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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie Hajdinovej a &lenov
senatu JUDr. Evy Mészarosovej a JUDr. Silvie Walterovej v pravnej veci zalobkyne: T. B.F.P.C.U. Z. T.
C.U.Z. A, G. V. XX.X.XXXX, E. K. Z. L. C.. XXX, zastupena Mgr. Katarinou Berkesovou, advokatkou,
Malacky, Breclavska ulica &. 3, proti zalovanému: BV Group plus, s. r. 0., ICO: 44 781 555, so sidlom
Velké Levare, Zavodska €. 519, zastupeny JUDr. Tomadom Plankom, advokatom, Bratislava, Namestie
slobody €. 10, o zaplatenie sumy 18.131,18 €, na odvolanie Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu
Malacky zo dna 26. januara 2018, ¢.k. 7 C 137/2016-241, takto

rozhodol:

I. Rozsudok Okresného sudu Malacky zo dfia 26. januara 2018, ¢.k. 7
C 137/2016-241, vo vyroku, ktorym ulozil Zalovanému povinnost zaplatit' Zalobkyni sumu 18.131,18 €
spolu s urokom z omeSkania vo vyske 9 % rocne zo sumy 18.131,18 € od 14.3.2011 do zaplatenia,
vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku, potvrdzuje.

Il. Rozsudok Okresného sudu Malacky zo dna 26. januara 2018, ¢.k. 7
C 137/2016-241, vo vyroku, ktorym zalobkyni priznal nahradu trov konania me ni tak, ze zalobkyni
priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

l1l. Zalobkyni p ri z n & v a narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie rozsudkom zo dria 26.1.2018, €. k. 7 C 137/2016-241, vyrokom |. ulozil Zalovanému
povinnost zaplatit’ Zalobkyni sumu 18.131,18 € spolu s Urokom z omeskania vo vySke 9 % ro¢ne zo sumy
18.131,18 € od 14.3.2011 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku; vyrokom
II. vo zvy8ku uroku z omeskania Zalobu zamietol; vyrokom Ill. Zalobkyni priznal ndhradu trov konania
v rozsahu 100 %, o ktorej vySke rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢i. Vychadzal zo Zzaloby doruéenej sudu dfia 15.7.2013, ktorou sa zalobkyria domahala
zaplatenia sumy 18.131,18 € spolu s Urokom z omeskania vo vySke 9 % ro€ne zo sumy 18.131,18 € od
13.7.2009 do zaplatenia ako aj nahrady trov konania. Zalobu odévodnila tym, Ze dia 13.7.2009 uzavrela
ako zaujemkyna a Zalovany ako sprostredkovatel Zmluvu o sprostredkovani podla § 642 Obchodného
zakonnika. Zalovany sa zaviazal, Ze bude vyvijat &innost smerujucu k tomu, aby Zalobkyfia mohla
uzavriet Zmluvu o budtcej zmluve so spoloénostou SP-FINANCE, s. r. 0. (bod 1.1). Dal§im predmetom
Zmluvy o sprostredkovani (bod 1.2) bol zadvazok Zalovaného zrekon$truovat' pre Zalobkyfiu buduce
obchodné priestory. V bode 3.2 zmluvy sa Zalovany zaviazal, Ze bude po vykonani rekon$trukcie vyvijat
¢innost’ smerujucu k tomu, aby mala Zalobkyha prilezitost’ uzatvorit Kipnu zmluvu, ktorej predmetom
bude kupa obchodného priestoru, pri¢om predavajiucim bude spolo¢nost SP-FINANCE,
s. r. 0. Podla bodu 3.1 Zmluvy o sprostredkovani ma Zalovany narok na proviziu 18.131,18 €, ktoru
sumu zalobkynia vyplatila Zalovanému pri podpise tejto zmluvy. K naplneniu predmetu sprostredkovania



nedo$lo z dévodu, Ze Zalovany Ziadnu sprostredkovatelsku €innost’ nevyvijal a dfa 9.12.2010 doSlo
k prevodu vlastnickeho prava obchodného priestoru na osobu M., ktory je jednym zo spolo¢nikov
a konatelov Zalovaného. Zalobkyfia poukazala na § 644 Obchodného zakonnika, podfa ktorého
sprostredkovatefovi vznikd narok na proviziu az vtedy, ked je uzavreta zmluva, ktord je predmetom
sprostredkovania. Zalovany v zmluve dohodnuté plnenie neposkytol. Zalobkyfia ma za to, e Zmluva
o sprostredkovani je neplatna. Diia 21.2.2011 vyzvala Zalovaného na vratenie sprostredkovatelskej
provizie vo vySke 18.131,18 €, Zalovany uvedenu sumu neuhradil.

2. Napadnuté rozhodnutie sud prvej indtancie odévodnil ustanoveniami § 262 ods. 1,

§ 266 ods. 1, § 266 ods. 3, § 642, § 644, § 38 ods. 2, § 39, § 473 ods. 1, § 484 Obchodného zakonnika,
§30ds. 1,§39,§151d ods. 1, § 517 ods. 1, § 517 ods. 2, § 602 ods. 1, § 604 Obcianskeho zakonnika,
§ 3 ods. 1 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obgianskeho zakonnika. Dévodil tym, Ze medzi stranami nebolo sporné, Ze dna 13.7.2009
doslo k uzatvoreniu Zmluvy o sprostredkovani, na zaklade ktorej Zalobkyria zaplatila Zalovanému sumu
18.131,18 € (Clanok Il Zmluvy). Spornou skutoénostou nebol ani predmet sprostredkovania buducej
kupy, nebytovy priestor, ktory mal vzniknut rekon$trukciou. Spornou skuto€nostou medzi stranami sporu
bola platnost tejto Zmluvy o sprostredkovani. Zalobkyria namietla platnost celej zmluvy a
Zalovany v €asti, v ktorej si zmluvné strany dohodli platnost Obchodného zakonnika. Sud prvej indtancie
mal za to, Ze Zmluva o sprostredkovani je platnd, predmet zmluvy dohodnuty v bodoch 1.1 (vyvijanie
¢innosti k uzavretiu Zmluvy o buducej zmluve) a 1.3 (vyvijanie €innosti k uzavretiu Kipnej zmluvy) €lanku
| povazoval za suladny s prislusnymi ustanoveniami sprostredkovatelskej zmluvy podla ustanovenia §
642 a nasledujuce Obchodného zakonnika. Mal za to, ze bod 1.2 &lanku | Zmluvy o sprostredkovani
obsahuje prvky Zmluvy o dielo, netyka sa sprostredkovania, nie je vSak zakonom vylu¢ené, aby si
zmluvné strany do ur¢itého typu zmluvy dohodli aj iné prava a povinnosti. Zmluvné strany si dohodli
aj platnost Obchodného zakonnika (€lanok 1V) ods. 4.2, o sud prvej inStancie povazoval za plne
suladné s Obchodnym zdkonnikom. Zmluvu o sprostredkovani povazoval sud prvej inStancie za platna,
spravujucu sa prislusnymi ustanoveniami Obchodného zékonnika. Taktiez za nesporné povazoval, Ze
dnia 13.7.2009 doslo k uzatvoreniu Zmluvy o buducej zmluve medzi Zalobkyriou a spolo¢nostou
SP-FINANCE, s. r. 0., ako aj to, Ze bola zlozena kupna cena 30.000,- € za budicu kupu nebytového
priestoru. Po uzatvoreni vyssie uvedenych zmlav doSlo dia 27.1.2010 medzi Zalobkyriou ako dlZzni¢kou
a M. Z., fyzickou osobou, v tom Case konatefom Zalovaného, k uzatvoreniu Zmluvy

