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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcov 1/ U.. L. M., narodeného X. F. XXXX, Y. O. N.,
U. E. XXX/XX, 2/ L.. U M. V, narodenej XX. F. XXXX, V. - F. U, S. XXX/XX, zastapenych
splnomocnenkytiou Advokatska kancelaria Kohutova BéreSova, spol s r. o., Bratislava - mestskéd cast’
Staré Mesto, Stefanikova 18, ICO: 54 228 956, proti zalovanej Bytkomfort - BA, a.s., Bratislava,
Zelezni¢iarska 13, ICO: 35 736 275, zastpenej splnomocnenkyiiou UNITED LAWYERS, advokatska
kancelaria, s.r.o., Bratislava - mestska ¢ast Ruzinov, Mliekarenska 2, ICO: 36 662 291, o ur&enie
neprijatelnosti zmluvnej podmienky a zaplatenie nahrady nemajetkovej ujmy, vedenom na Mestskom
sude Bratislava IV pod sp. zn. B1-17Csp/57/2018, o dovolani Zalobcov 1/ a 2/ proti rozsudku Krajského
sudu v Bratislave z 27. septembra 2022 sp. zn. 8CoCsp/20/2022, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského stidu v Bratislave z 27. septembra 2022 sp. zn. 8CoCsp/20/2022 a rozsudok
byvalého Okresného sudu Bratislava I zo 4. maja 2021 ¢. k. 17Csp/57/2018-172 zru§ujeavec vra
¢ ia Mestskému stidu Bratislava I'V na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Byvaly Okresny sud Bratislava I (d’alej len ,,std prvej inStancie”) rozsudkom zo 4. méaja 2021 ¢. k.
17Csp/57/2018-172 zalobu zamietol a Zalovanej priznal narok na nédhradu trov konania v rozsahu 100 %.
Rozsudok pravne zdévodnil ustanoveniami § 6 ods. 2, § 8 ods. 1, § 8a ods. 1, § 8b ods. 1, § 10 ods. 1
a ods. 2 pism. e), § 14b ods. 1 pism. e) a § 25a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov®), ustanoveniami § 2 pism. a), b) a i) zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o
zmene zékona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,,zdkon o ochrane spotrebitela®) a ustanoveniami § 53 ods. 1 az 3 a § 53a ods. 1 zakona €.
40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,Ob¢iansky zakonnik*).
Vecne dovodil, Ze medzi stranami sporu bola 11. marca 2011 uzatvorena zmluva o vykone spravy c.
277/2011 (dalej len ,,zmluva o vykone spravy®), ktoru za Zalobcov ako bezpodielovych spoluvlastnikov
bytu podpisal Zalobca 1/. Ustanovenie ¢lanku IV bod 19 zmluvy o vykone spravy umoziiuje spravcovi
bytového domu tctovat’ poplatky za vystavenie upomienok a za pripravu podkladov, resp. vymahanie
nedoplatkov v zmysle interného cennika zverejneného na internetovej stranke spravcu. Takato dohoda je



vysledkom zmluvnej vol'nosti zmluvnych stran a bola uskutoénena v stlade s ustanovenim § 14b ods. 1
pism. e) zikona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Utovanie poplatku za vystavenie
upomienok neplati€om nemozno povazovat za ¢innost’ v rozpore so spotrebitel'skym pravom. Poplatok
za vystavenie upomienok ma charakter zmluvnej pokuty a nie je prijmom spravcu, ale prijmom fondu
prevadzky, Udrzby a oprav bytového domu. Uvedend zmluvna podmienka nie je v rozpore s
ustanovenim § 10 ods. 2 pism. e) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; bola pisomne
dojednand, schvalena kvalifikovanou véac¢sinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a z jej obsahu
vyplyva spdsob urcenia poplatku za vystavenie upomienky. Na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konanej dnia 24. januara 2011 mali vlastnici bytov (a teda aj Zalobkyna 2/ pritomna na tejto
schddzi) moznost’ oboznamit’ sa s navrhom zmluvy o vykone spravy, vznasat’ k jej obsahu namietky a
pripomienky, a teda vyjednat’ so zalovanou také zmluvné podmienky, ktoré by nespdsobovali znaénti
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych strdn v neprospech spotrebitela. Neprimeranti
zmluvni podmienku nemdze predstavovat’ ani samotna vyska poplatku za vystavenie upomienky v sume
2,50 eur. Rozhodnutie o trovach konania sud prvej inStancie pravne odévodnil ustanovenim § 255 ods. 1
a § 262 ods. 1 a 2 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,,CSP*) a vecne tspechom Zalovanej v spore v plnom rozsahu.

