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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Pavla Pileka a ¢lenov senatu JUDr.
Romana Gregus$a a JUDr. Mareka OlekSaka, v spore zalobcu: Arvin & Benet, s. r. 0., so sidlom:
Zahradnicka 30, 821 08 Bratislava, ICO: 44 917 422, zastipeného: ATTOR advokatska kancelaria s.r.o.,
so sidlom: Na Vi$ku 8, 811 01 Bratislava — mestska ast Staré Mesto, ICO: 55 958 834, proti zalovanej: A.
B., narodena: XX.XX.XXXX, bytom: C. XXXX/XXX, XXX XX D., o zaplatenie 9.680 eur s prisluSenstvom,
o odvolani zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k. 19C/62/2023 — 99 zo dfia 4. oktdbra
2023, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok Okresného sudu Nitra ¢. k. 19C/62/2023 — 99 zo dnia 4. oktébra 2023
potvrdzuje.

Il. Zalovana je povinna zaplatit' Zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 % na uget
pravneho zastupcu zalobcu do 3 dni od doru€enia rozhodnutia sudu prvej instancie o vyske nahrady
trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom na vydanie platobného rozkazu doruéenom upominaciemu siudu — Okresnému
sudu Banska Bystrica domahal vydania platobného rozkazu, ktorym by sud zaviazal Zalovanu na
zaplatenie sumy 9.680 eur spolu s urokom z omeskania. Okresny sud Banskéa Bystrica vydal platobny
rozkaz, ktorym zaviazal Zalovanu na zaplatenie Zalovanej sumy, avSak tato podala proti nemu odpor,
pre ktory bol platobny rozkaz zruSeny a spis postupeny Okresnému sudu Nitra ako sudu miestne
prislusnému.

2. Okresny sud Nitra ako sud prvej indtancie vo veci rozhodol rozsudkom ¢&. k. 19C/62/2023 — 99 zo
dfia 4. oktébra 2023 (dalej aj len ,napadnuty rozsudok®) tak, Zze vo vyroku I. ulozil Zalovanej povinnost
zaplatit’ Zalobcovi sumu 9.680 eur spolu s urokom z omeskania z tejto sumy vo vySke 7,5 % roéne od
29.12.2022 do zaplatenia a vo vyroku Il. priznal Zalobcovi voci Zalovanej narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

3. Sud prvej inStancie napadnuty rozsudok oddvodnil poukazom na ust. § 52 ods. 1, ust. § 53 ods. 1, ust.
§ 488, ust. §489, ust. § 544 ods. 1, 2. ust. § 774 a ust. § 517 ods. 1, 2 zadkona &. 40/1964 Zb. Obdiansky
zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,Ob¢&iansky zakonnik®) a tym, Ze v predmetnej veci bolo
nepochybné, Ze Zalobca ako sprostredkovatel uzatvoril dhia 15.06.2022 so Zalovanou ako zaujemcom
zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutelnosti, ktorou sa Zalobca zaviazal v prospech Zalovanej
vyvijat €innost' smerujucu k vzniku prileZitosti Zalovanej uzavriet s tretou osobou kupnu zmluvu, na
zaklade ktorej dojde k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam Zalovanej za dohodnutu cenu.
Za tuto &innost mu Zalovana mala uhradit’ proviziu vo vyske 4 % z kupnej ceny nehnutefnosti, ¢o
predstavovalo sumu 12.680 eur (4 % zo sumy 317.000 eur = 12.680 eur). Zalobca v konani preukazal, ze
¢innost smerujucu k uzavretiu zmluvy s tretou osobou vyvijal, komunikoval so Zalovanou a zaujemcami



o kupu nehnutelnosti, mal zaujem na dojednani rezervaénej zmluvy a bola to prave Zalovana, ktora
zapricinila, Ze k prevodu nehnutelnosti na tretiu osobu najdenu Zalobcom napokon nedoS$lo. V konani
nebolo spornym, Ze Zalovana bez sucinnosti Zalobcu uzavrela kipnu zmluvu, ktorou vlastnicke pravo
k nehnutelnostiam previedla na tretiu osobu, ¢im porusila ustanovenie ¢lanku Il. bodu 2.2, bodu iv)
zmluvy. S poukazom na dojednanie stran sporu v &lanku lll. bode 3.4 zmluvy tym Zalovanej vznikla
povinnost zaplatit' Zalobcovi zmluvnu pokutu vo vySke 4 % z kupnej ceny nehnutefnosti, teda v sume
12.680 eur. Z tvrdeni Zalobcu bolo preukazané, Ze Zalovana Zalobcovi uhradila sumu vo vyske 3.000
eur, zostavajucu €ast pozadovaného naroku v3ak zaplatit odmieta. Narok Zalobcu na zaplatenie sumy
9.680 eur sud prvej indtancie vyhodnotil ako dévodny a Zalobe vyhovel. Zaroven konstatoval, Ze narok
Zalobcu nie je neprijatelny, zmluvna pokuta v danom pripade pini aj funkciu pausalizovanej nahrady
Skody predstavujucej usly zisk Zalobcu, teda sumu, ktord by Zalobca ziskal ako proviziu v pripade
uzavretia zmluvy Zalovanou a kupujucim sprostredkovanym Zalobcom.

