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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana Majerského a sudcov
JUDr. Ivany Stiftovej a JUDr. Romana Bolebrucha, v spore Zalobkyne: J. S.-P. T., V. X/A, A., J.: XX XXX
XXX, zastupenej advokatom Mgr. Marekom Hanicom, Majoranova 71, Bratislava, proti Zalovanému: M.
D., N.. XX XXXX, W. K. XX, A., zastipenému advokatom JUDr. Jozefom Boledovi¢om, Uzka 578/4,
Rovinka, o zaplatenie 2.500 eur s prisluSenstvom, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu
Bratislava Il €. k. 14C/55/2017-82, zo drna 14.11.2019, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStanciepotvrdzuje.

Il. Zalovanému p ri z n & v a proti Zalobkyni piny narok na nahradu trov odvolacieho konania.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobu zamietol a Zalovanému priznal proti Zalobkyni
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. V odbvodneni uviedol, Ze Zalobkyria sa Zalobou
doru¢enou sudu 24.10.2017 domahala voci Zalovanému zaplatenia 2.500 eur s urokom z omes$kania
vo vySke 5 % ro€ne zo sumy 2.500 eur od 24.10.2017 do zaplatenia a nahrady trov konania na
tom skutkovom zaklade, ze 17.8.2014 uzatvorila so zalovanym zmluvu o sprostredkovani, na zaklade
ktorej sa zaviazala vyvijat' €innost’ smerujucu k prilezitosti uzatvorit kipnu zmluvu k nehnutefnostiam
vo vyluénom vlastnictve Zalovaného, ktoré s zapisané na liste vlastnictva C.. XXXX, vedeného
Okresnym U. V. pre okres V., obec B., katastralne uzemie B. (dalej len ,nehnutelnost*), pricom zmluva
o sprostredkovani bola uzavretd na dobu neuréiti a doposial nedo$lo k jej ukon&eniu. Zalobkyria
sprostredkovala zalovanému prilezitost uzatvorit kipnu zmluvu s V. S. a v roku 2017 Zalovany uzatvoril
kupnu zmluvu k nehnutelnosti s tretou osobou, ktora je v8ak k osobe V. S. personédlne viazana. S
prihliadnutim na uvedené, Zalovanému vznikla zo zavazkového vztahu povinnost uhradit’ Zalobkyni
odplatu v zmysle zmluvy o sprostredkovani, ktord v8ak ani po snahe Zalobkyni viackrat sa dohodnut,
neuhradil.

2. Pokial ide o struény obsah napadnutého rozhodnutia (§ 393 ods. 2 C. s. p.), sud prvej
inStancie povaZzoval medzi stranami za nesporné skutkové tvrdenia tykajuce sa osoby, vo€i ktorej
Zalobkyha vyvijala sprostredkovatelsku €innost smerujucu k prilezitosti zalovaného uzatvorit' kupnu
zmluvu k predmetnym nehnutefnostiam, nakolko samotna Zalobkyfia v Zalobe uviedla, Ze v zmysle
zmluvy o sprostredkovani sprostredkovala prilezitost uzatvorit kdpnu zmluvu s V. S., a preto mal
ustalenu skuto€&nost’ ohfadom osoby, ktorej prilezitost kipy nehnutefnosti mala Zzalobkyria zalovanému
sprostredkovat. V konani bola preukazana (podla vypisov z listu vlastnictva) a zarovefn nesporna
skuto€nost, Ze predmetné nehnutelnosti na zaklade kiipnej zmluvy uzatvorenej so Zalovanym nadobudla
do vyluéného vlastnictva V.. V. W. - partnerka (priatelka) V. S.. Z uvedeného je nepochybné, Ze kupujuca



predstavovala osobu personalne viazanu na osobu V. S. a ich blizky partnersky vztah vyplynul uz z e-
mailovej komunikacie medzi Zalobkyriou a V. S., ako i z vysluchu svedkov.

3. Sud prvej inStancie mal preukdzané, Ze zalobkyfia sprostredkovala Zalovanému prilezitost
uzatvorenia kupnej zmluvy s V. S., nakolko tento oslovil realitnd kancelariu Zzalobkyne s tym, Ze mé
zaujem o kupu predmetnych nehnutelnosti a nasledne odovzdala informéciu o potencidlnom zaujemcovi
o kupu Zalovanému. Zaroven je v8ak potrebné uviest, Ze Cinnost Zalobkyne v zmysle platne uzatvorenej
zmluvy o sprostredkovani (€lanok 1.2.) nebola splnena, nakolko Zalovany kupnu zmluvu s V. S.
neuzatvoril, a preto Zalobkyni nevznikol narok na odmenu za sprostredkovatel'sku ¢innost, ktort vyvinula
voCi V. S.. Vzhladom na uvedeny zaver, s ktorym bola uzrozumena i Zalobkyria, tato odvodzovala svoj
narok na vyplatenie odmeny od skuto&nosti, Ze sprostredkovala prilezitost uzatvorenia kupnej zmluvy
osobe (V. S.), vo vztahu ku ktorej je realny kupujuci - pani V. W. - personalne viazanou osobou.