o pdziCke. Zmluva o pozicke je redlnym kontraktom, preto pre vznik takejto zmluvy musi déjst k redlnemu
odovzdaniu predmetu p6zicky. Zalobkyhia vo vypovedi uviedla, Ze redlne sumu 25.000,- € ku dfiu
uzavretia Zmluvy o pdzi¢ke nedostala, aj ked sa zaviazala tito sumu uhradit do 15.4.2010. Zalobkyfa aj
konatel Zalovaného M. Z. vo vypovediach zhodne uviedli, Ze sumu 25.000,- € uhradila Zalobkyria M. Z.
na dvakrat s tym, Ze druha &ast bola uhradena po termine splatnosti. Z vypovede konatela Zalovaného
M. Z. dalej vyplynulo, Ze Zalobkyni sumu 25.000,- € naspat vratil a to sumu 17.900,- € na ucet (dolozené
potvrdenie o zrealizovani transakcie zo dfa 6.12.2010 na &l. 121, v spojeni s Eestnym prehlasenim
Zalobkyne zo dria 7.12.2010 na ¢l. 138 spisu) a nie€o v hotovosti (prijmové pokladniéné doklady na ¢l.
137). Z popisaného konania M. Z. ako aj z nim doloZenych dokladov sudu prvej indtancie vyplynulo,
Ze Zalobkyna redlne diia 27.1.2010 pdzi¢ku vo vySke 25.000,- € nedostala, €o je v sulade aj s jej tvrdenim
vo vypovedi. Uviedol, Ze ak by Zalobkyni M. Z. ako veritel zo Zmluvy o pdzi¢ke pri podpise Zmluvy o
pbzicke aj realne sumu 25.000,- € odovzdal, je nelogické, pre€o by po splateni tejto pbzicky Zalobkyrfiou
(aj ked v dvoch splatkach a po termine splatnosti) jej tieto peniaze znovu vracal na ucet a v hotovosti.
Podla sudu prvej indtancie uvedené konanie M. Z. svedCi o tom, Ze realne dnha 27.1.2010 nedoslo k
poskytnutiu péZicky vo vyske 25.000,- € a Zalobkyha svojimi uhradami (ktoré spomina aj vo svojom
vysluchu na pojednavani dfia 11.12.2012 v konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV. sp. zn. 6
C 93/2012, na ¢l. 183 spisu) plnila neexistujucu pdzi¢ku. Iné skuto€nosti ohfadom pdzicky neuviedli ani
svedkovia Ing. M. A. a Ing. M. O. ako vtedajsi konatelia spolo¢nosti SP-FINANCE, s. r. 0., ktori
vychadzalilen z informacii od M. Z.. Takuto Zmluvu o pdzicke, pri ktorej nedoslo k redlnemu odovzdaniu
predmetu p6zic¢ky (suma 25.000,- €), sud prvej indtancie posudil ako absolutne neplatny pravny ukon
podfa ustanovenia § 39 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej inStancie dalej dovodil, Ze na zaklade tejto
zmluvy 0 pOzitke bola uzavreta v ten isty def 27.1.2010 Zmluva o buducej zmluve, resp.
dodatok medzi buducim predavajucim spoloénostou SP-FINANCE, s. r. 0., a Zalobkyfou ako buducou
kupujucou 1. a M. Z. ako buducim kupujucim 2. Sud prvej inStancie rovnako tuto zmluvu povazoval
za absolutne neplatny pravny ukon v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika, ked mal za to, Ze svojim
obsahom a uc¢elom odporuje zakonu. V prvom rade zakladom pre uzatvorenie tohto dodatku
bola absolutne neplatna Zmluva o pbzi¢ke. V druhom rade zédkon nepozna ako spdsob zabezpedenia



zavazku pravo vyplyvajuce zo Zmluvy o buducej zmluve (v tomto pripade pravo Zalobkyne na uzavretie
kupnej zmluvy na predmetné obchodné priestory). Mal za to, Ze nejde ani o majetkovu hodnotu tak, ako
to ma na mysli ustanovenie § 1511 Obgianskeho zakonnika. Rovnako uviedol, Ze nejde ani o predkupné
pravo tak ako je definované v ustanoveniach § 602 ods. 1 a nasl. Obgianskeho zdkonnika. Pravom
Zalobkyne, ktoré jej vyplyvalo zo Zmluvy o buducej zmluve zo dfia 13.7.2009 (t.j. uzavriet Kipnu zmluvu
na obchodny priestor) podfa sudu prvej indtancie nebolo mozné zabezpedit pohladavku M. Z. (aj keby
tato pohlfadavka realne vo vyske 25.000,- € titulom pdZiCky existovala). Vzhfadom na neplatnost Zmluvy
o pbziCke a druhej Zmluvy o buducej zmluve resp. dodatku sa sud prvej inStancie zaoberal tym, &i doSlo
k naplneniu jednotlivych bodov Zmluvy o sprostredkovani. Zalovany tvrdil, Ze v8etky tri body Zmluvy o
sprostredkovani boli spinené a Ze Zalovanému patri vyplatena provizia. Zalobkyfa tvrdila, Ze Zalovany
nevyvijal Ziadnu ¢€innost smerujucu k uzatvoreniu Kupnej zmluvy po ukonéeni rekonstrukcie (bod 1.3
Zmluvy o sprostredkovani) a s tym suvisi aj zrealizovana rekonstrukcia, ktora nebola vykonana pre
Zalobkyriu. Vo vztahu k naplneniu jednotlivych bodov Zmluvy o sprostredkovani sa sud prvej inStancie
zaoberal vysledkom, ktory chceli obe zmluvné strany dosiahnut. Ciefom Zalobkyne bolo nadobudnutie
zrekon$truovaného obchodného priestoru do svojho vlastnictva a cielom Zalovaného ziskanie provizie
za sprostredkovanie a odmeny za rekonstrukciu. Bolo zrejmé, Ze v sume provizie 18.131,18 € boli
zahrnuté aj naklady na rekon$trukciu a neslo len o €istu proviziu za sprostredkovanie predmetu kupy v
hodnote 30.000,- €, kedZe ak by suma 18.131,18 € mala byt len proviziou za sprostredkovanie, iSlo by o
cca 60 % proviziu (z kupnej ceny 30.000,- €), o nie je v sprostredkovatel'skej a realitnej praxi bezné. Sud
prvej inStancie mal za to, Ze zo strany Zalovaného (konanim ani jedného z vtedajSich konatelov) nedoslo
k vyvijaniu Ziadnej €innosti smerujucej k uzatvoreniu Kdpnej zmluvy po ukonceni rekonstrukcie a to z
dovodov na strane Zalovaného a jeho konatela M. Z., ktory napriek neplatnej Zmluve o buducej
zmluve nechal na seba previest nebytovy priestor. Podla sudu prvej instancie M. Z., &i uz ako konatel
Zalovaného alebo fyzicka osoba, bol u€astnikom v8etkych pravnych vztahov, resp. vZzdy o nich vedel,
vedel, aj o tom, Ze Zalobkyna uhradila neexistujucu pdzi¢ku (v mesiacoch april a maj 2010), napriek
tomu dnia 7.12.2010 uzatvoril ako fyzicka osoba Kupnu zmluvu na nebytovy priestor, ktory si nechal od
spolocnosti SP-FINANCE, s. r. 0., previest na seba bez realneho vyplatenia kupnej ceny
spolo¢nosti SP-FINANCE, s. r. 0. Uvedené konanie sud prvej inStancie povazoval za rozporné s
dobrymi mravmi. V dosledku tohto konania ako aj v désledku dvoch neplatnych pravnych ukonov (zmluvy
o pbzicke a dodatku k zmluve o buducej zmluve) mal za preukazané, Zze nedoslo k uzatvoreniu
Kupnej zmluvy medzi buducim predavajucim spolo¢nostou SP-FINANCE, S. r. 0., a Zzalobkyriou
ako buducou kupujucou. A napokon, Ze v désledku vySSie uvedeného sice rekonstrukcia bola vykonana,
nebola v3ak vykonana pre Zalobkyfu a pre obchodny priestor, ktorého sa mala stat’ vlastni¢kou. V tomto
smere povazoval za irelevantné tvrdenia sporovych stran, &i bola rekonstrukcia vykonana bez vad alebo
s vadami. V Zmluve o sprostredkovani bola suma provizie dohodnuta ako celok a nie
je mozné ju oddelit, resp. prerozdelit medzi jednotlivé body Zmluvy o sprostredkovani a kedZe nedoslo
k naplneniu predmetu a ciela Zmluvy o sprostredkovani, ktory bol zmluvnymi stranami sledovany, sud
prvej inStancie ulozil Zalovanému povinnost vratit' Zalobkyni vyplatend sumu provizie vo vySke 18.131,18
€.

