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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Evy Slavikovej a sudkyn Mgr.
Magdalény Zelinskej a JUDr. Viery Zolakovej v pravnej veci zalobcu SPRAVBYTKOMFORT, a.s. Presoyv,
so sidlom Volgogradska 88, PreSov, zastupeného JUDr. Evou Petrdnovou Advokéatskou kancelariou
s.r.0., so sidlom Puskinova 16, Pre$ov, proti Zalovanému Slovenskej obchodnej indpekgii, Ustrednému
inSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie, so sidlom v Bratislave, Prievozska 32, Bratislava, o
preskumanie zakonnosti postupu a rozhodnutia Zalovaného €. SK/XXXX/XX/XXXX zo dna 23. jula 2013
na zaklade Zaloby takto

rozhodol:

Zalobu zamieta.

Nahradu trov konania u€astnikom nepriznava.
odovodnenie:

Preskiumavanym rozhodnutim Zalovany podla § 58 ods. 1 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(dalej len ,Spravny poriadok®) vo veci odvolania Zalobcu proti rozhodnutiu InSpektoratu Slovenske;j
obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj (dalej len ,prvostupfiovy spravny organ‘)
€. PIXXXX/IXX/XX zo dfia 17.12.2012, ktorym podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,zakona“) ulozil Zalobcovi penaznu pokutu vo vySke 800,- € pre
poruSenie § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona a podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku rozhodol tak, Ze napadnuté
rozhodnutie vo vyrokovej Casti zmenil takto:

Zalobcovi pre porusenie zakazu neukladat spotrebitefovi povinnost bez pravneho dévodu vyplyvajuceho
z § 4 ods. 2 pism. a/ zakona, ked kontrolami uskuto&nenymi v dfioch 28.08.2012 a 05.09.2012 v
prevadzkarni Zalobcu bolo zistené, Zze Zalobca ako spravca domu uloZil spotrebitelovi - viastnikovi bytu
a nebytovych priestorov v PreSove, X. 1. maja X vo vyuctovani nakladov spojenych s uzivanim bytu za
obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 bez pravom uznaného dévodu povinnost uhradit nedoplatok z
vyuctovania v lehote do 15 dni odo dia doru€enia vyuctovania, €o je v rozpore s bodom 4.2.9. Dodatku
€. 172005 k Zmluve o vykone spravy uzatvorenej medzi Zalobcom a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome na Namesti 1. maja 1. 2. 3. 4. 5, supisné &islo XXXX, PreSov ulozZil podla § 24 ods.
1 zakona pokutu vo vySke 800,- €. Ulozenu pokutu je Zalobca povinny uhradit do 15 dni od doruéenia
tohto rozhodnutia.

Rozhodnutie oddvodnil tym, Ze prvostupriovy spravny organ rozhodnutim ulozil Zalobcovi perfiaznu
pokutu vo vySke 800,- € pre poruSenie zakazu vyplyvajuceho z § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona. In§pektormi
bolo pri kontrolach vykonanych v dfioch 28.08.2012 a 05.09.2012 v prevadzkarni zalobcu na ulici
Volgogradska XX, J. zistené, Zze ako predavajuci Zalobca porusSil § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona o ochrane
spotrebitela tym, Ze uloZil povinnost spotrebitefovi bez pravneho dévodu v €asti tykajucej sa uhradenia



nedoplatku z vyuctovania v lehote do 15 dni odo dfia doru€enia vyuctovania. Proti tomuto rozhodnutiu
podal zalobca odvolanie.

Citoval ust. § 46, § 47 ods. 2 a § 59 ods. 1 Spravneho poriadku a uviedol, Ze odvolaci organ podla §
59 ods. 1 Spravneho poriadku preskima napadnuté rozhodnutie v celom rozsahu; ak je to nevyhnutné,
doterajSie konanie doplni, pripadne zistené vady odstrani. Podla ods. 2 ak su pre to dévody, odvolaci
organ rozhodnutie zmeni alebo zrus$i, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. Preskimanim
veci v odvolacom konani zistil dévod na zmenu vyroku napadnutého rozhodnutia prvostupriového
spravneho organu. V rozhodnuti odstranil nedostatok tykajuci sa urcitosti a zrozumitelnosti vyroku
rozhodnutia. Vo vyroku rozhodnutia pristupil k blizSej Specifikacii skutku, ktory je predmetom konania,
konkrétne doplnil miesto zistenia nedostatku, ako aj bliz8ie Specifikoval samotny skutok. Po vyhodnoteni
rozsahu a charakteru protiprdvneho konania, za ktoré bol Zalobca postihovany, povaZuje vysku postihu
uréenu prvostupfiovym spravnym organom za primeranu a preto nezistil dévod na jej znizenie v ramci
odvolacieho konania. Zalobca mal re$pektovat zakaz ukladania povinnosti spotrebitelovi bez pravneho
dovodu, ¢o vSak porusil.

Uviedol, Ze inSpektori prvostupfiového spravneho organu v dhoch 28.08.2012 a 05.09.2012 v
prevadzkarni Zzalobcu na ul. Y. XX, PreSov, vykonali kontroly, ktorych predmetom bolo dodrZiavanie
povinnosti Zalobcu vyplyvajucich predovSetkym zo zakona a preSetrenie podnetu €. XXX/XXXX
spotrebitela - vlastnika bytu a nebytového priestoru na X. 1. maja X v J.. Zalobca uzatvoril s vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome na X. 1. maja 1, 2, 3, 4, X sup. Cislo XXXX, J. Dodatok &. 1/2005
k Zmluve o vykone spravy. Kontrolou bolo potvrdené, Ze Zalobca pri plneni zmluvy vystupoval ako
spravca podla § 8 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory v ramci predmetu
svojej podnikatelskej €innosti vykonava spravu a udrzbu bytového fondu a nebytovych priestorov a
zaroven ako predavajuci podfa § 2 pism. b/ bod 1. zakona o ochrane spotrebitela, ktory poskytuje
spotrebitelom - vlastnikom bytov a nebytovych priestorov sluzbu - spravu a udrzbu bytového fondu.
Zalobca porusil zakaz ukladania povinnosti spotrebitelovi bez pravneho dévodu tym, Ze vo vyGétovani
nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 bez pravom uznaného
dovodu ulozil podavatelovi podnetu €. XXX/XXXX povinnost’ uhradit nedoplatok z vyu&tovania v lehote
do 15 dni odo dnia doru€enia vyuétovania, €o je v rozpore s bodom 4.2.9. Dodatku €. 1/2005 k Zmluve
0 vykone spravy. V tomto bode je stanovené, Ze ,Zisteny nedoplatok v zmysle €l. IV. bod 4.2.7. je
vlastnik povinny uhradit spravcovi do 30 dni.“ Tymto bol poruseny zakaz stanoveny v § 4 ods. 2 pism.
a/ zakona. Za tento zisteny nedostatok a preukazané poruSenie zékona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia zodpoveda Zalobca v plnom rozsahu, pretoZze v zmysle § 2 pism. b/ bod 1 zakona je
predavajucim, ktory spotrebitelovi poskytuje sluzby.

