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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsednicky senatu Mgr. Ingrid RadoSickej Vallovej a Cleniek
senatu JUDr. Katariny Marcekovej a Mgr. Andrey Szombathovej-Polakovej, v pravnej veci zalobkyne:
Maria Misakova MAREAL, so sidlom Nové Zamky, Orechovy sad 14, ICO: 35 207 060, zastupena Mgr.
Elenou Szabdovou, advokatkou, so sidlom Nové Zamky, Hlavné nam. 7, proti zalovanym: 1. S. V,, nar.
XX, XX XXXX, bytom N. D., W. D. XX, 2. K. A, nar. XX. XX. XXXX, bytom N. D., W. D. XX, obe Zalované
zastupené JUDTr. Vladimirom Lamadgkom ml., advokatom, so sidlom Nové Zamky, Hlavné nam. 7, ICO: 37
961 560, o zaplatenie 8.298,48 eura s prislusenstvom, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného
sudu Nové Zamky zo dna 10. septembra 2015 €. k. 4C/84/2010-432 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvejinstancie potvrdzuje.

Zalobkyna méa narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalované v 1. a 2. rade zaplatit Zalobkyni
spoloéne a nerozdielne 8.298,48 eura so 7,5%-nym urokom z omeSkania ro¢ne od 11. 12. 2007
do zaplatenia a to v8etko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. O trovach konania sud prvej indtancie
rozhodne do 30 dni po pravoplatnosti rozsudku vo veci samej. Po pravnej stranke svoje rozhodnutie sud
prvej indtancie oddvodnil ust. § 642, § 643, § 644, § 645 Obchodného zakonnika, ako aj vykonanym
dokazovanim. Mal za to, Ze Zaloba bola podana dévodne. Medzi u€astnikmi konania dosSlo k uzatvoreniu
platnej sprostredkovatelskej zmluvy, na zaklade ktorej mala Zalobkyna sprostredkovat’ uzatvorenie
kupnej zmluvy na odpredaj nehnutelnosti zapisanych na LV &. XX pre kat. tz. N. D. a to pozemok parc.
€. 6807 o vymere 410 m2 spolu so stavbou sup. & XXXX, ktoré nehnutefnosti sa nachadzaju v N. D.
na ul. C. 8. Predmetna sprostredkovatelska zmluva bola uzatvorena podla § 642 a nasl. Obchodného
zakonnika, a preto sud posudil vztah medzi u€astnikmi konania v zmysle Obchodného zakonnika v
zmysle vysloveného pravneho nazoru Krajského sudu v Nitre, ktory vychadzal z toho, Ze u&astnici
konania sa dohodli, Ze ich pravne vztahy sa budu spravovat ustanoveniami tohto pravneho predpisu.
Po preskumani sprostredkovatelskej zmluvy a po vykonani dékazov sud zistil, Ze predmetna zmluva
obsahuje v3etky podstatné naleZitosti sprostredkovatelskej zmluvy v zmysle § 642 a nasl. Obchodného
zakonnika, a teda medzi u€astnikmi konania bol dohodnuty predmet sprostredkovatel'skej zmluvy a bola
medzi nimi dojednana aj odmena pre pripad uzavretia zmluvy medzi zaujemcom a tretou osobou. Tak
z vypovedi u€astnikov konania, ako aj svedkov M. B. a J. W. bolo zistené, Ze ohliadka nehnutelnosti
Zalovanych sa uskutoCnila za pritomnosti zamestnankyne Realitnej kancelarie M. B., Zalované podpisali
dia 31. 10. 2007 kupnu zmluvu, ktorou mali zaujem previest na tretie osoby nehnutefnosti, teda
sud mal za to, Ze Zalobkyfa podla sprostredkovatelskej zmluvy obstarala pre Zalované prilezitost
uzavriet' s trefou osobou zmluvu s ur€itym obsahom. V priebehu konania bolo sporné, €i k uzavretiu
samotnej kupnej zmluvy doslo pri€inenim Zalobkyne, alebo Zalované samé obstarali zaujemcu o kupu



