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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v sendte zloZzenom z predsedu sendtu JUDr. Jozefa Kuruca,
¢lenov sendtu JUDr. Dany Bystrianskej a JUDr. Pavla Nad’a, v pravnej veci Zalobcu Ing. Igor
Hantke - SVB Sprava budov, Kpt. Jarosa 779/5, Kosice, zast. advokatskou kancelariou ..., za ktora
kona ..., proti zalovanému Ustrednému inspektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v
Bratislave, Prievozska 32, Bratislava, o preskimanie rozhodnutia Zalovaného ¢. SK/0055/99/2018

zo dna 14. 11. 2018, takto

rozhodol:

I. Zalobu zamieta.

II. Ucastnikom pravo na nadhradu trov konania nepriznava.
Odovodnenie

1. Zalobou zo dia 06. 12. 2018 podanou diia 11. 12. 2018 v elektronickej podobe s
autorizaciou podl'a osobitného predpisu sa zalobca doméhal zruSenia rozhodnutia zalovaného c¢.
SK/0055/99/2018 zo dna 14. 11.2018, ktorym zalovany podla § 59 ods. 2 zak. ¢. 71/1967 Zb. o
spravnom konani v zneni neskorsich predpisov zamietol odvolanie Zalobcu a potvrdil rozhodnutie
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj ¢.
P/0402/08/17 zo dna 22. 12. 2017.
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2. Prvostupniovym spravnym rozhodnutim bola Zalobcovi podla § 24 ods. 1 zékon o
ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,zdkon“) ulozenad pokuta 450 eur pre nedodrzanie
povinnosti predavajuceho podla § 4 ods. 1 pism. h/ zakon, v zmysle ktorého je predavajici
povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, v
nadvédznosti na § 8a ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(d’alej len ,,zakon o vlastnictve bytov), ked’ ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ulici ... nepreukazal dodrzanie povinnosti najneskoér do 31. maja
nasledujuceho roka, predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome nepritomnym na
schodzi vlastnikov bytov uskutocnenej dna 25. 05. 2017 spravu o svojej cinnosti za
predchadzajuci rok (2016), tykajucu sa domu, najmd o finanénom hospodareni domu, o stave
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto¢nostiach,
ktoré stvisia so spravou domu za rok 2016.

3. V dévodoch svojho rozhodnutia spravny organ prvého stupnia konstatoval, ze 13.
09. 2017 jeho inSpektori zacali vykon kontroly v sidle zalobcu, ktora bola ukoncena 22. 09. 2017
prerokovanim a odovzdanim inSpekéného zaznamu kontrolovaného subjektu. Vykonanou
kontrolou zameranou na presetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a bolo zistené, Ze Zalobca ako
ucastnik konania nezabezpecil dodrzanie povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h/
zékona v nadvéznosti na § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov. Vo vysvetlivkach k in§pekénému
zdznamu Ucastnik konania uviedol, Ze povazuje spravu o ¢innosti spravcu v zmysle § 8a ods. 2
zékona o vlastnictve bytov za predloZenu, pretoze bola predloZzend na schddzi vlastnikov. Z
vysledkov vykonanej kontroly zameranej na preSetrenie podnetu spotrebitela v bytovom dome
spravny organ zistil, ze ucastnik konania nezabezpeCil dodrZanie povinnosti predavajiceho
vyplyvajucej z ust. § 4 ods. 1 pism. h/ zdkon, v zmysle ktorého je povinny zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie. Pod riadnym poskytnutim
sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v sulade so zmluvnymi, ako aj zdkonnymi
podmienkami. Z vysledkov kontroly vyplynulo, Ze ucastnik konania nepreukazal splnenie
povinnosti uvedenych v § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a to vo vztahu k vlastnikovi bytu v
bytovom dome (pisatel'ovi podnetu), ako aj d’alSim vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktory sa nezucastnili schdodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom
bytovom dome konanej diia 25. 05. 2017, na ktorej bola predmetna sprava o ¢innosti spravcom
predlozena.

