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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu: TOVAR a SLUZBY s.r.0. so sidlom Popova 8, 841
02 Bratislava, ICO: 51 725 053 zastupeného advokatkou Mgr. Andreou OndriaSovou, Bratislava,
Némestie Hraniiarov 18, proti zalovanej: O. K., narodend XX. M. XXXX, G., A. XX, zastipenej
Advokatskou kancelariou JUDr. Maria Marekové, s.r.o., TrenCin, Zablatska 28, o zaplatenie zmluvne;j
pokuty 1 250 eur s prisluSenstvom, povodne vedeného pod sp.zn. 24C/44/2016 na Okresnom sude
Bratislava V , v konani o dovolani zalovanej proti rozsudku Krajského stdu v Bratislave z 17. februara
2022 ¢. k. 3Co0/70/2020-225, takto

rozhodol:

Zru $ ujerozsudok Krajského stidu v Bratislave zo dina 17. februara 2022 ¢. k. 3Co/70/2020-225 a
vec mu v r a c iana dalSie konanie.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v Bratislave (dalej len ,,0dvolaci sud“) napadnutym rozsudkom potvrdil rozsudok
Okresného sudu Bratislava V zo dina 11. decembra 2019 ¢.k. 24C/44/2016-180 (d’alej len ,,sud prvej
inStancie), ktory vyrokom I. ulozil Zalovanej povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi 1.250,-Eur spolu s roénym
urokom z omeskania vo vyske 5% zo sumy 1.250,-Eur od 15.4.2016 do zaplatenia, do troch dni odo
diia pravoplatnosti tohto rozsudku, vyrokom II. v zostdvajucej Casti prisluSenstva pohladavky sud
zalobu zamietol a vyrokom III. priznal Zalobcovi ndhradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Zalobou podanou na stide 15.februara 2016 sa pravny predchodca Zalobcu spoloénost BM Real Plus,
s.r.0., domahala od zalovanej zmluvnej pokuty 1 250 eur s 5,05 % trokom z omeSkania od 21.10.2015
do zaplatenia pre porusenie zmluvy o vyhradnom poskytovani sluzieb a inych dojednaniach, uzavretej
medzi stranami 28.6.2015 na dobu urcit do 31.10.2015 V poradi prvym rozsudkom Okresného sudu
Bratislava V zo 16.1.2017¢.k. 24C 44/2016-95 sud zalobu zamietol a Zalovanej priznal ndhradu trov
konania v plnom rozsahu. Uznesenim z 22.2.2019 ¢.k. 3Co 149/2017-137 odvolaci sud tento rozsudok
sudu prvej inStancie zru$il a vec vratil na d’alsie konanie. V odovodneni rozhodnutia uviedol, Ze sud prvej
inStancie spravne posudzoval uplatneny narok z hladiska prava spotrebitela na ochranu pred
neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami ustanoveniami spésobujicimi zna¢nu nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitel'a v spotrebitel'skych zmluvach, garantovaného



ustanovenim § 3 ods. 3 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenske;j
narodnej rady €. 372/1990 Zb. priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov v zneni neskorSich predpisov
(dalej len "zakon ¢. 250/2007 Z.z."). Wchadzal vSak z nespravnej premisy, Ze spotrebitel ma pravo
odstipit’ od zmhuvy vzdy, ¢o nema oporu v zdkone a dospel k nespravnemu pravnemu zaveru, ze
odstipenie Zalovanej od zmluvy z 3.9.2015 je platné. Podl'a ndzoru odvolacicho sudu bol preto zaver
sudu, Ze zalobcovi nepatri dojednand zmluvnd pokuta, predc¢asny. Uznesenim z 25.7.2019 ¢.k. 24C
44/2016-154, préavoplatnym dna 27.8.2019, sud pripustil, aby do konania na miesto dovtedajSicho
zalobcu PRESTTG, s.r.0., so sidlom Gallayova 10, 841 02 Bratislava, ICO: 50 419 986, vstapila
spolo¢nost’ BM Estate PLUS, s.r.0., so sidlom Gallayova 10, 841 02 Bratislava, ICO: 51 725 053, ktora
predmetnti pohl'adavku ziskala zmluvou o postipeni pohl'adavky z 20.jana 2019.

