Sud: Krajsky sud Zilina

Spisova znacka: 9CoCsp/48/2024

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 6124308172

Déatum vydania rozhodnutia: 19. 06. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Jana Vargova

ECLI: ECLI:SK:KSZA:2025:6124308172.1

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate v zloZeni z predsedu senatu JUDr. Jany Vargove;
(sudkyfia spravodajkyfia) a ¢lenov senatu JUDr. Jany Kotréovej a JUDr. Jozefa Suleka, v pravne;
veci zalobcu: RK SPIRIT, s.ro., Vrbicka 1944/7, 031 01 Liptovsky Mikulas, 1CO: 36 417 203,
pravne zastupeny: Advokatska kancelaria JUDr. Broz, s.r.o., A. Bernolaka 1417/6, Ruzomberok,
ICO: 52 959 601, proti Zalovanému: A. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XXX, pravne zastUpeny: JUDr.
Maria Didekova, Zdravotnicka 2, Poprad, ICO: 52 866 742, o zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
8 500,- Eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Liptovsky Mikulas €. k.
4Csp/58/2024-82 zo dna 01.10.2024, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Il. Zalovany m & proti Zalobcovi p ra v o na nahradu dévodne vynaloZenych trov odvolacieho konania
v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom zamietol Zalobu Zalobcu, ktorou sa voc&i Zalovanému
domahal uloZenia povinnosti zaplatit sumu 8 500,- eur s prisluSsenstvom titulom zmluvnej pokuty
z dévodu porudenia zmluvy o sprostredkovani zo dia 05.04.2023 Zalovanym. Zalovanému vodi
Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. Pravne vec posudil v intenciach ust. § 52 ods. 1, 3, 4, § 53 ods. 1, 2, 5, § 54 ods. 1, § 53 ods. 4
pism. u) a ust. § 774, § 544 ods. 1, 2 Obclianskeho zakonnika, vychadzajuc zo skutkového zistenia, Ze
medzi stranami sporu, a to Zalobcom v pravnom postaveni sprostredkovatela a Zalovanym v pravnom
postaveni zaujemcu, bola dfia 05.04.2023 uzatvorena Zmluva o sprostredkovani v zmysle § 774 a nasl.
Obcianskeho zakonnika, predmetom ktorej bol zavazok sprostredkovatela vyvijat &innost smerujucu
k tomu, aby zaujemca mal prilezitost' uzavriet kipnu zmluvu (resp. zmluvu o buducej kipnej zmluve),
predmetom ktorej bola nehnutelnost nachadzajuca sa v k. U. C., zapisana na LV €. XXXX a LV €. XXXX,
a to byt &. XX, vo vchode XX, nachadzajuci sa na X. poschodi bytového domu s pridelenym supisnym
Cislom XXXX, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach
domu a na prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku s tym, Ze zmluvné strany sa dohodli,
Ze sprostredkovatel bude tretim osobam ponukat nehnutefnost minimalne za cenu 170 000,- eur,
pricom na zacCiatku spoluprace bude sprostredkovatel ponukat uvedenu nehnutelnost za 175 000,- eur.
V zmysle &l. lll. bod 1 bola zmluva uzatvorena na dobu urcitd, a to do 31.03.2024 ako vyhradné. Po
tomto termine je tato zmluva nadalej platna, az do predaja predmetnej nehnutefnosti ako nevyhradna.
Zmluvné strany sa v ¢l. IV. dohodli, Ze sprostredkovatelovi vznika narok na proviziu za podmienky,
Ze zaujemcovi bola sprostredkovana prilezitost' na uzatvorenie kipnej zmluvy, predmetom ktorej bude
prevod nehnutelnosti za cenu dohodnutu podla tejto zmluvy, resp. na zaklade dohody stran zniZzenu.



