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Najvyssi spravny sud 2Asan/18/2020
Slovenskej republiky 1CS:7018200022

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky ako sud kasa¢ny v sendte zlozenom z predsednicky
senatu JUDr. Petry Pribelskej, PhD. a ¢lenov senatu JUDr. Anity Filovej aJUDr. Juraja ValiSa, LLM.
(spravodajca), v pravnej veci Zalobcu (stazovatela): Bytex Slovensko s.r.o., Carskeho 7, Kosice, pravne
zastiipeny: ..., proti zalovanému: Slovenska obchodna inSpekcia, Ustredny indpektorat Slovenskej
obchodnej inSpekcie, Prievozska 32, Bratislava, o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢.
SK/0233/99/2017 z 13. novembra 2017, v konani o kasacnej st’aznosti zalobcu proti rozsudku Krajského
sudu v Kosiciach ¢.k. 7S/6/2018 - 37 z 27. maja 2020, takto

rozhodol:

Kasacéna st'aznost’ sa zamieta.

Ucastnikom konania sa pravo na nahradu trov kasa¢ného konania nepriznava.

Odovodnenie

1. Napadnutym rozsudkom Krajsky stid v KoSiciach (d’alej aj len ,.krajsky sud*) podl'a §190 zékona
¢. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok (d’alej aj len ,,SSP*) zamietol zalobu,
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ktorou sa zalobca domahal zru$enia rozhodnutia Zalovaného ¢. SK/0233/99/2017 z 13. novembra 2017
(dalej len ,,napadnuté rozhodnutie®) a rozhodnutie InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie, SO
sidlom v Kosiciach, pre Kosicky kraj (dalej aj len ,,prvostupniovy organ‘) ¢. P/0458/08/16 z 9. marca
2017 (d’alej aj len ,,prvostupiiové rozhodnutie*), pricom alternativne ziadal upustit’ od ulozenia sankcie.
Zalovany napadnutym rozhodnutim zamietol odvolanie Zalobcu a potvrdil prvostupiiové rozhodnutie,
ktorym prvostupiiovy organ ulozil zalobcovi pokutu vo vyske 250,- € pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h/
zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a o0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990

Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj len ,,zakon o ochrane spotrebitel'a“).

2. Prvostupiiovy organ ulozil zalobcovi pokutu na tom skutkovom zéklade, Ze inSpektori Slovenskej
obchodnej inspekcie kontrolou vykonanou dina 20. jula 2016 v sidle zalobcu zameranou na presetrenie
podnetu spotrebitel’a evidovaného pod Cislom 723/16 (d’alej aj len ,.kontrola®) zistili, Ze Zzalobca, ako
spravca bytového domu, porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje
ich riadne pouzitie, v nadvéznosti na § 8b ods. 2 pism. a/ zdkona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v (d’alej len ,,zakon o vlastnictve bytov*), podl'a ktorého pri sprave domu je
spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked’ Zzalobca, ako spravca bytového
domu, na ulici ..., vyactoval vo fonde prevadzky, udrzby a oprav za rok 2015 vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome polozku ,,postovné za zaslanie vyuctovania a zdalohovych predpisov
viastnikom”, pricom zo zmluvy o vykone spravy moznost’ uctovania predmetnej polozky nevyplyvala.
O kontrole bol spisany inSpekény zdznam, pricom tento bol prerokovany a odovzdany Zalobcovi a

kontrola bola ukoncena dna 18. oktobra 2016.

3. Zalobca podal vo&i prvostupiiovému rozhodnutiu odvolanie, ktoré Zalovany zamietol
napadnutym rozhodnutim, z ktorého odovodnenia vyplynulo, Ze pokial sa zalobca ako spravca rozhodol
zabezpecit' predlozenie spravy o svojej ¢innosti a d’alSich dokumentov vlastnikom bytov zaslanim na
adresu vlastnikov bytov, s tym spojené néaklady predstavuju jeho vlastné prevadzkové nédklady a nie
naklady, ktoré by mali byt financované z fondu prevadzky, drzby a oprav daného bytového domu,
pokial’ o takomto spésobe vyuzitia prostriedkov daného fondu nerozhodli samotni vlastnici. V danom
pripade zo zmluvy o vykone spravy nevyplynula moznost’ vyuzitia prostriedkov z fondu prevadzky,
udrzby a oprav na iné ucely a zalobca ziadnym relevantnym spdsobom nepreukazal, Ze takyto spdsob
pouzitia prostriedkov z dané¢ho fondu bol vlastnikmi odsuhlaseny. Zotrval na kontrolnych zisteniach a
konstatoval, ze Zalobca pri vykone spravy nepostupoval s odbornou starostlivostou a v sulade so