3. Sud prvej inStancie rozhodol v poradi druhym rozsudkom diia 11. decembra 2019 ¢.k. 24C/44/2016-
180, ktory odvolaci std napadnutym rozsudkom potvrdil. Zistil, Ze strany uzavreli 28. juna 2015
pisomnu sprostredkovatel'skil zmluvy, ktorti bolo treba vzhladom na charakter i¢astnikov zmluvného
vztahu a jeho obsahové nalezitosti povazovat' za spotrebitel'ski zmluvu. Nestotoznil sa s pravnou
argumentaciou Zalovanej, ze na dany pravny vztah je potrebné aplikovat’ zakon ¢. 102/2014 Z. z. o
ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo poskytovani sluzieb na zéklade zmluvy uzavretej na dialku
alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych priestorov predavajuceho a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zdkon ¢. 102/2014 Z. z.), vratane ustanoveni
tykajucich sa odstipenia od zmluvy, pretoze k uzavretiu zmluvy doslo v prevadzkovych priestoroch
zalobcu na Zahradnickej ulici ¢. 46 v Bratislave, vyuzivanych Zalobcom na vykon realitnej ¢innosti, ¢o
medzi stranami nebolo sporné. Dospel k zdveru, ze zmluva nebola uzavretd na dialku ani mimo
prevadzkovych priestorov Zzalobcu, a preto pri posudzovani prav a povinnosti zmluvnych stran
vyplyvajiucich zo zmluvy, sud aplikoval vyluéne prislusné ustanovenia Obcianskeho zédkonnika a zakona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela (d’alej len ,,zakon o ochrane spotrebitela®), podla ktorych v

danom pripade nebolo mozné aby zalovana odstapila od zmluvy.

4. K samotnému ndroku na zmluvna pokutu sud prvej inStancie v odévodneni rozhodnutia uviedol, ze
strany si v ¢lanku VI zmluvy dohodli, ze zdujemca (zalovand) sa zavézuje zaplatit’ sprostredkovatel'ovi
(zalobcovi) zmluvni pokutu vo vyske polovice provizie dohodnutej v ¢lanku IV zmluvy (2 500 eur),
pokial’ porusi niektori zo svojich povinnosti uvedenych v zmluve, a to najmé povinnost’ uvedent v ¢L
I1I bode 2 a bode 3 zmluvy, alebo pokial’ uvedie v zmluve nepravdivé informacie a vyhlésenia. Zalovana
podla sudu prvej inStancie pocas trvania zmluvného vzt'ahu porusila viacero zmluvnych podmienok,
ktoré si ucCastnici zmluvného vzt'ahu stanovili. Konkrétne, ze do 28. juna 2015 neuzavrela a pocas
trvania zmluvy neuzavric na prevod uzivacich prav alebo na prevod vlastnictva k predmetnej
nehnutelnosti sprostredkovatelskii zmluvu, zmluvu o buducej zmluve, ani obdobni zmluvu a ani
nepoveri touto zaleZitostou tretiu osobu (&1 III bod 2 veta druha zmluvy). Zalovana v$ak pocas trvania
zmluvného vztahu poverila sprostredkovanim predaja nehnutelnosti realitnt kancelariu Reality holding,
s.1.0., s ktorou dia 18. oktobra 2015 uzavrela zmluvu o rezervacii nehnutel'nosti a o poskytovani shizieb
suvisiacich s predajom a kipou nehnutelnosti. Zmluvny vztah uzavrety medzi procesnymi stranami
zanikol az uplynutim dohodnutej doby, t. j. 31. oktoébra 2015, a obidvaja G¢astnici zmluvy mali do tohto
dita povinnost' dodrziavat dohodnuté zmluvné podmienky, ktorych plnenie bolo zabezpeCované
zmluvnou pokutou. Std povazoval za poruSenie zmluvnych povinnosti Zzalovanou aj to, Ze
nekomunikovala so Zalobcom, nespristupnila byt na d’alSiu obhliadku (e-mail z 11. septembra 2015) a
nedostavila sa na ur¢ené miesto za i¢elom dohodnutia si podmienok prevodu vlastnickeho prava (e-mail
z 21. septembra 2015). Zalovana porusila zmluvné podmienky aj tym, Ze neuviedla do zmluvy, Ze
nehnutelnost’ je zataZzend tarchami a exeklciami. Dojednanie zmluvnej pokuty v ¢l IV zmluvy
povazoval sud prvej inStancie za urcité, zrozumitelné a zaznamenané v zakonom predpisanej pisomnej
forme. Dohodnutd zmluvna pokuta podla sudu prvej inStancie neprekracuje ucel zmluvnej pokuty,
spocivajici najmi v hrozbe citelnej majetkovej sankcie voc¢i ucastnikovi zmluvného vztahu pre pripad
nesplnenia zabezpeCovanej povinnosti, s oh'adom na predpokladant kupnu cenu bytu a vysku provizie,
bola podla stidu primerand. Pretoze zalobca nepreukazal v konani dorucenie predzalobnej vyzvy na
zaplatenie zmluvnej pokuty Zzalovanej a tiato sa dozvedela o tom, ze zalobca si voCi nej uplatituje
zaplatenie zmluvnej pokuty az dorucenim platobného rozkazu sudu dna 15. aprila 2016, sud ulozil



