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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Katariny
Morozove] Nemcovej a ¢lenov senatu JUDr. Mariana Hoffmanna, PhD. a doc. JUDr. Petra
Molitorisa, PhD., v pravnej veci Zalobcu Bytové druZstvo PreSov, so sidlom Bajkalska 30,
080 01 PreSov, prdvne zastipeného ... proti Zalovanej Slovenskej obchodnej in$pekcii, Ustredny
inSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave, Bajkalska 21/A, 827 99
Bratislava, o preskiimanie zékonnosti postupu a rozhodnutia SK/0404/99/2018 zo dna 3. juna
2019 na zaklade spravnej zaloby vo veci spravneho trestania takto

rozhodol:

I. Zalobu zamieta.

Il. Ugastnikom konania nahradu trov nepriznava.

Odovodnenie

L
Priebeh administrativneho konania

1. Z obsahu administrativneho spisu spravny sud ustalil, Ze In§pektorat Slovenske;j
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obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove (dalej len prvostupniovy spravny organ) ako
organ prisluSny podla § 4 ods. 1 zdkona ¢&. 128/2002 Z. =z o Stitnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela v zneni neskorSich predpisov (dalej
len zakon ¢. 128 '2002 Z. z. ) pri kontrole vykonanej v dnoch 10.11.2017 a 05.02.2018
so zameranim na preSetrenie podnetu spotrebitelov evidovanych spravnym organom
pod ¢islom Po 775/17 a Po 815/17 zistil, Ze Zalobca porusil povinnost zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne vyuzitie, v nadvdznosti na
§ 8b ods. 2 pism. a) zdkona ¢. 182/1990 3 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni uc¢innom do 31.08.2018 (dalej len zakon o vlastnictve bytov),
podla ktorého pri sprave domu je spravca povinny hospodarit s majetkom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ako ,vlastnici bytov alebo ,vlastnici“) v
dome s odbornou starostlivostou a v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.
Zalobca ako spravca bytového domu na ulici ..., pouzil prostriedky fondu prevadzky, udrzby a
oprav (dalej aj ,fond“) na uhradu ceny rekonstrukcie vstupnych schodov bytového
domu na zaklade faktiry ¢. 012017 zo dna 06.10.2017 vystavenej .... v rozpore s § 8b ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov a v rozpore so zmluvou o vykone spravy, ked’Ze sa neriadil rozhodnutim nadpolovicne;j
vacsiny vlastnikov v dome o vybere dodavatela tohto diela, ¢im neposkytol sluzbu v sulade so
zmluvnymi dohodnutymi poziadavkami a v stlade so zakonnymi podmienkami v zmysle zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov riadne.

2. Podla nazoru prvostupnového spravneho organu Zalobca svojim  protipravnym
konanim naplnil skutkovi podstatu spravneho deliktu podla § 4 ods. 1 pismeno h)
zakona ¢. 250/2007 Z. z. a o zmene zakona SNR ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zakon o ochrane spotrebitela™) tym, zZe
nezabezpecil poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie.

3. Prvostupiiovy spravny organ oznamil zalobcovi zaCatie sprdvneho konania listom sp.
zn. P/0073/07/18 z 11.05.2018. K oznameniu o zacati konania sa Zalobca vyjadril
podanim doru¢enym prvostupfiovému spravnemu organu 22. 05.2018, v ktorom
vyjadril svoj nesthlas zo zavermi vykonanej kontroly a uviedol Ze podla jeho nazoru
nepostupoval ani v rozpore so zakonom o vlastnictve bytov ani v rozpore so zdkonom
o ochrane spotrebitela, ked’ze pri uhrade faktary ¢. 012017 zo dna 06.10.2017 za
rekonstrukcie vstupnych schodov v hodnote 2250 € postupoval vyluéne v sulade s
volou vlastnikov a vlastnikmi ustanoveného vyboru samospravy. Svoju argumentaciu
podporil aj listinnymi dékazmi.

4. Na zaklade kontrolnych zisteni a predlozenych listinnych dokazov prvostupiovy
spravny organ rozhodnutim ¢&. P/0073/07/18 z 10.07.2018 ulozil Zalobcovi pokutu vo
vyske 1000 €.

5. Prvostupiiovy spravny organ v odovodneni rozhodnutia konstatoval, ze Zalobca ako
predavajuci, to znamena podnikatel, ktory spotrebitelovi ponuka alebo predava
vyrobky alebo poskytuje sluzby a za tym ucelom uzatvara v ramci predmetu svojej
podnikatel’skej Cinnosti spotrebitel'ské zmluvy, je povinny dodrziavat vsetky zdkonom
stanovené podmienky ponuky alebo predaja vyrobkov alebo poskytovania sluzieb. Za
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ich dodrziavanie zodpovedd objektivne, teda bez ohladu na akékol'vek okolnosti,
ktoré spdsobili ich porusenie.

6. Poukazal na to, Zze predmetom podnetov spotrebitelov - vlastnikov bytov - bola (aj)
ziadost o preSetrenie zakonnosti uznesenia Cislo 3 schodze vlastnikov uskutocnenej
dia 11.09.2017, ktorym bola v rozpore so zdkonom o vlastnictve bytov rozhodovacia
pravomoc vlastnikov na ¢lenski samospravu a o preSetrenie postupu pri  vybere
dodavatel'a odkvapovych rar namontovanych v mesiacoch september 2017 az oktober
2017 do vsetkych vchodov bytového domu.

7. Prvostupniovy spravny orgdn sumarizoval svoje zistenia a konStatoval, Ze kontrolami
inSpektorov Slovenskej obchodnej insSpekcie bolo zistené, ze zalobca je predavajicim
- poskytovatelom sluzby v zmysle zdkona o ochrane spotrebitela a zaroven spravcom
zmysle zakona o vlastnictve bytov. Ako spravca vykonava spravu domu na ulici

na zaklade zmluvy 0 vykone spravy uzavretej medzi
ucastnlkom konania vlastnikmi bytov v bytovom dome dna 03.09.2012 a jej dodatku
Cislo 1 zo diha 02.02.2017. Vzhladom na predmet podnetov spotrebitelov bola
kontrola zamerand na spdsob vyberu dodavatelov tovarov a sluzieb pre tento bytovy
dom, osobitne spdsob vyberu dodavatela odkvapovych rar namontovanych mesiacoch
09/17-10/17 do vSetkych vchodov bytového domu. Podla zaznamu zo schodze
vlastnikov bytov bytového domu konanej dna 11.09.2017
predlozeného tcastnikom konania pri kontrole, sa tejto schddze sa z(castnilo 31
vlastnikov z celkového poctu 108 vlastnikov bytov a 8 vlastnikov nebytovych
priestorov ( garazi ) a dvaja zastupcovia Zalobcu. KedZe na schddzi vlastnikov neboli
pritomni vlastnici, ktori mali asponn 2 tretiny hlasov vSetkych vlastnikov v dome,
schddza nebola uznaSania schopnd Co je zaznamenané aj v zdzname zo schodze. Z
dovodu, ze schddza vlastnikov nebola ani hodinu po oznamenom zaati schodze
vlastnikov uznaSaniaschopna, sa dalej postupovalo podla ustanovenia § 14 ods. 33
veta zakona o vlastnictve bytov. Na tejto schodzi bolo okrem inych prijaté uznesenie,
schvalené vSetkymi pritomnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, podla
ktorého bolo schodzou vlastnikov v ramci znizenia administrativnych nakladov a
operativneho riadenia schvalené pravo vyboru samospravy schvalovat - dat’ suhlas s
preplatenim faktir za vykonané prace v ramci Udrzby a oprav bytového domu do
vysky 9.000,00 €. Na schvalenie a preplatenie financii je potrebna 2/3 vécSina hlasov
vyboru, podpis predsedu samospravy a jedného ¢lena vyboru a zapisnica s uznesenim
vyboru samospravy. Oznam o zasadnuti vyboru a prejednavanych zalezitostiach bude
zverejneny spésobom obvyklym 5 dni pred zasadnutim vyboru.

8. Prvostupniovy spravny organ ulozil za Ufelom preSetrenia predmetu podnetov
spotrebitelov - vlastnikov bytov Zzalobcovi zavdzny pokyn na predlozenie objednavky,
resp. zmluvy o dielo, predmetom ktorej by boli prace vykonané na bytovom dome ... v obdobi
09/17 - 10/17. Podl'a vyjadrenia 0soby prltomnej pri
kontrole dielo bolo zhotovené na zaklade ustnej dohody medzi zhotovitelom diela a
vyborom samospravy bytového domu - Stcastou zalobcom
predloZzenych dokladov bola zapisnica zo zasadnutia vyboru samospravy ... konané¢ho dna
05.10.201, sucast’ou programu ktorého bola okrem iného
oprava strieSok vchodovych buniek - material, rieSenie, cena prace. Podl'a obsahu tejto
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zapisnice oprava strieSok vchodovych buniek bola dohodnutd so Zivnostnikom
s pricom pozadované boli vymena a vyspadovanie odtokovych
zl'abov, oplechovanie strieSok smerom k fasade bytového domu, vymena a vyspravky
parapetnych dosiek a montdz zvodov, s terminom ukoncenia prac 06.10.2017. Cena
prace spolu s dodavkou materialu bola dohodnuta na 250.00 € za jednu bunku a
celkova cena predstavovala sumu 2 250,00 eur.

9. V ramci ustalenia skutkového stavu prvostupiiovy spravny organ zistil, Ze uznesenim
¢. 2 vybor samospravy schvalil preplatenie faktury ¢. 012017 za prevedené
klampiarske prace, dodavku materidlu a montaz na strieSkach vchodovych buniek vo
vyske 2 250,00 €, pricom za prijatic tohto uznesenia hlasovalo 7 pritomnych ¢lenov
vyrobu, 2 ¢lenovia vyboru boli nepritomni. V zapisnici zo zasadnutia vyboru
samospravy bolo konStatované, ze preplatenie faktary ¢. 012017 bolo schvalené v
zmysle uznesenia schddze vlastnikov - 2/3  vicSinou. Na zaklade uvedenych
rozhodnuti vlastnikov o volbe a pravomoci vyboru samospravy, ako aj rozhodnutia
samotného vyboru samospravy a so suhlasom s preplatenim faktary ¢. 012017 zo
strany dvoch ¢lenov tohto vyboru doslo zo strany Zzalobcu k uvolneniu prostriedkov z
fondu oprav a udrzby, ¢o vyplyva z zalobcom predloZzeného dokladu ,,Tvorba a
Cerpanie fondu oprav a udrzby SPOLU“, z ktorého je zrejmé, ze k pouzitiu
prostriedkov z fondu vo vyske 2250.00 € doslo dia 31.10.2017.