4. Sud prvej inStancie k obrane Zalovanej spocivajucej v tvrdeniach o nevyvijani ziadneho Usilia Zalobcu
v smere zabezpecenia prilezitosti uzavriet kipnu zmluvu uviedol, Zze tuto Zalobca vyvratil svojimi
tvrdeniami o inzerovani nehnutelnosti, vyhotoveni prezentacie nehnutelnosti Zalovanej, komunikacii s
tretimi osobami, zabezpedeni aj konkrétneho zaujemcu, s ktorym Zalobca dohadoval podpis rezervaénej
zmluvy. Tieto tvrdenia Zalobca podlozil aj listinnymi dékazmi. Dal$ie tvrdenia Zalovanej o jej ubezpedeni
zamestnancom Zalobcu pred podpisom zmluvy, Ze mdze do predaja zapojit aj iné realitné kancelarie,
Zalobca dérazne poprel a Zalovana tieto tvrdenia nijako nepreukazala. Za ucelom ich preukazania ani
nenavrhla vykonat nejaké dékazy. Tuto obranu podla sudu prvej inStancie vyvracia aj dojednanie stran
sporu v uzavretej zmluve, konkrétne v &l. Il. bode 2.2, z ktorého jednoznalne vyplyva, Zze Zalobca a
Zalovana si dojednali tzv. vyhradnu sprostredkovatelsku zmluvu. Zavézok Zalovanej nepoverit Ziadnu
inU osobu sprostredkovanim predaja nehnutefnosti bol tak v zmluve jednoznane uvedeny.

5. Podfa sudu prvej instancie si Zalobca voci Zalovanej uplatnil aj narok na zaplatenie uroku z omeskania,
pricom vy$ku pozadovaného Uroku z omeskania vyhodnotil v sulade s ust. § 517 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika v spojeni s ust. § 3 nariadenia vlady &. 87/1995 Z. z. Zalobca si narok uplatnil poénuc
dfiom 29.12.2022, teda dfiom nasledujucim po dni, kedy sa Zalobcovi vratila ako nedoruena vyzva
adresovana zalovanej na zaplatenie poZzadovanej zmluvnej pokuty. Z uvedeného bolo podla sudu
prvej indtancie zrejmé, ze zalovana pozadovanu sumu Zalobcovi neuhradila ani napriek jeho vyzve a
je s plnenim penaznej povinnosti voli Zalobcovi v omeSkani. Tento narok sud prvej indtancie taktiez
povaZoval za dévodny a Zalobe vyhovel aj v tejto Casti.

6. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol vo vyroku Il. napadnutého rozsudku
v zmysle § 255 ods. 1 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorsich predpisov
(dalej aj len ,CSP*), kedZe Zalovana bola v konani neuspesnou stranou sporu v rozsahu 100 %.

7. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podala Zalovana v celom rozsahu (vyrok I. aj Il.) odvolanie a
navrhla, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v celom rozsahu zrusil a vec vratil sudu prve;j
inStancie na nové konanie a rozhodnutie, alternativne aby napadnuté rozhodnutie zmenil tak, Ze zalobu
zamietne. Zalovana v odvolani uviedla, Ze napadnuty rozsudok povaZuje za nespravny z nasledovnych
odvolacich dévodov:

a) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces [§ 365 ods. 1 pism. f) CSP];

b) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci [§ 365 ods. 1
pism. h) CSP].

8. Zalovana v odvolani v prvom rade namietala, Ze zasadnou otazkou, ktord ma nasledne vplyv aj
na pravne posudenie prejednavanej veci je samotny charakter zmluvy uzavretej medzi Zalobcom a
Zalovanou. Sud prvej inStancie v tomto smere uzavrel, Ze sa jedna o spotrebitelskd zmluvu, avSak
napadnuté rozhodnutie podla Zalovanej neobsahuje Ziadne bliZzSie odévodnenie, pre¢o dojednanie
o zmluvnej pokute v pripade uzatvorenia kupnej zmluvy (bez suc&innosti realitnej kancelarie) nie je
povazované za neprijatelné dojednanie v spotrebitelskej zmluve, €o mal sud prvej inStancie podla
nej skumat ex officio. Podla Zalovanej, vzhfadom na postavenie a charakter spotrebitelskej zmluvy,
ktora bola predmetom konania, bol sud prvej inStancie povinny vysvetlit svoje uvahy o tom, pre€o
nezistil v zmluve pritomnost neprijatefnych zmluvnych podmienok, a to aj bez toho, Ze by ich existenciu
namietala niektora zo stran sporu. Sud prvej inStancie mal podla Zalovanej skumat neprijatelné
podmienke tak v rozsahu ust. § 53 Obc¢ianskeho zakonnika konkrétne, ale aj v ramci generalnej klauzuly.
Zmluvnu pokutu povaZuje zalovana za neprijatelnd zmluvnd podmienku v zmysle ust. § 53 ods. 4
pism. k) Obc&ianskeho zakonnika. Zmluvna pokuta vo vyske provizie bez ohfadu na to, aky rozsah
sluzieb sprostredkovatel poskytol, spésobuje podla nej znaénu nerovnovahu v neprospech spotrebitela.
Spotrebitel je tymto nutene drzany v zavazkovom vztahu aj v pripade, ak by bol sprostredkovatel



pasivny, alebo by sice bol aktivny, ale nezabezpedil by zaujemcu, s ktorym by bol spotrebitel ochotny
uzavriet zmluvu. NavySe uviedla, Ze Zalobca ako sprostredkovatel neposkytol cely rozsah sluzieb podla
bodu 2.6 zmluvy, takZe sa nestotoZiiuje so zdverom sudu prvej instancie, podfa ktorého vySka zmluvne;j
pokuty zodpoveda vyske Skody, ktora mala vzniknut sprostredkovatelovi.

