z vypovede svedkov: pani U., Ze Zalovany potrebuje Uver a potvrdenie skutoénosti
pani U.Z., Ze ak Gver nebude schvaleny, zmluva sa zmaze alebo roztrha. Zalobca na sprostredkovanie
predaja nehnutefnosti nepotreboval znalecky posudok, nakolko Zalovany a predavajuca uz boli
dohodnuti na kupnej cene a preto ak objednal vypracovanie znaleckého posudku, mohlo to byt len
v suvislosti s vybavovanim uveru. Na zaklade tychto okolnosti je najviac pravdepodobné, Ze dohoda
medzi Zalobcom a Zalovanym bola takd, Zze Zalobca pombzZe Zalovanému vybavit' Uver a nasledne



pripravi vSetky podklady na uzavretie kipnej zmluvy. Takéto dojednanie vS8ak nebolo uvedené v zmluve
o sprostredkovani, ktorl uCastnici podpisali, ale bolo tam uvedené, Ze Zalobca pripravi prilezitost pre
Zalovaného na uzavretie zmluvy, ¢o sa v konkrétnom pripade nestalo, lebo Zalobca pre Zalovaného
nemusel vyhladat’ predavajuceho. Preto Zalobcovi nevznikol ndrok na odmenu dohodnutd v Zmluve o
sprostredkovani zo dria 06.09.2011.

Podla ustanovenia § 300 Obchodného zakonnika okolnosti vylu€ujuce zodpovednost (§ 374) nemaju
vplyv na povinnost platit zmluvnu pokutu.

Podla ustanovenia § 301 Obchodného zakonnika neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit
s prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpecovanej povinnosti, a to az do vy3ky Skody, ktora vznikla
do doby sudneho rozhodnutia porusenim zmluvnej povinnosti, na ktor s vztahuje zmluvna pokuta. Na
nahradu Skody, ktora vznikla neskoér, je poSkodeny opravneny do vySky zmluvnej pokuty podfa § 373
a nasl.

Zmluvna pokuta je zabezpec€ovaci institut zavazkoveého prava. Upravena je v § 540 az 545a Obd&ianskeho
zdkonnika a v § 300 az 302 Obchodného zékonnika. Obchodny zdkonnik ma zmluvnu pokutu zaloZenu
na objektivnej zodpovednosti bez ohlfadu na zavinenie.

Zalobca tym, Ze si nesplnil svoju povinnost zo zmluvy o sprostredkovani a nevytvoril prileZitost pre
Zalovaného na uzavretie zmluvy, nemohol si uplatfiovat ani narok na zmluvnu pokutu, ked mu nevznikol
narok na proviziu. Preto aj v tejto asti bolo potrebné Zalobu zamietnut.

Zalobcovi vznikol narok na thradu nakladov spojenych so sprostredkovanim v sulade s § 647 ods. 2
Obchodného zakonnika, nakolko nahrada tychto nakladov bola dojednana v &lanku Il bod 3 pre pripad
neuzavretia kipnej zmluvy. Zalobca na zaklade objednavky Zalovaného dal vyhotovit znalecky posudok
a za tento dva dni po podpisani zmluvy aj uhradil sumu 130 €. Zalovany v konani uznal, Ze uhradi
Zalobcovi tieto naklady, ktoré vznikli s vypracovanim znaleckého posudku.

Vyrok o Urokoch z omeskania sa opiera o ustanovenie § 365 az § 369 Obchodného zékonnika. U&astnici
v zmluve o sprostredkovani nemali dohodnuté uroky z omeskania a preto sud priznal Uroky z omeskania
v stlade s § 3 Nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z. v platnom zneni ku dfiu vzniku omeskania. Zalovany sa
dostal do omeskania so zaplatenim nakladov na znalecky posudok od 21.01.2012 (po uplynuti lehoty
na plnenie vo vyzve zo dna 13.01.2012), pri€om zalobca si uroky uplatnil az od 22.09.2012 a preto od
tohto dna boli priznané.

Vyrok o trovach konania sa opiera o ustanovenie § 142 ods. 3 Obd&ianskeho sudneho poriadku podla
ktorého aj ked mal u€astnik vo veci Uspech len €iastoény, md6ze mu sud priznat’ plnd nahradu trov
konania, ak mal netuspech v pomerne nepatrnej Casti alebo ak rozhodnutie o vySke plnenia zaviselo
od znaleckého posudku alebo od uvahy sudu; v takom pripade sa zakladna sadzba tarifnej odmeny
advokata vypocita z vysky sudom priznaného plnenia.

