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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Evy Malikovej
a ¢lenov senatu JUDr. Romana Tichého a Mgr. Miroslava Septaka, v spore Zalobcu: FIDUCIA reality,
spol. s r. 0., so sidlom Kutlikova 17, Bratislava, ICO: 47 864 338, pravne zastlipeného spolo&nostou
C&T Advokati s. r. 0., so sidlom Fedinova 3b, Bratislava - mestska éast Petrzalka, ICO: 51 284 961,
proti zalovanému: E. L., nar. XX.XX.XXXX, bytom H. XXXX/X, O., pravne zastupenému JUDr. Ivou
Pavlikovou, advokatkou, s miestom vykonu €innosti J. H. XX, B., o zaplatenie sumy 12.900,- eur s
prislu§enstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného stdu Cadca &. k. 16C/6/2018-146 zo dfia
06.11.2019, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanému priznava vocizalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie |. navrh zamietol, Il. Zalovanému priznal voci Zalobcovi
narok na nahradu trov konania 100 %, Ill. o vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti
rozsudku, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

2. Rozsudok sudu prvej indtancie sa opiera o ust. § 52 ods. 1, 2, 3, 4, § 53 ods. 1, 5, § 544 ods. 1, 2,
§ 774 - § 777 Obcianskeho zakonnika.

3. V prejednavanej veci uzatvorili strany sporu sprostredkovatelski zmluvu podfa § 774 a nasl. OZ
(uvedena skuto€nost vyplyva z &l. 4 bodu 2 zmluvy o sprostredkovani, kde si zmluvné strany dohodli, Ze
zavazkovy vztah medzi nimi sa bude spravovat ustanoveniami Obgianskeho zakonnika), ktora zmluva
podlieha rezimu spotrebitelskych zmliv podla § 52 a nasl. OZ. Zmluva o sprostredkovani uzatvorena
dria 07.06.2017, od ktorej Zaloba odvodzuje svoj narok, je zmluvou nielen sprostredkovatelskou podla
§ 774 OZ, ale je nutné na fiu aplikovat aj ustanovenia o spotrebitefskych zmluvach podla § 52 a
nasl. OZ, pretoze Zalobca (realitha kancelaria) je v tomto vztahu dodavatelom, ktory jednal v ramci
svojej podnikatel'skej €innosti a Zalovany je spotrebitel, ktory naopak ako podnikatel nekonal. Jedna
sa o spotrebitelsky spor podla (§ 290 CSP), v ktorom s poukazom na ustanovenie § 295 CSP
sud moze vykonat aj tie dokazy, ktoré spotrebitel nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie
vo veci. Z listinného dbkazu, a to zo zmluvy o sprostredkovani €. I. 6 - 8 mal sud zistené, Ze
zmluvou o sprostredkovani uzatvorenou podlfa § 774 a nasl. OZ zo dna 07.06.2017 sa Zalobca
(sprostredkovatel) zaviazal vyvijat pre Zalovaného (zdujemca) Cinnost, aby mal moznost uzatvorit
zmluvu, predmetom ktorej by bol prevod nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovaného zapisanych na
LV ¢. XXXX, nachadzajucich sa v Bratislave, kat. uzemie J. za kdpnu cenu 430.000.- eur. Zmluvu
uzatvorili na dobu neuritd s dvojmesacnou vypovednou lehotou. Vznik prava na proviziu 3 % z