9. Dalej zalovana v odvolani namietala, e sud prvej indtancie sa v odévodneni rozhodnutia
nevysporiadal Ziadnym spésobom s neprimeranostou zmluvnej pokuty, a teda aj alternativou aplikovania
modera&ného prava. Zalovana za primerant zmluvnd pokutu povaZovala sumu 3.000 eur, ktorG aj
Zalobcovi uhradila. Vo zvy8ku ju povaZovala za neprimeranu. Nie je podla nej myslitelné, aby mala
nahradit nahradu 8kody v podobe celej provizie, ked aj s poukazom na jej ndmietky by k realnemu
uzatvoreniu zmluvy vobec neprislo.

10. Dalej sa sud prvej indtancie podia Zalovanej vébec nevysporiadal s otazkou, Ze porusenie
povinnosti v obsahu zmluvy je sankcionované len pripade poruenia povinnosti spotrebitela (zalovanej)
a porusenie povinnosti Zalobcu nie je sankcionované Ziadnym spésobom. S poukazom na vysSie
uvedené skuto€nosti sa tak sud prvej inStancie podla Zalovanej vbbec nevysporiadal s otazkou, pre€o
nemozno dojednanie zmluvnej pokuty povazovat za neprimeranu podmienku v spotrebitelskej zmluve
a zaroven Ziadnym spésobom a néleZite neoddvodnil, pre€o povazuje dojednanu vySku zmluvnej pokuty
za primerand, resp. pre€o neboli ddvody pre jej moderaciu; tieZ sa podla Zalovanej nevysporiadal s tym,
pre€o nepovazoval Zalovanou uhradenu sumu o vySke 3.000 eur za dostato¢nu z hladiska sanovania
narokov Zalobcu.

11. S poukazom na vysSie uvedené skuto€nosti mala Zalovana za to [vzhfadom na uplatneny odvolaci
dovod podla ust. § 365 ods. 1 pism. 'b) CSP], Ze odvolanim napadnuty rozsudok je nepreskimatelny,
zmatocny a arbitrarny.

12. K odvolaciemu dévodu podfa ust. § 365 ods. 1 pism. h) CSP (nespravne pravne posudenie veci)
Zalovana uviedla, Ze sud prvej inStancie sice poukazal na ustanovenie § 53 Obcianskeho zakonnika
ako na relevantné ustanovenie, na ktoré prihliadal resp. z ktorého vychadzal pri rozhodovani veci,
av8ak blizSie neoddvodnil, pre€o mal za to, Ze dojednanie zmluvnej pokuty, a to v kontexte celej zmluvy
a skutkovych okolnosti veci nepredstavuje neprijatelni podmienku v spotrebitelskej zmluve. Z hladiska
pravneho posudenia tiez sud prvej inStancie nepostupoval smerom od osobitého k vSeobecnému, t. j.
vbbec nevyhodnotil, &i dojednanie zmluvnej pokuty nemozno vyhodnotit ako neprijatefnd podmienku v
spotrebitelskej zmluve v intenciach § 53 ods. 4 pism. k) Obcianskeho zakonnika. Uvedené ustanovenie
v kontexte pravnej upravy vObec nezohladnil, ked sa ani nenachadza medzi menovanymi pravnymi
predpismi, z ktorych sud vychadzal pri posudzovani veci. V ostathom Zalovana zopakovala rovnaku
argumentaciu ako k odvolaciemu dévodu podfla § 365 ods. 1 pism. b) CSP.

