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ROZSUDOK

Najvyssi sad Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ing. Maria Dubana a
sudkyn JUDr. Aleny Adamcovej a JUDr. Alexandry Hanusovej v spore Zalobkyne obchodnej spolo¢nosti
Arvin & Benet, s. r. 0., Bratislava, Zahradnicka 30, ICO: 44917422, zastpenej spoloénostou ATTOR
advokatska kancelaria s.r.0., Bratislava, Plynarenské 1, ICO: 55958834, proti Zzalovanej R. B., narodenej
XX. B. XXXX, M., F. XXXX/XXA, zastipenej advokatkou Mgr. Alicou Mendlovou, Bratislava,
KoreniGova 2, o zaplatenie 9 680 eur s prisluSenstvom, vedenom na Okresnom stude Nitra pod sp. zn.
19C/62/2023, o dovolani Zalovanej proti rozsudku Krajského stidu v Nitre z 23. méja 2024 sp. zn.
26Co0/24/2024, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobkyni priznava nahradu trov dovolacieho konania vo¢i zalovanej v plnom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny sud Nitra (d’alej len ,,sud prvej inStancie" alebo ,,prvoinStanény std") rozsudkom zo 04.
oktobra 2023 ¢. k. 19C/62/2023-99 1. ulozil zalovanej povinnost’ zaplatit’ Zalobkyni sumu 9 680 eur
spolu s trokom z omeskania z tejto sumy vo vyske 7,5 % ro¢ne od 29.12.2022 do zaplatenia a II.
priznal Zalobkyni vo¢i zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

1.1. Sud prvej inStancie vychadzal zo zistenia, Ze medzi uc¢astnikmi bola dila 15. jina 2022 uzavreta
vyhradnd zmluva o sprostredkovani predaja nehnutelnosti, na zdklade ktorej sa Zzalobkyna ako
sprostredkovatel’ zaviazala vyvijat’ ¢innost’ smerujucu k vytvoreniu prilezitosti zalovanej uzavriet' kiipnu
zmluvu s tretou osobou, priCom Zzalovanad sa zaviazala zaplatit' zalobkyni proviziu vo vyske 4 % z
dohodnutej kipnej ceny nehnutelnosti. Su¢astou zmluvy bolo aj dojednanie zmluvnej pokuty v rovnakej
vyske pre pripad poruSenia vyhradnosti sprostredkovania, najmad ak by Zalovana previedla vlastnicke
pravo k nehnutelnosti bez su¢innosti Zalobkyne.



1.2. Na zaklade vykonaného dokazovania sud prvej in§tancie dospel k zaveru, ze zalobkyna svoju
sprostredkovatel'skii ¢innost’ redlne vykonévala, najmd prostrednictvom inzerovania nehnutelnosti,
zabezpecenia jej prezentacie, komunikacie so zdujemcami a identifikovania konkrétneho kupujiceho, s
ktorym sa pripravovalo uzavretie rezerva¢nej zmluvy. K uzavretiu kiipnej zmluvy s tymto zaujemcom
v§ak nedoslo z dévodov na strane Zalovanej. Zaroven bolo preukazané, ze zalovana nésledne bez ucasti
zalobkyne uzavrela kapnu zmluvu s inou tretou osobou, ¢im porusila dohodnutd vyhradnost’
sprostredkovania.

1.3. Sud prvej in§tancie obranu Zalovanej zalozentl na tvrdeni, Ze Zalobkyiia nevyvijala Ziadnu relevantnt
¢innost, nepovazoval za dovodnu, kedze bola vyvratena tvrdeniami Zalobkyne, ktoré podlozila aj
listinnymi dokazmi. Tvrdenia Zalovanej o tdajnom ubezpefeni zo strany zamestnanca Zalobkyne, ze
moze do predaja zapojit’ aj iné realitné kancelarie, zostali nepreukézané a zalovana k nim nenavrhla Ziadne
dokazy. Tuto obranu podla sudu prvej inStancie vyvratil aj samotny obsah uzavretej zmluvy, z ktorého
jednoznacne vyplyva, Ze zalobkyna a Zalovana si dojednali tzv. vyhradnt sprostredkovatel'sku zmluvu.

1.4. Na tomto skutkovom zaklade sud prvej inStancie uzavrel, Ze Zalobkyni vznikol narok na zmluvni
pokutu vo vySke 4 % z kapnej ceny nehnutelnosti, teda v sume 12 680 eur, priCom po zapocitani
¢iastocného plnenia zo strany zalovanej vo vyske 3 000 eur povazoval uplatneny narok v sume 9 680
eur za dovodny. Zmluvnui pokutu sud nepovazoval za neprijatelni, ked’ze plnila aj funkciu pausalizovanej
nahrady S§kody predstavujicej usly zisk Zalobkyne vo forme provizie. Sud prvej inStancie si¢asne priznal
zalobkyni aj Girok z omeskania od 29. decembra 2022, ked’ze zalovana nesplnila pefiazny zaviazok ani po
vyzve zalobkyne, a vySku turoku urc¢il v stlade s prislu§nymi ustanoveniami Ob¢ianskeho zakonnika a
vykonavacieho predpisu. O naroku na ndhradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255
ods. 1 a § 262 ods. 1, 2 zékona ¢. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,CSP").