Dalej uviedol, Ze Zalobca v podanom odvolani citoval § 1 ods. 1, § 3 ods. 1, 2, § 8a ods. 1, § 8b ods.
1, 2 zékona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, &l. 2 bod 3 Ustavy Slovenskej
republiky a namietal, Ze samotna zmluva o vykone spravy upravuje vzajomné prava a povinnosti spravcu
bytového fondu a vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov. Tie prava a povinnosti, ktoré nie su
upravené v zmluve o vykone spravy, sa riadia prisluSnymi ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a Obgianskym zakonnikom. Zalobca sa v stlade so zaujmami vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov riadil prisluSnou pravnou upravou a prioritne ustanoveniami zmluvy o vykone
spravy v zneni jej dodatkov. Za spornu nepovazuje skutoénost, Zze v pripade predmetného spotrebitela
doslo k vzniku nedoplatku a teda bol povinny zaoberat sa vymahanim uvedeného nedoplatku tak, aby
riadne a v€as poskytol pravnu ochranu v8etkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov uvedeného
bytového domu. S ohfadom na &l. IV. bodu 4.2.9., &l. IV bod 4.2.7. Dodatku &. 1/2005 k Zmluve o vykone
spravy, ako aj § 517 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika bol spotrebitel zisteny nedoplatok povinny uhradit
spravcovi do 30 dni odo dfia zistenia nedoplatku zo strany spravcu a nie do 30 dni odo dfia doru€enia
vyucétovania. K pravnemu pochybeniu prvostupfiového spravneho organu podla jeho nazoru doSlo pri
nedéslednom vyklade zmluvnych dojednani predmetnej zmluvy. Spotrebitefovi bola uloZzena povinnost
v sulade s pravnou Upravou, ako aj zmluvnymi dojednaniami. Namietal aj vySku samotnej sankcie, ato s
poukazom na § 24 ods. 1 a 5 zakona, &l. 7 ods. 5 a &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky, ako aj § 46, §
47 Spravneho poriadku. Podla jeho nazoru prvostupriovy spravny organ sa nemal dostatoéne zaoberat
zdvaznostou konania a postavenim ucastnika konania. Pre Zalobcu je uloZzena pokuta nedmernym
zatazenim jeho rozpod¢tu. Prvostupfiovy spravny organ sa mal zaoberat’ vySkou uloZzeného postihu tak,
aby bolo zrejmé, akymi Uvahami bol vedeny pri uréovani vy$ky pokuty, pre¢o nim stanovena vyska nie
je nizsia.



K odvolacim namietkam Zalobcu Zalovany uviedol, Ze po preskiumani napadnutého rozhodnutia v
odvolacom konani odstranil nedostatky, ktoré sa tykali ur€itosti a zrozumitelnosti vyroku rozhodnutia
prvostupfiového spravneho organu. Dovod na zniZenie vy3ky uloZeného postihu nebol zisteny.
Skuto¢nosti uvedené v odvolacich namietkach nezbavuju Zzalobcu zodpovednosti za kontrolou presne a
spolahlivo zistené porusenie § 4 ods. 2 pism. a/ zakona, a to z nizZSie uvedenych dévodov.

Citoval ust. § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona, podla ktorého predavajuci nesmie spotrebitefovi ukladat
povinnost bez pravneho dévodu. Dalej citoval ust. § 8a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, podla ktorého spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka
predlozZit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajici rok
tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveri je
povinny vykonat vyué&tovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozu¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Poukazal na ust. § 2 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, podla ktorého ob&ianskopravne vztahy vznikaju z
pravnych ukonov alebo z inych skuto€nosti, s ktorymi zakon vznik tychto vztahov spaja.

Dalej poukéazal na § 45 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, podla ktorého prejav véle pdsobi vodi
nepritomnej osobe od okamihu, ked jej dojde a § 122 ods. 1 Obcianskeho zékonnika, podfa ktorého
lehota ur€ena podla dni zaCina sa dfiom, ktory nasleduje po udalosti, ktora je rozhodujuca pre jej
zaciatok. Polovicou mesiaca sa rozumie patnast dni.

V danom pripade povaZzuje pravne posudenie zisteného skutkového stavu prvostupfiovym spravnym
organom za spravne a majlce oporu vo vy$sie uvedenych zakonnych ustanoveniach. Zalobcom zvoleny
postup, kedy poZaduje vratenie nedoplatku zo strany spotrebitela v lehote kratSej ako upravuje zmluvné
dojednanie vyplyvajlce z Dodatku &. X/XXXX k zmluve o vykone spravy napifia znaky konania, ktorym
je spotrebitelovi ulozena povinnost bez pravneho dévodu. Z bodu 4.2.9. Dodatku €. X/XXXX k Zmluve o
vykone spravy sice nevyplyva oznacenie skuto€nosti, od ktorej zaina uvedena lehota plynut, ¢o vSak
neznamena, ze by prvostupriovy spravny organ predmetné zmluvné ustanovenie nespravne vyloZil. Pre
uréenie zaciatku plynutia zmluvne dohodnutej lehoty je potrebné vychadzat zo vSeobecnych ustanoveni
Obcianskeho zakonnika, predovSetkym z § 2 ods. 1, § 45 ods. 1 a § 122 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika.
Za udalost' rozhodujucu pre zaciatok plynutia zmluvne dohodnutej lehoty na uhradu nedoplatku je
potrebné povazovat dorucenie vyuctovania konkrétnemu vlastnikovi bytu a nebytovych priestorov,
pricom lehota stanovena podfa dni v tomto pripade zacina plynut den nasledujuci po dni doruenia
vyuétovania nakladov spojenych za uzZivanie bytu jeho vlastnikovi. NestotoZriuje sa s ndzorom Zalobcu,
Ze tato lehota plynie do 30 dni odo dfia zistenia nedoplatku zo strany spravcu, kedZe v tomto pripade
chyba splnenie zdkonnej poziadavky o vedomosti dlZznika - vlastnika bytu o existencii nedoplatku.
Zalobcom pouzity vyklad ustanoveni G. &. X/XXXX k Zmluve o vykone spréavy sa preto javi ako ucelovy
a nezohladriujuci zakonné poziadavky vyplyvajuce z Obcianskeho zakonnika, ktory sa v tomto pripade
podporne aplikuje pri stanoveni zaCiatku plynutia a po€itania zmluvne dohodnutej lehoty. S ohfadom na
tvrdenia Zalobcu taktiez uviedol, Ze tymto konanim nie je spochybnena spravnost’ u¢tovania nakladov
spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 spotrebitelovi - podavatelovi
podnetu €. XXX/XXXX.