10.Prvostupniovy sprdvny organ preskimal aj podmienky Zmluvy o vykone spravy
uzavretej medzi Zzalobcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome % . 70 dna 03.09.2012 a poukazal najma na
jej €l. 2, €l. 4 bod. 2, ¢l. 5 acl. 8 bod. 2.

11.V suvislosti s namietkou zalobcu spocivajicou v tvrdeni, ze na schodzi vlastnikov
bytov konanej dna 24.2.2010 bol schvaleny vybor bytového domu - samospravy, ktory
vlastnici poverili na rozhodovanie o pouziti prostriedkov fondu oprav prvostupnovy
spravny organ uviedol, ze tato schodza vlastnikov sa konala eSte pred nadobudnutim
ucinnosti Zalobcom predlozenej Zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi nim a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome na ul. "
dia 3.9.2012. Z wuvedeného dovodu prvostupiiovy spravny organ pri hodnoteni
skutkového stavu na vysledky schodze vlastnikov konanej dna 24.2.2010 neprihliadal.

12.Podl'a pravneho posudenia prvostupiiového spravneho organu spravou domu je treba
rozumiet obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca zabezpecCuje pre vlastnikov
prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni
domu, prilahlého pozemku a prisluSenstva, sluzby spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru a iné ¢innosti s tym suvisiace. Spravca je pritom povinny tato
¢innost vykonavat' s odbornou starostlivostou v sulade so zdkonnymi poziadavkami a
zmluvne dohodnutymi podmienkami.

13.Prvostupniovy spravny organ poukazal na skuto¢nost, Ze v Zmluve o vykone spravy zo
dia 03.09.2012 sa zalobca zaviazal, Ze pri zabezpeCovani prevadzky, Udrzby a oprav
sa bude riadit podla poziadaviek vac¢Siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
najméd § 8b zakona o vlastnictve bytov. Z ustanovenia § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve
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bytov jednoznane vyplyva, ze spravca je povinny riadit sa o vybere dodavatela
rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

14.Podl'a néazoru prvostupniového spravneho orgdnu v danom pripade nie je doblezité, kto
v skutoCnosti obstardval pre vlastnikov tovary alebo sluzby, podstatnou je skutoCnost’,
7ze o vybere ich dodavatela vzhladom na kogentny charakter ustanovenia § 8b ods. 3
musi rozhodnut nadpolovicnd vécSina vlastnikov a spravca je povinny toto
rozhodnutie reSpektovat’ a riadit sa nim pri vSetkych svojich dalSich tkonoch
suvisiacich s tymto rozhodnutim. V sulade s poziadavkou odbornej starostlivosti preto
nepovazoval za zikonny postup zalobcu, ked tento pouzil prostriedky fondu na
uhradu ceny diela bez toho, aby o jeho dodavatel'ovi rozhodla nadpolovi¢na vécsina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. V tejto suvislosti prvostupiiovy
spravny organ neakceptoval ako wudrzatelny prdvny nazor zalobcu, podla ktorého
vlastnici sami rozhodli o tom, Ze o investiciich do ich bytového domu mbze
rozhodnut’ aj vybor samospravy, a to postupom podla § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve
bytov. Prvostupiiovy spravny organ k tomu poukdzal na obsah zmluvy o vykone
spravy zo dia 03.09.2012 a uviedol, ze by takymto rozhodnutim doslo k schvaleniu
zmeny tejto zmluvy, priCom o zmene zmluvy o vykone spravy vSak nebolo mozné
rozhodnut’ postupom podla § 14 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov. Podla néazoru
prvostupnového  sprdvneho organu aj pripadnd zmluvnd podmienka umoziujlca
previest pravomoc vlastnikov rozhodovat o vybere dodavatela nadpolovi¢nou
vacSinou na vybor samospravy by bola v priamom rozpore s ustanovenim § 8b ods. 3
druhé veta, zakona o vlastnictve bytov.

15.Prvostupniovy spravny organ poukdzal aj na to, Ze zmluvny vztah medzi spravcom
domu ako poskytovatelom sluzby a vlastnikmi ako spotrebitelmi je zaloZzeny zmluvou
o vykone spravy, ktora je zmluvou spotrebitel'skou. Spotrebitel'ské pravo sa vyznacuje
prevahou kogentnych pravnych noriem a predstavuje uritt odchylku od vSeobecnej
koncepcie sukromného prava, vychadzajicej zo =zisady zmluvnej autonémie. Téato
zasada je modifikovand za  ucCelom  zvySenej ochrany  slabSicho  Ucastnika
spotrebitel'ského zmluvného vztahu, ktorym je spotrebitel. Pravna tUprava zakona o
vlastnictve bytov je upravou, ktora je pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome priaznivejSia, pretoze zohladiiuje osobitosti pravneho vztahu spravcu a
vlastnikov, zalozeného zmluvou o vykone spravy. Tento zdkon presne a striktne
uruje prava a povinnosti spravcu pri sprave bytového fondu. Pri vykone svojej
¢innosti spravca nesmie pouzit inu pravnu upravu nez ti, ktora pouzit mu prikazuje
priamo zakon, pricom odlisné zmluvné dojednanie alebo dohody, ktorych obsahom
alebo tucCelom je obchadzanie tychto wustanoveni, si neplatné. Nie nepodstatnou je
skuto¢nost, ze spotrebitel sa vo vztahu k spravcovi bytového domu ocitda v nerovnom
postaveni, nakolko spravidla nema také sklsenosti a prax v danej oblasti podnikania
(sprava bytového fondu) ako samotny spravca, ktory vystupuje ako profesional vo
svojej sfére podnikania, pricom spotrebitel od neho opodstatnene ocakdva konanie s
nalezitou odbornou starostlivostou. V pripade, ze rozhodnutie vlastnikov by bolo v
rozpore so zakonom, je preto spravca povinny vlastnikov na tato skutoCnost
upozornit’.

16. Prvostupniovy spravny organ vychddzajic zo znenia § 8b ods. 3 druha veta zdkona o
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vlastnictve bytov tvrdil, Ze zakon ukladal spravcovi jednoznani povinnost riadit’ sa o
vybere dodéavatela rozhodnutim nadpolovi¢nej véacSiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, pricom z tejto povinnosti neustanovuje ziadne vynimky. Toto ustanovenie
povazoval prvostupniovy spravny orgdn za kogentné, teda také, od ktorého sa subjekty
pravneho vztahu nemézu odchylit, a to ani v pripade dohody vSetkych ucastnikov
pravneho vztahu; takiito normu nemo6zu ani obmedzit,, ¢i vylucit'.

Z vykonaného dokazovania podla ndzoru prvostupiiového sprdvneho organu
vyplynulo, ze zalobca pouzil prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav na tuhradu
ceny diela, priCom sa v rozpore so zdkonom o vlastnictve bytov a so zmluvne
dohodnutymi podmienkami riadil o vybere jeho dodavatela iba rozhodnutim vyboru, a
teda nepostupoval v sulade s § 8b ods. 3 druhd veta zdkona o vlastnictve bytov a
Zmluvou o vykone spravy, ked pouzil prostriedky fondu prevadzky, Udrzby a oprav
na uhradu ceny diela pricom sa o vybere jeho dodavatela neriadil rozhodnutim
nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Nerespektovanie povinnosti zalobcu ako spraveu bytového domu vyplyvajucich pre
neho zo zakona o vlastnictve bytov, a zo zmluvy o vykone spravy bolo preto
kvalifikované ako konanie, ktorym nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umoznuje ich riadne pouzitie, ¢im bola naplnena skutkovad podstata spravneho
deliktu podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zakona o vlastnictve bytov.

Prvostupiiovy spravny organ ulozil zalobcovi za spravny delikt podla § 24 ods. 1 a §
24 ods. 5 zadkona o ochrane spotrebitela pokutu vo vyske 1000 € , priCcom prihliadol na
skutocnost, ze neposkytnutim sluzby v sulade so zmluvnymi dohodnutymi
podmienkami a v sulade so zdkonnymi poziadavkami v zmysle zdkona o vlastnictve
bytov, a teda riadne, boli poruSené prava spotrebitel'a chranené zakonom.

Sankciu prvostupniovy spravny organ odovodnil aj prihliadnutim na charakter a
zavaznost’ zisteného poruSenia povinnosti zalobcom, ako aj na skutoCnost, ze s
ohl'adom na ucel sledovany pravnou upravou, ktory spo¢iva v ochrane majetkovych
prav spotrebitelov a v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici
opodstatnene od spravcu ocakavaju. Protipravnym konanim zalobcu tento ucel nebol
dosiahnuty. Prvostupiiovy spravny organ pri ureni vySky pokuty prihliadol aj na
mozné nasledky protipravneho konania ucastnika konania spocivajuce v tom, Ze Vv
dosledku protipravneho konania ucastnika konania vznikla redlna moznost ohrozenia,
resp. poskodenia ekonomickych zaujmov  spotrebitefov - vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome v sprave zalobcu. Vzal do uvahy aj
skutoCnost, Zze vytykané nesplnenie povinnosti spravcom Zzalobcom, ma dolezity
vyznam vo vztahu k hospodareniu s majetkom vlastnikov bytov v sulade s odbornou
starostlivostou, teda v medziach zakonnej upravy a v sulade s podmienkami
dohodnutymi v zmluve o vykone spravy. Z toho hladiska povazoval prvostupiovy
sprdévny organ protipravne konanie Zzalobcu za zavazné, kedZe nasledkom jeho
protipravneho konania boli spotrebitelia ukrateni na ich prave na riadny vykon spravy
bytov a nebytovych priestorov a na poskytovanie sluzieb sposobom umoziujicim ich
riadne vykonavanie.
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Proti rozhodnutiu prvostupiiového spravneho organu podal zalobca v¢as odvolanie.

O odvolani zalobcu rozhodol zalovany napadnutym rozhodnutim ¢&. SK/0404 99/2018
z 3.6.2019 tak, Ze rozhodnutie prvostupiiového sprdvneho orgdnu potvrdil a odvolanie
zalobcu zamietol.