4. Spravny organ prvého stupnia d’alej uviedol, Ze zo zépisnice zo schddze vlastnikov
bytov predmetného bytového domu konanej dna 25. 05. 2017 vyplyva, ze na schddzi bolo
pritomnych 24 vlastnikov z celkového poctu 72 bytov, ucastnik konania (spravca) pri kontrole
nepreukazal ziadnym sposobom, Ze predlozil spravu o ¢innosti spravcu tykajlicej sa predmetného
bytového domu za rok 2016 a v termine do 31. 05. 2017 vlastnikovi bytu - pisatel'ovi podnetu, ani
vlastnikom bytov predmetného bytového domu, ktori neboli pritomni na schodzi 25. 05. 2017.
Nositelom povinnosti uvedenych v § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov je spravca (Gcastnik
konania), ktorym mal splnenie tejto povinnosti objektivne spravnemu organu preukazat, co sa
vsak nestalo. Samotné odovzdanie spravy o ¢innosti zvolenym zastupcom ucastnikov bytov bez
preukazania skutocnosti, ze jednotlivym vlastnikom bytového domu bola sprava o cCinnosti
predlozena v zdkonom stanovenom termine, nie je podl'a nazoru spravneho organu prvého stupna
povazovat za dokaz o splneni povinnosti vyplyvajicej z citovaného ustanovenia zakona o
vlastnictve bytov.
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5. Y dalSej casti oddvodnenia svojho rozhodnutia spravny organ prvého stupna
konstatoval, Ze zmluva o vykone spravy a zmluvny vztah medzi spradvcom bytov a nebytovych
priestorov predmetného bytového domu ako poskytovatelom sluzby a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov ako spotrebiteI'mi, je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto stvislosti teda
vznikaji poskytovatel'ovi uvedenej sluzby - spravy bytov a nebytovych priestorov, t. j. spravcovi
povinnosti vyplyvajice z § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a. Vysku ulozenej pokuty
spravny organ prvého stupiia odovodnil ust. § 24 ods. 5 zakona. Zakon o vlastnictve bytov uklada
spraveovi povinnost’ informovat’ spotrebitelov - vlastnikov bytov o svojej Cinnosti za
predchadzajtici rok vo forme spravy, pricom zaroven stanovuje minimalny rozsah a obsahové
nalezitosti tejto informacie. Najmd na zaklade takto poskytnutych informacii ma spotrebitel
moznost zhodnotit’ Groven a kvalitu spravcom poskytovanych sluzieb. Nepredlozenim tplnej
spravy o ¢innosti spravcu ako aj nezabezpeCenim predlozenia spravy o ¢innosti za predchadzajici
rok ucastnik konania znizil rozsah prav spotrebitel'ov (vlastnikov bytov), garantovanych zakonom.
Pokuta bola ulozZena na dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby (pokutu mozno ulozit’ do vysky
66.400 eur).

6. Na odvolanie Zalobcu zalovany po zamietnuti odvolania potvrdil rozhodnutie
spravneho organu prvého stupiia, pricom sa stotoznil so skutkovymi zisteniami a ich pravnym
hodnotenim spravnym organom prvého stupna. K odvolacej namietke, podla ktorej sprava o
¢innosti spravcu bola predlozend prostrednictvom zastupcu vlastnikov, Zzalovany uviedol, Ze z
predlozenej zmluvy o vykone spravy nevyplyva dohoda o sposobe predlozenia spravy o ¢innosti
spravcu tykajucej sa bytového domu, vyuctovania fondu prevadzky, tdrzby a oprav, vyictovania
uhrad za plnenie za jednotlivé byty vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome. Nositel'om povinnosti uvedenych v § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov je prave
ucastnik konania ako spravca, ktorého povinnostou je objektivne preukazat splnenie zdkonom
ustanovenej povinnosti, co vSak ucCastnik konania nepreukazal. Zodpovednost’ Ui€astnika konania
ako predavajiiceho pri poskytovani sluzieb je v zmysle zakona o ochrane spotrebitel'a objektivnou
zodpovednostou, tzn., Ze zodpoveda za porusenie zakonnych povinnosti bez ohl'adu na zavinenie,
teda za nasledok. Pri hodnoteni vysky ulozenej pokuty Zalovany poukdzal na skutocnost’, Ze
spravny organ prvého stupna nalezite zohl'adnil charakter protiprdvneho konania, rozsah zisteného
poruSenia zakona, ako aj mozné nasledky vyplyvajice z poruSenia pravnej povinnosti. Ugastnikovi
konania bola uloZena pokuta, ktora v korelacii s maximalnou vyskou sankcie, ktori méze spravny
organ ulozit’ za preukazané poruSenie povinnosti, sa pohybuje v spodnej hranici. Navyse, ak ide o
finan¢ny postih, nemodze byt neprimerane mierny vo vzt'ahu k zavaznosti protipravneho konania a
jeho nasledkov, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu zlozku. Na to, aby sankcia
plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt stanovend tak, aby sa sankcionovana osoba
vyvarovala do budiicna poruseni zédkonnych povinnosti.