Vo vztahu k namietke zalobcu zameranu na nereSpektovanie § 47 Spravneho poriadku pri odévodriovani
rozporu dotknutych ustanoveni so zakonom a oddévodiiovani vySky stanoveného postihu dovodil, Ze
povazuje rozhodnutie prvostupfového spravneho organu za dostatoéne odévodnené a to aj pre ucel
zalozenia obrany Zalobcu v ramci spravneho konania. Prvostupfiovy spravny organ v suvislosti s
konanim, u ktorého kon$tatoval poruSenie § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitela uviedol
dovody, ktoré ho viedli k zaveru o rozpore postupu Zalobcu so zakonom. Tieto skutoCnosti zalozili
dostato¢né predpoklady na pochopenie Uvah spravneho organu pri posudzovani konania Zalobcu, ako aj
na vznesenie relevantnych namietok z jeho strany vo vztahu k jeho pravnemu posudeniu. Odévodnenie
napadnutého rozhodnutia tvori jeden celok a jeho jednotlivé &asti nemozZzno posudzovat izolovane,
preto po zohlfadneni odévodnenia rozhodnutia v Casti tykajucej sa popisu vytykaného porusenia zakona
v spojeni s Castou zhrnutia argumentov spravneho organu ako reakciou na doru¢ené vyjadrenie
Zalobcu, nemozno dospiet k zaveru o nedostatocnej odévodnenosti rozhodnutia. Je toho nazoru, Ze



prvostupfiovy spravny organ v predmetnom rozhodnuti nalezite oddévodnil pravne zavery, ku ktorym
dospel pri posudzovani pripadu, ako aj sa primerane vysporiadal v napadnutom rozhodnuti s pravnou
argumentaciou Zalobcu.

Vo vztahu k odévodneniu ulozenej sankcie argumentoval, Ze prvostupriovy spravny organ pri uréovani
vySky postihu prihliadol na charakter a zavaznost' zisteného protipravneho konania, ako aj na jeho
mozné nasledky. Predmetné okolnosti boli blizSie Specifikované tym, Ze konanim Zalobcu doslo vo
vztahu k spotrebitefovi k zneuZitiu jeho silnejSieho zmluvného postavenia. Zastava nazor, Ze zavaznost
konania $pecifikovaného v odévodneni napadnutého rozhodnutia potvrdzuje primeranost vysky postihu
stanoveného prvostupfiovym spravnym organom. Pri rozhodovani o vyske postihu v odvolacom konani
bolo v sulade s § 24 ods. 5 zakona prihliadnuté na vSetky okolnosti daného pripadu, priCom uloZena
pokuta zodpoveda miere a zavaznosti zisteného nedostatku. Vo vytykanej Uprave dizky lehoty na
uhradenie nedoplatku vidi Zalovany riziko pouZitia v neprospech spotrebitela. Spotrebitel pritom v
dobrej viere uzatvoril so Zalobcom zmluvu o vykone spravy, od ktorého oCakaval, Ze vzhladom na jeho
podnikanie a ponukané sluzby kona profesionalne, o zodpoveda poctivému pristupu v podnikani. Je
nepripustné a nesuladné s vyssie citovanou pravnou Upravou, aby bol spotrebitel v spotrebitelskom
vztahu s predavajucim vystaveny svojvoli Zzalobcu pri aplikacii konkrétnych zmluvnych podmienok.
Zalobca plne zodpoveda za protipravny skutkovy stav zisteny v &ase kontroly a to bez ohladu na dévody
a skutoc€nosti, ktoré uviedol v odvolani. S poukézanim na tieto skutonosti povaZuje skutkovy stav za
spolahlivo zisteny a jeho protipravnost za nepochybne preukazanu, a preto nezistil dévody na zruSenie
rozhodnutia prvostupfiového spravneho organu.

Vo vztahu k vySke pokuty uviedol, Ze inSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie rozhoduje o vyske
pokuty podla § 24 ods. 1 zakona, podla ktorého za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom
alebo pravnymi aktmi Eurépskych spoloCenstiev v oblasti ochrany spotrebitefa uloZi organ dozoru
vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi alebo dodavatelovi alebo osobe uvedenej v § 26 pokutu do 66
387,83 €. Podla § 24 ods. 5 zadkona sa pri ur€eni vysky pokuty prihliada najma na charakter protipravneho
konania, zavaznost poruSenia povinnosti, spésob a nasledky porusenia zdkonného zakazu.

Argumentoval, Ze pri rozhodovani o vyske pokuty bolo prihliadnuté na charakter protipravneho konania,
zavaznost veci, dizku trvania a nasledky protipravneho konania, ktorymi su poru$enie prav spotrebitela
pri ukladani povinnosti bez pravneho dévodu. Pri ur€ovani vysky pokuty spravny organ bral do Uvahy
to, Ze ucel pravnych predpisov poskytujucich spotrebitelovi - vlastnikovi bytu a nebytového priestoru
zvySenu ochranu nebol z dévodov poruSenia tohto zakazu splneny. Spotrebitel pritom v dobrej viere
od predavajuceho o€akaval, Ze vzhladom na jeho podnikanie a ponukané sluzby kona profesionalne
a oproti spotrebitefovi so znalostou podmienok poskytovania tychto sluzieb, o zodpoveda poctivému
pristupu v podnikani. Predmetnym konanim doSlo vo vztahu k spotrebitefovi k zneuZitiu silnejSieho
zmluvného postavenia Zalobcu, pri€om spotrebitel bol vystaveny svojvéli pri aplikacii konkrétnych
zmluvnych podmienok.

Dalej uviedol, e ako podmienka ukladajuca povinnost spotrebitelovi bez pravneho dévodu bola
vyhodnotena podmienka tykajlca sa stanovenia lehoty na uhradu nedoplatku vo vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim bytu. K ureniu vy3ky postihu spravny organ dospel po vyhodnoteni skutoénosti,
Ze doslo k vaZznemu zasahu do prav spotrebitela, a to vzhladom na podstatné skratenie lehoty na thradu
nedoplatku v porovnani so zmluvne dohodnutou lehotou. Konanim bola vytvorena aj nerovnovaha
vo vzgjomnych vztahoch a to uplatfiovanim lehoty, v ktorej bolo poZzadované vratenie nedoplatku zo
strany spotrebitela v lehote kratSej ako upravuje zmluvné dojednanie vyplyvajuce z Dodatku €. X/
XXXX k Zmluve o vykone spravy. Zaroveh prihliadol k tomu, Ze ucel sledovany zdkonom o ochrane
spotrebitela vyjadreny v ust. § 3 ods. 1 zdkona, podfa ktorého ma kazdy spotrebitel okrem iného pravo na
ochranu ekonomickych zaujmov, pravo na informacie, vzhfadom na zisteny nedostatok nebol v zakonom
poZzadovanej miere a urovni dosiahnuty. Je toho nazoru, Ze pokuta uloZzena vo vyske stanovenej
prvostupriovym spravnym organom je s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze a hladiska pokutou
primeranou a zodpovedajucou zistenému protipravnemu stavu a charakteru porudenia zakona.

