Najvyssi sud 4Asan/26/2018

Slovenskej republiky

ROZSUDOK

V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Viliama
Pohancenika a zo sudkyn JUDr. Jany Zemkovej PhD. a JUDr. Nory Halmovej, v pravnej veci zalobcu:
Obvodné stavebné bytové druZstvo Zilina, Tulska 33, Zilina, ICO: 00 176 265, zastupeny: ..., proti
7alovanej: Slovenska obchodna inSpekcia, Ustredny in$pektorat Slovenskej obchodnej inspekcie
so sidlom v Bratislave, Prievozska 32, postovy prieCinok 29, Bratislava, o preskimanie zakonnosti
rozhodnutia zalovanej ¢. SK/0258/99/2016 zo dna 30.01.2017, konajic o kasacnej staznosti zalobcu
proti rozsudku Krajského sadu v Ziline ¢&. k. 31 8/66/2017-59 zo diia 13.06.2018, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky kasaént staznost zamieta .

Ucastnikom sa narok na nahradu trov kasa¢ného konanianepriznava.
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Odovodnenie

1. Dna 09.10.2015, 19.11.2015 a diia 17.12.2015 vykonal InSpektorat Slovenskej obchodnej
indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj (d’alej aj len ,,prvostupiiovy spravny organ®) u zalobcu na
zaklade preSetrenia spotrebitel'ského podnetu kontroly, pri ktorych bolo zistené porusenie povinnosti

ustanovenych zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zakonom o ochrane spotrebitel’a.

2. Prvostupiiovy spravny organ rozhodnutim ¢. P/0396/05/2015 zo dna 18.03.2016 (d’alej aj
len ,,prvostupiiové rozhodnutie*) ulozil zalobcovi pokutu vo vyske 330 € podla § 24 ods. 1 zakona ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj len ,,zakon o ochrane spotrebitel'a®) za porusenie
povinnosti predavajiceho podl'a § 4 ods. 1 pism. h/ v spojeni s § 8b ods. 2 pism. a/ a § 8b ods. 3 zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsSich predpisov (d’alej aj
len ,,zakon €. 182/1993 Z. z.“ alebo ,,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov*). K zaveru, ze
zalobca porusil povinnost’ predavajuceho spocivajucu v zabezpeceni poskytovania sluzieb spdsobom,
ktory umoziuje ich riadne vykonavanie v zmysle § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a,
dospel prvostupiiovy spravny organ na zaklade skutocnosti, ze zalobca ako poskytovatel” vykonava
spravu v bytovom dome na zaklade zmluvy o vykone spravy zo diia 19.09.2003, pricom sa neriadil
rozhodnutim nadpolovi¢nej viacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodévatel’a plynu a tohto zmenil zo spolo¢nosti SPP, a.s. na spoloc¢nost RWE Gas Slovensko, s.r.0. bez
rozhodnutia nadpolovi¢nej vacsSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, vychadzajic len
z vlastného rozhodnutia o vyhodnosti tejto zmeny. Tymto konanim Zzalobca neposkytoval sluzby

spdsobom umoziujicim ich riadne vykonavanie.

3. Proti prvostupnovému rozhodnutiu podal Zalobca odvolanie namietajiic jeho nezékonnost,
nespravnost’ ako aj to, Ze nema oporu vo vykonanom Setreni. Poukéazal na to, Ze ustanovenie § 8b ods.
3 zakona ¢. 182/1993 Z. z., ktorého poruSenie sa mu kladie za vinu, nehovori o tom, ze o vybere
dodévatel’a rozhoduje obligatéorne vzdy len nadpolovicna vécsina vlastnikov, ale hovori len o tom, ze

spravca je povinny riadit’ sa takymto rozhodnutim, ak takéto
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rozhodnutie existuje. V danom pripade sa jednalo o Specificky vyber dodavatel'a plynu, kedy
spolocnosti doddvajuce plyn poskytuju mnozstevnt zl'avu podla poctu odbernych miest plynu, pricom
ponuka na takéto vyhodné ponukové ceny trva len urCity kratky cas, za ktory by nebolo mozné
zorganizovat’ vo vSetkych bytovych domoch schodze, aby vlastnici o prijati tejto zmeny mohli
rozhodnut. Predmetné ustanovenie mu zéarovenn uklada povinnost' dojednavat’ ¢o najvyhodnejSie
podmienky, a teda je ndzoru, ze ak by ponuku dodéavatela nevyuzil, porusil by zase povinnost’ podla
prvej vety predmetného ustanovenia, ktor zaroveil povazuje za primarny ciel vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. TaktieZ poukazal na rozhodnutie Ustavného sudu SR sp. zn. III. US 341/07 zo
dna 01.07.2008 podla ktorého: ,,Stid moze, ba dokonca sa musi od doslovného znenia pravneho textu
odchylit v pripade, ked’ to zo zdavaznych dovodov vyZaduje ucel zdkona, systematicka suvislost alebo
poZiadavka ustavne suladného vykladu zakonov a ostatnych vSeobecne zaviznych pravnych predpisov
(¢i. 152 ods. 4 Ustavy Slovenskej republiky). V takychto pripadoch sa musi zdrover vyvarovat svojvéle

(arbitrarnosti) a svoju interpretdciu pravnej normy musi zalozit' na racionalnej argumentacii.