kupnej ceny viazali na uzatvorenie kupnej zmluvy alebo zmluvy o buducej kipnej zmluve, pripadne
inej zmluvy o prevode nehnutelnosti uzatvorenej medzi zaujemcom a tretou stranou (¢l. 3. bod 5
zmluvy) s tym, Ze vzniku naroku spotrebitefa na proviziu nebrani skutocnost, ze az po zaniku tejto
zmluvy je s tretou osobou uzatvorena sprostredkovatel'ska zmluva, a to aj v pripade, ak podfa zmluvy
vznika sprostredkovatelovi narok na proviziu az splnenim zavazku tretej osoby zo sprostredkovavanej
zmluvy (€l. 4 bod 2). V &l. 3 bode 2 zmluvy sa zdujemca zaviazal v pripade, ak uzatvori obchod s
tretou osobou, ktori mu sprostredkovatel oznacil ako osobu pripadajucu do Uvahy na uzatvorenie
sprostredkovavanej zmluvy bez sucinnosti so sprostredkovatelom, prip. s osobou blizkou tejto tretej
osobe, Ze zaplati sprostredkovatelovi zmluvnu pokutu vo vySke dojednanej provizie. Sankciou za
poruSenie uvedeného zavazku zalovaného bola zmluvna pokuta vo vysSke 12.900,- eur. Podstata
spotrebitelskej zmluvy podfa § 774 OZ spociva v zavazku sprostredkovatela za odmenu vyvijat aktivne
¢innost, ktora vytvori zdujemcovi prilezitost uzatvorit zmluvu s tretou osobou (vid bod | zmluvy ¢&l.
6 - 8 spisu) a v zavazku zaujemcu poskytnut’ sprostredkovatelovi odmenu, ak déjde jeho pri€inenim
k uzatvoreni zmluvy (bod 2 &l. 1 zmluvy) . Cinnost sprostredkovatela mozno charakterizovat tak, ze
vyhlada tretie osoby, ktoré maju zaujem o uzatvorenie zmluvy, zoznami ich so zaujemcom a umozni
im vyjednavat so zaujemcom o zmluve. Ak nie je ina dohoda v sprostredkovatelskej zmluve, nie je
sprostredkovatel povinny sa tychto kontraktacnych jednani zu&astnit. Podla § 777 druha veta OZ,
sprostredkovatel nie je opravneny za zaujemcu jednat’ alebo €okolvek prijimat, pokial mu zaujemca
neudelil pind moc. Sprostredkovatefovi zasadne vznika pravo na odmenu v dohodnutej vyske (§ 775 OZ)
pri kumulativnom splneni dvoch podmienok, a to, Ze zaujemca uzatvoril s tretou osobou sprostredkovanu
zmluvu a Ze tato zmluvu uzatvoril pri€inenim sprostredkovatela. Ak nie je dohodnuté inak, vznika
sprostredkovatefovi pravo na odmenu az samotnym uzatvorenim zmluvy. Sprostredkovatelovi preto
neprindlezi odmena za sprostredkovanie, pokial k uzatvoreniu zmluvy nedoslo, napriek tomu, ze k
tomu vytvoril podmienky. Sprostredkovatel nema pravo na odmenu ani vtedy, ak sice bola zmluva
uzatvorend, av8ak sprostredkovatel sa o to svojou aktivnou &innostou nezasluzil. V prejednavanom
spore sa Zalobca voci Zalovanému domaha zaplatenia zmluvnej pokuty, ktoru si strany sporu dojednali
podla ¢l. 3 ods. 2 zmluvy, nakolko Zalovany podla vyjadrenia Zalobcu poru$il zmluvné dojednania.
Zmluvna pokuta bola medzi stranami dohodnuta pisomne a bola uréena aj jej vySka (vo vySke dojednanej
provizie). Na preukazanie poruSenia zmluvnej povinnosti zo strany Zalovaného Zalobca sudu predloZil
CiastoCne neditatefny zaznam o ohliadke nehnutefnosti (€. I. 13). Z uvedeného zdznamu o obhliadke
nehnutelnosti vyplyva, Ze osoba menom a priezviskom Peter Olexa svojim podpisom potvrdzuje zaujem
o ohliadku prostrednictvom sprostredkovatela nehnutelnosti evidovanej v RK Fiducia, spol. s r. 0. pod ev.
€. 1116143 - predaj rekonstr. Dom na byvanie/firmu 695,38 m2 na Bratskej ul., BA, J. za cenu 430.000.-
eur. Zaroven sa uvedend osoba zaviazala, Zze ziskané informécie nebude poskytovat' tretim osobam
a Ze v pripade zaujmu o kupu alebo prenajom nehnutelnosti bude kupu alebo prendjom realizovat
vyhradne prostrednictvom realitnej kancelarie Fiducia reality, spol. s r.o. Iné udaje o osobe, ktora mala
zaujem o ohliadku, su v zazname o ohliadke necitatelné. Sid ma za to, Ze zalobca v tomto konani
nepreukazal, Ze Zalovany poruSil povinnosti uvadzané v €l. 3 bode 2 zmluvy. Zo zaznamu o ohliadke (&.
I. 13), ktory ma preukazovat porusenie povinnosti Zalovaného nevyplyva, Ze by Peter Olexa vystupoval
ako osoba, ktora prejavila zaujem o uzatvorenie sprostredkovavanej zmluvy. Tento len prejavil zaujem
o obhliadku predmetnych nehnutelnosti. Zo strany Zalobcu nebolo preukazané, Zze by vobec oboznamil
Zalovaného, Ze nejaka osoba pod menom Peter Olexa, prip. fi. J&L Trade s. r. o. pripada do uvahy
na uzatvorenie sprostredkovavanej zmluvy. V Zalobnom navrhu €. |I. 3 Zalobca sice udava, Ze dna
09.08.2017 jeho maklér oboznamil Zalovaného, Ze o nehnutelnosti ma vazny zdujem p. Peter Olexa,
ktory vystupoval ako konatel a spolo¢nik viacerych spolo¢nosti, a to J&L Trade s. r. 0., ako aj spoloénosti
LK-PARTNER s.r. 0., avS8ak uvedené tvrdenia sudu nepreukazal. TaktieZ nepreukazal ani svoje tvrdenie,
Ze oznacil Zalovanému ako potencionalneho kupujuceho spolo€nost J&L Trade s. r. 0. Svedok Peter
Olexa pred sudom uviedol, Ze v ¢ase vykonania ohliadky bol zamestnancom spolo¢nosti LK-Partner
s. I. 0. a bol povereny konatelom tejto spolo€nosti Jurajom Kucbefom vykonat ohliadku nehnutelnosti.
Sucasne v tej istej dobe bol aj konatefom spol. J&L Trade s. r. 0. On ako konatel spolo¢nosti J&L
Trade s. r. 0. sa ohliadky nezucastnil, pretoZe o tuto nehnutefnost nemal zaujem. Ohliadky sa zu¢astnil
len ako poverena osoba pre spol. LK-PARTNER s. r. 0. za pritomnosti zastupcu f. FIDUCIA. Zalovany
pri ohliadke pritomny nebol. Ziadne zavézné rozhovory, ¢o sa tyka odklpenia nehnutelnosti, ktoré
boli predmetom sprostredkovania so zastupcom realitnej kancelarie, neviedol. Po vykonani ohliadky
oznamil Jurajovi Kucbelovi, ¢o pri ohliadke videl a dalej sa uz o uvedenu nehnutelnost nezaujimal.
Dra 03.10.2017 prestal byt spolo¢nikom aj konatefom f. J&L Trade s. r. 0. a konatefom sa stal Juraj
Kucbel. Zalovany vo svojej vypovedi uviedol, Ze Zalobca ho nikdy neinformoval o tom, Ze by vykonal
ohliadku nehnutelnosti pod evidenénym &islom 1116143 v pritomnosti Petra Olexa, pripadne, Ze by ho