nehnutelnosti, ale je neodSkriepitelnym faktom, Ze k ohliadke nehnutefnosti buducich kupujucich bola
prizvana pracovnitka Zalobkyne a je nesporné aj to, Ze nasledne zalované podpisali s buducimi
kupujucimi kipnu zmluvu. Ani Zalované nepopierali skuto€nost, Ze by buduci kupujuci ich vyhladali bez
zastupcu realitnej kancelarie, tvrdili len, Ze kipna zmluva bola uzatvorena az 10. 12. 2007, t. j. po zaniku
sprostredkovatelskej zmluvy. Sud po vyhodnoteni dokazovania dospel k zaveru, Ze Zalobe je potrebné
vyhoviet a to zddévodu, Ze medzi u¢astnikmi konania bola uzatvorend zmluva o sprostredkovani v zmysle
§ 642 a nasl. Obchodného zakonnika, pri¢om v predmetnej zmluve bol presne stanoveny predmet
zmluvy, t. j. sprostredkovand nehnutelnost zmluvnej strany bola ur€ena zmluva, ktora sa ma uzavriet' a
bola aj dojednana medzi u¢astnikmi provizia. V &l. IV.1. bolo medzi zmluvnymi stranami dojednané, Ze v
pripade splnenia predmetu zmluvy, t. j. v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy na odpredaj nehnutefnosti
Specifikovanych v €lanku Il. tejto zmluvy uhradi zaujemca sprostredkovatelovi proviziu vo vyske 250.000
Sk (8.298,48 eura). Dalej v &l. IV.5. v predmetnej sprostredkovatelskej zmluve bolo dohodnuté, Zze ak
zaujemca uzatvori s osobou, ktord mu sprostredkovatel sprostredkoval, kipnu zmluvu v obdobi do 6
mesiacov odo dha vyprsania platnosti tejto zmluvy (resp. odo dia jej ukonéenia jedného zo zmluvnych
stran pisomnou formou) sprostredkovatel ma narok na odmenu - proviziu dohodnutu v bode 1V.1 a), b),
c) tejto zmluvy. Vzhlfadom na tieto skuto€nosti, ako aj vzhladom na zisteny skutkovy a pravny stav a
nazor odvolacieho sudu, sud Zalobkyni predmetnu proviziu priznal z toho dévodu, Ze podfa zmluvy o
sprostredkovani bolo medzi u€astnikmi dohodnuté, Zze Zalobkyni narok na proviziu vznika a v pripade
obstarania prilezitosti uzavriet' s tretou osobou kupnu zmluvu a to aj v rozsahu 6 mesiacov odo dna
jej ukonCenia, resp. vyprsania platnosti zmluvy. V konani bolo ustélené, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy
pocas trvania platnosti sprostredkovatel'skej zmluvy zo strany Zalobkyne nedo$lo, Zalobkyria sice pre
Zalované kupnu zmluvu neuzavrela, ale zalované uzavreli kipnu zmluvu s osobou, ktora dokazatelne
pri€inenim Zalobkyne sa o nehnutelnost zaujimala a nésledne predmetnud nehnutelnost, aj ked po
ukon&eni zmluvy o sprostredkovani od Zalovanych kupila. V tomto pripade a za takychto okolnosti boli
splnené podmienky na priznanie provizie pre Zalobkyfiu, ked k vzniku naroku na proviziu bola potrebna,
okrem uzavretia kipnej zmluvy, aj aktivna u€ast Zalobkyne ako sprostredkovatefa o uzavretie kipnej
zmluvy, pri€om v zmluve o sprostredkovani bolo dojednané, Ze provizia prinalezi Zalobkyni aj v pripade,
ak s fou sprostredkovany zaujemca uzavrie kipnu zmluvu na nehnutelnost. Sud dalSie dokazovanie
uz nevykonaval, pretoZe po stranke skutkovej boli tieto skuto€nosti preukazané a sud s poukazom na
ust. § 651, ako aj s poukazom na &l. IV.5. sprostredkovatelskej zmluvy priznal Zalobkyni odmenu za
sprostredkovanie uvedenej zmluvy. O trovach konania sud rozhodol podla § 151 ods. 3 OSP tak, Ze o
nahrade trov konania rozhodne do 30 dni po pravoplatnosti vo veci same;j.

2. Rozsudok sudu prvej inStancie napadli v zdkonnej lehote odvolanim Zalované, ktoré sa domahali jeho
zmeny a zamietnutia Zaloby, alternativhe sa domahali jeho zruSenia a vratenia veci sudu prvej inStancie
na dalSie konanie. Namietali, Ze Zalobkyna Ziadnym pravne relevantnym spésobom nepreukazala, Ze
vykonala iné ohliadky dotknutych nehnutelnosti s kupujucimi z kdpnej zmluvy datovanej dia 10. 12.
2007. V tomto smere zostalo len pri tvrdeni tak zamestnankyne Zalobkyne, ako aj jednak na to, Ze
obsah vypovede svedkyne M. B. m&ze byt ovplyvnena existenciou dlhotrvajuceho a v suasnej dobe
aj pretrvavajuceho pracovno-pravneho vztahu so Zalobkyriou, a preto jej vypoved je mozné hodnotit
aj ako ucelovu. Uz samotny nepomer medzi vySkou uplatfiovanej odmeny Zalobkyne, ako aj sidom
priznanych narokov na jednej strane a realnym prejavom sprostredkovatelskej €innosti Zalobkyne na
strane druhej indikuje k tomu, Ze odmena Zalobkyne vo vySke 8.298,48 eura za sudom akceptovanu
ohliadku prevadzanych nehnutelnosti je odmena v rozpore s dobrymi mravmi. U&astnikom kipnej
zmluvy zo dfia 10. 12. 2007 boli tri osoby, ktoré prejavovali svoju vaznu volu nadobudnut viastnicke
pravo k prevadzanym nehnutefnostiam, av8ak na ohliadke, na ktorej sa zU€astnila zamestnankyna
Zalobkyne, boli len dvaja z kupujucich, teda v Ziadnom pripade na zaklade takejto ohliadky nemohlo
dojst ku kreovaniu rozhodnutia u v3etkych troch kupujucich uzatvorit' so zalovanymi kipnu zmluvu. V
tejto suvislosti poukazali na svedecku vypoved V. C.. Poukazali na to, Ze aj prva ohliadka nehnutelnosti
sa vykondvala bez uc€asti Zalobkyne, vyluéne z iniciativy svedkyne V. C., ako aj naslednej ohliadky,
pricom len pri jednej z viacerych ohliadok bola pritomna zamestnankyria Zalobcu. Dokonca Zalobkyha
nepredloZila v konani Ziaden listinny dokaz, ktory by preukazoval jej aktivnhu G&ast pri tejto ohliadke,
rovnako nevyprodukovala Ziaden priamy alebo nepriamy ddkaz o relevantnosti jej naroku na proviziu.
Maju za to, Ze v tomto smere Zalobkyria absolutne neuniesla dékazné bremeno, ked nepreukazala
svoju aktivnu uc€ast na vyhladavani zaujemcu v prospech Zalovanych, pretoZe jej zamestnankyriou
uvadzana P. B. je pre Zalované neznama osoba. Pozndmka zamestnankyne Zalobkyne na rube
sprostredkovatelskej zmluvy o vykonani ohliadky s menovanou P. B. nie je hodnovernym dokazom,
preto nie je zrejmé, pre€o zalobkyfia ako dlhoro€na a etablovana realitna kanceléria nevie predlozit



