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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Ziar nad Hronom v konani pred sudcom JUDr. Igorom Valentom v spore Zalobcu: HGM,
spol. s r. 0., Kammerhofska 5, 969 01 Banska Stiavnica, ICO: 31 568 742, v konani zastupeny:
JUDr. Jaroslav Pilat, advokat AK so sidlom Panenska 13, 811 03 Bratislava proti Zalovanému: 1. |, J..
XX XX XXXX, G. F. XX/X, XXX XX G. S., v konani zastupeny: JUDr. Ivan Heger, advokat AK so sidlom
Na Troskach 3, 974 01 Banska Bystrica, o zalobe na zaplatenie 18.000,- € s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zalobcu zamieta.

Sud zalovanému prizn av a voci zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % trov
konania.

odovodnenie:

1. Zalobca Zalobou podanou na tunaj$i sud dria 19.06.2019 sa vodi oznadenému Zalovanému domahal
zaplatenia sumy 18.000,- € spolu s 5 % urokom z omeSkania ro¢ne odo dha 26.03.2019 az do
zaplatenia z titulu odmeny (provizie) za sprostredkovanie uzavretia kupnej zmluvy v suvislosti s
predajom nehnutefnosti s poukazom na uzatvorenud zmluvu o sprostredkovani medzi Zalobcom ako
sprostredkovatefom a Zalovanym ako zaujemcom.

2. Zalovany neuznaval uplatiiovany narok Zalobcu. Zalobu Ziadal ako neddévodnu zamietnut, tvrdil, Ze
k uzavretiu zmluvy o sprostredkovani medzi stranami sporu do$lo, takato zmluva v8ak bola uzatvoreng
na dobu urcitd (Styri mesiace) a nasledne po uplynuti tejto doby k uzavretiu Ziadnej dalSej zmluvy o
sprostredkovani, &i uz v pisomnej podobe, resp. v neformélinej Ustnej podobe nedoslo. Zalovany tiez
namietal tvrdenia Zalobcu o tom, Ze prave v suvislosti s ¢innostou zalobcu, ktord mala spocivat vo
vyhladavani potencionalnych zaujemcov o kupu nehnutefnosti k predaju nehnutefnosti aj doslo.

3. Sud Zalovanému Zalobu riadnym spésobom dorucil spolu s uznesenim v zmysle § 167 ods. 2 Civilného
sporoveého poriadku (dalej len CSP) a tohto vyzval na pisomné vyjadrenie k Zalobe a uplatfiovanému
naroku.

4. Zalovany prostrednictvom pravneho zastupcu po dorudeni Zaloby a priloh k Zalobe, elektronickym
podanim zo dna 05.08.2019 sa k Zalobe vyjadril tak, Zze tato Ziadal ako nedbévodnu v celom
rozsahu zamietnut. Namietal uplathovany narok z titulu zaplatenia odmeny za sprostredkovanie
predaja nehnutefnosti Zalobcom argumentujuc, Ze jedina zmluva o sprostredkovani uzatvorena medzi
Zalovanym ako zaujemcom a Zalobcom ako sprostredkovatelom, bola uzatvorena dha 21.04.2017
na dobu Styroch mesiacoy, t. j. do dfia 21.08.2017. Tymto dfiom zanikli prava a povinnosti oboch
zmluvnych stran z takto uzatvorenej zmluvy. Vyjadril nesuhlas s argumentaciou Zalobcu pokial uplatfioval



