Sud: Okresny sud Brezno

Spisova znacka: 4C/315/2015

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 6315206503
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Brezno sudcom JUDr. Ondrejom Kekeriakom, PhD., v pravnej veci zalobcu Ekonomické
stavby, s.r.0. so sidlom Pohranicka 391, Stitare, ICO: 36 544 493, pravne zast. JANSKY & PARTNERS
s. . 0., advokatska kancelaria so sidlom Sturova 13, Nitra, ICO: 47 249 650 proti Zalovanému H. V., nar.
XX XX XXXX, tvale bytom S. XXXX/XX, J., pravne zast. Mgr. Alena Gregorova, advokatka so sidlom
Horna 54, Banska Bystrica, ICO: 42 186 307, o zaplatenie 1 992,- Eur s prislu$enstvom, takto

rozhodol:

I. Sudzalobuzamieta.

Il. Zalobca je p ovinny nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 %, o vy$ke ktorych rozhodne
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na sude diia 06.07.2016 sa Zalobca domaha, aby sud zaviazal Zalovaného na
zaplatenie sumy 1 992,- Eur spolu s 5,05 % urokom z omeskania roéne zo sumy 1 992 - Eur od
17.07.2015 do zaplatenia, ako aj na nahradu trov konania.

2. Zalobu odévodnil v podstate tym, Ze so Zalovanym uzavrel diia XX.XX.XXXX v Y. zmluvu o buducej
zmluve o dielo &. XXXX/XX (dalej len zmluva) medzi Zalobcom ako buducim zhotovitefom a Zalovanym
ako buducim objednavatelom. Predmetom tejto zmluvy je zavézok oboch stran uzatvorit do siedmich
mesiacov po podpise tejto zmluvy zmluvu o dielo, predmetom ktorej bude zhotovenie stavby rodinného
domu. Zalovany oznamil Zalobcovi dfia 01.06.2015 v6lu nepokragovat dalej v spolupréci, v nadvaznosti
na €o bol Zalobca nuteny pristupit k vy&isleniu jemu doposial vzniknutych nakladov v zmysle
ustanoveni €l. Il ods. 3.5 a ods. 3.6 zmluvy a diia XX.XX.XXXX bola Zalovanému zaslana dohoda
o vyporiadani zavazkov zo zmluvy o buducej zmluvy o dielo & XXXX/XX zo diia XX XX.XXXX,
ktorej prilohou bol percentudlny subor vykonov inZiniersko - projektovych Cinnosti a vypoc&et ceny
zrealizovanych prac. Zalovany na predmetnt dohodu nereagoval a ani napriek vyzvam Zalobcu diznG
sumu nezaplatil.

3. Zalobca k Zalobe prilozil vypis z obchodného registra, zmluvu o budlcej zmluve o dielo & XXXX/
XX, subor vykonov inziniersko - projektovych &innosti, vypocet ceny zrealizovanych prac, predzalobnu
vyzvu, faktaru &. XXXXXXXXX, osved&enie o registracii pravneho zastupcu pre DPH a plnomocenstvo.

4. Zalobca na vyzvu sudu uhradil diia 14.09.2015 sudny poplatok za Zalobu vo vyske 119,50 Eur.
5. Platobnym rozkazom &.k. 4C/315/2015-23 zo drnia 08.10.2015 sud zaviazal Zalovaného, aby zaplatil

Zalobcovi sumu 1 992,- Eur spolu s 5,05 % urokom z ome&kania ro€ne zo sumy 1 992,- Eurod 17.07.2015
do zaplatenia, ako aj aby mu nahradil trovy konania spoc€ivajuce v zaplatenom sudnom poplatku za



Zalobu vo vyske 119,50 Eur a v trovach pravneho zastupenia vo vySke 239,23 Eur, vietko v lehote 15
dni od dorucenia platobného rozkazu.

6. Podanim doru€enym sudu dria 02.11.2015 podal Zalovany odpor proti platobnému rozkazu
¢.k. 4C/315/2015-23 zo dna 08.10.2015. Uviedol, Ze zmluva o budicej zmluve o dielo zo dna
XX XX XXXX ma charakter adhéznej zmluvy a je pre fiu charakteristické, Ze sa uzaviera na zaklade
predformulovanych podmienok; fyzicka osoba, ktora dostane navrh na uzavretie zmluvy, nema moznost
dosiahnut’ ich zmenu. Zmluvna volnost je tu obmedzena na prijatie alebo odmietnutie takéhoto navrhu.
V nadvéaznosti na to ma zmluva charakter spotrebitelskej zmluvy. Skuto&nost, Ze uc€astnici uzavreli
zmluvu o buducej zmluve o dielo nie je rozporna. Zalovany uzavrel so zalobcom predmetnd zmluvu z
dévodu, Zze mal zaujem na vystavbe, resp. odkupeni rodinného domu. Zalobca Zalovanému ponukol
sluzbu, podla ktorej Zalobca zaobstara Zalovanému vhodny stavebny pozemok, zariadi postavenie
stavby - rodinného domu a nasledne si Zalovany tento rodinny dom za dohodnutd cenu odkupi.
Potom, ako Zalovany difia XX.XX.XXXX podpisal zmluvu so Zalobcom, ho tento v novembri 2014
telefonicky kontaktoval, Ze naSiel vhodny pozemok za zrealizovanie stavby. V telefonickom rozhovore sa
Zalobca so Zalovanym dohodli, Ze sa mu Zalobca ozve za u¢elom ohliadky pozemku. Odvtedy Zalobca
Zalovaného nekontaktoval; ohliadka pozemku sa nekonala. Zalobca nezabezpeéil Zalovanému Ziadny
pozemok ani stavbu rodinného domu. Tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovany dfa 01.06.2015 prejavil vélu dalej
nespolupracovat, nie je ni¢im podlozené. Zalovany o tejto skutoénosti nema Ziadnu vedomost. Zalovany
ma za to, ze tym, Ze z dévodu nekonania zo strany Zalobcu nedoSlo k uzavretiu zmluvy o dielo (do
siedmich mesiacov od podpisu zmluvy o buducej zmluve), zmluva o buducej zmluve zanikla.

7. Zalovany dalej povazuje s poukazom na § 52 O.z. zmluvu o budicej zmluve za zmluvu spotrebitelski
a ma za to, Ze odmena Zalobcu vo vyske 1 660,- Eur s DPH, ktora patri Zalobcovi v pripade, Ze nebude
uzavreta zmluva o dielo, je neprimerane vysoka. Zalobcovi nevznikli Ziadne realne naklady v suvislosti
s poskytovanim sluzieb, o sam preukézal aj v subore vykonov inziniersko - projektovych &innosti a
vypoctu ceny zrealizovanych prac. Ma za to, Ze ustanovenie zmluvy, podla ktorého bez ohladu na to, €i
zmluva o dielo bude alebo nebude uzavretda, patri Zalobcovi odmena, spdsobuje znaénu nerovnovahu
v pravach a povinnostiach zmluvnych stran, a preto ide o neprijatelnd zmluvnu podmienku. K uzavretiu
zmluvy o dielo nedo$lo z dévodu neginnosti na strane Zalobcu, a preto je Zaloba nedévodna. Ziadal sud,
aby ju zamietol a uplatnil si nahradu trov konania.