V&as podanou zalobou sa zalobca domahal preskimania napadnutého rozhodnutia Zzalovaného, ktoré
v spojeni s rozhodnutim prvostupfiového spravneho organu Ziadal zrusit a vratit’ vec Zalovanému na
dalsie konanie. V Zalobe citoval ust. § 3 ods. 1, 3 a 4 Spravneho poriadku, &l. 13 ods. 1 pism. a/ Ustavy
Slovenskej republiky, § 1 ods. 1, § 8a ods. 1, § 8b ods. 1 a 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve



bytov a nebytovych priestorov a &l. 2 bod 3 Ustavy Slovenskej republiky. S poukazanim na tdto citovanu
pravnu Upravu uviedol, Ze nemdze byt spornym, Ze samotna zmluva o vykone spravy upravuje vzajomné
prava a povinnosti Zalobcu ako spravcu bytového fondu na jednej strane a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na strane druhej. Tieto prava a povinnosti u¢astnikov zmluvy, ktoré priamo nie su upravené v
zmluve o vykone spravy sa riadia prisluSnymi ustanoveniami zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a subsidiarne Obc&ianskym zakonnikom, ku ktorému je prave zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov predpisom lex specialis. Je presved€eny, Ze sa strikine a v sulade so
zaujmami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu riadil prislusnou pravnou Upravou a
prioritne prislusnymi ustanoveniami zmluvy o vykone spravy v zneni jej dodatkov. TaktieZ je toho nazoru,
Ze nie je spornym, Ze skuto¢ne u predmetnej stazovatelky doslo vyuétovanim k vzniku nedoplatku, a
teda, Ze podla vySSie citovanej pravnej Upravy a ustanoveni zmluvy o vykone spravy bol Zalobca ako
spravca bytového fondu povinny sa zaoberat vymahanim uvedeného nedoplatku tak, aby riadne a v€as
poskytol pravnu ochranu vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov uvedeného bytového domu.

Citoval €l. IV bodu 4.2.9. Dodatku &. 1/2005 k Zmluve o vykone spravy, z ktorej vyplyva, Ze zisteny
nedoplatok podfa €&l. IV bod 4.2.7. je vlastnik povinny uhradit spravcovi do 30 dni, ako aj &l. IV bod 4.2.7.
Zmluvy o vykone spravy, podla ktorého zudtovacie obdobie pre plnenie podfa &l. IV bod 4.2.2. je od
01.01. do 31.12. kalendarneho roka. Vyuctovanie za zuctovacie obdobie je spravca povinny vykonat' v
lehote do 31.05. nasledujuceho roka.

Poukézal na ust. § 517 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, podia ktorého diZnik, ktory svoj dih riadne a
v&as nesplni, je vomeskani. Ak ho nesplni ani v dodatoénej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom,
ma veritel pravo od zmluvy odstupit’; ak ide o delitefné plnenie, mdze sa odstupenie veritefa za tychto
podmienok tykat aj len jednotlivych plneni.

Vo vztahu k tymto citovanym ustanoveniam, Dodatku &. 1/2005 k Zmluve o vykone spravy a samotnej
Zmluvy o vykone spravy a Obdcianskeho zakonnika dévodil, Ze zisteny nedoplatok bola stazovatelka
ako vlastnik bytu a podielovy spoluvlastnik nebytového priestoru povinna uhradit spravcovi do 30 dni.
Lehota do 30 dni za&ina plynut odo dna zistenia nedoplatku zo strany spravcu a nie do 30 dni odo dha
dorucenia vyuctovania. Povazuje preto za neadekvatne, ak Zalovany poukazuje na ust. § 2 ods. 1, § 45
ods. 1 a § 122 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, pretoZe nedoplatok na Uhradach za sluzby spojené s
uzivanim bytu vznika ex lége a podfa €l. IV bodu 4.2.9. Dodatku &. 1/2005 k Zmluve o vykone spravy
prave v uvedeny moment zacina plynut inkriminovana lehota 30 dni, ktora je v kone€nom désledku
nesporne kratsia, ako lehota stanovena Zalobcom v dizke 15 dni, ktora zagina plynut az diiom doruéenia
vyzvy Zalobcu spotrebitelovi.

Vo vztahu k citovanému ust. § 450ds. 1 Obcianskeho zakonnika zo strany Zalovaného zdéraznil, Ze
lehota splatnosti nedoplatku na uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu vznika ex Iége a teda nie je
viazana na pritomnost, & nepritomnost spotrebitela. Prave v tejto skuto¢nosti vidi pravne pochybenie zo
strany spravnych organov, resp. nedésledny vyklad zmluvnych dojednani u€astnikov zmluvy o vykone
spravy a suvisiacich zakonnych ustanoveni platnej pravnej Upravy.

Poukazujuc na jednoznaéne nesporny gramaticky vyklad ustanovenia &l. IV bod 4.2.9. je toho nazoru,
Ze z jeho strany ako spravcu bytového fondu bola staZovatelke uloZzena povinnost v sulade s platnou
pravnou Upravou a v sulade zo zmluvnymi dojednaniami, a to pri zachovani rovnosti a kontradiktérnosti
postavenia oboch stran. Na tejto skutonosti ni€ nemeni ani predmet a rozsah uUpravy zakona
Specifikovany v ust. § 1 ods. 1 zakona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, ako aj v kone&nom
dosledku, diskutabilnost’ postavenia mandanta ako predavajuceho. Jeho postavenie je jednoznacne
zadefinované v zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Dalej citoval § 24 ods. 1 a 5 zékona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, &l. 7 ods. 5, &l. 2 ods.
2 Ustavy Slovenskej republiky, ako aj § 46 a § 47 ods. 1 a 2 Spravneho poriadku a argumentoval,
Ze jednym zo zakladnych prav, &i uz fyzickych alebo pravnickych osdb zakotvenych v medzinarodnej
pravnej uprave, ¢i uz bilateradlneho alebo multilateralneho charakteru je pravo na spravodlivy proces,
ktorého sucastou v kone€nom dbsledku je aj pravo na spravodlivé spravne konanie, ktoré subsumuje
zakladné administrativno-spravne procesné principy. Zo Strasburskej judikatury poukazujuc na citovanu
pravnu Upravu vyplyva, Ze Ustavné principy suU nadriadené pravnej Uprave niz3ej pravnej sily a tieto
sa vztahuju aj na konanie spravne. Poukazal na rozsudok Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky



sp.zn. 252-0-KS 144/2006. Vo vztahu k uloZenej pokute argumentoval, Ze oba spravne organy napriek
citacii ust. § 24 ods. 1, 5 zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitefa, ako aj naslednej konstatacie
zneuZzitia silnejSieho zmluvného postavenia, miery zavinenia atd., sa désledne nezaoberali zadvaZznostou
tohto protipravneho konania z jeho strany, samotnym statusom Zalobcu, ktorému je pokuta ukladana a
podobne. Nie je zrejmé pre€o mu je uloZzena pokuta az vo vyske 800,- €, ked samotné zakonné rozpatie
pre umozfujuce uloZenie pokuty je od 0 € do 66 380,83 €. Z tohto uhla pohfadu, pokial pre spravny
organ 800,- € je uloZenie sankcie na dolnej hranici zakonom stanovenej sadzby, pre Zalobcu je toto
rozhodnutie vo vztahu k samotnej vySke neunosnym zatazenim jeho rozpoctu prave v jeho sucasne;j
hospodarskej situacii.

