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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu: Advokatska kancelaria Machova s.r.o., so sidlom
Sasinkova 886/16, 909 01 Skalica, ICO: 36 864 544, proti zalovanému: VVMZ spol. s r.0., so sidlom
Gajova 4, 811 09 Bratislava, ICO: 31 393 438, zastipeného Advokatskou kancelariou Paul Q, s. r. 0., so
sidlom Karadzi¢ova 2, 811 09 Bratislava, ICO: 35 906 464 a Advokatskou kancelariou Budinsky, s. r.
0., so sidlom Pri Starej Pracharni 16/133, 831 04 Bratislava, ICO: 47 247 339, o zaplatenie 22 318,66
eur s prislusenstvom vedenom na Okresnom stde Bratislava I pod sp. zn. 31Cb/439/2004, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Krajského stidu v Bratislave z 29. marca 2017, ¢. k. 3Cob/164/2015-597 v
zneni opravnych uzneseni Krajského sudu v Bratislave zo 4. jula 2018, ¢. k. 3Cob/164/2015-676 a z 3.
septembra 2018, ¢. k. 3Cob/164/2015-680, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna 29. marca 2017, ¢. k.
3Cob/164/2015-597, uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo diia 4. jula 2018, ¢. k. 3Cob/164/2015-
676 a uznesenia Krajského sudu v Bratislave zo dna 3. septembra 2018, ¢. k. 3Cob/164/2015-680 zr u §
ujeavec muvrac iana dalSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Bratislava I (d’alej len ,,sud prvej inStancie” alebo ,,okresny sud*) rozsudkom (v poradi
druhym) z 18. septembra 2015, ¢. k. 31Cb/439/2004-560 v zneni opravného uznesenia sudu prvej
inStancie z 24. augusta 2017, ¢. k. 31Cb/439/2004-626 1. ulozil zalovanému povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi
sumu 22 318,66 eur s irokom z omeskania vo vyske 14,75 % ro¢ne od 28. oktobra 2004 do zaplatenia,
II. v prevySujiacej Casti uroku z omesSkania zalobu zamietol s tym, ze III. o trovach konania rozhodne
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

1.1. V odbévodneni rozhodnutia okresny sud uviedol, Ze sprostredkovatel'skou zmluvou si zmluvné
strany dojednali, ze Zalobca ako sprostredkovatel’ obstard zalovanému ako zaujemcovi uzavretie zmhvy
o predaji nehnutelnosti a zabezpeci technicko-administrativne kroky smerujuce ku vkladu vlastnickeho
prava, priCom zaujemca sa zaviazal sprostredkovatelovi vyplatit dohodnuti odmenu, ak ddjde k
uzavretiu kiipnej zmluvy na Specifikované nehnutelnosti pri¢inenim sprostredkovatela.

1.2. Na zéklade vykonaného dokazovania mal sud prvej inStancie preukdzané, ze zalobca nasiel lokalitu a
vhodny pozemok a predstavil zalovanému spolo¢nost DOSS s.r.0. ako vlastnika pozemku. Zalobca ako



sprostredkovatel’ vynalozil snahu a usilie, aby Zalovany ako zaujemca mohol uzatvorit’ kiipnu zmluvu,
pricom zalovany mal dostato¢né informacie o lokalite, o predmetnom pozemku a o nédkladoch na
vystavbu, pri¢om odstupenie Zalovaného od zmluvy o budicej zmluve uzavretej so spolo¢nostou DOSS
s.r.o. - predmetom ktorej malo byt uzavretic zmluvy o prevode nehnutelnosti - pre nedostatok
finanénych prostriedkov v zavere celého procesu vyhodnotil okresny sud ako uéelové. Podl'a nazoru
sudu prvej inStancie pritom doslo i k naplneniu ustanovenia § 646 Obchodného zakonnika a odstupenie
od zmluvy vyhodnotil ako poruSenie povinnosti zaujemcu, ktoré nemohol zalobca ako sprostredkovatel
uz ovplyvnit’.

2. O odvolani zalovaného rozhodol Krajsky sud v Bratislave (dalej len ,,odvolaci std* alebo ,krajsky
sud“) rozsudkom z 29. marca 2017, ¢. k. 3Cob/164/2015-597 tak, Ze rozsudok sudu prvej inStancie v
napadnutej vyhovujiicej ¢asti potvrdil a Zalobcovi priznal plnti ndhradu trov odvolacieho konania.

2.1. V oddvodneni svojho rozsudku odvolaci sud uviedol, Zze sa podl'a ustanovenia § 387 ods. 2 C. s. p.
v celom rozsahu stotoznil s odévodnenim rozsudku sudu prvej inStancie. Zaroven vSak krajsky sud
skonstatoval, Ze suhlasi s tvrdenim Zalovaného, Ze ustanovenie § 646 Obchodného zakonnika na danu
vec pravne nedopadd, avSak podla jeho nazoru je mozné predmetné zakonné ustanovenie pouZit’
analogicky. V zhode s okresnym sudom odvolaci sud skonStatoval, ze k nenaplneniu
sprostredkovatel'skej zmluvy uzavretej medzi stranami sporu doslo z dévodov na strane Zalovaného.