Zalobca informoval o tom, Ze je nejaky vazny zaujemca o odkupenie nehnutefnosti do doby, kym on
sam nehnutelnost nepredal. Pokial ide o predaj nehnutelnosti, ktoré boli predmetom sprostredkovania
firme J&L Trade s. r. 0., nakontaktoval sa nafho pan R., ktory je podnikatefom v Cadci a vedel o tom,
Ze tieto nehnutelnosti predava uz dlhSiu dobu zhruba od roku 2011 a neméze ich predat. Pan R. mu
sprostredkoval stretnutie s Jurajom Kucbelom a nasledne potom on osobne vykonal obhliadku miesta
samého s Jurajom Kucbelom. Medzi nim a panom Kucbelfom sa uskutoc¢nilo viacero stretnuti. Ked' sa
stretaval s panom Kucbelom, vébec nevedel, Zze tento ma nejaky vztah k firmam J&L Trade s. r. o.,
pripadne s firmou LK-PARTNER s. r. 0. Pan Kucbel mu len povedal, Ze podnika v stavebnictve a on sa
vébec nezaujimal, v akych firmach je spolo€nikom ¢i konatelom. Po viacerych sedeniach a rokovaniach
s nim nakoniec kupnu zmluvu uzatvoril. Nakolko zo strany Zalobcu nebolo sudu preukazané, Ze oznadil
Zalovanému &i uz Petra Olexa, resp. fi. LK-PARTNER s.r. 0., Cifi. J&L Trade s. r. 0. ako osobu pripadajucu
na uzatvorenie sprostredkovavanej zmluvy, nemozno konstatovat’ poruSenie povinnosti uvadzanych v
¢l. 3 bod 2 zmluvy zo strany Zalovaného a z tohto dévodu ani Zalobcovi nevznikol vo€i Zalovanému narok
na zaplatenie zmluvnej pokuty. Podla nazoru sudu Zalobcovi nevznikol ani narok na zaplatenie provizie,
pretoZe tento nepreukazal, Ze vykonaval nejaku dalSiu €innost smerujucu k uzatvoreniu kipnej zmluvy.
Nemozno suhlasit s nazorom, Ze len samotnym vykonanim obhliadky, resp. podpisom ohliadkového listu
vznikne Zalobcovi narok na proviziu. Takyto nazor sud povaZuje za obchadzanie ustanoveni zdkona o
spotrebitelskej zmluve. Sprostredkovatel by sa mal vzdy aktivne podielat na sprostredkovani uzavretia
zmluvy medzi zaujemcom a tretou osobou. V tomto pripade v3ak Zalobca neuniesol dokazné bremeno
ohladne preukazania pri¢innej suvislosti medzi jeho Cinnostou a uzavretim kdpnej zmluvy, a teda mu
narok na proviziu nevznikol. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, na zaklade
ktorého ustanovenia sud prizna strane nahradu trov konania podl'a pomeru jej iuspechu vo veci. V tomto
konani bol v celom rozsahu Uspesny Zalovany, preto mu sud priznal narok na nahradu trov konania vodi
Zalobcovi, ktory v konani uspesny nebol v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud
prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