Namietal, Ze vofna uvaha pri rozhodovani o vySke pokuty za spravny delikt je mySlienkovy proces,
v ramci ktorého ma spravny organ zvazovat zavaznost’ porusenia pravnych predpisov vo vztahu ku
kazdému zisteniu protipravneho konania, jeho nasledky, dobu protipravnosti, aby ulozena sankcia
spifiala nielen poziadavku represie, ale aj preventivny udel. Poukazal pritom na rozsudok Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky sp.zn. 2SZp 16/2011. Je toho nazoru, Ze spravne organy sa mali jednoznacne
s otazkou vy3Sky uloZenej sankcie vysporiadat tak, aby bolo zrejmé, akymi ivahami boli vedené, preco
nimi stanovena vyska sankcie nie je nizSia a pod. Uviedol napr. poCet takychto pochybeni, ekonomicky
dopad udajného protipravneho konania na spotrebitela, ekonomicky status Zalobcu, jeho zisk atd.
Dalej poukazal na rozhodnutie Najvy3$ieho sudu Slovenskej republiky publikované pod &. R 32/2012
s tym, Ze existencia pdsobnosti organu verejnej spravy je primarnou otazkou, ktoru je tento organ
povinny posudit’ pred tym, nez zagne vo veci konat. Je toho nazoru, Ze v predmetnej veci nie je dana
pdsobnost Zalovaného. Citoval pritom § 20 ods. 1 a 13 zakona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a
dovodil, Ze v predmetnej veci nedoslo zo strany Zalobcu k poSkodeniu spotrebitela klamanim na kvalite,
mnozstve alebo hmotnosti tovaru alebo druhu, akosti a mnozZstve poskytovanych vykonov alebo k jeho
poskodzovaniu uvadzanim vyrobkov, prac alebo sluzieb na trh, resp. k zatajovaniu ich podstatnych vad.
Preto nie je podla jeho nazoru dana pdsobnost resp. pravomoc Zalovaného k prejednaniu, objasneniu
a sankcionovaniu jeho udajného priestupku.

PovaZuje rozhodnutie Zalovaného za nepreskumatelné aj s poukazom na nedostatoéné zdévodnenie
potreby zmeny prvostupfiového spravneho rozhodnutia. Navrhol napadnuté rozhodnutie Zalovaného
v spojeni s rozhodnutim prvostupfiového spravneho organu zrusit' a vratit vec Zalovanému na dalSie
konanie.

K Zalobe sa vyjadril Zalovany pisomnym podanim zo dfia 18.06.2014. K ndmietkam Zalobcu uvedenych v
Zalobe Zalovany uviedol, Ze povaZuje postih Zalobcu za dévodny. Je toho nazoru, Ze tak ako je uvedené
v odévodneni preskimavaného rozhodnutia, pre uréenie zacliatku plynutia zmluvne dohodnutej lehoty
je potrebné vychadzat' zo vSeobecnych ustanoveni Obc¢ianskeho zakonnika a to predovsetkym § 2 ods.
1, §45 ods. 1 a § 122 ods. 1, a teda za udalost rozhodujucu pre zagiatok plynutia zmluvne dohodnutej
lehoty na uhradu nedoplatku je potrebné povazovat doru€enie vyuctovania konkrétnemu vlastnikovi
bytu a nebytovych priestorov, pricom lehota stanovena podfa dni v tomto pripade zacina plynat den
nasledujuci po dni doru€enia vyuctovania nakladov spojenych za uzivanie bytu jeho vlastnikovi. Je toho
nazoru, Ze pokial vlastnikovi nie je doruené vyuctovanie, nevie o existencii nedoplatku.

K namietke Zalobcu, Ze v predmetne veci nie je dana pbsobnost Zalovaného poukazal na ust. §
1 ods. 2 pism. b/ zakona €. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zakonov, podla ktorého tento zakon sa nevztahuje na
kontrolu potravin, vratane vyroby a pripravy pokrmov, pri poskytovani stravovacich sluzieb, tabakovych
vyrobkov a kozmetickych prostriedkov, s vynimkou kontroly vdeobecnych podmienok predaja vyrobkov
a poskytovania sluzieb podla osobitného predpisu. Takymto predpisom pod &iarou je okrem iného aj
zakon ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Zalovany je toho nazoru, Ze Zalobca plne zodpoveda za protipravny skutkovy stav zisteny v &ase
kontroly a Ze prvostupriovy spravny organ v predmetnom rozhodnuti nalezite odévodnil pravne zavery, ku
ktorym dospel pri posudzovani pripadu a pri uréovani vySky pokuty zohfadnil okolnosti daného pripadu,
ako aj dévody zisteného poruSenia zakona. Skutkovy stav bol spolahlivo zisteny a jeho protipravnost
nepochybne preukazana. Navrhol Zzalobu ako nedévodnu zamietnut'.



Podla § 244 ods. 1, 2 a 3 O.s.p., v spravnhom sudnictve preskimavaju sudy na zaklade zaléb
alebo opravnych prostriedkov zdkonnost rozhodnuti a postupov organov verejnej spravy. V spravnom
sudnictve preskumavaju sudy zakonnost rozhodnuti a postupov organov Statnej spravy, organov
Uzemnej samospravy, ako aj organov zaujmovej samospravy a dalSich pravnickych osdb, ako aj
fyzickych osbb, pokial im zakon zveruje rozhodovanie o pravach a povinnostiach fyzickych a pravnickych
osbb v oblasti verejnej spravy. Rozhodnutiami spravnych organov sa rozumeju rozhodnutia vydané
nimi v spravnom konani, ako aj dalSie rozhodnutia, ktoré zakladaju, menia alebo zruSuju opravnenia a
povinnosti fyzickych alebo pravnickych os6b alebo ktorymi mézu byt prava, pravom chranené zaujmy
alebo povinnosti fyzickych oséb alebo pravnickych osdb priamo dotknuté. Postupom spravneho organu
sa rozumie aj jeho necinnost.

Podla § 247 ods. 1 a 2 O.s.p., podla ustanoveni tejto hlavy sa postupuje v pripadoch, v ktorych fyzicka
alebo pravnicka osoba tvrdi, Ze bola na svojich pravach ukratena rozhodnutim a postupom spravneho
organu, a Ziada, aby sud preskumal zakonnost tohto rozhodnutia a postupu. Pri rozhodnuti spravneho
organu vydaného v spravnom konani je predpokladom postupu podfa tejto hlavy, aby iSlo o rozhodnutie,
ktoré po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov, ktoré sa prefi pripustaju, nadobudlo pravoplatnost.

Predmetom preskimania v danom pripade podfa § 247 O.s.p. je nepochybne rozhodnutie Zalovaného
zo dna 23.07.2013, ktoré po vyc&erpani riadnych opravnych prostriedkov, ktoré sa pren pripustajd,
nadobudlo pravoplatnost.

Zalovany v spojeni s prvostupfiovym spravnym organom v danom pripade rozhodovali podia zakona &.
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakona*).

Pdsobnost’ spravnych organov bola dana podfa zakona &. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného
trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

Podla § 1 ods. 1 citovaného zakona, tento zakon upravuje

a) Statnu kontrolu predaja vyrobkov a poskytovania sluzieb spotrebiteflom na vnuatornom trhu,

b) pésobnost’ Slovenskej obchodnej inSpekcii pri kontrole vnutorného trhu,

¢) ochranné opatrenia a pokuty za poruSenia zakona,

d) spolupracu Slovenskej obchodnej inSpekcie s inymi organmi verejnej spravy a obcianskymi
zdruZeniami.