1.
Zhrnutie rozhodnutia Zalovaného

Zalobou napadnuté rozhodnutie & SK0404/99/2018 z 03.06.2019 zalovany oddvodnil
poukdzanim na konanie na prvom stupni, ako aj na Uplné a spravne zistenie
skutkového stavu prvostupnovym spravnym organom.

Zalovany poukézal na znenie § 4 ods. 1 pismeno h) zdkona o ochrane spotrebitela ako
aj na § § 6 ods. 2 pism. a) az pism. e), 8b ods. 2 pism. a) a § 8b ods. 3 zikona o
vlastnictve bytov.

Konstatoval, Zze v zmysle citovanych ustanoveni pravnych predpisov sice nie je
vyluacené, aby po splneni zdkonnych a zmluvnych podmienok a zarovein v sulade s
vyjadrenou voOlou vlastnikov boli pri obstaravani sluzieb a tovarov aktivni samotni
vlastnici, napriklad pri uzatvoreni zmluvy s dodavatelom bez ucasti spravcu, tak ako
to bolo v predmetnom pripade, avSak opidtovne povazoval za potrebné zdoraznit, Ze je
nevyhnutné dodrzat’ podmienky stanovené prislusnym zédkonom.

Podla nazoru zalovaného, z vykonaného dokazovania vyplynulo, Zze zalobca pouzil
prostriedky fondu prevadzky, adrzby a oprav v bytovom dome na uthradu ceny diela,
pricom sa vSak v rozpore s ustanovenim § 8b ods. 3 zikona o vlastnictve bytov
neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vicsiny vlastnikov, ale konal iba na zaklade
rozhodnutia vyboru samospravy a preto sa nemozno stotoznit’ s tvrdenim zalobcu, ze
postupoval v stlade so zakonom. Zalovany zaroven uviedol, Ze Zalobcu nezabavuje
zodpovednosti za zistené poruSeniec ani skutonost, Ze vybor samospravy Vv
predmetnom  bytovom dome  odsthlasil vyber dodavatela  sluzby, nakolko
povinnostou spravcu je dodrziavat' 1 iteru zdkona a teda v tomto predmetnom pripade
bolo povinnostou zalobcu dodrzat kogentné ustanovenia zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ktoré vo svojich ustanoveniach neumoznuju odchylit sa od
povinnosti v nich zakotvenych a teda, povinnostou Zalobcu jednozna¢ne bolo riadit’ sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej vac¢siny vlastnikov o vybere dodavatel’a.

K povinnosti spravcu riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov zalovany uviedol, Ze v
pripade, ak je toto rozhodnutie v rozpore s pravnymi predpismi, je spravca vzhl'adom
na poziadavku odbornej starostlivosti pri vykone spravy povinny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov na takito skutoc¢nost’ a jej dosledky upozornit’.

V tejto suvislosti poukazal zalovany tiez na to, ze ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov v sebe subsumuje tak povinnost’ zabezpecit’ vlastnikom pri obstarani
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sluzby najvyhodnejSie podmienky, ako aj povinnost ziskat suhlas nadpolovicnej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o vybere dodavatela. Vzhladom na
uvedené preto nestaCilo len uskutoCnit’ tuspeSny vyber dodavatela (t. j. dojednat
najvyhodnejsie podmienky ¢i uz spravcom alebo vyborom samospravy), ale bolo
potrebné tiez vyber dodavatela odsthlasit potrebnou vicSinou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Pre postdenie veci povazoval zalovany za podstatné, ¢i Zzalobca postupoval alebo
nepostupoval pri vykone spravy v sulade so zmluvou o vykone spravy a zarovei v
sulade s poziadavkami odbornej starostlivosti, pricom v danom pripade z kontrolnych
zisteni vyplyva, ze tomu tak nebolo, kedze vyber dodavatela sluzby ako aj preplatenie
jeho faktry nebolo odsuhlasené v sulade so zakonom o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Vzhladom na uvedené zalovany konStatoval, ze zalobca pri
vykone spravy nepostupoval s odbornou starostlivostou a v sulade so zmluvou o
vykone spravy. Zalovany videl v postupe Zalobcu rozpor najmi s &l. 3 ods. 1,4 ods. 2
a 8 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy z 03.09.2012 v zneni jej dodatku z 02.02.2017.

K poukazom zalobcu na schvilenie vyboru bytového domu, ktory bol povereny
rozhodovanim o pouziti prostriedkov fondu oprav, a ktorého schvalenie predchadzalo
prijatiu a nadobudnutiu ucCinnosti spotrebitel'skej zmluvy o vykone spravy zo dna
03.09.2012 zalovany uviedol, Ze na rozhodnutiec o zriadeni a povereni vyboru
predchadzajuce zmluve o vykone spravy nemoze prihliadat, nakolko spotrebitel’ -
vlastnik sa nemdze vopred vzdat svojich prav, ktoré si mu zdkonom priznané, alebo si
inak zhor§it' svoje postavenie, priCom v pripade pochybnosti plati vyklad pre
spotrebitela priaznivejsi.

Zalovany poukazal aj na skutotnost, e splnomocnenie vyboru samospravy je Vv
rozpore aj s platnou zmluvou o vykone sprdvy a je spdsobilé zhorSit zmluvné
postavenie  vlastnikov  bytov, nakol’ko umoziuje svojvolu, ktora mdze zhorsit
postavenie vlastnikov z hl'adiska ich ekonomickych zaujmov.

Zalobca bol podla Zalovaného povinny poskytovat sluzby v sulade so zikonom o
ochrane spotrebitela, a to spdsobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpeéné pouzitie.
Tuato svoju zakonnu povinnost' zalobca porusil, nakol’ko sa v rozpore so zmluvou o
vykone spravy v rozpore s ustanovenim § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov o
vybere dodavatela diela a o Uuhrade za dielo neriadil rozhodnutim nadpoloviénej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, resp. tito skutocnost
ziadnym spdsobom zalobca nepreukazal.

Pravnu tUpravu zdkona o vlastnictve bytov povazoval zalovany za priaznivej§iu pre
vlastnikov bytov, nez je postup schvaleny vlastnikmi, kedy hlasovanie vlastnikov bolo

nahradené rozhodnutim vyboru samospravy.

Zalovany poukazal aj na objektivny charakter zodpovednosti podla zakona o ochrane
spotrebitela, pri ktorej Zalobca zodpoveda za nésledok bez ohl'adu na zavinenie.

K vyske ulozenej pokuty Zalovany poukézal na znenie § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
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spotrebitela, v zmysle ktorého bolo mozné wulozit Zalobcovi za poruSenie povinnosti
ustanovenych v tomto zékone pokutu az do vysky 66 400 €.

36.

37.

38.

39.

Zalovany uviedol, Ze pri urovani vysky pokuty zohladnil skutoénost, Ze Zalobca je z
titulu vykonu jeho <innosti povinny zabezpelit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat a dodrziavat pozadovani troven
odbornej starostlivosti voci spotrebitelom, ktori vystupuji vo vztahu k ucastnikovi
konania ako slabSia strana a si neraz vystavovani svojvoli predévajuceho resp.
poskytovatela sluzby. Ulozenti pokutu preto vo vztahu k poruSeniu zakonnych
povinnosti ucastnika konania a z hladiska moznych néasledkov povazoval za viac ako
primeranu, a to aj s ohl'adom na jej represivno-vychovnu funkciu.

.
Argumenty Zalobcu v podanej Zalobe

V spravnej zalobe dorucenej spravnemu sudu 07.08.2019 zalobca v prvom rade
namietal nedodrzanie procesnych lehdt podla § 49 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom
konani  zalovanym. Poukdzal na skutocnost Ze zalovanému Dbola neddvodné
predlzované lehota na rozhodnutie, o ¢om bol zalobca informovany upovedomenim,
pricom tato predizeni lehota nebola Ziadnym sposobom &asovo ohrani¢end. Takyto
postup povazoval zalobca za nezodpovedny a Sikan6zny, s nasledkom v podobe
prietahov v konani. Podla nézoru Zzalobcu mal Zzalovany k dispozicii vsetky doklady
potrebné pre rozhodnutie, preto celkova doba rozhodovania v trvani 8 mesiacov bola
neprimerana vo vztahu k zlozitosti veci.

Zalobca vo vztahu k napadnutému rozhodnutiu Zalovaného namietal, Ze pri vykone
svojej Cinnosti sa riadil vyluéne rozhodnutim schdodze vlastnikov o volbe pravomoci
vyboru samospravy a ndsledne rozhodnutim vyboru samospravy a jeho sthlasom s
preplatenim  faktary & 012017. Zalobca nedojednaval v  prospech  vlastnikov
podmienky, za ktorych ma byt wuzatvorend zmluva o dielo, ani tovary a sluzby
neobstaraval. Z tohto doévodu nie je mozné uplatnit na postup zalobcu prva vetu
ustanovenia § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov, kedZe nie je splnena hypotéza
pravnej normy. Zalovany sa podla Zzalobcu riadne nevysporiadal s otdzkou
aplikovatelnosti § 8b ods. 3 =zakona o vlastnictve bytov v situacii, kedy vyber
dodavatel’a realizoval vybor samospravy a nie spravca.

Zalobca dalej uviedol, Ze prvostupiiovy spravny organ pouzil pri zaGati konania
nespravnu pravnu normu a preto nespravne pravne posudil skutkovy stav zisteny
kontrolnym organom. Dovod na zaCatie spravneho konania tak podla zalobcu dany
nebol, ¢im prvostupniovy spravny organ zasiahol do ustavou chrédnenych prav
vlastnikov bytov rozhodnit o mnakladani s ich vlastnictvom, prostriedkami fondu
prevadzky udrzby a oprav v bytovom dome. Pochybenie vidi zalobca v tom, Ze
spravny organ pri vykone kontroly, ako aj pri rozhodovani opomenul zohl'adnit’
ustanovenie § 14 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov, v zmysle ktorého bolo
rozhodnutie vlastnikov pre spravcu zavéizné pokial sa v lehote tridsiatich
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kalendarnych dni od oznamenia vysledku hlasovania ziaden =z prehlasovanych
vlastnikov neobratii na sid. Zalobca teda nemal moznost odchylit sa od uZ
schvaleného rozhodnutia schodze vlastnikov bytov a nebolo mozné od Zzalobcu
pozadovat’, aby konal v rozpore so schvdlenym rozhodnutim schodze vlastnikov a aby
ich vol'u prejavenu uznesenim zo dna 11. septembra 2017 nereSpektoval.