zmluvou o vykone spravy. Zalobca podal vo¢i napadnutému rozhodnutiu Zalobu.
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4. Krajsky sid poukazal na to, ze Zalobca v konani namietal, ze skutkovy stav, ktory vzal Zalovany
za zaklad napadnutého rozhodnutia bol v rozpore s administrativnymi spismi, pricom rozpor mal byt v
tvrdeni Zalobcu, na rozdiel od spravnych organov, ze vlastnici vytvorili tzv. prevadzkovy fond, ktory je
nezavisly (iny) od fondu prevadzky, udrzby a oprav, ¢o malo preukazovat tlacivo ,, Tvorba a cerpanie
fondu oprav a udrzby za obdobie ”, ktoré ma v hornej ¢asti uvedené tzv. zvolené fondy, kde je uvedeny
tzv. prevadzkovy fond, ako samostatny fond, pod polozkou ,,S20* a taktiez to, ze realne bolo poStovné

hradené z tzv. prevadzkového fondu.

5. Krajsky sud konstatoval, ze v zmysle zakona o vlastnictve bytov je nepochybné, Ze spravca
vytvara obligatorne fond prevadzky, idrzby a opréav, pri¢om nie je vylicené, ze zmluva o vykone spravy
moze kreovat’ aj dalsi fond. Poukazal na nazor zalovaného, Ze tzv. prevadzkovy fond nebol vytvoreny
vlastnikmi bytového domu, ¢omu zodpovedna aj obsah zmluvy o vykone spravy. K tomu uviedol, Ze
samotné poukazanie na tlaciva ,,Tvorba a Cerpanie fondu oprav a udrzby za obdobie* a prieCinky tzv.
zvolené fondy, nepreukazuj e vol'u vlastnikov kreovat’ d’al§i fond nad rdmec zakona o vlastnictve bytov,
pretoze ak zakon o vlastnictve bytov reguluje zakladné prava a povinnosti medzi vlastnikmi a spravcom,
pri¢om ponechava niektoré oblasti na obligatornu tpravu vo forme zmluvy o vykone spravy, je vylucené,
aby kreovanie d’alSieho fondu bolo ponechané len na rozhodnutie vlastnikov takym spdsobom, aby tento

fond vobec nebol upraveny v zmluve o vykone spravy.

6. K namietke, Ze vlastnici vytvorili tzv. prevadzkovy fond, uviedol, Ze toto tvrdenie nebolo
podlozené ziadnym relevantnym pravnym ukonom, preto skutkovy stav, ktory zistil zalovany bol v
sulade s jeho administrativnym spisom. Z uvedeného dévodu, preto krajsky sud konstatoval, ze
nepovazoval za potrebné vypocut svedkov, ktorych navrhol Zalobca vo vyjadreni z 28. marca 2018
(replike), pretoze tito nemohli objasnit existenciu tzv. prevadzkového fondu, ked’ze tato zavisi od obsahu

zmluvy o vykone spravy.

7. K namietke nespravneho pravneho postudenia krajsky sud uviedol, Ze prostriedky fondu oprav,
prevadzky a drzby nemozno pouzit’ na thradu postovného. Poukézal na rozdielnost’ chapania sluzieb,
ktoré poskytuje spravca voci vlastnikom a sluzieb, ktoré poskytuju ini poskytovatelia. S poukazom na §
8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov uviedol, Ze spravca ma povinnost’ vykonat’ vytGétovanie pouzitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrad za plnenia rozii¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome do 3 L maja nasledujaceho roku, pricom ako aj sdm zalobca uviedol, nie je regulované, kto ma

znasat’ naklady za dorucovanie takéhoto vytacétovania.
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8. K zalobcom uvedenému porovnaniu povinnosti platit’ postovné v tejto situacii porovnava, napr.
s povinnost'ou platit’ za energie namiesto vlastnikov alebo platit’ bankovy poplatok krajsky sud uviedol,
ze takyto restriktivny vyklad prava (zdkona o vlastnictve bytov), nemoze byt smerodajny pre aplikaciu
inStitatu § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov, a to z toho dovodu, Ze zalobca sa myli v zdklade pravneho
problému a to tak, Ze povazuje sluzbu dorucovania (a teda aj odmenu za fu vo forme postovného) za
samostatnu sluzbu, na ktorej sa bolo potrebné dohodnut’, ak mal ndklady znaSat’ Zalobca. Podl'a krajského
sudu, nie je vyltcena aj takato Gprava v zmluve o vykone spravy, avSak, ak takato tiprava neexistuje (¢o
bol pripad Zalobcu), potom je nepochybné, Zze doruCovanie a naklady s tym stvisiace, st na tarchu toho,
kto zésielku posiela. Krajsky sud d’alej konstatoval, ze sluzba dorucovania pravneho tkonu na zaklade
zakona je sekundarna povinnost’, ktora vyplyva z primarnej povinnosti a izko s nou suvisi a z uvedeného