narok vo vztahu k zalovanému pred podanim Zaloby na sid s odkazom na ustanovenie &lanku 3
bod 4 zmluvy o sprostredkovani, kde bolo dojednané, Ze sprostredkovatelov narok na odmenu ostava
nedotknuty aj v pripade, Ze k uzavretiu zmluvy sprostredkovatel'skej zmluvy dojde az po zaniku zmluvy
o sprostredkovani s osobou, ktoru sprostredkuje sprostredkovatel pred zénikom tejto zmluvy. Zalovany
tvrdil, Ze pri uzatvarani zmluvy mal postavenie spotrebitela a spotrebitel'ska zmluva nesmie obsahovat
ustanovenia, ktoré spdsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran prave v
neprospech spotrebitela (§ 53 ods. 1 Obgianskeho zakonnika). Zalovany v pisomnom vyjadreni dalej
uviedol, Ze ziadna dalSia zmluva o sprostredkovani medzi stranami sporu uzavreta nebola. Nesuhlasil s
argumentaciou Zalobcu ohladom sms komunikacie zo dia 18.01.2019, ktora podfla Zalobcu preukazuje
uzavretie novej sprostredkovatelskej zmluvy v neformalnej podobe. Podla Zalovaného z takejto sms
komunikécie ani nie je zrejmé kto spravy odosielal a z takejto komunikdcie nemozno konstatovat,
Ze do8lo k ucineniu pravneho ukonu v suvislosti s uzatvorenim novej sprostredkovatelskej zmluvy v
zmysle § 774 Obcianskeho zakonnika, kedZe neboli dohodnuté ani podstatné nalezitosti. Platnost
takéhoto Ukonu Zalovany namietal i s poukazom na ustanovenie § 37 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika
s tym, Ze pravny ukon sa musi u€init slobodne, vazne, ur€ite a zrozumitefne a udajna nova zmluva o
sprostredkovani uzatvorena sms spravou takymto ukonom nie je. NemoZzno podla Zalovaného suhlasit,
Ze Zalobca prezumuje dévod uritosti takéhoto pravneho ukonu tym, Ze medzi zmluvnymi stranami uz v
minulosti bola uzatvorena sprostredkovatelska zmluva, kde bol predmet €innosti sprostredkovatela ako i
odmena, dohodnuty. Dalej Zalovany poukéazal na skuto&nost, Ze takto uzatvorena zmluva nie je v stlade
so zakonom (Z4&k. &. 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo poskytovani sluzieb
na zaklade zmluvy uzatvorenej na dialku alebo zmluvy uzatvorenej mimo prevadzkovych priestorov
predavajuceho) a v takom pripade je povinnostou vzhladom na zakonnu ochranu spotrebitela uzatvorit
zmluvu v pisomnej podobe. V kone¢nom désledku Zalovany spochybrioval i €innost Zalobcu ako
sprostredkovatela, ktord mal vyvijat’ v suvislosti v obstarani zaujemcu o kudpu nehnutelnosti pokial
vzajomna komunikacia v emailovej podobe, na ktorl odkazoval Zalobca neprebiehala medzi Zalobcom
a zaujemcom o kupu a tiez obhliadka nehnutelnosti nebola realizovana Zalobcom a zaujemcom o kupu,
ale tretim subjektom spolo€nostou 1. realitna aukéna spolo¢nost, spol. s r. 0. Bratislava a nie Zalobcom.

5. Postupom v zmysle ustanovenia § 167 ods. 3 CSP spolu s uznesenim sud vyjadrenie Zalovaného
zaslal strane Zalobcu, ktory podanim zo dfia 21.08.2019 reagoval tak, Ze Zalobca neodvodzuje
narok na zaplatenie Zalovanej sumy z titulu odmeny za sprostredkovanie zo zaniknutej zmluvy o
sprostredkovani, ktord uzatvorili strany sporu v roku 2017. Zalobca tvrdil, Ze i po uplynuti pévodne;
zmluvy o sprostredkovani nadalej vyvijal €innost smerujucu k predaju nehnutelnosti, so suhlasom
Zalovaného, pricom odkazal na sms komunikaciu zo dfa 18.01.2019 a tiez na to, Ze Zalobca nadalej
disponoval kli€mi od nehnutelnosti, predaj ktorej sprostredkovaval, Uplne a vedome so suhlasom
Zalovaného. Podla Zalobcu Zalovanému zo vSetkych okolnosti bolo Uplne jasné, €o je predmetom
zavazku, Zalobca tvrdil, Ze strany sporu medzi sebou nekomunikovali z iného dévodu nez z dévodu
predaja nehnutelnosti, ktora bola predmetom pévodnej sprostredkovatel'skej zmluvy. Zalobca sa tiez
vyjadril, Ze potvrdenie o obhliadke nehnutefnosti je na tladive, ktoré pouZiva ina spolo¢nost a je to
bezpredmetné. Podstatné je, Ze obhliadka bola vykonana a vykonal ju zastupca Zalobcu s neskorSim
kupujucim a aktualnym vlastnikom nehnutelnosti sprostredkovanie ktorych zabezpe&oval Zalobca.
Osoba S. H. podla Zalobcu, vykonavala svoju €innost zjavne v mene Zalobcu a nie je bez vyznamu,
Ze spolocnost’ Zalobcu a spolo€nost 1. realitna aukéna, spol. s r. 0. maju medzi sebou uzavretd zmluvu
o spolupraci. Vdaka €omu je mozné napriklad inzerovat’ predaje nehnutelnosti na viacerych webovych
portaloch. Osoba S. H. komunikovala, Uplne opravnene v mene zalobcu a v sulade so zmluvou, so
Zalovanou. Zalobca nadalej tvrdil, Ze skutoéne a aktivne vykonaval &innost, ktora smerovala k uzavretiu
kupnej zmluvy predmetnej nehnutefnosti a na zaklade dohody so Zalovanym vykonaval takuto &innost' v
rozsahu, na ktorom sa dohodli v ramci sprostredkovania sprostredkoval kupujuceho, ktory nehnutelnost
kupil. Teda v skuto€nosti naplnil svoje povinnosti zo sprostredkovatelskej zmluvy a vznikol mu narok
na odmenu.