4. Zalovany rozhodnutim &. SK/0258/99/2016 zo diia 30.01.2017 (d'alej aj len ,napadnuté
rozhodnutie Zalovaného*) zamietol odvolanie Zzalobcu a potvrdil prvostupniové rozhodnutie, nakol'ko
povazoval skutkovy stav za spol'ahlivo zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukdzanu, a teda

nezistil dovod na zrusenie, resp. zmenu prvostupnového rozhodnutia.

IL.

5. Zalobca podal proti napadnutému rozhodnutiu Zalovaného spravnu Zalobu, o ktorej rozhodol
Krajsky std v Ziline (dalej aj len ,krajsky sud*) rozsudkom &. k. 31 S/66/2017-59 zo diia 13.06.2018

tak, ze zalobu zamietol a i¢astnikom nepriznal pravo na nahradu trov konania.

6. Podl'a nazoru krajského sudu zalovany dostatocne zistil a spravne posudil skutkovy stav.
Zalobca porusil zakonn(i povinnost, ked’ sa pri obstaravani sluZieb a tovaru za ¢o najvyhodnejsich
podmienok neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vécsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v

dome o vybere dodavatel’a.
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7. S namietkami zalobcu, Ze ustanovenie § 8b ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. neustanovuje, Ze
o vybere dodavatela rozhoduje obligatérne vzdy len nadpolovi¢na vicsina vlastnikov, ale aj o tom, Ze
spravca je povinny riadit’ sa takymto rozhodnutim, ak takéto existuje, ako aj. ze spravca moze v
niektorych pripadoch rozhodovat’ o urcitych veciach tykajticich sa vykonu spravy aj bez sthlasu
vlastnikov v dome a k povinnosti pri obstardvani sluzieb a tovaru dojedndvat’ ¢o najvyhodnejsie
podmienky, a preto ak by zalobca vyhodntl ponuku pre vlastnikov nevyuzil, porusil by tito povinnost,
sa krajsky sud nestotoznil a vyhodnotil ich ako nedévodné. Uviedol, Ze tvrdenie zalobcu nie je spravne,
nakol'ko Zzalobca mal ako spravca bytového domu vo vztahu k vlastnikom bytov povinnosti
vyplyvajice zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako aj zo zdkona o ochrane
spotrebitela, pricom zdoraznil, Ze sa jedna o povinnosti kogentného charakteru, a teda nie je mozné sa
od nich odchylit. Krajsky sud vzhliadol takéto porusenie povinnosti spravcu prave v dojednani novej
zmluvy o dodani plynu bez suhlasu a vedomosti vlastnikov, teda aj bez rozhodnutia nadpolovicnej
vacsiny vlastnikov. Krajsky sud dospel k nazoru, ze uvedenii povinnost' nebolo mozné obist’ ani v
pripade, Ze podl'a Zalobcu i$lo o vyhodnu, avSak casovo obmedzentl ponuku, ktora bola v prospech
vlastnikov bytov. Zalobca je povinny vykonavat’ spravu v stlade so zmluvou o vykone spravy tak, aby
pritom dbal na ochranu prav vlastnikov bytov, hospodaril s majetkom vlastnikov bytov s odbornou
starostlivostou a vykonaval d’alSie prava k majetku vlastnikov len v ich zaujme. Z uvedené¢ho dévodu
spravca nemdze na zaklade vlastného rozhodnutia bez predchadzajuceho rozhodnutia nadpolovicnej
vacsiny vlastnikov rozhodnut’ o zmene dodavatela plynu. O tejto skuto¢nosti mdézu rozhodovat’ iba

vlastnici bytov.

II1.

8. Proti rozsudku krajského sudu podal zalobca (st'azovatel’) kasa¢nu staznost’ navrhujic, aby
kasacny sud z dovodu nespravneho pravneho posudenia zmenil rozsudok krajského sudu a zrusil
napadnuté rozhodnutie Zalovaného ako aj rozhodnutie prvostupnového spravneho organu a vec mu
vratil na d’alSie konanie a zaroven, aby priznal Zalobcovi narok na nahradu trov kasacného konania ako

aj konania pred krajskym sudom v plnej vyske.