Zalobca tiez namietal, ¢ v zmysle uginného znenia zikona o vlastnictve bytov nebol
povinny upozornit vlastnikov na pripadni nezakonnost nimi prijattho uznesenia.
Takéto zadkonné ustanovenie podla nazoru Zzalobcu neexistuje a z tohto doévodu ho ani
zalovany a ani prvostupniovy spravny organ vo svojom rozhodnuti neuviedli.

V dalSom Zalobnom bode zalobca namietal zaver Zalovaného o tom, Ze rozhodnutim
vlastnikov z 11. septembra 2017, ktorym bola zverend vyboru samospravy
kompetencia rozhodovat o vybere dodavatela, doSlo k =zmene zmluvy o vykone
spravy. Poukédzal na to, ze zmluva o vykone spravy je dvojstranny pravny ukon, s
obsahom ktorého sa zmluvné strany maju moznost vopred oboznamit' a az nasledne
dochadza k wuzavretiu tejto zmluvy na =zaklade podpisov povereného zastupcu
vlastnikov a opravnenej osoby spravcu. Zmluvu ani dodatky k zmluve teda nie je
mozné prijat’ na zaklade hlasovania vlastnikov alebo vyboru samospravy.

Zalovany podla nazoru zalobcu pri posudzovani stladu uznesenia schodze vlastnikov
zo diia 11.09.2017 so zmluvou o vykone spravy nereflektoval znenie ¢l. 2 ods. 1 pism.

b) zmluvy o vykone spravy, v ktorom su jasne definované sluzby, ktoré méze v ramci
svojich pravomoci obstaravat spravca, pricom rekonstrukcie vstupnych schodov
medzi tieto sluzby nepatri. Z tohto ddvodu nie je ani mozné na dany pripad aplikovat
§ 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov, ktory sa vyslovne vztahuje na obstaravanie
sluzieb a tovaru.

Zalobca vy¢ital Zalovanému nereflektovanie jeho zasadnej odvolacej namietky, v
zmysle ktorej sa prvostupiiovy spravny organ odmietol zaoberat uznesenim schodze
vlastnikov zo dna 24. februara 2010 o schvaleni vyboru samospravy, v désledku coho
si nezabezpeCil dostatok podkladov pre rozhodnutie a nedostatocne zistil skutkovy
stav veci.

Zalobca v Zalobe nesthlasil so ziaverom Zalovaného a prvostupiiového spravneho
organu, podla ktorého nie je v danom pripade podstatné, ¢i zalobca vykonal obstaranie
diela. Poukazal na to, Ze prvostupiiovy spravny organ vo vyroku svojho rozhodnutia
priamo uviedol ustanovenie § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov, ktory vyslovne
hovori o obstarani, napadnuté rozhodnutie je preto z jeho pohladu rozporuplné a
nedostatocne odovodneng.

Prvostupfiovy spravny organ tiez v oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze
zalobca sa pri vykone svojej Ccinnosti neriadil rozhodnutiami vlastnikov, v dosledku
¢oho nebola sluzba poskytnuta riadne a bezpeCne. Podla namietok zalobcu vSak
zalovany ani prvostupniovy spravny orgdn nikde konkrétne neSpecifikovali to, ktorym
rozhodnutim vlastnikov bytov sa zalobca neriadil a taktiez nedefinovali, ¢im nebola
sluzba spravcu dodana riadne a ¢im nebola sluzba bezpecna.
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Zalobca k nalezitostiam oddvodnenia napadnutych rozhodnuti namietal, Ze ani z
rozhodnutia zalovaného, ani rozhodnutia prvostupiiového spravneho organu nie je
zrejmé, na zaklade akych skutkovych okolnosti dospeli konajiice spravne organy k
zaveru, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov su slabSou stranou, pokial zaroven
konstatuju, ze pravna Uprava je pre vlastnikov priaznivejSia a poskytuje im SirSiu
mieru ochrany. Z uvedeného podla nazoru zalobcu vyplyva, Zze vlastnici maji vo
vztahu k spravcovi vyhodnejsie postavenie.

Napokon v poslednom Zalobnom bode zalobca namietal vysku wulozenej pokuty.
Poukdzal na zanedbatelni zavaznost konania, zanedbatelny charakter konania bez
akéhokol'vek skutkového vyznamu a taktiez na neexistenciu akychkol'vek nasledkov
vzniknutych v dosledku sankcionovaného konania. Uvedené skutocnosti prvostupnovy
spravny organ ani zalovany nijako nevyhodnotil.

V.
Vyjadrenie Zalovaného k podanej Zalobe

Zalovany vo vyjadreni k Zalobe doru¢enom spravnemu stdu 28.10.2019 konstatoval,
7ze zalobca v podanej zalobe namieta rovnaké skutoCnosti, ako namietal v odvolani
proti rozhodnutiu prvostupnového spravneho organu. Obdobne z obsahu vyjadrenia
zalovaného spravny sud zistil, Ze tento v zasade zopakoval argumentaciu, ktora tvori
obsah odovodnenia zalobou napadnutého rozhodnutia, s vynimkou namietky tykajicej
sa nedodrzania lehdt na rozhodnutie podla § 49 spravneho poriadku zo strany
zalovaného.

K namietke poruSenia § 49 spravneho poriadku zalovany poukazal na to, Ze Vv
predmetnom ustanoveni spravneho poriadku st zakotvené lehoty svojou povahou
lehotami  poriadkovymi, pricom vydanie rozhodnutia po ich uplynuti, nema za
nasledok nezadkonnost rozhodnutia. V tejto suvislosti poukazal Zalovany na rozsudok
Krajského sudu v Kosiciach spisovd znacka 6S/165/2014 zo dna 30.04.2015, v
zmysle, ktorého nedodrzanie procesnych leh6t na vydanie rozhodnutia nemohlo mat
vplyv na vecni Skodu spravnost a zakonnost' rozhodnutia, nakolko zdkon o spravnom
konani s nedodrzanim lehoty na vydanie rozhodnutia nespaja pravne dosledky.

Vo vztfahu k dalsim Zzalobnym namietkam Zzalovany v celom rozsahu zopakoval
argumentaciu z odovodnenia Zzalobou napadnutého rozhodnutia ¢. SK0404/99/2018 =z
03.06.2021, ktorej podstatny obsah je rekapitulovany v Casti II. tohto rozsudku.

Zalovany navrhol Zalobu zamietnut, Zalobcovi nepriznat nahradu trov sudneho
konania a taktiez nevyhoviet navrhu Zzalobcu na priznanie odkladného u€inku spravnej
zalobe.
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Replika Zalobcu

Zalobca reagoval na vyjadrenie Zalovaného replikou dorudenou spravnemu sudu
21.11.20109.

Opidtovne uviedol, Zze v predmetnom pripade nemal ini moZnost, ako postupovat
sposobom, ktory bol vlastnikmi zvoleny na schodzi vlastnikov zakonnym spdsobom.
Poukdzal na podobnost medzi delegiciou vykonu niektorych tukonov tykajicich sa
spravy bytového domu na vybor samosprivy so splnom moc znenim, pri ktorom sa
tiez na splnomocnenca prendSa opravneni realizovat’ niektoré¢  tkony, ale
splnomocnitel’ sa tymto ilkonom nevzdava svojich prav.

K tvrdeniu zalovaného, ze konanim Zzalobcu mohlo dojst k zhorSeniu ekonomickych
zaujmov  vlastnikov bytov poukazal Zalobca na mozné nasledky odmietnutia
vykonania uhrady faktary ¢. 012017. Podla Zalobcu by v takomto pripade predmetni
faktaru boli nuateni vlastnici hradit z vlastnych finanénych zdrojov mimo rdmca fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Boli by na uhradu faktary ¢. 012017 zaviazani spolocne a
nerozdielne, ¢o by bolo proti ekonomickym ziujmom vlastnikov bytov. Voci
zalobcovi by taktiez bola vznesend namietka, ze nekonal v stlade s volou vlastnikov
bytov, ¢o by malo za nasledok, ze by konal v rozpore so zdkonom o vlastnictve bytov.
Vlastnikov by wvystavil riziku vzniku trokov z omeSkania a zaroven by tak porusil

svoju vSeobecnu povinnost’ hajit’ zdujmy vlastnikov pri sprave bytového domu.

Zalobca tiez uviedol, Ze nemohol vyzadovat rozhodnutie nadpoloviénej vicsiny
vlastnikov bytov pri vybere dodavatela, ak sa samotny zalobca tohto ukonu
nezG&astnil. Zalobcovi bola uz len zo strany vyboru spravy dorudena faktira &.
012017, ktord v zaujme vlastnikov bytov uhradil z fondu prevadzky, udrzby a oprav
vlastnikov bytov.

S ohladom na predchadzajucu argumentaciu Zalobca ozna€il konanie Zalovaného za
ucelové, Sikandzne a v rozpore s dobrymi mravmi, majice za nasledok zhorSenie
dobrej povesti a dobrého mena zalobcu.

Zalobca zdoraznil, e cena za prace, ktori uhradil na ziklade taktary ¢. 012017, bola
primerana a vykon prac bol riadne odsthlaseni. V celom konani nikto nikdy ani len
nespochybnil rozsah prac, cenu prac a kvalitu vykonanych priac, v celom konani
nebolo nijak preukdzané, ze by malo dojst k poruseniu ekonomickych zaujmov
spotrebitel'a, pricom v ramci konania nebolo poSkodenie ekonomickych zaujmov a nie
len konstatované.

Zalobca uviedol, e medzi¢asom doslo z jeho strany k tuhrade uloZenej pokuty, preto
netrvda na odklade vykonatelnosti rozhodnutia ale ziada spolu so zrusenim
napadnutého rozhodnutia rozhodnut’ o vrateni uz zaplatenej pokuty. V tomto zmysle
doslo aj k uprave zalobného petitu.