8. Zalobca sa podanim doruéenym sudu diia 18.12.2015 vyjadril k podanému odporu. Uviedol, Ze
odmieta definovanie zmluvy o buducej zmluvy o dielo €. XXXX/XXXX zo diia XX. XX.XXXX ako zmluvy
spotrebitelskej. Vzhfadom na skuto€nost, Ze predmetom zmluvy o buducej zmluve o dielo uzatvorenej
medzi u€astnikmi konania je zavazok oboch zmluvnych stran v stanovenej lehote uzatvorit zmluvu o
dielo, a nie dodanie tovaru alebo sluzieb Zalobcom ako dodavatelom Zalovanému ako spotrebitelovi,
nemozno aplikovat na dany zmluvny vztah medzi u€astnikmi konania ustanovenia pravnych predpisov
upravujuce tzv. spotrebitelské zmluvy. K samotnej odmene prikaznika uviedol, Ze nema povahu
sankcie ako uvadza Zalovany vo svojom odpore, ale predstavuje odmenu prikaznika - jednorazové
ohodnotenie Cinnosti Zalobcu, €innost' prideleného manazéra projektu, administrativu, ako aj vydaje
Zalobcu smerujlce k zabezpe&eniu Udelu tejto zmluvy, ktorym je uzatvorenie zmluvy o dielo. Zalobca
k tvrdeniu Zalovaného, ktory uviedol, Ze po telefonickej komunikacii v novembri 2014 Zalobca prerusil
komunikéciu so Zalovanym, konstatoval, Ze toto tvrdenie Zalovaného sa nezakladd na pravde. Z
komunikéacie Zalobcu so Zalovanym v klientskom prostredi Zalobcu (ku ktorému pristup a vygenerované
jedine€né uzivatel'ské heslo ziska klient Zalobcu po uzatvoreni zmluvy o buducej zmluve) vyplyva, Ze
prislusny zamestnanec Zalobcu opakovane vyzyval Zalovaného k poskytnutiu nevyhnutnej sucinnosti
pre dosiahnutie Ugelu zmluvy o buducej zmluve o dielo, avdak bezluspesne. Zalovany sa pritom ako
buduci objednavatel zaviazal poskytnut Zalobcovi v3etku potrebna su€innost’ nevyhnutnu pre naplnenie
UCelu tejto zmluvy, predovsetkym aktivne spolupésobit pri hfadani pozemku. Zarovern dodal, Ze mal
zaujem o pokracovanie spoluprace so Zalovanym aj napriek skutoCnosti, Ze Zalovany neposkytoval
dostato€nu sucinnost nevyhnutnd k dosiahnutiu u€elu zmluvy. O uvedenom sved&i aj skutoCnost, Ze
Zalobca dia 28.01.2015 zaslal Zalovanému navrh dodatku €. 1 k zmluve o buducej zmluve z dévodu, Ze
Zalovany poziadal Zalobcu o upravenie terminu na uhradenie zalohovej platby urcenej na krytie prvych
pripravnych prac. Zalovany vsak nepristipil k uzatvoreniu predmetného dodatku a na vyzvy Zalobcu,
ktory ho vyzyval k zaujatiu stanoviska k zneniu dodatku, nijako nereagoval. Z vypisu komunikacie
Zalobcu so Zalovanym v klientskom prostredi Zalobcu jednoznacne vyplyva, Zze Zalovany Zalobcovi
oznamil, Ze s nim dalej nebude spolupracovat, a teda neuzavrie zmluvu o dielo. Zalobca dalej uviedol,



Ze v dbsledku piséarskej chyby bol v Zzalobe uvedeny nespravny datum oznamenia véle Zalovaného
nepokracovat v spolupraci so zalobcom, a to 01.06.2015; spravne ma byt uvedeny datum 07.04.2015.
K svojmu podaniu priloZil vypis z komunikacie medzi Zalobcom a Zalovanym.

9. V ramci podania doru¢eného sudu dfia 27.01.2016 Zalobca na vyzvu sudu predloZil vypis z
komunikacie medzi stranami sporu, dohodu o vyporiadani zavazkov zo zmluvy o buducej zmluve o
dielo &. XXXX/XX zo diia XX.XX.XXXX spolu s podacim harkom, vypoCet ceny zrealizovanych prac,
subor vykonov inZiniersko - projektovych €innosti a vyzvu na reakciu k zaslanej dohode spolu s podacim
harkom.

10. Sud vytycil termin pojednavania na 23.05.2016, na ktoré predvolal strany sporu. V priebehu
pojednavania Zalovany uviedol, Ze trvd na oznaceni predmetnej zmluvy ako zmluvy spotrebitelskej
v zmysle O.z. Zalobca podfa neho nevynalozil Ziadne Usilie na uzavretie zmluvy o dielo a taktieZ
nevynaloZil Ziadne preukazatelné finanéné prostriedky, ktoré by mali smerovat’ k uzavretiu zmluvy o
dielo. Odmenu poZadovanu Zalobcom povaZuje v skuto€nosti za zmluvnu pokutu a povaZuje ju za
neprijatelnd zmluvnd podmienku v zmysle § 53 ods. 1 O.z. a zérovenh aj za nekald obchodnu praktiku
Zalobcu, nakolko uz aj Okresny sud Nitra vyslovil, Ze tento bod zmluvy je neprijatelnou zmluvnou
podmienkou. Rozsudok Okresného sudu Nitra bol potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp.
zn. 9Co/275/2015 (ktory nasledne sudu predlozil), kde tento sud vyslovil, Ze predmetna zmluva v bode
3.5 je nekalou obchodnou praktikou. Jednorazova odmena prikaznika aj jej vySka nezavisi na rozsahu
doposial zrealizovanych préac. Zalobcovi by teda vznikol narok na odmenu aj v pripade, ak by neuzavrel
zmluvu a nevykonal Ziadne pripravné prace. Zalovany dalej uviedol, Ze po podpise zmluvy s nim nikto
nekomunikoval. Zastupca Zalobcu sa s nim kontaktoval v novembri alebo decembri a povedal mu, Ze
pre neho nasli adekvatny pozemok a ze mdze ist na ohliadku, na ¢o Zalovany odpovedal, Ze s tym
nie je problém, len aby mu dali vediet, kedy je mozné ohliadku vykonat. Odvtedy sa s nim nikto zo
strany Zalobcu neskontaktoval; nebolo mu ozndmené, o aku parcelu sa jedna a ani presné miesto,
takZe sa na ohliadku nemohol dostavit. Na otazku sudcu uviedol, Ze elektronicky komunikoval len s
pravnym zastupcom Zalobcu, s ktorym si vymenil asi dva e-maily, ktorymi ho Zalobca Ziadal na zaplatenie
Zalovanej sumy. Priblizne tridtvrte roka od podpisu zmluvy o buducej zmluve ozndmil e-mailom Zalobcovi,
Ze s nim dalej spolupracovat nebude, kedZe uz ma stavebny pozemok, ktory si nasiel sam a uz zac&ina
aj s vystavbou. Dalej na dopyt sudcu uviedol, Ze prostrednictvom klientskeho centra komunikoval so
Zalobcom len raz a potom s nim komunikovat z objektivnych dévodov ani nemohol, kedZe mu neprisli
prihlasovacie udaje potrebné pre pristup do klientskeho centra.

11. Zalobca v priebehu pojednavania uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdeniami Zalovaného. Poukazal na
ustanovenia ¢lanku 1 ods. 1, 2 zmluvy o buducej zmluve, v zmysle ktorej bol Zalovany povinny poskytnut
Zalobcovi potrebnu sucinnost nevyhnutnu k naplneniu u¢elu zmluvy, €o neurobil. Je otazne, ked evidoval
v komunikacii so Zalobcom prostrednictvom klientskeho centra nejaku chybu, &i sa predmetnu chybu
snazil nejako odstranit komunikaciou s poverenym pracovnikom Zalobcu. Néasledne sudu predlozil
komunikaciu povereného manazéra projektu so Zalovanym a v pripade potreby navrhol vypoc&ut p. P,,
povereného manazéra projektu, ktory by vedel zodpovedat skuto&nosti ohfadom vyvoja celej zakazky.

12. Sud vytycil termin pojednavania na 12.12.2016, na ktoré predvolal strany sporu a svedka. V priebehu
pojednavania svedok H. P., nar. XX.XX.XXXX, uviedol, Ze bol prideleny ako manazér projektu k dane;j
z&kazke a zalovany s nim komunikoval pri prvom stretnuti, ako aj neskor. Prvé stretnutie prebehlo z
iniciativy Zalovaného v sidle firmy v Y., kde so Zalovanym prebral otdzky ohfadom pozemku, domu a
samozrejme financovania, na zaklade ¢oho Zalovany prejavil zaujem o spolupracu. Dal mu k dispozicii
svoj obCiansky preukaz, na zaklade ktorého spracoval navrh doplnenim udajov o mene, priezvisku,
bydlisku, ako aj oboznamenie dotknutej osoby v zmysle zakona o ochrane osobnych udajov. Nasledne
mu bola zmluva predlozena na preStudovanie pre pripad, Ze by mal k zmluve nejaké otazky, vyhrady
alebo pripomienky, ¢o v8ak Zalovany nemal a prejavil vélu zaat' spolupracu priamo na prvom stretnuti
a zmluvu podpisal. Zalovanému bol poskytnuty dostatoény &as na pre$tudovanie si predmetného
navrhu zmluvy. Nasledne bol Zalovanému predstaveny manazér projektu, manazérky financii, zaslané
pristupové meno a heslo do klientskeho prostredia, €o je jeden zo spésobov komunikacie medzi klientom
- Zalovanym a pridelenym manazérom projektu, nakolko komunikuju medzi sebou aj prostrednictvom
telefébnu, e-mailov a osobne. Zo strany manazéra boli Zalovanému zaslané ponuky pozemkov, t.
j- webové linky na webové stranky konkrétnych pozemkov; v tomto bode je potrebna spolupraca
Zalovaného, aby si ponuku prezrel, a nasledne, v pripade zaujmu aj ohliadkou na mieste. V pripade
prejavenia zaujmu klienta o dany pozemok sa vykona zo strany klienta preverenie pozemku po



pravnej (otdzka vlastnickeho prava, pripadné spory tykajuce sa prav k predmetnej nehnutelnosti)
a technickej stranke (svahovitost, podlozenie, pristupova cesta, a pod.). Bez aktivnej sucinnosti
Zalovaného nebolo mozné dosiahnut’ Ucel uzatvorenej zmluvy. Na otazku sudu svedok uviedol, Ze
Zalovany si na zéklade jeho vyzvy neprezrel Ziaden konkrétny pozemok. Na otédzku Zalobcu uviedol, Ze v
pripade, ak by mal zalovany zaujem, mohol si predmetny navrh zmluvy o buducej zmluve zobrat domov
na dalSie preStudovanie, konzultacie s pravnym zastupcom a podpisat ho dodato€ne, teda neskoér.
Uzavretiu zmluvy nepredchadzali Ziadne rokovania, k jej uzavretiu doslo na prvom stretnuti. Zalovany
pri uzatvarani zmluvy, ako aj po jej uzavreti neprejavil nespokojnost s postupom Zalobcu. Problém
bola neexistujuca spatna vazba, t.j. Ziadny kontakt so Zalovanym, €i uz prostrednictvom klientskeho
centra, alebo inak. Svedok sa pokusal Zalovaného telefonicky kontaktovat, av8ak neuspesne. Na
otazku zalovaného uviedol, Ze informacie ohladom predmetného sporu ma zo svojich vedomosti a zo
skuto&nosti, Ze Zalovany zaslal Zalobcovi oznamenie o ukon&eni spoluprace.