13. K vyroku Il. o nahrade trov konania Zalovana neuviedla Ziadnu odvolaciu argumentéciu.

14. K odvolaniu Zalovanej sa vyjadril Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu tak, Ze v celom
rozsahu nesuhlasi s odvolanim a ma za neddvodné tvrdenia Zalovanej v fiom uvedené.
Uviedol, Ze povaZuje za dblezZité poukazat na charakter zmluvnej pokuty, ktora bola medzi nim
ako sprostredkovatelom a Zalovanou ako zaujemcom dohodnuta v Zmluve o sprostredkovani predaja
nehnutefnosti €. 08062022 zo dha 15.6.2022, kedZe to ma podla neho vplyv na odvolacie dévody,
tvrdenia Zalovanej ako aj judikatiru, na ktori Zalovana odkazuje. Zalovana mala so Zalobcom
uzatvorenu vyhradnu zmluvu, na zaklade ktorej sa zaviazala, Ze poc€as jej trvania okrem iného
neuzatvori akukolvek zmluvu, v désledku ktorej by mohlo dbjst k prevodu vlastnickeho prava k
nehnutelnosti. Uselom vyhradnej sprostredkovatelskej zmluvy podla Zalobcu je, aby v 8ase, ked Zalobca
vykonava dohodnutu sprostredkovatelsku €innost — vynaklada finanéné prostriedky na propagéciu
nehnutelnosti, realitného makléra, obhliadky, marketing, pravne poradenstvo spojené s pripravami
zmluvnej dokumentécie (sprostredkovatel'ska zmluva, rezervacna zmluva, zmluva o prevode vlastnictva
bytu a dalSie), aby v tomto €ase mal Zalobca moZnost svoju &innost vykonat podfa zmluvy a
sprostredkovat Zalovanej predaj podla zmluvy. Zmluva bola riadne uzatvorena, platna a u€inna, pricom
trvala iba niekoflko tyZdrov, ked Zalovana previedla nehnutefnost neznamym kupujucim, pri¢om mala
o dohodnutej exkluzivite sprostredkovania predaja nehnutelnosti podla zmluvy pini vedomost’ ako
aj o ostathom obsahu zmluvy, ¢o potvrdzuje aj podpis na zmluve zo strany Zalovanej. K Zalovanej
vznesenému odvolaciemu dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. b) CSP uviedol, Ze samotnou citaciou
pravnych viet z rozhodnuti Ustavného sudu Slovenskej republiky (dalej len ,US SR*) a Najvy$sieho stdu
Slovenskej republiky (dalej len ,NS SR*) nie je Ziadnym spdsobom preukazané, Ze sud prvej indtancie
pochybil pri nalezitom odévodneni napadnutého rozsudku. Zalobca naopak povazuje napadnuty
rozsudok z hladiska jeho oddvodnenia za dostatoCny, kedZe sud prvej inStancie sa podla neho
vysporiadal s nasledovnymi skutkovymi a pravnymi skutoCnostami, ktoré boli podstatné pre rozhodnutie
vo veci a posudzoval aj charakter zmluvy a to, & obsahuje neprijatelné zmluvné podmienky, pri¢om



ich existenciu v zmluve nezistil. K vySke zmluvnej pokuty uviedol, Ze ak by zmluvna pokuta nebola
dojednana vo vySke provizie za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti, tak by sa Zalobca vystavoval
riziku, Ze vacsina zdujemcov by porusila zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutefnosti v momente,
ked by im Zalobca predstavil potencionalneho kupujuceho a pri predaji nehnutelnosti by Zzalobcu ako
sprostredkovatela obisli. V takomto pripade by zmluvna pokuta vébec neplnila preventivnu funkciu a
funkciu reparaénu a sankénu iba z malej Gasti. Zalovana podla neho opomina aj to, Ze k poskytnutiu
celého rozsahu sluzieb podla ¢lanku 2 bodu 2.6 zmluvy nedoSlo vyluéne z ddvodu konania na jej strane.
15. K argumentécii zalovanej v zmysle odvolacieho dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. h) CSP
Zalobca uviedol, Ze namieta a rozporuje judikaturu, na ktord Zalovana v ramci tohto odvolacieho dévodu
odkazuje, kedZe ide podla neho o judikatiru v skutkovo rozdielnych pravnych veciach. Zalovana
poukazuje na judikatiru k naroku na vznik provizie/odmeny za sprostredkovanie a k naroku na zmluvnu
pokutu v pripade, Ze zaujemca nevyuzije prileZitost za podmienok stanovenych v zmluve uzavriet kiipnu
zmluvu s tretou osobou. Zalobcovi véak vznikol narok na zmluvnu pokutu a bol mu sudom prvej inétancie
priznany z dévodu, Ze zo strany Zalovanej doSlo k poruseniu povinnosti neuzatvorit’ akukofvek zmluvu,
v dosledku ktorej by mohlo déjst’ k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnosti. Z uvedeného vyplyva,
Ze Ziadny z judikatov, na ktory poukazuje Zalovana nie je postaveny na rovnakom skutkovom zaklade
ako prejednavany pripad. Pokial ide o Zalovanou namietané nevyuzitie moderatného prava sudom
prvej inStancie, Zalobca poukazal na to, Ze ak by zmluvna pokuta nebola dojednana vo vySke provizie
za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti, tak by sa Zalobca vystavoval riziku, Ze vaésina zaujemcov
by porusila zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutelnosti v momente, ked by im Zalobca predstavil
potencionalneho kupujuceho a pri predaji nehnutefnosti by Zalobcu ako sprostredkovatela obisli.
K argumentu Zalovanej, Ze z hfadiska posudenia dojednania o zmluvnej pokute nie je uzavretie zmluvy jej
povinnostou, ale moznostou, zalobca uviedol, Ze nerozporuje pravo Zzalovanej ako zaujemcu rozhodnut
sa, s ktorou tretou osobou uzatvori kipnu zmluvu, avSak Zalovana sa pod hrozbou zmluvnej pokuty
zaviazala, Ze neuzatvori akukolvek zmluvu, v ddsledku ktorej by mohlo ddjst k prevodu vlastnickeho
prava k nehnutelnosti. Zalobca preto zdérazriuje, Ze mu vznikol narok zmluvna pokutu nie z dévodu,
Ze Zalovana neuzatvorila kiipnu zmluvu s potencialnym kupujuacim, ktorého sprostredkoval Zalobca, ale z
dovodu, Ze uzatvorila kipnu zmluvu obidenim Zalobcu ako sprostredkovatela po€as trvania dohodnutej
exkluzivity sprostredkovania predaja nehnutelnosti.