2.2. Odvolaci sud poukazal na skutoCnost, Ze sucastou dobrych mravov je dobra viera v zmysle
poctivosti, vernosti dobrému slovu a mravnej povinnosti splnit’ zavazok. Stalost’ a pravdivost’ v sluzbach
a dohodach bola uz v rimskom prave chapana ako zaklad spravodlivosti. K odstapeniu od zmluvy
zalovanym krajsky sud uviedol, Ze nie je mozné ho povazovat’ za poruSenie povinnosti, ale za splnenia
podmienok predstavuje vykon prava. Aj odvolaci std - rovnako ako stid prvej inStancie - po prihliadnuti
na konanie zalovaného dospel k zaveru, ze aj ked zmluva o predaji nehnutelnosti (pozemku)
predpokladana v ¢l. I sprostredkovatel'skej zmluvy nebola uzavretd, nepriznanie provizie Zalobcovi by
odporovalo dobrym mravom a aj zasadam poctivého obchodného styku.

3. Opravnymi uzneseniami zo 4. jala 2018, ¢. k. 3Cob/164/2015-676 a z 3. septembra 2018, ¢. k.
3Cob/164/2015-680 odvolaci sud odstranil zrejmé nespravnosti nachadzajuce sa v zahlavi rozsudku,
resp. v poradi prvého opravného uznesenia.

4. Proti rozsudku odvolacieho stdu podal Zalovany dna 11. jala 2017 dovolanie, ktorym ziadal, aby
dovolaci sud dovolanim napadnuty rozsudok odvolacieho stidu a rozsudok sudu prvej in§tancie zrusil a
vec vratil sudu prvej inStancie na d’alSie konanie. Pripustnost’ dovolania videl zalovany v ustanoveni §
421 ods. 1 pism. b/ C. s. p., nakol’ko rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnych
otazok, ktoré este neboli v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu vyrieSené.

4.1. Z obsahu dovolania vyplyva, Ze pravnymi otazkami, od vyrieSenia ktorych zaviselo rozhodnutie
odvolacicho sudu, st pravne otazky:

- &1 v pripade, ak sprostredkovatel'skd zmluva viaze vznik naroku na proviziu na uzatvorenie
sprostredkiivanej zmluvy mozno na situaciu, ked’ k uzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy nedoslo z
dévodov na strane zaujemcu, analogicky pouzit’ ustanovenie § 646 Obchodného zakonnika™ a

- ,,¢1 sa prieCi dojednanie sprostredkovatel'skej zmluvy, podla ktorého narok na proviziu vznikd az
uzatvorenim sprostredktivanej zmhuvy, dobrym mravom podla § 39 Obcianskeho zakonnika®, resp. ,,¢i
je vykon prava neuhradit’ proviziu vyplyvajuci z dojednania sprostredkovatel'skej zmluvy, podla ktorého
narok na proviziu vznika az uzatvorenim sprostredkuvanej zmluvy v pripade, ak ned6jde k uzavretiu
sprostredktvanej zmluvy z dévodov na strane zaujemcu, v rozpore s dobrymi mravmi alebo zasadou
poctivého obchodného styku.*

5. Vo vztahu k prvej pravnej otazke dovolatel’ uviedol, Ze odvolaci stid vec nespravne pravne posudil,
ked’ prijal zaver, Ze ak sprostredkovatel'ska zmluva viaZze vznik naroku na proviziu na uzatvorenie
sprostredktiivanej zmluvy, mozno na situaciu, ked’ k uzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy neddjde z
dovodov na strane zaujemcu analogicky pouzit ustanovenie § 646 Obchodného zikonnika.
Stkromnopravny zaklad pre pouzitie analégie predstavuje ustanovenie § 853 Obcianskeho zakonnika.
Pouzitie analogie v sikromnom prave je namieste, ak sa na urciti prejednavant vec nevzt'ahuje vyslovne



ziadna pravna norma, alebo je upraveny takym pravnym nasledkom, ktory nie je uspokojivy, o urcitej
prejednavanej veci je potrebné rozhodnut’ a existuje vec podobna obsahom a u¢elom prejednavanej veci,
ktora je upravena pravnou normou.