Podla odseku 2 citovaného ustanovenia, tento zdkon sa nevztahuje na kontrolu

a) vyrobkov v prvovyrobe,

b) potravin, vratane vyroby a pripravy pokrmov, pri poskytovani stravovacich sluzieb, tabakovych
vyrobkov a kozmetickych prostriedkov, s vynimkou kontroly vdeobecnych podmienok predaja vyrobkov
a poskytovania sluzieb podla osobitného predpisu,

c) bezpelnosti a zdravotnej neSkodnosti vyrobkov podla osobitného predpisu.

V poznamke pod cCiarou tento zdkon upravuje osobitné predpisy, na ktoré sa vztahuje kontrola
vSeobecnych podmienok predaja vyrobkov a poskytovania sluzieb podla tohto zakona, medzi ktorymi
je upraveny aj zakon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon
€.. 182/1993 Z.z.). Z uvedeného vyplyva, Ze v pdsobnosti Zalobcu bola v predmetnej veci aj kontrola
vSeobecnych podmienok poskytovania sluzieb Zalobcom podla zakona €. 182/1993 Z.z. Namietka
Zalobcu, Ze v danom pripade nie je dana pésobnost resp. pravomoc Zalobcu k prejednaniu, objasneniu
a sankcionovaniu tohto deliktu je preto neopodstatnena.

Prvostupriovy spravny organ Slovenskda obchodna inSpekcia, InSpektorat Slovenskej obchodne;j
inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj (dalej len ,prvostupriovy spravny organ®) rozhodnutim
€. PIXXXXIXXIXX zo diia 17.12.2012 ulozil Zalobcovi pre porusenie povinnosti predavajuceho podla
zakona &. 250/2007 Z.z. neukladat’ spotrebitefovi povinnost bez pravneho dévodu podla § 4 ods. 2
pism. a/ tohto zakona, ked kontrolou bolo zistené, Zze zalobca ako spravca domu ulozil spotrebitelovi
- vlastnikovi bytu a nebytovych priestorov v J., X. 1. maja X vo vyuc&tovani nakladov spojenych s



uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 bez pravom uznaného dévodu povinnost uhradit
nedoplatky z vyuétovania v lehote 15 dni odo dna dorucenia vyuctovania pokutu vo vyske 80,- € podla
§ 24 ods. 1 zakona.

Zalovany preskimavanym rozhodnutim zmenil vyrokovd &ast napadntého rozhodnutia a to tym, Ze
Specifikoval bliz8ie porusenie povinnosti Zalobcu tym, Ze sa Zalobcovi uklada pre porusnie zakazu
neukladat’ spotrebitefovi povinnost bez pravneho dévodu vyplyvajuceho z § 4 ods. 2 pism. a/ zakona,
ked kontrolami uskutoCnenymi v dhioch 28.08.2012 a 05.09.2012 v prevadzkarni Zalobcu na ulici
Volgogradska 88 bolo zistené, Zze Zalobca ako spravca domu ulozil spotrebitelovi - vlastnikovi bytu a
nebytovych priestorov v PreSove, X. 1. maja X vo vyuc&tovani nakladov spojeych s uzivanim bytu za
obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 bez pravom uznaného dévodu povinnost uhradit nedoplatok z
vyuctovania v lehote do 15 dni odo dia doruéenia vyuctovania, €o je v rozpore s bodom 4.2.9. Dodatku
€. XIXXXX k Zmluve o vykone spravy uzatvorenej medzi Zalobcom a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vdome na Namesti 1. maja €. 1, 2, 3, 4, X sup.€. XXXX, J..

Zalovany v odévodneni napadnutého rozhodnutia zmenu vyrobkovej Easti rozhodnutia odévodnil tym,
Ze odstranil nedostatok tykajuci sa urcitosti a zrozumitefnosti vyroku rozhodnutia a pristupil k blizSej
Specifikacii skutku, ktory je predmetom konania a to v mieste zistenia nedostatku, aj blizSej Specifikacii
samotného skutku.

Zalobca v Zzalobe namietal, Ze rozhodnutie Zalovaného v &asti odévodnenia je nepreskumatelné, ak
Zalovany poukazuje pri zmene vyrokovej Casti rozhodnutia iba na potrebné odstranenia nedostatku
tykajuceho sa urc€itosti a zrozumitefnosti vyroku rozhodnutia a z tohto dévodu povazuje rozhodnutie
Zalovaného za nezakonné.

Z ust. § 27 zékona ¢&. 250/2007 Z.z. je nesporné, Ze na konanie podfa tohto zakona sa vztahuje
vSeobecny predpis o spravnom konani a tymto predpisom je zakon €. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(dalej len ,Spravny poriadok®).

Zalovany v odvolacom konani teda postupoval podla § 59 Spravneho poriadku, ktory v odseku 1
upravuje, Ze odvolaci organ preskima napadnuté rozhodnutie v celom rozsahu, ak je to nevyhnutné
doterajSie konanie doplni, pripadne zistené vady odstrani. Podla odseku 2, ak su preto dévody odvolaci
organ rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Odvolacie konanie podfa Spravneho poriadku je vybudované na tzv. apelaénom principe, ktory
umozniuje, Ze organ, ktory rozhoduje o odvolani méze sdm napravit rozhodnutie a sam moze rozhodnut
vo veci samej. Apelacia smeruje predovSetkym proti nedostatkom skutkového zakladu, ale aj proti
pravnym nedostatkom.

Nalezitosti rozhodnutia su upravené v ust. § 47 ods. 1, 2, 3 a 4 Spravneho poriadku.

Podla § 47 ods. 1 Spravneho poriadku, rozhodnutie musi obsahovat vyrok, odévodnenie a poucenie o
odvolani (rozklade). Odévodnenie nie je potrebné, ak sa vietkym u€astnikom konania vyhovuje v plnom
rozsahu.

Podla § 47 ods. 2 Spravneho poriadku, vyrok obsahuje rozhodnutie vo veci s uvedenim ustanovenia
pravneho predpisu, podla ktorého sa rozhodlo, pripadne aj rozhodnutie o povinnosti nahradit' trovy
konania. Pokial sa v rozhodnuti uklada u€astnikovi konania povinnost’ na plnenie, spravny organ urci
pre fu lehotu, lehota nesmie byt kratSia nez ustanovuje osobitny zakon.

Vyrok rozhodnutia je najddlezitejSou jeho Castou, pretoZze obsahuje rozhodnutie vo veci samej, ktora
musi byt jednoznacéne Specifikovana. Vyrok musi byt formulovany presne, ur€ito, struéne a musi Uplne
vyjadrovat vyrieSenie veci, ktora je predmetom spravneho konania. PretoZe poruSenie povinnosti na
ukladanie sankcii podla zdkona €. 250/2007 Z.z. je tzv. inym spravnym deliktom, vo vyroku rozhodnutia
musi spravny organ uviest poruSenie povinnosti u€astnika konania tak, aby tento skutok bol jasny,
zrozumitelny a nezamenitelny s inym skutkom.



Ak teda Zalovany zmenil vyrok prvostupriového spravneho organu, v ktorom blizSie Specifikoval miesto
zistenia nedostatku, aj samotny skutok, postupoval v sulade so zdkonom. Namietka v tomto smere zo
strany Zalobcu je preto neopodstatnena.

Z vyroku rozhodnutia spravnych organov je nesporné, Ze zalobcovi bola uloZzena pokuta pre porusenie
povinnosti predavajuceho a to neukladat spotrebitefovi povinnost bez pravneho dévodu podfa § 4 ods.
2 pism. a/ zakona ¢&. 250/2007 Z.z.