zdznamy o ohliadke alebo iné listiny signované fyzickymi osobami, s ktorymi ohliadky vykonala. AvSak
pritom ani samotna ohliadka nehnutelnosti nestaci, sprostredkovatel musi vykonavat aj v zmysle
legislativy aj v zmysle zmluvy a v neposlednom rade v zmysle judikatiry Najvy$Sieho sudu SR aktivnu
¢innost' nielen v smere vykonania ohliadky, ale mal by sa podielat napr. aj na vyjednavani kupnej
ceny, podmienok prevodu vlastnickeho prava, nuansou samotnej kupnej zmluvy a inych okolnosti
majucich za nasledok ovplyvnenie zaujemcu v smere uzatvorit zmluvu s klientom realitnej kancelarie, t. j.
s klientom sprostredkovatela. Zalobkyfia nevykonala, resp. nevyvinula ako sprostredkovatel Ziadnu
¢innost, okrem fiou proklamovanej inzercie smerujucej k zabezpec&eniu, resp. vytvoreniu prilezitosti pre
Zalované uzatvorit kipnu zmluvu. Nezadala vypracovanie znaleckého posudku, vypracovanie kupnej
zmluvy, nevykonala ohliadku (aZ na jednu vynimku), neparticipovala na prevode vlastnickeho prava na
Zalovanych. Aj v tomto smere z hladiska dbkazného pravne vyznamna svedecka vypoved svedkyne
P. J. zo dna 15. 08. 2013, ktora jednoznalne opisala okolnosti, ktoré ju viedli k tomu, Ze kupujuce;j
V. C. dala typ na rodinny dom Zalovanych. Opatovne zdéraznili, Ze domovu nehnutefnost nadobudli
3 fyzické osoby ako samostatné subjekty prava plne spbésobilého na pravne ukony, priCom Zalobkyna
nepreukazala, Ze by svojou aktivnou &innostou vzbudila zaujem a nasledné aj rozhodnutie aj u J. W., aj
u V. C.asucasne uP. V. W, rod. C. nadobudnut vlastnicke pravo k domovej nehnutefnosti Zalovanych
a uzatvorit so Zalovanou v 1. a 2. rade kipnu zmluvu. Zalobkyria Ziadnym spésobom nepreukéazala
v zalobe deklarované tvrdenie, Ze kupujuci sa dozvedeli o0 moznosti kipy dotknutej nehnutelnosti od
Zalobcu - takéto skuto€nosti nevyplynuli z vypovedi svedkov, ale ani z listinnych dékazov, naopak, viaceri
svedkovia prehlasili, Ze kupujuci sa dozvedeli o prevadzanych nehnutefnostiach od spoloénej znamej
Zalovanej v 2. rade a kupujucej V. C.. Na zklade tychto skuto&nosti maju za to, Ze Zalobkyni nevznikol
narok na proviziu v Ziadnej vy3ke, teda ani v Zalovanej vyske, pretoZe nebola naplnena dikcia ustanoveni
sprostredkovatelskej zmluvy zo dfia 05. 12. 2006 o vzniku naroku realitnej kancelarie na proviziu, pretoze
Zalobkyna ,nevyhladala“ kupujucich z kupnej zmluvy zo diia 10. 12. 2007 a ani sa aktivne nepodielala
na vzniku rozhodnutia Zzalovanych uzatvorit kipnu zmluvu prave s J. W,, V. C. a P. V. W,, rod. C., ako
sa ani aktivne nepodielala na kreovani rozhodnutia vSetkych troch kupujucich uzatvorit kipnu zmluvu
s obidvomi Zalovanymi. V tejto suvislosti poukazali na rozhodnutie NS SR 5Cdo 47/2008 zo dia 27. 11.
2009, ako aj na tu skutognost, Ze narok na cell narokovanu odmenu je v rozpore s dobrymi mravmi.