6. Sud vo veci opakovane ur€il termin pojednavani a to na deni 24.09.2019, 05.11.2019, na ktorych
pojednavaniach vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, vysluchom Zalovaného, ako svedka vypocul
S. H., oboznamil sa so vSetkymi listinnymi dokazmi tak, ako boli tieto stranami sporu v ramci prostriedkov
procesneho utoku a procesnej obrany predloZené a to: vypisom obchodného registra Zalobcu, vypisom
X. C.. XXXX pre k. 4. G. S., zmluvou o sprostredkovani, ktort uzatvorili strany sporu 21.04.2017,
pisomnym podanim Zalobcu adresovanym Zalovanému dria 26.03.2019, sms komunikaciou zo dna
18.01. a 24.01.2019, potvrdenim o obhliadke zo dfia 21.01.2019, emailovou komunikéaciou S. H.H. zo



driia 19.01. az 13.02.2019, fakturou - dafiovy doklad &. XXX/XX vystaveny Zalobcom pre Zalovaného
zo dna 18.03.2019, vyzvou Zalobcu na uhradu odmeny za sprostredkovanie pre Zalovaného zo dna
26.04.2019, odpovedou Zalovaného na vyzvu Zalobcu zo dfia 13.05.2019, inzerciou na webovom portali
Topreality a emailovou komunikaciou S. H. s potencionalnymi zaujemcami o kupu nehnutelnosti za
obdobie od 06.09.2017 do 22.01.2019, s pripojenym spisom tunajSieho sudu sp. zn. 27Csp/65/2019 a
zistil tento skutkovy stav veci:

7. Zalobca ako sprostredkovatel a Zalovany ako zaujemca uzatvorili dia 21.04.2017 zmluvu o
sprostredkovani v zmysle ustanovenia § 774 a nasledujucich ustanoveni Obc&ianskeho z&konnika
predmetom ktorej bola dohoda zmluvnych stran, kde Zalobca ako sprostredkovatel sa zaviazal vyvijat
¢innost’ smerujucu k tomu, aby mal zaujemca (Zalovany) prileZitost uzavriet s tretou osobou kupnu
zmluvu na predaj nehnutelnosti, ktorych vylu€nych vlastnikom je Zalovany a to nehnutelnosti zapisanych
na LV & XXXX pre k. u. G. S. ako dom &islo supisné XXX nachadzajuci sa na U. K.. C.. XXXX/
X Zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX S.X s tym, Ze stanovena kupna cena zaujemcom
predstavovala 550.000,- €. Ugastnici zmluvy dohodli, Ze v pripade uspe$ného sprostredkovania
uzavretia kupnej zmluvy sa zavazuje zaujemca zaplatit sprostredkovatelovi odmenu vo vySke 15.000,-
€ a k odmene bude ucétovana DPH. Takto uzatvorena zmluva medzi stranami sporu bola uzatvorena
dna 21.04.2017 s dobou trvania Styroch mesiacov (dfia 21.08.2017). Tato skuto€nost’ medzi stranami
sporu spornou ani nebola. Zalobca vsak tvrdil, Ze po uplynuti doby platnosti takto uzatvorenej zmluvy
doslo k opatovnému uzavretiu sprostredkovatelskej zmluvy medzi zmluvnymi stranami v neformalnej
podobe bez pisomnej formy. Tvrdil, Ze vzhfadom na skutoénost, Ze medzi stranami sporu bola
uzatvorena sprostredkovatelska zmluva uz raz, kde boli definované aj podmienky teda predmet
¢innosti sprostredkovatela, ¢oho sa taka Cinnost tyka, ¢o sa ma s fiou dosiahnut a vySka odmeny
sprostredkovatela v pripade Uspechu je zrejmé, Zze takymto sp6sobom doslo k dohode zmluvnych stran
aj na podmienkach uzavretej sprostredkovatel'skej zmluvy, od ktorej odvija v konani Zalobca narok
na zaplatenie sumy 18.000,- €. Zalobca poukéazal na skutoénost, Ze i po uplynuti pévodnej pisomnej
zmluvy o sprostredkovani, t. j. po datume 21.08.2017 disponoval Zalobca kfuémi od nehnutelnosti,
ktora bola predmetom sprostredkovatelskej zmluvy a to so suhlasom Zalovaného, vyvijal aktivnu
¢innost' za ucelom ziskania potencionalneho kupujuceho, pricom 18.01.2019 i prostrednictvom sms
komunikacie komunikoval so Zalovanym ako zaujemcom ohladom obhliadky nehnutelnosti, ktord bola
predmetom sprostredkovania a realne s potencionalnym kupujicim takuto obhliadku i vykonal dha
21.01.2019 (&l. 13 spisu). Zalobca tiez predlozil listinné dokazy: inzercie na webovom portali Top
reality, emailovd komunikaciu S. H. v obdobi od 06.09.2017 do 22.01.2019 (€l. 79 spisu), ktorymi
preukazoval svoje tvrdenia o tom, Ze aktivne i po uplynuti dojednanej doby v pisomne uzatvorene;j
zmluve o sprostredkovani, t. j. po dni 21.08.2017 Zalobca ako sprostredkovatel aktivne vyvijal €innost
sprostredkovatefa, ktora viedla priamo k tomu, Ze doSlo k uzatvoreniu zmluvy o kupe predmetnych
nehnutelnosti s aktualnym vlastnikom obchodnou spoloénostou THE HOLSTERS COMPANY, spol. s
r. o.

Zalovany namietal tvrdenia Zalobcu a uvadzal, Ze jedinou zmluvou o sprostredkovani, ktora bola
uzatvorena medzi stranami sporu bola zmluva o sprostredkovani v pisomnej podobe zo dfia 21.04.2017.
Uviedol, Ze k predaju nehnutelnosti doslo jeden a pol roka po uplynuti doby, na ktor bola uzatvorena
zmluva o sprostredkovani a to bez akéhokolvek pri€inenia Zzalobcu ako sprostredkovatela. Namietal
uzatvorenie akejkolvek dalSej zmluvy o sprostredkovani v neformalnej podobe ako to tvrdil Zalobca.
Konanie Zzalobcu povazoval len za Spekulativne a ani predlozena sms komunikacia zalobcom
nepreukazuje jeho tvrdenia o tom, Ze k uzatvoreniu zmluvy o sprostredkovani doslo. Sms komunikacia
prebehla pre Zalovaného s neznamym subjektom, resp. takuto sms komunikaciou nepoprel Zalovany,
av8ak povazoval ju za komunikaciu s dalSim sprostredkovatelom, s ktorym mal uzatvorend zmluvu o
sprostredkovani v tom &ase, a preto bol i vyjadreny suhlas s obhliadkou nehnutelnosti, ktoré Zalovany
mal zaujem predat. Zalovany uvadzal, Ze nedo$lo k Ziadnej dohode ohfadom podstatnych naleZitosti,
ktoré vyzaduje zdkon k uzatvoreniu zmluvy o sprostredkovani. Namietal tiez aktivnu €innost Zalobcu
pokial uvadzal, Ze inzercia Zalobcu bola realizovana prostrednictvom dalSej obchodnej spolo¢nosti a to
1. realitnd auk&nd spoloénost, spol. sr. 0., s ktorou Zalovany nikdy nebol v akomkolvek pravnom vztahu.
Zalovany poukazoval opakovane na to, Ze pévodnu zmluvu o sprostredkovani uzatvoril s konatelom
spoloénosti HGM, spol. s r. 0. Banska Stiavnica, F.. H., Ziadnu dal$iu zmluvu s konatelkou Zalobcu v&ak
Zalovany neuzatvoril, a to nielen v pisomnej podobe, ale ani neformalnej podobe. V ramci prostriedkov
procesnej obrany odkazal Zalovany na to, Ze ak Zalobca tvrdi, Ze aktivne vyvijal sprostredkovatelsku
¢innost' za ucelom ziskania potencionalnych kupcov nehnutelnosti, ktoré mal Zalobca umysel predat' i
po uplynuti pévodne dojednanej doby, na ktoru bola uzatvorena zmluva o sprostredkovani, na webovych