7. Vcas podanou Zzalobou sa zalobca alternativne domahal zruSenia rozhodnutia
zalovaného, ako aj rozhodnutia spravneho orgdnu prvého stupiia, resp. sankénej moderacie v
zmysle § 198 SSP tak, aby spravny sud zmenil rozhodnutie Zalovaného vo vyroku tak, ze Zalobcovi
sa uklad4 pokuta vo vyske 1 eura, resp. e sa uptista od uloZenia pokuty. Zalobca zastava nazor, ze
sa nedopustil porusenia povinnosti podl'a § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, pretoze zakon
nestanovuje obligatorne pisomnu formu ani iny sposob predloZenia spravy o ¢innosti vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov. V tomto ustanoveni sa pouziva
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pojem predlozit, ktory nemozno stotoznovat s pojmom dorucit. Ked’Ze zdkon nelimituje
spraveu konkrétnym spdsobom predloZenia spravy o cinnosti (napr. dorucenim), formu
predlozenia tejto spravy ponechava zakon na uvahe spravcu, t. j. spravca si méze slobodne zvolit’
aku formu predloZenia tejto spravy vyuzije. Zalobca ako spravca zvolil legitimny a zakonny
postup predloZenia tejto spravy o ¢innosti, pretoze tito spravu predlozil na schédzi vlastnikov a
zaroven zastupcom vlastnikov v potrebnom pocte. Poznamenal, Ze neucast’ jednotlivého vlastnika
na schodzi nemoze byt na tarchu spravcu, zvlast' za situacie, ked’ tento vlastnik bol povinny sa na
schddzi zacastnit. Preto je Zalobca toho nazoru, ze predlozenie spravy o ¢innosti spravcu na
schodzi vlastnikov a sucasne odovzdanie zastupcovi vlastnikov v potrebnom pocte neodporuje
ustanoveniu § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov.

8. Zalobca sa domnieva, Ze aj v pripade, ak by zaver spravneho organu o poruseni
povinnosti predlozit’ spravu o ¢innosti podl'a § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov bol spravny,
tak uvedené porusSenie nie je mozné subsumovat pod poruSenie povinnosti predavajiceho
zabezpeCit' predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a
bezpecné pouzitie. Podl'a Zalobcu z ust. § 4 ods. 1 pism. h/ zdkon vyplyva, Ze sa vztahuje na
poskytovanie sluzieb a nie na plnenie inych zadkonnych povinnosti, ktoré nemaju charakter
poskytovania sluzieb. Poskytovanim sluzby zo strany spravcu sa rozumie v tomto smere
vykonavanie spravy domu, pricom vykon spravy domu je definovany v ust. § 6 ods. 2 zdkona o
vlastnictve bytov. Povinnost’ predkladat’ spravu o ¢innosti nemoZno povazovat za poskytovanie
sluzby ako to ma na mysli § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona.

9. Zalobca povazuje za nezakonnii aplikiciu ust. § 24 zédkona, pretoze spravny organ
mal postupovat’ podl'a § 23 zakona. Poukdzal na rozdielne podmienky uloZenia sankcie podla § 23
a § 24 zakona. Vyslovil nazor, ze bolo povinnostou spravnych orgédnov odévodnit’, preco v konani
bolo aplikované ust. § 24 ods. 1 a nie ust. § 23 ods. 1 zikona. Zaloba je toho nézoru, Ze zakon v
tejto otdzke nie je jednoznacny a organ dozoru to isté spravanie moéze kvalifikovat' aj ako
priestupok podla § 23, aj ako protiprdvne spravanie podla § 24. Ak znenie zakona pripusta
rozdielny vyklad, je potrebné zvolit' ten vyklad, ktory je priaznivej$i pre ucastnika spravneho
konania.