3. K podanému odvolaniu zalovanych sa pisomne vyjadrila Zalobkyfia, ktora navrhla rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit’ a zaroven si uplatnila trovy odvolacieho konania. Namietky
Zalovanych uvadzanych v odvolani povazuje za bezpredmetné, vzhladom na zisteny skutkovy a pravny
stav. Zotrvava na svojom vyjadreni, Ze v sprostredkovatelskom vztahu nie je podstatné, kolko ohliadok
nehnutefnosti sa uskuto¢ni, ale rozhodujucou je iba a vyhradne skutoCnost, &i nastane zmluvne
dohodnuty nasledok, ciel, ¢o bolo v danom pripade sprostredkovanie uzatvorenia kupnej zmluvy. Pokial
by bolo pravdivé tvrdenie Zalovanych v &l. 3 odvolania, nebol by dévod, aby kupujuci vyhladali realitnu
kancelariu a nekontaktovali sa priamo s predavajucimi. Konanie Zalovanych povaZuje za umyselné,
malafidné, motivované snahou vyhnut sa plneniu zmluvne prevzatych zavazkov. Samotné Zalované sa
vyjadrili, Ze pred uzavretim kdpnej zmluvy uzavreli tzv. ,predbeznu zmluvu®, ktoru sice predloZit odmietli
s tym, Ze ju k dispozicii nemaju, ale jej uzavretie nijako nepopreli. Potvrdili tieZ, Ze sprostredkovatelsku
zmluvu vypovedali az vtedy, ked si uz boli isté, Ze kupujuci od nich nehnutelnost kupia a v neposlednom
rade v tejto suvislosti délezité aj to, Zze eSte pred vypovedanim sprostredkovatel'skej zmluvy prijali od
kupujucich preddavok kupnej zmluvy. Opéatovne poukazala na ¢l. IV.5. sprostredkovatel'skej zmluvy,
podla ktorej v sulade s § 646 a suvisiacich Obchodného zékonnika ma sprostredkovatel narok na
proviziu aj v pripade, ak zaujemca uzavrie kipnu zmluvu do 6 mesiacov po ukon&eni zmluvy. Namietky
Zalovanych v ¢l. VI odvolania povazuje za bezpredmetné, pretoZe jednak su popreté vypovedami
kupujucich (hlavne p. W.) na pojednavani a jednak splnenie podmienky vzniku naroku na proviziu uz bol
vyhodnoteny aj odvolacim sudom. Skutoénost, Ze kupujuci J. W. s manzelkou P. V. kupili nehnutefnost
s finan€nou spoluuastou tretej osoby, ktora sa stala spoluvlastni¢kou nehnutelnosti je ovplyvnena
vyhradne rozhodnutim manzelov W. ako zaujemcov a kupujucich mimo dispozicie Zalobkyne. PretoZe
bola svojvofnym, ale slobodnym rozhodnutim Zalovanych vylu€ena z procesu predaja nehnutefnosti,
nemozno od nej spravodlivo poZadovat, aby kreovala rozhodnutia vSetkych troch kupujucich uzatvorit
kipnu zmluvu so Zalovanymi. S poukazom na vykonané dokazovanie ma za to, Ze bolo preukazané,
Ze medzi nou a Zalovanymi doslo k uzatvoreniu platnej a G€innej zmluvy o sprostredkovani, splnila
svoj zavazok vodi Zalovanym. Zalované jej oznamili diia 04. 12. 2007, Ze nemaju zaujem predat
nehnutefnost, hoci v tom €ase uz preukazatelne mali vedomost o tom, Ze nehnutelnost predavaju
kupujucim, ktorych vyhladala Zalobkyfa a prijali preddavok kupnej ceny. Zalované uzavreli kipnu
zmluvu o predaji nehnutefnosti s vyhfadanymi kupujucimi pisomnymi prejavmi z 31. 10. 2007, ku ktorym



kupujuci pristupili 10. 12. 2007, teda s urcitostou pred uplynutim lehoty 6 mesiacov po skoncéeni platnosti
sprostredkovatelskej zmluvy, a preto jej vznikol narok na dohodnutu proviziu.

4. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 Civilného sporového poriadku - zakon &. 160/2015 Z.
z., dalej len ,CSP) po preskiumani napadnutého rozsudku, ako aj konania, ktoré mu predchadzalo,
viazany dévodmi a rozsahmi odvolania (§ 379 a § 380 ods. 1 CSP), skutkovym stavom zistenym sudom
prvej indtancie podla § 383 CSP, bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP pri
splneni si povinnosti uvedenych v ust. § 219 ods. 3 CSP dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych nie
je dévodné, a preto napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie vo veci samej ako vecne spravny podla
§ 387 ods. 1 CSP potvrdil.