Podla § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona €. 250/2007 Z.z., predavajuci nesmie spotrebitefovi ukladat povinnost
bez pravneho dévodu.

Z obsahu administrativneho spisu Zalovaného sud zistil, Ze prvostupfiovy spravny organ v diioch
28.08.2012 a 05.09.2012 vykonal u zalobcu kontrolu zameranu na dodrziavanie ustanoveni zakona ¢.
XXXIXXXX Z.z. a preSetrenie spotrebitelského podnetu €. 685/2012, v ktorom spotrebitel - vlastnik bytu
namietal, Ze v predloZzenom vyuctovani ndkladov v spojeni s uzivanim bytu Zalobca v spodnej Casti
vyuctovania informuje vlastnikov bytom, Ze nedoplatok z vyuétovania je splatny v lehote do 15 dni od
dorucenia vyuctovania a zaroven uvadza 30 diiovu lehotu na podanie pisomnych namietok voci obsahu
vyuctovania. Touto kontrolou bolo Zalobcovi vytknuté, Ze informacie uvedené v predlozenom vyucétovani
su v rozpore s informaciami v predloZenej zmluve o vykone spravy, ¢im Zalobca uloZil spotrebitelovi
povinnost bez pravneho dévodu, pretoze nebol dévod na skratenie terminu zaplatenia nedoplatkov, ¢im
doslo k poruSeniu ustanoveni zdkona €. 250/2007 Z.z. Dfia 22.10.2012 dorugil prvostupfiovy spravny
organ Zalobcovi ozndmenie o zacati spravneho konania. Z obsahu spisu vyplyva, Ze spotrebitelka je
nepochybne vlastni¢kou bytu a podielovou spoluvlastni¢kou nebytového priestoru na ulici Namestie 1.
maja 3 v J., ktorej Zzalobca predloZil vyuétovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu s vyuctovanim
nedoplatku k 30.04.2012. V tomto vyu&tovani Zalobca zaroven uvadza, Ze nedoplatok z vyuctovania je
splatny v lehote do 15 dni od doru&enia vyuctovania a ak v lehote do 30 dni od dorucenia vyuctovania
neuplatni pisomné namietky voci jeho obsahu, povaZuje z jej strany vyucétovanie za odsuhlasené.

V spise sa nachadza aj Dodatok & X/XXXX k Zmluve o vykone spravy uzavrety podla § 31 ods. 2 zakona
€. 182/1993 Z.z. medzi Zalobcom (predtym Spravbyt a.s. J.) a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome na X. 1. mgja 1, 2, 3, 4, X sup.¢. XXXX, PreSov. V &l. IV tohto dodatku su upravené finanéné
plnenia zmluvnych stran a povinnosti s tym spojené. Podla bodu 4.2.7. zu&tovacie obdobie pre plnenia
podfa €l. IV bod 4.2.2 je od 01.01. do 31.12. kalendarneho roka. Vyuctovanie za vyuc&tovacie obdobie je
spravca povinny vykonat v lehote do 31.05. nasledujuceho roka.

Podla bodu 4.2.8 vyuétovanim v zmysle &l. IV bod 4.2.7 zisteny preplatok je spravca povinny uhradit
vlastnikovi v lehote 30 dni odo dfia doru€enia v sulade s bodom 3.1.f tejto zmluvy.

Podfla bodu 4.2.9 zisteny nedoplatok v zmysle &l. IV bod 4.2.7 je vlastnik povinny uhradit spravcovi do
30 dni.

Podla § 8 ods. 1 zadkona &. 182/1993 Z.z. spravcom mdze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba -
podnikatel, ktora méa v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu.
Cinnost spravcu mdze byt vykonavana len podra tohto zékona.

Podla § 8a ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka
predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajici rok
tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveri je
povinny vykonat' vyu&tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia zu¢tované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome...

Podla vypisu z Obchodného registra Okresného sudu PreSov oddiel Sa, vloZzka &. 249/P ma Zalobca
v predmete &innosti spravu bytového fondu a nebytovych priestorov a zakladné sluzby spojené s
prenajmom z €oho vyplyva, Ze je opravneny vykonavat €innost spravy a udrzby bytového fondu podla
zakona €. 182/1993 Z.z.



Zalobca v Zzalobnych namietkach spochybrioval jeho postavenie ako predavajuceho v predmetnom
konani. V tejto suvislosti sud poukazuje na zakon &. 250/2007 Z.z., ktory v § 2 pism. b/ predavajuceho
definuje ako podnikatefla, ktory spotrebitelovi predava vyrobky alebo poskytuje sluzby. Podla pism. i/
citovaného ustanovenia, sluzbou je akakolvek Cinnost alebo vykon, ktory je ponukany spotrebitefovi
odplatne alebo bezodplatne, s vynimkou €innosti podla osobitného predpisu, nad ktorymi vykonavaju
dozor profesijné komory alebo iné organy Statnej spravy ako su uvedené v § 19.

Podla § 6 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z., sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca
alebo spolo¢enstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Z uvedeného vyplyva, Ze vykon spravy a udrzba bytového fondu definovana zakonom €. 182/1993 Zb. je
nesporne sluzbou podla zakona €. 250/2007 Z.z. a Zalobca ma preto v predmetnom konani postavenie
predavajuceho.

Sud sa v danom pripade stotoZnuje s rozhodnutiami spravnych organov, v ktorych bolo konstatované a
preukazané porusenie povinnosti Zalobcu podla § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona €. 250/2007 Z.z., t.j. ukladanie
povinnosti bez pravneho dévodu a to tym, Ze Zalobca staZovatelke vo vyuctovani nakladov spojenych
s uzivanim bytu a nebytového priestoru ulozil povinnost uhradit nedoplatok z vyué&tovania v lehote 1X
dni od dorucenia vyuc&tovania. Tato lehota nema oporu v Ziadnom pravnom predpise, ani v Dodatku ¢&.
XIXXXX k Zmluve o vykone spravy, ktoru uzavrel Zalobca s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
na ulici X. 1. mgja €. 1, 2, 3, 4, 5 v J.. Z bodu 4.2.9 Dodatku ¢. X/ XXXX nesporne vyplyva, Ze lehota
na uhradu nedoplatku je stanovena 30 dni. V tomto ¢lanku vSak nie je stanovena pravna skuto¢nost od
kedy zacina tato lehota plynut.

PretoZe zadatie plynutia lehoty na uhradenie nedoplatku nie je upravené ani v Specialnom pravnom
predpise, a to zakone €. 182/1993 Z.z. je v danom pripade potrebné aplikovat’ ustanovenia Ob¢&ianskeho
zé&konnika, tak ako ich aplikoval aj Zalovany v odévodneni napadnutého rozhodnutia.

Podla § 2 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika, ob&ianskopravne vztahy vznikaju z pravnych ukonov alebo
z inych skutoénosti, s ktorymi zakon vznik tychto vztahov spaja.

Podla § 45 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, prejav véle pésobi voci nepritomnej osobe od okamihu, ked
jej dojde.