9. Zalobca v kasaénej staznosti uviedol, Ze ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov nehovori o tom, ze o vybere dodavatela rozhoduje obligatérne vzdy len
nadpolovi¢na vécsina vlastnikov, ale hovori len o tom ze spravca je povinny riadit’ sa takymto

rozhodnutim, ak takéto existuje. Uviedol tiez, ze zakon ani neuklada spravcovi
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povinnost’ iniciovat’ v takomto pripade schodzu vlastnikov bytov alebo pisomné hlasovanie,
ktoré si za tymto ucelom moézu zvolat’ alebo iniciovat’ samotni vlastnici bytov a spravca je v takomto
pripade viazany ich rozhodnutim o vybere dodavatel'a. V danom pripade sa jednalo o $pecificky vyber
dodavatel’a plynu, kedy dodavatel'ské spolocnosti poskytujii mnozstevné zl'avy podla poctu odbernych
miest, pricom ponuka na vyhodné ceny trva len urcity kratky cas, za ktory nebolo mozné zorganizovat’

vo vsetkych 38 bytovych domoch schodze, aby vlastnici o prijati tejto zmeny mohli rozhodnut’.

10. Zalobca taktiez poukazal na prvi vetu ustanovenia § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, pricom uviedol, Ze ak by tuto vyhodni ponuku pre vlastnikov nevyuzil a
nedojednal by ¢o najvyhodnejsie podmienky, porusil by zase tuto povinnost’ predmetného ustanovenia.
Je nazoru, Ze v takychto $pecifickych pripadoch sa z objektivnych dévodov neda zorganizovat’ schddza
vlastnikov bytov vSetkych bytovych domov sucasne, a preto je potrebné prihliadat’ najma na primarny
zaujem vlastnikov dohodnut’ ¢o najvyhodnejSie podmienky pre nich, ¢o bol aj tento pripad, kedy Zalobca
dojednal ¢o najvyhodnejSie podmienky dodavky plynu v stlade s ustanovenim prvej vety § 8b ods. 3

zéakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

11.V d’alSom zalobca poukézal na komentar k ustanoveniu § 14 zédkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov vydavatel'stva C.H.Beck, rok vydania 2012, str. 855: ,, V tejto suvislosti musime
zdoraznit, Ze spolocenstvo alebo spravca su ex lege oprdavneni rozhodovat a konat' v urcitych veciach
tykajucich sa vykonu spravy aj bez suhlasu viastnikov v dome (k tomu pozri vyklad k ust. § 6 ods. 1 a 2,
ust. § 7b a ust. § 8b zdakona). Tieto subjekty vykondavajuce spravu vsSak nie su opravnené prijat’ urcité
rozhodnutia, ktoré musia byt prijaté len samotnymi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktori prave disponuju aj spolocnymi castami a spolocnymi zariadeniami domu. Sprdavca alebo
spolocenstvo mozu sami napr. uzavriet zmluvy o dodavke nevyhnutnych médii (teplo, elektrina, voda) s
vynimkou uvedenou v ust. § 8b ods. 3 zakona alebo mozu sami konat' vo veciach vymdahania nedoplatkov
i inych $kéd od viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. *

Zalobca je nazoru, 7e z uvedeného vyplyva moZnost spravcu v niektorych pripadoch
rozhodovat’ aj bez sthlasu vlastnikov a spravca preto v tychto pripadoch uzatvarania hromadnych zmlav
na dodavku nevyhnutnych médii nie je povinny zo zakona iniciovat’ rozhodovanie vlastnikov kazdého
bytového domu, pretoze by to znamenalo také obmedzenie pri pocte bytovych domov, Ze by tato

povinnost’ prakticky znemoznila takéto vyhodné uzavretie
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zmluv pre jednotlivé bytové domy a vlastnikov bytov. Taktiez uviedol, Zze v pripade existencie
rozhodnutia nadpolovic¢nej vacsiny vlastnikov bytov pre dany bytovy dom. ktoré si iniciovali samotni
vlastnici o vybere dodavatel’a, je spravca povinny takéto rozhodnutie reSpektovat’ a pre tento bytovy
dom uzavriet’ zmluvu s dodavatelom, ktorého si sami vybrali, o vsak tento pripad nebol. Zalobca je
nazoru, ze jedine takymto vykladom predmetného ustanovenia je mozné v takychto Specifickych

pripadoch dosiahnut’ primarny ciel’, ktory nepochybne zdkonodarca v tomto zakone upravuje.