5. V predmetnej veci sud prvej indtancie rozhodol podfa procesnych ustanoveni zak. ¢. 99/1963 Zb.
Obcianskeho sudneho poriadku, ktory bol u€inny do 30. 06. 2016. Od 01. 07. 2016 nadobudol u&innost
zak. €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, v zmysle ktorého podfa § 470 ods. 1, ak nie je ustanovené
inak, plati tento zakon aj na konanie za¢até predo diiom nadobudnutia jeho ucinnosti. V danej veci preto
odvolaci sud rozhodol o odvolani Zalovanych proti rozsudku sudu prvej inStancie v zmysle ustanoveni
Civilného sporového poriadku.

6. Predmetom konania bol narok Zalobkyne odvijajuci sa z uzatvorenej Sprostredkovatelskej zmluvy o
sprostredkovani predaja nehnutelnosti zo diia 05. 12. 1996. Zalobkyfa sa podanou Zalobou domahala
od Zalovanych zaplatenia sumy 11.617,87 eura so 7,5%-nym urokom z ome$kania zo sumy 8.298,48
eura od 01. 11. 2007 do zaplatenia, 9%-ného uroku z omeskania zo sumy 3.319,39 eura od 13. 04.
2010 do zaplatenia. O naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 3.319,39 eura bolo rozhodnuté
rozsudkom sudu prvej indtancie zo dia 08. 03. 2012 ¢&. k. 4C/84/2010-274, v ktorej Casti sud zalobu
zamietol a v tejto €asti rozsudok nadobudol pravoplatnost drfia 25. 05. 2012. Predmetom konania
tak zostal narok na proviziu dohodnutd v &l. IV.1. pism. b) sprostredkovatelskej zmluvy vo vyske
8.298,48 eura s prislusenstvom. Z vykonaného dokazovania bolo nesporne preukazané, Ze medzi
stranami sporu bola uzatvorena dfia 05. 12. 2006 Sprostredkovatelska zmluva podla §
642 a nasl. Obchodného zakonnika, pricom zmluvné strany sa dohodli podla § 262 Obchodného
zakonnika, Ze ich zavazkovy vztah sa bude spravovat Obchodnym zakonnikom. Predmetom zmluvy
bolo sprostredkovanie uzatvorenia kupy na odpredaj nehnutelnosti zapisanych na LV €. XX kat. uz. N.
D., parc. €. 6807 o vymere 410 m2 so stavbou sup. & XXXX na parc. €. 6807, ktoré nehnutefnosti sa
nachadzaju v N. D. na ul. C. 8. V bode lll. sprostredkovatelskej zmluvy bola dohodnuta
cena odpredanych nehnutelnosti, ako aj dalSie naleZitosti, v &l. IV.1. bolo dohodnuté, Ze zaujemcovia
sa zavazuju, Ze v pripade splnenia predmetu zmluvy, t. j. v pripade uzatvorenia kupnej zmluvy na
odpredaj nehnutelnosti Specifikovanych v €&l. Il zmluvy uhradi sprostredkovatefovi proviziu, ktora po
vzajomnej dohode bola stanovend fixnou sumou vo vy8ke 250.000 Sk. V ¢&l. IV.5. bolo dohodnuté, Ze
ak zaujemca uzatvori s osobou, ktoru mu sprostredkoval sprostredkovatel, kipnu zmluvu v obdobi do
6 mesiacov odo diia vyprsania platnosti tejto zmluvy (resp. odo dfia jej ukon&enia jednou zo zmluvnych
stran pisomnou formou), sprostredkovatel ma narok na odmenu - proviziu dohodnutu v bode 1IV.1. a),
b), ¢) zmluvy. Zmluva bola uzatvorend na dobu uréiti 12 mesiacov od jej podpisania s moznostou
automatického prediZenia, ak niektora zo zmluvnych stran poziada o jej ukon&enie. Listom zo dia 15.
11. 2007, ktory bol Zalobkyni doru€eny dna 05. 12. 2007, Zalované oznamili Zalobkyni, Ze ,nemaju
zaujem o predaj nehnutelnosti, pretoze sa nechcu stahovat a tiez s prihliadnutim na to, Ze nemaju
dorieSenu otazku dalSieho byvania a bliZi sa zimné obdobie, kedy z hladiska zdravotného stavu sa
nechcu stahovat, a preto Ziadaju o ukonCenie sprostredkovatelskej zmluvy zo dia 05. 12. 2006“.
Vykonanym dokazovanim bolo preukdzané, Zze Zalované podpisali diia 31. 10. 2007 kupnu zmluvu,
predmetom ktorej boli nehnutefnosti zapisané na LV €. XX pre kat. uz. N. D. ako predavajuce a dna 10.
12. 2007 predmetnu kapnu zmluvu podpisali kupujuci V. C., P. V. C. a J. W..

7. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie Zalobe vyhovel a Zalované zaviazal zaplatit' Zalobkyni
spolo€ne a nerozdielne sumu 8.298,48 eura so 7,5% urokom z omeskania ro¢ne od 11. 12. 2007 do
zaplatenia, ked mal za to, Ze medzi stranami doS$lo k platnému uzatvoreniu sprostredkovatelskej zmluvy,
ktora obsahovala vSetky naleZitosti v zmysle § 642 a nasl. Obchodného zakonnika.