dovodu aj d’alSie namietky zalobcu v tejto stivislosti vyhodnotil ako nedévodné.

9. K otazke, ¢i zvoleny zastupca vlastnikov bytov méze odsuhlasit’ cerpanie fondu oprav na ucel
postovného za zaslanie vyuctovania a zalohovych predpisov vlastnikom bez potreby zvolania schodze
vlastnikov bytov a bez rozhodnutia o tejto veci na schodzi vlastnikov bytov krajsky sud uviedol, Ze sa
uplne stotoznuje s argumentaciou zalovaného, ze takato moznost’, vzhI'adom na zmluvu o vykone spravy,
nebola. Poukazal na ¢l. 7.3 zmluvy o vykone spravy z 28. novembra 2014 podla ktorého ,,... o vyuzivani
prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav rozhoduju viastnici v sulade s ustanoveniami zakona s
vynimkou financovania ndkladov spojenych s pravidelnymi prehliadkami vyhradenych technickych
zariadeni podla osobitnych predpisov a financovania beznej udrzby a oprav, ndaklady ktorych
nepresiahnu ciastku 200 €/vchod, o ktorych méze rozhodnut zastupca viastnikov. K tomu d’alej uviedol,
ze vzhl'adom na vysS§ie uvedent pravnu Gpravu v zmluve o vykone spravy je evidentné, ze dorucovanie
vyuctovania a postovné nie je ¢innost’, ktora spada pod moznost’ nakladania a rozhodovania zastupcov

vlastnikov.

10. Krajsky sud konstatoval, ze napadnuté rozhodnutie zalovaného bolo vydané na zaklade
spolahlivo a presne zisten¢ho skutkového stavu, v sulade s platnymi pravnymi predpismi, boli
vyhodnotené vSetky okolnosti majice vplyv na rozhodnutie a Zalobca, ako i¢astnik konania, nebol v

priebehu spravneho konania ukrateny na svojich pravach alebo pravom chranenych zaujmoch.

11. Zalobca ako stazovatel zastipeny advokatskou kancelariou podal véas kasa¢nii staznost’ z
dovodu, Ze krajsky sud nespravnym procesnym postupom znemoznil u¢astnikovi konania, aby uskutoc¢nil
jemu patriace prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces v zmysle § 440 ods.

1 pism. f/ SSP a dévodu, Ze krajsky sud vec nespravne pravne posudil v zmysle § 440 ods. 1 pism. g/
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SSP a navrhol, aby kasa¢ny sud zrusil napadnuty rozsudok krajského sudu a vec mu vratil na d’alSie

konanie.

12. Poukézal na nalez Ustavného stidu SR sp.zn. H. US 168/2019a namietal, Ze krajsky std
nevykonal dokazovanie vysluchom stazovatelom navrhovanych svedkov a teda nevykonal
stazovatelom navrhované dokazy, ktorymi chcel preukédzat’ existenciu prevadzkového fondu, pretoze
podl'a nazoru krajského sidu musi byt obsahom zmluvy o vykone spravy. Poukazal na rozhodnutie
Najvyssieho sudu R 30/2002 uverejnené v Zbierke stanovisk a rozhodnuti NS 2/2002, kde Najvyssi sud
SR vyslovil nazor, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov si mézu urcit vysku mesacnych
preddavkov do tohto fondu aj po uzavreti zmluvy o spolocenstve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, a to aj tstne alebo konkludentne, pritom je potrebné, aby rovnakym spdsobom konala
nadpolovi¢na vicsina vlastnikov bytov. Z uvedeného podla stazovatel'a vyplyva, Zze Najvyssi sud SR
nemal Ziadne pochybnosti, ze vyska platieb do fondu oprav moze byt uréena vlastnikmi aj konkludentne
a nie je k jej ureniu potrebné ani prijatie rozhodnutia vlastnikov bytov. Z toho stazovatel’ odvodil, ze
pokial’ ani pre urCenie vysky platieb do fondu oprav nie je potrebné formalne schvalenie ich vysky
schddzou vlastnikov bytov a prijatim pripadnej zmluvy o vykone spravy (staci konkludentny sthlas), o
to viac aj pre vytvorenie tzv. prevadzkového fondu nieje potrebné jeho zmluvné zakotvenie, ale postacuje

konkludentné akceptovanie zo strany vlastnikov bytov.