16. K Zalovanou tvrdenému nezabezpec&eniu zaujemcu o klpu zo strany zalobcu tento uviedol, Ze mal
k dispozicii dvanast zaujemcov o kipu nehnutelnosti, ktorej sprostredkovanie predaja bolo predmetom
zmluvy a pravidelne robil obhliadky. Aj po€as obdobia ako sa dohadoval obsah rezervaénej zmluvy,
poverend realitna agentka Zalobcu stale a pravidelne chodila na obhliadky nehnutelnosti s inymi
zaujemcami. Ked zaujemca, s ktorym sa rokovalo o navrhu rezervaénej zmluvy odstupil kvéli ne¢innosti
Zalovanej, poverena realitna agentka Zalobcu kontaktovala Zalovanu za ucelom dohodnutia daldieho
postupu a obhliadok, ale zalovana prestala komunikovat' a nikdy Zalobcovi nevysvetlila dévod, preco k
podpisu rezervacnej zmluvy nepristupila. Ak Zalovana s prvym potencialnym kupujicim nesuhlasila, tak
Zalobca bol pripraveny jej sprostredkovat dalSieho. To v8ak nemal umoznené, kedZe Zzalovana v rozpore
s ustanoveniami zmluvy, nehnutelnosti previedla bez suc€innosti Zalobcu.

17. K Zalovanou tvrdenej skuto€nosti, Ze nehnutelnost' previedla az po ukon&eni platnosti zmluvy so
Zalobcom tento uviedol, Ze ide o zavadzajuce a klamlivé tvrdenie, kedZe prevod vlastnickeho prava
v prospech tretej osoby zo Zalovanej bez vedomosti Zalobcu bol dria 17.08.2022 (teda pocas trvania
zmluvy ani nie dva mesiace po jej podpise), pricom prevod vlastnickeho prava, na ktory poukazuje
zalovana zo dna 01.12.2022 bol medzi osobou, na ktoru vlastnicke pravo previedla zalovana a
dal8im kupujucim. K Zalovanou tvrdenému neplneniu si povinnosti zo zmluvy zo strany Zalobcu, tento
poukazal na emailovi komunikaciu (ktord pripojil k vyjadreniu), z ktorej vyplyva opak. K Zalovanou
tvrdenej nerovnovahe v pravach a povinnostiach vo vztahu k zmluvnej pokute Zalobca argumentoval
poukazom na ¢lanok 2 bod 2.6 zmluvy, v zmysle ktorého mu vyplyvalo mnoZstvo povinnosti v ramci
predmetu zmluvy, ako napr. vypracovanie cenovej analyzy nehnutefnosti, stanovenie marketingove;j
stratégie predaja, zabezpelenie prezentacie a propagacie nehnutelnosti, organizovanie a vedenie
obhliadok nehnutelnosti, vypracovanie zmluvnej dokumentéacie suvisiacej s predajom, zabezpecenie
pravnej a administrativnej podpory, uhradenie spravnych poplatkov na katastri a notarskych poplatkov,
odovzdanie nehnutelnosti po podpise kupnej zmluvy. Zalobca v suvislosti s plnenim uvedenych
povinnosti, teda vykonom sprostredkovatelskej €innosti vynaklada znacné finan&né prostriedky na
vySSie uvedené Cinnosti, a preto ma prirodzeny zaujem, aby tieto vynaloZzené finan&né prostriedky boli
pokryté bud z provizie/odmeny za sprostredkovanie v pripade UspeSného sprostredkovania predaja
nehnutelnosti alebo zo zmluvnej pokuty, ak ku sprostredkovania predaja nehnutelnosti neddjde konanim



zaujemcu, ako je to v prejednavanom pripade. Zaverom zalobca navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok potvrdil a priznal mu narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

18. Zalovana v naslednom vyjadreni v zasade zopakovala argumentéciu uvedend vo svojom
odvolani a opatovne poukazala na fiou namietané pochybenia sudu prvej inStancie (nedostatoéné
odbévodnenie rozhodnutia vo vztahu k posudzovaniu neprijatefnych zmluvnych podmienok; nespravne
pravne posudenie vo vztahu k platnosti, vy8ke a moderacii zmluvnej pokuty). Z uvedeného dévodu,
s poukazom na zasadu procesnej ekonémie vyjadrent v Cl. 17 CSP nepovazoval za hospodarne
tieto vyjadrenia opakovat. Obdobne to plati aj pokial ide o nasledné vyjadrenie Zalobcu, ktory okrem
vySSie uvedenej argumentacie navySe uviedol, Ze Zalovana si zrejme nespravne zamiefia narok na
odmenu za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti s narokom na zmluvnua pokutu, a preto nespravne aj
poukazuje na judikaturu vztahujucu sa k naroku na odmenu za sprostredkovanie predaja nehnutelnosti
napriek tomu, Ze Zalobca si uplatfiuje v tomto konani narok na zmluvnu pokutu.

19. Podla Cl. 8 CSP, strany sporu su povinné oznadit skutkové tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci
a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.
20. Podra Cl. 11 ods. 4 CSP, sud pri rozhodovani berie do uvahy len skutoénosti, ktoré vysli najavo v
tomto konani, ak nejde o skuto€nosti vSeobecne zndme alebo o skuto€nosti ustanovené zakonom.