8. Podla § 387 odsek 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.



9. Podla odseku 2 tohto ustanovenia, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

10. Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie, ako aj konanie, ktoré
mu predchadzalo, dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie vo veci vykonal dostatoCné dokazovanie,
jednotlivé dokazy vyhodnotil jednotlivo i vo vzajomnej suvislosti a vec spravne pravne posudil. Nasledne
vo veci rozhodol napadnutym rozsudkom, s ktorym sa odvolaci sud v plnom rozsahu stotoziuje, a preto
ho podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil. Zaroven odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej instancie rozsudok aj
v dostato€nej miere a spravne tak po pravnej, ako aj skutkovej stranke odévodnil, s ktorym odévodnenim
sa v plnom rozsahu odvolaci sud stotoznil, a preto na spravnost tychto dévodov dalej podla §
387 ods. 2 CSP poukazuje.

11. Na zdbéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie odvolaci sud dodava, Ze
pokial ide o aplikaciu pravneho predpisu - Obchodného zakonnika na danu vec, poukazuje na svoje
rozhodnutie zo dfia 21. 02. 2013 &. k. 9C0/168/2012-323, v ktorom zaujal zavazny pravny nazor, vzmysle
ktorého, ak sa uc€astnici v predmetnej sprostredkovatelskej zmluve dohodli, Ze sprostredkovatelska
zmluva sa bude spravovat ustanoveniami Obchodného zakonnika, i napriek tomu, Ze medzi nimi
nejde o obchodno-pravny vztah, bolo v danom pripade potrebné na danu vec aplikovat’ ustanovenie
Obchodného zakonnika. Sud prvej inStancie preto, viazany nazorom odvolacieho sudu, aplikoval
na danu vec ustanovenia Obchodného zakonnika o sprostredkovani (§ 642 az § 651 Obchodného
zdkonnika). Vychadzajuc z paragrafového znenia a vykladu ustanoveni o sprostredkovatelskej zmluve,
je nesporné, Ze zakladnymi pojmovymi znakmi zmluvy o sprostredkovani je aj jej odplatnost, ktora
vSak nie je podstatnou nalezitostou zmluvy a zmluvné strany nemaju povinnost' si uréit konkrétnu
vySku provizie. Nedostatok takejto dohody je nahradeny dispozitivnou Upravou a sprostredkovatelovi
vznikne narok na proviziu obvyklu za sprostredkovanie obdobnych zmliv v ¢ase uzatvorenia zmluvy
o sprostredkovani. V danom pripade si v8ak strany sporu dohodli pevnou sumou vysku provizie,
ktora je predmetom tohto konania. Ak si zmluvné strany v zmluve dojednali ¢as, v ktorom ma byt
sprostredkovana zmluva uzatvorena, zmluva sprostredkovatelovi zanika, ak nie je v tomto ¢ase zmluva
medzi zaujemcom a tretou osobou uzatvorena. Ak v zmluve nie je dohodnuty tento €as, kedZe uréenie
tohto €asu nie je podstatnou nalezitostou zmluvy o sprostredkovani a zmluvné strany nemaju povinnost
si ho dojednat, uplatni sa druha veta ustanovenia § 650 Obchodného zakonnika. Zavazok je teda
dohodnuty na dobu neurciti a ktorakolvek zo zmluvnych stran méze zmluvu jednoznacne ukondit
oznamenim bez udania dévodu druhej strane. Pbjde v podstate o vypoved s okamzitou ucinnostou.
Z ust. § 651 Obchodného zakonnika Uzko suvisi so vznikom prava sprostredkovatel na proviziu
(suvisiace s ust. § 647). V praxi sa vyskytuju Casto situacie, kedy sa vysledok aktivity alebo €innost
sprostredkovatela objavi az oneskorene, teda po zaniku zmluvy o sprostredkovani. Zakonodarca preto
konstruoval vyslovnym ustanovenim, Ze sprostredkovatelovi vznikne pravo na provizie v tom pripade,
ak zaujemca uzatvoril zmluvu s tretou osobou alebo si svoj zavazok tretia osoba splnila az po zaniku
zmluvy o sprostredkovani v zavislosti od toho, €i vznik naroku sprostredkovatefa konkrétna zmluva viaze
na uzavretie zmluvy alebo na splnenie zavazku tretej osoby.

