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Na otazky suvisiace s tymto pal¢ivym problémom odpovedal pre Stavebné forum.sk Marian Galbavy z
advokatskej kancelarie HKP Legal, ktory vystUpil tiez ako aktivny rec¢nik druhého tematického panelu
vlanajsej medzinarodnej odbornej konferencie Real Estate Market > Slovensko 2011.

Na novembrovej konferencii Stavebného fora.sk ste oznacili reality za jednu z oblasti, kde sa najviac
porusuje spotrebitelské pravo. Comu pripisujete tento fakt vacsmi: vSeobecne nizkemu stupnu jeho
znalosti alebo nedostatocnému legislativhemu oSetreniu?

Legislativne prostredie je u nas standardné. Rovnaké alebo porovnatelné s ochranou spotrebitela v
ostatnych krajinach EU. Je to dané najma tym, Ze problematika ochrany spotrebitela je jednou z hlavnych
politik Europskej Unie a tzv. komunitarne alebo eurdpske Gnijné pravo je nadradené nasmu narodnému. Co
je vsak podstatne odlisné, je Uroven pravneho povedomia na Slovensku a v oblasti realit sa prejavuje
hadam najmarkantnejsie. Obycajny ¢lovek si uvedomuje, Ze pri kipe napriklad televizora je v pozicii
spotrebitela a je si vedomy aj svojich zakladnych spotrebitelskych prav. Malokedy si je vsak vedomy toho,
e i v pripade kipy bytu je v pozicii spotrebitela a jeho prava si dotované statom. U&inne si vyntit
plnenie svojich prav voci stavebnikom ¢i developerom vsak dokaze uz len vynimocne.

Nemozno opomenut’ ani fakt, ze spotrebitelské povedomie rastie v oblastiach, ktorym je venovana nalezita
pozornost’ jednak zo strany statu - Slovenskej obchodnej inSpekcie - ale i médii. Takto doslo k vyraznému
posunu v realnej ochrane spotrebitela v oblasti podomového predaja, turistického ruchu, financnych
sluzieb. Oblast’ stavebnictva zostava na okraji zaujmu i napriek tomu, Ze sa tu ,,tocia obrovské prachy“
spotrebitelov.

Co povazujete za hlavnu pri¢inu toho, Ze pri nadobudani novej nehnutelnosti je tym, kto u nas t'aha
za kratsi koniec, takmer vzdy zakaznik?

Je to pozostatok vyvoja v ostatnych rokoch. Dopyt spotrebitelov po byvani bol v prevahe nad ponukou, a
preto si stavebnici z pohladu svojej ekonomickej sily mohli diktovat podmienky. Tato situacia sa uz
zmenila a ¢oraz viac zaujemcov o nehnutelnost’ sa dozaduje plnenia svojich spotrebitelskych prav.
Nemozno vSak opomenut typicky slovensky neduh spocivajuci v tom, Ze pri uzatvarani zavazkov
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takpovediac na cely Zivot za radovo niekolko desiatok tisic eur sa ludia neporadia s advokatom a vystacia si
s ,vlastnym sedliackym rozumom®. Casto na svoju skodu.

Klacovym problémom byvaju neprijatelné podmienky v spotrebitelskych zmluvach, ktoré spésobuju
znacnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Pokial ide
o rezidenény segment, s akymi ich konkrétnymi prikladmi sa vo svojej advokatskej praxi stretavate
najcastejsie?

Tychto je cela skala a som si isty, Zze vd'aka vynaliezavosti dodavatelov budi neustale pribadat’. Urcity
vypocet neprijatelnych zmluvnych podmienok obsahuje samotny Obciansky zakonnik v ustanoveniach o
spotrebitelskych zmluvach. Ide vsak len o prikladny vypocet. Kazdé ustanovenie zmluvy je potrebné
skimat’ z hladiska ,,generalnej klauzuly“, teda ¢i nesposobuje znacnl nerovnovahu v pravach a
povinnostiach spotrebitela a dodavatela. A nielen to, sudy - narodné, ale i Europsky sudny dvor - vytvaraju
rozsiahlu judikatlru, ktora prinasa nové a nové priklady neprijatelnych podmienok v spotrebitelskych
zmluvach.