21. Podla Cl. 15 ods. 1 CSP, dokazy a tvrdenia stran sporu hodnoti sid podla svojej ivahy v stlade s
principmi, na ktorych spociva tento zakon.

22. Podla Cl. 17 CSP, sud postupuije v konani tak, aby vec bola o najrychlejsie prejednana a rozhodnuta,
predchadza zbyto€nym prietahom, kona hospodarne a bez zbytoéného a neprimeraného zatazovania
stran sporu a inych osob.

23. Podla § 378 ods. 1 CSP, na konanie na odvolacom sude sa primerane pouziju ustanovenia o konani
pred sudom prvej inStancie, ak tento zakon neustanovuje inak.

24. Podla § 379 ods. 1 CSP, odvolaci sud je rozsahom odvolania viazany okrem pripadov, ak

a) od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol dotknuty,

b) ide o nerozlu¢né spologenstvo podfa § 77 a odvolanie podal len niektory zo subjektov,

c) urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

25. Podla § 380 ods. 1 CSP, odvolaci sud je odvolacimi dévodmi viazany.

26. Podla § 383 CSP, odvolaci sud je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej indtancie
okrem pripadov, ak dokazovanie zopakuje alebo doplni.

27. Podla § 385 ods. 1 CSP, na prejednanie odvolania nariadi odvolaci sud pojednavanie vzdy, ak je
potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie alebo to vyZzaduje doleZity verejny zaujem.

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

29. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

30. Podla § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na
pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

31. Podla § 52 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vietky
iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych a€astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to
na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na v3etky pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by
sa inak mali pouZit normy obchodného prava.

32. Podla § 52 ods. 3 Obdianskeho zakonnika, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Einnosti.

33. Podla § 52 ods. 4 Obc&ianskeho zakonnika, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej podnikatelskej
Cinnosti.

34. Podla § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, spotrebitefské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (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 zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

35. Podla § 53 ods. 4 pism. k) Obcianskeho zakonnika, za neprijatelné podmienky uvedené
v spotrebitel'skej zmluve sa povaZuju najma ustanovenia, ktoré poZaduju od spotrebitela, ktory nesplinil
svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku.



36. Podla § 544 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

37. Podla § 545a Obcianskeho zakonnika, neprimerane vysokd zmluvnu pokutu méze sud znizit' s
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel' nie je opravneny pozadovat
nahradu Skody spdsobenej poruSenim povinnosti, na ktoru sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne
aj na vysku Skody, ktora porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kol’ko zmluvna pokuta presahuje rozsah
vzniknutej Skody.

38. Odvolaci sud prejednal odvolanie Zalovanej v sulade s ust. § 378 a nasl. CSP, pricom dospel k
zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné.

39. Odvolaci sud v prvom rade uvadza, Ze sa citi byt rozsahom a dévodmi odvolania viazany a zaroven
sa citi byt' viazany aj skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej indtancie; z tohto dovodu nenariadoval
na prejednanie odvolania pojednavanie, kedZe nebolo potrebné doplnit’ alebo zopakovat’ dokazovanie
(§ 385 ods. 1 CSP a contrario).

40. Odvolaci sud zaroven konstatuje, Zze sa v celom rozsahu stotoZiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia (tak v rovine skutkovych zisteni ako aj pravneho posudenia), na ktoré poukazuje a pre ucely
zdéraznenia jeho spravnosti a vysporiadanie sa s odvolacou argumentaciou Zalovanej, k odvolacim
namietkam (vid' ods. 7. az 12. oddévodnenia tohto rozhodnutia) uvadza nasledovné:

41. Pokial Zalovana namietala nedostato¢né oddvodnenie napadnutého rozhodnutia sudom prvej
inStancie, a teda jeho nepreskumatelnost v zmysle ust. § 365 ods. 1 pism. b) CSP, odvolaci
sud sa s touto namietkou nestotoznil, kedZe sud prvej inStancie spravne podriadil zmluvny vztah
Zalobcu a Zalovanej pod ustanovenia Obcianskeho zakonnika o spotrebitelskych zmluvach, avSak
jednoznaéne sa v oddévodneni svojho rozhodnutia vyjadril, Ze po preskimani zmluvy Ziadne neprijatelné
podmienky nezistil (pokial' uviedol v rozhodnuti ,neprimerané®, tak ide podla odvolacieho sudu o zjavny
preklep vzhfadom na kontext celého odseku 23. oddévodnenia napadnutého rozhodnutia). Rovnako
tak nevyhodnotil ako neprijatefni podmienku dojednanie o zmluvnej pokute. S tymto zaverom sa
odvolaci sud po preskumani zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a Zalovanou stotoZriuje a kon&tatuje,
Ze ani on v ramci odvolacieho konania nezistil Ziadnu neprijatefnd podmienku, &i uz v zmysle
generalnej klauzuly uvedenej v ust. § 53 ods. 1 Obdianskeho zakonnika alebo pokial ide o ust. §
53 ods. 4 Obcianskeho zakonnika. V tomto smere poukazuje odvolaci sud na rozsudok NajvysSieho
sudu Ceskej republiky sp. zn. 33Cdo/3053/2007 zo diia 28.02.2008, podla ktorého ,Dojednanie
o zmluvnej pokute za porudenie zmluvnej povinnosti Zalovanych nepreviest nehnutefnosti, nezaklada
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych strén k ujme Zalovanych.“ Sud prvej inStancie
dostatoCne zrozumitefne a nalezite vysvetlil, Ze ndrok Zalobcu nie je neprijatefny, kedZze zmluvna
pokuta v danom pripade plni aj funkciu pausalizovanej nahrady Skody predstavujicej usly zisk Zalobcu,
teda sumu, ktoru by Zalobca ziskal ako proviziu v pripade uzavretia zmluvy Zalovanou a kupujucim
sprostredkovanym Zalobcom. K tomuto odvolaciemu dévodu [podla ust. § 365 ods. 1 pism. b) CSP]
odvolaci sud dalej poznamenava, Ze podla doterajsej judikatury US SR zo zakona &. 460/1992 Zb.
Ustava SR v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,Ustava SR*) ani Dohovoru o ochrane [udskych prav a
z&kladnych slobdd nemozno vyvodzovat, Ze sud sa musi zaoberat zvlast kazdym bodom, ktory niektory
z Udastnikov konania moze povazovat za zasadny pre svoju argumentaciu (mutatis mutandis 1. US
56/01). Aj Eurépsky sud pre ludské prava, napr. v rozsudku z 21.01.1999 vo veci Garcia Ruiz v.
Spanielsko konstatoval, Ze podia $tandardnej judikatury sudu reflektujicej princip riadneho chodu
spravodlivosti musia sudne rozhodnutia v dostato€nej miere obsahovat dévody, na ktorych su zaloZené.
Povinnost odévodriovat rozhodnutie nemdZze byt ponimana v takom zmysle, Ze je potrebné vysporiadat’
sa s kazdym argumentom. Nie je teda podla odvolacieho sudu pravdou, Ze by sa sud prvej indtancie
nezaoberal argumentom Zalovanej ohladne neprijatelnosti zmluvnych dojednani v zmluve uzavretej
medzi fiou a Zalobcom, av8ak podla odvolacieho sudu nebolo potrebné, aby v odévodneni napadnutého
rozhodnutia uvadzal podrobnejSie zdévodnenie ku kaZdej neprijatefnej podmienke obsiahnutej v ust. §
53 ods. 4 Obcianskeho zakonnika, kedZe dospel k zaveru, Ze Ziadne neprijatefné podmienky nezistil.
42. K dalSej odvolacej namietke Zalovanej, podfa ktorej sa sud prvej inStancie nezaoberal
neprimeranostou zmluvnej pokuty z hladiska jej vysky a mozZnosti uplatnenia moderaéného prava podla
ust. § 545a Obcianskeho zakonnika odvolaci sud uvadza, Ze ani s touto namietkou sa nestotoznil, a to
z dévodu, Ze sud prvej inStancie vysvetlil, preo povazoval vySku zmluvnej pokuty za primeranu. Ak
teda dospel k zaveru o primeranosti zmluvnej pokuty, nebolo nutné, aby sa zaoberal moznostou jej
znizenia (teda uplatnenia moderacného prava). NavySe odvolaci sud zdérazriuje, Ze sud prvej indtancie
by sa nepochybne zaoberal touto moznostou, ak by bola Zalovana v konani pred sudom prvej inStancie
aktivna a v ramci svojej procesnej obrany by uplatnenie moderaéného prava navrhla. Je vSak potrebné



poukazat' na to, Ze ulastnik konania (a to ani v pripade, ak ide o spotrebitela) nembdze olakavat, Ze
sa sud vysporiada so vietkymi hypotetickymi argumentmi, pokial v konani neuvadza Ziadne relevantné
argumenty, nevyuziva instituty poskytnuté mu procesnym predpisom (CSP) a nasledne v odvolani
poukazuje na to, Ze sa sud prvej indtancie nevysporiadal s potencialnymi argumentmi, ktoré ani
nevzniesol. Zalovana v odpore proti platobnému rozkazu argumentovala iba tym, Ze Zalobca Ziadnu kipu
nehnutelnosti nesprostredkoval a na pojednavanie sa napriek riadnemu predvolaniu ani nedostavila.
Nemozno preto pripisat ako vadu konania postup sudu prvej inStancie, ked sa sice vysporiadal so
vSetkymi pre vec podstatnymi argumentmi, ale v odévodneni napadnutého rozhodnutia sa nezaoberal
takymi, ktoré Zalovana vzniesla az v ramci odvolacieho konania. Zaroven je potrebné poukazat na
to, Ze aj na spotrebitefa sa v civilnom sporovom konani vztahuje zdkonna koncentratna zasada.
Odvolaci sud je vSak napriek tomu toho nazoru, Ze v prejednavanej veci bola zmluvna pokuta vo vyske
provizie platne dojednana, a to vzhfadom na jej Specificky charakter v sprostredkovatelskej zmluve
s realitnou kanceldriou. V tomto smere sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfuje s argumentéciu
Zalovaného, podla ktorej ak by zmluvna pokuta nebola dojednana vo vyske provizie za sprostredkovanie
predaja nehnutefnosti, tak by sa sprostredkovatel vystavoval riziku, Ze va¢Sina zaujemcov by porusSila
zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutefnosti v momente, ked by im sprostredkovatel predstavil
potencionalneho kupujuceho a pri predaji nehnutefnosti by sprostredkovatela obisli. V takomto pripade
by skuto€ne zmluvna pokuta vdobec neplnila preventivnu funkciu a funkciu reparaénu a sankénu iba z
malej Casti.