4. Voci citovanému rozsudku v zakonnej lehote podal odvolanie Zalobca, a to z dévodov uvedenych v
§ 365 ods. 1 pism. e), f), h) CSP. Zaver okresného sudu je podfa odvolatela nespravny, v rozpore s
vykonanym dokazovanim, predov8etkym vzhladom na vypovede svedka Petra Olexu, ako aj samotného
Zalovaného. Aj ked sa Zalobca nezuc€astnil pojednavania, na ktorom prebehli tieto vypovede, kedZe sa
domnieval, Ze sa s pravnou zastupkyrfou Zalovaného dohodol na vyrieSeni sporu, v zmysle odseku 26.
napadaného rozsudku sam okresny sud tieto vypovede zhodnotil a zosumarizoval. V prvom rade je nutné
uviest, Ze podla 26. odseku rozsudku svedok Peter Olexa uviedol, Ze bol zamestnancom spolo¢nosti LK-
PARTNER s. r. 0., priom na Ziadost jej konatela pana Juraja Kucbela vykonal ohliadnu nehnutefnosti
prostrednictvom Zalobcu a po ohliadke aj informoval pana Juraja Kucbela o jej vysledkoch. Svedok
rovnako potvrdil, Ze bol v tom &ase konateflom spolocnosti J&L Trade s. r. 0. spolu s prave Jurajom
Kucbelom. Zalovany v zmysle 26. odseku napadnutého rozsudku vo svojej vypovedi uviedol, Ze prave s
osobou Jurajom Kucbelom komunikoval nasledne aj o predaji nehnutefnosti spolo¢nosti J&L Trade s. r.
0., ktora sa neskor stala vlastnikom nehnutelnosti, pri€om Peter Olexa nasledne previedol svoj obchodny
podiel prave na osobu Juraja Kucbela. Prave tieto vypovede preukazuju, Ze to bol prave zalobca, ktory
sprostredkoval prehliadku s neskor§im kupujucim a tym aj prileZitost’ pre Zalovaného na uzatvorenie
kupnej zmluvy na predmetnu nehnutelnost, k uzatvoreniu ktorej nakoniec aj doslo. Kedze Peter Olexa, v
tom Case konatel spolo€nosti J&L Trade s. r. 0., vykonal obhliadku nehnutefnosti vylu€ne na poziadavku
pana Kucbela, druhého konatela tejto spolo¢nosti, ktory nasledne kontaktoval Zalovaného a dohodol
s nim dalSie podmienky samotnej kupy danej nehnutelnosti. Ten isty Juraj Kucbel nasledne odkupil
obchodny podiel od svedka Petra Olexu v spolo¢nosti J&L Trade s. r. 0. Je nepochopitelné, Ze tieto
skutkové okolnosti sud v zmysle 27. odseku napadnutého rozsudku vyhodnotil v neprospech zalobcu.
Zalovany, vychadzajuc opét iba v zmysle 26. odseku napadnutého rozsudku, mal vo svojej vypovedi
uviest, Ze ho Zalobca nikdy neinformoval o tom, Ze by vykonal ohliadku nehnutelnosti za pritomnosti
svedka Petra Olexu. Toto tvrdenie Zalovaného je nepravdivé a bolo by vyvratené vysluchom makléra
Zalobcu, ku ktorému ale z dévodu neudasti Zalobcu na pojednavani nedoSlo. Maklér Zalobcu priebezne
komunikoval so zalovanym ohladne jednotlivych obhliadok, ako aj oséb, ktoré boli na nich pritomné.
Doélezité viak je, Ze Zalobca okrem tejto priebeznej istnej komunikacie zaslal Zalovanému kopie vdetkych
potencionalnych zaujemcov o kupu, ktori boli na obhliadke predmetnej nehnutelnosti, aj listovou
zasielkou, priCom tieto zasielky zalovany prevzal pred samotnym zavkladovanim prevodu vlastnictva.
Tieto listinné dOkazy Zalobca predloZil spolu s podanou Zalobou, ¢im toto tvrdenie Zalovaného je
podfa ndzoru Zalobcu vyvratené. Z predloZenych listinnych dékazov, konkrétne podacimi listkami, ktoré