5.1. Podla zZalovaného ustanovenie § 644 Obchodného zidkonnika viaZze vznik prava na proviziu na
kumulativne splnenie dvoch podmienok, a to I. uzavretie sprostredkivanej zmluvy a II. skuto¢nost, Ze k
uzavretiu sprostredktivanej zmluvy déjde pri¢inenim (t. j. v doésledku ¢innosti) sprostredkovatela. Pri
absencii dalSej upravy prava na proviziu v sprostredkovatelskej zmluve uvedené predstavuje
vyCerpavajucu upravu vzniku naroku na proviziu. Inymi slovami, pravo na proviziu vznikne prave a len
vtedy, ak dojde k sucasnému naplneniu uvedenych podmienok, a ak ¢o i len k naplneniu jednej z
podmienok neddjde, narok na proviziu nevznikne. Tato Uprava sprostredkovatel'skej zmluvy dopada aj
na situaciu, ked’ k uzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy neddjde z dévodov na strane zaujemcu. Uprava
sprostredkovatel'skej zmluvy totiz jednozna¢ne stanovuje pravny nasledok pre vSetky pripady, v ktorych
neddjde k uzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy, priCom celkom jednozna¢ne neprikladd ziadnu
relevanciu dévodu, pre ktory k uzatvoreniu sprostredkiivanej zmluvy nedoslo. Zakonom predvidanym
sposobom je tak vylu¢ena aplikacia dispozitivneho ustanovenia § 646 Obchodného zakonnika.

5.2. Dovolatel’ zaroven zastava nazor, ze pravna Uprava § 646 Obchodného zakonnika sa na situaciu,
ked k wuzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy ned6jde z dovodov na strane zaujemcu analogicky
nepouzije, nakolko tato nevykazuje vyzadovani podobnost’, pokial’ ide o jej ticel a obsah, so situdciou
predvidanou v ustanoveni § 646 Obchodného zakonnika. Ustanovenie § 646 Obchodného zakonnika
upravuje situaciu, ked’ narok na proviziu vznikne nie samotnym uzatvorenim sprostredkuvanej zmhuvy,
ale az splnenim zavizku tretej osoby zo sprostredkovatel'skej zmluvy. Naproti tomu v predmetnej veci
ide o posudenie vzniku naroku na odmenu spojeného so samotnym uzatvorenim zmluvy. PouZitie
analogie v posudzovanom pripade neprichddza do tvahy. Predmetné zdkonné ustanovenie priznava
sprostredkovatelovi ochranu najmi pre pripad, Ze si zaujemca nesplni svoje zmluvné povinnosti
vyplyvajice zo sprostredkivanej zmluvy, nezaklada vSak ochranu sprostredkovatela pre pripad, ze k
uzavretiu sprostredkiivanej zmluvy vobec neddjde.

5.3. Vzhladom na uvedené zalovany skonStatoval, ze v pripade, ak sprostredkovatel'skd zmluva viaze
vznik naroku na proviziu na uzatvorenie sprostredkiivanej zmluvy, nemozno na situaciu, ked’ k uzavretiu
sprostredkiivanej zmluvy nedoslo z dovodov na strane zaujemcu, analogicky pouzit’ ustanovenie § 646
Obchodného zakonnika, a preto odvolaci sid dotknutl otazku nespravne pravne posudil

6. K druhej pradvnej otazke nastolenej v dovolani Zzalovany uviedol, ze zaver krajského stidu o tom - Ze
nepriznanie provizie by odporovalo dobrym mravom ako aj zdsadam poctivého obchodného styku -
nezodpoveda relevantnej pravnej uprave spojenej s dobrymi mravmi a s poctivym obchodnym stykom, a
to minimalne z doévodu, ze zo strany sudu nejde v pripade priznavania naroku o vykon prava vo
vyzname predpokladanom prislusnymi ustanoveniami (§ 3 Obdcianskeho zékonnika, resp. § 265
Obchodného zékonnika).

6.1. Ekonomicka podstata dojednania, Ze sprostredkovatelovi vznikd narok na proviziu az uzavretim
sprostredktiivanej zmluvy, je relevantna a transparentna. Ak k uzavretiu zmluvy nedojde, znamena to, ze
prostriedky zmluvnych stran boli vynalozené nazmar. Predmetnu skuto¢nost’ v§ak nemozno vnimat’ ako
negativnu okolnost’ vytvarajicu akékol'vek pochybnosti o sulade predmetného dojednania s
akceptovanym hodnotovym poriadkom, ale ako vyraz podnikatelského rizika, ktoré je imanentnou
sucast'ou podnikatel'skej ¢innosti.

6.2. Pri posudzovani suladu s dobrymi mravmi nemozno podla dovolatela opomenut’ ani skuto¢nost’, ¢i
ucastnik pravneho vztahu postupoval pri jeho uzatvoreni s dostatoénou mierou starostlivosti a
predvidavosti. V tomto smere nie je odoévodnené poskytovat’ ochranu prostrednictvom korektivu
dobrych mravov ucastnikom pravnych vztahov voci ndsledkom, ktoré boli pri dostato¢nej miere
starostlivosti a predvidavosti o¢akavatelné, a to aj s ohl'adom na zasadu pravo patri bdelym.