4. Narok na stranami dohodnuti odmenu v pripadoch uzatvorenia kupnej zmluvy s osobou, ktora je
personalne viazana na osobu, ktord bola potencialnym zaujemcom o kupu nehnutefnosti, upravuje
¢lanok 5.2. zmluvy o sprostredkovani. V tejto suvislosti vSak sud prvej indtancie povaZoval za nutné
upriamit pozornost’ na to, Ze zmieneny &lanok upravuje aj konkrétne podmienky, za ktorych Zalobkyni
odmena prislucha, a tie v posudzovanom spore splnené neboli.

5. Vysluchom stran a svedeckymi vypovedami mal sud prvej inStancie preukazané, Ze Zalovany
neodmietol uzatvorit s V. S. kiipnu zmluvu k predmetnym nehnutefnostiam; prave naopak, Zalovany
bol ochotny a pripraveny zrealizovat' predaj nehnutelnosti, ked V. S. s priatelkou a so Zalovanym
obhliadali zahradu. DAvody finanéného charakteru, pre ktoré nedoSlo k bezprostrednému predaju
nehnutelnosti, spocivali na strane V. S., ktorému spolu s priatelkou v3ak Zalovany nehnutelnost
na zaklade ustnej zmluvy prenajal. Vzhladom na uvedené nemozno hovorit o odmietavom postoji
Zalovaného, ktory predpoklada zmluvné ustanovenie &lanku 5.2. vod&i V. S. ako zaujemcovi o kupu
nehnutelnosti. Predmetné zmluvné ustanovenie prezumuje situaciu, ked zaujemca ako zmluvna strana
zmluvy o sprostredkovani len naoko odmietne mozného kupcu sprostredkovaného sprostredkovatefom
a vzapati ukon&i zmluvny vztah so sprostredkovatefom, uzavrie sprostredkuvanud zmluvu so zdanlivo
odmietnutym kupcom, a to vSetko za u€elom nevyplatenia odmeny sprostredkovatelovi. Dana situacia
v8ak v posudzovanom spore nenastala.

6. Odhliadnuc od nesplnenia vysSie uvedenej podmienky, sud prvej indtancie uviedol, Ze rovnako nebola
splnena ani druha, zasadna kumulativna podmienka vyzadovana ustanovenim ¢&lanku 5.2 zmluvy o
sprostredkovani, a to skon&enie platnosti zmluvy o sprostredkovani. Sud prvej indtancie sa nestotoznil s
nazorom Zalovaného, Ze strany uzatvorili zmluvu o sprostredkovani na dobu urcitu, ktora v rozhodnom
Case uplynula, a preto zavazkovy vztah medzi stranami neexistoval. Vychadzajuc z tvrdenia Zalovaného,
ktoré uviedol na pojednavani diha 21.11.2018, mal sud prvej inStancie preukazané, Zze zmluvny vztah
medzi stranami vyplyvajuci zo zmluvy o sprostredkovani bol zaloZeny na dobu neuritu tak, ako je
uvedené v ustanoveni ¢lanku 4.1 zmluvy o sprostredkovanti, ktoru spolu so Zalobou predloZila Zalobkyha.
Zalovany totiz na pojednavani na otazku pravneho zastupcu zalobkyne deklaroval, Ze so Zalobkyfiou
podpisal zmluvu, ktora je su¢astou Zaloby. NavySe je potrebné uviest, Ze sud prvej indtancie neprihliadol
na dodato¢ne ru¢ne vpisané zmluvné dojednanie (,exkluzivita na ponuku na dobu tri mesiace, ktora
moze byt predizena ustnou dohodou*) v rdmci ustanovenia &lanku 4.1 zmluvy, nakolko toto nemozno
povazovat za zmluvné dojednanie v pisomnej forme, ktord by koreSpondovala s pisomnou formou
zmluvy ako celku. V nadvaznosti na zaver sudu prvej inStancie o tom, Ze strany uzatvorili zmluvu o
sprostredkovani na dobu neurc€itl uviedol, Ze Ziadna zo stran v konani neprodukovala d6kaz, ktory by
preukazoval platné skon&enie ich zmluvného vztahu formou vypovede, oznamenia o ukon€eni zmluvy
alebo odstupenia od zmluvy. S prihliadnutim na skuto€nost, Ze v ¢ase kupy nehnutefnosti pani V. W.
zmluvny vztah medzi stranami na zaklade zmluvy o sprostredkovani existoval, je aj z tohto dévodu
vylu€end aplikacia ustanovenia ¢lanku 5.2 zmluvy o sprostredkovani.