Provizia bola dojednana vo vyske 3,60 % z kupnej ceny. K provizii sa pripocita aktualne platna DPH.
V €l. VII. sa zmluvné strany dohodli, Ze tato zmluva je do 31.03.2024 vyhradna, ¢o znamena, Ze
vyhradné pravo ponukat nehnutefnost na predaj ma vyluéne sprostredkovatel a jej predaj je mozny
iba s jeho vedomim a suhlasom. V pripade porusenia tohto ustanovenia o vyhradnosti, sa zaujemca
zavazuje zaplatit zmluvna pokutu vo vyske 8 500,- eur, a to do 7 dni odo dfia, kedy doSlo k tomuto
poruSeniu. Zaplatenim pokuty nie je dotknuty narok na nahradu Skody, a to v celom rozsahu. Listom
zo dna 11.10.2023 Zalovany odstupil od zmluvy o sprostredkovani z doévodu, Ze k uzavretiu zmluvy
o sprostredkovani doslo mimo priestorov prevadzky sprostredkovatela, sprostredkovatel bol povinny
splnit’ si voCi spotrebitelovi viaceré zakonné poucovacie povinnosti, okrem iného povinnost v zmysle §
3 ods. 1 pism. h) zakona €. 102/2014 Z. z., k Comu nedoslo. Fakturou &. 2241007 Zalobca vyfakturoval
Zalovanému zmluvnu pokutu vo vyske 8 500,- eur, ktord faktura bola splatna 07.02.2024. Z obsahu
pripojeného spisu Okresného uradu Poprad, katastralny odbor, V 4791/2023 bolo zistené, Ze predmetny
byt kipnou zmluvou zo dna 30.11.2023 Zalovany Zmluvou o prevode vlastnictva bytu &. XXXXXXX,
prostrednictvom Realitnej kancelarie Reality spolu.sk, odpredal za kipnu cenu 149 000,- eur.

3. Sud prvej indtancie dalej konStatoval, ze zmluva o sprostredkovani bola uzatvorend medzi
dodavatelom a spotrebitefom, ktory nekonal v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej
¢innosti, teda jedna sa o zmluvu sprostredkovatelskd uzatvorenu podla § 744 a nasl. Obd&ianskeho
zakonnika a zaroven o zmluvu spotrebitel'sku, ktora ex offo podlieha sidnemu prieskumu, pricom sud
musi skumat, &i spotrebitelska zmluva neobsahuje neprijatefné zmluvné podmienky.

4.V prejednavanej veci si Zalobca uplatnil narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 8 500,- eur pre
nim tvrdené porusenie ustanovenia €l. VII bod 1 Zmluvy o sprostredkovani zalovanym, t. j. pre poru$enie
ustanovenia o vyhradnosti, ked medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze v ¢ase, ktory bol dojednany
ako vyhradny, t. j. do 31.03.2024 Zalovany uzavrel s inou (tretou) osobou kdpnu zmluvu na byt, ktorého
predaj bol predmetom sprostredkovania.

5. Vykonanym dokazovanim mal sud prvej indtancie preukazané, Ze zmluva o sprostredkovani bola
uzatvorena dna 05.04.2023 s tym, Ze do 31.03.2024 bola uzatvorena ako vyhradna a po tomto termine
ako nevyhradna. V zmysle vysSie citovaného ustanovenia § 53 ods. 4 pism. u) OZ za neprijatelnu
zmluvnu podmienku v spotrebitelskej zmluve sa povaZuju ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitela,
aby bol neprimerane dlho viazany zmluvou, aj ked pri uzavierani zmluvy bolo zrejmé, Ze predmet zmluvy
mozno dosiahnut’ v podstatne kratSom €ase. Podla nazoru sudu prvej inStancie doba skoro jedného roka
(bez 4 dni) na to, aby Zalobca ako sprostredkovatel zabezpedil zaujemcovi prilezitost uzavriet kipnu
zmluvu vzhladom k situacii na trhu s nehnutefnostami, je doba neprimerane dlha. Nie je totiz vylucené,
Ze spotrebitel v priebehu tejto doby zmeni svoj nazor a rozhodne sa napr. nehnutefnost’ nepredat. Doba
jedného roka tak bola dojednana vyluéne v prospech dodavatefa. Pokial' Statutarny zastupca Zalobcu
tvrdil, Ze tato dobu si vymienil samotny Zalovany a Zzalobca mu odporucal pociatoénu kupnu cenu vo
vyske 150 000,- eur, svoje skutkové tvrdenia nielenZe Zalobca ni¢im nepreukazal, navySe su rozporné
so samotnou zmluvou, v ktorej sa Zalobca na zaciatku spoluprace zaviazal ponukat nehnutelnost za
175 000,- eur.