6.3. Zalovany taktieZ rozporoval zaver odvolacieho stiidu, pokial’ ide o tvrdenie, Ze nepriznanie naroku na
proviziu by odporovalo zasade poctivého obchodného styku. Pri posudzovani stladu s poctivym
obchodnym stykom sudy niz$ej inStancie vyhodnocovali okolnosti odstipenia od zmluvy o budicej
zmluve. Tieto vS§ak podla dovolatela nie st relevantné. Zavézok na thradu provizie sa tyka prave a len
sprostredkiivanej zmluvy (t. j. kupnej zmluvy), s uzatvorenim zmluvy o buducej zmluve
sprostredkovatel'ska zmluva nepocitala. Pokial’ zaujemca vyuzije pravo odstipit’ od zmluvy z dévodov,



ktoré - hoci subjektivne - pocituje ako opodstatnené, je zrejmé, ze ucelom jeho konania nie je zneuzitie
vlastného prava na ukor prav inych osdb, ale preferuje tym ochranu vlastnych prav a opravnenych
zaujmov pred zaujmami inych osdb, ktoré je nepochybne legitimne a nemdze byt povazované za
rozporné s pravom (vratane dobrych mravov a poctivého obchodného styku).

6.4. Zaverom dovolatel’ uviedol, ze pri vydani rozhodnutia sidu sa nejedna v pripade priznavania naroku
o vykon prava vo vyzname predpokladanom prislusnymi ustanoveniami (§ 3 Obc¢ianskeho zakonnika,
resp. § 265 Obchodného zékonnika). Vydanie sudneho rozhodnutia preto nemozno povazovat za
konanie, resp. nekonanie v rozpore s dobrymi mravmi alebo zasadou poctivého obchodného styku, a to
aj s odkazom na rozhodnutie Najvy$§icho sidu Ceskej republiky z 13. aprila 2005, sp. zn.
21Cdo/2020/2004.

7. Zalobca vo vyjadreni z 24. novembra 2017 navrhol dovolanie Zalovaného ako nedévodné zamietnut’.
7.1. Podla jej nazoru iSlo zo strany zalovaného skor o Spekulativne konanie ako o obchodny vztah a
napadnuty rozsudok odvolaciecho sudu povazuje za spravny, vydany v sulade s platnymi zakonmi, s
dobrymi mravmi a so zasadou spravodlivosti.

8. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud*), ako sud dovolaci [podla § 35 Civilného
sporového poriadku (dalej aj ,,C. s. p.“)], po zisteni, Ze dovolanie podala vCas strana sporu, v
neprospech ktorej bolo napadnuté rozhodnutie vydané, zastiipena advokatom (§ 429 ods. 1 C. s. p.) bez
nariadenia pojednavania dospel k zaveru, ze tento mimoriadny opravny prostriedok Zalovaného je
doévodny.

9. Uvodom dovolaci sid uvadza, Ze dia 30. aprila 2018 doruéil Zalobca sudu prvej instancie spitvzatie
zaloby s odkazom na ustanovenie § 144 C. s. p.. O predmetnom procesnom navrhu Zalobcu dovolaci
sud nemohol rozhodntit’ (a konanie zastavit') s poukazom na vyslovné znenie ustanovenia § 438 ods. 2
C. s. p.., v zmysle ktorého sa na dovolacie konanie nepouziji ustanovenia o pristupeni subjektov, o
zmene a spét'vzati Zaloby a o vzajomnej Zalobe.

10. Zalovany vyvodzoval pripustnost’ podaného dovolania z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p.
namietajuc nespravne pravne posudenie odvolacieho sudu v posudeni nasledovnych pravnych otazok:

I. ,¢i v pripade, ak sprostredkovatelska zmluva viaze vznik naroku na proviziu na uzatvorenie
sprostredkiivanej zmluvy mozZno na situaciu, ked k uzatvoreniu sprostredkivanej zmluvy nedo$lo z
dovodov na strane zdujemcu, analogicky pouzit’ ustanovenie § 646 Obchodného zédkonnika“™ a

II. ,¢i sa prie¢i dojednanie sprostredkovatel'skej zmluvy, podla ktorého narok na proviziu vznika az
uzatvorenim sprostredktivanej zmluvy, dobrym mravom podla § 39 Ob¢ianskeho zakonnika®, resp. ,,¢i
je vykon prava neuhradit’ proviziu vyplyvajici z dojednania sprostredkovatel'skej zmluvy, podl'a ktorého
narok na proviziu vznika az uzatvorenim sprostredkuvanej zmluvy v pripade, ak neddjde k uzavretiu
sprostredktivanej zmluvy z dovodov na strane zaujemcu, v rozpore s dobrymi mravmi alebo zésadou
poctivého obchodného styku.*

11. Podla ustanovenia § 421 ods. 1 C. s. p. je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho stdu,
ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu
zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej
rozhodovacej praxe dovolacicho sudu (pism. a/), ktord v rozhodovacej praxi dovolaciecho sudu eSte
nebola vyrieSena (pism. b/) alebo je dovolacim sidom rozhodovana rozdielne (pism. c/).