7. Sud prvej indtancie pri pravhom posudzovani vzniku naroku Zalobkyne na odmenu sa zaoberal i
relevanciou ustanovenia &lanku 5.4 zmluvy o sprostredkovani, ktory viaze vznik naroku na odmenu
vyluéne na nehnutefnost, nezavisle od sprostredkovatelskej Cinnosti Zalobkyne ku konkrétnej tretej
osobe (zaujemcovi). Pouzitie dotknutého zmluvného ustanovenia v3ak v danom pripade neprichadza do
Uvahy opat z dévodu trvania zavazkového vztahu stran zo zmluvy o sprostredkovani, kedZe predmetné



ustanovenie vyZaduje uzavretie sprostredkivanej zmluvy na prevadzanu nehnutelnost do Siestich
mesiacov po zaniku zmluvy o sprostredkovani a tato zmluva nezanikla.

8. Z vy3SSie uvedenych dbvodov sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze Zziadne ustanovenie
zmluvy o sprostredkovani nezaloZilo v posudzovanom pripade narok Zalobkyne na odmenu za jej
sprostredkovatelsku Cinnost, nakofko osobe (W.. W.), ktora so Zalovanym uzatvorila kipnu zmluvu
na predmetné nehnutelnosti a stala sa ich vylu€¢nou vlastni¢kou, Zalobkyha prileZitost uzatvorenia
zmluvy nesprostredkovala (tato skuto&nost’ vyplyva uz z opisu rozhodujucich skuto€nosti uvedenych v
Zalobe), a pokial ide o personalne prepojenie pani W. s panom S., voc&i ktorému Zalobkyfa iniciovala
sprostredkovanie prilezitosti uzatvorit’ kipnu zmluvu k nehnutelnostiam, nie je mozné konstatovat, Ze
boli splnené zmluvné podmienky v zmysle ¢lanku 5.2. zmluvy o sprostredkovani, za ktorych by Zalobkyni
odmena za sprostredkovatel'sku €innost patrila.

9. Na zaklade zistenych skuto€nosti v posudzovanom spore, ktoré sud prvej inStancie podriadil
zodpovedajucemu pravnemu stavu (zdkonnym a zmluvnym normam), ked Zalobkyna nepreukazala
opodstatnenost’ jej uplatneného naroku, sud Zalobu ako neddvodnu v zmysle § 642, § 644, § 650
Obchodného zakonnika zamietol. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 262
ods. 1 C. s. p. na zaklade principu pomeru Uspechu stran v konani tak, ze procesne UspeSnému
Zalovanému priznal proti nelspesSnej zalobkyni narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym,
Ze o vySke priznanej nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konci
konanie, samostatnym uznesenim, ktoré vyda vy33i sudny uradnik.

10. Proti rozsudku podala odvolanie Zalobkyria z dévodov podfa § 365 ods. 1 pism. f), pism. h) C.
S. p. a ziadala napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenit, Zalobe vyhoviet alebo napadnuty
rozsudok zrusit' a vec vratit na dalSie konanie. Podstatnym zhrnutim skutkovych tvrdeni a pravnych
argumentov jeho odvolania (§ 393 ods. 2 C. s. p.) bola namietka, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade
vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci. Uviedla, Ze ako vyplynulo z vykonaného dokazovania riadne
vykonavala svoju ¢innost' v zmysle zmluvy o sprostredkovani a zalovanému sprostredkoval prilezitost
uzatvorit kipnu zmluvu s V. S.. Zalovany nasledne umoznil V. S. a jeho partnerke (V.. V. W.) uzZivat
nehnutefnost, ktord neskédr V. S.J. spoloéne so svojou druzkou - V.. V. W. - od Zalovaného odkupili
- tuto skutoénost’ obaja zhodne potvrdili pri svojom vysluchu (vo vyhotovenom zvukovom zézname z
pojednavania), po€as ktorého uviedli, Ze nehnutelnost bola kipena do vyluéného vlastnictva W.. W.
len formalne, avSak tato nehnutelnost kupovali spoloéne. S ohfadom na vysSie uvedené povaZovala
za zrejmé, Ze Zalobkyna sprostredkovala uzatvorenie kipnej zmluvy k nehnutelnosti, nakolko kupujuci,
ktory nehnutelnost aj nadobudol bol osobou, ktoru Zalobca riadne sprostredkoval.