portaloch, takuto €innost' nevyvijal Zalovany a takato €innost' bola vyvijana bez vyslovného suhlasu
Zalovaného, o ¢om sveddi i to, Ze inzercia na webovych portaloch bola zverejiiovana aj nadalej
tretim subjektom i napriek tomu, Ze uz bola uzatvorena riadna kiupna zmluva medzi Zalovanym ako
predavajucim a kupujucim spoloénostou THE HOLSTERS COMPANY, spol. s r. 0. v roku 2019.

V ramci dokazovania sud uskutoCnil vysluch svedka S. H., ktory svedok sudu ozrejmil, Ze dlhodobo
sa pozna s osobou Zalovaného a z tohto dévodu Zalovanému vypomahal v suvislosti s predajom
nehnutelnosti prostrednictvom spolognosti Zalobcu a doSlo i k uzatvoreniu pisomnej zmluvy o
sprostredkovani. Takato zmluva bola uzatvorend za konkrétnych podmienok, na konkrétny &as. | po
uplynuti doby, na ktoru bola uzatvorena zmluva o sprostredkovani, svedok uvadzal, Zze vyvijal aktivnhu
¢innost’ ohladom sprostredkovania predaja nehnutelnosti a vyjadril sa, Ze po ukonéeni zmluvného
vztahu v roku 2019 odovzdal kfti¢e od nehnutelnosti Zalovanému a nasledne pokial realizoval v suvislosti
so zabezpe€ovanim potencionalnych zaujemcov o kipu nehnutelnosti, obhliadky, klu¢e vyzdvihol u
Zalovaného, a tieto nasledne odovzdal Zzalovanému. Svedok tieZz vypovedal, Ze bola pripravena v
pisomnej podobe nova zmluva o sprostredkovani, ktord predlozil Zalovanému ako navrh zmluvy, ¢o
vS8ak Zalovany nebol ochotny akceptovat, zmluvu nepodpisal. Svedok tvrdil, Ze Ustne sa Zalovanym
dohodli na tom, Ze nadalej bude vyvijat’ &innost v suvislosti so sprostredkovanim predaja nehnutefnosti.
Svedok tieZz uviedol akym spdsobom sa menila kipna cena nehnutefnosti, a to na vyslovny pokyn
zalovaného. Dalej sa svedok vyjadril, Ze ohladom obhliadky nehnutelnosti Zalovany komunikoval
so zalobcom prostrednictvom konatela spolo¢nosti HGM, tvrdil, Ze predmetnd nehnutelnost kupila
spoloénost THE HOLSTERS COMPANY, spol. s r. 0. a pri sprostredkovani predaja svedok komunikoval
so zastupcom tejto spolo&nosti, pani Slezakovou, ktorej poskytol i potrebné podklady pri zabezpe€ovani
sprostredkovania predaja nehnutelnosti. Svedok nevedel konkretizovat presne datum kedy doSlo k
ustnej dohode ohladom dalSieho sprostredkovania predaja nehnutelnosti medzi zalobcom a Zalovanym
ako to vo svojej vypovedi uviedol. Tvrdil, Ze nepochybne k tomu doslo po ukon&eni zmluvného vztahu,
ktory bol zaloZeny pisomnou zmluvou a to vo viacerych telefonickych rozhovoroch. Vzdy bola predlozend
Zalovanej na podpis i pisomna zmluva o sprostredkovani, pri€¢om takuto zmluvu podla svedka zalovany
nepodpisal len z dévodu, Ze uz v minulosti (v tom &ase) kalkuloval so situaciou, ktora nastala. Svedok
tieZ uviedol, Ze bol povereny konatefom spolo&nosti HGM na vyvijanie €innosti pri uzatvarani zmluvy o
sprostredkovani €o i realizoval.