2. Krajsky sud v Nitre (d’alej len ,,0dvolaci sud") na odvolanie Zalovanej rozsudkom z 23. méja 2024 sp.
zn. 26Co0/24/2024 rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil a Zalobkyni priznal voci Zalovanej nahradu
trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

2.1. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoznil so skutkovymi zisteniami aj pravnym postdenim veci
sudom prvej inStancie a na jeho odovodnenie odkazal. K odvolacim ndmietkam Zalovanej uviedol, Ze
napadnuté rozhodnutie nie je nepreskumatelné, ked'ze sud prvej inStancie sa dostato¢ne vysporiadal s
podstatnymi skutkovymi a pravnymi otazkami, vratane posudenia zmluvného vztahu ako
spotrebitel'ského a preskimania zmluvy z hladiska existencie neprijatelnych zmluvnych podmienok. Z
odovodnenia rozsudku sudu prvej inStancie je zrejmé, Ze Ziadne neprijatelné podmienky nezistil, vratane
dojednania o zmluvnej pokute, priCom pripadnt terminologicku nepresnost’ nepovazoval odvolaci sud za
relevantnu z hladiska preskumatelnosti rozhodnutia. Odvolaci sud sa stotoznil so zadverom studu prvej
inStancie, Ze zmluva neobsahuje ziadne neprijatelné zmluvné podmienky podla § 53 ods. 1 ani § 53 ods.
4 Obcianskeho zakonnika, pricom dojednaniec zmluvnej pokuty nepovazoval za vyvolavajice
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran. V tejto suvislosti poukazal aj na
prvoinstanény zaver, podla ktorého zmluvna pokuta v prejedndvanej veci plni funkciu pauSalizovanej
nahrady Skody predstavujucej usly zisk zalobkyne vo forme provizie.

2.2. K namietke neprimeranosti zmluvnej pokuty a neuplatnenia modera¢ného prava podla § 545a
Obcianskeho zakonnika odvolaci std uviedol, Ze sud prvej inStancie sa primeranostou zmluvnej pokuty
zaoberal a dospel k zaveru o jej primeranosti, a preto nebol povinny skiimat’ moznost’ jej zniZenia.
Zaroven poukazal na to, Ze zalovana v konani pred sidom prvej in§tancie neuplatnila ziadnu relevantnt
procesnu obranu smerujucu k uplatneniu moderacného prava a v odvolacom konani nemé6ze uspeSne
namietat’, ze sud prvej inStancie sa nezaoberal argumentmi, ktoré v konani neboli vznesené. Odvolaci
sud tiez zdoraznil vyznam koncentra¢nej zasady v civilnom sporovom konani, ktora sa vztahuje aj na
spotrebitel’a.

2.3. Odvolaci sud sa nestotoznil ani s tvrdeniami Zalovanej o neplneni povinnosti Zalobkyne zo



sprostredkovatel'skej zmluvy, kedZe vykonané dokazovanic preukdzalo, Ze Zalobkyna
sprostredkovatel'ska ¢innost’ vyvijala a k uskuto¢neniu predaja prostrednictvom nej nedoslo z dévodov
na strane Zalovanej. Su¢asne poukazal na to, ze Zalovana mala k dispozicii zmluvné a zakonné moznosti,
ako reagovat’ na pripadni nespokojnost’ s Cinnostou Zzalobkyne, ktoré vSak nevyuzila, a napriek
vedomosti o vyhradnosti zmluvy ju porusila. Za tejto situacie sa nemoze uspe$ne domahat’ ochrany pred
nasledkami vlastného konania ani namietat’ nevyvazenost' prav a povinnosti zo zmluvy. Vo vztahu k
moznej aplikacii generalnej klauzuly podla § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika odvolaci stid uviedol, ze
vyhradnd sprostredkovatel'skd zmluva je v oblasti sprostredkovania nehnutelnosti iplne beznou zmluvou
a aj bezny spotrebitel’ musi mat’ vedomost’ o tom, zZe pokial’ takato zmluvu s realitnou kancelariou
uzavrie, nemdze sa bez rizika sankcie rozhodnut, Ze nehnutelnost (alebo ini vec) preda bez jej
vedomosti a suéinnosti. O naroku na nahradu trov odvolacicho konania rozhodol podl'a § 396 ods. 1 v
spojeni s § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 a2 CSP.

3. Proti tomuto rozsudku odvolacieho sudu podala Zalovana (dalej aj ,,dovolatel’ka") dovolanie, ktoré
odovodnila poukazom na ustanovenia § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. b) CSP. Ako prvé
namietala zmato¢nost’ a arbitrarnost’ oddévodnenia napadnutého rozhodnutia, najméd ¢o do vysporiadania
sa s otazkou neprijatelnej podmienky v ramci spotrebitel'skej zmluvy, ako i znacnej nerovnovdhy v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Odvolaci sud sa podla nej
obmedzil len na stotoznenie s nazorom sudu prvej inStancie a poukazanie na vyjadrenia Zalobkyne. V
doésledku uvedeného povazovala napadnuté rozhodnutie za nepreskiimatelné.