11.1. Dovolanie pripustné podl'a § 421 ods. 1 C. s. p. mozZno odévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva
v nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C. s. p.). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie, v Com spociva
nespravnost’ tohto pravneho postdenia (§ 432 ods. 2 C. s. p.). Pravaym posudenim je ¢innost’ stdu, pri
ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu
pravnu normu. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikdciou prava na zisteny skutkovy stav;
dochadza k nej vtedy, ak sud nepouzil spravny (ndlezity) pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny
pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil
nespravne pravne zavery.



12. Dévod pripustnosti dovolania podla ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p. predpoklada, ze
pravnu otazku dovolaci sid dosial’ neriesil a je tu danéd potreba, aby dovolaci stid ako najvyssia stdna
autorita tuto otazku vyrieSil. Pravna prava uc¢inna od 1. jula 2016 dava dovolaciemu stdu pravomoc
rozhodnut’ o tom, ¢iide o otazku zasadného pravneho vyznamu, ktora nebola dosial’ rieSena. Zakladnym
predpokladom pripustnosti dovolania je, ze dovolaci sud vo svojej rozhodovacej ¢innosti doposial
neposudzoval pravnu otdzku nastolent dovolatelom (t. j. pravne posudenie veci odvolacim stidom, s
ktorym dovolatel’ nesuhlasi).

13. Dovolatelom vymedzené pravne otazky neboli doposial’ v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte
vyrieSené, pricom dovolaci dovod bol vymedzeny v stlade s ustanovenim § 432 ods. 2 C. s. p.. Obidve
dovolatelom nastolené préavne otazky boli pritom vyznamné pre rozhodnutie vo veci, nakol’ko ako to
vyplyva z velmi stru¢ného oddvodnenia rozsudku odvolacieho sudu (bod 7 oddévodnenia rozsudku
odvolacicho sudu), vyrieSenie predmetnych pravnych otazok odvolacim sidom bolo dévodom pre
potvrdenie rozsudku sudu prvej inStancie. Z tohto dovodu dovolaci sud konstatuje, Ze dovolanie
zalovaného je podl'a ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p. procesne pripustné.

14. Dovolaci sud poukazuje na to, ze zo skutkového stavu ustaleného sidmi niz§ej inStancie vyplyva, ze
medzi pravnym predchodcom Zalobcu (obchodnou spolo¢nostou Accor, s.r.o.) a zalovanym bola
uzavreta zmluva o sprostredkovani podl'a ustanovenia § 642 a nasl. Obchodného zakonnika, v ktorej v
pozicii sprostredkovatela vystupovala obchodna spolo¢nost Accor, s.r.o. a v pozicii zaujemcu
vystupoval zalovany.

14.1. Podla ustanovenia § 642 Obchodného zdkonnika sa zmluvou o sprostredkovani zavizuje
sprostredkovatel, Ze bude vyvijat’ ¢innost’ smerujucu k tomu, aby zaujemca mal prilezitost’ uzavriet’
uréiti zmluvu s tretou osobou, a zaujemca sa zavizuje zaplatit’ sprostredkovatelovi odplatu (proviziu).
14.2. Z predmetného zakonného ustanovenia - ktoré je kogentnym ustanovenim v zmysle ustanovenia §
263 ods. 2 Obchodného zakonnika - vyplyva, Ze jednym =z charakteristickych znakov
sprostredkovatel'skej zmluvy je jej odplatnost’.

15. Vznik naroku sprostredkovatela na proviziu je upraveny - v zavislosti od obsahu zmluvy - v
dispozitivnych ustanoveniach § 644 a § 645 Obchodného zakonnika tak, ze vznikd bud’ uzavretim
sprostredkovanej zmluvy (§ 644), alebo zaobstaranim prileZitosti pre zdujemcu uzavriet zmluvu s
urcitym obsahom s tretou osobou (§ 645) s tym, Ze je mozné dohodou zmluvnych stran dojednat’ vznik
naroku sprostredkovatel’a aj inak.

16. Podl'a § 644 Obchodného zakonnika, sprostredkovatelovi vznika narok na proviziu, ak je uzavreta
zmluva, ktora je predmetom sprostredkovania.

16.1. Podla § 645 Obchodného zakonnika, ak zo zmluvy vyplyva, Ze sprostredkovatel’ je povinny len
zaobstarat’ pre zaujemcu prilezitost uzavriet s tretou osobou zmluvu s urCitym obsahom, vznika
sprostredkovatelovi narok na proviziu uz zaobstaranim tejto prilezitosti.