13. S poukazom na § 8b ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov namietal, Ze je priamym zastupcom
vlastnikov bytov, ale robi tak na ucet vlastnikov pouzitim financii tychto vlastnikov. Jeho odmena je
prijmom za vykon jeho ¢innosti, avSak platba postovného je sluzbou, ktort neposkytuje spravca, ale
uplne iny subjekt a teda platba poStovného nie je prijmom spravcu, ale poskytovatela sluzieb a preto je
opravneny postovné ziadat’ od vlastnikov bytov. Namietal, Ze na tom ni¢ nemeni ani povinnost’ spravcu
v zmysle § 8b ods. 2 zékona o vlastnictve bytov, pricom dotknuté ustanovenie otazku thrady poStovného
neriesi. Pokial’ by mal stazovatel’ ako spravca uhradzat’ postovné povazuje to za rovnako absurdné, ako
keby mal spravca uhradzat naklady napr. pre dodavatelov sluzieb spojenych s uzivanim bytov (napr.
VSE, V VAK). Poukazal na svoju predchadzajicu argumentaciu tykajicu sa prirovnania poStovného k
bankovym poplatkom, pricom uviedol, Zze medzi poStovnym a bankovymi poplatkami nevidi Ziadny
rozdiel. Poukazal na to, Ze i$lo doru¢ovanie zmenenych zalohovych predpisov, pri¢om k zmene doslo na
zaklade poziadavky vlastnikov bytov a v tejto suvislosti namietal, Ze zastupcovia vlastnikov poziadali
stazovatel'a o zabezpecenie dorucenia prostrednictvom posty pre tych, ktorym sa nepodarilo predpisy

dorucit’.
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14. V suvislosti skonstatovanim krajského sidu vo vztahu k ¢l. 7.3 zmluvy o vykone spravy
namietal, Ze je sice pravdou, Ze citovany ¢lanok neopraviiuje zastupcu vlastnikov k uskuto¢neniu pokynu
na Cerpanie fondu oprav pre ucely uhrady postovného, avsak primarnym ucelom bolo to, aby vlastnici
bytov nemuseli prijimat’ rozhodnutie o ¢erpani fondu oprav pri drobnych ndkladoch, ako v prejednavane;j

veci - do 200,- €.

15. Zalovany vo vyjadreni ku kasaénej staznosti uviedol, Ze trva na zisteniach vyplyvajicich z
vykonanej kontroly a nestotoznil sa namietkou, ze krajsky sud vec nespravne pravne posudil. Uviedol,
ze rozhodujucim v danej veci bolo porusenie zakonnej povinnosti, tak ako vyplynulo z kontrolnych
zisteni. Namietal, Ze pokial’ sa stazovatel’ rozhodol zabezpecit' predloZenie vyuctovania a zalohové
predpisy vlastnikom bytov zaslanim na ich adresu, naklady s tymto spojené predstavuji jeho vlastné
prevadzkové néklady a nie naklady, ktoré by mali byt financované z fondu prevadzky, udrzby a oprav
daného bytového domu, pokial’ o takomto vyuziti nerozhodli vlastnici. S poukazom na ¢l. 7.3 zmluvy o
vykone spravy uviedol, Ze také vyuzitie znej nevyplyva a stazovatel’ nepreukazal, ze by také vyuzitie
bolo odsthlasené vlastnikmi. Namietal, Ze stazovatel’ predlozenim listinnych dokazov preukazal len
skuto¢nost, ze odsuhlasenie thrady nakladov na posStovné bolo dané na vedomie a odsuhlasené
zastupcami vlastnikov, avSak nepreukazal, ze takéto vyuzitie prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a
oprav (ktorého stcastou je aj tzv. prevadzkovy fond) bolo odsuhlasené sposobom predpokladanym
zakonom a napokon i samotnou zmluvou o vykone spravy. Poukazal na to, Ze zo zmluvy o vykone spravy
nevyplyva pravomoc zastupcov vlastnikov vo vztahu k vyuzitiu prostriedkov z fondu prevadzky, tdrzby
a oprav. S poukazom na pisomnost’ ,, Tvorba a cerpanie fondu oprav a udrzby za obdobie 01.01.2015 -
31.12.2015 “ uviedol, Ze tento preukazuje, ze prevadzkovy fond, vedeny pod polozkou S20 je sicast'ou
fondu prevadzky, udrzby a oprav. Namietal, ze pouzitie prostriedkov z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav
na ucely nahrady postovného je v rozpore s § 8b ods. 2 pism. a/ v nadvdznosti na § 8b ods. 2 pism. k/
zakona o vlastnictve bytov, ked’ze z § 10 ods. 3 citovaného zakona jasne vyplyva, ze z uvedeného fondu
sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, Udrzbu a opravy spolocnych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu, pri¢om § 2 ods. 8 az 12 citovaného zakona
obsahuje presné vymedzenie pojmu prevadzka, udrzba, oprava, rekonstrukcia a modernizacia. Podl'a
zalovaného teda nemozno prostriedky z uvedené¢ho fondu pouzit’ na iny, nez zakonom stanoveny tcel.
Poukazal na to, Ze zodpovednost’ staZzovatel'a ako predavajuceho pri poskytovani sluzby je podl'a zakona
o ochrane spotrebitel’a objektivnou zodpovednost'ou a teda pripadné zavinenie nema vplyv na posudenie
veci. Namietal, Zze staZovatel nepreukazal, ze bol oprdvneny disponovat’ prostriedkami z fondu