3.1. Zalovana dalej v intenciach ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) CSP nastolila otdzku zasadného
pravneho vyznamu, Ci ,,predstavuje dojednanie zmluvnej pokuty v sprostredkovatel'skej zmluve, kde je
jednou zo zmluvnych stran spotrebitel, a to vo vysSke provizie, bez ohladu na to, aky rozsah slzieb
sprostredkovatel’ poskytol, neprijatelnt podmienku v spotrebitel'skej zmluve". Poukazala na charakter
sprostredkovatel'skej zmluvy, podla ktorej narok na proviziu, resp. odmenu sprostredkovatel'a vznika az
po dosiahnuti vysledku s pri¢inenim sprostredkovatela. Sudy v danej veci nevzali do ivahy, ze zdujemca
nema povinnost’ uzatvorit’ zmluvu s tretou osobou sprostredkovani sprostredkovatelom. Dojednanie
zmluvnej pokuty vo vyske provizie povazovala za obchadzajice zadkonné ustanovenie § 774
Obcianskeho zakonnika. Rovnako vytkla niz§im sudom, ze sa odmietli zaoberat’ skuto¢nostou, aka
realna $koda mohla sprostredkovatelovi vznikntit, ked” samotny zakon priznava sprostredkovatelovi
narok na proviziu az po uzavreti zmluvy s jeho pri¢inenim. Dovolatelka uzavrela, ze zmluvné pokuta vo
vySke provizie bez ohladu na to, aky rozsah sluzieb sprostredkovatel poskytol, zakladd zna¢nu
nerovnovédhu v neprospech spotrebitela, a preto je neprijatelnou zmluvnou podmienkou. Ziadala
napadnuté rozhodnutie zrusit' a vec vratit’ odvolaciemu sudu na d’al§ie konanie. Zaroven ziadala odloZit’
vykonatel'nost’ napadnutého rozhodnutia.

4. Zalobkyha vo vyjadreni k dovolaniu povaZovala rozhodnutia niz§ich sudov za zikonné a ich
odovodnenia za dostatocné, zrozumitelné a presved¢ivé. Mala za to, ze dovolatelka nepreukazala
pripustnost’ dovolania podl'a § 420 pism. f) CSP. K dovolaciemu dévodu podla § 421 ods. 1 pism. b)
CSP uviedla, Ze je potrebné rozliSovat medzi narokom na odmenu za sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti a ndrokom na zmluvna pokutu za porusenie zmluvy o sprostredkovani. Zmluvna pokuta
pritom nebola dohodnutd pre pripad, ze Zalovana odmietne podpisat’ kiipnu zmluvu, z ktorého dévodu
poukaz dovolatel’ky na rozhodnutie NajvysSicho sidu SR sp. zn. 4Cdo/148/2010 nepovazovala za
primerany. Z uvedenych dévodov mala za to, Ze ani dovolaci dovod spocivajici v § 421 ods. 1 pism. b)
CSP nie je dany. Navrhla preto podané dovolanie v celom rozsahu zamietnut’.

5. Podla § 444 ods. 1 CSP dovolaci suid mdze na navrh odlozit vykonatelnost napadnutého
rozhodnutia, ak su tu dovody hodné osobitného zretela.

6. Dovolaci sud nezistil splneniec podmienok pre odklad vykonatelnosti dovolanim napadnutého
rozhodnutia podl'a ustanovenia § 444 ods. 1 CSP a v sulade s ustidlenou praxou o tom nevydal
samostatné rozhodnutie. Uvedeny procesny postup z ustavnopravneho hladiska povazuje za udrzatelny
aj Ustavny stid Slovenskej republiky (m. m. IV. US 158/2022, IV. US 442/2022).



7. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvy$si sud" alebo ,,dovolaci sud") ako std dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastupena v
sulade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, ze dovolanie je potrebné zamietnut’.

8. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zédkon
pripuSta. To znamena, ze ak zdkon vyslovne neuvadza, Zze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (UspeS$ne) napadnut dovolanim.
Rozhodnutia odvolacicho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

9. Podl'a § 420 pism. f) CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie konci, ak siid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto¢iiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy
proces.

10. Podl'a § 421 ods. 1 pism. b) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym
sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo
od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu este nebola vyrieSena.

11. Zalovand vyvodzujic pripustnost dovolania z ustanovenia § 420 pism. f) CSP namietala
nedostato¢né odovodnenie, resp. nepreskiimatelnost’ napadnutého rozhodnutia.

12. Podstatou prava na spravodlivy sudny proces je moznost’ fyzickych a pravnickych os6b domahat’
sa svojich prav na nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat vSetky pravne inStituty a zaruky
poskytované pravnym poriadkom. Integralnou sucast'ou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu
zodpovedajice konanie sudov a inych organov Slovenskej republiky (I. US 26/94), v ktorom sa uplatnia
vSetky zasady sudneho rozhodovania v sulade so zakonmi a pri aplikacii ustavnych principov. Pod
poruSenim prava na spravodlivy proces (vo vSeobecnosti) treba rozumiet’ taky postup sudu, ktorym sa
ucastnikom konania znemozni realizacia tych procesnych prav, ktoré im pravna uprava priznava za
ucelom zabezpecenia spravodlivej ochrany ich prav a pravom chranenych zaujmov.