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej tiez len ,,odvolaci sud*“ a spolu so sidom prvej in$tancie tiez len ,,nizSie
sudy“) na odvolanie zalobcov 1/ a 2/ rozsudkom z 27. septembra 2022 sp. zn. 8CoCsp/20/2022
rozsudok stdu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil a zalovanej priznal voc¢i Zalobcom 1/ a 2/
narok na nahradu trov odvolacicho konania v celom rozsahu. Potvrdenie rozsudku sudu prvej inStancie
odovodnil jeho vecnou spravnostou, aj ked’ z inych pravnych doévodov. Sud prvej inStancie spravne
posudil zmluvu o vykone spravy ako zmluvu spotrebitel'sku, nespravne v§ak posudil Zalovanou tctované
poplatky ako zmluvnu pokutu, ktora je prijmom fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, pretoze v danom
pripade nejde o sankciu za neplnenic zmluvnych povinnosti, ale o administrativny poplatok spravcu za
ukony vykonavané v suvislosti s poskytovanim spravy bytového domu. Stotoznil sa s tvrdenim
zalobcov, ze spornd zmluvnd podmienka nebola individudlne dojednand, pretoze moznost vlastnikov
vznasat' pripomienky k navrhu zmluvy o vykone spradvy na schddzi konanej 24. januara 2011 eSte
neznameng, ze vlastnici mali realne moznost’ ovplyvnit’ jej obsah. Zalobcovia netvrdili, Ze by so spornou
zmluvnou podmienkou vobec neboli na schddzi obozndmeni, ale namietali, Zze neboli oboznameni s
cennikom poplatkov, na ktoré tato podmienka odkazovala. Stanovend vySka rezijnych poplatkov
suvisiacich s vyméhanim nedoplatkov nepredstavuje neprimerané plnenie sposobujuce znacni
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Informécie o
vyske poplatkov sa mohli dostat’ do sféry zalobcov, ktori mali moznost’ sa s cennikom Zalovanej
oboznamit’ pred uzatvorenim zmluvy nahliadnutim na webova stranku Zalovanej. Odkaz na webova
stranku je dostato¢ne urdity na oboznamenie sa s vySkou konkrétnych poplatkov, preto nebolo
nevyhnutne potrebné prilozit’ cennik k nadvrhu zmluvy o vykone spravy a informovat’ Zalobcov o kazdej
zmene vo vySke poplatkov. Postup spravcu bol dostatocne transparentny. Spravcom uctované poplatky
odrazaju skutocné naklady spojené s administrativnymi tikonmi spravcu, ktoré nie st pokryté odmenou
za poskytovanie sluzieb v ramci vykonu spravy. Nejde o plnenia poskytované vo vlastnom zaujme
zalovanej, ich zavedenim Zalovana nesleduje obohacovanie sa na tkor zalobcov. Na spotrebitela nie je
prenasané neprimerané ndkladové bremeno. Rozhodnutie o trovadch konania prévne odovodnil
ustanovenim § 396 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP a vecne uspechom Zzalovanej v odvolacom
konani.

3. Proti tomuto rozsudku odvolaciecho stdu podali Zalobcovia 1/ a 2/ (dalej aj len ,,dovolatelia®)
dovolanie. Dovolanie odovodnili ustanovenim § 421 ods. 1 pism. b) CSP (nespravnym pravnym
posudenim veci odvolacim sudom v otazke, ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola
vyrieSend). Navrhli, aby dovolaci sud zrusil napadnuty rozsudok odvolacieho stidu a vec mu vratil na
d’alsie konanie. Namietali nespravny postup sudu prvej inStancie, ktory vylucil ich vzajomnu zalobu na
samostatné konanie. Dovolatelia podali vzajomny zalobny navrh len pre pripad vyhovenia Zalobe.
Konanie, v ktorom si zalovana v postaveni zalobkyne uplatiiovala vo¢i dovolatelom narok na zaplatenie
803,80 eur, skoncilo zamietnutim zaloby, preto uplatiiovanie naroku zo strany dovolatelov nebolo
potrebné a sud o ich navrhu in eventum uz nemal konat’ a rozhodovat’. Konajuci sud nespravne aplikoval