11. Zalobkyfia ma s ohladom na uvedené za to, e sud prvej inStancie nezobral do tvahy podstatnu
skuto€nost, ktora vyplynula z vykonaného dokazovania, a sice ze V. S. a V.. V. W. kupili predmetnu
nehnutelnost spolo¢ne (pricom toto nebolo Ziadnou zo stran rozporované), na zaklade ¢oho jej vznikol
narok na zaplatenie odmeny podla ¢l. lll zmluvy o sprostredkovani, kedZe diiom podpisania zmluvy o
prevode nehnutefnosti s W.. W. doslo v sulade s ¢l. | bodom 1.2 zmluvy o sprostredkovani k splneniu
¢innosti Zalobkyne a diiom vyplatenia kdpnej ceny tak vznikol Zalobkyni narok na dohodnutd odmenu
za vykon tejto Cinnosti. Vyklad smerujuci k zaveru, Zze nehnutelnost kupila sama V.. V. W., nakolko tak
bola ako kupujuca oznacena v zmluve, je rydzo formalistickym vykladom, ktory nema oporu v realnom
stave veci, €o potvrdila vo svojej vypovedi aj samotna V.. V. W..

12. Mala tiez za to, Ze v prejednavanom pripade doSlo k naplneniu ucelu zmluvy o sprostredkovani,
nakolko vyvinula €innost smerujucu k prilezitosti uzatvorit kipnu zmluvu medzi Zalovanym a tretou
osobou, priom za tuto €innost jej prinalezi odmena v zmysle bodu 3.2. &l. Il zmluvy o sprostredkovani.
Zaroven bola toho nazoru, Ze nemozno k vykladu predmetného ustanovenia zmluvy pristupovat priliSne
formalistickym vykladom, nakolko z logiky veci (ako aj zo svedeckej vypovede kupujucej) vyplyva,
Ze doslo k scudzeniu nehnutelnosti v prospech zadujemcu, a to vSetko na zaklade ¢innosti vyvinutej
sprostredkovatelom (zalobcom). Konanie Zalovaného povazuje za ucelové a v rozpore so zmluvou o
sprostredkovani, robené s ciefom ukratit sprostredkovatela o odmenu, ktora mu na zaklade platnej
zmluvy o sprostredkovani prinalezi. Takéto konanie povaZuje v rozpore aj s dobrymi mravmi a ma
za to, Ze nesmie pozivat pravnu ochranu. Vysledkom ¢innosti sprostredkovatela bol predsa predaj
nehnutelnosti, €¢o sa aj stalo. Nakolko doslo k naplneniu G&elu zmluvy, sprostredkovatelovi patri



dohodnutd odmena za tato €innost, o v3ak zalovany neurobil a Zalobkyfu Spekulativnym spdsobom
obiSiel, priom sud prvej inStancie napriek faktu, Ze zmluvu povazoval za platni a G&innu na tato
skuto€nost absolutne neprihliadal.

13. Poukazala na bod 5.2. &lanku V zmluvy o sprostredkovani a § 651 zékona €. 513/1991 Zb. Obchodny
zakonnik platny v ¢ase podpisu zmluvy o sprostredkovani.

14. Zaroven povazovala za podstatné in eventum uviest, Ze aj v pripade, ak by k ukonéeniu zmluvy
o sprostredkovani doSlo ako to v konani tvrdil Zalovany, by na z&klade bodu 5.2. ¢lanku V zmluvy
o sprostredkovani prinalezala sprostredkovatelovi odmena, nakolko je evidentné, Ze V. S. je osobou
ekonomicky a personalne viazanou s V.. V. W.. V. S. spolo¢ne so svojou druzkou V.. V. W. vypovedou
potvrdili, Ze su a v €ase podpisu kupnej zmluvy boli druh s druzkou, ktori maju aj spolo€né dieta a je
teda zrejmé, Ze su osobami vzajomne personalne viazanymi. Naviac vo svojich vypovediach spoloéne
potvrdili, Ze nehnutefnost’ kupili spolo€ne a je len formalne v katastri vedena na V.. V. W.. Na zaklade
vy$8ie uvedeného povaZovala napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie za arbitrarny, formalisticky, v
rozpore so zasadou spravodlivosti.

15. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne Ziadal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie ako
spravny potvrdit, pri€om uviedol, Ze sud prvej indtancie vyslovne odmietol vznik naroku Zalobkyne podla
ustanoveni ¢lankov 1.2, 5.2 aj 5.4 Zmluvy o sprostredkovani. Zalobkyria uvadza, Ze sud prvej indtancie
pochybil, ked nebral do Uvahy Ze zaujemca o kupu sprostredkovany Zalobkyhou, uzavrel kiipnu zmluvu
spoloéne s V.. V. W,, s ktorou je personalne previazanou osobou a ucelovo uvadza aj dalSie dovody
odvolania, resp. pochybenia sudu (formalisticky vyklad zmluvy sidom, konanie zalovaného v rozpore s
dobrymi mravmi, arbitrarnost rozsudku) ktoré viak samé osebe ani v spojitosti v dévodom uvedenym v
bode 3. vyjadrenia v nifom vecne ani pravne nevyvracaju spravnost napadnutého rozsudku.