2.1. Pokial ide o namietku preml&ania uplatneného naroku, vznesenu Zalovanym, sud prvej indtancie
mal za to, Ze narok zalobkyne nie je preml¢any. Uviedol, Ze v prvom rade ide o obchodnopravny vztah,
kde je premiCacia doba 4 roky (§ 397 Obchodného zakonnika). Mal za to, Ze Zalobkyni aZz po prevode
predmetného nebytového priestoru na M., t.j po datume uzatvorenia Kupnej zmluvy zo dfia 7.12.2010,
resp. jej zavkladovania, za€ala plynut’ premli€acia doba, kedy bolo dané, Ze k sprostredkovaniu kupy
nedéjde. Ku driu odoslania Zaloby na sud 12.7.2013 (€l. 109), ani ku diiu 15.7.2013 (zaevidovanie Zaloby
Zalobkyne podatelfou v prvy pracovny den) Stvorroéna preml&acia doba neuplynula. Preto povazoval
namietku preml€ania vznesenu Zalovanym za ned6vodnu.

2.2. Sud prvej indtancie Zalovanému ulozil aj sankciu v ddsledku nesplnenia povinnosti v podobe urokov
z omesSkania, kedZe sa so zaplatenim pefiazného dlhu dostal do omeskania. Sud prvej inStancie priznal
Zalobkyni urok odo dna 14.3.2011 (10 den po doru€eni vyzvy Zalovanému na ¢l. 102) do zaplatenia,
kedZe mal za to, Ze aZ od tohto dria bol Zalovany v ome8kani a nie od 13.7.2009 (defi uzatvorenia Zmluvy
o sprostredkovani). Vo zvySnej €asti obdobia narok na urok z omeskania sud prvej inStancie zamietol.
2.3. Nahradu trov konania sud prvej indtancie odévodnil ustanoveniami § 255 ods. 1 a § 262 ods.
1 C.s.p. Uspesnej zalobkyni priznal nahradu trov konania proti Zalovanému v rozsahu 100 %.

3. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie Zalovany, posudzujiuc ho podla obsahu (§ 124 ods. 1
C.s.p.) smeruje vodi vyroku l., ktorym sud prvej indtancie zaviazal Zalovaného zaplatit’ Zalobkyni sumu
18.131,18 € spolu s urokom z omeskania vo vyske 9 % ro€ne zo sumy 18.131,18 € od 14.3.2011 do



zaplatenia, v8etko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku a vyroku lll., ktorym sud prvej inStancie priznal
Zalobkyni voci Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100 % ddvodiac ustanovenim § 365 ods. 1
pism. f), h) C.s.p. (sud prvej inStancie dospel na zéklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam; rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci) a tym,
Ze sud prvej inStancie vykonal dokazovanie v potrebnom rozsahu, ale nespravne vyhodnotil skutkovy a
pravny stav a vyvodil z nich nespravny pravny zaver. Uviedol, Ze v Zalobe iSlo o vratenie vyplatenej
provizie za sprostredkovanie realitného obchodu. Zalobkyfa tvrdila, Ze samotna sprostredkovatel'ska
zmluva je neplatna a tvrdila, Ze sprostredkovatel nesplnil podmienky sprostredkovatelskej zmluvy pre
vyplatu provizie. DOvodil, Ze platnost sprostredkovatelskej zmluvy suvisi so vznesenou namietkou
preml€ania z jeho strany. Sud v ods. 33 rozsudku povazuje sprostredkovatelsku zmluvu za platna
a v ods. 38 vylu€uje premi&anie. Podla Zzalovaného, ak by sprostredkovatelska zmluva uzavreta dna
13.7.2009 bola neplatna, tak v ten def vyplatena provizia by bola beztitulnym plnenim, bezdévodnym
obohatenim a od toho dfia by plynula premi&acia lehota. Zaloba bola podana dfia 15.7.2013 a
narok by bol preml¢any aj v zmysle 4 roénej premlcacej lehoty podfa obchodného prava. Sporova strana
ma povinnost tvrdenia a dékaznu povinnost. Zalobkyria v Zalobe tvrdila, Ze Zmluvu o sprostredkovani
povazuje od poc€iatku za neplatnu a tuto tézu zopakovala prostrednictvom zastupkyne aj na pojednavani.
Uviedol, Ze je na zvaZenie, nakofko je sud viazany tvrdeniami Zaloby a ¢ ma rozhodovat nad ich ramec.
Poukazal na to, Ze Zalobkyna pozaduje vratenie plnenia z neplatnej zmluvy a v pripade neplatnosti
Zmluvy o sprostredkovani by bol narok premléany. Zalovany zotrval na tom, Ze spinil vetky tri zmluvné
podmienky zo Zmluvy o sprostredkovani na vyplatenie provizie. Sama Zalobkyha to akceptovala, ked
vopred vyplatila proviziu. Uviedol, Ze sud prvej inStancie v rozsudku podrobne rozobera pravny vztah
ucastnikov a dospel k nazoru, ze Zalovany nesplnil podmienky pre vyplatenie provizie a preto ho
zaviazal na jej vratenie. Sud prvej inStancie sa nezaoberal ani pripadnou situaciou aspori Ciastoéného
splnenia podmienok a nevyvodil ani zavery zo spravania sa samotnej Zalobkyne, ktora v kone&nom
désledku zmarila naplnenie poslednej podmienky. Zalovany poukazal na to, Ze v &l. 1.1 bola uloha
sprostredkovatela vyvijat' €innost’ smerujucu k uzavretiu Zmluvy o buducej kipnej zmluve na konkrétnu
nehnutelnost' s majitelom - firmou SP-FINANCE, s. r. 0. Tato Uloha bola nesporne splnena a svedci
o tom Zmluva o buducej zmluve uzavretd medzi Zalobkyfiou a SP-FINANCE, s. r. 0., zo dfia 13.7.2009.
SkonStatoval, Ze splnenie tejto podmienky povazuje aj sud prvej inStancie v bode 34 rozsudku za
nesporné. V &l. 1.2 bola stanovena druha uloha pre sprostredkovatela a to zabezpedit rekonstrukciu
priestorov, ktoré mali byt predmetom prevodu. Zalovany ma za to, Ze tato tloha bola takisto splnena.
Dékazom je Preberaci protokol o prevzati rekonstruovanych priestorov zo dna 6.4.2010 podpisany
Zalobkyniou, ktory bol dodany do sudneho spisu. Zalobkyha dodala ten isty protokol, do ktorého, nie je
zname kedy, vpisala vyhrady, poZiadavky na dorobenie. Uviedol, Ze takto to posudil aj sud prvej inStancie
v bode 15 odbévodnenia rozsudku. Po prevzati rekon$truovanych priestorov Zalobkyna tieto riadne bez
problémov a vyhrad uZivala na zaklade najomného pomeru. V ¢l. 1.3 bola stanovena tretia uloha
pre sprostredkovatela, Ze: ,,bude vyvijat’ &innost smerujicu k tomu, aby mal zaujemca, ako kupujuci,
prilezitost’ uzatvorit so spolo¢nostou SP-FINANCE, s. r. 0., ako predavajucim, Kupnu zmluvu, ktorej
predmetom bude kupa priestoru po jeho rekonstrukcii.“ Podla nazoru Zzalovaného bola aj tato podmienka
splnena. NevyZzadovalo sa uzavretie Kupnej zmluvy, ale vyvijanie €innosti smerujucej k zabezpeceniu
jej uzavretia. Tato Cinnost spocivala podfa zalovaného v nasledovnom: 1. predo$lé uzavretie Zmluvy
o buducej kupnej zmluve. Takéto predbezné zmluvy maju pravnu zdvaznost a vymahatefnost a uz
touto predbeZnou zmluvou sa pripravuje pravne garantovana moznost uzavriet v buddcnosti konecnu
Kapnu zmluvu. Dékazom je uzavret4d Zmluva o budlcej zmluve. Zalovany dévodil, Ze jej vyznam pre
uzavretie koneénej zmluvy nie je znizeny tym, Ze tvori osobitni druhd ulohu. Jej U€inky sa prelinaju
aj s tretou ulohou sprostredkovatela. 2. Dohoda sprostredkovatela s majitefom objektu SP-FINANCE,
S. I. 0., Ze za splnenia podmienok zo strany Zalobkyne bude uzavreta kipna zmluva so Zalobkyriou.
Dékazom je vysluch konatefa SP-FINANCE, s. r. 0., Ing. M. A. diia 15.3.2017.
Vyslovne potvrdil, Ze by boli previedli nehnutefnost na Zalobkyriu, keby to nezmarila svojimi Ukonmi o
pbzicke a postupenim predkupného prava inému. Ma za to, Ze z vOle Zalobkyne nastalo postupenie jej
predkupného prava na inu osobu, a tato kupila nehnutelnost. Tym sa naplnili u€inky zavaznosti predosle;j
Zmluvy o buducej zmluve i ked' v prospech inej osoby. Tuto cessiu ale vedome spésobila Zalobkyria.
Pravo patri bdelym. Zalobkyha uzavrela Zmluvu o pdzicke, ktorej vratenie garantovala pravom buducej
kupy nehnutelnosti. Tieto vztahy su dolozené Zmluvou o pdzi¢ke uzavretou medzi Zalobkyfiou a M. a
Zmluvou o bududcej zmluve uzavretou medzi Zalobkyriou, M. a SP-FINANCE, s. r. 0. Zalovany dévodil,
Ze Zalobkyha sa snaZila tieto vztahy najprv v Zalobe zatajit. Neskér tvrdila, Ze tieto nasledné zmluvy su
neplatné. Popierala dokonca vratenie pefiazi od M. Z., €o sa preukazalo listinnymi dékazmi (potvrdzuje to
ajbod 17 a 18 odbévodnenia rozsudku). Konstatoval, Zze Zalobkyria zjavne neodhadla svoje podnikatelské