6. Vo vztahu k dojednaniu o zmluvnej pokute bol sud prvej indtancie toho nazoru, Ze sa nejedna
o individualnu zmluvni podmienku, ktorej obsah textu zmluvy by mohol spotrebitel akymkofvek
spbsobom ovplyvnit. Za individualnu, so spotrebiteflom dojednand zmluvnu podmienku, mozno
povazZovat len taku, ktora bola vysledkom rokovani oboch zmluvnych stran v procese jej kontraktacie
a bola vysledkom rokovani oboch zmluvnych stran. Podla nazoru sudu prvej inStancie sa jedna
o Standardnu spotrebitelsku zmluvu, ktorej zakladnou €rtou je, Ze sa uzatvara s neobmedzenym poc&tom
spotrebitelov a jej obsah je vopred pripraveny dodavatefom, pri€om nie je vytvoreny dostatoény priestor
na individualne dojednavanie jej obsahu. O uvedenom svedCi aj ta skutoCnost, Ze obsah zmluvy
o sprostredkovani, ktord uzatvorili strany sporu a obsah zmluvy o sprostredkovani, ktoru uzatvoril
Zalovany (spolu so svojou sestrou) so sprostredkovatefom — dodavatelom, ktory je personalne prepojeny
so Zalobcom (spoloénost REALITY SPIRIT) je prakticky totoZny, dodavatelia menili len osobu zaujemcu,
predmet zmluvy, vySku ponukanej kupnej ceny, vysku provizie a zmluvnej pokuty. Spotrebitel mal
moznost' bud prijat zmluvu ako celok alebo ako celok ju odmietnut. Ustanovenia zmluvy boli vopred
naformulované Zalobcom ako dodavatefom. Zalovany ako spotrebitel mal moznost ovplyvnit len vysku
provizie, nie dizku trvania zmluvy a vy$ku zmluvnej pokuty, teda nemal moznost ovplyvnit jej ostatny



obsah a zmluvné dojednania vyvazit aj vo svoj prospech. V pripade spotrebitelskych zmliv by zmluvné
podmienky mali byt dojednané férovo a obojstranne vyvazene.

7. Sud prvej indtancie dalej dospel k zaveru, Ze vySka zmluvnej pokuty je neprimerane vysoka, dokonca
vySSia ako vySka provizie. Dojednana provizia vo vySke 3,6 % z minimalnej kupnej ceny 170 000,-
eur je 6 120,- eur. Zmluvna pokuta bola navySe dojednana len pre pripad poruSenia povinnosti na
strane zaujemcu, nie aj sprostredkovatela, o ma za nasledok zna¢nu nerovnovahu prav a povinnosti
zmluvnych stran, a to v neprospech spotrebitela, o je v priamom rozpore s ustanovenim § 54
ods. 1 OZ, ktory nepripudta dohodnut so spotrebitefom menej vyhodné zmluvné podmienky, ako
mu garantuje Obciansky zakonnik. Pouzitim neprijatelnej zmluvnej podmienky dohodnutim zmluvne;j
pokuty len pre spotrebitela, nebola poskytnuta Ziadna ochrana spotrebitela v podobe uréenia zmluvne;j
pokuty aj pre poskytovatela sluzieb — Zalobcu pre pripad poruSenia povinnosti z jeho strany, o ma
za nasledok jednostranné znevyhodnenie spotrebitela. Spotrebitel nie je vzhladom na nedostatok
skusenosti objektivne schopny posudit charakter a mozZny dopad jednotlivych zmluvnych podmienok na
jeho pravo pri vzniku zmluvného vztahu.