8. Sud vec pravne posudil nasledovne:

Podla § 34 Obcgianskeho zakonnika (dalej len OZ), pravny ukon je prejav vble smerujuci najma k vzniku,
zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

Podla § 37 ods. 1 OZ, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak je
neplatny.

Podla § 52 ods. 1, ods. 2, ods. 3, ods. 4 OZ, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na
pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitel'skych zmluvach, ako
aj v8etky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy,
ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody,
ktorych obsahom alebo ugelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Dodavatel je osoba,
ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla § 774 OZ, sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje obstarat zaujemcovi za
odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi poskytnut odmenu vtedy, ak bol
vysledok dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatela.

Podla § 2 ods. 1 Zakona & 102/2014 Z. z. o ochrane spotrebitefa pri predaji tovaru alebo
poskytovani sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku, zmluvou uzavretou na dialku sa na ucely
tohto zdkona rozumie zmluva medzi predavajucim a spotrebiteflom dohodnutéa a uzavretd vyluéne
prostrednictvom jedného alebo viacerych prostriedkov dialkovej komunikacie, bez su€asnej fyzicke;j
pritomnosti predavajuceho a spotrebitela, najma vyuZzitim webového sidla, elektronickej posty, telefénu,
faxu, adresného listu alebo ponukového katalégu.



Podla § 6 ods. 1 vySSie citovaného zakona, predavajici je povinny bezodkladne po uzavreti zmluvy
uzavretej na dialku, najneskor spolu s dodanim tovaru alebo do za&atia poskytovania sluzby, poskytnut
spotrebitelovi potvrdenie o uzavreti zmluvy na trvalom nosici. Potvrdenie musi obsahovat vSetky
informacie uvedené v § 3 ods. 1, ak predavajuci neposkytol tieto informacie spotrebitelovi na trvalom
nosici uz pred uzavretim zmluvy uzavretej na dialku a potvrdenie o vyslovhom suhlase spotrebitefa a
vyhlaseni podla § 4 ods. 6 pism. b) alebo ods. 8 pism. b) ak boli poskytnuté.

9. Z dokazovania mal sud za preukazané, Ze v pravnom vztahu, ktory bol zalozeny medzi stranami sporu
zmluvou o sprostredkovani uzatvorenou 21.04.2017 mal Zalobca postavenie dodavatefa a zalovany
postavenie spotrebitela s odkazom na vySSie citované ustanovenie § 52 ods. 3, ods. 4 Obcianskeho
zakonnika. Zmluva o sprostredkovani bola medzi stranami sporu uzatvorena v pisomnej podobe, za
konkrétne dohodnutych podmienok, s dobou trvania Styroch mesiacov. Aj ked Zalobca v konani tvrdil,
Ze i po uplynuti doby, na ktort bola uzatvorena sprostredkovatelska zmluva medzi stranami sporu, t. j.
po 21.08.2017, aktivne vyvijal sprostredkovatelsku ¢innost a zabezpedoval prilezitost uzavriet kipnu
zmluvu na nehnutelnosti vedené na LV &. XXXX pre k. 0. G. S. ako dom &islo N. XXX a pozemok U. K..
C.. XXXX/X, k gomu i doslo uzavretim zmluvy medzi predavajicim Zalovanym a kupujlcim spoloénostou
THE HOLSTERS COMPANY, spol. s r. 0. podla nazoru sudu Zalobca neuniesol dékazné bremeno a
takéto skutkové tvrdenia nepreukazal.