zalovanej povinnost’ zaplatit' Zalobcovi aj uroky z omeskania az od tohto dna a v zostavajlicej Casti
uplatitovaného prislusenstva pohl'adavky zalobu zamietol.

5. Odvolaci stud sa stotoznil so skutkovym a pravnym posudenim sudu prvej inStancie. Dospel k zaveru,
ze boli splnené podmienky pre vznik povinnosti zalovanej zaplatit’ Zalobcovi zmluvni pokutu dohodnutt
v zmluve o vyhradnom poskytovani sluzieb a inych zmluvnych dojednaniach z 28. jina 2015. K
namietke Zalovanej, Ze na uzavretu zmluvu by sa mal aplikovat’ zakon ¢. 102/2014 Z. z. odvolaci sud
poukazal na odévodnenie rozsudku sudu prvej inStancie vychadzajuce zo zistenej skuto¢nosti, ze zmluva
bola podpisand v prevadzke zalobcu a na to, ze zdkon o ochrane spotrebitela pri predaji tovaru alebo
poskytovani sluzieb na zédklade zmluvy uzavretej na dial’ku alebo zmluvy uzavretej mimo prevadzkovych
priestorov predavajuceho sa na danu vec, v ktorej sa posudzuji naroky zo zmluvy uzavretej v prevadzke
zalobcu, nevztahuje. Zalovana tvrdenie, Ze eSte pred uzavretim tejto zmluvy pri obhliadkach bytu
uzavrela so Zalobcom inu sprostredkovatel'ski zmluvu, respektive ze zmluvu uzavreli telefonicky
nepreukazala, a preto bolo namieste za zédklad zmluvného vzt'ahu medzi stranami povazovat pisomnu
zmluvu uzavretu dna 28. juna 2015. Zmluvnu pokutu nepovazoval za neprijatelni zmhlivni podmienku,
ked’ze bola dohodnutd jasne a ur¢ito a len pre porusenie jej povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy.
Preukézané bolo aj porusenie povinnosti, pre ktoré bola dohodnuta zmluvna pokuta. Stotoznil sa aj s
posudenim primeranosti zmluvnej pokuty vzhladom na jej zabezpeCovaciu funkciu. Podla jeho nazoru
zalovana v konani pred sudom prvej inStancie nepreukazala svoje tvrdenia o uzavreti zmluvy v tiesni a o
natlaku jej byvalého manzela na nu. K posudeniu odstipenia Zalovanej odk4zal na odévodnenie rozsudku
sudom prvej in$tancie, pricom vychadzal pri rieSeni tejto otazky z nazoru odvolacieho sidu uvedeného v
predchadzajiicom zrusujlicom rozhodnuti.