10.  Zalobca su¢asne navrhol spravnemu stiidu uplatnit’ sankéna moderaciu v zmysle §
198 SSP v pripade, ak by spravny sud povazoval konanie Zalobcu za protipravne. S prihliadnutim
na uplatnené Zalobné body navrhoval spravnemu sidu moderovat’ sankciu a to tak, aby upustil od
ulozenia sankcie spocivajiicej v pokute vo vyske 450 eur, resp. zmenil vysku sankcie a udelil
pokutu vo vyske jedného eura. Poukazal na skutocnost’, ze zalobca postupoval v dobrej viere v
spravnost’ svojho postupu pri prekladani spravy o svojej ¢innosti, a preto ma zalobca za to, Ze
ulozena sankcia je neprimerana povahe skutku. V pripade, ak spravny sud dospeje k nazoru, zZe
spravny organ mal postupovat’ podla § 23 zakona, v takom pripade je mozné, aby spravny sud
upustil od potrestania (§ 1 ods. 3 zak. ¢. 372/1990 o priestupkoch v spojeni s § 23 ods. 3 zékona).
Podla Zalobcu moznost’ upustenia od potrestania je v zdsade prostriedkom vychovného charakteru,
pricom ucel spravneho trestania mozno dosiahnut' aj samotnym prejednanim veci, ktoré ma
nepochybne vychovny uc¢inok. Dosiahnutie vychovného ucelu bude v tomto pripade naplnené tym,
ze ak spravny sud ako nezavisly organ ochrany zékonnosti podd vo veci inl interpretaciu
zakonnych ustanoveni, ako tl, na ktoru sa legitimne a v dobrej viere spolichal Zalobca, zalobca
bude do budicna pri svojej ¢innosti postupovat’ v zmysle pravoplatného rozhodnutia spravneho
sudu.
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11.  Zalovany v pisomnom vyjadreni zo diia 09. 01. 2019 navrhol Zalobu zamietnut’ z
dovodov uvedenych v jeho napadnutom rozhodnuti. Zopakoval skutkové zistenia z vykonaného
spravneho konania a zaujal stanovisko k zalobnym namietkam. K opakovanej nadmietke, podla
ktorej sprava o ¢innosti spravcu bola predlozena prostrednictvom zastupcov vlastnikov, Zalovany
opiatovne uviedol, ze z predlozenej zmluvy o vykone spravy nevyplyva dohoda o spdsobe
predlozenia spravy o ¢innosti spravcu tykajicej sa bytového domu. Z ust. § 8a ods. 2 zdkona o
vlastnictve bytov jednoznacne vyplyva povinnost, Ze sprava o ¢innosti spravcu za predchadzajuci
rok tykajuca sa domu musi byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov predlozend a to v
termine najneskoér do 31. maja nasledujiceho roka, pricom nositelom tejto povinnosti je prave
zalobca ako spravca, ktorého povinnostou je objektivne preukazat’ splnenie zdkonom stanovenej
povinnosti, ¢o vSak Zalobca ako ucastnik konania nepreukdzal. Samotné odovzdanie spravy o
¢innosti zvolenym zastupcom vlastnikov bytov bez preukédzania skutoCnosti, Ze jednotlivym
vlastnikom bytového domu bola sprava o ¢innosti predloZzend v zakonom stanovenom termine, nie
je mozné povazovat’ za dokaz splnenia povinnosti vyplyvajucej z citovaného ustanovenia zakona o
vlastnictve bytov. Napriek skuto¢nosti, Ze zakon nestanovuje formu predloZenia spravy o ¢innosti
a tito formu ponechava na uvahe spravcu, je zalovany toho nazoru, zZe spravca je povinny
preukazat’ splnenie tejto povinnosti.

12.  Zalovany nesuhlasil s namietkou Zalobcu, Ze povinnost predkladat’ spravu o
¢innosti nemozno povazovat’ za poskytovanie sluzby a jej nepredloZenie nema vplyv na riadne
pouzivanie poskytovanych sluZieb spoéivajucich v sprave bytového domu. Zalovany uviedol, Ze je
nesporné, ze zmluva o vykone spravy a zmluvny vztah medzi spravcom bytu a nebytovych
priestorov ako poskytovatelov sluzby a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ako
spotrebitel'mi predstavuje svojim charakterom spotrebitel'skii zmluvu. Pod riadnym poskytovanim
sluzieb sa rozumie poskytovanie sluzieb v stlade so zmluvne dohodnutymi podmienkami, ako aj v
sulade so zdkonnymi poZziadavkami a nereSpektovanie uvedenych povinnosti bolo kvalifikované
ako konanie, ktorym Zalobca ako ucastnik konania nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom,
ktory umoziuje ich riadne pouzitie. Zmluvou o vykone spravy a zmluvou spotrebitel'skou vlastnici
bytov a nebytovych priestorov st spotrebitelia a maju teda pravo obratit’ sa na SOI ako organ
dozoru a kontroly v pripade, ak ich prava boli poskytovatel'om sluzieb, t. j. spravcom bytového
domu porusené.

13. K zalobnej namietke, podl'a ktorej mal byt’ Zalobca postihnuty podl'a § 23 zakona, t.
j. za priestupok, zalovany uviedol, Ze Slovenska obchodna inSpekcia postihuje porusenie
povinnosti vyplyvajucej zo zdkona o ochrane spotrebitel’a, ktorého sa dopusti pravnickd osoba
alebo fyzicka osoba - podnikatel’ (teda osoby, ktoré po uzatvarani a plneni spotrebitel'skych zmlav
konaju v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania), ako spravny delikt a nie
ako priestupok. Zalovany trva na tom, Ze poru$enie povinnosti spravcu ako poskytovatel’a sluzieb
vyplyvajice zo zédkona o ochrane spotrebitela sa ponima ako spravny delikt. Zalovany d’alej
uviedol, ze zdkon o priestupkoch sa nevzt'ahuje na poruSenie povinnosti predavajuceho, resp.
poskytovatel'a sluzieb vyplyvajuce zo zakona o ochrane spotrebitel’a, nad ktorym vykonava dozor
Slovenska obchodné inSpekcia. Sucasne zalovany poukazal na definiciu priestupku uvedenom v §
2 ods. 1 zakona o priestupkoch, ako aj na formy zavinenia uvedené v § 3 zakona o priestupkoch.
Priestupkova zodpovednost’ je
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subjektivnou zodpovednostou, kym zodpovednost’ za porusenie ustanoveni zakona o
ochrane spotrebitel’a, ktorej sa dopustil zalobca ako ucastnik konania, je objektivna.