a investiéné moznosti a schopnosti a postupne uzavrela zmluvy, ktoré jej v kone¢nom
ddsledku znemoznili kipu nehnutefnosti. PrileZitost ale mala a sama prejavom svojej slobodnej vole sa
tejto prilezitosti zbavila. Zaujemca v sprostredkovatelskom vztahu rozhoduje, &i vyuZije sprostredkovanu
prilezitost. Podstatné je, ¢i mal vytvorenu prileZitost uzavretia realitného vztahu. Je nesporné, Ze keby
sa zalobkyna Zmluvou o p6zi¢ke nezadlZila a nepreviedla by svoje predkupné pravo na inu osobu,
mohla sama nehnutelnost’ kupit. KedZze v zmysle ¢l. 1.4 Zmluvy o sprostredkovani sa Zalobkyha
zaviazala zaplatit’ Zalovanému proviziu za vyvijanie &innosti Specifikovanych v bodoch 1.1, 1.2, 1.3,
iSlo o vyvijanie Cinnosti, ktoré boli preukdzané a neslo o dosiahnutie konkrétneho
vysledku. Z toho dévodu ma Zalovany za to, Ze pravo na proviziu mu prinalezi. Poukazal aj na to, Ze
sud prvej inStancie sa v bode 22 odévodnenia rozsudku odvolava na neskonéené konanie na Okresnom
sude Bratislava IV., sp.zn. 6 C 93/2012, na zaklade ktorého nemozZno vyvodzovat Ziadne pravne zavery.
K bodu 35 odévodnenia rozsudku uviedol, Ze sudom prvej inStancie tvrdené stanovisko, Ze veritel M.
Z. neposkytol pdzicku Zalobkyni v zmysle Zmluvy o pdZzi¢ke, nema oporu v dokazovani. Zalovany je
toho nazoru, Ze z ¢l. 1 Zmluvy o pdzicke vyplyva vyplatenie poZi¢anej sumy Zalobkyni a jej potvrdenie
prevzatia sumy svojim podpisom. K odévodneniu sudu prvej instancie v bode 36 a 37 zalovany uviedol,
Ze sud prvej inStancie Zmluvu o buducej zmluve medzi Zalobkyrfou, M. Z. a SP-FINANCE, s. r. o.,
povazoval za neplatnd vzhlfadom na svoj/nespravny nazor o neplatnosti Zmluvy o pozicke. Zalovany
uviedol, Ze sud prvej inStancie zdévodiuje svoje rozhodnutie nazorom o neplatnosti Zmluvy
o p6zicke a Zmluvy o buducej zmluve medzi Zalobkyfiou a M. Z. a z toho konStruuje rozpor s dobrymi
mravmi, pri€om uznava splnenie prvych dvoch podmienok pre narok na proviziu, ale popiera splnenie
tretej podmienky, &im povazuje sprostredkovanie ako celkovu tlohu za nesplnend. Zalovany ma za to,
Ze sud prvej inStancie sa nezaoberal zodpovednostou Zalovanej za jej ukony smerujuce k zmareniu
naplnenia tretej ulohy sprostredkovatela. Prave toto posudenie je najdblezitejSie a jediné ,sporné“. Preto
povazuje rozsudok v tejto €asti za nepreskumatelny. Tvrdi, Ze sud prvej inStancie nezaujal stanovisko
k prejavom véle zalobkyne, ktorymi Zmluvou o pOzi¢ke a uzavretim novej zmluvy o buducej zmluve
s pripadnym postupenim prav v pripade nesplatenia p6zi¢ky zmarila naplnenie povodného zameru.
Podla Zalovaného, nazor sudu o neplatnosti tychto ukonov, ktoré viedli ku zmareniu kupy, nebol v konani
preukdzany dékazmi. Odvolaciemu sudu navrhol, aby rozsudok sudu prvej inStancie zmenil a zalobu
Zalobkyne zamietol.

4. Zalobkyha sa k odvolaniu zalovaného nevyjadrila, odvolanie nepodala.

5. Odvolaci sud preskumal vec, sud pritom viazany rozsahom a dévodmi odvolania [§4700ds. 1, 2,
§ 379, § 380 ods. 1 C.s.p.], tuto prejednal bez nariadenia pojednavania, kedZe neboli splnené zakonné
podmienky pre jeho nariadenie (nebolo potrebné doplnit, resp. zopakovat dokazovanie, nevyZzaduje to
dolezity verejny zaujem; § 385 ods. | C.s.p.), a dospel k zaveru, Ze odvolaniu Zalovaného nemozno
priznat Uspech. Rozsudok verejne vyhlasil dfia 30. juna 2021; o termine verejného vyhlasenia rozsudku
boli strany sporu, pravni zastupcovia sporovych stran, upovedomeni zakonnym spésobom (§ 378 ods.
1,§ 219 ods. 1, ods. 3, § 385 ods. 1 C.s.p.). Rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne a pravne spravny
potvrdil (§ 387 ods. |, ods. 2, ods. 3 C.s.p.) a kedZe sa stotoznuje s dévodmi rozsudku
ako spravnymi, rozsudok odvolacieho sudu uz dalSie dovody neobsahuje. Na zdbraznenie spravnosti
rozsudku sudu prvej inStancie odvolaci sud ale povazuje za potrebné uviest eSte nasledovné.