8. Sud prvej indtancie dalej zdéraznil, Ze Zalobca obmedzil zmluvnu autonémiu a zmluvnu vofnost
Zalovaného uzatvorit zmluvu o predaji nehnutelnosti napr. s nim vyhfadanou osobou, ked v zmysle
zmluvy o sprostredkovani bol predaj nehnutelnosti mozny len s vedomim a sthlasom Zalobcu. Zalobca
teda obmedzil Zalovaného vo vykone jeho vlastnickeho prava s vecou nakladat, ktoré opravnenie
vyplyva z ustanovenia § 123 Obgianskeho zékonnika a z ¢&l. 20 Ustavy SR. Z ustanovenia &l. VII.
bod 1 zmluvy sice vyplyva snaha Zalobcu zamedzit’ Zalovanému predaj nehnutelnosti, ¢o je vzhladom
ku konkurenénému boju medzi realitnymi kancelariami pochopitefné, ale aj snaha zamedzit, aby
aktivitu na predaj nehnutelnosti vyvijal samotny klient, aby sa sam snazil o predaj svojej nehnutefnosti,
a dokonca aj vtedy, ak by samotny Zalobca po uzavreti zmluvy ostal nedinny a nenapifial by el
zmluvy. Zalovany v pripade takejto vyhradnej zmluvy neméZe bez suhlasu sprostredkovatela odpredat
nehnutelnost nim vyhlfadanej osobe. Preto podla nazoru sudu prvej indtancie Zalobca nedovolene
zasiahol a obmedzil zaujemcu ako vlastnika veci nakladat’' s fiou podla vlastného uvazenia, podla svojej
slobodnej vole.

9. S poukazom na uvedené skuto€nosti sud prvej indtancie dospel k zaveru, ze zmluvna podmienka
spotrebitelskej zmluvy uvedena v ¢lanku lll. bod 1 a v ¢lanku VII. bod. 1 ma charakter podmienky
neprijatelnej a preto neplatnej. Inak povedané, poskytovatel sluzieb porusil zakaz pouzivat neprijatelnu
podmienku v spotrebitelskej zmluve, €o je v rozpore so zakonom o ochrane spotrebitela a sud prve;j
indtancie preto jeho Zalobu ako nedévodnu zamietol.

10. Mimo ramca potrebného oddévodnenia sud prvej indtancie vzhfadom na procesnu obranu Zalovaného
ohladom okolnosti a miesta uzavretia zmluvy uviedol, Ze nemal dévod neverit’ tvrdeniam Zalovaného,
Ze sprostredkovatelska zmluva bola uzatvorena mimo prevadzkovych priestorov Zzalobcu, teda v mieste
bydliska spotrebitefla a Ze ho zamestnanec Zalobcu p. D. ubezpedil, Ze s ukonfenim tejto zmluvy
nebude Ziadny problém a Ze Zalovanému nebudu uctované Ziadne administrativne poplatky alebo
pokuty. Ak by tomu tak nebolo, Zalovany predsa nemal dévod uzavriet so Zalobcom sprostredkovatelsku
zmluvu, kedZe uz byt ponukal na predaj prostrednictvom inej realitnej kancelarie, o ktorej skuto€nosti
mal Zalobca vedomost. Sved¢i o tom zmluvny zavazok Zalobcu na zaciatku spoluprace ponukat
predmetnd nehnutefnost na predaj za sumu vy3Siu (175 000,- eur), nez za aku ju ponukala realitna
kancelaria, s ktorou mal Zalovany uzavrett zmluvu (170 000,- eur). Miesto uzavretia zmluvy Zalovanym
nepreukazuje ani samotna zmluva, ktora ako miesto uzavretia zmluvy uvadza E. F.. Uvedeny text bol
uz v zmluve napisany sprostredkovatelom a pretoZze bol Zalovanému zaslany e-mailom vo formate
PDF, na tomto texte uz Zzalovany nemohol ni¢ menit. V pripade, ak bola zmluva uzavreta za sucasne;j
fyzickej pritomnosti predavajuceho a spotrebitefa na mieste, ktoré nie je prevadzkovym priestorom
predavajuceho, ide v zmysle § 2 ods. 2 vtedy platného zakona &. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela
pri predaji tovaru alebo poskytovani sluzieb na z&klade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy
uzavretej mimo prevadzkovych priestorov o zmluvu uzavretd mimo prevadzkovych priestorov, kedy
zakon v ustanoveni § 3 ods. 1 pism. h) uklada povinnost dodavatelovi jasne a zrozumitefne oznamit
spotrebiteloviinformaciu o jeho prave odstupit od zmluvy, podmienkach, lehote a postupe pri uplatfiovani
prava na odstupenie od zmluvy a zaroven uklada povinnost dodavatela poskytnut spotrebitelovi formular
na odstupenie od zmluvy, €¢o zo strany Zzalobcu splnené nebolo. V tejto suvislosti sud prvej inStancie dava
do pozornosti rovnaky text sprostredkovatelskej zmluvy bez ohfadu na to, €i ju spotrebitel podpisuje