14. K navrhu Zalobcu na uplatnenie sank¢nej moderacie Zalovany uviedol, Ze ulozena
pokuta vo vyske 450 eur nie je vzhladom na horni hranicu sadzby represivna, nad’alej plni
preventivnu funkciu. Vyska pokuty je primerana zistenym skuto¢nostiam a je ulozena v dolnej
hranici zakonnej sadzby. Zalovany vo svojom rozhodnuti zdovodnil vysku uloZenej pokuty vo
vztahu k zistenému poruseniu zédkona, pricom dospel k zaveru, ze tato je adekvatna zavaznosti
protipravneho konania nasledkom porusenia a jeho trvaniu.

15.  Zalobca vo svojej replike zo dia 05. 03. 2019 zotrval na svojich Zalobnych
namietkach. Argumentaciu Zalovaného o uprednostneni aplikdcie § 24 zdkon o ochrane
spotrebitel’a povazuje za nepresvedCivll a navySe vysporiadanie sa s pripadnou koliziou § 23 a §
24 tohto zadkona malo byt predmetom napadnutého rozhodnutia a nie vyjadrenia k spravnej
zalobe.

16.  Spravny sud v konani podla § 194 a nasi. SSP po preskiimani Zalobou
napadnutého rozhodnutia zalovaného a obozndmeni sa s obsahom administrativnych spisov
zalovaného a spravneho organu prvého stupia dospel k zaveru, Ze zaloba nie je dovodna.

17.  Zalovany na pojednavani konanom dia 28. 03. 2019 prostrednictvom svojho
pravneho zéstupcu zotrval na svojich Zalobnych dovodoch. Namietal, Ze sprdvny organ prvého
stupna a zalovany sa nevysporiadali s koliziou sankénych mechanizmov uvedenych v § 23 a § 24
zakona. Vyslovil nazor, ze v pripade fyzickej osoby bez ohl'adu na to, ¢i ide o podnikatel'sky
alebo nepodnikatel'sky subjekt, mohlo byt toto konanie zalobcu kvalifikované iba ako priestupok.
Je toho nazoru, ze ust. § 24 zakona dopada na podnikatel'ské subjekty len vo forme pravnickych
osob. Dodal, ze v tomto pripade sa malo prihliadnut’ na zasadu ultima ratio a pouzit’ sankény
mechanizmus uloZenia pokuty za spravny delikt len v pripade, ak by nebolo mozné realizovat’
postih zalobcu v ramci sféry stkromného prava. Uviedol, ze zdkon o vlastnictve bytov pozna
sankény mechanizmus a poruSenie sukromnopravneho vztahu medzi vlastnikom bytov a
spravcom riesi v tom smere, ze spravca nema narok na odmenu za spravu bytov v pripade, ak si
neplni tato povinnost’ vo vzt'ahu k vlastnikovi bytu.

18.  V administrativnom spise spravneho organu prvého stupiia sa nachadza inspekcny
zaznam spisany v sidle spravneho organu prvého stupna dia 13. 09. 2017 a 20. 09. 2017, ktory bol
prerokovany so zalobcom dna 22. 09. 2017. Z jeho obsahu vyplyva, Ze na schddzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov bytového domu ... konanej diia 25. 05. 2017 sa z celkového poctu
72 vlastnikov bytov zicastnilo 24 vlastnikov bytov. Vlastnik bytu ... (pisatel’ podnetu, na zaklade
ktorého bola vykonana kontrola) nebol pritomny na tejto schodzi.

19.  Z e-mailovej komunikacie medzi ..., a Zalobcom vyplyva, Ze Zalobca mu odmietol
poskytniit’ spravu o ¢innosti spraveu za rok 2016. Zalobca menovanému oznamil diia 10. 08. 2017,
ze mu opitovne zasiela v prilohe vyuctovanie za rok 2016 - byt ..., s tym, Ze menovany ako
vlastnik bytu nema narok nahliadat’ do spravy o ¢innosti spravcu za rok 2016.
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20. Podla vypisu zo zivnostenského registra Zzalobcovi vzniklo opravnenie na
podnikanie v predmete podnikania sprava bytového a nebytového fondu diiom 01. 01. 2011.