VI.
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Posudenie podstatnych skutkovych zisteni a pravne argumenty

Podla § 2 ods. 2 Spravneho sudneho poriadku (d’alej len ,.SSP”) kazdy, kto tvrdi, Ze
jeho prava alebo pravom chranené zaujmy boli porusené alebo priamo dotknuté
rozhodnutim organu verejnej spravy, opatrenim organu verejnej spravy, necinnostou
organu verejnej spravy alebo inym zasahom organu verejnej spravy, sa moze za
podmienok ustanovenych tymto zdkonom domahat’ ochrany na spravnom sude.

Podla § 177 ods. 1 SSP spravnou Zzalobou sa Zalobca mdze domahat ochrany svojich
subjektivnych pradv proti rozhodnutiu organu verejnej sprdvy alebo opatreniu organu
verejnej spravy.

Podla § 180 ods. 1 SSP zalovanym je organ verejnej spravy, ktory rozhodol o riadnom
opravnom prostriedku, ak je zalobcom fyzickda osoba alebo pravnickd osoba. Ak
osobitny predpis nepripista riadny opravny prostriedok, Zalovanym je orgin verejnej
spravy, ktory vydal rozhodnutie alebo opatrenie.

Podla § 190 SSP ak spravny sad po preskimani rozhodnutia alebo opatrenia
zalovaného dospeje k zaveru, Ze zaloba nie je d6vodn4, rozsudkom ju zamietne.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela predavajiici je povinny
zabezpeCit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich
riadne a bezpecné pouzitie.

Podla § 6 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov sprdva domu je obstaravanie sluzieb a
tovaru, ktorymi spravca alebo spoloCenstvo zabezpeCuje pre vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie uétu domu v banke,

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

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

Podla § 8 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov spravcom modze byt pravnickd osoba
alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete
¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové domy, musi
spitat  aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost spraveu moZze byt
vykondvana len podl'a tohto zdkona.

Podla § 8 ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov spravca zodpoveda vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo
nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zékona alebo zo



67.

68.

69.

70

71.

72.

14

2S .46/2019

zmluvy o vykone spravy.

Podla § 8a ods. 1 zakona o vlastnictve bytov vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone
spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou véacSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalend zmluva o
vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavdzny pre vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpoloviénou véésinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spradvcom. Spravca je povinny
schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome. Na doru¢ovanie sa vztahuje osobitny predpis. Zmluva o vykone
spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome pri zabezpecovani prevadzky, idrzby a oprav domu,

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

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

d) zasady platenia tihrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

e) zasady uréenia vySKky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podl'a odseku 2.

Podla § 8a ods. 5 styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom
zabezpeCuje zastupca vlastnikov zvoleny na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (dalej len ,schodza vlastnikov”). Zastupca vlastnikov informuje
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o cCinnosti spravcu a o doblezitych
otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat’® voci spravcovi
poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v sulade so zmluvou o
vykone spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych
mdzu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14.

Podla § 8b ods. 2 a) zdkona o vlastnictve bytov pri spradve domu je spravca povinny
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

.Podla § 8b ods. 2 pism. b) zakona o vlastnictve bytov pri sprave domu je spravca

povinny dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
uprednostiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi.

Podla § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov pri obstaravani sluzieb a tovaru je
spravca povinny dojednat’ c¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit
sa rozhodnutim nadpolovi¢nej via¢Siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome o vybere dodavatel’a.

Podla § 14 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome ma pravo a povinnost’ zii€astiiovat’ sa na sprave domu a na schodzi vlastnikov
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hlasovanim rozhodovat' ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy
domu, spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku. Ozndmenie o schodzi vlastnikov spolu s
programom schodze musi byt v pisomnej forme dorucené kazdému vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome minimalne pét pracovnych dni pred diiom konania
schodze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schodzu vlastnikov zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schodze vlastnikov spdsobom v dome obvyklym.

Podla § 14 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov za kazdy byt a nebytovy priestor v dome
ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajici na byt
alebo nebytovy priestor v dome. Ak je byt alebo nebytovy priestor v dome vo
vlastnictve viacerych osob, mézu uplatnit’ svoje hlasovacie pravo len ako celok.

Podla § 14 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov schdédza vlastnikov je uznaSaniaschopna,
ak si pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju asponn dve
tretiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie
rozhodnutia na schddzi vlastnikov je potrebny suhlas nadpoloviénej vacSiny hlasov
pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5
neustanovuju inak. Ak schodza vlastnikov nie je ani hodinu po ozndmenom zacati
schddze  vlastnikov ~ uzndSaniaschopni, je na  prijatie = rozhodnutia  potrebna
nadpoloviéna vac¢Sina hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome; to neplati, ak sa hlasuje podla odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) a
ods. 3,§ 8aods. 1 a6, § 8bods. 2 pism.i),§ 10 ods. 1 a§ 16 ods. 3 a 4.

Podla § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia na schddzi vlastnikov dvojtretinovou véacSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o zmluve o
uvere a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni tiveru a o kazdom dodatku k
nej, o zmluve o niajme a kupe veci, ktor vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uzivaji s pravom jej kapy po uplynuti dojednaného casu uzivania a o kazdom
dodatku k nej, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k nim, o
zmene ucelu uzivania spolocnych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a o zmene
formy vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo
povale, vyzaduje sa zaroven sthlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome na najvy$Som poschodi. Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa vyZzaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych casti domu,
spolocnych zariadeni domu alebo prilahlého pozemku alebo ich casti. Ak sa rozhoduje
pisomnym hlasovanim podla tohto odseku, podpis vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli
zvoleni na schddzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome
mdze overit’ aj notar alebo obec.

Podla § 14 ods. 5 =zdkona o vlastnictve bytov ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutic o tej istej veci nahradza
predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného
hlasovania sa vyzaduje suhlas nadpoloviénej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa
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vyzaduje dvojtretinovd vicsina. Ak sa o veci rozhodovalo dvojtretinovou vécsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri hlasovani do
jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyzaduje suhlas Stvorpitinovej
vacsiny hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

.Podla § 14 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od
oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo
zanikda. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sid najneskér do troch mesiacov od
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome sa moZze zaroveii na prisluSnom sude domdhat docasného
pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla
osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznaSaniaschopna vécsina podla
odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu a
nebytového priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia st z&vdzné pre vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené
vlastnikmi st zavdzné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak ich =za wvlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi
splnomocnena osoba.

Podla § 3 ods. 1 zakona ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov v zneni
neskor$ich predpisov (d’alej len ,zdkon ¢&. 246/2015 Z. z.") odborna spdsobilost’ sa
ziskava absolvovanim d’alSicho odborného vzdelavania v akreditovanom vzdelavacom
programe podl'a osobitného predpisu (d’alej len ,,d’alSie odborné vzdelavanie®).

Podrla § 3 ods. 2 zdkona ¢. 246/2015 Z. z. d’al$ie odborné vzdelavanie je zamerané na
a) zakladné pravne predpisy tykajuce sa vykonu spravy bytovych domov (d’alej len
,»vykon spravy®),
b) administrativne zabezpecenie vykonu spravy,
c) odborné a technické zabezpecenie spravy a prevadzky budov,
d) finan¢ny manazment a hospodarenie.

Na ziklade spravnej zaloby mal spravny sud preskimat® zakonnost' rozhodnutia
zalovaného, ktorym potvrdil rozhodnutie spravneho organu prvého stupiia, ktorym
bola Zzalobcovi ulozena pokuta v sume 1000 € pre poruSenie povinnosti predavajuceho
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie podla
§ 4 ods. 1 pismeno h) zakona o ochrane spotrebitel’a.

S poukazom na vysSie citované zakonné ustanovenia spravny sad preskumal
napadnuté rozhodnutie a konanie, ktoré mu predchadzalo, oboznamil sa s obsahom
administrativneho spisu a dospel k zaveru, ze zaloba nie je dovodna.

Vo vztahu k jednotlivym zalobnym namietkam spravny sud uvadza:

K namietke Zalobcu, ktorou poukdzal na neprimeranti dizku odvolacieho konania
vedeného zalovanym a nedévodné predizenie lehoty na rozhodnutie spravny sud



17

2S5/46/2019

konstatuje, ze aj ked’ je pravdou, Ze zalovany nerozhodol o odvolani v lehotdch podla
§ 49 spravneho poriadku, a Ze lehota na rozhodnutie bola predizena bez uvedenia
konkrétnej doby prediZenia, v danom pripade sa nejedna o také procesné pochybenie,
ktoré by bolo sposobilé ovplyvnit' zakonnost’ rozhodnutia vo veci samej. Najvyssi sud
Slovenskej republiky viackrdt zdoraznil (napr. rozsudok NajvySSieho sudu Slovenskej
republiky z 23.11.2017 sp. zn. 3Szfk/4/2016), ze formalne pochybenie spravneho
organu nie je dovodom na kasaciu jeho rozhodnutia, pokial by viedlo k rovnakému
vysledku, tUcelom kasacie neméd byt formdlne zopakovanie administrativneho konania
s dosiahnutim rovnakého vysledku. Voc¢i pripadnej ne€innosti spravneho organu bol
zalobca opravneny vyuzit v administrativnom konani viaceré zdkonné opravnenia
(staznost’, podnet prokuratire, Zaloba na necinnost a pod.), k ¢omu v danom pripade
nedoslo.

84. Spravny sud vo vztahu k dalSim Zzalobnym ndmietkam poukazuje na ustidleny ndzor
Ustavného sudu Slovenskej republiky (napr. IL US 426/2012), v zmysle ktorého
nevyhnutnou sucast’ou rozhodovacej ¢innosti sudov zahfnajuce;j aplikaciu
abstraktnych pravnych noriem na konkrétne okolnosti individualnych pripadov je
zistovanie obsahu a zmyslu pravnej normy uplatiovanim jednotlivych  metod
pravneho vykladu, pricom ustanovenie ¢l. 2 ods. 2 tstavy nepredstavuje iba viazanost
Statnych organov textom, ale aj zmyslom a ucelom zikona. Obdobne v tejto suvislosti
judikoval aj Najvyssi sad Slovenskej republiky, podla ktorého , vyklad kazdej pravnej
normy musi byt najmd teleologicky (vklad e ratione legis, vychadzajuci zo zmyslu
zdakona), teda prihliadajuci najmd na ucel a ciele prdavnej upravy® (rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 24.03.2021 sp. zn. 9Szsk/60/2020).