Zavazok zo sprostredkovatelskej zmluvy nespodCiva v uzavreti zmluvy menom zaujemcu, ale v obstarani
prilezitosti takito zmluvu uzavriet. To zahffia predovSetkym vyhladanie tretich oséb, ktoré budu mat’
na uzavreti sprostredkovavanej zmluvy zaujem a v informovani zaujemcu o tychto osobach, ako aj
dalSich okolnostiach, ktoré su pre zaujemcu vyznamné pre rozhodovanie, &i tuto sprostredkovatelsku
zmluvu uzavrie a s kym. Sprostredkovanie je pojmovo Uplatné, avSak odmena za sprostredkovanie
nemusi byt v zmluve uréena presnou ¢iastkou, moze ist o tzv. percentualne vyjadrenie hodnoty a pod.
V zasade je vSak nepochybné, Ze sprostredkovatel nie je iba pasivnym dCinitelom, ale jeho &innost
musi mat’ aktivhu povahu, pretoZe narok na odmenu (proviziu) sa viaze k skuto€nosti, Ze vysledok je
dosiahnuty pri€inenim sprostredkovatela. Pre pravo na odmenu sprostredkovatela v dohodnutej vySke
musia byt splnené dve podmienky a to, Ze zaujemca uzavrel s tretou osobou sprostredkovavanu zmluvu
a sucasne, zZe tuto zmluvu uzavreli zmluvné strany pri€inenim sprostredkovatela. Z uvedeného je zrejmé,
Ze sprostredkovatel nema pravo na odmenu vtedy, ak bola sice zmluva uzavreta, ale sprostredkovatel
sa o to svojou aktivnou u€astou nezasluzil. Medzi ¢innostou sprostredkovatela a uzavretim zmluvy musi
existovat' pri¢inna suvislost (rozsudok NS SR zo dia 27. 11. 2009 &. k. 5Cdo 47/2008).



12. Vykonanym dokazovanim bolo nesporne preukdzané, Ze strany sporu uzavreli dha 05. 12. 2006
platnd zmluvu o sprostredkovani v zmysle § 642 a nasl. Obchodného zakonnika na predaj nehnutelnosti
zapisanych na LV €. XX pre kat. iz. N. D., pric¢om sa jednalo o pozemok parc. €. 6807 o vymere
410 m2 spolu so stavbou sup. €. XXXX, ktoré nehnutelnosti sa nachadzaju v N. D. na ul. C. 8.
Nehnutelnosti mali byt odpredané za kupnu cenu 5.250.000 Sk, z ktorej kiipnej ceny provizia pre realitnu
kancelariu (Zalobkyriu) Cinila 5% z kupnej ceny, t. j. 250.000 Sk - 8.298,48 eura. Sprostredkovatelska
zmluva bola uzatvorena na dobu 12 mesiacov, priCom v konani bolo preukazané, ze zalované listom
zo dia 15. 11. 2007 adresovali zalobkyni Ziadost o ukon&enie spotrebitelskej zmluvy, ktora vypoved
odbvodriovali tym, Ze uZ nemaju zaujem o odpredaj nehnutelnosti, pretoZze nemaju dorieSenu otazku
ohladne dalSieho byvania a blizi sa zimné obdobie, ked sa aj z hladiska zdravotného stavu nechcu
stahovat' a Ziadaju o ukonCenie sprostredkovatelskej zmluvy k datumu 05. 12. 2007, priCom uvedenu
vypoved prevzala Zalobkyria dfia 04. 12. 2007. Rovnako bolo nesporné, Zze Zalované nehnutefnost
predali kipnou zmluvou, ktord ako predavajuce podpisali dfia 31. 10. 2007 a kupujuci V. C., P. V. C.
a J. W. dha 10. 12. 2007, ked v konani bolo preukazané, Ze kupujuci J. W. a P. V. C. dia 10. 12.
2007 podpisali zmluvu o hypotekarnom Uvere, na zéklade ktorej Cerpali uver vo vySke 3 miliony Sk na
nadobudnutie predmetnych nehnutelnosti. Pred uzavretim riadnej kiipnej zmluvy vSak bola podpisovana
zo strany Zalovanych ako predavajicich s budtcimi kupujdcimi predbeZna dohoda. Zalovana v 2. rade
uviedla, Ze aZ po podpise tejto predbeznej zmluvy vypovedali zmluvu so Zalobkyriou. Zalobkyfia v konani
tvrdila, Ze vyvijala maximalne Usilie na predaj nehnutelnosti, tieto realizovala cez vSetky inzertné noviny,
cez spolupracovnikov, aj na verejnej tabuli. V konani vypocuty svedok J. W. uviedol, Ze od znamych sa
dozvedel, Ze na predaj je rodinny dom v N. D. na ul. C., pretoZe v tom €ase on s manzelkou pracoval
v zahrani€i, a ked sa vratil domov spolu s pracovnic¢kou Zalobkyne p. B. sa bol pozriet na tento dom
a neskdr opatovne vykonal ohliadku tohto domu, av8ak bez pritomnosti Zalobkyne, ked neziadal jej
pritomnost, pretoZze dom si ohliadol iba so statikom. Uvedeny svedok vyslovene uviedol, Ze pri kupe
vyhladali realitnd kancelariu Zalobkyne, ale nakoniec im kiipu nesprostredkovala Zalobkyra cez realitnu
kancelariu, napriek tomu, Ze vedeli o tom, Ze zalované maju uzatvorenu zmluvu s realitnou kancelariou,
€o v8ak nebola ich starost. Rovnako potvrdil, Ze ked iSiel do realitnej kancelarie, videl na informacnej
tabuli realitnej kancelarie v ponuke na predaj i dom zalovanych. Kipnu zmluvu so zalovanymi uzatvaral
az v decembri 2007 z toho dévodu, Ze mu bol poskytnuty hypotekarny uver, pri€om musel preukazovat' v
banke, Ze minimalne 3 mesiace je zamestnany. Samotna Zalovana v 1. rade uviedla vo svojej vypovedi
na pojednavani dna 22. 11. 2010, Ze chodila za Zalobkyriou, & ma nejakych zaujemcov na kupu
domu, nemala, iba raz bol dom pozriet jeden pan z Danska. Zalovana v 2. rade vo svojej vypovedi
tiez potvrdila, Ze po novom roku im mali volat z realitnej kancelarie zalobkyne, Ze maju zaujemcu o
dom. Tvrdila, Ze sprostredkovatelski zmluvu vypovedala z dévodu, Zze dom nikto nekupi. V tom Case
v3ak bolo preukdzané, Ze Zalované uz maju uzatvorenu predbeznu zmluvu na predaj nehnutelnosti
s potencialnymi kupujucimi, ktori nakoniec predmetné nehnutelnosti aj v skuto€nosti kupili. Rovnako
bolo preukazané, Zze zo zahrani€ia sa Zalobkyni ozval p. W., ktory mal zaujem o sprostredkovavanu
nehnutelnost, pytal sa na fiu a chcel si dohodnut termin ohliadky. Zalobkyfa prostrednictvom svojej
pracovnicky p. B. nasledne aj dohodla termin ohliadky, ktord bola vykonana za pritomnosti p. W., ktory
realizoval aj naslednu ohliadku so statikom, pricom vyslovne oznamil. p. B., Ze nie je jej pritomnost
nutna. Kupujuci p. W. spolu s p. C., t. €. W. navstivili kancelariu Zalobkyni s tym, Ze by sprostredkovavanu
nehnutelnost radi kupili, ale za cenu 5 miliénov Sk, s ktorou sumou Zalované nesuhlasili. Je potrebné
suhlasit’ so stanoviskom Zalobkyne v jej vyjadreni k podanému odvolaniu, Ze v konani Zalovanych bolo
potrebné vidiet umysel motivovany snahou vyhnat sa plneniu zmluvnych zavazkov a to v suvislosti s
vyplatenim provizie Zalobkyni, ked napokon nehnutelnosti boli predané za sumu 5 miliénov Sk, teda
za sumu, ktort boli ochotni kupujuci za prevadzanu nehnutefnost zaplatit' s tym, Zze Zalované pristupili
k vypovedaniu sprostredkovatelskej zmluvy, majuc za to, Ze im odpadne povinnost' platit proviziu
Zalobkyni, a preto napokon aj na znizenu vySku ceny za predavané nehnutelnosti pristapili.