16. Zalobkyna nicim nevyvratila zaver sudu prvej indtancie, Ze osobou pre ktord bola moZnost uzavretia
zmluvy Zalobkyfiou sprostredkovana bol vyluéne V. S.. Pre V.. V.. W. Zalobkyfa uzavretie zmluvy
nesprostredkovala. Aplikaciu ustanovenia €lanku V. bod 5.2. sud prvej inStancie dévodne odmietol,
nakolko p. V.. V.. W.A. ako jediny kupujtci zmluvu o kiipe nehnutelnosti podpisala v 8ase platnosti zmluvy
o sprostredkovani, ked predtym uzavretie zmluvy odmietla sprostredkovana tretia osoba (V.. S.), teda
uzavretie zmluvy neodmietol Zalovany ako zaujemca, V.. V.. W. nebola tretou osobou sprostredkovanou
Zalobkyhou. S ohfadom na uvedené okolnosti (posudzované podla bodu 5.2 Zmluvy o sprostredkovani)
je vzajomny personalny, majetkovy a rodinny vztah medzi V.. S. a V.. V.. W. Uplne irelevantny.

17. Zalovany v &ase uzatvarania kapnej zmluvy s V.. V.. W. jej vztah s V.. S. nepoznal, nemal dévod
tento blizSie skimat' a aj samotna Zalobkyna vzajomnu personalnu previazanost menovanych zistila az
z ich vypovedi, pred ich vypo&utim nepoznala bliZSie udaje kupujucej V.. V.. W. ani Ziadny kontakt na fiu.

18. Zalobkyha v odvolacej replike upriamila pozornost na prepis vypovede svedkov V.. V. W. a P.
S. z pojednavania zo diia 4.2.2019, z ktorého jej vyplynulo, Ze obaja svedkova potvrdili, Ze V. S.
konal od zaciatku v mene V.. V. W.,, respektive v ich spolo€nom mene; o moznosti kipy zahrady sa
kupujuci dozvedeli vdaka internetovej inzercii Zalobkyne; prvé stretnutie V. S. (konajuceho v mene V..
V. W, respektive v ich spoloénom mene ako sam uviedol) so Zalovanym sprostredkovala Zalobkyna. S
ohladom na najomnu zmluvu a realne uZivanie zahrady V. S. spolo€ne s V.. V. W. Zalovany musel vediet
o tom, Zze Mgr. V. W.C. a V. S. konaju spolo¢ne ako partneri, pri¢om podpis kipnej zmluvy a nasledné
nadobudnutie vlastnictva V.. V. W. bolo len formalne; Zalovany si bol vedomy skutoénosti, Ze to bola
Zalobkyha, kto sprostredkoval predaj jeho zahrady, za ¢o jej prinalezi odmena, nakolko ako uviedla V..
V. W.Y.: W, K.B.W.K.K.B.B.P.W,,Z.P.B.C.T.P.W.D., tedaPN.Q.B.C.C.W., Z W.D. W., Z.
C. Q. B. F.. S ohfadom na vy3Sie uvedené je zrejmé, Ze Zalobkyna sprostredkovala uzatvorenie kupnej
zmluvy k nehnutefnosti, nakofko kupujuci, ktory nehnutelnost aj nadobudol bol osobou, ktord Zalobca
riadne sprostredkoval.

19. Zalovany v odvolacej duplike uviedol, Ze Zalobkyfa v odvolacej replike rozporuje zaver sudu
prvej inStancie, o ktory oprel zamietnuty rozsudok a to, Ze nesprostredkovala predaj nehnutefnosti pre
pani V.. V. W.. Sud prvej inStancie mal za ustéleny zaver, Ze Zalobkyha sprostredkovala prileZitost
na uzavretie kipnej zmluvy pre V. S.. W. W. nehnutefnost’ kupila az v Case, ked o kupu neprejavil
zaujem W.. S.. W. W. ako zaujemkyriu o kuipu Zalovanému predstavil W.. S. priamo, bez sucinnosti