85. Pokial’ zalobca namietal, ze Zalovany ani prvostupnovy spravny organ sa dostato¢ne
nevysporiadali s otazkou aplikovatelnosti § 8b ods. 3 zikona o vlastnictve bytov na
pravnu situaciu zalobcu, za ktorej vyber dodavatela diela realizoval vybor samospravy
a nie zalobca ako spravca, spravny sud sa s touto namietkou nestotoziuje.

86.Z citovaného znenia § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov vyplyva, ze pri obstaravani
sluzieb a tovaru bol spravca povinny dojednat co najvyhodnejSie podmienky, aké sa
dali dojednat v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca
bol povinny riadit sa rozhodnutim nadpoloviénej vacSiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a.

87.Spravny sud sa vo vztahu k tejto namietke priklana k pravnemu nazoru zalovaného,
ktory bol v dostatotnej miere odovodneny v mnapadnutom rozhodnuti. Napriek tomu,
ze v priecbechu administrativneho konania nebolo sporné, ze zalobca naozaj
neobstaraval sluzbu ani nevyberal dodavatela, je potrebné zdoraznit, ze ddévodom
uloZenia pokuty pre porusenie povinnosti vyplyvajicej z § 4 ods. 1 pism. h) zakona o
ochrane spotrebitela bolo to, Ze zalobca realizoval (hoci na zéklade sthlasu vyboru
samospravy) uhradu z prostriedkov fondu oprav a to na uhradu sluzby, ktord bola
vybrand postupom nezodpovedajicim ustanoveniu § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve
bytov a zaroven spdsobom odporujicim ustanoveniam ¢l. 8 zmluvy o vykone spravy.

88. Podla ¢l. 4 ods. 1 zmluvy o vykone spravy vlastnici bytov a nebytovych priestorov
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uplatiuju a vykonavaju svoje pravo na ucasti na sprave domu najmd tym, Ze sa
ziCastiujit na  schdodzach  vlastnikov  bytov. Oznamenie o schddzi vlastnikov — sa
povazuje za dorucené vhodenim pozvanky do poStovej schrdnky a to minimalne 5 dni
pred konanim schddze a oznadmenim sposobom v dome obvyklym, tj. zverejnenim
pozvanky v kazdom vchode na verejne pristupnom mieste.

89. Podla ¢l. 4 ods. 2 zmluvy o vykone spravy vlastnici bytov a nebytovych priestorov
rozhoduju o spolo¢nych castiach, spoloénych zariadeniach domu, prisluSenstve a
najmd o vyske tvorby a konkrétnom pouziti fondu oprav. Pri hlasovani rozhoduju
vlastnici véacSinou hlasov, pricom za kazdy byt jej 1 hlas. Pri hlasovani
spoluvlastnikov bytu je platny hlas len v pripade ich zhodného hlasovania. Na schddzi
vlastnikov bytov moéze vlastnika bytu alebo spoluvlastnikov bytu zastupovat na
zaklade plnej moci iny vlastnik bytu v tom istom dome alebo ind osoba.
Splnomocnenie sa musi udelit pisomne s uradne overenym podpisom splnomocnitela.
Stcastou splnomocnenia modze byt aj prikaz ako ma splnomocnenec hlasovat.
Zastupca ma potom taky pocet hlasov, kolko bytov zastupuje. Pri hlasovani
spolo¢nych vlastnikov bytu je platny hlas len v pripade ich zhodného hlasovania.

90. Podl'a ¢l. 8 ods. 2 zmluvy o vykone spravy prostriedky fondu moéze spravca pouzit' len
na financovanie oprav, udrzby a investicii, s vykonanim ktorych suhlasi vécSina
vlastnikov bytov v dome, okrem financovania nakladov spojenych s pravidelnymi
prehliadkami, reviziami a kontrolami technickych zariadeni podla osobitnych
predpisov vratane odstranenia zavad s tym spojenych a na financovani beznej udrzby a
oprav nepresahujucich v jednotlivom pripade ¢iastku 16.60 € na byt.*

91. Zalobca sice v tomto pripade priamo neobstaraval sluzbu ani nezabezpetoval vyber jej
dodavatela, avSak realizoval uhradu =z prostriedkov fondu v priamej pricinnej
suvislosti s takou sluzbou, ktora nebola obstarand v sulade s § 8b ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov a citovanymi c¢lankami zmluvy o vykone spravy. V doésledku toho
spravny sud nemal pochybnost o tom, ze uhrada faktury ¢. 012017 bola vykonana v
rozpore ¢l. 8 bod. 2 Zmluvy o vykone spravy, ktory vyslovne viaze vykonanie uhrad
iba na UCel financovania takych oprav, s vykonanim ktorych suhlasi véacSina
vlastnikov bytov v dome. Postup zalobcu, ktory je v rozpore s ustanoveniami zmluvy
o vykone spravy je mozné aj podla nazoru spravneho sudu subsumovat pod
ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a.

92. Spravny sud v tejto suvislosti poukazuje aj na skutoCnost, Ze v danom pripade ani
obstaranie diela a vyber dodéavatela, ani thrada faktury za dielo neboli predmetom
hlasovania vlastnikov, ale ze k nim doSlo bud na zdklade ustnej dohody medzi
vyborom samospravy a zhotovitelom diela (obstaranie diela) alebo na zaklade
hlasovania vyboru samospravy (uhrada faktury). Z uvedeného je zrejmé, Ze v celom
procese realizacie dicla, teda od jeho obstarania a vyberu dodavatela aZz po thradu
faktiry za jeho realizaciu, nemali vlastnici ziaden priestor na priamy vykon svojich
vlastnickych prav v zmysle zakona o vlastnictve bytov resp. v zmysle vysSie
citovanych ustanoveni zmluvy o vykone sprdvy. Na tom ni¢ nemeni ani ta skutoCnost,
ze vlastnici na schodzi konanej 1 1.09.2017 uznesenim schvalili opravnenie vyboru
samospravy udelit’ suhlas s preplatenim faktur za vykonané prace v ramci udrzby a
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oprav bytového domu do vysky 9.000 €, ked'ze aj toto uznesenie je mozné oznalit ako
odporujiice citovanym ustanoveniam zmluvy o vykone spravy a v neposlednom rade
aj ucelu sledovanému ustanovenim § 8b ods. 3 (a v SirSich stvislostiach aj § 14)
zakona o vlastnictve bytov.

Zalobca namietal, ¢ v zmysle § 14 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov bol viazany
vysledkami hlasovania vlastnikov, Co platilo aj pre uznesenie z 11.09.2017, ktorym
bolo vyboru samospravy dané pravo udelovat suhlas s preplatenim faktir za
vykonané prace v ramci udrzby a oprav bytového domu do vysky 9 000 €, pokial v
lehote tridsiatich kalendarnych dni od oznamenia vysledku hlasovania nikto z
prehlasovanych vlastnikov nepodal Zalobu na sid v zmysle citovaného ustanovenia.

Spravny sid sa nestotoznil ani s touto zalobnou namietkou. Podla nazoru spravneho
sudu spravca nemdze byt viazany takym rozhodnutim vlastnikov, ktoré je v rozpore
so zakonom alebo zmluvou o vykone spravy, alebo ktoré odporuje ucelu zékona, c¢i
tento ucel obchadza.

Uznesenie vlastnikov bytov, ktorym vlastnici bytov preniesli rozhodovanie o inych
ako beznych nakladoch na udrzbu a opravy bytového domu na vybor samospravy bolo
podla nazoru spravneho sidu v rozpore s ucelom dotknutych ustanoveni zakona o
vlastnictve bytov a v podstate viedlo k ich obchadzaniu.

Utelom dotknutych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov, teda najmi § 8b ods. 3
bolo zachovat v co najvacSej miere kontrolu nad hospodarenim s prostriedkami fondu
vo vztahu k dodavatel'sky poskytovanym sluzbd&m v rukach vlastnikov, a to
prostrednictvom ich priameho a bezprostredného rozhodovania hlasovanim na schodzi
vlastnikov zakonom predpokladanym sposobom.

Spravny sid nespochybniuje, Ze zabezpeCovanie sluzieb suvisiacich so spravou
bytového domu so sebou prindSa aj nutnost efektivnej a okamzitej operativnej
dispozicie s urCitou sumou prostriedkov z fondu na ucel uhrad za drobné opravy alebo
iné sluzby majice charakter beznej udrzby, pripadne za uGcelom rieSenia nahlych
poruch alebo havarijnych situacii. Za tymto ucelom je v praxi pomerne bezné
poverenie  spravcu pripadne aj zastupcu vlastnikov  dispoziciou s finan¢nymi
prostriedkami do presne urcenej vySky za jednotlivy pripad. Obdobné ustanovenie
obsahuje aj zmluva o vykone spravy v uz. citovanom ¢l. 8 ods. 2, podla ktorého
spravca ma moznost takto disponovat prostriedkami do vysky 16,60 € na byt. Takéto
dispozi¢né pravo vo vztahu k prostriedkom fondu, ktoré zadkon o vlastnictve bytov
vyslovne neupravuje (a teda ani nevyluCuje) je mozné povazovat za suladné s ucelom
pravnej upravy potial, pokial nebude =z hladiska vysSky takto pouzitenych
prostriedkov vyboCovat z rdmcov rozumne predpokladatelnych a v mieste a case
obvyklych vydavkov spojenych s porovnatelnymi prehliadkami, reviziami, kontrolami
¢i nakladmi na bezni 0drZzbu a odstranovanie drobnych zavad. Taktiez by nemalo
viest k deformacii zdkonom stanoveného rozdelenia prav a povinnosti vo vztahoch
medzi vlastnikmi, zastupcami vlastnikov a spravcom.