13. Zalobca v priebehu pojednavania sudu predlozil véeobecné obchodné podmienky, v zmysle ktorych
je komunikacia medzi zmluvnymi stranami uskuto&fiovana e-mailami priamo na adresu manazéra alebo
prostrednictvom klientskeho centra. Spravy zasielané prostrednictvom e-mailu su zavazné a nevyzaduje
sa pri nich zaru€eny elektronicky podpis.

14. Okresny sud Nitra na zaklade doZiadania tunajSieho sudu zaslal spis sp.zn. 10C/50/2012.

15. Rozsudkom ¢&.k. 4C/135/2015-113 zo dria 20.02.2017 sud vo vyroku |. zaviazal Zalovaného zaplatit
Zalobcovi sumu vo vy8ke 1 992,- Eur spolu s 5,05 % urokom z omeskania roéne zo sumy 1 992,- Eur od
17.07.2015 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku; vo vyroku Il. zaviazal Zalovaného
povinnostou nahradit’ Zalobcovi trovy konania v rozsahu 100 %, o vy8ke ktorych rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozsudku sudny uradnik.

16. Proti rozsudku ¢.k. 4C/135/2015-113 zo dia 20.02.2017 podal Zalovany dfia 15.03.2017 odvolanie.
V fom viedol, Ze na zaklade vykonanych dékazov dospel sud k nespravnym skutkovym zisteniam a
jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (odvolacie dévody podra § 365
ods. 1 pism. f/ a h/ C.s.p.). Za nespravne skutkové zistenia oznacil sudom prvej inStancie popisany
skutkovy stav, Ze Zalovany neposkytol Zalobcovi pri hfadani vhodného stavebného pozemku potrebnu
spolupracu a nereagoval na pokusy o kontakt zo strany Zalobcu. Zalobca umoznil komunikaciu s
klientmi viacerymi spésobmi. Zalovany nevyuzival pre komunikaciu so Zzalobcom s vynimkou jedinej
spravy zo 16.10.2016 klientske centrum z dévodu zbytoénej komplikacie pri komunikacii. Zalobca
napriek tomu, Ze na Ziadnu zo svojich sprav cez klientske centrum neobdrzal odpoved, nesnazil sa
vyuzit na komunikaciu so Zalovanym iny obvykly spésob komunikacie, napr. e-mailom alebo postou.
Vo v8eobecnych obchodnych a technickych podmienkach dodavok rodinnych domov bolo uvedené,
Ze pre komunikaciu medzi zmluvnymi stranami je uréena prevazne elektronicka posta (e-mail), preto
nie je mozné klientske centrum povazovat' za jediny a vyluény spésob pisomnej komunikacie ako tvrdi
Zalobca. Zalobca zasielal ponuky na pozemok vyluéne na klientske centrum, nevyuzil beznu elektronickl
komunikéaciu so zalovanym a ak Zalovany nemal vedomost' o spravach cez klientske centrum, nemohol
na zZiadost Zalobcu reagovat'. Takéto konanie Zalovaného nie je mozné povazovat za porusenie zmluvne;j
povinnosti. V ¢ase podpisu zmluvy o buducej zmluve o dielo mal Zalovany realny zaujem o kiipu pozemku
a stavbu rodinného domu, €o potvrdzuje fakt, Ze ku kipe rodinného domu pre Zalovaného aj doslo, nie
v3ak prostrednictvom sluzieb Zalobcu. Z listin predloZzenych Zalobcom nebolo mozné dospiet k zaveru,
Ze 07.04.2015 oznamil zalovany Zalobcovi, Ze s nim uz nebude dalej spolupracovat. Podla vypovede
Zalovaného na pojednavani sa tak stalo asi tristvrte roka po podpise zmluvy o buducej zmluve o dielo,
presny datum si véak nepamaétal. Zalovany popiera, Ze by od Zalobcu dostal navrh dohody o vysporiadani
vzajomnych zavazkov. Dorucenie navrhu tejto dohody Zalobca v konani nepreukézal. Obdrzal az vyzvu
pravneho zastupcu Zalobcu na zaplatenie Zalovanej sumy, s ktorou nesuhlasi. Posledna Zalobcom
zaslana sprava Zalovanému je datovana diiom 22. 01. 2015. Od tohto datumu az do vyzvy na zaplatenie
Zalovanej sumy Zalobca Zalovaného Ziadnym relevantnym spésobom za u¢elom najdenia vhodného
pozemku na vystavbu rodinného domu nekontaktoval. Z uvedeného vyplyva, Ze zaver sudu prve;j
inStancie, Ze k podpisu zmluvy o dielo nedoSlo z dévodov na strane Zalovaného, nema oporu vo
vykonanych dékazoch. Naopak, Zalobca neponukol Zalovanému Ziadny pozemok a ani neposkytol inu
sluzbu smerujucu k vystavbe rodinného domu.



17. Nie je mozné suhlasit s nazorom sudu prvej inStancie, Ze zmluva o buducej zmluve o dielo €.
XXXX/XX bola formulovana jednoducho, aby bola pochopitelna aj pre osobu bez znalosti prava. Pravny
zaklad zaloby nevedel odévodnit ani obchodny zastupca Zalobcu, ktory vypovedal na pojednavani
dna 12. 12. 2016. Uz Okresny sud Nitra a Krajsky sud v Nitre v obdobnom konani konstatovali, Ze
Zlozita formulacia v obsahovo totoznej zmluve nevedie k pochopeniu nasledkov neuzavretia zmluvy
zo strany bezného spotrebitefa. Aj ked vyrokom rozhodnutia nebola zmluvna podmienka z &lanku Ill.
bod 3.5 alebo 3.6 vyslovena za neprijate/nd zmluvnu podmienku v spotrebitel'skej zmluve, z dévodov
rozhodnutia Okresného sudu Nitra sp. zn. 10C/50/2012 a Krajského sudu v Nitre sp. zn. 9C0/275/2015
je zrejmé, Ze konanie Zalobcu, ktory v zmluve zakotvil povinnost’ klienta zaplatit' Zalobcovi odmenu aj
v pripade uzavretia zmluvy a aj v pripade, Ze k uzavretiu zmluvy o dielo neddjde, je treba povazovat
za nekalu obchodnu praktiku. Zo Zalobcom predloZeného vypoctu ceny zrealizovanych prac vyplyva,
Ze Zalobca pre zalovaného nevykonal Ziadnu pracu; napriek tomu poZaduje od Zalovaného uhradenie
odmeny podla bodu 3.5 zmluvy o buducej zmluve o dielo. Zalobca nikdy nepozadoval od Zalovaného
zaplatenie realne vzniknutych nakladov na ¢innosti podla zmluvy o buducej zmluve o dielo (naklady na
telefén, Cinnost manazéra projektu, administrativa a podobne) a ani ich nevydcislil. Nespravne skutkové
zistenia sudu prvej indtancie viedli k nespravnemu pravnemu postdeniu veci. Zalovany bol ochotny
uhradit’ Zalobcovi realne vzniknuté naklady vzniknuté v suvislosti so zmluvou o buducej zmluve o dielo.
Zalobca v$ak svoj narok opiera vyluéne o bod 3.5 zmluvy o budlcej zmluve o dielo, ktoré je podla
nazoru Zalovaného nekalo-obchodnym ustanovenim spdsobujucim znaénu nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Za nekalo-obchodné konanie Zalobcu mozno
oznactit' aj, Zze nikdy nepozadoval od Zalovaného uhradenie nakladov za realne vykonané prace, ale
podal Zalobcu na sud na uhradenie odmeny 1 992,- Eur.