6. K tvrdeniu zalovanej, ze dojednanie zmluvnej pokuty v zmluve je neprijatelnou podmienkou zmluvy aj
preto, ze bola dohodnuta len pre poruSenie jej povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy, ako aj to, Ze nebola
dohodnutd urcito, jasne a zrozumitelne, odvolaci sud uviedol, Ze ochrana spotrebitel'a v spotrebitel'skych
vztahoch neznamend, ze by v takychto zmluvach vobec nebolo mozné dojednat zmluvné pokuty ako
zabezpecenie splnenia povinnosti spotrebitelom. Odvolaci sid zhodne s nazorom sudu prvej inStancie
mal za to, Ze v zmluve dojednanej medzi stranami boli jasne a ur¢ito uvedené povinnosti Zalovanej, za
porusenie ktorych si dohodli zmluvna pokutu a preto z dévodu neurcitosti takato dohoda neplatna nie je.
Preukdzané bolo aj poruSenie povinnosti, pre ktoré bola dohodnutd zmluvna pokuta. Pokial' by aj
odvolaci sud hodnotil porusenie povinnosti Zalovanej uviest v zmluve faktické a pravne tarchy na
nehnutelnosti, ktoré by branili prevodu vlastnictva alebo uzivacich prav spocivajuice v neuvedeni
exekucného zalozného prava, s prihliadnutim na odbornostou zalobcu ako realitnej kancelarie, ktory si
tarchy zapisané v katastri nehnutelnosti pri nehnutelnostiach ponukanych na predaj zistuje prakticky
vzdy pri svojej ¢innosti, tak poruSenie d’alSich povinnosti Zalovanou, a to neuzavriet pocas trvania
zmluvy d’alSiu sprostredkovatelsk(i zmluvu tykajicu sa predmetného bytu a ani ini zmluvu o prevode
vlastnickych prav k predmetnému bytu a poskytnut Zalobcovi-sprostredkovatelovi nevyhnutni
su¢innost’ pri jeho aktivitich, by podla neho postacovalo pre ulozenie povinnosti Zalovanej zaplatit’
zalobcovi zmluvni pokutu. Primeranost’ zmluvnej pokuty posudzoval sud prvej inStancie spravne s
ohl'adom na konkrétne pripady porusenia povinnosti, na ktoré boli zmluvné pokuty naviazané, ako aj na
zabezpecCovanu povinnost’ a dospel k spravnemu zaveru, ze ne$lo o zmluvnti pokutu, ktorej vyska by
bola v konkrétnom pripade neprimerand. Ku skutoCnosti, Ze zmluvna pokuta bola dohodnuta len pre
pripad porusenia povinnosti zalovanou, ktora v danom pravnom vztahu vystupovala ako spotrebitelka,
odvolaci sud uvadza, ze vzhl'adom na charakter zmluvy a dohodu o vyhradnom poskytovani sluzieb,
bolo primerané zabezpecenie tejto exkluzivity aj zmluvnou pokutou. Tvrdenia o uzavreti zmluvy v tiesni
a o néatlaku jej byvalého manZela na fiu, aby zmluvu uzatvorila, zalovand v konani pred sidom prvej
inStancie nepreukézala a preto nebolo potrebné zaoberat’ sa v odvolacom konani neplatnost'ou zmluvy z
tohto doévodu. K postdeniu odstiipenia zalovanej od zmluvy sudom prvej in§tancie odvolaci sud v celom
rozsahu poukazal na oddvodnenie prvoinStan¢ného rozsudku, podla ktorého sud prvej inStancie
vychadzal pri rieSeni tejto otdzky z nazoru odvolacieho sidu uvedeného v predchadzajicom zrusujicom
rozhodnuti.

7. Proti tomuto rozsudku podala zalovand v¢as dovolanie z dévodov uvedenych v § 420 pism. f) a §
421 ods. 1 pism. a) zakona ¢. 160/2015 Civilného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*). Podla nej iSlo



o zmluvu uzatvorent na dialku, na ktoru sa vzt'ahuje zakon ¢. 102/2014 Z. z., o ochrane spotrebitel’a pri
predaji tovaru alebo poskytovani sluzieb na zaklade zmluvy uzavretej na dialku alebo zmluvy uzavretej
mimo prevadzkovych priestorov predavajiiceho a o zmene a doplneni niektorych zakonov, ked’ze bola
uzatvorena telefonicky, ¢o v konani mali zhodne potvrdit’ aj svedkovia, zalobca a Zalovana vratane
dohodnutia provizie, na ¢o Zalobca na svojom webe vytvoril ponuku. Aplikovanim uvedeného zakona by
sa sudy museli zaoberat’ moZnost'ami odstipenia od zmluvy. Pisomné vyhotovenie zmluvy necitala, lebo
bola unavena a uzatvérala ju ve€er pod tlakom. Nebola jej vysvetlend a ako spotrebitel’ nevedela postdit’
obsah zmluvy ani ustanovenie o zmluvnej pokute.