Postavenie zastupcu vlastnikov bolo v rozhodnom case upravené v § 8a ods. 5 zakona



20

2S .46/2019

o vlastnictve bytov. Toto ustanovenie sa vztahuje aj na  pdsobnost  vyboru
samospravy, ktory  predstavuje = dobrovolne  kreovany  kolektivny  organ  zastupcov
vlastnikov  z  jednotlivych  vchodov  bytového domu so  schvalenymi  pravidlami
prijimania  rozhodnuti. Z  citovaného  ustanovenia  vyplyva, Ze Ulohou  zastupcu
vlastnikov je v prvom rade zabezpeCovat styk (v neskorSom zneni zakona
komunikdciu) medzi vlastnikmi a spravcom. Rovnaké ustanovenie tiez v rozhodnom
Case vyslovne vylucovalo opravnenie zastupcu rozhodovat o veciach, o ktorych mézu
rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14 zakona o
vlastnictve bytov. Uz =z uvedenej formuladcie vyplyva tumysel zakonodarcu vylucit
moznost, aby na spravcu boli prenesené také pravomoci, ktoré by presahovali ramec
jeho 1uloh ako osoby zabezpeCujicej komunikdciu medzi spravcom a vlastnikmi a
ktoré by mu zaroven zverili rozhodovanie o otazkach, ktoré =zakonodarca vyslovne a
vyluéne zveril vlastnikom. Podla ndzoru spravneho stdu teda hoci zdkon o vlastnictve
bytov vyslovne nevyluCoval moznost preniest na zastupcu vlastnikov alebo vybor
rozhodnutim schddze aj také rozhodovacie pravomoci, ktoré boli vymedzené § 14
tohto zdkona, takyto presun prav v rozsahu, ktory by presahoval nevyhnutné bezné
naklady na opravy a udrzbu, by odporoval ucelu zdkonnej Upravy vyjadrenej
postulatmi ustanoveni 8b ods. 3 a najmd § 8a ods. 5 zakona o vlastnictve bytov. V
pripade iného wvykladu by totiz v  extrémnom pripade hrozilo aj prenesenie
rozhodovacej pravomoci na zastupcov v takom rozsahu, ktory by mal =za nasledok
uplné¢  faktické  vylucenie  vlastnikov z  priameho rozhodovania o predmete ich
vlastnickeho prava.

99.Na podporu vyslovenych zaverov spravny sud poukazuje aj na to, ze zamer
zakonodarcu  minimalizovat v  pravnych vztahoch medzi sprdvcom a  vlastnikmi
odchylky od =zakonnych wustanoveni a priorizovat zakonni upravu vyjadrovalo v tom
Case aj znenie § 25a zakona o vlastnictve bytov.

100. Spravny sid povazuje za potrebné k namietke o viazanosti spravcu Zalobou
nenapadnutym rozhodnutim vlastnikov bez ohladu na jeho zakonnost alebo vecnil
spravnost zdoraznit, ze umyslom zdkonodarcu pri koncipovani znenia § 14 ods. 8
zakona o vlastnictve bytov uréite nebolo zaviazat spravcu k povinnosti reSpektovat
akékol'vek, aj pravu odporujuce uznesenie vlastnikov, kedze (1) uvedené ustanovenie
hovori o =zavdznosti rozhodnuti pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (2) aj v
zmysle § 8 ods. 5 zakona o vlastnictve bytov spravca zodpovedal vlastnikom za vSetky
Skody  vzniknut¢é v  dosledku neplnenia alebo  nedostatocného  plnenia  svojich
povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vvkone spravy.

101. Z uvedeného je zrejmé, ze spravcu pred rozhodnutiami vlastnikov v prvom
rade =zavizuje platnd a uGcinna pravna Uprava suvisiaca s vykonom spravy, s ktorej
obsahom ma byt spravca ako odborne sposobilda osoba dokladne oboznameny a pri
ktorej aplikacii ma byt vlastnlkom napomocny. Spravcu tiez ako osobu poskytujicu
sluzbu spotrebitelom rovnako zavizuje obsah zmluvy o vykone spravy pokial je v
sulade so =zdkonom, a mnapokon ho proti povinnosti vykonat a reSpektovat zakon
obchadzajice ¢i inak nezadkonné rozhodnutie vlastnikov viaze jeho  povinnost
vyjadrena v § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov, a to povinnost hospodarit’ s
majetkom vlastnikov s odbornou starostlivost'ou (v sulade s podmienkami zmluvy o
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vykone spravy) definovanou pre ucel ochrany spotrebitela v § 2 pism. u) zdkona o
ochrane spotrebitela ako urovenn osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktori mozno
rozumne ocakdvat od predavajuceho pri  konani vo vztahu k  spotrebitelovi,
zodpovedajlica  Cestnej obchodnej praxi alebo vSeobecnej zasade dobrej viery
uplatiiovanej v jeho oblasti Cinnosti.

102.V rovnakom kontexte je potrebné vnimat aj dal§iu zalobnu namietku, tykajicu sa
neexistencie zakonnej povinnosti spravcu upozornit' vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na pripadnu nezakonnost’ ich rozhodnutia.

103. Spravny sud, sthlasiac so zavermi zalovaného, opdtovne zdoraznuje, ze v pripade
zalobcu ide o osobu disponujucu v zmysle § 3 ods. 1 a 2 zak. ¢. 246/2015 Z. z.
odbornou  spoOsobilostou, ktora sa  ziskava  absolvovanim  d’alSicho  odborného
vzdeldvania v akreditovanom vzdelavacom programe podla osobitného predpisu so
zameranim (aj) na zakladné pravne predpisy tykajuce sa vykonu spravy bytovych
domov a finan¢ny manazment a hospodarenie.

104.Podl'a  nazoru  spravneho  sidu  zdkonodarca  nestanovil = podmienku  odbornej
sposobilosti, ktord sa nadobuda okrem iného aj osobitnou odbornou pripravou v oblasti
relevantnych pravnych predpisov, primarne za tUcelom kvalifikovaného spravovania
vlastnych pravnych zalezitosti spravcu, ale najmid preto, aby spravca pri poskytovani
svojich sluzieb s odbornou starostlivostou bol vlastnikom népomocny a pripadne aj
korigoval ich rozhodnutia, pokial by tieto odporovali pravnym predpisom regulujicim
oblast spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov je totiz
vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohladnujici pri nakladani s vlastnym
majetkom  kritéria GGelnosti, efektivnosti ¢  uspornosti  prijatych rieSeni. Ulohou
spravcu ako odborne spdsobilej osoby poskytujucej sluzby s odbornou starostlivostou
preto ma byt - pokial je to podla konkrétnych okolnosti mozné - usmeriiovat alebo
korigovat' rieSenia prijimané vlastnikmi v pripadoch, pokial tieto nie su v sulade so
zakonom a jeho ucelom a to aspon na uUrovni upozornenia na mozZny rozpor SO
zakonom. Napriek tomu, Ze si je spravny sud vedomy obmedzenych moznosti spravcu
v tomto smere, v preskimavanom pripade namietka Zalobcu neobstoji najmid z toho
dévodu, ze podla obsahu zapisnice z 11.09.2017 pri schvalovani spornych
kompeten¢nych ustanoveni zmocnujucich vybor samospravy rozhodovat o uhradach
realizovanych z fondu oprav az do sumy 9.000 € boli pritomni dvaja zastupcovia
zalobcu, ktori mali moznost na rozpor tohto rozhodnutia so znenim zmluvy o vykone
spravy resp. so znenim zdkona o vlastnictve bytov vlastnikov upozornit eSte v ramci
rozpravy pred hlasovanim, pricom podla nazoru spravneho sudu tak s ohladom na
povinnost’ poskytovat’ sluzby s odbornou starostlivostou urobit’ mali.

105. Pokial Zalobca namieta podla neho nespravny pravny ndzor zalovaného o tom, Ze
vy$§ie zmienlovanym uznesenim vlastnikov z 11.09.2017 doslo k =zmene obsahu
zmluvy o vykone spravy spravny sud konStatuje, Ze v tomto pripade ide o nespravnu
interpretaciu obsahu odévodnenia rozhodnutia zalovaného zo strany zalobcu.

106.Zalovany v napadnutom rozhodnuti namietané skuto¢nosti netvrdi, otdzkou moznosti
zmeny zmluvy rozhodnutim vlastnikov sa zaobera na str. 9 odévodnenia svojho
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rozhodnutia sp. zn. P/0073/07/18 =z 10.07.2018 prvostupiiovy spravny organ, ktory
vSak konStatuje, ze o zmene zmluvy by nebolo mozné rozhodnut sposobom podla § 14
ods. 3, a teda konStatuje zaver opacny, nez je namietany zalobcom. Spravny organ
prvého stupfia v radmci svojej argumentacie poukdzal na to, Ze rozhodnutie vlastnikov
bolo aj v rozpore so zmluvou o vykone spravy, a pokial nim nedoslo k zmene tejto
zmluvy (Co podla jeho nazoru nedoslo), tak je na strane spravcu stale pritomna
povinnost’ riadit’ sa platnym a u¢innym znenim zmluvy a zdkona.

107.Pokial’ Zalobca namietal, Ze zalovany nereflektoval vo svojom rozhodnuti na znenie
zmluvy o vykone spravy a to konkrétne ¢l. 2 ods. 1 pismeno b), z ktorého vyplyva ze
obstaranie rekonStrukcie vstupnych vchodov nepatri do pravomoci sprdvcu a teda na
tento pripad nie je mozné aplikovat ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov
spravny sid k tomu v prvom rade poukazuje na znenie odkazovaného c¢lanku zmluvy o
vykone spravy.

108.Podl'a ¢l. 2 ods. 1 pism. a) zmluvy o vykone spravy spravca je pri zabezpeCovani
prevadzky, tdrzby a oprav povinny spolocné Casti, spolotné zariadenia domu,
prisluSenstvo a pozemok udrziavat a opravovat v rozsahu podla poziadaviek vacsiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a v stlade s osobitnymi pravnymi predpismi
(predpisy o poziarnej ochrane, bezpe¢i cCinnosti a ochrany zdravia pri praci, stavebny
zakon a pod.).

109.Podl’a ¢l. 2 ods. 1 pism. b) zmluvy o vykone spravy spravca je pri zabezpecovani
prevadzky, udrzby a oprav povinny obstarat’ plnenia spojené s byvanim a to najma:
dodavku studenej vody
dodavku tepla a teplej vody
odvod odpadovych vod
dodavku elektrickej energie do spolo¢nych cCasti a zariadeni domu
poistenie domu
pouZzivanie vytahu.

110.Podla ¢l. 2 ods. 1 pism. c) zmluvy o vykone spravy spravca je pri zabezpecCovani
prevadzky, udrzby a oprav povinny zabezpeCovat dalSie sluzby, na poskytovanie,
ktorych sa zmluvné strany dohodnt, ak ich schvali nadpoloviénd vicsina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

111.Podl'a ¢l. 2 ods. 1 pism. d) zmluvy o vykone spravy spravca je pri zabezpeCovani
prevadzky tudrzby a oprav povinny riadit sa a dodrziavat najmd § 8b zidkona o
vlastnictve bytov v platnom zneni.