18. Podanim doru¢enym dna 11.04.2017 sa Zalobca vyjadril k odvolaniu Zalovaného. Vo vyjadreni
poziadal potvrdit rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny a odvolanie Zalovaného oznagil
za neddvodné. Zalovany v odvolani argumentuje rovnako ako pred sudom prvej instancie. Zalobca
si od Zalovaného uplatfiuje narok na odmenu za poskytnuty servis pracovnika Zalobcu na pozicii
manazéra projektu, ktory bol Zalovanému prideleny ako klientovi Zalobcu bez zbytoéného odkladu
po uzatvoreni zmluvy o buducej zmluve o dielo. Servisom manazéra projektu sa rozumie odborny
rozbor zakazky pre ucely spoluprace, zabezpe€enie komunikacie s klientom Zalobcu ako aj pripadnymi
subdodavatelmi, zabezpecenie potrebnej administrativy a zarover aj poskytnutie sucinnosti pri lustracii
trhu s nehnutelnostami na zaklade vstupnych udajov od klienta Zalobcu. Namietky Zalovaného vo
vztahu k zneniu ustanovenia ¢lanku Ill. bod 3.5 zmluvy o buduicej zmluve o dielo nie su Specifikované;
Zalovany nekonkretizuje, ktoré konanie Zalobcu je mozZné subsumovat pod niektori zo skutkovych
podstat uvedenych v prilohe &. 1 zakona &. 250/2007 Z. z. Zalobca odmieta tvrdenie, Ze pri svojej
podnikatelskej innosti pouziva nekalé obchodné praktiky. Sud prvej indtancie spravne vyhodnotil obsah
zmluvy o buducej zmluve o dielo, ked konstatoval, Ze obsah tejto zmluvy bol individualne dojednany.
Zalovany mal moznost pri rokovaniach so Zalobcom, ktoré sam inicioval, oboznamit sa s obsahom
navrhu zmluvy aj vzniest poZiadavky na jej obsah. Zalovany predlozeny navrh zmluvy akceptoval. Ziadne
dalSie poZiadavky nevzniesol, nevyZadoval dalSie rokovania ani vysvetlenia obsahu zmluvy, €o vyplyva
z vypovede svedka P. ohfadom procesu uzatvorenia zmluvy a moznosti ovplyvnit jej obsah. Ak by aj
Zalovanym namietané ustanovenie zmluvy spdsobovalo znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
v neprospech spotrebitela, toto zmluvné ustanovenie ako aj zvySok znenia zmluvy bol individualne
dojednany.

19. Zalovany interpretuje ustanovenia &lanku Ill. bod 3.5 a bod 3.6 zmluvy o budlcej zmluve o dielo
nespravne a zrejme Ucelovo. V dokumente oznadenom ako vypocet ceny zrealizovanych prac je sumou
0,- Eur ohodnotena poloZka realizovanych pripravnych prac podfa ustanovenia €lanku I. ods. 1, 2
zmluvy o buducej zmluve o dielo, pod ktorym je potrebné rozumiet’ projektové a inZinierske €innosti
smerujuce k zabezpedeniu projektu pre stavbu rodinného domu a stavebného povolenia. Ak by Zalobca
tieto Cinnosti realizoval, boli by podla &lanku Ill. bod 3.6 ohodnocované podla Sadzobnika UNICA.
Zalobca nemohol pristupit k realizécii ginnosti podia bodu 3.6 zmluvy z dévodu, Ze Zalovany so Zalobcom
nekomunikoval a Zalobca bez pokynov a sucinnosti Zalovaného nemohol obstarat pozemok, projekt
ani vybavovat stavebné povolenie. Sporové strany si dohodli medzi sebou spésob komunikacie, ktoré
Zalobca pouzival, preto zastupca Zalobcu nemal dévod pouzivat' iné formy komunikacie so Zalovanym.
Nemozno pripisat’ na tarchu Zalobcu, Ze Zalovany nevyuzival dohodnuté komunikacné prostriedky.
Nefunk&nost' dohodnutého spésobu komunikacie Zalovany nenamietal. V pripade sprav odoslanych v
ramci klientskeho centra Zalobcu, do ktorého mal Zalovany pristup, sa notifikacia o tejto sprave zaslala



aj na adresu elektronickej posty, ktora klient Zalobcovi uviedol. Zalobca si svoje povinnosti zo zmluvy o
buducej zmluve o dielo splnil, Zalovany nie.

20. V ramci vyjadrenia k vyjadreniu Zalobcu Zalovany zotrval na argumentacii z prvoin§tatného konania
a odvolania. Navy$e uviedol, Ze Zalobca si od Zalovaného vymaha zmluvnd odmenu z dévodu, Ze do 7
mesiacov od podpisu zmluvy o buducej zmluve o dielo nedoslo k jej podpisu. Znenie zmluvy o buduce;j
zmluve vypracoval Zalobca. Zalovanému nedorugil Zalobca navrh zmluvy o dielo. Zalobca sa Ziadnym
spbsobom nesnazil dospiet’ k uzavretiu zmluvy o dielo. Od 22. 01. 2015 Zalovaného nekontaktoval, iba
podal Zalobu na sud. Pri podpise zmluvy predloZil Zalobca Zalovanému na podpis zmenku na sumu 5
643,- Eur ako sumy predstavujucej krytie prvych pripravnych prac, ktord mal Zalovany uhradit’ skér, ako
mohlo k nejakym pripravnym pracam vbbec dbjst, kedze eSte nemal vybraty ani stavebny pozemok.
Zalovany odmietol tito zmenku podpisat. Zalobca okrem najdenia potencialne vhodnych stavebnych
pozemkov na internete nevykonal pre Zalovaného Ziadne iné &innosti, iba jedenkrat zaslal zalovanému
ponuku pozemkov Styri mesiace po uzavreti zmluvy o buducej zmluve o dielo. Tvrdenie Zalobcu o tom, Ze
s nim Zalovany nekomunikoval nebolo v konani preukazané. Manazér Zalobcu potvrdil pred sidom, Ze
so Zalovanym komunikoval aj telefonicky a zalobca nikdy neodmietol tuto formu komunikacie a nevyuzitie
moznosti komunikovat cez klientske centrum nie je odmietnutim kontaktu so Zalobcom.

21. Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim &.k. 17Co0/195/2017-161 zo diha 03.07.2018 zruSil rozsudok
€.k. 4C/135/2015-113 zo dfia 20.02.2017 a vratil vec sudu na dalSie konanie. Uviedol, Ze nie je mozné
suhlasit’ s ndzorom sudu prvej indtancie, Ze ide o individualne dojednanu zmluvu alebo individualne
dojednané zmluvné podmienky v zmluve o buducej zmluve o dielo, ¢o by podfa § 53 ods. 1, 2, 3 O.
z. vylu€ovalo posudzovanie neprijatefnych zmluvnych podmienok v spotrebitelskej zmluve. Na Ziadost
strany sporu si sud prvej indtancie pripojil spis Okresného sudu Nitra sp. zn. 10C/50/2012, z ktorého je
zistitelné, Zze skoro totoZnu zmluvu o buducej zmluve o dielo uzavrel Zalobca s klientmi A.. K. R. a H.
R., v ktorej tiezZ v ¢lanku 11l bod 3.5 bola dohodnutd odmena prikaznika v rovnakej vySke 1 660,- Eur +
DPH nezavisla od rozsahu Zalobcom zrealizovanych prac. Z verejne dostupnych pravoplatnych sudnych
rozhodnuti je mozné konStatovat, Zze Zalobca opakovane a po dlhSi ¢as uzatvaral totozné zmluvy o
buducej zmluve o dielo so spotrebitefmi bez uzavretia riadnej zmluvy o dielo a nasledne si z tychto zmlav
o buducej zmluve uplatiioval od klientov podfa ¢lanku Ill bod 3.5 zmluvy o buducej zmluve odmenu
prikaznika (napriklad rozsudok Okresného sudu Cadca sp. zn. 6C/49/2015 z 12. 07. 2016 v spojeni s
rozsudkom Krajského sudu Zilina sp. zn. 9C/81/2017) alebo zalohu na krytie prvych pripravnych prac
podla &lanku Il bod 3.3 zmluvy o budlcej zmluve o dielo (napriklad vec Okresného sudu Ziar nad
Hronom sp. zn. 6C/43/2014). Za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa podla § 53 ods. 2 O.
z. v zneni u€innom ku driu uzavretia zmluvy o buducej zmluve o dielo nepovaZovali také, s ktorymi mal
spotrebitel moznost oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. V odseku
3 § 53 O.z. bolo (aj je) vyslovne uvedené, Zze ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia
dohodnuté medzi dodavatelom a spotrebiteflom sa nepovazuju za individualne dojednané.