12.Y nadviznosti na uvedené poukézal na uZ v Zalobe spomenuty nalez Ustavného sudu SR
sp. zn. I11. US 341/07 zo dia 01.07.2008, pric¢om uviedol, Ze interpretacia predmetnej pravnej normy zo
strany krajského stidu nie je zalozena na logickej argumentacii, ked’ze krajsky sud najednej strane Cisto
formalne vyklada povinnost’ spravcu vzdy a za kazdych okolnosti riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov
bytov a na druhej strane je podla krajského sud spravca povinny vykondvat spravu v stlade so
zmluvou o vykone spravy tak, aby pritom dbal na ochranu prav vlastnikov bytov, hospodaril s
majetkom vlastnikov bytov s odbornou starostlivost'ou a vykonaval d’alSie prava k majetku vlastnikov v
ich zaujme. V suvislosti s vykladom predmetného ustanovenia § 8b ods. 3 zadkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov taktiez poukazal na pravnu zasadu ,,/i/x est ars boni et aequi®, teda ,,pravo je
umenie dobra a spravodlivosti’!, ktorou je potrebné sa riadit’ pri vyklade uvedeného ustanovenia. Je
preto nazoru, Ze k poruSeniu povinnosti ustanovenej v § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a

nebytovych priestorov nedoslo.

13. Zalobca povazuje otazku, ¢ spravea v pripade uzatvarania hromadnych zmluv o dodavke
nevyhnutnych médii pre vicSie mnozstvo bytovych domov sucasne, za ucelom dosiahnutia Co
najvyhodnejsej ceny pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez ich predchadzajiceho suhlasu na
schddzi alebo pisomnym hlasovanim o pripadnej zmene takéhoto dodavatel’a, je alebo nie je porusenim
zakona zo strany spravcu, za zasadnt, pretoze pokial’ by takyto postup mal byt poruSenim zakona,
hromadné uzatvaranie takychto zmliv a tym aj dosiahnutie ¢o najvyhodnejsej ceny, by sa prakticky
stalo nemoznym, ked’Ze by bolo potrebné vopred ziskat suhlas vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vo vsetkych bytovych domoch, ktorych by sa mala takato zmena tykat, priCom vyhodné
cenové ponuky su ¢asovo obmedzené. Pokial’ by bol takyto postup v rozpore so zakonom, takymto
vykladom by sa prakticky znemoznila zo strany spravcu moznost’ dojednat’ s dodavatel'mi tychto médii

¢o najvyhodnejsie ceny.
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Iv.

14. Zalovany vo vyjadreni ku kasaénej staznosti navrhol tito zamietnut. Uviedol, Ze
rozhodnutie krajského sudu bolo vydané v sulade splatnou pravnou upravou, v stulade so zasadami
spravneho konania, na zéklade spolahlivo zisteného a spravne pravne posudeného skutkového stavu
veci. S ndmietkami Zalobcu sa spravne orgdny prvého aj druhého stupiia podrobne zaoberali a svoje
skutkové ako aj pravne zavery v odovodneni prvostupiiového aj druhostupniového rozhodnutia nalezite

odovodnili.

15. V nadvéznosti na argumentaciu zalobcu komentarom k zakonu o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov zalovany uviedol, Ze nepozna kompletny vyklad vsetkych ustanoveni, na ktoré sa
odkazuje v predmetnom komentari ,, ... (k tomu pozri vyklad ust. § 6 ods. 1 a 2 a ust. § 7b a ust. § 8b
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov...) ... ktoré maji s danou vecou suvis. TaktieZ
poukazal, ze sa nejedna o komentar tykajici sa priamo § 8b ods. 3 predmetného zakona. Znenie
uvedeného komentara vSak hovori o vynimke v stvislosti s ustanovenim § 8b ods. 3, ktor¢ je aplikované
na dany pripad [Spravca alebo spolo¢enstvo mézu sami napr. uzavriet' zmluvy o dodavke nevyhnutnych
médii (teplo, elektrina, voda) s vynimkou uvedenou v ustanoveni § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov alebo mézu sami konat’ vo veciach vymahania nedoplatkov ¢i inych $kéd od

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome],

16. Co sa tyka argumentacie Zalobcu nalezom Ustavného sudu SR, Zalovany je nazoru, Ze tento
nie je mozné aplikovat’ na dany pripad, nakol’ko nema s vecou Ziadnu spojitost, ked'ze zakon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov stanovuje jasné pravidla pri schval'ovani vyberu dodavatela a
tieto nie je mozné opomenut. Zaroven poukazal na komentar k ustanoveniu § 8b ods. 3 zékona ¢.
182/1993 Z. z. (JUDr. Jana Zimmermannova, JUDr. Jan Zimmermann, zverejneny na www.epi.sk),
podl'a ktorého: ,, ... Pri obstaravani sluzieb (oprava strechy) a tovaru (materidal na opravu strechy) je
spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Na splnenie si tejto povinnosti preukaznym sposobom je
zo strany sprdavcu nevyhnutné ziskat vsetky dostupné informdcie o moznych ponukdach inych
dodavatel'skych subjektov alebo zorganizovat verejnu sutaz za ucelom vyberu dodavatelského subjektu.
Zdkon o vlastnictve bytov zdaroven zakotvuje povinnost sprdvcu riadit' sa rozhodnutim nadpolovicnej

vdcsiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome o vybere
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dodavatela, a to aj v pripade, ak tak nebolo v zmluve o vykone spravy dojednané. Pre
hlasovanie podla tohto ustanovenia od ucinnosti zakona ¢. 70/2010 Z. z. uz nie je vylucené vyuZitie
zjednoduseného hlasovania podla §14 ods. 3 druha veta, a preto pre prijatie platného rozhodnutia

viastnikov v dome postacuje aj rozhodnutie nadpolovicnou vicsinou viastnikov pritomnych na schodzi...

“«

17. Zalovany na podporu svojej argumentacie poukazal aj na rozsudok Krajského sudu v
Ziline ¢&. k. 21 S/1 19/2014 zo dia 05.11.2014 v skutkovo obdobnom pripade, v ktorom krajsky sad
uviedol, ze: ,, ... v danom pripade bolo preukdzane, Ze Zalobca ako spravca bytového domu dojednal vo
vztahu k viastnikom bytov Specifikovaného bytového domu podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. novu poistnii
zmluvu so Specifikovanou poistoviiou, v rozsahu poistenia, ktora je uvedend v predmetnej poistnej
zmluve na obdobie od 01.01.2012 s rocnou platbou poistného vo vyske 402,22 € na dobu neurcitu. Je
mozné poukazovat na § 8b ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z., ktoré zalobca ako spravca nerespektoval s
tym, Ze vobec nebolo preukazané, ze by sa Zalobca riadil rozhodnutim nadpolovicnej vacsiny viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela - poistovatela. Z uvedeného je zrejmé, Ze sa
dojednavala v podstate nova poistna zmluva. Z konania Zalobcu ako spravcu nevyplyvalo, ze by vébec
oslovoval (konzultoval) viastnikov bytov predmetného bytového domu. Sud sa stotoznil s ndzorom
Zalovaného spravneho organu, ze v danom pripade nemozno akceptovat’ ani namietku Zalobcu, co sa
tvka predlozenia listinnych dokazov, a to uznesenia alebo splnomocnenia na uzatvorenie poistnej
zmluvy vratane predlozZenej prilohy, nakolko toto ani podla ndzoru sudu neznamend, ze by sprdavca
mohol samovolne na zaklade svojho vlastného rozhodnutia bez predchadzajiceho rozhodnutia a
posudenia samotnych vlastnikov, resp. rozhodnutia nadpolovicnej vdcsiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov rozhodnut o vybere konkrétnej poistnej zmluvy, konkrétneho poistovatela. Podla
nazoru sudu maju pravo viastnici bytov a nebytovych priestorov o tejto skutocnosti rozhodovat, a to s
poukazom na § 8b ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., aby konkrétne vedeli v podstate akii zmluvu idu
uzatvarat, aky rozsah poistenia bude vyplyvat z predlozeného navrhu poistnej zmluvy a predovsetkym

‘

kolko, akd suma sa bude platit za predmetnii poistnu zmluvu do buducnosti.

Ako aj na rozsudok Krajského sudu v Kosiciach ¢. k. 7S/99/2017 zo dna 25.04.2018, ktory v
obdobnej veci uviedol: ,, ... Preto bolo jeho povinnostou vo vztahu k viastnikom bytov a nebytovych
priestorov ako spotrebitelov riadit sa ustanoveniami spravujucimi pravne vztahy, ktorych ucastnikom
je spotrebitel, a teda zdkonom o ochrane spotrebitela a zdkonom o viastnictve bytov a nebytovych

priestorov. Vychadzajuc z logického vykladu dotknutych
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zdakonnych ustanoveni az na zaklade rozhodnutia vlastnikov v zmysle cit. zdkona a suhlasu
vysloveného vlastnikmi bytov bolo mozné realizovat' roziuctovanie spornych prostriedkov takym
sposobom, ako to realizoval Zalobca. V danom pripade tak. ako to konstatuju aj spravne organy, na
Zalobcom zvoleny postup absentuje rozhodnutie, resp. suhlas dotknutych viastnikov bytov v zmysle §14

zakona o vlastnictve bytov ... *

18. Najvyssi sud Slovenskej republiky ako kasaény std (§ 11 pism. g/ S.s.p.) preskimal
napadnuty rozsudok krajského sudu bez nariadenia pojednavania v stlade s § 455 S.s.p. a dospel k

zaveru, ze kasa¢na staznost’ Zalobcu (st'azovatel’a) nie je dovodna.