16.2. Podla § 646 Obchodného zakonnika, ak podla zmluvy vznikd sprostredkovatelovi narok na
proviziu az splnenim zavézku tretej osoby zo sprostredktivanej zmluvy, vznika sprostredkovatelovi tento
narok takisto v pripade, ked’ zavdzok tretej osoby voci zaujemcovi zanikol alebo splnenie zavizku tretej
osoby sa oddialilo z dovodov, za ktoré zodpoveda zaujemca. Ak je zdkladom pre urcenie vysky provizie
rozsah splneného zavdzku tretej osoby, zapocitava sa do tohto zakladu aj plnenie neuskutoCnené z
dévodov, za ktoré zodpoveda zaujemca.

17. V predmetnej veci bolo ustalené, ze sprostredkovatelovi mal na zéklade zmluvy o sprostredkovani
vzniknat’ narok na proviziu uzavretim sprostredkovanej zmluvy (t. j. zmluvy o predaji §pecifikovanych
nehnutelnosti) zaujemcom s tretou osobou, ak k uzavretiu zmhivy doslo pricinenim sprostredkovatel'a
(teda sp6sobom predpokladanym v ustanoveni § 644 Obchodného zadkonnika - pozn. dovolacieho stdu).
Rovnako nebolo sporné, Ze nedoslo k uzavretiu zmluvy, ktord mala byt predmetom sprostredkovania.

18. Zo znenia ustanovenia § 644 Obchodného zdkonnika vyplyva, ze narok sprostredkovatela na



proviziu vznika jedine vtedy, ak je uzavretda zmluva, ktora je predmetom sprostredkovania. Uvedené
znamend, ze na zdklade c¢innosti sprostredkovatela musi dojst k uzavretiu takej zmluvy medzi
zaujemcom a tretou osobou, ktora je predpokladand zmluvou o sprostredkovani (t. j. tvori predmet
sprostredkovania).

18.1. Z predmetného zaveru nasledne vyplyva, Ze ak k uzavretiu sprostredkivanej zmluvy nedojde,
sprostredkovatelovi narok na proviziu nevznikne. Pritom je pravne bezvyznamné, ze sprostredkovatel
uskuto€nil ¢innost’ smerujicu k splneniu zavizku. Rovnako je bez pravneho vyznamu, ¢i k uzavretiu
sprostredkiivanej zmluvy nedoslo z dévodov na strane sprostredkovatel’a, zaujemcu alebo tretej osoby.

19. Naopak ustanovenie § 646 prva veta Obchodného zakonnika sa pouzije pri zmluvnom dojednani
vzniku naroku sprostredkovatel'a na proviziu odliSne od pripadov predpokladanych v ustanoveniach §
644 a § 645 Obchodného zdkonnika. V zmysle ustanovenia § 646 prva veta Obchodného zékonnika
vznika narok na proviziu az splnenim zavézku tretej osoby zo sprostredkuvanej zmluvy. V predmetnom
zakonnom ustanoveni je zakotvend ochrana prav sprostredkovatela po uzavreti zmluvy medzi
zaujemcom a tretou osobou - ktord je predmetom sprostredkovania - tak, Ze narok na proviziu mu
vznika aj vtedy, ak zavédzok tretej osoby zo sprostredkivanej zmluvy voli zaujemcovi zanikol z
dovodov, za ktoré zodpovedd zaujemca, alebo ak k oddialeniu splnenia z&védzku tretej osoby zo
sprostredktivanej zmluvy doslo z dovodov, za ktoré zodpoveda zdujemca.

19.1. Narok sprostredkovatela na proviziu v pripadoch podla § 646 prva veta Obchodného zakonnika
tak vznika vylucne v pripade, ak st splnené nasledovné kumulativne podmienky:

I. uzavretic zmluvy, ktora je predmetom sprostredkovania, pri¢inenim sprostredkovatela medzi
zaujemcom s tret'ou osobou,

II. nérok na proviziu vznika sprostredkovatelovi podla zmluvy o sprostredkovani az splnenim zavézku
tretej osoby zo sprostredkivanej zmluvy,

III. zavdazok tretej osoby zo sprostredkuvanej zmluvy =zanikol, alebo tretia osoba zavdzok zo
sprostredkiivanej zmluvy nesplnila a zaroven

IV. k zé&niku alebo k nesplneniu zavézku tretej osoby doslo z dévodov, za ktoré zodpoveda zaujemca.
19.2. Na iné pravne situacie, nez si uvedené vyssie (v bode 19.1. vyS$Sie) sa ustanovenie § 646 prva
veta Obchodného zakonnika nepouzije a vzhladom na jeho ucel neprichddza do tvahy ani jeho
analogické pouzitie na iné situacie, t. j. ak je vznik naroku sprostredkovatela na proviziu viazany na
podmienky uvedené v ustanoveni § 644 Obchodného zédkonnika a k uzavretiu sprostredkiivanej zmluvy
nedoslo.