8. Namietala, Ze stdy sa nevysporiadali s ustanovenim § 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, Ze
spotrebitel'ské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré spdsobujii znaénll nerovnovéhu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. V zmluvnych podmienkach, ktoré sa tykali
sprostredkovania predaja ako hlavného predmetu plnenia primeranosti zmluvnej pokuty, ak tieto zmluvné
podmienky voci Zalobcovi neboli vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne, neboli individualne dojednané a
zalobcovi zo z nich nevyplyvali Ziadne povinnosti, ktorych nesplnenie by zakladalo rovnovazne zmluvni
pokutu.

9. Tym prvoinstanény sud v prejednavanej veci konal nespravne, ked'ze podla § 54 Obcianskeho
zakonnika zmluvné podmienky upravené spotrebitel'skou zmluvou sa nemézu odchylit’ od tohto zakona
v neprospech spotrebitela. Spotrebitel’ sa najmd nemoéze vopred vzdat svojich prav, ktoré mu tento
zdkon priznava, alebo si inak zhorSit' svoje zmluvné postavenie, o sud nespravne vyhodnotil, ak
vychadzal z toho, ze zmluva Zalovanej so Zalobcom vznikla az 28.06.2015, hoci k plneniu z ustnej
zmhuvy dochadzalo pred podpisom.

10. Podl'a zalovanej, nebola vopred obozndmena so zmluvnymi podmienkami, podla ktorych mala ako
spotrebitel’ plnit’ a neboli jej vysvetlené. Argumentaciu podporila odkazom na § 53 ods. 3 pism. v) OZ a
¢l 3 Smernice Rady 93/13/EHS. Podla nej sa prvoinStancny a ani odvolaci sid dostatocne
nevysporiadali s jej tvrdenim o platnom odstipeni. Zalobca nepredlozil sidu zoznam osob, s ktorymi
vykonal obhliadky, nepredlozil navrh zmluvy o buducej kiipnej zmluve, ani navrh kipnej zmluvy a navrh
na vklad vlastnickeho prava, a netrval na vykonani dokazu, ze v €ase odstupenia zo strany Zalovanej
vykonal nejaké tkony pre moznost uzatvorenia zmluvy o prevode vlastnickeho prava k bytu. Zacal
konat len v désledku odstipenia od zmluvy zalovanou.

11. Zalovana ma za to, 7e vetné spojenie ,,zoznamit' sa vopred" predpoklada jasné oboznamenie sa s
podmienkami, ktoré by aj tak bezny spotrebitel’ nepostrehol po preéitani, a musia mu byt jasne
vysvetlené, najmd ak ide o zmluvnd pokutu, ktord nema pricinni suvislost s ucelom
sprostredkovatel'skej zmluvy. Naviac je pre spotrebitela v skrytej forme uvedend odkazom na ¢lanky
zmluvnych podmienok. Obc¢iansky zakonnik pre ochranu spotrebitel'a definuje ako neprijatelnti zmluvni
podmienku, Ze sa pozaduje od spotrebitela uhradenie plneni, o ktorych spotrebitel’ nebol pred uzavretim
zmluvy preukazatelne informovany, alebo za ktoré spotrebitel’ nedostava dohodnuté protiplnenie.

i

12. V zmysle ¢lanku 3 Smernice Rady 93/13/EHS o nekalych podmienkach jasnej hovori, ze zmluvna
podmienka, ktora nebola individualne dohodnuta sa povazuje za nekali, aj napriek poziadavke dovery
sposobi zna¢nl nerovnovahu v pravach a povinnostiach stran, vzniknutych na zaklade zmluvy, ku
Skode spotrebitel’a, Ze diia 28.06.2015 t. j. v nedelu vecer o 19,00 hod. zalovana podpisala pripraventi
zmluvu Zalobcom, a za jej znenie je zodpovedny. Z uvedenych dévodov mala za to, Ze k
sprostredkovaniu doslo pred pisomnym vyhotovenim zmluvy v zmysle zadkona 102/2014 Z.z.. Pisomné
vyhotovenie zmluvy Zzalovana namietala, uviedla neplatnost’ spotrebitel'skej zmluvy pre viaceré
neprijatelné podmienky vo formularovej zmluve, a to najmi zmluvnej pokuty, jej uzatvorenim pisomnou
formou si zhorsila svoje zmluvné postavenie bez nalezitého oboznamenia Zalobcu so zmluvnou pokutou,
hoci bol zo zakona na to povinny, vo formularovej zmluve neboli vyplnené v predtlaci tarchy, ktoré mali
vplyv na konanie Zalovanej, zmluva bola koncipovand v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitela, Zalobca sam neplnil to, na o sa zaviazal, prikdzal spotrebitelovi, aby splnil