13. Z prava na spravodlivé sidne konanie vyplyva povinnost’” v§eobecného sudu zaoberat' sa ucinne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avS8ak) s vyhradou, ze maju vyznam pre
rozhodnutie vo veci (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poruseniu prava na spravodlivy
proces v zmysle ustanovenia § 420 pism. f) CSP modze dojst’ aj nepreskumatelnostou napadnutého
rozhodnutia odvolacieho sudu (porov. L. US 105/06, T11. US 330/2013, ¢i4Cdo/3/2019, 8Cdo/152/2018,
bod 26, 5Cdo/57/2019, bod 9, 10) alebo prekvapivostou rozhodnutia vtedy, ked odvolaci sud vyda
rozhodnutie, ktoré nebolo mozné na zéklade zisteného skutkového stavu veci predvidat, ¢im bola
ucastnikovi odiiata moznost’ pravne a skutkovo argumentovat’ vo vztahu k otazke, ktora sa s ohl'adom
na pravny ndzor odvolacieho sudu javila ako vyznamna pre jeho rozhodnutie, ¢i réznymi zdvaznymi
deficitmi v dokazovani (tzv. opomenuty dokaz, deformovany dbékaz, poruSenie zdsady volného
hodnotenia dokazov a pod.).

14. Najvyssi sud vo svojich rozhodnutiach opakovane uviedol, ze z hl'adiska pripustnosti dovolania v
zmysle § 420 pism. f) CSP nie je vyznamny subjektivny nazor dovolatela tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil
vady zmito¢nosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujice je vylu¢ne zistenie (zaver) dovolacieho stdu,
ze k tejto procesnej vade skutocne doslo (vid 3Cdo/41/2017, 3Cdo/214/2017, 8Cdo/5/2017,
8Cdo/73/2017). So zretelom na to pristipil aj v danom pripade k posudeniu opodstatnenosti
argumentacie dovolatel’ky, ze procesne nespravnym postupom sudov bolo zasiahnuté do jej prava na
spravodlivy proces.

15. V posudzovanej veci dovolaci sud dospel k zaveru, ze napadnuté rozhodnutie odvolacieho sidu



nevykazuje znaky arbitrarnosti ani nepreskimatelnosti v zmysle § 420 pism. f) CSP. Rozsudok
odvolacicho stidu splia zikonné poziadavky na obsahové naleZitosti rozhodnutia (§ 220 CSP) a jeho
odévodnenie je preskumatelné z hladiska skutkovych i pravnych zaverov. Odvolaci sud sa nielen
formalne stotoznil s rozhodnutim sudu prvej inStancie v intenciach § 387 ods. 2 CSP, ale aj vecne
reagoval na nosné odvolacie vyhrady zalovanej formulované v odvolani, najmé na tvrdeni povinnost’
siudu skamat’ neprijatelnost zmluvnych podmienok ex offo, na namietani neprijatelnost’ zmluvnej
pokuty podla § 53 ods. 4 pism. k) Obc¢ianskeho zdkonnika, na vyhradu neprimeranosti vysky zmluvnej
pokuty a potrebu jej moderacie podla § 545a Obclianskeho zdkonnika, ako aj na namietku
jednostranného sankcionovania len spotrebitela.

15.1. Odvolaci sid sa v prvom rade vysporiadal s tvrdenim Zalovanej o nepreskiimatelnosti
prvoinstanéného rozsudku tym, ze zdoraznil, ze sid prvej inStancie zmluvny vzt'ah spravne posudil ako
spotrebitel'sky a po preskimani obsahu zmluvy dospel k zaveru, ze neobsahuje neprijatelné zmluvné
podmienky; tento zaver pritom odvolaci sud po vlastnom preskiumani zmluvy potvrdil. Z odévodnenia
napadnutého rozhodnutia je zrejmé, ze odvolaci sud posudzoval neprijatelnost zmluvnych dojednani
jednak podla generalnej klauzuly § 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, jednak v rovine § 53 ods. 4
Obcianskeho zakonnika, teda presne v intencidch, ktoré Zalovana v odvolani pozadovala. Sti€asne
vylozil, pre¢o nepovazuje dojednanie zmluvnej pokuty za ustanovenie vyvolavajuce znaénu nerovnovahu
v pravach a povinnostiach stran v neprospech spotrebitel'a, pri¢om poukazal aj na argument, ze zmluvna
pokuta v posudzovanom type zmluvy plni funkciu pausSalizovanej nadhrady $kody predstavujiicej usly
zisk sprostredkovatela vo forme nedosiahnutej provizie.

15.2. Odvolaci sud sa zaroven vyslovne vyjadril k namietke Zalovanej smerujucej k potrebe moderécie
podla § 545a Obcianskeho zakonnika. Uviedol, Ze prvoinStanény sud sa primeranostou zmluvnej pokuty
zaoberal a pokial’ ju povaZoval za primerant, nebol povinny rozvijat’ uvahy o jej znizeni. Nad ramec toho
odvolaci sud poukazal na procesny rozmer veci, ked’ zdoraznil, ze Zalovana v konani pred sidom prvej
inStancie procesne nebola aktivna, nenavrhla vykonanie dokazov k svojim tvrdeniam a neuplatnila ani
navrh na uplatnenie modera¢ného prava. Odvolaci stid preto nepovazoval za vadu konania, ak sa
prvoinstan¢né rozhodnutie nezaoberalo hypotetickymi argumentmi, ktoré neboli véas vnesené do sporu,
a pripomenul vyznam koncentracnej zasady aj v spotrebitelskych sporoch.