prevadzky, udrzby a oprav z, pricom tieto prostriedky, ktoré pouzil na thradu postovného boli ziskané
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od vlastnikov a o ich pouziti mali spolurozhodovat’ vlastnici. Tito podl'a zalovaného neboli vopred
informovani o U€tovani poplatku za postovné a takéto uctovanie s nimi nebolo prerokované ani z ich

strany odstuhlasené. Zalovany navrhol kasacnu st’aznost’ zamietnut’.

16. V zmysle &l. 154g ods. 4 a 6 Ustavy v spojeni s § 10le ods. 2 zakona &. 757/2004 Z.z. o sadoch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj len ,,zakon €. 757/2004
Z.z.*) odo dila 1. augusta 2021 zacal Najvyssi spravny sud SR ¢innost’ a stal sa prisluSnym na konanie
vo vsetkych veciach, v ktorych do 31. jula 2021 konali senaty spravneho kolégia Najvyssieho sudu SR.
Predmetnad kasacna staznost’ bola predlozena Najvyssiemu sudu SR 29. oktobra 2020 a bola
zaregistrovand pod sp.zn. 2Asan/l 8/2020. V zmysle uvedeného je od 1. augusta 2021 na konanie o
predmetnej kasacnej staznosti prislusny Najvyssi spravny sud SR. Vec bola v zmysle § 51 ods. 1 zakona
¢. 757/2004 Z.z. v stlade s platnym a G¢innym Rozvrhom prace NajvysSiecho spravneho sudu SR
nahodnym vyberom pomocou technickych prostriedkov a programovych prostriedkov schvalenych
Ministerstvom spravodlivosti SR pridelena senatu 5S NajvysSieho spravneho sudu SR, ktory o nej
rozhodol v zloZeni uvedenom v zdhlavi tohto rozhodnutia pod p&vodnou spisovou znackou. Najvyssi
spravny sud Slovenskej republiky konajtici ako kasa¢ny sud (§ 11 pism. h/ SSP) preskiimal napadnuty
rozsudok, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo v medziach dévodov podanej kasacnej staznosti v
zmysle § 453 ods. 1 a 2 SSP, kasa¢nt staznost’ prejednal postupom bez nariadenia pojednavania (§ 455
SSP), ked’ den vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny minimalne 5 dni vopred na uradnej tabuli a na

intemetovej stranke NajvysSieho spravneho sudu Slovenskej republiky http://www.nssud.sk (§ 137 ods.

2 a 3 SSP) a kasacnu staznost’ stazovatel’a podl'a § 461 SSP zamietol ako nedévodnu.

17. Podla § 4 ods. 1 pism. h/zak. ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch V zneni neskorsich predpisov, V zneni ucinnom k vydaniu
napadnutého rozhodnutia, predavajuci je povinny zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb

sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

18. Podla 8b ods. 1 pism. a/ zik. C. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov, V
zneni ucinnom k vydaniu napadnutého rozhodnutia, pri sprave domu je spravca povinny, hospodarit' s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov V dome s odbornou starostlivostou V sulade s

podmienkami zmluvy o vykone spravy.