19. Podrl’a § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a, predavajuci je povinny zabezpecit’

predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

20. Podrla § 8b ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., pri sprave domu je spravca povinny
a/ hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou

starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

21. Podl'a § 8b ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z., pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca
povinny dojednat’ co najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpoloviénej vacsiny

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a.

22. Kasa¢ny sud mal z obsahu administrativneho spisu za preukazané, ze stazovatel’ porusil
povinnost’ preddvajuceho tym, Ze pri dojednavani nim tvrdenych vyhodnejSich podmienok pri vybere
dodavatel’a plynu sa neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vac¢Siny vlastnikov a zmenil dodavatel’a plynu
zo spolo¢nosti SPP, a.s. na spolo¢nost’ RWE Gas Slovensko, s.r.o., pricom vychadzal len z vlastného
rozhodnutia o vyhodnosti tejto zmeny. Ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov uklada spravcovi jednak povinnost' dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali
dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a zaroven aj povinnost’ riadit’ sa

rozhodnutim
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nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov o vybere dodavatel'a. Tieto povinnosti sa pritom navzajom

nevylucuju.

23. Kasacny sud povazoval zistenie skutkového stavu spravnymi organmi za dostacujice na
riadne posudenie veci a ustalenie zaveru, ze stazovatel’ porusil aj povinnost’ ustanoveni mu v § 8b ods.
3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. tym, ze sa neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov pri zmene dodavatel’a plynu.

24. S namietkou stazovatel'a, Ze ustanovenie § 8b ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. neuklada
povinnost, aby o vybere (zmene) dodavatela vzdy obligatorne rozhodovala nadpolovi¢na vacSina
vlastnikov a Ze spravca je povinny sa takymto rozhodnutim riadit’ iba vtedy, ak takéto rozhodnutie
existuje, sa kasaCny sid nestotoziuje. Predmetné ustanovenie v prvej a druhej vete totiz explicitne
vyjadruje dve rovnocenné povinnosti, pricom gramatickym ako aj logickym vykladom dospel k zaveru,
ze zdkonodarca ustanovil spravcovi obe povinnosti kumulativne. K uvedenému zaveru dospel kasacny
sud aj za pouzitia teleologického vykladu rozporovanej prdvnej normy. Prave z formulacie vetnej
skladby, ktoru zdkonodarca pouzil pri stanoveni dvoch povinnosti, mé kasacny sud za nesporné, ze jeho
ucelom bolo v praxi zabezpecit ochranu prejavu vole vlastnikov pri zasadnych otazkach spravy bytov a
nebytovych priestorov, informovanost’ o podstatnych zmenach, a tym aj zamedzenie pripadnej svojvoli

spravcu pri vykone spravy.

25. Stazovatel v kasacnej staznosti uviedol, Ze aby mohol v danom pripade dodrzat
povinnost’ ustanoveni mu v prvej vete predmetného ustanovenia, musel zaroveii porusit’ povinnost’
ustanoventl mu v druhej vete tohto ustanovenia. Kasacny sud povazuje takyto vyklad predmetného
ustanovenia stazovatelom za flagrantné obchadzanie zakona a dodava, Ze ucelom predmetného
ustanovenia nie je moznost' vyberu spravcu medzi dvomi povinnostami, pricom splnenim jednej by
automaticky dochéadzalo k situacii porusenia druhej povinnosti, ale ich kumulativne dodrziavanie.
Kasa¢ny sud poukazuje na to, Ze kogentné pravne normy su také, ktoré zavdzuju adresatov
bezvyhradne a musia byt aplikované. Samotnou podstatou tohto druhu pravnych noriem je, Ze pri nich
absentuje moznost’ adresatov upravit’ si svoje vzt'ahy, resp. povinnosti odchylne od zakona tak, ako je
to pri dispozitivnych pravnych normach. V pripade, ze by kasacny sud pripustil takyto ,,dispozitivny*
vyklad predmetného ustanovenia, znamenalo by to narusenie zékladnych principov vykladu a aplikacie

pravnych

noriem.
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26. Stazovatel taktiez poukazal na kratkost’ Casu, v ramci ktorého bolo prakticky nemozné
zorganizovat’ schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo vSetkych 38 bytovych domoch, z
¢oho vyvodil zéver, ze je potrebné prihliadat’ na primdrny zaujem vlastnikov, ¢o v tomto pripade
znamené dohodnut’ ¢o najvyhodnejSie podmienky pre nich. K uvedenej namietke kasacny sud uvadza,
ze nie je ulohou stazovatela urCovat’ ¢i vyhodnocovat primarny zaujem vlastnikov podl'a svojho
uvazenia, nakol'ko tuto tlohu plni zadkonodarca vo svojej normotvornej ¢innosti, ale postupovat’ podla
platnej pravnej tpravy, ktora upravuje jeho povinnosti pri vykone ¢innosti spravcu bytov a nebytovych

priestorov.