doma (podla Statutarneho zastupcu Zalobcu ide o beznu prax) alebo v prevadzkovych priestoroch
dodavatela, t. j. bez moznosti odstupenia.

11. O nahrade trov konania sud prvej indtancie rozhodol s poukazom na ust. § 255 ods. 1 CSP tak, ze
Zalovanému, majucemu vo veci plny Uspech, priznal ndhradu trov konania v plnom rozsahu.

12. V€as podanym odvolanim domaha sa Zalobca zruSenia rozsudku sudu prvej inStancie a vratenia
veci tomuto sidu na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Prioritne namieta zaver sudu, podla ktorého
sudu prvej inStancie nemal dévod neverit tvrdeniam Zalovaného, Ze sprostredkovatelska zmluva bola
uzatvorena mimo prevadzkovych priestorov Zalobcu, teda v mieste bydliska spotrebitela. Zalobca
akcentuje, Zze z textového znenia Zmluvy o sprostredkovani z 05.04.2023 vyplyva, Ze tato bola
uzatvorena v meste E. F., a to v prevadzkovych priestoroch Zalobcu. Uvedena skuto¢nost bola potvrdena
vypovedou Zalobcu, ako aj svedkyne G. H. a mailovou komunikaciou medzi zamestnancom Zalobcu
p. I. D. a Zzalovanym z 04.04.2023, z ktorej vyplyva, Ze Zalobca zaslal Zalovanému deri vopred na
vzajomné odsuhlasenie text zmluvy o sprostredkovani. Zalobca je toho nézoru, Ze bolo preukéazané, Zze
k uzatvoreniu zmluvy o sprostredkovani doS$lo v priestoroch Zalobcu dria 05.04.2023 a na uzatvorenu
zmluvu sa nevztahuje potom zakon &. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo
poskytovani sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych
priestorov.

13. Zalobca namieta, Ze sa sud prvej indtancie nezaoberal skutoénostami podstatnymi pre rozhodnutie
Vo veci samej, ktoré sa tykaju prevodu bytu Zalovaného, ktorého predaj bol predmetom Zmluvy
o sprostredkovani zo diia 05.04.2023 na tretiu osobu prostrednictvom inej realitnej kancelarie. Zalovany
v konani opakovane potvrdil, Ze postupoval v rozpore s uzatvorenou zmluvou so zalobcom a ponukal na
predaj predmetny byt prostrednictvom inej realitnej kancelarie. Zalovany v &ase pred podanim ugelovej
vypovede zo diia 11.10.2023 ucinil pravne kroky k prevodu vlastnictva predmetného bytu na tretiu osobu.
Podanim vypovede zo dna 11.10.2023 teda konal uvazlivo, premyslene, v snahe ucéelovo sa vyhnut
Uhrade zmluvne dojednanej pokuty.