112.Z citovanych ustanoveni zmluvy o vykone spravy vyplyva, Ze pri vymedzeni plneni
spojenych s byvanim a obstaravanych spravcom pod pism. b) ide o demonstrativny
vypoéet uvadzany slovom ,najmd“, priCom zmluva pod pismenom ¢) rovnakého
Clanku spravcovi stanovuje povinnost zabezpeCovat aj dalSie sluzby podla dohody
zmluvnych stran.

113. Zalobcom poukazované ustanovenie &l. 2 ods. 1 zmluvy teda podl’a nazoru spravneho
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sudu v ziadnom pripade nevylucuje ucast’ spravcu aj na obstaravani inych plneni, nez
su prikladom uvedené v ¢l. 2 ods. 1 pism. b) zmluvy o vykone spravy a teda
nevylucuje ani jeho povinnost’ postupovat’ aj v takychto pripadoch v sulade s § 8b ods.
3 zdkona o vlastnictve bytov.

114.

115.

116.

117.

118.

Pokial' Zzalobca vy¢ital spravnemu organu Ze sa odmietol zaoberat’ uznesenim schdodze
vlastnikov z 24.02.2010, ktorym bol schvaleny vybor samospravy s poverenim na
rozhodovanie o pouziti prostriedkov fondu oprav do vysky 5000 t spravny sud
konstatuje, Ze Zalovany sa v ramci odvolacicho konania uvedenym uznesenim
zaoberal, a to aj napriek tomu, Ze v oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze na toto
uznesenie neprihliadal.

Dévod, pre ktory na uznesenie z 24.02.2010 zalovany pri oddvodneni rozhodnutia v
SirSej miere neprihliadol bol v odovodneni rozhodnutia riadne wvysvetleny poukazanim
na cCasové suvislosti medzi oznaCenym uznesenim vlastnikov z roku 2010 a neskor
prijatou zmluvou o vykone spravy z roku (2012). Zalovany poukazal na skutocnost, Ze
aktualne platna zmluva o vykone spravy bola uzatvorena az v case po prijati uznesenia
o schvaleni vyboru samospravy z februara 2010 priCom zdéraznil, Zze zmluva o vykone
spravy vo svojich ustanoveniach uznesenie vlastnikov =z februara 2010 Ziadnym
sposobom nereflektovala a toto preto nemohlo mat vplyv na znenie zmluvy ulinné v
roku 2017.

Spravny sud sa stotoziiuje so zaverom zalovaného o tom, Ze nepremietnutie uznesenia
vlastnikov o schvéleni vyboru samospravy do zmluvy o vykone spravy bolo zo strany
spravcu postupom, ktorému nie je mozné z hladiska zakonnosti ni¢ vytknut, kedZze
prave opacny pripad - a teda ak by sa obsah uznesenia o povereni vyboru samospravy
rozhodovanim o pouziti prostriedkov fondu oprav do vysky 5000 € do zmluvy o
vykone spravy premietol - by mohol mat za nasledok rozpor zmluvy so zakonom o
vlastnictve bytov.

K dalSej namietke zalobcu spravny sud uvadza, ze zalovany v namietanom rozhodnuti
zrozumitelnym a dostatoénym sposobom oddévodnil, v ¢om vidi neposkytnutie sluzby
zalobcom riadne, s nasledkom v podobe poruSenia ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h)
zakona o ochrane spotrebitela, ked svoje zavery =zalozil na skutoCnosti, ze zalobca
realizoval thradu faktiry ¢. 012017 za sluzbu, ktora nebola obstarana v sulade s uz
opakovane analyzovanymi ustanoveniami zmluvy o vykone spravy a § 8b ods. 3
zakona o vlastnictve bytov, v dosledku c¢oho bola aj tuhrada faktiry ¢ 012017

realizovana v rozpore s tymito ustanoveniami.

Podla nazoru spravneho sidu neobstoji ani namietka tykajica sa absencie resp.
zmdtoCnosti zaveru Zzalovaného o tom, Ze vlastnici bytov vystupuji vo vztahu k
zalobcovi v postaveni slabSej strany. Z obsahu oddvodnenia rozhodnutia Zalovaného je
totiz zrejmé, Zze vlastnikov vnimal ako slabSiu stranu s poukédzanim na spotrebitel'sky
charakter zmluvného vztahu medzi spradvcom a vlastnikmi (Zalobca spotrebitel'sky
charakter tohto vztahu nijak nespochybnioval). V tomto vztahu vlastnici bytov
vystupuju ako spotrebitel, ktory je za slabSiu stranu stabilne povazovany tak pravnou
doktrinou, ako aj judikatiirou (napr. rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z
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30.05.2018 sp. zn. 3Asan/5/2017, rozsudok Krajského sudu v KosSiciach z 28.03.2019,
sp. zn. 8S/97/2018). Spravny orgadn prvého stupiia navySe postavenie vlastnikov bytov
ako slabSej zmluvnej strany odovodnil aj poukdzanim na Specificki  odbornu
spoOsobilost’ Zalobcu ako spravcu v konfrontacii s laickym postavenim vlastnikov, c¢o
vlastnikov v spotrebitel'skom vztahu taktiez celkom ddvodne stavia do pozicie slabsej
strany.

119.Zalobca napokon namietal aj nedostatoéné oddvodnenie vysky uloZenej pokuty,
pricom poukdzal na zanedbatelnii zavaznost svojho konania ako aj na neexistenciu
akychkol'vek negativnych nasledkov vo vztahu k vlastnikom. Spravny sid sa ani s
touto namietkou nestotoznil. Je pravdou, Ze zalovany v odovodneni svojho rozhodnutia
zaujal k dovodnosti ulozenej pokuty a jej vysSke iba velmi struéné a pomerne
vSeobecné stanovisko, spravny sud to vSak s ohladom na rozsah a vystiznost
odovodnenia pokuty spravnym organom prvého stupfia nepovazoval za taka chybu,
ktord by mala viest ku kasidcii napadnutého rozhodnutia. V tejto stvislosti spravny sud
poukazuje aj na rozhodovaciu c¢innost NajvysSiecho sudu Slovenskej republiky, ktory
uz opakovane zdoéraznil nutnost chéapat rozhodnutie ako univerzalny celok v sulade so
zasadou jednotnosti konania, v zmysle ktorej celé spravne konanie tvori jeden celok od
svojho zaCatia az po jeho pravoplatné wukoncenie. Prvostupniové rozhodnutie a
rozhodnutie o odvolani nemozno posudzovat izolovane (individualne), kedZe sa jedna
0 rozhodnutia v tej istej veci (napr. rozsudok NajvysSiecho sidu Slovenskej republiky z
29. 01. 2020, sp. zn. 8Asan/17/2019). Spravny organ prvého stupna pri odovodneni
vysky ulozenej pokuty poukazal na spotrebitel'skych charakter vztahu medzi spravcom
a vlastnikmi bytov, na vyznam potrebnej odbornej spdsobilosti spravcu a s fou
suvisiacej] povinnosti poskytovat sluzbu s odbornou starostlivostou, na objektivny
charakter zodpovednosti spravcu ako poskytovatela sluzieb ako aj na skutoCnost, ze
pokutu ulozil na spodnej hranici zakonnej sadzby podla § 24 ods. 1 prvej Casti prvej
vety zakona o ochrane spotrebitela. Uvedeny rozsah a spdsob oddvodnenia uloZenej
pokuty sa spravnemu sudu javi ako postacujuci.

120.Spravny sad zadverom Kk tejto namietke Zalobcu udava, Ze argumenty zalobcu
spochybiiujice  spravodlivost a dovodnost vysky uloZenej sankcie nemal moznost’
posudit z hladiska mozného uplatnenia sankénej moderacie podla § 198 SSP, kedze
zalobca takyto postup nenavrhol.

121.Spravny sid po oboznameni sa s administrativnym spisom spravneho orgdnu a po
preskimani  preskimal  rozhodnutia  zalovaného v spojeni s  prvostupiiovym
rozhodnutim nevzhliadol ich nezakonnost a dospel k zaveru, ze zaloba Zalobcu nie je
dovodna a preto ju podl'a § 190 SSP zamietol.

122.0 trovach konania sid rozhodol podla § 168 SSP. Zalobcovi nepriznal nihradu trov
konania, pretoze v konani nebol Uspesny a u Zalovaného nezistil osobitné dovody

veduce k priznaniu néhrady trov konania.

123. Senat spravneho sudu rozhodol v pomere hlasov 3:0 (§ 139 ods. 4 S.s.p.).
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Poucenie: Proti tomuto rozsudku je pripustna kasacnd staznost, ktora musi byt podana
v lehote 30 dni od dorucenia rozhodnutia krajského stidu opravnenému subjektu.

V kasacnej staznosti sa musi okrem vSeobecnych nalezitosti podania podla § 57 S.s.p. uviest
oznacCenie napadnutého rozhodnutia, udaj, kedy napadnuté rozhodnutie bolo staZovatelovi
doruCené, opisanie rozhodujucich skutoCnosti, aby bolo zrejmé, v akom rozsahu a z akych
dovodov podla § 440 sa podava (dalej len ,staznostné body“), navrh vyroku rozhodnutia
(staznostny navrh).

St'aznostné body mozno menit’ len do uplynutia lehoty na podanie kasa¢nej st'aznosti.

Stazovatel musi byt v konani o kasacnej staznosti zastupeny advokitom. Kasacnd staznost’ a
iné podanie stazovatela musia byt spisané advokatom. Povinnost zastupenia advokatom
neplati, ak ma stazovatel, jeho zamestnanec alebo ¢len, ktory za neho na kasa¢nom sude kona
alebo ho zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna.

V Presove dna 24. juna 2021

JUDr. Katarina Morozova Nemcova
predsednicka senatu

JUDr. Marian Hoffmann, PhD.
¢len senatu

doc. JUDr. Peter Molitoris, PhD.

¢len senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: ...

V4 dovodu zahranicnej sluzobnej cesty . % dobe od
27.06.2021 do 11.07.2021 a naslednej dovolenky v dobe od 12.07.2021 do 23.07.2021 bolo
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podpisovanie vyhotovenia uznesenia realizované v stilade s § 141 Spravneho sudneho
poriadku.

JUDr. Katarina Morozova Nemcova
predsednicka senatu