19. Podla § 2 ods. 8 zdk. ¢. 182/1993 Z.z. prevadzkou sa na ucely tohto zdakona rozumeju cinnosti a

prostriedky potrebné na pravidelné udrziavanie spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu,
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prislusenstva a prilahlého pozemku V stave spésobilom na ich riadne uzivanie, za prevdadzku sa povazuju

aj povinné revizie technickych zariadeni podla osobitného predpisu.

20. Podla §10 ods. 3 zak. ¢. 182/1993 Z.z. z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky
spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu,
spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkonov,
lodzii a tych teras, ktoré su spolocnymi castami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
mozno prechodne pouzit na uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome
V pripade ich docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa

uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

21. Podla 8a ods. 1 pism. a/ a ¢/ zdk. ¢. 182/1993 Zz., viastnici 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 nadpolovicnou vdcsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Schvdlend zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavizny pre vSetkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov V dome, ak je podpisany nadpolovicnou vicsinou viastnikov
bytov a nebytovych priestorov V dome a spravcom. Spravca je povinny schvdlenu zmluvu alebo jej zmenu
dorucit kazdému viastnikovi bytu a nebytového priestoru Vv dome. Na dorucovanie sa vztahuje osobitny
predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najmd

a) vzdjomné prdva a povinnosti spraveu a viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri

zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,
b) zdasady hospoddrenia s prostriedkami fondu prevadzky, udriby a oprdav vrdtane rozsahu

opravnenia disponovat's nimi, (...).

22. Podla 8a ods. 2 zdaké. 182/1993 Z.z., sprdavca je povinny najneskor do 31. mdja nasledujuceho
roka predlozit' viastnikom bytov a nebytovych priestorov V dome spravu o svojej cinnosti za
predchadzajuci rok tykajiicej sa domu, najmd o financnom hospodadreni domu, o stave spolocnych casti
domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou
domu. Zaroven je povinny vykonat' vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za

plnenia rozictované na jednotlivé byty a nebytové priestory Vv dome.

23. Po preskimani spisu, postupu Zalovaného vo veci ako aj rozhodnuti spravnych organov je
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z pohl'adu kasa¢ného sudu kIi¢ovym pre posudenie veci zodpovedanie otazky, ¢i mozno za danych

skutkovych okolnosti pouzit’ na tthradu postovného prostriedky z fondu prevadzky, idrzby a oprav.

24, Kasac¢ny sud uvadza, ze pre posudenie veci je potrebné prihliadnut’ na skutoc¢nost’, Ze prostriedky
akumulované vo fonde prevadzky, opravy a udrzby s z hl'adiska ich ucelu uréené na beznu prevadzku,
opravy a udrzbu domu, ako aj na jeho obnovu, rekonstrukciu a modernizaciu, priCom pokial’ su jednotlivé
ucty vedené osobitne, tymto sa zabezpecuje transparentné nakladanie s prostriedkami vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v sulade s ich rozhodnutiami. Primarny ucel pouzitia uvedenych
prostriedkov je vyslovne ustanoveny zakonom, v § 10 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov. Citované
ustanovenie je vSak podla kasa¢ného sudu potrebné vykladat’ aj v stvislosti so znenim § 8a ods. 1 pism.
a/ a ¢/ citovaného zakona, z ktorého vyplyva, Ze vlastnici bytov st povinni s prisluSnym spravcom
uzatvorit’ pisomni zmluvu o vykone spravy, ktora sa schval'uje nadpolovi¢nou vac¢Sinou hlasov vSetkych
vlastnikov. Obsah tejto zmluvy zahiia o.i. vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome pri zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu a zasady hospodarenia
s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprdv vratane rozsahu oprdvnenia disponovat’ s nimi. Z
uvedeného podla kasa¢ného sudu vyplyva, ze ucel vyuzitia prostriedkov z fondu prevadzky, opravy a
udrzby mozno za urcitych okolnosti rozsirit’ nad rdmec ucelov explicitne vymenovanych v ustanoveni §
10 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov, avsak to len za predpokladu, Ze takéto rozsirenie bude explicitne

vyjadrené v schvalenej zmluve o vykone spravy.