boli pripojené k zédznamu o obhliadke nehnutelnosti, je zrejmé, Ze maklér Zalobcu zasielal vSetky
zaznamy o vykonanych obhliadkach Zalovanému aj po$tou, a to zasielkami zo diia 03.10.2017. Zalovany
tieto zasielky prevzal dia 05.10.2017, a teda Zalovany bol preukazatefne oboznameny o vykonanych
obhliadkach predmetnej nehnutelnosti, a to aj zo strany svedka Petra Olexu pred samotnym zapisom
prevodu vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti. Aj ked Zalobca nemal moznost’ konfrontovat’
Zalovaného s tymito predloZenymi dokazmi, ked sa z dévodu hospodarnosti nezucastnil pojednavania
v domneni, Zze sa dohodol s pravnou zastupkyriou Zalovaného, tieto listinné dékazy boli pripojené k
samotnej Zalobe a sdm Zalovany obdrzanie tohto zaznamu o obhliadke od Zalobcu Ziadnym spdsobom
nespochybnil, a teda v zmysle ust. § 151 ods. 1 CSP mal okresny sud tuto skuto&nost’ povazovat
za nespornu medzi stranami. V 27. odseku napadnutého rozsudku okresny sud konStatuje, Ze iba
samotnym vykonanim obhliadky nemézZe vzniknut narok na proviziu, nakolko sa udajne jednd o
obchadzanie zédkona o spotrebitelskej zmluve. Tento zaver okresného sudu v3ak povazuje Zalobca
za nepreskumatefny, nakolko sud toto tvrdenie Ziadnym spdsobom neodévodnil. Ako inak sa mal
Zalobca aktivne podiefat na uzatvoreni sprostredkovanej zmluvy, ak nie samotnymi obhliadkami
nehnutelnosti a jej inzerciou. Ziadne ustanovenie zakona neustanovuje, v &om treba vidiet' pricinenie
sa sprostredkovatefla o dosiahnutie sledovaného vysledku. V zmysle zmluvy o sprostredkovani zo dfia
07.06.2017 sa zalobca ako sprostredkovatel zaviazal, Ze bude vyvijat’ ¢innost smerujucu k tomu, aby
Zalovany uzatvoril kipnu zmluvu na prevod dotknutych nehnutelnosti za dohodnutych podmienok. Tuto
ginnost Zalobca pre Zalovaného aj preukazatelne vyvijal. Zalobca mé za to, Ze okresny sud na zaklade
vykonaného dokazovania dospel k nespravnym skutkovym zisteniam ohladne skuto¢nosti, & Zalobca
sprostredkoval predaj predmetnej nehnutelnosti pre Zalovaného, ako aj skuto€nosti, €i zalobca preukazal
oznacenie potencionalneho kupujuceho Zalovanému, a teda je naplneny odvolaci dévod v zmysle §
365 ods. 1 pism. f) CSP. Rovnako sud v 27. odseku rozsudku tieZz nespravne pravne vec posudil, &i
doslo k naplneniu predpokladov na vznik provizie, a teda je naplneny odvolaci dévod v zmysle § 365
ods. 1 pism. h) CSP. Predmetom konania naroku Zalobcu v3ak bola od pociatku otazka, &i vznikol
Zalobcovi narok na dohodnutl zmluvnu pokutu v zmysle €l. 3 bodu 2 zmluvy o sprostredkovani zo
dna 07.06.2017, a nie, i Zalobcovi vznikol narok na proviziu. Poukazuje na ¢&l. 3 bodu 2 zmluvy o
sprostredkovani. Z uvedeného ustanovenia je zrejmé, Ze Zalovany bol povinny uhradit zmluvnu pokutu,
ak uzavrie sprostredkovanu zmluvu bez suéinnosti Zalobcu s tretou osobou alebo blizkou osobou tejto
tretej osobe, ak ju Zalovanému oznadil Zalobca ako potencionalneho zaujemcu o kupu predmetnej
nehnutelnosti. Listinnymi dékazmi - predloZzenymi podacimi listkami pripojenymi uz k samotnej Zalobe
bolo preukdzané, Ze Zalobca oboznamil Zalovaného o v8etkych potencionalnych zaujemcoch o kupu
predmetnej nehnutefnosti, mimo iného aj o obhliadke zo strany svedka Petra Olexu zo dia 09.08.2017,
a to pred samotnym zapisom vkladu vlastnickeho prava v prospech nového vlastnika. Tieto skuto&nosti
navySe nerozporoval ani sam Zalovany v dovtedajSich pisomnych vyjadreniach, ked nikdy nepoprel, Ze
nedostal od Zalobcu sporny zaznam o prehliadke zo dfia 09.08.2017. Ak aj sud mal pochybnost o tejto
skutoCnosti, obe strany sporu navrhli k tejto otazke vykonat dokazovanie, ktoré v8ak sud nevykonal.
Zalobca navrhol vysluch makléra Mgr. Y. Y. a Zalovany vysluch Juraja Kucbela v zmysle vyjadrenia
z 05.06.2018, pricom na zaklade ich vypovedi by bolo jednoznaéné, ktoré osoby oznadil Zalobca ako
potencionalnych zaujemcov, resp. z akého dévodu Juraj Kucbel pozZiadal svedka Petra Olexu o obhliadku
predmetnej nehnutelnosti. Zalobca ma za to, Ze okresny sud tym, Ze pojednavanie neodroéil a nevykonal
navrhnuté dékazy - vysluchy svedkov Juraja Kucbela a Mgr. Y. Y., nedostatoCne zistil skutkovy stav veci,
preto je naplneny odvolaci dévod v zmysle § 365 ods. 1 pism. e) CSP. Ako uz bolo vysSie uvedené,
podla nazoru Zalobcu niet pochyb, Ze Zalovany bol oboznameny, Ze Peter Olexa, ako aj spolonost J&L
Trade s. r. 0. maju zaujem o kupu predmetnej nehnutelnosti, preto neméze obstat, Ze o tejto skutoCnosti
nebol informovany a bol kontaktovany az nasledne Jurajom Kucbelom. Peter Olexa na danej obhliadke
jednoznalne vystupoval aj v mene spoloCnosti J&L Trade s. r. 0., pricom na obhliadku iSiel prave z
dovodu kupy predmetnej nehnutelnosti na Ziadost' Juraja Kucbela v prospech spolo¢nosti J&L Trade
s. I. 0., aj ked’ svedok Peter Olexa predlozil Zalobcovi vizitku s inou spoloénostou. Ako uz poukazovali
v predchadzajucich vyjadreniach, v zmysle ustélenej rozhodovacej praxe slovenskych sudov plati,
Ze za osobu blizku fyzickej osobe je za analogického pouzitia ust. § 116 OZ mozno povazovat aj
pravnicku osobu, ktorej je dana fyzicka osoba konatelom alebo spoloénikom. Z predloZzeného vypisu
z obchodného registra je zrejmé, Ze v Case obhliadky predmetnych nehnutelnosti, t. j. 09.08.2017 bol
jedinym spoloénikom spolo&nosti J&L Trade s. r. 0. a su€asne aj konatefom svedok Peter Olexa. Niet
pochyb, Ze spolo¢nost J&L Trade s. r. 0. je minimalne osobou blizkou prave svedkovi Petrovi Olexovi,
ktoru oznadcil zalovanému ako potencionalneho zaujemcu o kupu prave Zalobca. Z tychto dévodov boli
naplnené vSetky predpoklady vzniku Zalobcovho naroku na zmluvnu pokutu v zmysle €l. 3 bodu 2 zmluvy
o sprostredkovani. Okresny sud v8ak nespravne posudil znenie naroku na zmluvnu pokutu v zmysle ¢&l.