20. Okrem uvedeného dovolaci sud poukazuje na skutocnost’, ze otazka pouzitia analdgie v prave vznika
az vtedy, ked uréitu situdciu pravna norma priamo nepredvida a neupravuje ju, a az vtedy, ked’ ani
pripustnym extenzivnym vykladom ur¢itého ustanovenia nemozno dospiet’ k tomu, Ze sa vzt'ahuje na
danu situdciu. Analdgia znamend primerané pouzitie obsahom najbliz§iecho ustanovenia toho istého
pravneho odvetvia alebo celého pravneho poriadku, jeho zmyslu a zékladnych zasad (vid’ napr. II. US
345/08).

20.1. Aj z uvedené¢ho je zrejmé, Ze pouzitic analdgie je mozné v pripadoch tzv. medzier v prave, ak urcita
otazka nie je v pravnom predpise vobec rieSend. Pre pouzitie analdgie v rozhodovanej veci neboli splnené
zakonné podmienky, pretoze okrem vyssie uvedené¢ho (vid’ bod 19.2. vysSie) otdzka vzniku naroku na
proviziu je v ustanoveni § 644 Obchodného zakonnika vyslovne upravend a predmetné zakonné
ustanovenie sa vztahuje aj na zmluvny vztah medzi pravnym predchodcom Zalobcu a zalovanym.

20.2. Skuto¢nost, ze podla zakonného ustanovenia (v danej veci § 644 Obchodného zakonnika)
vzt'ahujuceho sa na vec neboli splnené podmienky pre vznik prava - ktoré (napriek tomu) bolo uplatnené
zalobou - nezakladd dévod pre pouzitie analdgie a aplikovanie iného zdkonného ustanovenia (v danej veci
§ 646 Obchodného zakonnika).

21. V pripade, ak nedosSlo k vzniku naroku sprostredkovatela na proviziu podla § 644 Obchodného
zakonnika v dosledku neuzavretia sprostredkivanej zmluvy - ¢o znamena, ze tento narok
sprostredkovatela z pravneho hladiska neexistuje - nemozno tento nedostatok nahradit’ ani odkazom na
dobré mravy, alebo na zasadu poctivého obchodného styku, a to ani v pripadoch, kedy sprostredkovatel’
uskutocnil vSetky tikony potrebné na uzavretiec zmluvy, ktora je predmetom sprostredkovania, avsak k



jej uzatvoreniu nedo$lo z dovodov na strane zaujemcu.

21.1. Dovolaci sud konStatuje, ze sa moze subjektivne javit' ako nespravodlivé, ak sprostredkovatel -
ktory uskuto€nil ¢innost’ k splneniu jeho zavézku a ktorému pripadne aj vznikli vydavky pri plneni jeho
zavdzku - nema narok na proviziu (odplatu), pokial zaujemca sprostredkivani zmluvu nakoniec
neuzavrie.

21.2. Je v8ak potrebné uviest’, ze v pripade, ak je v zmluve o sprostredkovani viazany vznik naroku na
proviziu na uzatvorenie zmluvy, ktord mé byt predmetom sprostredkovania (podla § 644 Obchodného
zakonnika), uzatvorenie zmluvy s takymto dojednanim je prejavom zmluvnej volnosti zmluvnych stran.
Pokial’ zmluvné strany (teda aj sprostredkovatel) s takouto Uipravou vzniku naroku na proviziu vyslovili
stuhlas, prebrali na seba aj zodpovednost’ za to, Ze ak k uzavretiu sprostredkivanej zmluvy nedojde,
narok na proviziu nevznikne a pripadné sprostredkovatelom vynaloZzené naklady - ktoré by inak boli
pokryté proviziou - znéSa sprostredkovatel’ sam.

21.3. Taktiez dovolaci sud opédtovne zdoraznuje, Ze pravna uprava zmluvy o sprostredkovani, pokial’ ide
o otazku vzniku naroku na proviziu, obsiahnuta v Obchodnom zékonniku je dispozitivna, ¢o znamena, Ze
zmluvné strany si pri uzatvarani zmluvy mohli dojednat’ vznik naroku sprostredkovatela aj inak (t. j.
odli$ne od Gpravy zakotvenej v ustanoveniach § 644 alebo § 645 Obchodného zakonnika).

21.4. Z tohto dovodu nie je mozné konanie zaujemcu, ktory v kone¢nom dosledku sprostredkiivant
zmluvu neuzavrel, povazovat’ pri posudzovani - ¢i sprostredkovatelovi vznikol alebo nevznikol narok na
proviziu podla § 644 Obchodného zékonnika - za konanie, ktoré by bolo v rozpore s dobrymi mravmi,
alebo za konanie, ktoré by odporovalo zasade poctivého obchodného styku.