realitnej kancelarie Zalobkyne. Zasadne odmieta ucelovu argumentaciu Zalobkyne, ktorou sa usiluje
presvedCit sud (aj seba samul!), Ze vo veci uzavretej kipnej zmluvy W.. V. S. od zaciatku konal v
mene p. V.. V.. W, resp. v ich spolo€nom mene. Vzajomny vztah pani W. k W. S. je pre meritum veci
irelevantny, Zalovany tento vztah v €ase uzavretia kipnej zmluvy nepoznal a nemal dévod tento hibSie
skumat, samotna Zalobkyria existenciu tohto vztahu zistila az z ich vypovedi ako svedkov pred sidom.
Kapnu zmluvu na kupu zahrady od Zalovaného vo vlastnom mene uzavrela a podpisala sama W.. W.C..
Realitna kancelaria Zalobkyne sa vo veci realizacie kipy neangazovala, odmietla Ziadost Zalovaného,
aby vybavila pravny servis a vklad kupy zmluvy pre W.. W.. Z vypovedi svedkov, na ktoré sa odvolava nie
je mozné vyvodit zaver, ktory sa usiluje presadit. Sud vypovede svedkov musi posudzovat v intenciach
platnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika, prip. aj Katastralneho zakona. Z obsahu uzavretej kupne;j
zmluvy je nepochybné, Ze kupujuca W.. V.. W. konala vo vlastnom mene, z obsahu kupnej zmluvy
nevyplyva, Ze by v mene V.. W. (resp. spolocne v mene V.. W. a W.. V.. S.) konal W. S.. Uprava dana
§ 32 ods. 1 Obgianskeho zakonnika je uplne jednoznaéna. Zalobkyna tvrdenie, ze W.. S. pri uzavreti
kupnej zmluvy konal v mene W.. W. ni¢im nedolozila. Opravnenie W.. S. konat v mene W.. W, teda v jej
zastupeni, mohlo vzniknut iba na zadklade dohody o plnomocenstve. Pre zmluvy o prevode nehnutelnosti
zakon predpisuje pisomnu formu (§ 46 Obc&ianskeho zakonnika). S poukazom na uvedené musi byt aj
plnomocenstvo udelené na uzavretie a podpis kipnej zmluvy udelené pisomne (§ 31 ods. 4 Ob¢ianskeho
zakonnika). Udelenie plnomocenstva W.. W. v prospech W.. S. ani postavenie W.. S. ako kupujuceho
do spoluvlastnictva nebolo v konani preukazané. Odvolanie Zalobkyne ako aj tvrdenia Zalobkyne v
odvolacej replike sa dovolavaju tvrdeni, ktoré v konani, v ramci vykonaného dokazovania, neboli v ramci
procesného utoku nikdy preukazané.

20. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 Civilného sporového
poriadku, dalej len ,C. s. p.“), preskimal napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie Zalobkyne bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 a contrario C. s. p., kedZe sa nejednalo o
pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie a nariadenie pojednavania si
nevyzadoval ani déleZity verejny zaujem; dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je
vo vyroku spravny, preto ho v stlade s § 387 ods. 1 C. s. p. potvrdil. Rozsudok verejne vyhlasil 26.4.2022
(§219 ods. 3 C. s. p.).

21. PretoZe odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfiuje s oddévodnenim napadnutého rozsudku,
konstatuje spravnost jeho dévodov (§ 387 ods. 2 C. s. p.) a v podrobnostiach poukazuje na dostatocné
skutkové a pravne zdovodnenie rozhodnutia, v ktorom sa sud prvej indtancie vysporiadal so vSetkymi
pravne relevantnymi aspektmi prejednavaného pripadu; dostato¢ne rozviedol rozhodujuci skutkovy stav,
opisal priebeh konania, uviedol stanoviskd procesnych strdn k prejednavanej veci, ako aj vysledky
vykonaného dokazovania s tym, Ze citoval pravne predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z
ktorych vyvodil svoje pravne zavery, ktoré adekvéatne vysvetlil.

22. Podla § 642 Obchodného zakonnika 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).

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

24. Podla &l. | bod 1.2. zmluvy o sprostredkovani uzavretej medzi Zalobkyriou a zalovanym, &innost
sprostredkovatela je podla tejto zmluvy splnena drfiom podpisania Zmluvy so zaujemcom o kupu
Specifikovanej nehnutefnosti.

25. Je zrejmé, Ze na zaklade Cinnosti sprostredkovatefa musi dojst’ k uzavretiu takej zmluvy medzi
zaujemcom (tu zalovanym) a tretou osobou (tu V. S.), ktora je predpokladana zmluvou (1. j. tvori predmet
sprostredkovania). Z predmetného zaveru nasledne vyplyva, Ze ak k uzavretiu sprostredkuvanej
zmluvy nedéjde, sprostredkovatelovi narok na proviziu nevznikne. Je pritom pravne bezvyznamné, Ze
sprostredkovatel uskuto&nil ¢innost smerujucu k splneniu zavazku. Rovnako je bez pravneho vyznamu,
¢i k uzavretiu sprostredkuvanej zmluvy nedoslo z dévodov na strane sprostredkovatela, zaujemcu alebo
tretej osoby (R 42/2019).