Podla § 122 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, lehota uréena podla dni zacina sa driom, ktory nasleduje
po udalosti, ktora je rozhodujuca pre jej zadiatok. Polovicou mesiaca sa rozumie 15 dni.

V danom pripade teda lehota na uhradenie nedoplatku mohla za&at' plynut az diiom nasledujucim po
dni kedy bolo stazovatelke dorucené vyucétovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu a nebytovych
priestorov a jej nedoplatku.

Z ustanovenia zakona €. 182/1993 Z.z., ani z iného pravneho predpisu nemozno vyvodit zaver, ako to
urobil Zalobca, Ze nedoplatok na Uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu vznika zo zakona a preto
podla €l. IV bod 4.2.9 Dodatku &. X/XXXX zacina lehota na uhradenie nedoplatku plynat’ 30 dni odo
dfia zistenia tohto nedoplatku zo strany spravcu. Zakon €. 182/1993 Z.z. upravuje v § 8a iba povinnosti
spravcu a lehoty na predloZenie vyuétovania ndkladov spojenych s uzivanim bytu vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov. Zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi ponechava na zmluvné
dojednanie medzi spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ¢o vyplyva z ust. § 8a ods. 1
citovaného zakona.



Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., vlastnici bytom a nebytovych priestorov v dome uzatvoria
S0 spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy... Zmluva o vykone spravy obsahuje najma:

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

¢) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia
disponovat' s nimi,

d) zasady platenia Uhrad za plnenie a hospodarenie s nimi,

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy a &innosti spravcu podla odseku 2.

V konani bolo preukazané, Ze zalobca ulozil spotrebitelovi lehotu na uhradenie nedoplatku krat3iu ako
je upravené v zmluvnych podmienkach uvedenych v dodatku &. 1/2005 k Zmluve o vykone spravy. Zo
strany Zalobcu predmetnym konanim doslo vo vztahu k spotrebitefovi k zneuZitiu silnejSieho zmluvného
postavenia.

Je potrebné poukazat' aj na skuto€nost, ktoru sud zistil z obsahu administrativneho spisu a to, Ze
spotrebitelke bolo vyuétovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu doru¢ené dna 29.05.2012. Z
indpekéného zdznamu z kontroly zo dfia 05.09.2012 vyplyva, Ze staZovatelke bol nedoplatok stiahnuty
z doéchodku cez SIPO a podla vypisu z bezného uc¢tu zo diha 29.06.2012 bol nedoplatok stazovatelky
uhradeny dna 12.06.2012, teda eSte skor, nez uplynula lehota 15 dni od doru&enia vyuctovania, tak ako
si ju stanovil Zalobca.

Zalobca dalej v Zalobe namietal odévodnenie rozhodnutia Zalovaného vo vztahu k uloZenej vyske
pokuty.

Podla § 24 ods. 1 zakona €. 250/2007 Z.z. za poru$enie povinnosti ustanovenych tymto zakonom alebo
pravnymi aktmi Eurépskych spolo&enstiev v oblasti ochrany spotrebitela ulozi organ dozoru vyrobcovi,
predavajucemu, dovozcovi alebo dodavatelovi alebo osobe uvedenej v § 26 pokutu do 66 387,83 €.

Podla § 24 ods. 5 citovaného zakona, sa pri ureni vy3ky pokuty prihliada najmd na charakter
protipravneho konania, zavaznost poruSenia povinnosti, spésob a nasledky poruSenia zakonného
zakazu.

V danom pripade sa Zalovany vo vztahu k namietke Zalobcu o vySke pokuty, ktord bola aj
odvolacou namietku v dostatoénom rozsahu vysporiadal a na tieto dévody sud v celom rozsahu
poukazuje. Z oddvodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze pri rozhodovani o vySke pokuty
bolo prihliadnuté najméa na charakter protipravneho konania, zavaznost veci, dizku trvania a nasledky
protipravneho konania, ktorymi su poruSenie prav spotrebitela pri ukladani povinnosti bez pravneho
dovodu. Pri ur€ovani vySky postihu vzal spravny organ do uvahy to, Ze ucel pravnych predpisov
poskytujucich spotrebitelovi - vlastnikovi bytu a nebytového priestoru zvySenu ochranu, nebol z
dovodov poruSenia predmetného zakazu splneny. Spotrebitel pritom v dobrej viere od predavajuceho
oCakaval, Ze vzhladom na jeho podnikanie a ponukané sluzby kona profesionalne a oproti spotrebitelovi
so znalostou podmienok poskytovania predmetnych sluzieb, ¢o zodpoveda poctivému pristupu
v podnikani. Predmetnym konanim dosSlo vo vztahu k spotrebitelovi k zneuZzitiu jeho silnejSieho
zmluvného postavenia, priCom spotrebitel bol vystaveny svojvéli Zzalobcu pri aplikacii konkrétnych
zmluvnych podmienok. Ako podmienka ukladajuca povinnost' spotrebitelovi bez pravneho dévodu bola
vyhodnotena podmienka tykajlca sa stanovenia lehoty na uhradu nedoplatku vo vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim bytu. Spravny organ pristupil k uréeniu vySky postihu po vyhodnoteni skuto&nosti,
Ze doslo k vaznemu zasahu do prav spotrebitela a to vzhladom na podstatné skratenie predmetnej
lehoty v porovnani so zmluvne dohodnutou lehotou. Konanim bola vytvorena aj nerovnovaha vo
vzajomnych vztahoch a to v uplathovani lehoty, v ktorej bolo poZadované vratenie nedoplatku zo strany
spotrebitela v lehote krat3ej ako upravuje zmluvné dojednanie vyplyvajuce z Dodatku &. X/XXXX k
Zmluve o vykone spravy. Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, Ze ucel sledovany zakonom o ochrane
spotrebitela vyjadreny v ust. § 3 ods. 1 zdkona, podfa ktorého ma spotrebitel okrem iného pravo na



ochranu ekonomickych zaujmov, pravo na informacie vzhladom na zisteny nedostatok nebol v zakonom
poZadovanej miere a Urovni dosiahnuty.

Sud povazuje rozhodnutie spravnych organov za vecne spravne a zakonné. Rozhodnutia obsahuju
vSetky predpisané naleZitosti upravené v § 47 Spravneho poriadku. Z odévodnenia rozhodnuti je
zrejmé, ktoré skuto€nosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi ivahami boli spravne organy vedené
pri hodnoteni dékazov, ako pouzili spravnu Uvahu pri pouZziti pravnych predpisov, na zaklade ktorych
rozhodovali a ako sa vyrovnali s namietkami zalobcu.

Z uvedenych dévodov Zalobu Zalobcu ako nedévodnu podla § 250j ods. 1 O.s.p. zamietol.

O trovach konania sud rozhodql podla § 250k ods. 1 O.s.p. Zalobca nebol v konani Uspesny, preto mu
nahrada trov konania nepatri. Zalovany aj pri Uspechu v konani nema pravo na nahradu trov konania,
preto sud u€astnikom nahradu trov konania nepriznal.

Senat krajského sudu sa jednohlasne uzniesol.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dria jeho doru-
¢enia na Najvyssi sud SR v Bratislave prostrednictvom Krajského sudu

v PreSove a to pisomne v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto
rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel
domaha, teda ako navrhuje, aby vo veci rozhodol odvolaci sud.