vSetky zavizky aj vtedy, ak nesplnil zavazky, ktoré mu vznikli, zmluva ukladala povinnosti len Zalovane;.
Zalobca Ziadnym preukaznym spdsobom nepreukazal existenciu moznosti uzatvorenia zmluvy o prevode
vlastnickeho prava k bytu po 27.08.2019 ani do 03.09.2015, kedy skonéila zmluva ziujemkyne. Zalobca
vo veci sprostredkovania predaja so zalovanou nekomunikoval, hoci bola v ¢asovej tiesni. Navrhovala,
aby dovolaci sud napadnuty rozsudok Krajského stdu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie.

13. Zalobca vo vyjadreni zo dita 12. oktébra 2022 k dovolaniu Zalovanej uviedol, Ze ma za to, Ze si ako
realitnd kancelaria, t. j. sprostredkovatel’ predaja a kupy nehnutelnosti, splnil svoje zmluvné povinnosti
vyplyvajice mu zo Zmluvy o vyhradnom poskytovani realitnych sluzieb uzavretej so zalovanou dia
28.06.2015 (dalej aj len ,,Zmluva™). V konani bolo preukazané, Ze zalobca zabezpecil zaujemkynu o kipu
nehnutel'nosti, a to sprostredkovatel'skou zmluvou uzavretou s X. S. zo diia 28.06.2015.

14. Uviedol, ze procesné strany si v zmluve dohodli zmluvnu pokutu pre konkrétne pripady porusenia
zmluvnych povinnosti Zalovanej pocas trvania Zmluvy. Zo strany zalovanej doSlo pocas trvania Zmluvy
k niekol’kym poruseniam Zmluvy, a to porusenie povinnosti podla ¢l ii bod 1 Zmluvy, poruSenie
povinnosti podla ¢l III bod 2 Zmluvy, porusenie povinnosti podla ¢l III bod 3 Zmluvy o
sprostredkovani. Zalobca sa stotoziiuje zo zaverom sudu prvej indtancie ako aj odvolacicho sudu, Ze
zalovana porusila viaceré zmluvné povinnosti. Zalobca sa stotoziiuje aj zo zaverom sudu prvej in§tancie a
odvolacicho stdu, ze zmluvna pokuta bola dojednana urcite a zrozumitelne a v zdkonom predpisanej
forme. Podla § 53 ods. 4 pism. k) Obcianskeho zakonnika, za neprijatelné podmienky sa povazuji
ustanovenia zmluvy, ktoré pozaduji od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavdzok, aby zaplatil
neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojentt s nesplnenim jeho z&védzku. Zo znenia uvedeného
ustanovenia mozno jasne vyvodit zdmer normotvorcu a to ten, ze iba neprimerane vysoka zmluvna
pokuta ma byt posudzovana ako neprijatelnd zmlivna podmienka. V danom pripade zmluvna pokuta
netvori neprijateln zmluvni podmienku. VySka dohodnutej jednorazovej zmluvnej pokuty v sume
1.250,- Eur neprekracuje ucel zmluvnej pokuty, a nie je neprimerana so zretelom na predpokladant
kupnu cenu bytu (106.500,- Eur) a vy$ku dojednanej provizie (2.500,- Eur). Zalobca sa preto stotoziiuje
zo zaverom sudu prvej inStancie a odvolacieho sudu, Zze zmluvna pokuta bola dojednana platne, nie je
neprimeranou podmienkou a bola dohodnuta v primeranej vyske.