15.3. K tvrdeniu zalovanej, ze zmluva sankcionuje len spotrebitela a Ze porusSenie povinnosti
sprostredkovatela nie je sankcionované nijako, odvolaci std pripojil tvahy, podla ktorych pripadné
vyhrady k plneniu povinnosti sprostredkovatela mala zalovand rieSitt zmluvnymi prostriedkami
(ukonCenie zmluvy, odstipenie, dohoda o predCasnom ukonceni, resp. vyckanie na uplynutic doby
trvania zmluvy), a nie vedomym porusenim vyhradnosti sprostredkovania, ktoré zmluva vyslovne
zakazovala. Sucasne odvolaci sud vysvetlil, Ze zmluvna pokuta vo vySke provizie bola v prejednavane;
veci platne dojednand vzhladom na jej Specificky charakter v sprostredkovatel'skej zmluve s realitnou
kancelariou; jej nastavenie vo vyske provizie povazoval za oddévodnené aj preventivnou funkciou, ked’ze
v opa¢nom pripade by sa sprostredkovatel' vystavoval riziku obchadzania zo strany zaujemcu po
predstaveni potencialneho kupujiiceho, ¢im by zmluvna pokuta stratila svoj preventivny ucinok a len
¢iastoCne by phila repara¢ntl a sankénu funkciu. Tymto spésobom odvolaci sud odpovedal aj na jadro
tvrdenia zalovanej o neprimeranej zmluvnej sankcii a o ,,nitenom drzani v zavéazku", ked’ zrozumitelne
vylozil, pre¢o povazuje dojednanie zmluvnej pokuty v takejto vySke za funkéne a pravne akceptovatelné
a preco vznik zmluvnej pokuty viazal na vedomé porusenie vyhradnosti zo strany zalovane;.

15.4. So zretelom na uvedené mozno konsStatovat, Ze odvolaci sud sa v ramci svojho preskimania
dosledne vysporiadal so vSetkymi podstatnymi skutkovymi a pravnymi otdzkami, ktoré boli v konani
nastolené, ako aj s konkrétnymi odvolacimi ndmietkami zalovanej. Napadnuté rozhodnutie odvolacieho
sudu obsahuje zrozumitelné a preskimatelné dévody, z ktorych je zrejmé, akymi tvahami sa odvolaci
sud riadil pri postudeni jednotlivych odvolacich ndmietok Zalovanej. V spojeni s rozhodnutim sudu prvej
inStancie, na ktoré v podstatnych bodoch nadviazal, tvori rozhodnutie odvolacieho stdu uceleny,
zrozumitelny a vnutorne konzistentny celok, ktory spiiia zikonné poziadavky kladené na odévodnenie
rozhodnuti v zmysle § 393 CSP. Skuto¢nost, ze dovolatel’ka sa so zavermi odvolacieho sudu



nestotoznuje, ze pozaduje podrobnejSiu odpoved’ na kazdy argument alebo Ze presadzuje odlisné pravne
hodnotenie dojednanej zmluvnej pokuty, nepredstavuje procesni vadu podla § 420 pism. f) CSP.
Pripustnost’ dovolania z tohto dévodu preto dana nie je.

16. Dovolaci sud zdoraziuje, Ze vSeobecny sud nemusi dat’ odpoved’ na vSetky otazky nastolené stranou
sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasiiuji skutkovy a
pravny zaklad rozhodnutia. Preto odovodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré strucne a jasne
objasni skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia, staci

na zaver o tom, zZe z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo ucastnika na spravodlivy proces
(IV. US 115/03). Std v opravnom konani nemusi dat odpoved na vietky namietky uvedené v
opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maji (podla nazoru stidu) podstatny vyznam pre rozhodnutie
o odvolani a zostali sporné alebo st nevyhnutné na doplnenie dévodov rozhodnutia sidu prvej inStancie,
ktoré je predmetom preskimania v odvolacom konani (II. US 78/05). Neostava preto ni¢ iné, nez
konstatovat, ze v prejednavanej veci boli z tohto pohladu odvolacim stidom splnené ustavnopravne
naroky kladené na odévodnenie sidneho rozhodnutia.

17. Vzhladom na vys$Sie uvedené dovolaci siid dospel k zaveru, Ze Zalovana neopodstatnene namieta, ze
odvolaci sud jej nesprdvnym procesnym postupom znemoznil uskuto¢novat’ jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces [§ 420 pism. f) CSP].

18. Dovolatelka pripustnost’ svojho dovolania vyvodzuje aj z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) CSP
(rozhodnutie odvolaciecho sudu zaviselo od vyrieSenia pravnej otdzky, ktord v rozhodovacej praxi
dovolaciecho sudu este nebola vyriesend).

19. Zalovana sa v dovolani doméha preskimania pravnej otazky, a to &i ,predstavuje dojednanie
zmluvnej pokuty v sprostredkovatel'skej zmluve, kde je jednou zo zmluvnych stran spotrebitel’, a to vo
vyske provizie, bez ohl'adu na to, aky rozsah sluzieb sprostredkovatel’ poskytol, neprijatelnti podmienku
v spotrebitel'skej zmluve".