Pristavme sa pri obmedzeni moznosti odstupit’ od zmluvy v kombinacii s neprimeranou vyskou a
jednostrannost’ou zmluvnych pokut voci kupujucemu, ktoré si niektori predajcovia uplatiuju az do
vysky 20 % z predajnej ceny bytu.

Tieto patria skutocne medzi najcastejsie sa vyskytujuce - takmer pravidelne v kazdej zmluve. Je typickeé,
ze omeskanie s platbou na strane spotrebitela je sankcionované vysokymi zmluvnymi pokutami az do
niekolko stoviek Ci tisic eur denne. Na druhej strane splnenie povinnosti na strane dodavatela nie je
fixované Ziadnou zmluvnou pokutou. Tu byva najzavaznejsia nerovnovaha v zmluvnych vztahoch. Zmluvna
pokuta musi byt dojednana jednak v primeranej vyske vo vztahu k fixovanej povinnosti, ale najma musi
byt vo vzajomnom pomere k postihu nesplnenia povinnosti dodavatela. Nemozeme sa tvarit, ze omeskanie
pri vystavbe je ,,obchodna zvyklost“, ale omeskanie spotrebitela s platbou je sankcionované vysokymi
pokutami. Okrem toho je typické aj ,,zazmluvnenie“ nevydania uz zaplatenych preddavkov v pripade
neuzavretia Zmluvy o budicej zmluve ¢i odstupenia od zmluvy spotrebitelom. Takyto postup je priamo
zakonom expressis verbis zakazany. Mozno sa preto domnievat, Ze dodavatelia s si vedomi neplatnosti
tychto podmienok, pretoze zmluvy pre developerov pripravuju vylucne pravnici, ale spoliehaju sa na
neznalost’ zakona zo strany spotrebitelov a na to, Ze spotrebitel zoberie ako zavazné to, ¢o je uvedené v
zmluve alebo vseobecnych podmienkach.

Nadradenost’ judikatury Eurépskeho sudneho dvora voci narodnym legislativam priniesla zmeny aj do
obcianskeho zakonnika (Zakon ¢. 40/1964 Zb. - § 52 a nasledujuce), kde sa posudzovanie
neprijatelnych podmienok uplatiiuje ex offo a ma precedentalny ucinok. Co to v praxi znamena?

V zaujme ochrany spotrebitela ako slabsieho clanku vo vztahu spotrebitel-dodavatel, stat resp. Unia
vytvara mechanizmy, ktoré dotuju v pravach spotrebitela. Jednym z nich je povinnost’ sudu pri spore z
Uradnej povinnosti, zistovat, ¢i zmluva neobsahuje neprijatelné podmienky. Dévodom je o.i. aj
skutoCnost’, ze spotrebitela v spore Casto advokat nezastupuje, alebo je Uplne pasivny: konania sa
nezucastnuje, pretoze nema v sudnom spore zd'aleka také financné moznosti na platby kvalitnych
advokatov ako dodavatel. Preto sud v prenesenom zmysle stoji na strane spotrebitela a sam skima
neprijatelné podmienky v zmluve.

MbzZe teda spotrebitelska zmluva v pripade, ak obsahuje neprijatelné podmienky, retroaktivne stratit’
platnost’, aj ked’ ju predtym podpisali obidve zmluvné strany?

To je zakladnym zmyslom pravnej Upravy neprijatelnych podmienok. Ak sa v zmluve vyskytne neprijatelna
podmienka, je automaticky neplatna. A to bez potreby nejakého Ukonu zo strany spotrebitela. Za urcitych
Specifickych podmienok moze byt neprijatelnych podmienok také mnozstvo alebo mozu byt takého
zavazného charakteru, Ze sposobia Uplni neplatnost’ celej zmluvy. Aj preto v eurdpskej judikatlre
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zaznamenavame odklon od absolutnej neplatnosti k neplatnosti ,,na zelanie“, ¢ize zmluva nemusi byt
neplatnou, ak spotrebitelovi na jej platnosti i napriek neprijatelnym podmienkam zalezi, pretoze
neplatnost’ celej zmluvy by mohla byt v jeho neprospech.