14. Zalobca nesuhlasi so zavermi sUdu prvej instancie, podla ktorych zmluvna podmienka
spotrebitelskej zmluvy obsiahnuta v €l. lll. bod 1 a VII. bod 1 ma charakter neprijatelnej zmluvnej
podmienky zakladajicej jej neplatnost. Zalobca nespochybriuje, e medzi stranami sporu bola
uzatvorena spotrebitelska zmluva. Podmienky v uvedenych bodoch uvedené vSak nespdsobuju znaénu
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa. Navrh zmluvy bol
pred jej uzatvorenim zaslany Zalovanému na odsuhlasenie, ten mal moznost sa oboznamit' s navrhom
zmluvy, vyjadrit sa k jeho obsahu, pripadne navrhnut zmeny v obsahu zmluvy tak, ako to u€inil ohfadne
vysky provizie Zalobcu, ked poZiadal o jej zniZenie, s €im Zalobca suhlasil a proviziu zniZil zo 4 % na 3 %.
15. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uvadza, Zze z vykonaného dokazovania nebolo
jednoznalne preukazané tvrdenie Zalobcu o podpise predmetnej zmluvy v sidle Zalobcu. Z vykonaného
dokazovania vyplynulo, Ze konatel Zalobcu pri podpise zmluvy nebol. Svedkyfia H. vypovedala, Ze
zmluvu podpisal Zalovany za jej pritomnosti v sidle Zalobcu. Zalovany vypovedal, Ze zmluvu podpisal
u seba doma. Dve vypovede s rozdielnym obsahom v3ak podla nazoru Zalovaného je potrebné
vyhodnotit aj s prihliadnutim na tvrdenia a dbkazy produkované stranami sporu v konani. A sice
v e-maile zo diha 04.04.2023 p. H. oznamila svojej kolegyni, Ze uvedeny dokument (ktory mal byt
v prilohe) pride Zzalovany podpisat’ do realitnej kancelarie. Uvedenym dokumentom vS8ak bola Ziadost
k predaju urbarskych podielov, a nie predmetna zmluva o sprostredkovani, ¢o je zrejmé aj z toho, Ze
adresatmi v képii bol Zalovany, ale aj jeho sestra (obaja boli u¢astnikmi zmluvy o sprostredkovani zo dnia
02.02.2023 ohladne predaja urbarskych podielov, t. j. inej komodity). Z uvedeného dékazu nevyplyva,
Ze ide o komunikaciu tykajucu sa podpisu dotknutej zmluvy o sprostredkovani a uz vébec to nie je dbkaz
o tom, Ze dia 05.04.2023 Zalovany podpisoval danu zmluvu v prevadzkovych priestoroch Zalobcu, alebo
Ze vbbec v dany def do prevadzky Zalobcu priSiel. Z dalSieho dékazu — e-mail (bez uvedenia datumu len
s uvedenim informacnej spravy ,na tuto spravu ste odpovedali 04.04.2023, 17:03%) — vyplyva, Ze p. H.
v mene Zalobcu poslala Zalovanému predmetnu zmluvu s tym, aby ju Zalovany vytlacil, podpisal a poslal
ju Zalobcovi postou. Pripadne, ak by priSiel do kancelarie, podpiSe zmluvu tam. Ani z tohto dékazu
nevyplyva, Ze Zalovany dostal jednoznaény pokyn dostavit sa do prevadzkovych priestorov Zalobcu
a zmluvu tam podpisat, ani Zalobcom tvrdena skuto&nost, Ze sa tak aj stalo. Tu Zalovany poukazoval na
to, Ze pokial by mal Zalovany podla pokynu z tohto e-mailu predmetnd zmluvu podpisat doma a poslat’ju



postou Zalobcovi, tak povinnost'ou Zalobcu bolo poucit a informovat Zalovaného o v8etkych jeho pravach
tykajucich sa uzavierania zmluv na dialku, €o vSak zjavne neurobil.

16. Pokial ide o okolnosti uzatvorenia kupnej zmluvy, ktorej predmetom bol prevod bytu zo Zalovaného
na tretiu osobu prostrednictvom inej realitnej kancelarie, tieto predmetom dokazovania pred sudom prve;j
inStancie neboli. PredovSetkym preto, Ze Zalobca Ziadne dbkazy v tomto smere v konani pred sudom
prvej inStancie ani nenavrhol vykonat, ani Ziadne dékazy neprodukoval.

17. Zalobca v odvolacej replike zotrval na skutkovych a pravnych dévodoch obsiahnutych v podanom
odvolani. Je toho nazoru, Ze bolo preukdzané, Ze Zalovany podanim vypovede zo diia 11.10.2023
neplatnym spésobom odstupil od zmluvy o sprostredkovani zo dia 05.04.2023 uzavretej v priestoroch
Zalobcu. Bolo preukazané, Ze Zalobcovi vznikol narok na uhradu zmluvnej pokuty z dévodu poruSenia
zmluvne dojednanych povinnosti Zalovaného. Ustanovenia €l. Ill. bod 1 a €l. VII. bod 1 nemaju charakter
neprijatelnej zmluvnej podmienky, nevytvaraju nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran
v neprospech spotrebitela. Ak sud povaZoval dojednanu zmluvnu pokutu za neprimerane vysoku, mohol
ju znizit v intenciach § 545a Obcianskeho zdkonnika.