15. Dalej namietal absenciu neprijatelnych zmluvnych podmienok v zmluve. Zmluva bola dojednana
platne a i¢inne. Zalovana je sice v pozicii spotrebitela, ktorému je priznan vys$$ia pravna ochrana,
avSak iba do tej miery, a bola dosiahnutd potrebnd rovnovaha v postaveni zmluvnych stran. Tento
zakladny ucel ochrany spotrebitel’a nie je mozné interpretovat’ ako jednostrannu a neobmedzenu ochranu
spotrebitela. Jednostranne zvyhodnovany spotrebitel by bol totiz zbaveny zodpovednosti pred
uzatvorenim zmluvnej povinnosti dékladne navzajom zvazit' vyhody a nevyhody a podla toho rozumne
konat’. Smernica (Rady 93/13/EHS) sice spotrebitela chrani v rozsahu, v akom je to nevyhnutné na
obnovenie rovnovahy medzi nerovnymi stranami, a nie nad ramec toho nariad’uje viazanost’ zmluvnych
stran existujucimi dohodami, ktoré boli uzatvorené dobrovolne. Zalovana preukézatelne nevynaloZila
obvykli a ziadicu mieru pozornosti a opatrnosti, ktort mozno vzhl'adom na okolnosti daného pripadu
pozadovat’ od priemerného subjektu prava a to aj v postaveni spotrebitela, a to obzvlast' za situacie, ked’
predmetom pravneho ukonu je sprostredkovanie predaja nehnutelnosti, ¢o nie je beznd zalezitost.
Takéto konanie Zalovanej mozno hodnotit’ ako I'ahkovazne, pri€om nésledky musi znasat’ Zalovana sama
a nemozu byt na tarchu zalobcu. V opacnom pripade, tak ako to tvrdi Zalovana, by spotrebitel’ nemal
akukol'vek zodpovednost za svoje konanie a mohol by sa za kazdych okolnosti uspeSne domahat’
ochrany v pripade ak by nemal v imysle plnit’ prevzaté zmluvné povinnosti. Ochrana spotrebitela v§ak
ma a musi mat’ primerané zakonné limity. Akékol'vek argumenty Zalovanej o neprijatelnosti zmluvnych
podmienok neobstoja a su Spekulativne. Jedingym dévodom pre ktory nedoslo k uzavretiu Kipnej zmluvy
medzi Zalovanou ako predavajiicou a p. S. ako kupujicou holo vyluéne spravanie Zalovanej, ktora svojim
spravanim (neplnenie povinnosti zo Zmluvy, ukoncenie komunikacie so zalobcom) zapri¢inila zmarenie
obchodu. Navrhoval, aby dovolaci stid dovolanie Zalovanej ako nedévodné zamietol.

16. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, Ze zalobca dovolanie podal v stanovenej lehote
(§ 427 ods. 1 CSP), strana sporu bola zastiipend v sulade so zdkonom (§ 429 CSP), v ktorej



neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), viazany dovolacimi dovodmi (§ 440 CSP)
dospel k zaveru, ze dovolanie je dovodné, a preto podla § 449 ods.1 CSP napadnuty rozsudok
odvolacicho sudu zrusil a podla § 450 vec vratil odvolaciemu sudu na d’alSie konanie.

Dovolanie podla § 420 pism. f) CSP

17. Podla § 420 pism. f) zdkona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (,,CSP*) Civilného
sporového poriadku dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho stdu vo veci samej
alebo ktorym sa konanie konéi, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

18. Hlavnymi znakmi charakterizujicimi procesnu vadu uvedent v § 420 pism. f) CSP su zésah sudu do
prava strany sporu a nespravny procesny postup sudu reprezentujuci takyto zasah znemoziujuci
procesnej strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné opravnenia v takej miere (intenzite), v
désledku ktorej doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces. Podstata prava na spravodlivy sadny
proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat’ sa svojich prav na nestrannom sude a v
konani pred nim vyuzivat vSetky pravne inStituity a zaruky poskytované pravnym poriadkom.
Integralnou suc¢ast’ou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu zodpovedajuce konanie sudov a inych
organov Slovenskej republiky a ich spravodlivé rozhodnutie (I. US 26/94). V danom pripade i§lo o spor
s ochranou slab$ej strany, a to vplyvajici zo spotrebitelskej zmluvy. Skuto¢nost’, Ze zalovana v spore
mala postavenie spotrebitel'a nebola spornd. Premetom konania bol nérok na zaplatenie zmluvnej pokuty.
Zalovana v dovolani okrem iného namietala sti sudy nedostatoéne preskumali ustanovenia tykajiice sa
zmluvnej pokuty, ktoré podl'a zalovanej vyvolava nerovnovahu v prdvnom vztahu.