25. V praxi sa fond prevadzky, udrzby a oprav pouziva najmi na uhrady za revizie a kontroly
vyhradenych technickych zariadeni (kontrola a udrzba vytahov, revizie rozvodov plynu, elektriny,
antény, bleskozvody, kontrola hydrantov, poziarna a prevadzkova bezpecnost’ objektu, a pod.), d’alej na
uhrady za material a prace zaistujice bezporuchovi a bezpeénl prevadzku uréitého spolo¢ného
zariadenia, ktoré predlzuji jeho Zivotnost’ a taktiez na thrady nedoplatkov vlastnikov napriklad za
nezaplatent opravu vykonant v byte alebo za iné plnenia, ktorych neuhradenie by mohlo spdsobit’
prerusenie dodavok sluzieb (teplo, voda, odvoz odpadu, a pod.). V tejto suvislosti kasacny sud uvadza,
ze ide o ¢innosti, ktoré bezprostredne stvisia so spravou domu. Uvedenému zodpoveda aj legalna
definicia prevadzky, ktorou sa v zmysle § 2 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov rozumeju Cinnosti a
prostriedky potrebné na pravidelné udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prisluSenstva a prilahlého pozemku v stave sposobilom na ich riadne uzivanie, pricom za prevadzku sa

povazuju aj povinné revizie technickych zariadeni podl'a osobitného predpisu.

26. Kasaény sud povazuje za klI'icové pri posudzovani vydavkov, ktoré mozno hradit’ z uvedeného
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fondu to, ¢i stivisia priamo so spravou, alebo s vykonom spravy zo strany prislusného spravcu. To je z
pohl'adu kasa¢ného sudu potrebné odlisit’. Naklady suvisiace so samotnym vykonom spravy totiz podla
nazoru kasa¢ného sudu spadaju pod ,,rezijné naklady* spravcu a preto pokial’ spravca tieto Ziada uréitym
sposobom refundovat’, je potrebné aby takéto vydavky zohl'adnil napr. pri stanoveni si odmeny, resp. aby
refundécia takych nadsStandardnych nakladov, ktoré nevyplyvaja priamo zo zdkona o vlastnictve bytov
bola upravend v zmluve o vykone spravy. Zo zakona o vlastnictve bytov totiz sice vyplyva povinnost’
spravcu predlozit’ vlastnikom vytctovanie, avSak citovany zakon neupravuje sposob, akym je potrebné
uvedené realizovat’. Uvedené je odlisné od vedenia bankového ctu a to jednak z dovodu, Ze povinnost’
viest’ Gcet a to prostrednictvom banky vyplyva priamo zo zakona (na rozdiel od zasielania vyuctovania
prostrednictvom posty) a navyse ,,majitelmi* predmetného bankového uctu su vlastnici, spravea ich v
tomto pripade len zastupuje a teda v pripade vedenia bankového ucétu ide o naklady vlastnikov na vedenie
ich vlastného bankového uctu. Postovné naklady vzniknuté v suvislosti s plnenim si zdkonnej povinnosti
spravcu je mozné spojit’ nie so spravou domu, ale s vykonom spravy a preto by skor bolo mozné také
naklady prirovnat’ napr. ku kiupe kancelarskeho zariadenia, ¢i ndhrade pohonnych hmoét spravcu, ktoré
st nevyhnutné pre realizaciu jeho povinnosti a teda viazu sa k riadnemu vykonu sluzby (t.j. spravy),
ktort1 v ramci predmetu svojej ¢innosti vykonava. VzhI'adom na uvedené preto podl'a nazoru kasaéného
sudu nemozno nahradu postovného vnimat’ ako Standardny prevadzkovy naklad automaticky hradeny z

fondu prevadzky, udrzby a oprav.

217. V sulade s extenzivnym vykladom § 10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a prihliadnutim na
sukromnopravny charakter vztahu medzi vlastnikmi a spravcom, ako aj na zdsadu zmluvnej vol'nosti vo
vzt'ahu k obsahu zmluvy o vykone spravy, vSak tieto vydavky mozno za uréitych okolnosti zahrnut’ pod
vydavky hradené z fondu prevadzky, udrzby a oprav, ale to len za splnenia podmienky, spocivajuce;j
vtom, ze takyto naklad vlastnici vopred odsuhlasia v zmluve o vykone spravy. Presny postup i podrobny
rozpis vydavkov, ktoré sa pravidelne budu hradit’ z fondu prevadzky, udrzby a oprav, by teda mal byt
presne $pecifikovany v zmluve o vykone spravy. Zakon o vlastnictve bytov totiZ nevylucuje moznost’
upravit’ si tuto otazku v zmluve o vykone spravy, prave naopak z § 8a ods. 1 pism. a/ a ¢/ zédkona o

vlastnictve bytov takato moznost’ implicitne vyplyva.