20. Dovolaci sud v prvom rade uvadza, Zze takto formulovana otdzka sa z hladiska skutkového a
pravneho kontextu, v ktorom ju odvolaci stid v napadnutom rozhodnuti posudzoval, javi na prvy pohlad
ako zjednoduSena a do zna¢nej miery hypotetickd. Odvolaci sud totiz nevyslovil v§eobecny pravny
zaver, podla ktorého by dojednanie zmluvnej pokuty v sprostredkovatel'skej zmluve so spotrebitelom vo
vyske provizie - bez ohl'adu na konkrétne okolnosti pripadu - nepredstavovalo neprijatelni zmluvni
podmienku. Naopak, jej pripustnost’ posudzoval vylu¢ne v kontexte konkrétneho zmluvného dojednania,
jeho funkcie, vyhradného charakteru sprostredkovania, spoésobu porusenia zmluvy a spravania sa
zmluvnych stran.

20.1. Najvyssi std si je vak vedomy judikatury Ustavného sudu Slovenskej republiky, z ktorej vyplyva
poziadavka, aby dovolaci sud pri posudzovani pripustnosti dovolania nepostupoval prehnane
formalisticky a aby sa pokusil autenticky porozumiet’ obsahu dovolania ako celku, vratane argumentacie
dovolatel'a v prospech pripustnosti dovolania (porov. nalezy sp. zn. 1. US 115/2020, 1. US 336/2019,
ako aj I. US 51/2020). V zmysle tejto judikatiry ide o isty procesny dialog medzi dovolatefom a
dovolacim stidom, v ktorom dovolaci sud nesupluje procesnu aktivitu dovolatela, ani dodatocne
nedotvara pravnu otazku na ukor procesnej protistrany, zaroveil v§ak nevyzaduje akademicky dokonali
formulaciu pravnej otazky ako podmienku vecného posudenia pripustnosti dovolania.

20.2. Najvyssi sud preto vychadzajic z obsahu dovolania ako celku dospel k zaveru, Ze napriek nie
celkom prilichavej formulacii pravnej otazky je z dovolacej argumentacie zrejmé, Ze dovolatel’ka v
skutoCnosti namietala pravne aspekty, ktorymi sa zaoberal aj odvolaci sid. Dovolaci sid preto
povazoval predpoklad pripustnosti dovolania vyplyvajici

z ustanovenia § 421 ods. 1 CSP za splneny a na tomto ziklade podrobil rozsudok odvolacieho sudu
meritéornemu dovolaciemu prieskumu.



21. Dovolaci sud povaZzuje za potrebné predovSetkym zdoraznit, Ze dojednanie zmluvnej pokuty v
spotrebitel'skej zmluve samo osebe neznamena neprijatelni zmluvnit podmienku. Na druhej strane jej
dojednanie podlicha sprisnenému testu neprijatelnosti podla § 53 Obcianskeho zdkonnika. Zmluvna
podmienka upravujuca zmluvnlil pokutu moéze byt neprijatelnd z viacerych doévodov, najmd ak od
spotrebitela pozaduje plnenie, s ktorym sa pred uzavretim zmluvy nemal moznost’ redlne a zrozumitelne
oboznamit’ [§ 53 ods. 4 pism. a) Obcianskeho zakonnika], alebo ak uklada spotrebitelovi povinnost’
zaplatit’ neprimerane vysoku sumu ako sankciu za nesplnenie jeho zavéizku [§ 53 ods. 4 pism. k)
Obcianskeho zakonnika].

21.1. Zaroven plati, Ze postudenie neprijatelnosti dojednania o zmluvnej pokute sa nezuzuje len na
abstraktné porovnanie jej vysky, ale vyzaduje komplexné zhodnotenie okolnosti jej dojednania, vratane
transparentnosti a zrozumitelnosti zmluvnej podmienky, splnenia poziadavky pisomnej formy podla §
544 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, moznosti spotrebitela oboznamit’ sa s jej obsahom pred uzavretim
zmhuvy a celkového nastavenia prav a povinnosti zmluvnych stran. Z hl'adiska spotrebitel'ského prava je
rozhodujuce, ¢i zmluvnd pokuta nepredstavuje prostriedok cieleného presunu podnikatel'ského rizika
vyluéne na spotrebitela a ¢i jej dojednanie nesposobuje znaéna nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v jeho neprospech.

21.2. Dovolaci sud sucasne zdoraznuje, ze Obc¢iansky zakonnik nestanovuje pausalnu hranicu pripustne;j
vysky zmluvnej pokuty v spotrebitel'skych vzt'ahoch; primeranost’ jej vysky a funkcie je preto potrebné
posudzovat’ vzdy individualne, s prihliadnutim na povahu zabezpeéenej povinnosti, ucel zmluvnej pokuty
a na to, Ci plni legitimnu preventivnu, sankénu alebo reparacnu funkciu, alebo ¢i sa v konkrétnych
okolnostiach javi ako neprimerana sankcia v rozpore s ochranou spotrebitel’a.