21.  Podla § 24 ods. 1 zédkon za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zakonom
alebo pravne zavaznymi aktmi Eurdpskej Uinie v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozil organ dozoru
vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do
66.400 eur; za opakované porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166.000 eur.

22.  Podla § 23 ods. 1 zakona priestupku sa dopusti ten, kto poskodi prava spotrebitel’a
tym, ze porusi tento zakon alebo osobitné predpisy na ochranu spotrebitel’a.

23.  Na ucely zakon sa preddvajiicim rozumie osoba, ktord pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatel'skej Cinnosti alebo povolania,
alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet (§ 2 pism. b/ zdkona). Podl'a § 4 ods. 1 pism. h/
zakon predavajlci je povinny zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje riadne a bezpecné pouZitie.

24.  Podla § 8a ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
spravca je povinny najneskor do 31. maja nasledujiceho roka predlozit vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajicej sa domu,
najméd o financnom hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni
domu, ako aj o inych vyznamnych skutoc¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je
povinny vykonat vylcétovanie pouzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, uhrad za plnenie
rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestor v dome.

25.  Podla § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sprava domu
je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktory spravca alebo spolocenstvo zabezpeCuje pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome

a/ prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prisluSenstva,

b/ sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢/ vedenie G¢tu domu v banke,

d/ vymahanie $kody, nedoplatkov vo forme prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'adavok
a narokov,

e/ iné Cinnosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu ako celku, jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

26.  Spravny sud v konani dospel k zaveru, ze pre vyvodenie zodpovednosti voci
zalobcovi za spravny delikt podla § 24 ods. 1 zakon boli splnené vSetky zdkonné podmienky.
Zalobca porusil ust. § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov tym, Ze ako
spravca v termine do 31. méja nasledujuceho roka nepredlozil vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok. S obsahom svojej spravy Ustne
oboznamil vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ... (z celkového poctu 72
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bolo pritomnych na schédzi 24 vlastnikov), ale vo
vztahu k ostatnym na schddzi nepritomnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nepreukazal
splnenie tejto zakonnej
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povinnosti. Za jej splnenie nemozno povazovat’ odovzdanie vyhotoveni spravy o ¢innosti
spravcu zastupcom vlastnikov za situacie, ze sprava o ¢innosti spravcu nebola preukazatelne
dorugena ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Zalobca ako spravca sa nemohol
zbavit’ tejto zakonnej povinnosti iba odovzdanim potrebného poctu vyhotoveni sprav o svojej
¢innosti zvolenym zastupcom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Z ust. § 8a ods. 5 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov upravujuceho postavenie zastupcu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov nevyplyva, aby spravca si tuto svoju zakonnu povinnost’ mohol splnit’ touto
formou. Mozno suhlasit’ s ndzorom zalobcu, podla ktorého ust. § 8 ods. 2 zakona o vlastnictve
bytov neustanovuje obligatorne pisomnt formu ani spdsob predlozenia spravy o ¢innosti spravcu,
pretoze pouzival pojem ..predlozit™. Pod tymto pojmom podl'a nazoru spravneho sudu je potrebné
rozumiet’ akukol'vek formu spristupnenia tejto spravy, priCom jej spristupnenie musi byt
preukazané (Gstne vo vztahu k vlastnikom pritomnym na schddzi vlastnikov, resp. dorucenim
pisomného vyhotovenia predmetnej spravy). Nesplnenie tejto zdkonnej povinnosti spravcu
nemozno ospravedlnit’ argumentaciou o povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zucastnit’ sa na schodzi vlastnikov.

27.  Ako nedévodnu sud hodnoti Zalobnll namietku, podl'a ktorej aj pripadné porusenie
povinnosti spravcom v zmysle § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie
je mozné subsumovat’ poruSenie povinnosti predavajuceho zabezpecit' predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné pouzitie (§ 4 ods. 1 pism.
h/ zakona). Zmluva o vykone spravy (§ 8a ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z.) je spotrebitel'skou
zmluvou v zmysle § 52 OZ. Spravca na zéklade zmluvy o vykone spravy poskytuje vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov sluzby v rozsahu Specifikovanom v ust. § 6 ods. 2 tohto zakona.
Stucastou jeho povinnosti v zmysle tohto ustanovenia je zabezpecCovat' pre vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome aj iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako
celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle § 6 ods. 2 pism. e/
tohto zakona. Predlozenie spravy o ¢innosti spravcu je potrebné povazovat za Cinnost, ktora
bezprostredne suvisi s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Preto povinnost' predkladat” spravu o c¢innosti je potrebné povazovat za
poskytovanie sluzby v zmysle § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona. Skuto¢nost’, Ze ust. § 8a ods. 4 zakona o
vlastnictve bytov umoznuje vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vyuZzit' na svoju ochranu
sukromnopravne prostriedky (strata naroku na platbu za spravu v pripade nepredloZenia spravy o
¢innosti spravcu), nevylucuje postih spravcu sankciami v oblasti verejného prava. Podl'a nazoru
spravneho sudu by bolo nepripustné, aby s poukazom na princip ultima ratio bol vyliceny postih
zalobcu za spachanie spravneho deliktu (pricom boli splnené zdkonné podmienky pre vyvodenie
tohto postihu) iba z dovodu, Ze v suvislosti s porusenim zdkonnej povinnosti Zalobcu v zmysle §
8a ods. 2 zakona maju vlastnici bytov a nebytovych priestorov moznost postihnit’ spravcu
sukromnopravnymi prostriedkami v zmysle § 8a ods. 4 zadkon