Zalovany bol v konani Uspe$ny na 97 % a Zalobca bol Gspesny na 3 %. Preto je mozné konstatovat, ze
neuspech zalovaného bol v Uplne nepatrnej €asti a preto mu sud priznal celd nahradu trov konania.

Sud preskumal vyuctovanie trov Zalovaného v sulade s vyhlaSkou 655/2004 Z.z. a priznal nahradu trov
pozostavajucich zo zaplateného sudneho poplatku za odpor, odvolanie a z trov pravneho zastupenia
nasledovne:

Hodnota konania 4000 € od 16.2.2012 do 5.12.2012 a od 5.12.2012 hodnota konania je 4130 €.
Hodnota jedného ukonu zo sumy 4000 € predstavuje 151,05 €. Hodnota jedného ukonu zo sumy 4130
€ predstavuje 151,05 €.

Datum Ukon Odmena v € Rezijny pausal v €
15.08.2012 prevzatie zastupenia 151,05 7,63
16.08.2012 podanie odporu 151,05 7,63
11.11.2013 u&ast na pojednavani 151,05 7,81



24.03.2014 pisomné vyjadrenie vo veci 151,05 8,04
11.09.2014 pisomné vyjadrenie vo veci 151,05 8,04
05.12.2014 podanie odvolania 151,05 8,04
03.06.2016 ucast na pojednavani 151,05 8,58
sucet: 1057,35 55,77

SPOLU: 1113,12 €

Néhrada za stratu ¢asu cestou na pojednavanie dria 11.11.2013 Svaty Jur - Rozfava a spat za 14
polhodin x 13,01 € = 182,14 €.

Néhrada za stratu ¢asu cestou na pojednavanie dia 03.06.2016 Svaty Jur - Roziava a spat za 14
polhodin x 14,30 € = 200,20 €.

Nahrada cestovnych vydavkov dia 11.11.2013 za cestu Svaty Jur - RoZhava a spat, 648 km x nahrada
za amortizaciu vozidla vo vyske 0,183 € = 118,58 €.

Nahrada za pohonné hmoty dfia 11.11.2013: priemerna spotreba 7,2 litra na 100 km. Nahrada za 1 km
vo vySke 0,103 € (cena paliva - benzin - za 1 liter je 1,44 €) spolu 66,74 €.

Nahrada cestovnych vydavkov diia 03.06.2016 za cestu Svaty Jur - Roziiava a spat, 648 km x nahrada
za amortizaciu vozidla vo vyske 0,183 € = 118,58 €.

Néhrada za pohonné hmoty dfia 03.06.2016: priemerna spotreba 12,50 litra na 100 km. Nahrada za 1
km vo vyske 0,157 € (cena paliva - benzin - za 1 liter je 1,26 €) spolu 102,06 €.

Hotové vydavky a strata ¢asu spolu: 788,30 €.
Sudny poplatok za odpor 240,00 € a sudny poplatok za odvolanie je 240,00 €, spolu 480,00 €.

Celkové trovy konania patriace Zalovanému predstavuju sumu 2381,42 € (trovy pravneho zastupenia
1113,12 €, hotové vydavky a strata asu 788,30 € a sudne poplatky 480,00 €).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote do 15 dni odo dna jeho doruéenia na Krajsky sud
v KoSiciach prostrednictvom tunajSieho sudu.

Podla ust. § 205 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku v odvolani sa ma popri vSeobecnych
nalezitostiach (§ 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku) 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.

Podla § 205 ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku, mozno odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu,
ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, odévodnit len tym, ze: a) v konani doSlo k vadam uvedenym v
§ 221 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku , b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci, c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal
navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, d) sud prvého stupna dospel na
zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, e) doteraz zisteny skutkovy stav
neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto¢nosti alebo iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a
Obcianskeho sudneho poriadku), f) rozhodnutie sudu prvého stupha vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci.

Podla ust. § 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku, pokial zakon pre podanie urcitého druhu
nevyZaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozZit s potrebnym po&tom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden



rovnopis, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredlozi potrebny poc&et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
koépie na jeho trovy.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, pri ktorom vznikla poplatkova
povinnost zaplatit sudne poplatky, trovy trestného konania, pokuty, svedo¢né, znale€né a iné naklady
sudneho konania, vedie sa vykon rozhodnutia z Uradnej moci.