3 bodu 2 zmluvy o sprostredkovani zo dfia 07.06.2017, a teda je naplneny odvolaci dévod v zmysle §
365 ods. 1 pism. h) CSP. Zalobca Ziada, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu
prvej indtancie na nové konanie a rozhodnutie alebo rozsudok zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu
vyhovie a Zalobcovi prizna narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

5. Zalovany sa k odvolaniu nevyjadril.

6. Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal napadnuty rozsudok na zaklade odvolania Zalobcu v
rozsahu a z dévodov danych ust. § 379, § 380 CSP a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385
ods. 1 CSP a contrario) postupom v zmysle ust. § 219 ods. 3 CSP rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil
v zmysle ust. § 387 ods. 1, 2 CSP.

7. Rozsudok sudu prvej indtancie je vecne spravny. Okresny sud v dostatonom rozsahu zistil skutkovy
stav veci a vec spravne pravne posudil. Odévodnenie rozhodnutia sudu prvej inStancie zodpoveda
kritériam pre oddvodriovanie sudnych rozhodnuti vyplyvajucich z ust.

§ 220 ods. 2 CSP. Vyplyvaju z neho jasne, zrozumitefne a logicky jednotlivé skutkové a pravne zavery
sudu prvej inStancie, s ktorymi sa odvolaci sud stotoZfuje a poukazuje na ne v zmysle ust. § 387 ods.
2 CSP.

8. Odvolanie zalobcu odvolaci sud nepovaZzuje za dévodné.

9. Odvolaci sud zdérazriuje, Ze civilné sporové konanie je zaloZzené na principe kontradiktérnosti, ktory
je vyjadreny aj v Zakladnych principoch CSP. Obsahom principu kontradiktérnosti civilného sporového
konania je existencia prave dvoch proti sebe stojacich sporovych stran s kontradiktérnym zaujmom na
vysledku civilného procesu. Zalobca a Zalovany vyvijaju procesni aktivitu smerom k vysledku konania,
ktory by im bol na prospech. Kazda sporova strana ma pravo vyjadrit’ k vysledkom procesnej aktivity
svojho procesného naprotivku. Civilny sporovy poriadok Upravou jednotlivych procesnych institutov,
pricom je na aktivite jednotlivych procesnych stran, ako toto pravo vyuziju, uplatiiuje aj zasadu ,pravo
patri bdelym", o znamena, Ze civilné sporové konanie je zaloZzené na rovhom postaveni stran sporu.
Pokial vSak strana svoje procesné opravnenie aktivnhe nevyuziva a neunesie tzv. procesné bremeno,
sankciou je najCastejSie strata sporu.

10. Pokial ide o otazku procesného bremena strany sporu, zalobca ma v zasade 1. povinnost tvrdenia a
bremeno tvrdenia, 2. dékaznu povinnost’ a dékazné bremeno. Zakladnu procesnu povinnost' sporovych
stran predstavuje povinnost substancovat vSetky podstatné a rozhodujuce skutkové okolnosti, z
ktorych vyvodzuju svoju procesnu taktiku (Utok alebo obranu). Dékazna povinnost rovnako predstavuje
Specificku procesnu povinnost, ktorou je zatazena sporova strana, pricom kazdy je povinny dokazovat
to, €o v spore tvrdi. NedodrZanie dbkaznej povinnosti a nasledné neunesenie dékazného bremena vedie
k strate sporu, ktora sa v pripade Zalobcu prejavuje zamietnutim jeho zaloby.

11. Procesné bremeno musi Zalobca uniest, pokial chce byt o do uplatneného naroku uspeSny
v medziach, ktoré mu uréuje CSP. Zacina sa podanim Zaloby a konci sa zédkonnou koncentraciou
konania, ktora nastéva vyhlasenim uznesenia sudu o skoneni dokazovania. Prostriedkami na unesenie
procesného bremena su predovSetkym prostriedky procesného utoku, prostriedky procesnej obrany
ako skutkové tvrdenia, popretie skutkovych tvrdeni protistrany, navrhy na vykonanie dékazov, ndmietky
k navrhom protistrany na vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky. Hoci uvedené prostriedky
procesného utoku a prostriedky procesnej obrany méze strana vyuZit aj v pisomnom styku so suidom a
protistranou, zdkladnym rdmcom na unesenie procesného bremena je pojednavanie. Je pravom strany
sa pojednavania zucastnit alebo nezu€astnit. Neucast na pojednavani a tym aj nedostatoéné vyuZitie
prostriedkov procesného uUtoku a prostriedkov procesnej obrany mdze mat pre stranu nepriaznivy
nasledok straty sporu.