28.  Zalobni namietku tykajiicu sa aplikacie ust. § 24 zak. &. 250/2007 Z. z. povazuje
spravny sud takisto za nedévodnu. Podl'a Zalobcu porusenie povinnosti v zmysle § 8a ods. 2
zakona malo byt sankcionované podla § 23 zakona, t. j. malo byt kvalifikované ako priestupok.
Podl'a zalobcu vo veci konajtice spravne organy mali zdovodnit, preco v konani aplikovali ust. §
24 ods. 1 anie ust. § 23 ods. 1 zakona. Podl'a ust. § 24 ods. 1 zakona pokutu do 66.400 eur mozno
ulozit’ okrem iného aj predavajucemu za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo
pravne zavaznymi aktmi Eurdpskej tinie v oblasti
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ochrany spotrebitel'a. Predavajuci v zmysle § 2 pism. b/ zdkona je osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitel’skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti
alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene, alebo na jej tcet. Zalobca poskytuje sluzby v
suvislosti so spravou bytového domu ako fyzickd osoba podnikajica na zaklade Zivnostenského
opravnenia. Preto porusenie povinnosti Zalobcu ako spravcu domu uvedenych v § 8a ods. 2 zékon
je mozné postihnut’ ulozenim sankcie podl'a § 24 ods. 1 tohto zakona. Nebolo preto povinnost'ou vo
veci konajucich spravnych organov a napokon ani spravneho siidu zaoberat’ sa otazkou, ¢i by voci
zalobcovi prichadzal do uvahy postih za priestupok podla § 23 ods. 1 tohto zakona.

29.  Zalobca pre pripad, Zeby spravny sud povazoval konanie Zalobcu za protipravne,
navrhoval sprdvnemu stdu moderaciu sankcie uloZenej Zalobcovi tak, aby spravny sid zmenil
vysku sankcie a ulozil mu pokutu vo vyske 1 eura a to s prihliadnutim na to, Ze zalobca postupoval
v dobrej viere v spravnost’ svojho postupu pri predkladani spravy o svojej ¢innosti a vzhl'adom na
nejednoznacnost’ pravnej upravy pri predkladani spravy o ¢innosti. Ulozenu sankciu povazoval za
neprimeranit povahe skutku. Spravny sud nezistil dévody pre uplatnenie sankénej moderacie v
zmysle § 198 SSP. pretoze nepovazuje ulozenu sankciu 450 eur za neprimeranti povahe skutku.
Sud povazuje za spravne hodnotenie vysky ulozenej sankcie ohl'adom jej plnenia represivnej, ako
aj preventivnej funkcie za spravne. Spravny sud pritom poukazuje na skutocnost’, Ze Zalobca ako
spravca vlastnikovi bytu ... vyslovne odmietol spristupnit’ spravu o svojej ¢innosti, ¢o bolo napokon
aj dovodom vykonania kontroly InSpektoratom slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj na dodrZiavanie vybranych ustanoveni zakon

30.  Zalobca sa napokon domahal, aby spravny sud piekvalifikoval protipravne konanie
zalobcu zo spravneho deliktu podla § 24 ods. 1 zdkon na priestupok v zmysle § 23 ods. 1 tohto
zakona a nasledne upustil od potrestania tak, ako to umoznuje ust. § 11 ods. 3 zakona ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch. Ulohou spravneho siidu v tomto konani bolo posudit’, ¢i sa Zalobca dopustil
spravneho deliktu podl'a § 24 ods. 1 zakon porusenim ust. § 8a ods. 2 zadkona o vlastnictve bytov.
Spravny sud nedisponuje pravomocou spravneho organu, aby na zéklade zisteni Slovenskej
obchodnej inSpekcie ako organu kontroly vnuitorného trhu (§ 3 ods. 1 zak. ¢. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov) vykonal priestupkové konanie, rozhodol o tom, ¢i sa
zalobca dopustil priestupku v zmysle § 23 ods. 1 zadkon a nasledne upustil od potrestania v zmysle
§ 11 ods. 3 zakona o priestupkoch za pouzitia § 23 ods. 3 zékon). Preto uplatnenie sankcnej
moderécie v tomto ponimani zalobcom vdbec neprichddza do tvahy.