22. Zalobca podla nazoru odvolacieho sudu nepreukazal v konani, Ze zmluvné ustanovenie v &lanku
Il bod 3.5 zmluvy o buducej zmluve o dielo bolo individualne dojednané. V Styroch sudnych sporoch
sa odvodzuju naroky od totoznej formularovej zmluvy. Svedok H. P. na pojednavani 12.12.2016
popisal priebeh stretnutia so Zalovanym, z ktorého vyplynulo, Ze Zalovany mal moznost oboznamit
sa s predkladanou zmluvou a bol mu vysvetleny postup dalej spoluprace, ale urcite nie ten zaver,
Ze podmienky zmluvy o buducej zmluve o dielo dojedndvali so Zalovanym individualne. Na strane
98 spisu na otazku pravneho zastupcu Zalobcu, & mal Zalovany ako zdujemca nejaké pripomienky
k obsahu predloZzenej zmluvy svedok uviedol, Ze nemal Ziadne pripomienky ani vyhrady, inak by
muselo nasledovat’ dalSie stretnutie, kde by zmeny v predloZenej zmluve vykonaval konatel spoloénosti
vzhladom na to, Ze on takéto opravnenie nema. Prave v odpovedi na otazku pravneho zastupcu
Zalobcu je jednoznalne preukazané, Ze Zalovanému bola predloZzena na podpis vopred vypracovana
Standardna formularova zmluva. Sudu prvej indtancie teda ni¢ nebranilo, aby na namietku Zalovaného
posudil charakter zmluvnej podmienky podla ¢lanku 11l bod 3.5 zmluvy o buducej zmluve o dielo, &i
ide o neprijatelnd podmienku v spotrebitelskej zmluve. Z dévodu nespravneho pravneho posudenia
dojednanej zmluvnej podmienky v bode 3.5 &lanku Il zmluvy o buducej zmluve o dielo, Ze ide o
individualne dojednanud zmluvnu podmienku, sud prvej inStancie neskumal, ¢i dojednand odmena
prikaznika bez ohladu na rozsah vykonanych prac spfsobuje zna¢nu nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran.



23. Prvoinstancny sud priznal Zalobcovi uplatneny narok podfa ustanovenia § 730 ods. 1 Obc&ianskeho
zakonnika upravujuceho povinnost prikazcu poskytnut’ prikaznikovi odmenu. Opomenul v3ak skumat,
¢i prikazna zmluva medzi zalobcom a Zalovanym vznikla. Prikazna zmluva podla § 724 Obdianskeho
zakonnika nemusi byt uzavretd v pisomnej forme, ale pre jej vznik musia byt dohodnuté podstatné
néaleZitosti prikaznej zmluvy, a to vymedzenie zaleZitosti, ktord ma prikaznik pre prikazcu obstarat alebo
vymedzenie €innosti, ktord ma prikaznik pre prikazcu vykonavat. Prikazna zmluva ako kazdéa ina zmluva
uzatvarand podla Obcianskeho zakonnika vznikne len na zaklade zhodného prejavu vble zmluvnych
stran. Podla § 44 ods. 1 O.z. zmluva je uzavretd okamihom, ked prijatie navrhu na uzavretie zmluvy
nadobuda ucinnost. Mi€anie alebo nelinnost sami o sebe neznamenaju prijatie navrhu. V zmluve o
buducej zmluve o dielo sa strany sporu nedohodli na podstatnych nalezitostiach prikaznej zmluvy, ale len
na tom, Ze nasledkom neuzavretia zmluvy o dielo €innosti buduceho zhotovitela zrealizované od podpisu
zmluvy smerujuce k vydaniu stavebného povolenia a eventualneho vypracovania modelu financovania
su Cinnostou prikaznika az do doby ukon&enia zmluvného vztahu podla zmluvy o buducej zmluve o dielo
a tieto budu ohodnotené jednorazovou odmenou prikaznika v konkrétnej sume nezavislej od rozsahu
zrealizovanych prac. Sud prvej inStancie sa vébec nezaoberal tym, i na zaklade tohto textu zmluvy o
buducej zmluve o dielo mohla vzniknut prikazna zmluva podfa § 724 O. z. a nasledne narok na odmenu
podfa § 730 ods. 1 O. z., &i existovala vola zmluvnych stran ako zékladny element pravneho ukonu
uzavriet' prikaznu zmluvu.

24. Vznik, zmenu alebo zanik prava &i povinnosti mozno podla § 36 ods. 1 O. z. viazat’ na splnenie
podmienky. Ur€ité Zalobcom vykonavané €innosti sa mali podfa ¢lanku Il bod 3.5 zmluvy o buduce;j
zmluve o dielo posudzovat ako €innost prikaznika len v pripade, ak nebude uzatvorena zmluva o
dielo. Pre spravny pravny zaver, &i zalobcovi vznikol narok na odmenu vo vySke 1 660,- Eur s DPH
sa mal sud prvej indtancie zaoberat’ aj tym, o aku podmienku v zmysle § 36 O. z. ide, kto spdsobil
splnenie podmienky, a aké su nasledky jej splnenia. Na splnenie podmienky sa neprihliada, ak jej
splnenie spdsobi zamerne ucastnik, ktory nemal pravo tak urobit’ a ktorému je jej spinenie na prospech
(§ 36 ods. 4 O.z.). Splnenie podmienky (neuzavretie zmluvy o dielo) bolo jednoznaéne na prospech
Zalobcu, preto mal sud prvej indtancie doslednejSie skimat, z akého dévodu nebola v dohodnutej lehote
uzavreta zmluva o dielo. Zalobca predloZil sudu prvej indtancie vypis z komunikacie so Zzalovanym (&.1.
66 spisu) a dalSie kopie vybranej konverzacie na €. |I. 37 az 41 spisu, z ktorych ale nie je zistitelné, &i
boli skutoéne odoslané Zalovanému na jeho e-mailovu adresu v sulade so vdeobecnymi obchodnymi
a technickymi podmienkami dodavok rodinnych domov v képii na €. |. 87 az 95 spisu, ktoré sa podla
&lanku IV bod 4.5 zmluvy o buduicej zmluve o dielo stali suastou zmluvy. Zalovany podla nazoru
odvolacieho sudu dévodne vytyka sudu prvej inStancie, ze z vykonanych dékazov vyvodil nespravne
skutkové zavery o tom, Ze Zalobca doru€oval vyzvy na ohliadku pozemku a poskytnutie su€innosti
Zalovanému v sulade s uzavretou zmluvou o buducej zmluve o dielo a Ze Zalovany na tieto vyzvy Zalobcu
nereagoval. Zalobcom predloZeny vypis z komunikacie na &. |. 66 spisu potvrdzuje, Ze Zalovanému
prideleny manazér komunikoval kratko po uzavreti zmluvy so Zalovanym aj telefonicky. Z nespravnych
skutkovych zisteni ohfadne vzniku prikaznej zmluvy, jej obsahu a narokov z nej vyplyvajucich nemohol
sud prvej inStancie dospiet’ k spravnemu zaveru o dévodnosti naroku na zaplatenie sumy 1 992,- Eur
podfa faktiry €. XXXXXXXXX zo dfia 02. 07. 2015 a naroku na uroky z ome&kania z tejto sumy po lehote
splatnosti vyznacenej na tejto fakture. V sulade s § 391 C.s.p. odvolaci sud uviedol, Ze ulohou sudu
prvej indtancie po vrateni veci na dalSie konanie bude vyhodnotit charakter zmluvnej podmienky pod
bodom 3.5 v ¢lanku 11l zmluvy o buduicej zmluve o dielo z hfadiska ustanoveni Ob&ianskeho zakonnika
o ochrane spotrebitela, ked Zalovany sa v konani brani tym, Ze ide o neprijatelnd zmluvnud podmienku
v spotrebitelskej zmluve a v zavislosti od vysledku svojich uvah prijat zaver, i vznikla medzi stranami
sporu prikazna zmluva podla § 724 Obcianskeho zakonnika, ak ano, aké prava a povinnosti z nej
vyplyvaju, €i Zalobcovi vznikol narok na odmenu prikaznika, kedy bola tato odmena splatna, kedze
Zalobca tvrdi, Ze je zalovany so splnenim pefiazného dlhu v omeskani.