Ak Zzalobca odkazoval na aktivnu &innost, ktoru realizoval v suvislosti s obhliadkou nehnutelnosti,
ktora bola predmetom sprostredkovania, potvrdenim zo dfa 21.01.2019 sud konstatuje, Ze obhliadku
nezabezpecoval Zalobca, ale treti subjekt pravnickd osoba oznafena ako 1. realitna a aukéna
spolocnost, spol. s r. 0. Bratislava (¢l. 13) .

Obdobne ak Zalobca odkazoval na inzerciu nehnutelnosti prostrednictvom webovych portalov Topreality
(€l. 79 spisu), nie zalobca, ale spolo¢nost 1. realitna a aukéna spolo¢nost, spol. s r. 0. Bratislava,
Panenska 27 bola subjektom, ktory realizoval ponuku prostrednictvom webovych portalov.

Zalobca podla nazoru sudu ani len neosvedgil aktivnu &innost stvisiacu so sprostredkovanim predaja
nehnutelnosti, v désledku ¢oho uplathoval i narok na odmenu.

Z dokazovania, ktoré sud vykonal je nutné konstatovat, Ze nedoSlo medzi stranami sporu k dohode
o podstatnych obsahovych nalezZitostiach sprostredkovatelskej zmluvy v neformalnej podobe bez
uzatvorenia pisomnej zmluvy, ako to tvrdil Zalobca.

Samotna sprostredkovatel'skd zmluva je zmluvou, v ktorej sa jedna strana - sprostredkovatel
(Zalobca) zavazuje vyvijat Cinnost, ktora vedie k tomu, aby druha strana - zaujemca (Zalovany) mala
prilezitost’ uzavriet konkrétnu zmluvu s tretou osobou a su€asne zaujemca sa zavazuje poskytnut
sprostredkovatelovi odmenu, ak pri€¢inenim jeho sprostredkovatelskej €innosti doSlo k uzavretiu kipnej
zmluvy. Esencialnymi nalezitostami sprostredkovatelskej zmluvy su zavazok sprostredkovatela obstarat
zaujemcovi prilezitost' k uzavretiu zmluvy a dalej zavazok zaujemcu poskytnat sprostredkovatelovi
odmenu ak bude vysledok dosiahnuty ¢innostou sprostredkovatefla.

Sud Ziadnym spdsobom nespochybriuje, Zze sprostredkovatel'ska zmluva ako to tvrdil v konani Zalobca
nemusi byt uzatvorena v pisomnej forme a staci v nej vymedzit vSeobecne obsah sprostredkovavane;j
zmluvy. AvSak z takéhoto dojednania musi byt zrejmé o ma byt sprostredkované a musi byt zrejmé,
aka je odmena sprostredkovatela pre pripade, Ze vysledok bude dosiahnuty sprostredkovatelskou
¢innostou.

Sud nespochybiiuje ani tvrdenia Zalobcu o tom, Ze sprostredkovanie je odplatné. AvSak odmena za
sprostredkovanie musi byt dohodnuta. Ked' aj nie presnou Ciastkou vyjadrenou v peniazoch, ale jasnym
a zrozumitefnym spésobom (napr. percento z vyjadrenia hodnoty kipnej ceny a podobne)

10. Na z&klade tvrdeni Zalobcu, ako i na zaklade predloZenych listinnych dékazov nemozno prisvedgit
tvrdeniu Zalobcu o tom, Ze doslo riadnym spdsobom k uzavretiu zmluvy o sprostredkovani v neformainej
podobe. K takémuto zaveru sud dospel hodnotiac vykonané dbkazy jednotlivo ako i vo vzgjomnych
suvislostiach.