43. Pokial Zalovana namietala, Ze Zalobca si nesplnil povinnosti zo zmluvy a nesprostredkoval
jej ziadneho zaujemcu o kupu nehnutelnosti, tak odvolaci sud v prvom rade poukazuje na to,
Ze z vykonaného dokazovania vyplyva opak, kedZe Zalobca preukazal, Ze od uzavretia zmluvy vyvijal
¢innost’ na vyhladanie zaujemcov o kupu, av8ak bola to prave Zalovand, ktord nehnutelnost nemala
zaujem predat’ (prostrednictvom Zalobcu). V druhom rade odvolaci sud poukazuje na to, Ze ak mala
Zalovana dojem, Ze si Zalobca neplni povinnosti zo zmluvy, mohla od nej odstupit alebo sa dohodnut
so Zalobcom na jej pred€asnom ukonceni, pripadne pockat (tri mesiace), kym by zmluva zanikla
a nevystavila by sa Ziadnemu riziku vo vztahu k zmluvnej pokute. Napriek tomu, Ze mala o vylu€nosti
zmluvy vedomost, tuto vedome porusila. NembzZe sa tak podla odvolacieho sudu domahat ochrany
svojich prav, ked sama aktivne vytvorila situaciu pre vznik naroku na zmluvnu pokutu. Neobstoji preto
ani argumentacia Zalovanej o nevyvazenosti prav a povinnosti v zmluve, kedZe zo strany Zalobcu
by k Ziadnemu uplatneniu zmluvnej pokuty nedoslo, ak by Zalovana riadne dodrzala svoje zavazky
zo zmluvy. Odvolaci sud chce tiez v suvislosti s moznou aplikaciou generalnej klauzuly podla § 53 ods. 1
Obcianskeho zakonnika uviest, Ze vyhradna sprostredkovatelska zmluva je v oblasti sprostredkovania
nehnutelnosti Uplne beZznou zmluvou a aj bezny spotrebitel musi mat vedomost o tom, Ze pokial takuto
zmluvu s realitnou kancelariou uzavrie, nembdze sa bez rizika sankcie rozhodnut, Ze nehnutelnost
(alebo inu vec) preda bez jej vedomosti a sucinnosti.

44. Pokial ide o ostatné namietky Zalovanej (aj tie, ktoré neuviedla v konani pred sudom prvej indtancie,
ale iba v ramci odvolacieho konania), odvolaci sud ma za to, Ze na tieto reagoval kvalifikovane Zalobca
vo vyjadreni k odvolaniu a na tieto odvolaci sud v celom rozsahu poukazuje a stotoZriuje sa s nimi (vid
ods. 14. az 17. oddévodnenia tohto rozhodnutia).

45. K Zalovanou citovanym rozhodnutiam sudnych autorit odvolaci sud uvadza, Ze tieto nie su
aplikovatelné na prejednavanu vec, kedze su zaloZzené na inom skutkovom zaklade, a preto ich nebolo
mozné pri rozhodovani zohfadnit. Tieto sa tykaju najma naroku na proviziu za sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti a nie naroku na zmluvnu pokutu, prave ktorého sa zalobca domahal v tomto konani.

46. Pokial ide o odvolanie Zalovanej voci vyroku Il. napadnutého rozhodnutia o trovach konania,
Zalovana neuviedla vo svojom odvolani vo vztahu k tomuto vyroku Ziadnu odvolaciu argumentéciu,
a preto odvolaci sud nemohol podrobit’ tento vyrok nalezitému odvolaciemu prieskumu. Napriek tomu
nevzhliadol pochybenie v odévodneni sudu prvej inStancie k tomuto vyroku a povaZuje ho za vecne
a pravne spravny, kedZe Zalovana bola v konani neuspesna v rozsahu 100 % uplatneného naroku.

47. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
48. Podla § 396 ods. 1 CSP, ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouZiju aj
na odvolacie konanie.

49. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

50. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



51. Kedze zalovana bola v odvolacom konani v celom rozsahu neuspe$na, odvolaci sud priznal
Zalobcovi vyrokom Il. tohto rozhodnutia voéi Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 %. O vySke trov rozhodne sud prvej indtancie.

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

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 - 423 CSP).
Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané v lehote dvoch mesiacov
od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej
indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len
v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je podané v¢as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom
odvolacom alebo dovolacom sude.

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).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Povinnost byt zastupeny advokatom neplati, ak je dovolatelom fyzicka
osoba, ktora ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého stupia, ak je dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €&len, ktory za fiu kond ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie
druhého stupfa alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab8ej strany podla druhej hlavy
tretej Casti tohto zdkona zastupeny osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela,
osobou opravnenou na zastupovanie podla predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred
diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a ak ich zamestnanec alebo ¢&len, ktory za ne kona ma
vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna.