26. Zalobkyfa podanu Zalobu zalozZila na tom skutkovom zaklade, Ze v roku 2017 sprostredkovala
pre Zalovaného prilezitost uzatvorit kiipnu zmluvu s V. S., preto mal sud prvej inStancie spravne za
ustalenu skuto€nost ohladom osoby, ktorej prileZitost kupy nehnutelnosti mala Zalobkyha Zalovanému
sprostredkovat. Vzhfadom na uvedené, sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze €innost Zalobkyne v
zmysle platne uzatvorenej zmluvy o sprostredkovani (€lanok 1.2.) nebola splnend, nakolko Zalovany
kupnu zmluvu s V. S. neuzatvoril; Zalobkyni preto nevznikol narok na odmenu za sprostredkovatelsku
¢innost, ktoru vyvinula voéi V. S..

27.V konani bola zaroven preukazana (podla vypisov z listu vlastnictva) a nesporna ta skuto¢nost, Ze
predmetné nehnutelnosti na zaklade kipnej zmluvy uzatvorenej so Zalovanym nadobudla do vyluéného
vlastnictva V.. V. W. - partnerka (priatelka) V. S.; kupujuca teda predstavovala osobu personalne viazanu
na osobu V. S..

28. Sud prvej inStancie potom celkom spravne, zameral svoju pozornost’ na zistenie, €i narok na stranami
dohodnutd odmenu v pripadoch uzatvorenia kipnej zmluvy s osobou, ktora je personalne viazana na
osobu, ktora bola potencialnym zaujemcom o kuipu nehnutelnosti, bol predmetom zmluvnych dojednani
a ¢&i zalobkyni takyto narok vznikol. Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze Zalobkyni nevznikol narok na
odmenu ani podla ¢lanku 5.2 zmluvy o sprostredkovani, pretoZe Zzalovany neodmietol uzatvorit' s V. S.
kupnu zmluvu; prave naopak, bol ochotny a pripraveny zrealizovat predaj nehnutelnosti, avSak k predaju
nehnutelnosti nedoslo z dévodov finan&ného charakteru na strane V. S.; zaroven nebola splnena ani
druhd, zasadna kumulativha podmienka vyZadovana ustanovenim &lanku 5.2 zmluvy o sprostredkovani,
a to skoncenie platnosti zmluvy o sprostredkovani, ktora bola uzatvorena na dobu neurcitu, pricom
Ziadna zo stran v konani neprodukovala dékaz, ktory by preukazoval platné skonéenie ich zmluvného
vztahu.

29. Sud prvej inStancie sa zaoberal i relevanciou ustanovenia &lanku 5.4 zmluvy o sprostredkovani,
ktory viaze vznik naroku na odmenu vylu€ne na nehnutelnost, nezavisle od sprostredkoatelskej
¢innosti Zalobkyne ku konkrétnej tretej osobe (zaujemcovi), pri¢om pouzitie dotknutého zmluvného
ustanovenia v danom pripade vylucil, opat z dévodu trvania zavazkového vztahu stran zo zmluvy
o sprostredkovani, kedZe predmetné ustanovenie vyZaduje uzavretie sprostredkuvanej zmluvy na
prevadzanu nehnutelnost do Siestich mesiacov po zaniku zmluvy o sprostredkovani a tato zmluva
nezanikla.

30. Zalobkynia v podanom odvolani Ziadnym spésobom neargumentovala proti tymto zaverom sudu prve;
inStancie, tieto nespochybnila a ani netvrdila, Ze doslo k zaniku zmluvy (§ 650 Obchodného zakonnika),
€o je - ako zdbraznil sud prvej inStancie - jeden z predpokladov pre vznik naroku na proviziu podla bodu
5.2, resp. bodu 5.4 uzavretej zmluvy. Z uvedeného dévodu je preto bez vyznamu aj poukaz Zalobkyne
na § 651 Obchodného zakonnika, ktory upravuje vznik prava sprostredkovatela na proviziu po zaniku
zmluvy.

31. Bez pravnej relevancie je tvrdenie Zalobkyne, Ze V. S. a V.. V. W. kupili predmetni nehnutefnost
spoloéne a Ze vyklad sudu prvej indtancie smerujuci k zaveru, Ze nehnutelnost’ kupila sama V.. V. W.,
nakolko bola ako kupujica oznagena v zmluve, je rydzo formalistickym, kedZe vSeobecne zavazné
pravne predpisy v oblasti nadobudania vlastnickeho prava k nehnutefnostiam maju kogentnu povahu;
vlastnictvo veci mozno nadobudnut kupnou, darovacou alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim
Statneho organu alebo na zaklade inych skuto€nosti ustanovenych zdkonom a ak sa prevadza
nehnutelna vec na zaklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra nehnutefnosti podla
osobitnych predpisov, ak osobitny zakon neustanovuje inak (§ 132 ods. 1, § 133 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika). Pokial bolo preto preukazané, Zze kipnopredajna zmluva, na zaklade ktorej doslo k prevodu
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, bola uzatvorena iba medzi V.. V. W. a Zalovanym, potom
skutoCnost, Ze V.. V. W. a V. S. kupovali nehnutelnost’ ,spolo¢ne” neobstoji, nakolko je zrejmé, Zze volu
nadobudnut nehnutelnost do podielového spoluvlastnictva pravne relevantnym spésobom neprejavili.