28. V nadvéznosti na vysSie uvedené vychodiska kasaény sud poukazuje na znenie ¢l. 7.3 zmluvy o
vykone spravy uzatvorenej medzi stazovatelom a vlastnikmi bytov. Podla citovaného ¢lanku: ,, O
vyuzivani prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav rozhoduju viastnici v sulade s ustanoveniami
zdkona s vynimkou financovania nakladov spojenych s pravidelnymi prehliadkami vyhradenych

technickych zariadeni podla osobitnych predpisov a financovania beznej udrzby a oprav, naklady
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ktorych nepresiahnu ciastku 200, - €/vchod o ktorych moéze rozhodnut zastupca viastnikov. ". Z
predmetnej citacie je zrejmé, ze o vyuziti prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav rozhoduji
vSetci vlastnici, nie len ich zastupcovia, ako argumentoval stazovatel v kasaCnej staznosti. Pokial’

stazovatel’ namietal, Ze je sice pravdou, Ze citovany ¢lanok neopraviiuje zastupcu vlastnikov

k uskuto¢neniu pokynu na Cerpanie fondu oprav pre ucely tthrady postovného, avsak primarnym tcelom
bolo to, aby vlastnici bytov nemuseli prijimat’ rozhodnutie o ¢erpani fondu oprav pri drobnych nakladoch,
ako v prejednavanej veci - do 200,- €, kasacny sid konStatuje, Ze tato argumentacia neobstoji, ked’ze
drobné naklady do 200,- €, pre ktorych schvalenie postacuje len stihlas zo strany zastupcov vlastnikov (a
teda nie vetkych vlastnikov) sa tykaju beznej udrzby a oprav. Udrzbou sa podla § 2 ods. 9 zakona o
vlastnictve bytov rozumeji ¢innosti, ktoré si potrebné na zachovanie pévodného Standardu a kvality
spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ako aj odstranenie nedostatkov
zistenych servisnou kontrolou. Opravou sa podla § 2 ods. 9 zakona o vlastnictve bytov rozumie
odstranenie Ciastoéného fyzického opotrebovania alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolocnych
zariadeni domu a prislusenstva z dovodu ich uvedenia do predchadzajiuceho alebo prevadzkyschopného
stavu. V tejto suvislosti kasa¢ny sud uvadza, Ze thrada poStovného na ucely zaslania vytctovania a
zalohovych predpisov vlastnikom vSak aj vo svetle zdkonnych definicii jednoznacne nespada pod pojem
,»bezna udrzba a opravy* a teda nebolo mozné, aby o takom vyuziti prostriedkov fondu prevadzky, adrzby
a oprav rozhodli len zastupcovia vlastnikov. Preto ani nebolo potrebné realizovat’ ich vysluch ako

svedkov tak, ako to navrhoval stazovatel.

29. Kasaény std v nadvdznosti na uvedené konstatuje, ze namietky stazovatela obsiahnuté v
kasacnej staznosti tak neboli sposobilé spochybnit’ vecnli spravnost’ napadnutého rozsudku krajského
sudu, ani rozhodnutia zalovaného a preto tieto vyhodnotil ako neddévodné. Kasacny sud sa v ostatnom
plne stotoziuje s napadnutym rozsudkom krajského sudu a konstatuje, Ze krajsky sud sa s danou vecou
dostatocne vysporiadal, racionalne odovodnil svoje tvahy a vyvodil spravne skutkové a pravne zavery a
vysporiadal sa so vSetkymi relevantnymi namietkami stazovatel'a. VzhI'adom na uvedené tak kasa¢ni

staznost’ zamieta ako nedévodnu podl'a §461 SSP.
30. O trovach kasa¢ného konania rozhodol kasa¢ny sud podl'a § 167 ods. 1 a § 168 v spojeni s § 467
ods. 1 SSP tak, ze Gcastnikom nahradu trov kasaéného konania nepriznal a to z dovodu, ze stazovatel’ v

kasa¢nom konani Gspech nemal a Zalovanému nahrada trov kasa¢ného konania v zasade neprislucha.

31. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi spravny std SR v senate pomerom hlasov 3:0.
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Poucenie: Proti tomuto rozsudku opravny prostriedok nie je pripustny.

V Bratislave dna 24. februara 2022

JUDr.Petra PRIBELSKA PhD.,v.r.

predsednicka senatu

JUDr. Anita FILOVA, v.r. JUDr. Juraj VALIS, LL.M., v.r.

¢lenka senatu ¢len senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: ...
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