13. Odvolaci sud, vychadzajuc z vykonaného dokazovania sudom prvej inStancie dospel k zaveru, Ze
v konani bolo preukdzané, Ze zalobkyni vzniklo pravo na odmenu, i ked kupna zmluva bola
uzatvorena po tom, €o bola vypovedana zmluva o sprostredkovani, ale v konani bolo preukazané, Ze
Zalobkyha ako sprostredkovatelka svojou aktivnou u€astou sa zaslizila o uzavretie kiipnej zmluvy medzi
Zalovanymi a kupujucimi a medzi touto €innostou a uzavretim zmluvy existovala pri¢inna suvislost.
Odvolaci sud je toho nazoru, Ze k vypovedaniu sprostredkovatelskej zmluvy zo strany Zalovanych doS$lo
len z toho dévodu, ze mali za to, Ze sa zbavia povinnosti zaplatit’ proviziu za sprostredkovanie, ked v
skuto€nosti nebol preukazany ani dévod vypovedania zmluvy o sprostredkovani, kedze tento
v skuto€nosti ani neexistoval a zalované sporné nehnutelnosti uz v tom ¢ase prevadzali na kupujucich.



Zalobkyni tak vznikol narok na odmenu - proviziu, ktora bola dohodnuta v bode V. ods. 1 a), b), ¢) zmluvy
v sulade s ust. § 651 Obchodného z&konnika. Pokial Zalované v podanom odvolani namietali, Ze sidom
priznana vySka odmeny - provizia je v rozpore s dobrymi mravmi, aj tito namietku povazuje odvolaci
sud za neddvodnu. Takyto prostriedok procesnej obrany nebol uplatneny pred sudom prvej inStancie (§
366 CSP), ako i s poukazom na skuto€nost, Ze v konani pred sudom prvej indtancie nenastala Ziadna
vada konania predpokladana ust. § 366 CSP (predtym § 205a ods. 1 OSP), ktora by pripustala moznost
jeho pouzitia, odvolaci sud na takuto obranu Zzalovanych v podanom odvolani neprihliadol.

14. Odvolaci sud preto z vysSie uvedenych dévodoy, ale i z dévodov, ktoré podrobne uviedol sud prvej
inStancie vo svojom rozhodnuti, rozhodnutie sudu prvej in§tancie ako vecne spravne podla § 387 ods.
1 CSP potvrdil.

15. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1
CSP a Zalobkyni ako Uspesnej strane v spore priznal nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
Podla § 262 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodoval len o naroku na nahradu trov odvolacieho konania,
pricom o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP).

Toto rozhodnutie bolo v senate prijaté pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