27. Co sa tyka argumenticie stazovatela komentirom (C.H.Beck) k ustanoveniu § 14,
odkazujlc zaroven na § 7b zakona ¢. 182/1993 Z. z., kasa¢ny sud uvadza, ze druha veta ustanovenia §
8b ods. 3 tohto zakona nimi nie je dotknutd. Ustanovenie § 7b tohto zakona upravuje povinnost’ spravcu
uzatvarat’ zmluvy v rozsahu jeho ¢innosti podla tohto zdkona, najmi o dodavke plneni spojenych s
uzivanim bytov a nebytovych priestorov. Na zaklade uvedeného aj s poukazom na rozporované
ustanovenie § 8b ods. 3 predmetného zakona je podla kasa¢ného sudu zrejmé, ze spravca bytov a
nebytovych priestorov uzatvara zmluvu o dodavke nevyhnutnych médii, avSak takejto zmluve vzdy
musi predchadzat’ nadpolovi¢ny suhlas vlastnikov s vyberom dodavatela. Kasacny sud taktiez dodéava,
Ze argumentacia stazovatela uvedenym komentarom paradoxne sved¢i v jeho neprospech, nakolko
poukazuje na vynimku tykajicu sa § 8b ods. 3 predmetného zakona pri vykone spravy bytovych a
nebytovych priestorov sprdvcom. Nemozno sa teda stotoznit® so stazovatelovym vykladom
predmetnych ustanoveni ako aj komentara k nim, ze spravca je povinny reSpektovat’ rozhodnutie
nadpolovicnej vac¢siny vlastnikov, ak takéto existuje, nakol’ko by bol arbitrarny. Existenciu rozhodnutia
vlastnikov a povinnost’ riadit’ sanim totiz explicitne vyjadruje druhd veta ustanovenia § 8b ods. 3 zdkona
¢. 182/1993 Z. z. Spravca je teda povinny sa v primeranom ¢asovom predstihu obratit’ na vlastnikov s
otazkou vyberu (zmeny) dodavatela a zabezpecit’ si tak ich rozhodnutie, ktorym sa bude nésledne
riadit. Ak by totiz spravca neinformoval vlastnikov o moznosti vyberu (zmeny), tito by logicky ani
nemali o ¢om rozhodnut’ a nasledne by sa spravca nemohol riadit’ ich rozhodnutim, ktoré by
neexistovalo. Nemozno pritom vylucit, Ze spravca si moze zabezpec€it’ suhlasné rozhodnutie vlastnikov
k zmene dodavatel'a aj do budicnosti, a to za vopred stanovenych podmienok uréujiacich vyhodnost

postupu spravcu.
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28. Co sa tyka argumentécie stazovatela, ze Ustavny sud SR vo svojom naleze sp. zn.
1. US 341/07 zo dia 01.07.2008 vyslovil nazor, ze: ,, Siid moze, ba dokonca sa musi od doslovného
znenia prdavneho textu odchylit v pripade, ked to zo zavaznych dovodov vyZaduje ucel zdkona,
systematicka suvislost' alebo poziadavka ustavne suladného vykladu zakonov a ostatnych vseobecne
zdviiznych pravnych predpisov (CIL 152 ods. 4 Ustavy Slovenskej republiky). V takychto pripadoch sa
musi zdaroven vyvarovat svojvole (arbitr ar no st i) a svoju interpretdaciu pravnej normy musi zaloZit na
racionalnej argumentacii. “, kasatny sid dodava, Ze Ustavny sid v suvislosti s uvedenym dalej
uviedol, ze: ,,F pripadoch nejasnosti alebo nezrozumitelnosti znenia ustanovenia pravneho predpisu
(umoznujuceho napr. viac verzii interpretdcie) alebo v pripade rozporu tohto znenia so zmyslom a
ucelom prislusného ustanovenia, o ktorého jednoznacnosti niet pochybnosti, mozno uprednostnit
vyklad e ratione legis pred doslovnym gramatickym (jazykovym) vykladom. “