22. Aj z judikatary Ustavného sudu Slovenskej republiky (porov. III. US 31/2023) vyplyva, Ze
posudenie neprijatelnosti zmluvnej pokuty v spotrebitel'skej zmluve nemdze byt zaloZzené vyluéne na
izolovanom hodnoteni jej vysky, ale musi zahfflat komplexny test neprijatelnosti, ktory zohladiuje
kritérium dobrej viery, existenciu zna¢nej nerovnovahy v pravach a povinnostiach zmluvnych stran na
Skodu spotrebitel'a, ako aj explicitne normované dalSie kritéria so zretelom na povahu tovaru alebo
sluzieb, na ktoré bola zmluva uzatvorena a na vsetky okolnosti suvisiace s uzatvorenim zmluvy v dobe
uzatvorenia zmluvy a vSetky ostatné podmienky zmluvy alebo inej zmluvy, od ktorej zavisi (§ 53 ods. 13
Obcianskeho zdkonnika). Zmluvna pokuta, aj ked’ je formulovana jasne a zrozumitelne, je tak iba
vychodiskom d’alSieho hodnotenia, nie jeho kone¢nym zaverom.

23. Aplikujac uvedené vychodiska na posudzovant vec, dovolaci sud dospel k zaveru, Ze dojednanie
zmluvnej pokuty obsiahnuté v ¢l. 3.4 sprostredkovatelskej zmluvy uzatvorenej medzi stranami sporu
nemozno v okolnostiach prejednavanej veci povazovat’ za neprijatelntt zmluvni podmienku v zmysle §
53 Obcianskeho zakonnika. Zo zmluvného textu vyplyva, Ze ide o vyhradnu sprostredkovatel'sku
zmluvu, v ktorej sa zalovana ako spotrebitelka vyslovne zaviazala, Ze poCas trvania zmlivy neprevedie
nehnutelnost’ na tretiu osobu bez ucasti sprostredkovatela, priCom porusenie tejto povinnosti bolo
sankcionované zmluvnou pokutou vo vyske zodpovedajicej dohodnutej provizii.

23.1. Dovolaci sud z obsahu spisu nezistil (a ani to medzi stranami nebolo sporn¢), ze by s ohl'adom na
kritéria transparentnosti a informovanosti Zalovana nemala moznost’ oboznamit’ sa s obsahom zmluvnej
pokuty pred uzavretim zmluvy. Ustanovenie o zmluvnej pokute bolo st¢astou samotného textu zmluvy,
formulované jednozna¢ne, zrozumitelne a bez odkazu na skryté alebo dodatoéné dokumenty. Neslo o
prekvapivé dojednanie ani o ustanovenie, ktoré by bolo spotrebitelovi vnucované bez moznosti
oboznamenia sa s jeho obsahom, a preto nie je dany doévod neprijatelnosti podla § 53 ods. 4 pism. a)
Obcianskeho zakonnika.

23.2. Pokial’ ide o vySku zmluvnej pokuty, dovolaci sud zdoraziuje, Ze jej urCenie vo vySke provizie
sprostredkovatela nemozno vnimat’ izolovane, ale v kontexte funkcie, ktorti mala v danom zmluvnom
vztahu phit. Zmluvnd pokuta bola viazand vylu¢ne na porusenie zikladnej povinnosti Zalovanej
reSpektovat’ vyhradny charakter sprostredkovania a jej uCelom bolo zabranitt obchadzaniu



sprostredkovatela po tom, ¢o ten vyvinul ¢innost’ smerujucu k predaju nehnutelnosti a nadviazal kontakt
s potencidlnymi zdujemcami o jej kiipu. V tomto kontexte nemozno povazovat zmluvni pokutu vo
vyske 4 % z ceny prevadzanej nehnutelnosti za neprimerane vysokt sankciu v zmysle § 53 ods. 4 pism.
k) Obcianskeho zékonnika, ked'’ze ide o sumu zodpovedajucu dohodnutej odmene sprostredkovatela,
ktora predstavuje ekonomicky predvidatelny a primerany ekvivalent hodnoty zabezpe¢enej povinnosti.

23.3. Pri hodnoteni, ¢i predmetné dojednanie spdsobuje znacnli nerovnovéhu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran na $kodu spotrebitela (§ 53 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika), dovolaci sud prihliadol na
to, ze zmluvna pokuta nebola nastavend pausalne ani bez ohladu na spravanie spotrebitela, ale bola
viazana vylu¢ne na vedomé poruSenic vyhradného zaviazku zo strany Zzalovanej. Jej ti¢elom nebolo
sankcionovat’ spotrebitela za to, ze neuzavrie sprostredkovani kipnu zmluvu, ale zabezpeéit' splnenie
povinnosti zdrzat’” sa konania, ktorym by bol zmareny ucel sprostredkovatelskej zmluvy. Nevyhoda
sprostredkovatela spo¢ivajuca v tom, Ze jeho narok na proviziu vznik4 az uzatvorenim sprostredkuvanej
zmluvy, bola v danom pripade vyvazovand prave povinnostou zalovanej po dobu trvania
sprostredkovatel'skej zmluvy neuzatvorit’ aktkolvek zmluvu, v désledku ktorej by doslo k prevodu
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti. Zmluvna pokuta tak nepredstavovala jednostranny
prostriedok zvyhodnenia sprostredkovatela, ale nastroj vyvazujuci zmluvné postavenie stran v situacii,
ked’ narok sprostredkovatela na proviziu vznika az dosiahnutim vysledku, ktory moéze byt konanim
zaujemcu lahko zmareny. Takto nastavené dojednanie nepredstavuje neprimerané sankcionovanie
spotrebitela ani obchadzanie zakona, ale legitimny zmluvny prostriedok ochrany opravnenych zaujmov
sprostredkovatela.