ustanovenie § 147 a § 166 CSP a vec vyli¢il na samostatné konanie aj napriek tomu, Ze to bolo v
rozpore so zasadou hospodarnosti, obe veci spolu skutkovo stviseli a tykali sa rovnakych stran sporu.
Nespravne pravne posudenie sa tyka aj vyhodnotenia prijatelnosti spornej zmluvnej podmienky.
Namietali nepravdivost” konStatovania odvolacieho sudu, Ze Zalobcovia netvrdili Zze by so spornou
zmluvnou podmienkou vobec neboli na schodzi oboznameni. Zalobcovia totiz preukazali, e uzavreta
zmluva o vykone spravy sa odliSovala od navrhu predloZzeného na schodzi vlastnikov dna 24. januara
2011; Zalobcovia teda neboli so znenim zmluvy o vykone spravy oboznameni vobec, a to vo vztahu k
celému jej obsahu. Z napadnutého rozhodnutia nie je zrejmé (a preto je v tomto nepreskumatelné), na
zaklade akych skuto¢nosti dospel odvolaci stid k zaveru, ze vyska poplatkov nepredstavuje neprimerané
plnenie sposobujuce znacnui nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela. Zalobcovia neboli s predmetnym cennikom poplatkov zo strany Zalovanej nijako
oboznameni. Odvolaci stid nespravne pravne posudil prijatelnost’ zmluvnej podmienky tykajucej sa
vysky poplatkov, ked’ povazoval za dostatocné jej formulovanie spdsobom odkadzania na webovu
stranku zalovanej. Takto formulované ustanovenie je neplatné z dévodu neurcitosti a nie je z neho
zrejmé, k ¢omu sa vlastne zmluvné strany zavazuju. Odvolaci sud nevzal do Gvahy ani ¢asovy posun
medzi predlozenim navrhu zmluvy o vykone spravy a jej kone¢nym uzatvorenim, ked’ cennik poplatkov
spravcu mohol mat’ uz za ten ¢as ini podobu (ak vobec nejaky existoval). Nemoze tiez byt prijatelné,
ak zmluva odkazuje na dokument, ktorého zmeny st vo vylucnej dispozicii jednej zmluvnej strany
(spravcu), a to v takom pripade, Ze nejde o v§eobecne znamy podklad, ktorého obsah by bol nejakym
sposobom fixovany, resp. jeho zmeny objektivne sledovatelné druhou zmluvnou stranou.

4. Zalovana dovolaci navrh nepodala.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud* alebo ,,dovolaci sud*) ako sud dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana, v ktorej
neprospech bolo vydané napadnuté rozhodnutie (§ 424 CSP), za splnenia tiez podmienok zastupenia
takejto strany a spisania jej dovolania v sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), bez nariadenia
pojednavania (§ 443, Cast’ vety pred bodkociarkou CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie Zalobcov je
pripustné a dovodné.

6. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok. Mimoriadnej povahe dovolania zodpoveda aj pravna
uprava jeho pripustnosti. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie
pripustné, (len) ak to zdkon priptista. To znamena, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti
tomu - ktorému rozhodnutiu odvolaciecho sidu pripustné, nemozno také rozhodnutie (ispeSne) napadnut’
dovolanim. Rozhodnutia odvolacieho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, st vymenované v
ustanoveniach § 420 a § 421 CSP.

7. Podla § 421 ods. 1 CSP dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu este nebola vyrieSena alebo c/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

8. Zalobcovia vyvodzovali pripustnost’ svojho dovolania z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) CSP a za
nerieSenu otazku povazovali otazku (ktort dovolaci sud z obsahu dovolania vyabstrahoval), ¢i
predmetné ustanovenie ¢lanku IV bod 19 zmluvy o vykone spravy z 11. marca 2011, ktoré umoziuje
spravcovi bytového domu uctovat’ poplatky za vystavenie upomienok a za pripravu podkladov, resp.
vymahanie nedoplatkov v zmysle interné¢ho cennika zverejnené¢ho na internetovej stranke spravcu, je
neprijatelnou zmluvnou podmienkou.