31.  Pretoze spravny sud dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dovodna, zamietol ju podl'a §
195 SSP.

32.  Zalobca vo veci nemal uspech, preto mu spravny sid nepriznal pravo na nahradu
trov konania (§ 167 ods. 1 SSP). Zalovanému sudu nepriznal pravo na ndhradu trov konania,
pretoze nezistil dovody pre jej priznanie v zmysle § 168 SSP.

33.  Rozsudok bol prijaty pomerom hlasov 3:0 (§ 139 ods. 4 SSP).
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Poucenie: Proti tomuto rozsudku je pripustna kasacna staznost, ktori mozno podat’ v
lehote 30 dni od jeho dorucenia na Krajsky sud v KoSiciach.

V kasacnej staznosti sa musi okrem vSeobecnych naleZitosti podania podl'a § 57 SSP (ktorému
spravnemu sudu je uréené, kto ho robi. ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis a spisova
znacka konania) uviest’

a) oznacenie napadnutého rozhodnutia,

b) udaj, kedy napadnuté rozhodnutie bolo st'azovatel'ovi dorucené,

¢) opisanie rozhodujucich skuto¢nosti, aby bolo zrejmé, v akom rozsahu a z akych dévodov
podl’a § 440 sa podava (d’alej len "staznostné body"),

d) navrh vyroku rozhodnutia (staznostny navrh). (§ 445 ods. 1 SSP).

Podanie moZno urobit’ pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe. Podanie vo
veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizdcie podla osobitného predpisu treba
dodato¢ne dorucit’ v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci spravnemu stidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada.
Spravny sud na dodato¢né dorucenie podania nevyzyva. K podaniu kolektivneho organu musi byt
pripojené rozhodnutie, ktorym prislusny kolektivny orgén vyslovil s podanim suhlas.

Podanie urobené v listinnej podobe treba predlozit’ v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak,
aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zalozit' do sudneho spisu a aby kazdy d’alsi ucastnik
konania dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh,
spravny sud vyhotovi kopie podania na trovy toho, kto podanie urobil.

Kasacnu staznost’ mozno podla § 440 ods. 1 SSP oddvodnit’ len tym, ze krajsky sud v konani
alebo pri rozhodovani porusil zakon tym, Ze

a) na rozhodnutie vo veci nebola dana pravomoc stidu v spravnom sudnictve,

b) ten, kto v konani vystupoval ako i€astnik konania, nemal procesnu subjektivitu,

c) ucastnik konania nemal sposobilost’ samostatne konat’ pred krajskym sidom v plnom
rozsahu a nekonal za neho zdkonny zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz skor pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz skor zacalo
konanie,

e) vo veci rozhodol vyluceny sudca alebo nespravne obsadeny krajsky sud,

f) nespravnym procesnym postupom znemoznil Gcastnikovi konania, aby uskutoénil jemu
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

g) rozhodol na zaklade nespravneho pravneho posudenia veci,

h) sa odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe kasa¢ného sudu,

1) nereSpektoval zadvizny pravny nazor, vysloveny v zruSujucom rozhodnutim o kasacnej

staznosti alebo
1) podanie bolo nezdkonne odmietnuté.
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Dovod kasaénej staznosti uvedeny v § 440 ods. 1 pism. g/ az i/ Spravneho sudneho poriadku sa
vymedzi tak, ze stazovatel’ uvedie pravne postudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v
c¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia. Dévod kasa¢nej staznosti nemozno vymedzit
tak, ze stazovatel’ poukdZe na svoje podania pred krajskym sudom.

St'aznostné body mozno menit’ len do uplynutia lehoty na podanie kasacnej st'aznosti (§ 445 ods. 2
SSP).

Stazovatel' alebo opomenuty stazovatel musi byt v konani o kasacnej staznosti zastupeny
advokatom. Kasacna staznost’ a iné podania st'azovatela alebo opomenutého stazovatel'a musia
byt spisané advokatom.

Uvedena povinnost’ neplati, ak

a) ma stazovatel' alebo opomenuty stazovatel’, jeho zamestnanec alebo ¢len, ktory za neho na
kasa¢nom stude kona alebo ho zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) ide o konania o spravnej Zalobe podla § 6 ods. 1 pism. ¢/ a d/,

c) je zalovanym Centrum pravnej pomoci. (§ 449 ods. 1, 2 SSP).

V Kosiciach dna 28. marca 2019

Za spravnost’ vyhotovenia: ...