18. Zalovany v odvolacej duplike zotrval na jeho doteraj$ej argumentacii.

19. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP), po zisteni, Ze odvolanie podala subjektivne
legitimovana (neuspesna) strana sporu (§ 359 CSP) v zakonom stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP),
vec preskimal v rozsahu a z dévodov vymedzenych v § 379 CSP a § 380 ods. 1 CSP, bez nariadenia
pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 CSP) a rozsudok sudu prve;j
inStancie potvrdil podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny.

20. Odvolaci sud po oboznameni sa s odévodnenim odvolanim napadnutého rozhodnutia, ako aj
rozhodnutiu predchadzajuceho konania konstatuje, Ze sud prvej indtancie vykonal vo veci dokazovanie
v dostatoénom rozsahu, potrebnom na vyhlasenie rozsudku, na zaklade vykonanych dbékazov
dospel k spravnym skutkovym zisteniam, vec spravne pravne posudil a svoje rozhodnutie vratane
vyroku o nahrade trov konania nalezite odévodnil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZriuje
s odévodnenim napadnutého rozhodnutia konajuceho sudu prvej inStancie, a preto nari v celom rozsahu
a v podrobnostiach v sulade s ust. § 387 ods. 2 CSP poukazuje. Uvedené bolo tiez ddvodom pomerne
rozsiahleho opisu dévodov rozhodnutia sudu prvej inStancie v rozhodnuti odvolacieho sudu.

21. Zalobca v odvolanom konani nevzniesol Ziadne nové namietky, s ktorymi by sa uz nebol vysporiadal
sud prvej inStancie pri rozhodovani vo veci samej a opatovné zddévodnenie ich neopodstatnenosti
pre rozhodnutie v tejto veci aj odvolacim sudom by bolo len nehospodarnym opakovanim uZz
vyCerpavajuceho zdévodnenia poskytnutého sporovym stranam sudom prvej indtancie v odévodneni
napadaného rozhodnutia. Sudasne v danej suvislosti je potrebné poznamenat, e Ustavny sud
Slovenskej republiky v zhode s rozhodovacou praxou Eurépskeho sudu pre fudské prava stabilne
judikuje, Zze povinnost sudu oddvodnit rozhodnutie neznamena automaticky povinnost poskytnut
podrobnu odpoved na kazdy nastoleny argument. Odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré
stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia postaCuje na zaver, Ze z tohto aspektu
je plne realizované zakladné pravo Udastnika na spravodlivy proces (napr. sp. zn. Il. US 44/03, Ill. US
209/04, 1. US 117/05, lIl. US 191/2013).

22. Rozsah povinnosti oddvodnit' sudne rozhodnutie sa mdze menit podla povahy rozhodnutia
a musi byt analyzovany s ohladom na okolnosti kazdého pripadu (uznesenie Najvy3Sieho sudu
SR sp. zn. 4Cdo/163/2015 zo dfia 17. marca 2016). V danom pripade okresny sud v odévodneni
rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav, primeranym spdsobom opisal priebeh konania,
stanoviska procesnych stran v prejednavanej veci, vysledky vykonaného dokazovania a citoval pravne
predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje pravne zavery, ktoré precizne
vysvetlil. Z pohladu logiky a argumentaénej sudrznosti nebolo mozné oddvodneniu napadnutého
rozhodnutia sudu prvej inStancie vytknat nedostatky. Je potrebné poznamenat, e do prava na
spravodlivy sudny proces nepatri su€asne aj pravo uastnika konania, aby sa vieobecny sud stotozZnil
s jeho pravnymi néazormi, navrhovanim a hodnotenim dékazov (obdobne sp. zn. IV. US 252/04)
a rovnako neznamena ani to, aby uc€astnik konania bol pred vdeobecnym sudom uspesny, teda, aby
bolo rozhodnuté v sulade s jeho poZiadavkou a pravnymi nazormi (1. US 50/04).