23.4. Dovolaci sud zohladnil aj dalSie kritéria vyslovne normované v § 53 ods. 13 Obcianskeho
zakonnika, najmd povahu sluzby, na ktoru bola zmluva uzatvorena, okolnosti jej uzavretia a celkové
nastavenie zmluvnych prav a povinnosti Predmetom zmluvy bolo sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti na zaklade vyhradného zastipenia, ktoré je v realitnej praxi spojené s vynaloZenim
nakladov, Casovej investicie a reputacnym rizikom sprostredkovatela. Zmluvné pokuta mala preto okrem
sankénej a preventivnej funkcie aj funkciu reparacnt, ked” mala nahradzat’ ushi legitimnu odmenu
sprostredkovatel'a v pripade porusenia exkluzivity, ako aj chranit’ sprostredkovatela pred rizikom ujmy
na jeho dobrej povesti spo¢ivajicim v ponukani nehnutelnosti, ktora by uz fakticky nebola uréena na
predaj alebo by bola prevedena bez jeho vedomia. Zaroven je potrebné zdoraznit', Zze sprostredkovatel'ska
zmluva bola uzatvorend na dobu ur¢itd, ¢im bola ¢asovo vymedzena intenzita zasahu do dispozi¢nej
slobody zalovanej ako spotrebitelky. Zmluva zalovani nezavézovala k prevodu nehnutelnosti ani k
uzavretiu kupnej zmluvy s konkrétnym zaujemcom, ale k reSpektovaniu dohodnutého vyhradného
rezimu po dobu jej trvania. Zavdzok nepreviest nehnutelnost’ bez sucinnosti sprostredkovatel'a pocas
doby trvania zmluvy bol pritom legitimnym prejavom principu zmluvnej autonéomie priznaéného pre
obcianskopravne vztahy a nemozno ho bez d’alSicho povazovat’ za nepripustné obmedzenie spotrebitela.
Napokon, zalovana mala k dispozicii zmluvné aj zdkonné prostriedky, ako na pripadni nespokojnost’ s
¢innostou sprostredkovatela reagovat, vratane moznosti zmluvu po uplynuti dohodnutej doby
neprediZit, pripadne vyuzit d’aliie pravne nastroje predpokladané pravnym poriadkom. Pri postdeni
zmluvy ako celku preto nemozno kon$tatovat, Ze by jej nastavenie viedlo k zna¢nej nerovnovahe v
pravach a povinnostiach zmluvnych strdn na Skodu spotrebitela.

23.5. Na zéklade uvedeného dovolaci sud uzatvara, Ze dojednanie zmhuvnej pokuty obsiahnuté v spornej
sprostredkovatel'skej zmluve nepredstavuje neprijatelnt zmluvni podmienku v zmysle § 53 Obc¢ianskeho
zakonnika. Ide o zmluvné ustanovenie, ktoré je transparentné, zrozumitelné, viazané na konkrétne
porusenie vyhradného za&védzku, primerané svojou vySkou aj funkciou a zohladiiujuice povahu
poskytovanej sluzby i opravnené ziaujmy sprostredkovatela. Takto dojednand zmluvnad pokuta
nespdsobuje znac¢nli nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran na Skodu spotrebitela,
neobchadza zakonnu Upravu sprostredkovania a neodporuje ani zasadam ochrany spotrebitela, ani
zakladnym principom stikromného prava.

24. Z uvedenych dovodov dovolaci sud dospel k zaveru, Ze rozhodnutie odvolaciecho stdu spoc¢iva na
spravnom pravnom posudeni veci. Odvolaci sid po preskimani sprostredkovatel'skej zmluvy



uzatvorenej medzi Zalobkyfiou a Zalovanou spravne kons$tatoval, Ze predmetné dojednanic o zmluvnej
pokute nepredstavuje neprijatelnii zmluvni podmienku, a to ani z hl'adiska generalnej klauzuly podla §
53 ods. 1 Obcianskeho zadkonnika, ani z pohladu osobitnych pripadov uvedenych v § 53 ods. 4
Obcianskeho zakonnika. Jeho zaver, podla ktorého bola zmluvna pokuta vo vyske zodpovedajicej
dohodnutej provizii za danych okolnosti platne dojednana, je tak vecne spravny, Ustavne konformny a v
stlade s ucelom ochrany prav spotrebitela.

25. Ked’ze rozsudok odvolacieho sudu je z hl'adiska napadnutého pravneho posudenia spravny, dovolaci
sud dospel k zaveru, ze podané dovolanie nie je dovodné a preto ho zamietol (§ 448 CSP).

26. Zalobkytia bola v dovolacom konani v plnom rozsahu tspesna (§ 453

ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP), preto jej dovolaci sud proti Zalovanej priznal

v sulade s § 262 ods. 1 CSP néarok na nadhradu trov dovolacieho konania s tym, Ze o vySke nahrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia dovolaciecho sidu samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

27. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$sieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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