Pbvodna sprostredkovatelska zmluva bola uzatvorenda medzi stranami sporu v pisomnej forme.
Nepochybne Zalobca ako dodavatel a Zalovany ako spotrebitel takito zmluvu uzatvarali v pisomne;j
podobe prostrednictvom konatefa Zalobcu a Zalovaného nepochybne i z dbvodu, Ze vSetky
sprostredkovatelské zmluvy, ktoré su uzatvarané medzi realitnymi kancelariami a spotrebitefmi mimo
prevadzkovych priestorov realitnej kancelarie s odkazom na vy&Sie citovany Zakon &. 102/2004 Z. z.
(§ 6 ods. 2) je nutné uzatvarat v pisomnej forme. Zalobca neodvodzoval uplatiiovany narok od tohto
zmluvného vztahu, ale od novej zmluvy, ktord podfa jeho tvrdeni uzatvorili strany sporu v neformainej



podobe a to prostrednictvom sms komunikécie ako to Zalobca tvrdil v prvotnych vyjadreniach (Zaloba),
resp. prostrednictvom telefonického rozhovoru S.S. H. so Zalovanym.

Pokial malo dojst k uzatvoreniu zmluvy o sprostredkovani formou sms komunikacie, na ktoru
odkazoval Zalobca zo dia 18.01.2019, kde uvadzal, Ze klient si chce prist’ pozriet dom s &im suhlasil
prostrednictvom sms spravy zo dia 18.01.2019 Zalovany, nemozno akceptovat, Ze takymto spésobom
doslo k platne uzatvorenej zmluve o sprostredkovani, a to prostrednictvom telefonu na dialku mimo
prevadzkovych priestorov Zalobcu. Z obsahu takejto komunikacie nie je zrejmé ani aka bola dohoda o
podstatnych nalezitostiach sprostredkovatelskej zmluvy, t. j. obsah zavazku sprostredkovatela obstarat’
pre zalovaného prilezitost k uzavretiu zmluvy a nie je zrejma ani dohoda ohfadom odmeny pre
sprostredkovatefla. Takyto pravny ukon nemozZno povaZovat za ukon urCity a zrozumitefny (§ 37 ods.
0Z) a preto podla nazoru sudu neméze byt ani pravnym ukonom platnym.

Ak Zalobca poukazoval neskdr v ramci skutkovych tvrdeni, Ze k uzavretiu zmluvy o sprostredkovani doslo
medzi zalobcom a Zalovanym prostrednictvom osoby S. H. v telefonickom rozhovore, sid poukazuje na
to, Ze osoba S. H., ani len nie je osobou, ktord kona za pravnicku osobu (Zalobcu) v zmysle § 13 ods. 1
Obchodného zakonnika a ani Zalobca nepreukazal v konani, Ze tuto osobu prostrednictvom Statutarnych
organov na konanie v mene Zalobcu v suvislosti s uzatvaranim zmluvy o sprostredkovani so Zalovanym
poveril. Odhliadnuc od tejto skuto¢nosti ani zo svedeckej vypovede S. H., nemozZno konstatovat’ kedy
a za akych okolnosti malo déjst k uzatvoreniu zmluvy medzi Zalobcom ako sprostredkovatelom a
Zalovanym (svedok nevedel uviest presny datum a &as takéhoto dojednania) a nebol zrejmy ani obsah
z&vazku, ku ktorému malo dojst.

11. Vzhladom na skuto€nost, Ze Zalobca neuniesol dékazné bremeno ohladom svojich tvrdeni o uzavreti
zmluvy o sprostredkovani medzi nim ako sprostredkovatelom a Zalovanym ako zaujemcom, nepreukéazal
ani nim tvrdené skuto&nosti ohfadom vyvijania aktivnej €innosti v suvislosti so sprostredkovanim predaja
nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovaného po uplynuti doby povodnej zmluvy o sprostredkovani, ktora bola
uzatvorena medzi stranami sporu v pisomnej podobe na dobu ur¢itd do dria 21.08.2017, sud zalobu
Zalobcu z tychto dévodov zamietol.

12. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle ustanovenia § 255 ods. 1 Civilného
sporoveého poriadku a Zalovanému ako strane uspednej v konani, priznal narok na nadhradu trov konania
vocéi Zalobcovi, ktory v konani uspesny nebol, a to v rozsahu 100 % trov konania.

13. O samotnej vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢novala jej patriace

procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany

alebo daldie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouZit’ len vtedy, ak:

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej €innosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalSich zakonov, v zneni neskorSich
predpisov).