Kto ale neprijatelnost’ podmienok uradne preukazuje a na zaklade coho poskytuje zaruku ich
objektivnej verifikacie? Nehrozi tu skor subjektivizacia a nasledny vznik komplikovaného pravneho
sporu?

V pripade sporu o to, ¢i je zmluvna podmienka neprijatelna alebo nie, moze rozhodn(t’ len sid v tzv.
urcovacej zalobe. Aj tu sa v maximalnej miere vychadza v Ustrety spotrebitelovi: jednak je oslobodeny od
platenia sidneho poplatku, miestna prislusnost’ je urcena podla jeho bydliska, ale je tu uz vopred dany
naliehavy pravny zaujem na urceni takejto podmienky. Nie je potrebné, aby doslo k nejakym problémom v
obchodnom vztahu, spotrebitel moze vzdy poziadat sid o urcenie neprijatelnych podmienok. V kombinacii
s povinnostou sidu ex offo skimat neprijatelné podmienky sa vytvara maximalny priestor na Uc¢inn( a
rychlu ochranu spotrebitelskych prav.

Casto sklofiovanym pojmom byva tieZ zodpovednostny vztah, ktory vznika medzi predavajicim
respektive zhotovitelom a kupujucim bytového priestoru v novostavbe. Predajcovia vsak maju
tendenciu zbavovat’ sa svojej koncovej zodpovednosti za vady odkazom na subdodavatela a dokonca
az na vyrobcu.

Z tohto pohladu neexistuje ziaden priestor na pochybnosti: zodpovednost za vady stavby leZi na pleciach
developera alebo, zjednodusene povedané, toho, koho obchodné meno je na zmluve. Spotrebitel nie je
voci subdodavatelovi ¢i vyrobcovi v ziadnom pravnom vztahu.

Pri reklamacii vad, najma skrytych, sa kupujuci bezne stretavaju s mlcanim na strane predajcu, ktory
na ich telefonické, elektronické, ba ani doporucenou postou odoslané pisomné podnety vobec
nereaguje. Aka je vymahatelnost’ spotrebitelského prava v tomto ohlade: existuje dnes nejaka pravne
upravena povinnost’ odpovedat’ v zakonnej lehote, alebo je to skor zalezitost’ spolocenskej etiky?

Povinnost’ vybavit' reklamaciu vady riadne zakonnym sposobom a v zakonom stanovenej lehote je upravena
v zakone o ochrane spotrebitela. Domnievam sa, Ze v tejto oblasti je uz povedomie spotrebitelov vysoké.
Ludia vedia, ze pri reklamacii napriklad topanok musia dostat’ pisomny protokol o reklamacii, vedia, ze
reklamacia ma byt vybavena v lehote 30 dni a podobne. Menej si uz uvedomujd, ze i v pripade klpy bytu
sU povinnosti dodavatela vybavit' reklamaciu identické.

Vyjadrili ste uz aj podozrenie, Ze niektori developeri si zakladaju ,,eserocky“ ad hoc, ¢ize na kazdy
projekt alebo cast’ investicného celku zvlast’, aby ich potom mohli dat’ do konkurzu. Nezriedka tak
podla vas ¢inia s umyslom uUplne rozvratit’ spotrebitelsky zakonnik. M6Zete to rozviest?

Toto je otazka z iného sidka a skutocne je velmi naroc¢né sa zorientovat’ vo vlastnickych struktlrach
niektorych developerov. Vo svojej praxi som sa uz niekolkokrat stretol s postupom, ktory pripominal
cieleny a vedomy proces s umyslom zanechat po ukonceni projektu neuhradené zavazky a pripadne ist’ s
danou dcérskou spolocnost'ou do konkurzu. Odporucam preto si dokladne zmapovat historiu, solventnost’ a
referencie firmy, s ktorou hodlate spolupracovat'.
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