22. Vychadzajuc z vys§sie uvedeného dovolaci stid uzatvara, ze:

I. Narok sprostredkovatel'a na proviziu podla § 644 Obchodného zakonnika vznikd jedine vtedy, ak je
pri¢inenim sprostredkovatel'a uzavretd zmluva medzi zdujemcom a tretou osobou, ktora je predmetom
sprostredkovania. Ak k uzavretin sprostredkivanej zmluvy ned6jde, narok na proviziu podla
predmetného ustanovenia nevznikne.

II. Ak nérok na proviziu podla § 644 Obchodného zékonnika nevznikne v désledku neuzavretia zmluvy,
ktora bola predmetom sprostredkovania, nie je mozné na vznik naroku sprostredkovatela na proviziu
aplikovat’ ustanovenie § 646 prva veta Obchodného zakonnika ani v pripadoch, kedy sprostredkiivana
zmluva nebola uzatvorena z dévodu, za ktory zodpoveda zaujemca, a to ani analogicky.

23. S poukazom na vyslovené pravne zavery dovolaci stid konStatuje, Ze dovolatel’ opodstatnene vytykal
odvolaciemu sudu nesprdvne pravne posudenie veci. Krajsky sud nespravne aplikoval (pouzitim
analogie) ustanovenie § 646 Obchodného zakonnika na pripad, ked’ vznik naroku sprostredkovatela na
proviziu bol viazany na uzavretie sprostredkivanej zmluvy v zmysle ustanovenia § 644 Obchodného
zakonnika, hoci k uzavretiu zmluvy nedoSlo z dévodov na strane zaujemcu. Napriek tomu, Ze neboli
dané podmienky pre vznik ndroku na proviziu podla § 644 Obchodného zikonnika, v dosledku
nespravneho pravneho posudenia prijal odvolaci stid nespravny zaver o splneni podmienok pre priznanie
prava (v podobe provizie) zalobcovi ako sprostredkovatelovi. Rovnako je nespravny odvolacim stidom
prijaty zaver o tom, Ze nepriznanie provizie Zalobcovi by bolo v rozpore s dobrymi mravmi. Okrem
absencie akéhokol'vek odévodnenia v rozsudku krajského sudu tento jeho zaver nemdze obstat, a to
vzhladom na skutoCnost, Ze dojednanie provizie v sprostredkovatel'skej zmluve sposobom
zodpovedajicim zneniu ustanovenia § 644 Obchodného zékonnika bolo vyrazom zmluvnej slobody
zmluvnych stran, a to so vSetkymi dosledkami z tohto dojednania vyplyvajicimi, vratane rizika, ze
sprostredkovatelovi narok na proviziu nevznikne, ak k uzavretiu sprostredkuvanej zmluvy neddjde.

24. Vzhl'adom na to, ze dovolatel’ zdrovenn dévodne namietal nespravne pravne posudenie veci odvolacim
sudom vo vyrieSeni pravnych otazok, ktoré neboli doposial’ dovolacim stidom vyrieSené (§ 421 ods. 1
pism. b/ C. s. p.), najvyssi sud zalovanym napadnuty rozsudok odvolacicho sudu a jeho opravné
uznesenia zrusil (§ 449 ods. 1 C. s. p.) a vec mu vratil na d’alSie konanie (§ 450 C. s. p.).

25. Zéverom ako poznamku dovolaci sud uvéadza, ze do tivahy neprichadzalo zruSenie aj rozsudku studu
prvej inStancie, hoci bol zaloZzeny na rovnakych nespravnych pravnych zaveroch, reSpektujuc zasadu
hospodarnosti a rychlosti konania zakotvenu v ¢l. 17 Zakladnych principov Civilného sporového



poriadku v nadvéznosti na ustanovenie § 390 C. s. p., ktoré v pripadoch, ked uz raz bol zruseny
rozsudok sudu prvej inStancie (v predmetnej veci bol v poradi prvy rozsudok stdu prvej inStancie zo 4.
decembra 2006, ¢. k. 31Cb/439/2004-227 zruSeny uznesenim odvolacieho sudu zo 4. aprila 2012, ¢. k.
3Cob/113/2011-384) ukladd odvolaciemu sudu povinnost” vo veci meritorne rozhodnut’ bez moznosti
opatovne zrusit’ rozhodnutie sudu prvej inStancie (k tomu v podrobnostiach vid’ nalezy tstavného sidu
I11. US 379/2017, 111. US 5/2018 a predovietkym I. US 227/2018).

26 V dalSom konani je odvolaci stid viazany pravnym ndzorom dovolacicho sidu vyslovenym v tomto
uzneseni (§ 455 C. s. p.).

27. V novom rozhodnuti rozhodne odvolaci sud znova aj o trovach pévodného konania a dovolacicho
konania (§ 453 ods. 3 C. s. p.).

28. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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