V nadviznosti na uvedené je kasa¢ny sud nazoru, ze vysloveny pravny nazor sa nevzt'ahuje na
ustanovenie § 8b ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z., nakol’ko sa jedna o jasné a zrozumitelné znenie
ustanovenia kogentnej pravnej normy, ktoré neumoznuje viac verzii interpretacie a takisto nemozno
dospiet’ k zaveru, ze by znenie predmetného ustanovenia bolo v rozpore s jeho zmyslom alebo tcelom.
Zmyslom a ucelom ustanovenia § 8b ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. je dosiahnut’, aby spravca
vykonaval spravu v zadujme a v prospech vlastnikov s tym, ze o zasadnych rozhodnutiach rozhoduju
vlastnici nadpolovi¢nou vécSinou. Uvedené nesporne vyplyva aj z dovodovej spravy k novele
predmetného zakona zo dna 03.03.1998, v zmysle ktorej sa zakonodarca vysporiadal s aplikaénymi
problémami tak, Ze upfesnil niektoré pojmy, vratane hlasovania o zavaznych rozhodnutiach
nadpolovi¢nou va¢Sinou v ustanoveni § 8b zakona ¢. 182/1993 Z. z. a taktiez z ustanovenia § 8b ods. 1
predmetného zakona, v zmysle ktorého je spravca povinny vykonavat’ spravu v mene vlastnikov a na
ich ucet.

Kasaény sud je nazoru, ze doslovnym gramatickym vykladom ako aj vykladom sledovanym
ucel zdkona mozno dospiet’ k rovnakému zaveru a sice, Ze sledovany ciel’ predmetného ustanovenia ako
aj jeho SirSie ponimanie v kontexte celého zakona je prioritne chranit’ prava a zaujmy vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ¢o nepochybne zahffia aj ochranu prejavu ich vole pri rozhodovani o

zasadnych otazkach spravy ich bytov a nebytovych priestorov.

29. Kasacny sud sa stotoznil s nazorom zalovaného, ze spravcu nezbavuje povinnosti ani ta
skuto¢nost’, ze i§lo o dodavatela plynu pontkajiceho vyhodnejSie podmienky v ¢asovo obmedzenom

obdobi. Pokial’ by sa totiz pripustil takyto vyklad, nebolo by potrebné hlasovanie
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vlastnikov o prakticky ziadnych otazkach. Kasaény sud dodava, Ze v kone¢nom désledku by v praxi
takyto pristup viedol k rozhodovaniu spravcov o vsetkych otdzkach bez vedomosti a moznosti
rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢im by boli nepochybne porusené ich prava. V
danom pripade nebolo spornym, ¢i i$lo o vyhodnejsiu ponuku na dodavku plynu a preto sa touto otazkou
nezaoberal ani kasa¢ny sud. Je v§ak nutné pripomentt, Ze Slovenska republika je trhovaekonomika
alebo trhové  hospodarstvo,

kde je ekonomika zalozena na systéme slobodného podnikania vol'nej sutaze. Funguje prostrednictvom
trhového mechanizmu, v ktorom vstupuje do vzajomného

vztahu ponuka a dopyt a vysledkom je trhova cena. Ta je ur¢ena tym, aku hodnotu za tovar alebo sluzby
je schopny a ochotny zaplatit’ spotrebitel’. Najdolezitejsim predpokladom pre spravne fungovanie tejto
ekonomiky je konkurencia a minimalna regulédcia. Na trhu dodévky plynu konkurencia nepochybne je a
dodavatelia si poskytovanim zliav bezne navzajom konkurujii. Casovo obmedzené ponuky st pritom
vacsinou len tzv. pascou s cielom ziskat zakaznika, ktory si tak nema cas zabezpecit' podklady resp.
ponuky od inych dodévatel'ov. V danom pripade by mozno rovnako vyhodné podmienky ponukol aj
povodny dodévatel. Seridzny dodavatel navySe nema problém pockat aj na dodrzanie povinnosti
spravcu podla zakona a to zabezpecit’ si rozhodnutie vlastnikov k pldnovanej zmene. V danom pripade
doslo k zmene dodavatela plynu pod ¢asovym tlakom a nasledne tento dodavatel dodava plyn na

zaklade postupne uzatvaranych zmlav o zdruzenej dodavke plynu zalobcovi uz niekol’ko rokov.

30.S poukazom na uvedené dospel senat kasatné¢ho sudu k zaveru, ze krajsky sud sa
dostatoénym sposobom vysporiadal s namietkami zalobcu uvedenymi v Zalobe, vec spravne pravne

posudil a preto kasa¢nu staznost’ ako neddévodni podl'a § 461 S.s.p. zamietol.

3 1.0 trovach kasacného konania rozhodol kasacny sud podl'a § 167 ods. 1 a § 168 v spojeni s
§ 467 ods. 1 S.s.p. tak, Ze ucastnikom nepriznal narok na nahradu trov tohto konania, ked’ze Zalobca
(stazovatel') nebol v tomto konani Gspesny a zalovanému prédvo na nahradu trov v konani pred

spravnymi sudmi zasadne neprinalezi.

32. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi sud Slovenskej republiky v pomere hlasov 3:0.
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Poucenie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.

V Bratislave dna 05.03.2019

Mgr. Viliam Pohancenik

predseda senatu

JUDr. Jana Zemkova PhD. JUDr. Nora Halmova

sudkyna sudkyna