6. Odvolaci sud po oboznameni sa s obsahom spisu dospel k zaveru, Ze v danom spore vykonal sud prvej
inStancie v8etko navrhované dokazovanie, ktoré bolo potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti
vyznamnych pre posudenie dévodnosti podanej zaloby, ako aj na posudenie opodstatnenosti tvrdent,
ktoré uvadzal Zalovany na svoju obranu (§ 132 ods. 1, § 182 C.s.p.), zhodnotenim vysledkov
vykonaného dokazovania v sulade s § 191 C.s.p. dospel k spravnym skutkovym zaverom, a na ich
zaklade nasledne vyvodil aj spravny pravny zaver, Ze Zaloba Zalobkyne je dévodna, pricom na vec
aplikoval zodpovedajuce ustanovenia Obchodného a Obcianskeho zakonnika (§ 262 ods. 1, § 266 ods.
1, § 266 ods. 3, § 642, § 644, § 38 ods. 2, § 39, § 473 ods. 1, § 484 Obchodného zakonnika, § 3
ods. 1, § 39, § 151d ods. 1, § 517 ods. 1, § 517 ods. 2, § 602 ods. 1, § 604 Obcianskeho zakonnika,
§ 3 ods. 1 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z.z.) a svoje zistenia a zavery, pre ktoré
Zalobe vyhovel aj riadne oddvodnil, prifom sa vysporiadal so vSetkymi rozhodujucimi skuto€nostami
podstatnymi pre pravne posudenie veci, ako aj so vSetkymi relevantnymi argumentmi sporovych stran
suvisiacimi s predmetom konania.



7. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost konkrétnych odvolacich dévodov v kontexte
s namietanymi nespravnymi skutkovymi zisteniami a nespravnym pravnym posudenim veci, ¢i sud
prvej inStancie riadne svoje rozhodnutie odbvodnil, to vSetko s prihliadnutim na to, Ze v odévodneni
rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo argument v opravnom prostriedku, ale
iba na tie, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani (Ustavny sid Slovenskej republiky,
sp. zn. I1.US 78/05).

8. Odvolaci sud uvadza, Ze rozhodujucim pre posudenie vecnej a pravnej spravnosti rozsudku sudu prvej
indtancie boli skuto€nosti, ktoré vysli najavo vykonanym dokazovanim sudom prvej inStancie a ktoré
teda nepochybne existovali v Ease vyhlasenia jeho rozsudku. Odvolatel v odvolani neuvadzal podstatné,
rozhodujuce, konkrétne pravne skutoCnosti, ktoré by odévodhovali iné rozhodnutie odvolacieho sudu.
Odvolatel uvadzal tvrdenia, ktoré uvadzal aj v konani pred sudom prvej indtancie a s ktorymi sa sud
prvej indtancie vysporiadal.

9. Podstatnou otazkou pre posudenie dévodnosti odvolania bolo, i sud prvej inStancie spravne zistil
skutkovy stav prejednavanej veci a akymi pravnymi skutocnostami sa zaoberal pri posudzovani Zaloby
o zaplatenie sumy 18.131,18 € titulom vratenia sprostredkovatelskej provizie na zaklade Zmluvy o
sprostredkovani.

10. Sud prvej indtancie vykonanym dokazovanim zistil, Ze Zalobkyria a Zalovany dia 13.7.2009 uzatvorili
zmluvu o sprostredkovani (€. . 99 a nasl. spisu), v ktorej sa Zalovany zaviazal vyvijat ¢innost smerujucu
k uzavretiu zmluvy o buducej zmluve medzi Zalobkyriou a SP-FINANCE, s. r. 0., predmetom ktore;j
bude kupa nebytového priestoru Zalobkyriou (bod 1.1 zmluvy), dalej sa Zalovany zaviazal uskutoCnit
rekon$trukciu tohto priestoru a to najneskér do 3 rokov od uzatvorenia zmluvy o buducej zmluve
(bod 1.2 zmluvy). Po rekonstrukcii sa zaviazal vyvijat' ¢innost, aby mala Zalobkyfa prileZitost uzavriet
kipnu zmluvu so spolo€nostou SP-FINANCE, s. r. 0., predmetom ktorej bude uvedeny nebytovy
priestor (bod 1.3 zmluvy). V &lanku Il. bod 2.1 zmluvy o sprostredkovani sa Zalovany zaviazal, Ze
tieto Cinnosti bude uskuto&riovat’ s vynaloZzenim odbornej starostlivosti a v dobrej viere a je povinny
dbat na zaujmy Zalobkyne. Zalobkyfa sa zaviazala, Ze za vyvijanie &innosti v bodoch 1.1., 1.2 a 1.3.
zmluvy o sprostredkovani zaplati Zalovanému proviziu 18.131,18 €. Zalobkyfa sa vlastni¢kou priestoru
nestala. Dna 13.7.2009 Zalobkyha ako buduca kupujuca uzatvorila so spolo€nostou SP-FINANCE, s. r.
0., ako buducim predavajucim zmluvu o buducej zmluve, buduci predavajuci sa zaviazal po dokoncéeni
prestavby a nadstavby rodinného domu sup. €. XXX, zapisaného na LV & XXX pre kat. uz. Z. L.,
previest na buducu kupujucu vlastnickeho pravo k nebytovému priestoru za kipnu cenu 30.000,- €
a to najneskdr do troch rokov od uzatvorenia tejto zmluvy. Kipna cena bola Zalobkyfou uhradena
pri podpise tejto zmluvy (€lanok V. bod 5.2; €. I. 106, 107 spisu). Zaplatenie kupnej ceny potvrdil vo
svojej vypovedi na pojednavani diia 18.1.2017 aj konatel Zalovaného, M. Z. (€. I. 113 p.v. spisu). Dfa
27.1.2010 uzatvorili Zalobkyna ako dlzni¢ka a M. Z. ako veritel zmluvu o pézZiCke, predmetom ktorej
bola suma 24.895,43 € (750.000,- Sk). Pozi¢ana suma bola poskytnuta diZnikovi pri uzavreti zmluvy,
¢o diznik potvrdil svojim podpisom (€lanok 1.). Splatnost’ p6zi¢ky bola dohodnuta dfiom 15.4.2010. V
¢lanku IV. si zmluvné strany dohodli, Ze v pripade nesplatenia p6zi¢ky v termine splatnosti ma veritel
pravo bud vymahat splatenie pdzi¢ky alebo si uplatni namiesto diZznika predkupné pravo dohodnuté s
vlastnikom nehnutelnosti SP-FINANCE, s. r. 0., na nehnutelnost’ zapisanu na LV €. XXX, kat. uz. Z.
L., parc .&. XXX/X so sup. €. XXX. Ak bude v zmysle predkupného prava prevedena Cast uvedene;j
nehnutelnosti na veritela, dlh dlZznika vodi veritelovi z tejto zmluvy o p6zi¢ke zanikne (€. I. 122, 123
spisu). Odovzdanie uvedenej sumy titulom pdzicky Zalobkyna v konani poprela, napriek tomu uvedenu
sumu veritefovi vratila (zapisnica z pojednavania diia 18.1.2017, €. |. 112 az 115 spisu). Dha 27.1.2010
uzatvorili buduci predavajuci, spoloénost SP-FINANCE, s. r. 0., a buduci kupujuci 1. Zalobkyna a 2. M.
Z. zmluvu o buducej zmluve, podfa ktorej buduci kupujuci 2 (M. Z.) je veritefom vo vztahu k budicemu
kupujucemu 1 (Zalobkyra) na zaklade zmluvy o pézic¢ke (€lanok Ill.). Touto zmluvou o buducej zmluve
sa zmenila pévodna zmluva o buducej zmluve vzhladom na skuto€nost, Ze buduca kupujuca 1 vstupila
do finanéného vztahu pdzi¢ky s buducim kupujucim 2 (€lanok V.). V &lanku VI. je uvedené, Ze buduci
predavajuci sa zavazuje previest na buducu kupujucu 1 predmetny priestor za podmienok ich vzajomne;j
pbvodnej zmluvy o buducej zmluve zo dia 7.7.2009 (pravdepodobne chyba v uvedeni datumu, kedze
zmluva o buducej zmluve bola uzavretd dia 13.7.2009) v pripade, Ze buduca kupujuca 1 v€as vrati
pdzi¢ku buducemu kupujicemu 2 zo zmluvy o péZicke zo dfia 27.1.2010 (€. I. 83, 84 spisu). M. Z. v konani
uviedol, Ze sumu 25.000,- €, poskytnutu Zalobkyni titulom pdZzi¢ky, Zalobkyni vratil, v konani predloZil
prikaz na thradu zo dfia 6.12.2010 na sumu 17.900,- € a prijmové doklady potvrdené Zalobkyfiou zo dha