32. Opéatovne v8ak hodno zdéraznit, Zze na tom skutkovom z&klade, Ze Zalobkyfia sprostredkovala
pre Zalovaného prilezitost uzatvorit kipnu zmluvu (aj) s V.. V. W. Zalobu nezaloZila; okolnost od ktore;j
Zalobkyha odvodzuje svoj narok na zaplatenie odmeny (uzatvorenie zmluvy zalovanym s osobou, ktora
je personalne viazana na osobu V. S.) je podstatnym skutkovym tvrdenim. Zalobca méze poéas konania
so suihlasom sudu menit Zalobu. Zmena Zaloby je navrh, ktorym sa rozSiruje uplatnené pravo alebo sa



uplatiiuje iné pravo. Zmenou Zaloby je i podstatna zmena alebo doplnenie rozhodujucich skuto¢nosti
tvrdenych v Zalobe (§ 139, § 140 C. s. p.). Zalobkyna zmenu Zaloby ohladom rozhodujucich skutkovych
tvrdeni v priebehu konania nenavrhla.

33. Na margo namietky Zalobkyne, Ze konanie Zalovaného povaZuje za rozporné s dobrymi mravmi a
ma za to, Ze nesmie pozivat pravnu ochranu, odvolaci sud uvddza, Ze Zalobkyfa tento argument na
sude prvej indtancie nepouzila, logicky potom tvrdenia, ktoré neboli predmetom konania, nemohli byt ani
predmetom posudenia sudom prvej indtancie. Pravo na uvedenie pripadnych novét v odvolacom konani
je podmienené tym, Ze odvolatel prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany,
ktoré neboli uplatnené na sude prvej indtancie, nemohol uplatnit na sude prvej inStancie bez svojej viny.
Ak tento predpoklad UspesSne nesplini, na novoty odvolaci sud nemdze prihliadnut’; na diskvalifikaciu
novoty postadi opomenutie jej neskorsieho uvedenia a zavinenie z nedbanlivosti. Zalobkya v podanom
odvolani nekonkretizovala dévod uplatnenia novoty v odvolacom konani podla § 366 C. s. p. a tiez
neuviedla Ziadne skuto€nosti, pre ktoré tieto prostriedky procesného utoku nemohla pouzit v doterajSom
priebehu konania bez svojej viny. Odvolaci sud tak na uvadzanie tychto novych skuto¢nosti, ktoré preto
neboli ani su¢astou dévodov napadnutého rozsudku, neprihliadol.

34. Na doplnenie v$ak odvolaci sud uvadza, ze v pripade, ak nedoslo ku vzniku naroku sprostredkovatela
na proviziu podla § 644 Obchodného zakonnika v dosledku neuzavretia sprostredkivanej zmluvy s
tretou osobu - €o znamen4, Ze tento narok sprostredkovatela z pravneho hfadiska neexistuje - a nedoslo
ku vzniku nédroku na proviziu ani podla dohodnutych zmluvnych podmienok, tento nedostatok nemozno
nahradit iba odkazom na dobré mravy, najma ak Zalobkyfia podnika v realitnej oblasti a uzatvorenu
zmluvu o sprostredkovani sama pripravovala.

35. A kedZe zalobkyna v podanom odvolani neuviedla Ziadne dalSie relevantné skuto€nosti, ktorymi by
preukazala nespravnost napadnutého rozhodnutia, odvolaci sud ostatné tvrdenia uvadzané v odvolani
nepovazoval za podstatné, t. j. také, ktoré by svojou relevanciou aj v pripade preukazania boli spésobilé
privodit zmenu napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie; dalSie odvolacie namietky Zalobkyne preto
odvolaci sud vyhodnotil v ich sihrne ako pravne irelevantné a také, ktoré z povahy veci nie su spdsobilé
privodit zmenu napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie.

36. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 C. s. p.
v spojeni s § 255 ods. 1 C. s. p. a § 262 ods. 1 C. s. p. tak, Ze Zalovanému priznal proti Zalobkyni plny
narok na nahradu trov odvolacieho konania, nakolko mal vo veci plny uspech.

37. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C. s. p.) v
lehote dvoch mesiacov od doru€enia 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 C. s. p.).

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 C. s. p.).