12. Aj v sudenej veci mozno konstatovat, Ze Zalobca sa spraval nedostatoCne bdelo, ked sa
pojednavania bez vazneho dévodu nezudastnil a nevyuZil tak procesny priestor na vyuzitie prostriedkov
procesného utoku. To, €o opomenul Zalobca neudastou na pojednavani, neméze prave pre koncentraciu
konania napravit v odvolacom konani.



13. Zalobca si v konani Zalobou uplatnil vo&i Zalovanému narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
12.900,- eur s prislusenstvom, ktory narok odvija od ¢l. 3 bod 2 uzatvorenej zmluvy o sprostredkovani
medzi Zalobcom ako sprostredkovatefom a Zalovanym ako zaujemcom.

14. Z bodu 3.2. zmluvy vyplyva, Ze v pripade, Ze zaujemca uzatvori obchod s tretou osobou, ktord mu
sprostredkovatel oznadil ako osobu pripadajucu do Uvahy na uzavretie sprostredkovavanej zmluvy bez
sucinnosti so sprostredkovatefom, pripadne s osobou blizkou tejto tretej osoby, je zaujemca povinny
zaplatit’ sprostredkovatelovi zmluvnu pokutu vo vySke dojednanej provizie (1. j. vo vysSke 3 % z celkovej
kupnej ceny - bod 2.2. zmluvy).

15. Dékaznym bremenom Zalobcu tak bolo preukazat naplnenie predpokladov vzniku naroku na zmluvnu
pokutu, a teda, Ze Zalovany uzatvoril obchod sice bez sprostredkovatela, ale s osobou, ktord mu
sprostredkovatel oznadil ako osobu pripadajucu do Uvahy na uzavretie sprostredkovavanej zmluvy alebo
s osobou blizkou tejto tretej osoby.

16. Sud prvej indtancie doSiel k zaveru, Ze Zalobca v konani nepreukazal, Ze Zzalovany porusil povinnosti
uvadzané v &l. 3. v bode 2 zmluvy. Zo zadznamu o obhliadke (. I. 13), ktory ma preukazovat
poruSenie povinnosti Zalovaného, nevyplyva, Ze by Peter Olexa vystupoval ako osoba, ktora prejavila
zaujem o uzatvorenie sprostredkovavanej zmluvy, tento len prejavil zaujem o obhliadku predmetnych
nehnutelnosti. Zo strany Zalobcu nebolo preukazané, Ze by vObec oboznamil Zalovaného, Zze nejaka
osoba pod menom Peter Olexa, pripadne firma J&L Trade s. r. 0. pripada do Uvahy na uzatvorenie

sprostredkovavanej zmluvy.

17. V konani nie je sporné, ako to spravne uviedol sud prvej inStancie, Ze Zalobca a Zalovany platne
uzatvorili zmluvu o sprostredkovani predaja nehnutefnosti zo dfia 07.06.2017. Zaroven nie je sporné,
Ze zalovany nehnutelnost, ktora bola predmetom zmluvy o sprostredkovani, bez suéinnosti Zalobcu
predal kipnou zmluvou vkladovanou pod V-3018/17 zo dia 09.11.2017 spolo¢nosti J&L Trade s. r. 0.,
Radlinského 47/10, Dolny Kubin.

18. Zalobca mal povinnost tvrdenia a povinnost dékaznu preukézat, Ze Zalovanému oznadil osobu,
s ktorou zmluvu uzavrel, teda spolo¢nost J&L Trade s. r. 0., resp. osobu jej blizku ako zaujemcu o
uzatvorenie zmluvy.

19. Zalobca si sice v Zalobe povinnost tvrdenia splnil, ked uviedol, Ze dfia 09.08.2017 maklér Zalobcu
oboznamil Zalovaného, Ze o nehnutelnost ma vazny zaujem pén Peter Olexa, ktory vystupoval ako
konatel a spolo¢nik viacerych spolo€nosti, medzi inymi aj spolo¢nosti J&L Trade s. r. 0., ako aj
spolognosti LK-PARTNER s. r. 0. Ako dékaz na preukazanie tejto skuto&nosti navrhol zapis o obhliadke
s panom Petrom Olexom, Uplny vypis z obchodného registra spolo¢nosti LK-PARTNER s. r. 0., ako aj
spoloCnosti J&L Trade s. r. 0. a vypis z LV &. XXXX. Ako dokazy na preukazanie tejto skutocnosti navrhol
vysluch realitného makléra Zalobcu Mgr. Y. Y., o ktorom uviedol, Ze jeho u€ast na pojednavani zabezpedi,
dalej vysluch zalovaného, ktorého navrhuje, aby sud predvolal a vysluch Petra Olexu, ktorého tiez Ziadal,
aby sud predvolal z adresy v zmysle obchodného registra.