8.6.2010 na sumu 3.320,- € a zo dia 6.12.2010 na sumu 2.100,- € (€. I. 137 spisu). Podla preberacieho
protokolu zo diia 6.4.2010 Zalobkyfia prebrala zrekonstruovany obchodny priestor podla zmluvy (€.
I. spisu 105 doloZeny Zalobkyriou a €. I. spisu 139 doloZeny Zalovanym). Vyzvou zo dfia 16.8.2006
(pravdepodobne islo o chybu v pisani a vyzva mala byt datovana dfiom 16.8.2010) vyzvala Zalobkyha
spolo¢nost SP-FINANCE, s. r. 0., na uzavretie kipnej zmluvy v zmysle zmluvy o buducej zmluve (€.
I. 156 a 157). Spolo¢nost SP- FINANCE, s. r. 0., reagovala pisomnostou - odstupenim od zmluvy
vypovedou najmu (&. 1. 158 spisu). Zalobkyfa reagovala listom zo dfia 10.9.2010, v ktorom
poukézala na zmluvu o buducej zmluve zo dria 13.7.2009 ako aj uhradu kupnej ceny vo vyske 30.000,- €
(€. 1. 159 spisu). Dria 30.9.2010 prevzala zalobkynia listinu - vypoved z najomného pomeru na predmetné
obchodné priestory (€. I. 162). Podla svedka Ing. M. A., konatela spolo¢nosti SP-FINANCE, s. r. 0., v
rozhodnom obdobi, bola spolo¢nost pripravena previest nebytovy priestor na Zalobkyriu, od pana M. Z.
dostali informaciu o nesplateni pdzicky, preto priestor previedli na M. Z. (zapisnica z pojednavania zo
dna 15.3.2017, €. I. 132 az 135).

11.1. Sud prvej indtancie v prvom rade prejudicialne rieSil najskér otazku platnosti Zmluvy o
sprostredkovani. Tu vyhodnotil ako platna, uvadzajuc, ze predmet zmluvy dohodnuty v bodoch 1.1
(vyvijanie €innosti k uzavretiu Zmluvy o buducej zmluve) a 1.3. (vyvijanie €innosti k uzavretiu kiipne;j
zmluvy) Clanku | je v sulade s prislusnymi ustanoveniami Zmluvy o sprostredkovani podla ustanovenia
§ 642 a nasl. Obchodného z&konnika. K bodu 1.2. ¢lanku | Zmluvy o sprostredkovani uviedol, Ze
tento obsahuje prvky Zmluvy o dielo, netyka sa sprostredkovania, uvadzajuc, Ze nie je vylucené, aby
si zmluvné strany do urcitého typu zmluvy dohodli aj iné prava a povinnosti. Skonstatoval, Ze zmluvné
strany si dohodli aj platnost Obchodného zakonnika (€lanok IV ods. 4.2), o povaZoval za plne v sulade
s ustanovenim § 262 ods. 1 Obchodného zakonnika, a teda Zmluvu o sprostredkovani povazoval za
platnd, spravujucu sa prislusnymi ustanoveniami Obchodného zékonnika. S uvedenymi zavermi sudu
prvej indtancie sa v celom rozsahu odvolaci sud stotozriuje.

11.2. Nasledne prejudicialne sud prvej indtancie rieSil otazku platnosti Zmluvy o pdzicke zo dna
27.1.2010, ktora bola uzavretd medzi Zalobkyriou ako diZzni¢kou a M. Z., ako fyzickou osobou, v tom Case
konatelom Zalovaného. Sud prvej indtancie mal z vypovede Zalobkyne za preukazané, Ze Zalobkyha
realne dna 27.1.2010 pdzi¢ku vo vyske 25.000,- € nedostala. Vychadzal zo zhodnej vypovede Zalobkyne
ako aj konatela M. Z., ze sumu 25.000,- € vratila Zalobkyria M. Z. na dvakrat s tym, Ze druha €ast bola
uhradena po termine splatnosti. Z vypovede M. dalej vyplynulo, Ze Zalobkyni sumu 25.000,- € naspat’
vratil a to sumu 17.900,- € na ucet (doloZzené potvrdenim o zrealizovani transakcie zo diia 6.12.2010 na
€. 1. 121 v spojeni s Eestnym prehlasenim Zalobkyne zo dfia 7.12.2010 na €. I. 138 spisu) a dalSie sumy v
hotovosti (prijmové pokladni¢né doklady na €. I. 137). Na zaklade tychto skuto€nosti, sud prvej inStancie
mal za preukazané, Ze ak by Zalobkyni M. ako veritel zo Zmluvy o p6éZicke pri podpise Zmluvy o pdzicke aj
realne sumu 25.000,- € odovzdal, povazoval za nelogické, pre€o by po splateni tejto p6ziCky Zalobkyrfiou
jej tieto peniaze znovu vracal na Ucet a v hotovosti. Tymto konanim M. Z. mal za preukazané, Ze realne
dfia 27.1.2010 nedoslo k poskytnutiu pdzicky 25.000,- € a Zzalobkyfa svojimi Uhradami (ktoré uvadza aj
vo svojom vysluchu na pojednavani dfia 11.12.2012 v konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV.
sp. zn. 6 C 93/2012 na &. |. 183 spisu) plnila neexistujucu pozic¢ku. Sud prvej indtancie mal za to,
Ze iné skuto€nosti ohfadom p6zi¢ky neuviedli ani svedkovia Ing. M. A. a Ing. M. O. ako vtedajsi konatelia
spolo¢nosti SP-FINANCE, s. r. 0., ktori vychadzali z informacii od M. Z.. Na zaklade tychto skutoCnosti
sud prvej indtancie Zmluvu o pézicke, pri ktorej nedoslo k realnemu odovzdaniu predmetu pdzicky
(25.000,- €) posudil ako absolutne neplatny pravny ukon v zmysle ustanovenia § 39 Obcianskeho
zakonnika. Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazuje na to, Ze podla ustanovenia § 657 Obc&ianskeho
zakonnika zmluvou o pdzi¢ke prenechava veritel diZznikovi veci ur€ené podla druhu, najma peniaze, a
diZnik sa zavazuje vratit po uplynuti dohodnutej doby veci rovnakého druhu. Z citovaného
zakonného ustanovenia teda vyplyva, Ze pre uzavretie dohody o p6Zzi¢ke sa nevyzaduje pisomna forma,
takZe tato zmluva méze byt uzavreta i Ustne alebo konkludentnym sp6sobom. Podstatnou nalezitostou
obsahu takejto dohody je okrem oznacéenia zmluvnych stran, predovSetkym ur&enie predmetu pozicky;
z obsahu zmluvy musi vyplynut i povinnost’ diZznika vratit veci rovnakého druhu (pefiazi). KedZze tato
zmluva je realnou zmluvou (kontraktom), k jej uzavretiu zakon vyZaduje i skutoéné odovzdanie predmetu
pbzicky veritefom dlZznikovi. Dokial k odovzdaniu pefiazi nedbjde, medzi zmluvnymi stranami pravny
vztah z p&Zi¢ky nevznikne. V zmysle uvedeného, ak medzi M. ako veritefom a Zalobkyriou ako dIZznickou
nedoslo k realnemu odovzdaniu pefazi, zmluva o p6Zi¢ke medzi nimi nevznikla.