19. V danom pripade v podanom dovolani Zalovana uplatnila dovolacie dévody v zmysle § 420 pism. f)
CSP a § 421 ods. 1 CSP, pricom vec prejednavajici sendt povazoval v tomto pripade za opodstatnené
dat’" prednost vecnému prieskumu napadnutého rozsudku odvolaciecho sudu pred procesnym
prieskumom (pozri obdobne rozhodnutia najvyssicho sudu sp. zn. 4Cdo/198/2019, 4Cdo/200/2019,
4Cdo/36/2020, 8Cdo/28/2017).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP

20. Podl'a § 421 ods. 1 pism. a) zakona ¢. 160/2015 Z .z. Civilny sporovy poriadok (,,CSP*) dovolanie
je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu
prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stidu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni
sa odvolaci sud odklonil od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacicho sudu.

21. Podla § 432 ods. 1 Civilného sporového poriadku dovolanie pripustné podla § 421 mozno
odovodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva v nespravnom pravnom postdeni veci.

22. Podl'a § 432 ods. 2 Civilného sporového poriadku dovolaci dovod sa vymedzi tak, Ze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto
pravneho posudenia.

23. Zalovana okrem inych skutoénosti namietala, neprimeranost dojednanej pokuty ako zmluvnej
podmienky.

24. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1 CSP mdze byt len otazka pravna od vyrieSenia ktorej
zaviselo rozhodnutie dovolacieho sidu. V danom pripade takouto otazkou bola pravna kvalifikacia
ustanovenia ¢l. VI o zmluvnej pokute ako neprijatelnej zmluvne podmienky v zmysle ¢l 53 ods.1
Obcianskeho zakonnika.



25. Podl'a § 53 ods.1 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik G¢inny v Case uzavretia zmluvy,
spotrebitel'ské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré sposobuju znacnli nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela (d’alej len "neprijatelnd podmienka™). To
neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaji hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak
tieto zmluvné podmienky su vyjadrené uréito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky
individualne dojednané.

26. Podla § 53 ods.2 zékona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik Gi€inny v ¢ase uzavretia zmluvy za
individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost’
oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit’ ich obsah.

27. Najvy$si sud preskiimal prijatelnost’ zmluvnej podmienky ( zmluvnej pokuty) v zmysle ¢l VI
zmluvy o vyhradnom poskytovani sluzieb a iné zmluvné dojednania zo dita 28.6.2015 a konStatuje, Ze
podmienky naroku na zmluvnll pokutu s vyjadrené jasne urcite a zrozumitelne, ale v ich sthrne a
komplexnosti z nich vyplyva, Ze sposobuji nerovnovahu v pravnych vztahoch, pretoze
sprostredkovatel je zabezpe¢eny zmluvnou pokutou proti poruseniu ktorejkol'vek povinnosti zaujemcu, a
to 1 kumulativnym sp6sobom ( pouzity vyraz a/ alebo) a tito nerovnovéaha nie je vyvazena primeranymi
pravami spotrebitel’ ako zdujemcu.

28. Dovolaci sud zistil, Ze podl'a clanku VI. Ostatné dojednania :“ Zaujemca sa zavizuje zaplatit’
sprostredkovatel'ovi zmluvnu pokutu vo vyske 1 provizii dohodnutej v ¢L. IV tejto zmluvy, pokial’ porusi
niektort zo svojich povinnosti uvedenych v tejto zmluve, a to najméd povinnost’ podla ¢l. III bod 2 tejto
zmluvy a/alebo ¢1. 111 bod 3 tejto zmluvy a / alebo pokial’ uvedenej v tejto zmluve nepravdivé informécie
a vyhlasenia. Dovolaci sud poukazuje na to, ze neprijatelnou podmienkou v danom pripade je
demonstrativne vymedzenie povinnosti spotrebitel'a, pre poruSenie ktorych je povinny platit’ zmluvni
pokutu. Vo svojom celku je ustanovenie ¢lanku VI zmluvy neprijatelnou zmluvnou podmienkou.

29. Odvolaci sud preto napadnuté rozhodnutie zrusil a vec vratil odvolaciemu stidu na d’alSie konanie.

30. 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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