9. Dovolaci sud po zisteni, Ze st splnené vSetky podmienky dovolacicho konania pristapil k skiimaniu
predpokladov pripustnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 CSP, pricom dospel k z&veru, zZe tieto su
splnené.



10. Rozhodnutie odvolacicho sudu totiz zaviselo od dovolatelmi vymedzenej nerieSenej pravnej otazky.
Pre uplnost’ sa uvadza, Ze na argumentacii o vyli¢eni veci na samostatné konania, rozhodnutie
odvolacicho sudu nestalo, preto predmetnou argumentaciou sa dovolaci sud ani nezaoberal.

11. Podla § 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v rozhodnom zneni spotrebitel'ské zmluvy nesmu
obsahovat’ ustanovenia, ktoré sposobuji znaéni nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech spotrebitela (d’alej len ,neprijatelnd podmienka™). To neplati, ak ide o zmluvné
podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky
su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

12. Podla § 53 ods. 2 Obcianskeho zakonnika za individuadlne dojednané zmluvné ustanovenia sa
nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost’ oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol
ovplyvnit’ ich obsah.

13. Podla § 53 ods. 4 pism. a) Obclianskeho zadkonnika za neprijatelné podmienky uvedené v
spotrebitel'skej zmluve sa povazuji najmé ustanovenia, ktoré méa spotrebitel’ plnit, a s ktorymi sa nemal
moznost’ oboznamit’ pred uzavretim zmluvy.

14. Podla § 53 ods. 4 pism. i) Obcianskeho zdkonnika za neprijatelné podmienky uvedené v
spotrebitel'skej zmluve sa povazuji najmid ustanovenia, ktoré umoziuji dodavatelovi jednostranne
zmenit’ zmluvné podmienky bez dovodu dohodnutého v zmluve.

15. V okolnostiach tejto veci je vyznamné, ze predmetné ustanovenie (spotrebitel'skej) zmluvy o vykone
spravy o moznosti uctovat’ poplatky odkazoval na interny sadzobnik poplatkov, ktory nebol jej sucast’ou
(nebol k nej pripojeny) a bol pristupny len na webovej stranke spravcu.

16. V danej veci nemozno hovorit o individudlnom dojednani sporného ustanovenia, ¢o spravne
konstatoval i odvolaci sud, na rozdiel od sudu prvej inStancie.

17. Zékladnou zasadou spotrebitel'skych zmliv je skutoCnost, Ze nesmt obsahovat neprijatelni
podmienku, t. j. ustanovenie, ktoré sposobuje znaéni nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, a to pod sankciou absolitnej neplatnosti takejto podmienky.
Znacnu nerovnovahu je mozné vysvetlovat' ako pravne postavenie spotrebitela, ktoré mu nedovoluje
alebo zna¢ne obmedzuje uplathovanie narokov, prostrednictvom ktorych sa domaha riadneho plnenia zo
zmluvy, napravy uZ prijatého plnenia alebo ktoré sa tykali moZnosti odstapenia od zmluvy. Co treba
rozumiet’ pod pojmom zna¢na nerovnovaha, mozno vydedukovat’ z Gpravy neprijatelnych podmienok (§
53 ods. 4 Obchodného zakonnika).

18. Obciansky zadkonnik povazuje za neplatné aj také zmluvné klauzuly, s ktorymi sa spotrebitel’ nemohol
oboznamit’ vopred [§ 53 ods. 4 pism. a)].