11.3. KedZe zakladom pre uzatvorenie Zmluvy o buducej zmluve dna 27.1.2010 mala byt Zmluva
o pbzZiCke zo diia 27.1.2010, ktora redlne medzi veritelom a jeho diZzni¢kou nevznikla, nemohla mat

ani Zmluva o buducej zmluve zo dfa 27.1.2010 realny a pravny zaklad. Okrem toho odvolaci sud



uvadza, Ze sa stotozfiuje so zaverom sudu prvej indtancie, Ze zabezpedlenie zavazku (pre pripad, Ze
by zmluva o pbzitke medzi Zalobkyfiou a M. Z. vznikla) pravom vyplyvajacim zo Zmluvy o buduce;j
zmluve Obdiansky zakonnika nepozna, preto takyto spdsob zabezpelenia zavazku zmluvné strany
platne dohodnat nemohli.

11.4. Odvolaci sud povazuje za potrebné poukazat aj na to, ze Martin Vasak ako fyzicka osoba,
suc si vedomy skuto€nosti popisanych v bode 15.3 odévodnenia tohto rozhodnutia, nemohol ako
konatel spolo¢nosti Zalovaného konat' s odbornou starostlivostou a v zaujme Zalobkyne, ako zmluvne;j
strany Zmluvy o sprostredkovani (ku ktorej povinnosti sa zaviazal v Zmluve o sprostredkovani) a
nevyvijal tak ¢innost smerujucu k tomu, aby Zalobkyfia mohla uzavriet kipnu zmluvu v zmysle Zmluvy
o sprostredkovani. Preto aj z uvedeného dévodu nema, podfa nazoru odvolacieho sudu, narok na
sprostredkovatelskd odmenu.

11.5. Pokial Zalovany namietal, Ze Zalobkyfa sa v konani domdhala vratenia pInenia z neplatnej zmluvy,
pricom uviedol, Ze je na zvazenie, nakolko je sud viazany tvrdeniami Zaloby a ¢i ma rozhodovat nad
ich ramec, odvolaci sud uvadza, Ze pravna kvalifikacia naroku, ktorého sa Zalobca Zalobou domaha,
je vecou sudu (,Pravna kvalifikacia je vzdy vecou sudu v zmysle zasady iura novit curia, preto ani
pravna kvalifikacia nie je obligatérnou nalezitostou Zaloby“, rozhodnutia Najvy3Sieho sudu Slovenske;j
republiky sp. zn. 4 MCdo 15/2010 zo dna 27. jula 2011, sp. zn. 7 Cdo 25/2018
zo dia 29. novembra 2018). Spravne preto postupoval sud prvej indtancie, ked ako prejudicialnu riesil
otazku platnosti Zmluvy o sprostredkovani, z ktorej vyplyvaju prava a povinnosti a teda narok, ktory je
predmetom prejednavaného sporu.

11.6. Odvolatel namietal preml€anie uplatneného naroku. Odvolaci sud, stotoZfiujuc sa so zavermi sudu
prvej inStancie (vid bod 15.1. odévodnenia tohto rozhodnutia), povazuje Zmluvu o sprostredkovani,
uzavretu medzi Zalobkyriou a Zalovanym dna 13.7.2009 v zmysle § 642 a nasl. Obchodného zakonnika,
za platnu. Odvolaci sud poukazuje na to, Ze ani Zalovany vo svojom odvolani neuviedol, z akych
doévodov by mala byt uvedena zmluva neplatna. Zmluvu o sprostredkovani uzavreli zmluvné strany
podla Obchodného zakonnika a to v sulade s § 262 Obchodného z&konnika. Vzhladom na tieto
skuto€nosti neprichadza do uvahy uplatnenie § 107 Ob¢ianskeho zakonnika, upravujuceho subjektivnu
(dvojro€nu) a objektivnu (trojro&nu) premi€aciu dobu na vydanie bezdévodného obohatenia. Podla § 397
Obchodného zakonnika je premi€acia doba Stvorro¢na. Podfla § 393 ods. 1 Obchodného zakonnika pri
pravach vymahatelnych na sude zacina plynat premi€acia doba odo dnia, ked sa pravo mohlo uplatnit
na sude, ak tento zadkon neustanovuje nie¢o iné. Odvolaci sud povaZoval za spravny zaveru sudu
prvej inStancie, podla ktorého Zalobkyni za¢ala plynut premi&acia doba azZ momentom, kedy sa M. stal
vlastnikom nebytového priestoru, ktory mala podla Zmluvy o sprostredkovani nadobudnut do vlastnictva
Zalobkyha a kedy bolo zrejmé, Ze k sprostredkovaniu kupy uz nedéjde. Zo spisu je zrejmé, ze M. Z.
uzatvoril kipnu zmluvu dfa 7.12.2010 (€. I. 171 a nasl. spisu), k jej zavkladovaniu do$lo dra 9.12.2010
(8. 1. 166 a nasl. spisu). Zaloba bola stidu dorugena dha 15.7.2013, teda v ramci plynutia $tvorroénej
premliacej doby a v&as. Aj v pripade, Ze by premliacia doba zacala plynut od momentu zaplatenia
sprostredkovatelskej odmeny dna 13.7.2009, doslo by k uplatneniu prava Zalobkyne v¢as,
kedZe den 13.7.2013 pripadol na sobotu a podfa § 122 ods. 3 Obcgianskeho zakonnika ak posledny
deni lehoty pripadne na sobotu, nedelu alebo sviatok, je poslednym diiom lehoty najbliz8i nasledujuci
pracovny defi (v spojeni s § 1 ods. 2 Obchodného zakonnika). Zalobou podanou na stde dfia 15.7.2013,
teda najbliz8i nasledujuci pracovny den, Zalobkyha uplatnila svoj narok véas.

11.7. Odvolatel v odvolani namietal, Ze spinil vetky podmienky vyplyvajuce zo Zmluvy o sprostredkovani
a vyvijal tak aj ¢innost' smerujucu k tomu, aby mala Zalobkyfia moznost' uzavriet kipnu zmluvu, ma
preto narok na sprostredkovatelski odmenu. Zalobkyfia si, podla odvolatela, uzatvorenie kupnej
zmluvy zmarila sama tym, Ze vCas nevrétila pozZi¢ané finanéné prostriedky. Odvolaci sud, zhodne s
nazorom sudu prvej instancie, predovSetkym poukazuje na to, Ze podla &lanku I., bod 1.4 Zmluvy
o sprostredkovani sa Zalobkyfia zaviazala zaplatit proviziu za vyvijanie ¢innosti Specifikovanych v
bodoch 1.1, 1.2 a 1.3, z &oho vyplyva, Ze odmena bola dohodnutd ako celok a ak aj svoju zmluvnu
povinnost’ vyplyvajucu z bodov 1.1. a 1.2. Zalovany splnil a nesplnil povinnost vyplyvajucu z bodu
1.3., neznamena to, Ze ma narok na sprostredkovatelski odmenu. Podla nazoru odvolacieho sudu
z uvedeného ustanovenia zmluvy vyplyva, Ze Zalovany ma narok na odmenu, len ak spinil vietky
povinnosti vyplyvajuce zo Zmluvy o sprostredkovani. Pokial odvolatel namietal, Ze jeho povinnostou
bolo, aby vyvijal &innost smerujidcu k tomu, aby Zalobkyna ako zaujemca mala prilezitost uzatvorit' kipnu
zmluvu, odvolaci sud poukazuje na odévodnenie tohto rozhodnutia obsiahnuté v bode 15.2, 15.3 a 15.4
tohto rozhodnutia. KedZe zmluva o p6zi¢ke medzi zalobkyriou a M. nevznikla, nasledne neexistoval ani
pravny dévod na uzatvorenie Zmluvy o buduicej zmluve dfia 27.1.2010, pre zmluvné strany bola zavazna
zmluva o buducej zmluve uzatvorena dia 13.7.2009. Vzhladom na okolnosti uzavretia zmluvy o pézicke



dna 27.1.2010 a nasledne zmluvy o buducej zmluve zo dfia 27.1.2010 (neodovzdanie penazi, absencia
pravneho zakladu pre uzatvorenie zmluvy o buducej zmluve a jej rozpor so zakonom pre absenciu
zvoleného spdsobu zabezpedenia zavazku) nekonal Zalovany s odbornou starostlivostou a v zaujme
Zalobkyne ako zmluvnej strany, mozno konstatovat, Ze nevyvijal ¢innost’ smerujucu k tomu, aby mala
Zalobkyha ako zaujemca prileZitost’ uzatvorit so spolo¢nostou SP-FINANCE, s. r. 0. ako predavajucim
kupnu zmluvu, predmetom ktorej mal byt nebytovy priestor po rekon&trukcii. Odvolaci sud v tomto smere
povaZuje za potrebné poukazat aj na to, Ze kiipnu cenu za dotknuty nebytovy priestor Zalobkyfa zaplatila
predavajucemu uz pri uzatvoreni zmluvy o buduicej zmluvy (€o v konani sporné nebolo), napriek tomu
sa vlastni¢kou nebytového priestoru nestala.