25. Sud vytycil termin pojedndvania na 01.10.2018. V priebehu pojednavania Zalobca uviedol, Ze
nesuhlasi s rozhodnutim Krajského sudu v Banskej Bystrici a nesuhlasi s pravnymi Uvahami, ktoré
viedli odvolaci sud k prijatiu uvedeného rozhodnutia; naopak, je toho nazoru, Zze rozhodnutie sudu prvej
inStancie bolo po vecnej, skutkovej ako aj pravnej stranke spravne. PredovSetkym odmieta tu skutoénost,
Ze by ust. &l. 3 ods. 3.5 zmluvy o budicej zmluve o dielo spbdsobovali medzi sporovymi stranami Zalobcom
ako dodavatefom a Zzalovanym ako spotrebitelom zna&nu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
v neprospech Zalovaného ako spotrebitela. Navy$e sa nejedna o ustanovenie sankénej povahy, ale
ustanovenie, predmetom ktorého je dojednanie si odmeny za ¢innosti, ktoré su v tomto ustanoveni



uvedené a ktoré ma Zalobca za to, Ze v konani listinnymi d6kazmi a vysluchom svedka p. P. pracujuceho
na pozicii manazéra projektu pre Zalobcu, preukazal. Pokial ide o tvrdenie odvolacieho sudu, ktory ustalil
zaver, ze vzhladom ku skutoCnosti, Zze zalobca opakovane v zmluvach ma pouzivat ustanovenie Ccl.
3 ods. 3.5 zmluvy, a teda je vylu€ené, aby sa jednalo o individualne dojednanie, poukazal na znenie
prislusného ustanovenia, ktoré hovori, Ze za individudlne sa povaZuje dojednanie v spotrebitelskej
zmluve, pokial mal spotrebitel moznost ovplyvnit jeho obsah. Zalovanému ako spotrebitelovi bola
vytvorena moznost pozmenit’ obsah navrhu zmluvy o buduicej zmluve o dielo, ktory mu bol zo strany
Zalobcu predloZeny a ako uviedol Zalovany sam vo svojom vysluchu, takito moZnost nevyuzil. Zalobca
preto sud prvej inStancie Ziadal, aby opatovne rozhodol tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie.

26. Zalovany uviedol, Ze sa v celom rozsahu sa pridrziava doteraj$ich vyjadreni a v celom rozsahu
stotoZfuje s nazorom Krajského sudu v Banskej Bystrici. Zalovany povaZuje dant zmluvu za zmluvu
spotrebitelski a ohladom bodu 3.5 zmluvy o budicej zmluve, kde sa posudzuje jednak &innost
prikaznika a dalej odmena za tuto jeho ¢&innost, zotrvava na svojom stanovisku, Zze sa jedna o
neprijatelnd zmluvnu podmienku. Predmetnu zmluvu vypracoval Zalobca a zalovany nemal moznost' ju
realne zmenit. Je pravdou, Ze realne k tomu nemal pripomienky, ale bola to formularova zmluva. Taktiez
o sa tyka rozsahu vykonanych prac zo strany Zalobcu v podstate neboli Ziadne. Zalobca si vlastne v
tomto konani vymaha od Zalovaného zmluvnd odmenu z dévodu, Ze do siedmich mesiacov od podpisu
zmluvy o buducej zmluve nedoslo k podpisu zmluvy o dielo, k €omu v8ak nedoslo prave z dévodu, Ze
znenie a obsah zmluvy o dielo mal vypracovat Zalobca, ¢o v8ak neurobil. Zalovany neméze v Ziadnom
pripade mat vinu za to, Ze nebola takato zmluva uzavreta. Zalovany preto Ziadal Zalobu ako nedévodnu
zamietnut’ a uplatnil si narok na nahradu trov konania.

27. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim Zaloby, vypisu z obchodného registra, zmluvy o buducej
zmluve o dielo €. XXXX/XX, suboru vykonov inziniersko - projektovych &innosti, vypo¢tu ceny
zrealizovanych prac, predzalobnej vyzvy, faktiry €. XXXXXXXXX, vypisu z komunikacie medzi
u€astnikmi konania, dohody o vyporiadani zavazkov zo zmluvy o buducej zmluve o dielo €. XXXX/XX zo
dria XX. XX.XXXX spolu s podacim harkom, vyzvy na reakciu k zaslanej dohode spolu s podacim harkom,
spisu Okresného sudu Nitra sp.zn. 10C/50/2012, v8eobecnych obchodnych podmienok Zalobcu,

pisomnych vyjadreni stran sporu, ich vysluchom, ako aj vysluchom svedka.
28. Na zaklade vykonaného dokazovania zistil sud v podstate tento skutkovy stav :

29. Strany sporu (zalovany ako buduci objednavatel a Zalobca ako buduci zhotovitel) uzavreli dna
XX XX XXXX VY. zmluvu o buducej zmluve o dielo €. XXXX/XX (dalej len zmluva) v zmysle § 50a zakona
€. 40/1964 Zb. (dalej len Obciansky zakonnik alebo O.z.). Predmetom tejto zmluvy je zdvazok oboch
stran uzatvorit’ do siedmich mesiacov po podpise tejto zmluvy zmluvu o dielo, predmetom ktorej bude
zhotovenie stavby rodinného domu podla dispozicii a Specifikacii uréenych budidcim objednavatefom
(Zzalovanym) za cenu diela v rozsahu cca. 76 000,- Eur, a to na pozemku Specifikovanom v &l. 1
ods. 2 tejto zmluvy. V ramci ¢€l. 1 ods. 1 si objednavatel pred uzatvorenim zmluvy o dielo objednal
pripravné prace, a to spracovanie Studie rodinného domu, ktora bude podkladom pre spracovanie
projektovej dokumentacie, spracovanie projektovej dokumentacie k stavbe, zabezpec&enie stavebného
povolenia, spracovanie vykazu vymer, spracovanie harmonogramu prac, spracovanie Specifikacie
objednanych prac a materialov; spracovanie modelu financovania a zabezpec&enie koordinacie vo
finanénych Ustavoch. Zalovany sa v ramci &l. |. ods. 2 pism. c) zaviazal poskytnut Zalobcovi vSetku
sucinnost’ potrebnud pre naplnenie Ucelu zmluvy, predovdetkym aktivne spolupdsobit’ pri hladani
pozemku. V €l. 3. bod 3 sa ucastnici dohodli, Ze do 30 dni po podpise zmluvy uhradi Zalovany
zalohu vo vySke 5 643,- Eur na krytie prvych pripravnych prac, pricom zaloha bude vyuétovana v
zmluve o dielo a z konecnej ceny bude odpocitana. Zaloha nebola zo strany Zalovaného uhradena,
a teda nie je ani predmetom tohto konania. V pripade neuzatvorenia zmluvy o dielo sa v ramci ¢l.
3. ods. 5 zmluvné strany dohodli, Ze &innosti Zalobcu zrealizované od podpisu zmluvy smerujice k
vydaniu stavebného povolenia a event. k vypracovaniu modelu financovania su €innostou prikaznika
(predstavujuce hlavne réziu - uhradu finanéného modelu, €innost manazéra projektu, administrativu,
telefény, vydaje smerujuce k zabezpec&eniu plnenia pre uc€ely zmluvy o dielo) az do doby ukonéenia
zmluvného vztahu podla tejto zmluvy a budd ohodnotené ako jednorazovd odmena prikaznika -
1 660,- Eur spolu s DPH podla prislusnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika. V ramci ¢lanku
3. ods. 6 sa Zalovany zaviazal uhradit Zalobcovi vedla odmeny podfa ods. 5 aj hotové vydaje a
odmenu za &innosti spojené s pripravou projektovej dokumentacie. Neoddelitelnou sucastou zmluvy



su vSeobecné obchodné podmienky Zalobcu, ktoré Zalovany obdrzal a oboznamil sa s ich obsahom. V
ramci vSeobecnych obchodnych podmienok Zalobcu je uvedené, Ze na komunikaciu medzi zmluvnymi
stranami je prevazne ur€ena elektronicka posta, a to bud formou beznych sprav alebo prostrednictvom
tzv. klientskeho centra, kde ma kazdy klient zriadeny osobitny vstup. Spravy zasielané cez e-mail su
zavazné a nevyzaduje sa pouzitie elektronického podpisu.

30. Zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze Zalovany od uzavretia zmluvy aZ do jej ukon&enia neposkytol
Zalobcovi potrebnu spolupracu, ktora by umoznila naplnenie ucelu zmluvy, t.j. nijako nereagoval na
pokusy o jeho kontaktovanie za u€elom oboznamenia sa s ponukou stavebnych pozemkov, €i uz
prostrednictvom klientskeho centra, e-mailov alebo telefonicky. Zalovany nasledne dia 07.04.2015 (v
Zalobe omylom uvedené 01.06.2015) oznamil Zalobcovi, Ze nebude so Zalobcom dalej spolupracovat,
kedZe uz ma stavebny pozemok, ktory si naSiel sam a zaCina s vystavbou. V nadvaznosti na tato
skuto€nost a s ohladom na skuto€nost, Ze nedoslo k uzavretiu zmluvy o dielo v stanovenej lehote
siedmich mesiacov od podpisu zmluvy, bola Zalovanému dria 22.06.2015 zaslana dohoda o vyporiadani
z&vazkov zo zmluvy o buducej zmluvy o dielo €. XXXX/XX zo dfia XX.XX.XXXX, ktorou malo déjst
k vyporiadaniu vSetkych zavazkov zo zmluvy o buducej zmluvy o dielo, kde sa Zalovany mal svojim
podpisom zaviazat na uhradu sumy vo vyske 1 992 - Eur Zalobcovi v zmysle €l. 3 ods. 5, &¢im malo dojst
k vyporiadaniu vSetkych vztahov medzi u¢astnikmi zmluvného vztahu. Prilohou dohody o vyporiadani
bol percentualny subor vykonov inZiniersko - projektovych innosti a vypoc&et ceny zrealizovanych prac.
Zalovany na predmetn( dohodu nijako nereagoval.