23. Odvolaciu namietku, v zmysle ktorej mal sud prvej indtancie pochybit, pokial sa nezaoberal
skuto€nostami podstatnymi pre rozhodnutie, ktoré sa tykaju prevodu bytu zalovaného prostrednictvom



inej realitnej kancelarie, vyhodnotil odvolaci sud ako neddvodni. Zalobca v Zalobe Ziadal zaviazat
Zalovaného povinnostou zaplatit' Zalobcovi sumu 8 500,- eur titulom zmluvnej pokuty majicej zaklad
v €l. VII. ods. 1 zmluvy o sprostredkovani uzavretej medzi stranami sporu z dévodu poruSenia povinnosti
Zalovanym — prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnosti bez suhlasu Zalobcu (prostrednictvom
inej realitnej kancelarie). Sud prvej indtancie dospel k (spravnemu) zaveru o absolutnej neplatnosti
oznaCeného zmluvného dojednania (ako neprijatefnej zmluvnej podmienky), preto bolo nadbytoéné
(nehospodarne), aby sa sud prvej inStancie dalej zaoberal vyhodnocovanim, &i Zalovany svojim konanim
porusil, i neporusil vdanom ustanoveni obsiahnutd zmluvnu povinnost.

24. Pokial odvolatel dalej namieta zavery sudu prvej indtancie, v ktorych v bode 33. rozsudku uviedol,
Ze nemal dévod neverit tvrdeniam Zalovaného, Ze sprostredkovatelska zmluva bola uzatvorend mimo
prevadzkovych priestorov Zalobcu atd'., odvolaci sid dodava, Zze uvedenu argumentaciu obsiahol sud
prvej inStancie v napadnutom rozsudku len okrajovo, ako sam uvadza, uvodom bodu 33. Podstatnym
dbévodom pre zamietnutie Zzaloby bola vysSie zmiefiovana neplatnost dojednania o zmluvnej pokute. Na
tomto mieste povaZzuje odvolaci sud za potrebné ozrejmit, Ze v zmysle ustalenej judikatiry Ustavného
sudu SR, resp. Eurépskeho studu pre ludské prava (napr. vo veci Ruiz Torija v. Spanielsko, resp. Hiro
Balani v. Spanielsko) je potrebné vysporiadat sa s argumentom konkrétnym a podstatnym (relevantnym),
t. j. takym argumentom, ktory ak by bol vyhodnoteny ako opodstatneny (dévodny), musel by nevyhnutne
viest’ k rozhodnutiu v prospech (v danom pripade) zalobcu. Odvolaci sud uvadza, Ze fakt, ¢i bola/nebola
zmluva o sprostredkovani uzavreta v prevadzkovych, resp. mimo prevadzkovych priestorov Zalobcu,
v danom pripade nie je skutoénostou podstatnou, nakolko (hypoteticky) aj keby bolo preukazané
tvrdenie Zalobcu, Ze k uzavretiu zmluvy do$lo v prevadzkovych priestoroch Zalobcu, nezmenila by tato
skuto€nost ni¢ na dévodoch, pre ktoré vyhodnotil sud prvej inStancie dojednanie o zmluvnej pokute za
neplatné a ktory bol esencidlnym zékladom pre zamietnutie Zaloby.

25. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods.
1 CSP. Zalobca nebol so svojim odvolanim Uspesny, preto Uspes$nej protistrane — Zalovanému patri vodi
nemu narok na nahradu trov konania tohto Stadia konania v plnom rozsahu. O konkrétnej vySke tychto
trov rozhodne sud prvej indtancie v zmysle § 262 ods. 2 v spojeni s § 251 CSP.

26. Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v senate v pomere hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,
b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,
e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

(§ 420 CSP)
Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j

otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,



b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyriedena alebo
c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevysuje desathasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia 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. (§ 427 ods. 1 a 2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh). (§ 428 CSP)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je
a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou 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. (§ 429 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