11.8. Odvolatel namietal, ze zaver sudu o tom, Ze Martin Vasak neposkytol pdzi¢ku Zzalobkyni v zmysle
Zmluvy o p6zicke, nema oporu v dokazovani. Odvolaci sud uvadza, Ze sud prvej inStancie k tomuto
zaveru dospel po tom, €o Zalobkyria v konani poprela prevzatie pefazi titulom p&zi¢ky od M. Z., zaroveni
v3ak uviedla, Zze p6zi¢ku mu vratila, pricom sam M. Z. listinnymi dokazmi preukazal, Ze uvedené peniaze
Zalobkyni vratil naspat. Uvedené konanie vysvetluju, podla ndzoru odvolacieho sudu, vypovede svedkov
Ing. M. A. alng. M. O. na pojedndvani konanom dfia 15.3.2017 (zépisnica z pojednavaniana €. 1. 132 az
135 spisu), z ktorych vyplyva (strana 133 a 134 spisu), Ze uvedené financné prostriedky boli pouzité na
rekonstrukciu dotknutého nebytového priestoru, ktoru rekonstrukciu realizoval Zalovany, ¢o nasvedZuje
tomu, Ze pozi¢ané peniaze Zalobkyni realne neodovzdal, ale pouZil na rekonstrukciu priestoru. Odvolaci
sud preto nemdze suhlasit’ s uvedenou odvolacou ndmietkou odvolatela, ked zaver sudu prvej inStancie
vychadza z vykonanych dékazov.

11.9. Pokial odvolatel namietal, Ze sud prvej indtancie nezaujal stanovisko k prejavom véle Zalobkyne,
ktorymi Zmluvou o p6ézZi¢ke a uzavretim novej zmluvy o buducej zmluve s pripadnym postupenim
prav v pripade nesplatenia p6zi¢ky zmarila naplnenie pévodného zameru, odvolaci sud uvadza, Ze v
prejednavanej veci nebolo preukazané, Ze za okolnosti, ktoré viedli k neuzatvoreniu kupnej zmluvy,
zodpoveda zalobkyna. Otazkou platnosti zmluvy o pézi¢ke a zmluvy o buducej zmluve zo dfia 27.1.2010
sa sud prvej indtancie riadne vysporiadal, svoje zavery riadne odévodnil.

11.10. Odvolatel v odvolani namietal, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k
nespravnym skutkovym zisteniam. Pri tomto odvolacom dévode ide o taky postup sudu prvej inStancie
pri hodnoteni vysledkov dokazovania, pri ktorom sud zobral do Uvahy skuto&nosti, ktoré z dékazov
nevyplynuli, pripadne neprihliadol na skuto¢nosti, ktoré boli preukdzané. Odvolaci sud konstatuje, Ze
sud prvej inStancie pri hodnoteni dékazov postupoval podfa § 191 C.s.p., ked dékazy hodnotil podla
svojej uvahy, kazdy jednotlivo a vSetky dékazy v ich vzdjomnej suvislosti, pri¢om prihliadal na vSetko,
¢o v konani vySlo najavo. Uvedenu odvolaciu namietku preto odvolaci sud povaZuje za nedévodnu.
11.11. Pokial odvolatel namietal, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci odvolaci sud uvadza, Ze nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciou
prava na zisteny skutkovy stav. Dochadza k nej vtedy, ak sud nepouZil spravny pravny predpis alebo ak
sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery. Sud prvej inStancie v tomto nepochybil, na vec aplikoval
spravne pravne predpisy (zakon €. 513/1991 Zb. a &. 40/1964 Zb.), priCom tieto aj spravne
interpretoval a zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil spravne pravne zavery. Uvedenu odvolaciu
namietku preto odvolaci sud povazuje za nedévodnu.

12. Odvolatel napadol odvolanim aj vyrok rozsudku sudu prvej indtancie o trovach konania. Odvolaci
sud tento zmenil tak, Ze uspesnej Zalobkyni priznal narok na nahradu trov prvoinstanéného konania v
rozsahu 100 %, kedZe sud prvej inStancie pri rozhodovani o trovach konania nepostupoval dosledne
podla pravnej upravy obsiahnutej v ustanoveni § 262 ods. 1 C.s.p. Podla uvedeného ustanovenia
sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i, rozhodne najprv o naroku na nahradu trov konania a az po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, rozhodne o vySke nahrady trov konania (§ 262
ods. 2 C.s.p.). Vyrok rozsudku sudu prvej indtancie, ktorym tento priznal Zalobkyni ndhradu trov konania
v celom rozsahu, tak nebol v sulade s uvedenou pravnou Upravou.

13. O nahrade trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. |, § 255 ods. 1,
v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p. Zalobkyni, ktora mala v odvolacom konani plny Gspech, priznava nérok
na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %. V zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke

nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



14. Zaverom odvolaci sud uvadza, Zze mu je znama skuto€nost’ vyplyvajuca z Obchodného registra
Okresného sudu Bratislava ., Ze Zalovany uzatvoril so spoloénostou M.HOUSE s.r.0., ICO: 51 767 856,
so sidlom Malacky, Mansueta OlSovského &. 4 zmluvu o predaji podniku, predmetom ktorej bol predaj
podniku spolo¢nosti BV Group plus, s.r.0. spolo€nosti M.HOUSE s.r.0. Uvedenu skutoénost' Zalovany
sudu neoznamil a neuplatnil ju ani v ramci procesnej obrany. Odvolaci sud tak mal za to, Ze Zalovana
pohladavka nebola predmetom zmluvy o predaji o podniku. Zalovany nadalej existuje ako pravnicka
osoba zapisana v Obchodnom registri pod totoZnym identifikalnym &islom ako bol oznaceny v Zalobe,
preto na uvedenu skutoénost o predaji podniku odvolaci sud neprihliadol.

15. Odvolaci sud prijal rozhodnutie jednohlasne (§ 393 ods. 2 veta druha Civilného sporového poriadku
v spojeni s § 3 ods. 9 zakona €. 757/2004 Z.z. o sudoch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorsich predpisov).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta (§ 419 C.s.p.).

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

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

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 fnu 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 C.s.p.).

(1) 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 sidu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

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

(1) Dovolanie podfla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

(2) Na urcenie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
zaloby na sude prvej instancie (§ 422 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

(1) 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.

(2) Dovolanie je podané vc€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 C.s.p.).



V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel doméha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

(1) Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt’ spisané advokatom.

(2) Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora 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 stupria
(§ 429 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani dosSlo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni.
(2) Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spodiva tato vada (§ 431 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podfa § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spo€iva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

(2) Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za
nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia (§ 432 C.s.p.).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 C.s.p.).

Dovolacie dévody mozno menit' a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 C.s.p.).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej

obrany okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§
435 C.s.p.).