31. V sulade s prejavenou véle Zalovaného neuzavriet so zalobcom zmluvu o buduicej zmluve a s
ohladom na nepodpisanie dohody o vyporiadani zavazkov zo zmluvy o buducej zmluvy o dielo, si
Zalobca voci Zalovanému vyuctoval v zmysle €l. 1l ods. 5 fakturou €. XXXXXXXXX odmenu prikaznika
vo vySke 1 992,- Eur (1 660 Eur,- zaklad + 332,- Eur DPH), splatnou dna 16.07.2015, ktord mu v8ak
Zalovany neuhradil.

32. Sud pri rozhodovani o Zalobe vychadzal najma z tychto ustanoveni zakona :

33. Podla § 50a ods. 1 O.z., u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavra zmluvu;
musia sa v3ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

34. Podla § 52 ods. 1 O.z., spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktora
uzatvara dodavatel so spotrebitefom.

35. Podla § 52 ods. 3 O.z., dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona
v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej innosti.

36. Podla § 52 ods. 4 O.z., spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej podnikatelskej ¢innosti.

37. Podla § 53 ods. 1 O.z., spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spbsobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa (dalej len
~neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo
ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

38. Podla § 53 ods. 2 0.z, za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovaZzuju take, s
ktorymi mal spotrebitel moZnost oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah.

39. Podla § 53 ods. 3 O.z., ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi
dodavatelom a spotrebitelom sa nepovaZuju za individualne dojednané.

40. Podla § 53 ods. 4 O.z., za neprijatelné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa povazuju
najma ustanovenia, ktoré:

a) ma spotrebitel pInit a s ktorymi sa nemal moznost’ oboznamit’ pred uzavretim zmluvy,



k) pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako
sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku.

41. Podfa § 53 ods. 5 O.z., neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

42. Podla § 488 O.z., zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritefovi vznika pravo na plnenie
(pohfadavka) od dIznika a diznikovi vznika povinnost’ splnit zavazok.

43. Podla § 544 ods. 1 O.z., ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je uc€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

44. Podla § 631 O.z., zmluvou o dielo zavazuje sa objednavateflovi ten, komu bolo dielo zadané
(zhotovitel diela), ze ho za dojednanu cenu vykona na svoje nebezpedenstvo.

45. Podla § 730 ods. 1 O.z., prikazca je povinny poskytnut prikaznikovi odmenu iba vtedy, ak bola
dohodnuté alebo je obvykla, najma vzhladom na povolanie prikaznika.

46. Na zaklade vykonaného dokazovania ma sud preukazané, Ze strany sporu (zalovany ako buduci
objednavatel a Zalobca ako buduci zhotovitel') uzavreli diia XX.XX.XXXX v Y. zmluvu o buducej zmluve
o dielo €. XXXX/XX v zmysle § 50a O. z. Predmetom zmluvy je zavézok oboch stran uzavriet do
siedmich mesiacov po podpise tejto zmluvy zmluvu o dielo, predmetom ktorej bude zhotovenie stavby
rodinného domu podla dispozicii a Specifikacii uréenych buducim objednavatelom (Zalovanym) za cenu
diela v rozsahu cca. 76 000,- Eur na pozemku Specifikovanom v €l. 1 ods. 2 tejto zmluvy. V rdmci &l.
1 ods. 1 si objednavatel pred uzatvorenim zmluvy o dielo objednal pripravné prace, a to spracovanie
Studie rodinného domu, ktora bude podkladom pre spracovanie projektovej dokumentacie; spracovanie
projektovej dokumentacie k stavbe, zabezpecéenie stavebného povolenia, spracovanie vykazu vymer,
spracovanie harmonogramu prac, spracovanie $pecifikacie objednanych prac a materialov; spracovanie
modelu financovania a zabezpedéenie koordinacie vo finanénych Gstavoch. Zalovany sa v ramci &l. 1.
ods. 2 pism. c¢) zaviazal poskytnut Zalobcovi vSetku sucinnost potrebnd pre naplnenie ucelu zmluvy,
predovSetkym aktivne spolupdsobit pri hfadani pozemku. V €&l. 3. bod 3 sa strany sporu dohodli, Ze do 30
dni po podpise zmluvy uhradi Zalovany zalohu vo vySke 5 643,- Eur na krytie prvych pripravnych prac,
pricom zaloha bude vyuétovana v zmluve o dielo a z koneénej ceny bude odpoditana. Zaloha nebola
zo strany Zalovaného uhradena, tato nie je ani predmetom tohto konania. V pripade neuzavretia zmluvy
o dielo sa v rdmci &l. 3. ods. 5 zmluvné strany dohodli, Ze €innosti Zalobcu zrealizované od podpisu
zmluvy smerujuce k vydaniu stavebného povolenia a eventualne k vypracovaniu modelu financovania,
su ¢innostou prikaznika (predstavujuce hlavne réZiu - Uhradu finanéného modelu, &innost manazéra
projektu, administrativu, telefony, vydaje smerujice k zabezpeceniu plnenia pre uéely zmluvy o dielo) az
do doby ukoné&enia zmluvného vztahu podla tejto zmluvy a budu ohodnotené ako jednorazova odmena
prikaznika vo vyske 1 660,- Eur s DPH podfa prislusnych ustanoveni Ob&ianskeho zakonnika. V ramci
¢lanku 3 ods. 6 sa Zalovany zaviazal uhradit’ Zalobcovi popri odmene podla ods. 5 aj hotové vydaje
a odmenu za ¢innosti spojené s pripravou projektovej dokumentacie. Neoddelitelnou su¢astou zmluvy
su v8eobecné obchodné podmienky Zalobcu, ktoré boli Zalovanému doru¢ené a oboznamil sa s ich
obsahom. V ramci vSeobecnych obchodnych podmienok Zalobcu je uvedené, Ze na komunikaciu medzi
zmluvnymi stranami je prevazne urCena elektronicka posta, a to bud formou beznych sprav, alebo
prostrednictvom tzv. klientskeho centra, kde ma kazdy klient zriadeny osobitny vstup. Spravy zasielané
cez e-mail su zavazné a nevyzaduje sa pouzitie elektronického podpisu.

47.V priebehu konania vyplynulo, Ze uzavretie zmluvy bolo predpokladom, aby mohlo dbjst’ k spolupraci
so zalobcom (ziskanie zaruky od Zalobcu, Ze sa o Zalovaného bude zaujimat a bude mu napomocny
v hladani a ziskani pozemku, a aj ohfadom financii). Zalovany potvrdil, Ze k uzatvoreniu zmluvy nebol
dotyénym pracovnikom Zalobcu nuteny, nemal k zmluve Ziadne pripomienky ani vyhrady, inak by
muselo nasledovat’ dalSie stretnutie, kde by zmeny v predloZenej zmluve vykonaval konatel spoloénosti
vzhladom na to, Ze on takéto opravnenie nema; je teda jednoznacéne preukazané, Ze Zalovanému bola
predloZena na podpis vopred vypracovana Standardna formularova zmluva.

48. Ustanovenia 3.5 a 3.6 predmetnej zmluvy rieSia finanéné naroky Zalobcu voéi Zalovanému
vSeobecne bez rozliSenia konkrétnych dévodov, pre ktoré by k uzatvoreniu zmluvy nedo$lo, teda &i v



dosledku prejavu véle Zalovaného alebo z vole samotného Zalobcu, prip. z vOle oboch su¢asne, resp.
v dbsledku skutonosti, ktoré sa prihodili jednej alebo druhej strane, prip. v ddsledku vis major. Vetky
tieto situacie mali byt rieSené v prospech Zalobcu rovnakym spésobom, &iZe aj za predpokladu, Zze by
uzatvorenie zmluvy o dielo zmaril svojou €innostou samotny Zalobca. Naproti tomu, nikde v zmluve pre
pripad neuzavretia zmluvy o dielo nie je upravena, ¢i uz formou pausalnej nahrady a ani inak, otazka
nahrady pripadnych nakladov druhej zmluvnej strany, napr. v situacii, ak by napr. vylu¢ne v désledku
véle Zalobcu nedoslo k uzatvoreniu zmluvy o dielo.