19. Ako neprijatelni podmienku v jej u¢inkoch posudila Komisia na posudzovanie podmienok v
spotrebitel'skych zmluvach a nekalych obchodnych praktik predavajicich napriklad takéto ustanovenie
vo vSeobecnych obchodnych podmienkach (dalej aj ,,VOP*): ,Prevadzkovatel' si vyhradzuje pravo
zmenit' a dopliat’ tieto VOP vzdy, ked’ si to prevadzkové a legislativne zmeny vyziadaji a to formou
dodatkov, ktoré buda zverejnené na internetovej stranke www...sk a budi neoddelitelnou stuéastou
povodného znenia. Wyjadrenim stihlasu uzivatela s tymito VOP vyjadruje uZzivatel' aj vyslovny sthlas s
uvedenym pravom prevadzkovatela na zmenu a doplnenie VOP prostrednictvom dodatkov k nim.*.
Podl'a Komisie aj ustanovenie zmluvy o Gvere ustanovujice konsenzus zmluvnych stran, podla ktorého
sa dohodli, ze ,,za sluzby poskytované v stvislosti so zmluvou o Uvere, napr. pisomné potvrdenic o
vyske dlhu atd’., je veritel' opravneny uctovat’ si poplatky podla platného sadzobnika poplatkov, ktory je
k nahliadnutiu v sidle veritela™ je ustanovenim, ktoré spdsobuje hrubtl nerovnovdhu v prévach a
povinnostiach v neprospech spotrebitel’a.



20. Takisto by nemala stacit’ skuto¢nost’, Ze podmienky s zverejnené iba na internete, pristupné v inej
prevadzkarni podnikatela, hoci sa zmluva uzatvara v ramci fyzického obchodného styku a od
spotrebitela sa neoCakava, Ze sa s nimi obozndmi. MoZnost obozndmenia sa so zmluvnymi
podmienkami absentuje aj v pripade, ak vo vyhotoveni zmluvy chyba urcity list alebo neboli dostato¢ne
vytla¢ené vietky ustanovenia $tandardnej zmluvy. (Porovnaj Csach, K. Standardné zmluvy. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2009, s. 192 - 193.)

21. Uvedena klauzula [§ 53 ods. 4 pism. a)] postihuje vSetky pripady, ked” spotrebitel’ ma byt viazany
zmluvnymi podmienkami, s ktorymi nebol obozndmeny, resp. s ktorymi nemal moznost’ sa oboznamit’ a
je nerozhodné, akou formou k takémuto konaniu na strane dodavatela doslo. Z aplikacného hladiska
pojde predovsetkym o pripady, ked” dodavatel’ vo¢i spotrebitelovi pouZije napriklad nekali obchodnu
praktiku a v rozpore s poziadavkou odbornej starostlivosti mu neozrejmi vSetky zmluvné podmienky,
ktorymi by spotrebitel mal byt viazany. Konkrétny priebeh tohto protipravneho konania méze byt
rozny. NajCastejSie ide o pripady, ked’ dodavatel' zaml¢i spotrebitelovi, Ze sa na neho vztahuji aj urcité
v§eobecné zmluvné podmienky, ktoré maji byt podla inkorporaé¢nej klauzuly sucastou zmluvy. V inych
pripadoch dodavatel’ konkrétne zmluvné podmienky ustanovi mimo sféry oboznamenia spotrebitelom,
napriklad ich zverejnenim na webovom sidle, v kamennej predajni a pod. Spotrebitel’ mé pravo, aby bol s
konkrétami zmluvnymi podmienkami jednoznacne a hodnoverne oboznameny a aby sa tieto (nielen na
minimalny ¢as kontraktacie) pre neho dostupnou formou a spésobom dostali do sféry. V tejto stuvislosti
mozno o neoboznameni sa so zmluvnymi podmienkami hovorit’ aj pri jednostrannej zmene zmluvnych
podmienok, ktoré sa nemusia ani len dostat’ do sféry spotrebitela. Teda popri tivahach o lex specialis
pismena i) k pismenu a) odseku 4 je potrebné pripustit’ aj tvahu o tom, ze konanim moéze dodavatel
naphit’ sucasne dve neprijatelné zmluvné podmienky. Spotrebitel’ nie je so vSeobecnymi zmluvnymi
podmienkami skuto¢ne a preukazatelne oboznameny, a preto nemoze byt predmetnymi ustanoveniami
ani viazany (gtevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fe¢ik, M., Sedlacko, F., Tomasovi¢, M. a kol
Obciansky zakonnik 1., II. § 1 - 880. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 492 - 633).