20. Sud na navrh Zalobcu na nariadenom pojednavani dia 06.11.2019 aj vysluch Zalovaného a svedka
Petra Olexu vykonal. Vysluch realitného makléra Mgr. Y. Y. ako svedka vSak vykonat nemohol, pretoze
Zalobca jeho uc€ast na pojednavani, na ¢o sa sam zaviazal, nezabezpecil a zaroven sa sam ani jeho
pravny zastupca na pojednavanie nedostavil. Vysluch svedka Mgr. Y. Y. zmaril samotny Zalobca svojou
necinnostou.

21. Zalovany v ramci svojho vysluchu poprel, Ze by bol informovany Zalobcom o tom, Ze vykonal
obhliadku nehnutelnosti pod evidenénym &islom 1116143 za u€asti Petra Olexu. Pokial ide o pana Y.,
tento ho kontaktoval, Ze je zaujemca o kupu nehnutelnosti, aviak az potom, ked on uz sam osobne z
vlastnej iniciativy nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXX predal. Zalovany toto skutkové tvrdenie Zalobcu
poprel eSte predtym, ako doslo ku koncentracii konania, teda v¢as.

22. Zalobca tak nepreukazal svoje tvrdenie uvedené v Zalobe, Ze diia 09.08.2017 maklér Zalobcu
oboznamil Zalovaného, Ze o nehnutelnost ma vazny zaujem aj pan Peter Olexa.



23. Nemozno sa stotoznit’s odvolanim Zalobcu, Ze preukazanie tejto skuto€nosti vyplyva z predlozenych
listinnych dékazov, a to do zaznamu o obhliadke a podacich listkov.

24. Zo zaznamu o obhliadke nehnutelnosti vyplyva, Ze Zalobca prostrednictvom Mgr. Y. Y. vykonal
pre Petra Olexu ako konatela spolo¢nosti LK-PARTNER s. r. 0. obhliadku predmetnej nehnutelnosti.
Zo samotnej tejto listiny nevyplyva oboznamenie Zalovaného so skutoCnostou, Zze Peter Olexa je
zaujemcom o kupu nehnutelnosti. Uvedené nemozno vyvodit ani z kdpie podacich listkov, ktoré sa
nachadzaju na €. I. 16 a dokladu o dorudeni zasielky, ktory sa nachadza na &. I. 15 a 16, z ktorych
dokladov vyplyva, Ze zasielka bola adresatovi doru¢ena 05.10.2017. Z uvedeného nemozno vyvodit,
aka zasielka bola doru€ovana a zaroveri to nezodpoveda tvrdeniu zalobcu v Zalobe, kedy tvrdil, Ze jeho
maklér oboznamil Zalovaného so zaujemcom o kupu dna 09.08.2017.

25. Uvedené nemozno vyvodit ani z vypovede svedka Petra Olexu, ktory iba potvrdil, Ze sa ako
zamestnanec a zarovef konatel spolo¢nosti LK-PARTNER s. r. 0. zu€astnil obhliadky nehnutefnosti.

26. Mozno tak suhlasit so zaverom sudu prvej inStancie, ze Zalobca neuniesol dékazné bremeno na
preukazanie skuto€nosti, Ze Petra Olexu oznadil Zalobcovi ako osobu pripadajicu do uvahy na uzavretie
sprostredkovanej zmluvy.

27. Pokial zalobca nepreukazal oznamenie tejto informacie Zalovanému, potom je bez pravneho
vyznamu posudzovanie, €i Peter Olexa je blizkou osobou kupujuceho - spoloénosti J&L Trade s. r. 0.,
s ktorou spolo¢nostou Zalovany uzavrel kipnu zmluvu.

28. Pokial Zalobca nepreukazal, Ze Zalobcovi oznadil osobu pripadajucu do Uvahy na uzavretie
sprostredkovavanej zmluvy, Zalovany nemohol porusit povinnost’ vyplyvajucu mu z bodu 3.2. zmluvy,
porusenim ktorej by Zalobcovi vznikol narok na zmluvnu pokutu.

29. Zaver sudu prvej indtancie, Ze Zalobcovi nevznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, je tak vecne
spravny. Neunesenie dbkazného bremena zo strany Zalobcu sa prejavilo v procesnej zodpovednosti za
vysledok konania, ked stratil spor - jeho Zaloba bola zamietnuta.

30. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny, vratane vyroku o naroku na nahradu
trov konania, ktory zodpoveda uspechu Zalovaného v spore, ako vecne spravny potvrdil.

31. Vyrok o trovégh odvolacieho konania sa opiera o ust. § 396 ods. 1 CSP s poukazom na ust. §
255 ods. 1 CSP. Zalovany bol v odvolacom konani UuspeSnym u&astnikom, preto mu vznikol narok vodi
neuspesnému zalobcovi na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

32. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Ziline pomerom 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 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 CSP).



Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

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

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena 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 pIneni neprevySuje desatnasobok 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 dovodov 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, 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 zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovnakom 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)