49. Zmluva ma s ohladom na charakter jej zmluvnych stran nepochybne charakter spotrebitel'skej
zmluvy, pretoze tuto uzatvaral Zalobca ako subjekt konajuci pri jej uzatvarani a plneni v ramci
predmetu svojej obchodnej innosti (predmetom innosti Zalobcu zapisanym v obchodnom registri je o.i.
uskutoé€riovanie stavieb a ich zmien, ked' takato €innost mala byt podla zmluvy predmetom néasledne;j
zmluvy) a zalovany ako spotrebitel nekonajuci pri jej uzatvarani a plneni v rdmci predmetu svojej
obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti (§ 52 O.z.). Takato zmluva nesmie obsahovat ustanovenia
spbsobujuce znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela
- neprijatelnd podmienku (§ 53 ods. 1 veta prva O.z.).

50. Sud vyhodnotil sporné ust. ¢&lanku 3. bod 3.5 zmluvy ako neprijatelnd zmluvnd podmienku
spbsobujucu znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalovaného
ako spotrebitela. Zalobcovo tvrdenie, Ze by dané ustanovenie malo byt dojednané individudlne, v$ak
vykonané dokazovanie nepreukazalo, kedZe Zalovany zmluvu podpisal bez akychkolvek Uprav jej
textu a tato podpisal v tom zneni, v akom mu ju na podpis predloZil Zalobca. V priebehu konania
bolo preukazané, Ze pri osobnom jednani, ktoré predchadzalo podpisu zmluvy, sa ani nijako osobitne
nedohadovali ohfadom toho, o mal upravovat jej ¢lanok 3.5 zmluvy, teda sa ani nezaoberali situaciou,
na ktord sa malo toto ustanovenie vztahovat. Zalobca Zalovaného ani neupozornil na moznost' menit' a
doplifiat nim predloZeny navrh zmluvy. Existujuca dékazna situacia ani nahodou nemohla vyvratit pravnu
domnienku vyplyvajucu z ustanovenia § 53 ods. 3 O. z. stanovujucu prezumpciu neindividualneho
dojednania daného zmluvného ustanovenia.

51. Sud pod bodom 47 poukazal na skuto€nosti, z ktorych zretelne vyplyva nevyvazenost’ Upravy
zmluvnych prav a povinnosti v neprospech Zalovaného v situacii, kedy by nedo$lo k uzatvoreniu zmluvy,
kedy zmluva obsahuje len saturovanie moznych nakladov Zalobcu, naviac bez rozliSovania konkrétnych
dovodov, pre ktoré k uzavretiu zmluvy o dielo predpokladanej zmluvou nedo$lo, a nijako proporcionalne
neupravuje mozné finanéné naroky spotrebitela ani pre pripad, Ze nie v désledku konania Zalovaného
ako spotrebitefa, alebo skuto&nosti, ktoré sa vyskytli len na jej strane, by k uzatvoreniu zmluvy nedoslo.
Okrem toho v spornom ¢lanku je Uprava jednorazovej odmeny v pausalnej sume 1.992,- Eur s DPH
dojednana bez akéhokolvek rozliSenia rozsahu skutoéne vykonanych €innosti zo strany Zalobcu a v
takejto vySke by mala Zalobcovi prisluchat’ aj vtedy, kedy by Zalobca po podpise zmluvy po dihSi ¢as
nevykonal Ziadnu €innost, ktoru by inak vykonat mal (bol by absolutne necinny), alebo kedy by Zalovany
prejavil vo€i Zalobcovi prakticky bezprostredne po uzatvoreni zmluvy svoju vélu, Ze zmluvu o dielo
nechce uzavriet, kedy by ani objektivhe nemohlo dbjst zo strany Zalobcu k nejakej &innosti smerujice;j
k naplneniu zmluvy, a teda ani k vzniku akychkolvek nakladov.

52. Otazku vyvazenosti (nevyvazenosti) zmluvnych prav a povinnosti jej potrebné hodnotit' objektivne
so zretefom na vSetky mozné situacie, ku ktorym by mohlo ddjst a pre ktoré dané zmluvné dojednanie
predpokladé identické rieSenie a nie len vyluéne vo vazbe na konkrétnu situaciu, ku ktorej v zmluvnom
vztahu medzi jej zmluvnymi stranami nasledne do$lo. Dokonca v pripade, ak by do$lo zo strany Zalobcu
k realizacii €innosti spadajucich pod ¢lanok 3.6 zmluvy, v takom pripade by doslo aj k duplicite uétovania
nakladov Zalobcu, kedZe ast Cinnosti prikladne uvadzanych v bode 3.5 zmluvy je zohladfiovand aj v
ramci ocefiovania cennikom UNIKA podfa bodu 3.6 zmluvy.

53. AvSak aj z pohladu konkrétnej situacie a €asovych suvislosti, kedy Zalovany dra 07.04.2015
jednoznalne prejavil volfu, Ze zmluvu o dielo predpokladand danou zmluvou neuzatvori, je zrejma
vyrazna neprimeranost pausalne dojednanej vysky odmeny k rozsahu skutoéne vykonanych ginnosti
zo strany zalobcu (jeho jednotlivych pracovnikov). V danom smere by bolo mozné prihliadat’ len
na Zalobcom vykonané c&innosti, ku ktorym do8lo po uzatvoreni zmluvy - od XX.XX.XXXX. O tom,
¢o v danej zalezitosti realizoval Zalobca od XX.XX.XXXX, sved&i vypocet ceny zrealizovanych prac
doloZenych Zalobcom ako aj faktura €. XXXXXXXXX a dohody o vyporiadani zavazkov na €. |. 45 spisu,



z ktorych nevyplyva Ziadna konkrétna vykonana €innost. Namiesto realnych, prakticky len symbolickych
nakladov, ktoré by Zalobcovi v danej suvislosti mohli vzniknut, dotknuté zmluvné dojednanie aj za takyto
zanedbatelny rozsah &innosti priznava Zalobcovi nemiestne vysoku pausSalnu jednorazovi odmenu
1.992,- Eur.

54. Zmluva musi obsahovat’ vzdy tzv. podstatné naleZitosti (essentialia negotii), napriklad pri kipnej
zmluve je podstatnou naleZitostou okrem iného predmet kupy, pri€om zmluva mbze obsahovat aj
iné dojednania, ktoré nie su vyZzadované pre platnost zmluvy. V sulade s ndzorom Krajského sudu
v Banskej Bystrici v zmluve o buducej zmluve o dielo, v rdmci ¢lanku 3 bod 3.5., sa strany sporu
nedohodli na podstatnych nalezZitostiach prikaznej zmluvy, ale len na tom, Ze nasledkom neuzavretia
zmluvy o dielo ¢innosti buduceho zhotovitela zrealizované od podpisu zmluvy smerujuce k vydaniu
stavebného povolenia a eventualneho vypracovania modelu financovania, su ¢innostou prikaznika az
do doby ukon&enia zmluvného vztahu podla zmluvy o buducej zmluve o dielo a tieto budu ohodnotené
jednorazovou odmenou prikaznika v konkrétnej sume nezavislej od rozsahu zrealizovanych prac. Kedze
strany sporu sa nedohodli na podstatnych naleZitostiach prikaznej zmluvy a rovnako v ramci zmluvy o
buducej zmluvy absentovala véla na strane Zalovaného takuto zmluvu uzavriet, resp. nebola preukazana
existencia takejto vble, predmetna zmluva ani nemohla vzniknut a zavazovat strany sporu, v danom
pripade Zalovaného na zaplatenie sumy 1 992,- Eur ako odmeny prikaznika v zmysle § 730 O. z. Aj
v pripade, ak by bola véla stran takuto zmluvu uzavriet, pre absenciu podstatnych nalezitosti by bola
takato zmluva v zmysle ust. § 39, § 40 ods. 1 O. z. neplatna.

55. S poukazom na vysSie uvedené skutocnosti a vySSie citované ustanovenia zakonov sud vyhodnotil
ust. €ldnku 3 bod 3.5 zmluvy ako neprijatefnd zmluvni podmienku, ktora je v zmysle § 53 ods. 5 O.z.
neplatna. Zalobca teda nema Ziadny podklad na doméahanie sa splnenia povinnosti od Zalovaného na
zaplatenie sumy 1 992,- Eur. Rovnako na zaklade ustanovenia ¢l. 3 bod 3.5 zmluvy nemohla vzniknut
prikazna zmluva pre absenciu podstatnych nalezitosti. Sud preto Zalobu ako nedévodnu zamietol.

56. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

57. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2 C.s.p., ked v spore uspesnému
Zalovanému priznal nahradu trov konania voci zalobcovi v rozsahu 100 %, o vySke ktorych rozhodne
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je moZné podat odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia pisomne v dvoch
vyhotoveniach prostrednictvom podpisaného sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici.

Odvolanie sa podava na sude, proti rozhodnutiu ktorého smeruje (§ 362 1 C.s.p.). Odvolanie musi mat
nalezitosti poZadované ustanovenim § 127 ods. 1 C.s.p., tzn. musi obsahovat oznacenie sudu,
ktorému je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a musi byt podpisané a datované.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 C.s.p.) 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 (§ 363 C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zékona.