22. Vyklad dikcie ,,nemal moznost’ oboznamit’ sa“ musi byt, vzhladom na vy$Sie uvedené, flexibilny a
dopadat’ na konkrétny skutkovy priebeh, pricom z koncepcie danej neprijatelnej zmluvnej podmienky sa
podava, ze jej pravne posudenie, resp. ustalenie jej aplikacie bude zalozené na pravnom posudeni spornej
zmluvnej podmienky pri sa¢asnom posudeni konania, prostrednictvom ktorého jej G¢inky mali nastat’.
Ide o $pecifikum neprijatelnosti zmluvnej podmienky, ked’Ze v prevaznej vacsine pripadov na posudenie
aplikacie ustanoveni odseku 4 postaci pravne posudenie a kvalifikdcia konkrétnej posudzovanej zmluvnej
podmienky a nie je potrebné analyzovat' skutkovy priebeh jej dojednavania. Vzhl'adom na zavaznost’
klauzdl, ktorymi ma byt spotrebitel’ viazany sa prihovarame za prisnu aplikaciu ustanovenia, ktorého
podstatou nie je zalozenie hrubej nerovnovahy v désledku vad obsahu konkrétnej zmluvnej podmienky,
ale v dosledku absencie oboznamenia sa s akoukolvek zmluvnou podmienkou. (...) Neplatni zmluvni
podmienku mozno konvalidovat, a teda nebude mat’ ucinky konanie dodavatela, ktory dodatocne
spotrebitela obozndmi so zmluvnymi podmienkami, ktorym mal byt ex tunc viazany. Ani v tomto
pripade nebude stidu ni¢ branit’ v tom, aby vyslovil neplatnost’ akejkol'vek zmluvnej podmienky, s ktorou
nebol spotrebitel oboznameny (Stevéek, M., Dulak, A., Bajankova, J., Fe¢ik, M., Sedlatko, F.,
TomaSovi¢, M. a kol. Obc¢iansky zékonnik II. § 451 - 880. 2. vydanie. Komentar. Praha: C. H. Beck,
2019, 548 - 694 s.).

23. Neprijatelnou zmluvnou podmienkou je podmienka, ktora vyvolava v neprospech spotrebitel’a, ako
slabsej zmluvnej strany, hrubti nerovnovéhu. Znaky neprijatelnej zmluvnej podmienky napliia nielen
podmienka, ktord je neprimerana (napr. neprimerana sankcia za porusenie zavéizku spotrebitel’a), ale aj
podmienka, ktord je neurcita alebo je v rozpore s ,ratio legis* zdkonného ustanovenia, podla ktorého
bola dojednana (porovnaj rozsudok najvyssieho stdu z 22. januara 2020 sp. zn. 8Cdo/192/2019).

24. Dovolaci sud vzhladom na vys$$ie uvedené dospel k zaveru, ze predmetné ustanovenie zmluvy o
vykone spravy o moznosti uctovat’ poplatky, ked’ interny sadzobnik poplatkov nebol sucastou zmluvy a
bol pristupny len na webovej stranke spravcu (¢o umoznuje i jeho ,,nekontrolovatelné™ zmeny bez
predchadzajiicej dohody), je neprijatelnou zmluvnou podmienkou, spdsobujucou znacni nerovnovahu v



pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Ako bolo uvedené v
predchadzajicom odseku, zna¢nll nerovnovahu nespdsobuje len neprimeranost’ sankcie/poplatku, ale i
jeho neurcitost’ (ako v danom pripade).

25. Vzhl'adom na vys$S$ie uvedené dovolaci sud z uz vyssie priblizenych dévodov rozsudky oboch nizsich
sudov zrusil (§ 449 ods. 1 aj 2 CSP) a vec vratil na d’alSie konanie sudu prvej inStancie [§ 450 CSP v
spojeni s § 471c CSP a § 18n ods. 2 pism. d) zékona ¢. 371/2004 Z. z. o sidlach a obvodoch stdov
Slovenskej republiky a o zmene zékona ¢. 99/1963 Zb. Obciansky stidny poriadok v zneni neskorsich
predpisov].

26. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’al§ie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej
inStancie a odvolaci sud st viazané pravnym nazorom dovolacieho sidu (§ 455 CSP). Ak dovolaci sud
zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na dalSie konanie,
rozhodne tento sud o trovach pévodného konania a o trovach dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sadu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucdenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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