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Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky, ako sid kasa¢ny, v senate zloZenom z predsednicky
senatu JUDr. Katariny Benczovej a z &leniek senatu JUDr. Zuzany Sabovej, PhD. a Mgr. Kristiny
Babiakovej, v pravnej veci Zalobcu (stazovatela): Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce, SO
sidlom Plynarenska 1, Michalovce, zast.: ..., proti Zalovanému: Slovenska obchodna inSpekcia,
Ustredny inSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekceie, so sidlom Bajkalska 21/A, Bratislava, v konani
o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. SK/0549/99/2016 zo dia 06. februara 2017,
0 kasacnej st'aznosti zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v Kosiciach ¢. k. 75/42/2017-31 zo dia
15.januéra 2020, takto

rozhodol:

l. Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky kasa¢nu staznost’ zamieta.
1. Ucastnikom narok na nahradu trov kasa¢ného konania nepriznava.

Odévodnenie
1.
Priebeh administrativneho konania a siidneho konania
L Napadnutym rozsudkom Krajsky sud v Kosiciach (d’alej aj ako ,,spravny sud“) podla § 190
zakona ¢. 162/2015 Z.z. Spravneho sudneho poriadku (dalej aj ako ,,SSP*) zamietol v§eobecnu spravnu
zalobu, ktorou sa zalobca domahal preskiimania zakonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. SK/0549/99/2016
zo dna 06. februara 2017, zamietajuiceho odvolanie zalobcu a potvrdzujiiceho rozhodnutie vydané
v prvom stupni In$pektoratom Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj
(d’alej aj ako ,,prvostupniovy organ®) ¢. P/0087/08/2016 zo dna 25. jula 2016, ktorym bola Zalobcovi ako
ucastnikovi konania ulozena polenta vo vySke 400 Eur, a to pre porusenie povinnosti predavajuceho
podla § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zédkona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v Zznem neskorsich predpisov (d’alej aj ako ,,zakon o
ochrane spotrebitel'a“), ked ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ... vV

Michalovciach nezabezpecil poskytovanie sluzieb spésobom umoziujacim ich riadne pouZitie, a to v
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nadvéznosti na § 8a ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej aj ako ,,zakon o vlastnictve bytov*), ked’Ze nepreukdzal dodrzanie povinnosti
najneskor do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikovi bytu a nebytovych priestorov v dome
(pisatelovi podania €. 1375/2015) spravu o svojej Cinnosti tykajucej sa domu, najméd o finan¢nom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu, vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav a vyuctovanie tthrad za plnenia na byt a nebytové priestory v dome za rok 2014. Sankcia
bola uloZenatiez v nadviznosti na § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov, ked’ vyber doddvatel'a na
vymenu vodomerov teplej uzitkovej vody (dalej aj ako ,,TUV®) v roku 2014 bol realizovany bez
rozhodnutia nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatela.

2. V odovodneni rozsudku spravny sud poukdzal na zistenia vyplyvajice z inSpekéného
zdznamu zo diia 01. marca 2016, podl'a ktorych bola diia 22. decembra 2015 u Zalobcu zacata kontrola
so zameranim na dodrziavanie vybranych ustanoveni zakona o ochrane spotrebitela a zdkona o
vlastnictve bytov a na presetrenie opodstatnenosti pisomného podania p. ... evidovaného pod ¢. .... Pisatel’
podania nim upozornil na poruSovanie povinnosti, letora Zalobcovi vyplyva z § 8b ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov ktorym sa zalobca pri realizacii vymeny vodomerov teplej uzitkovej vody v bytovom
dome nespravoval, ked’ze sa neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vicsiny vlastnikov bytov. Tym bolo
pisatelovi podania ako spotrebitelovi upreté pravo na ochranu jeho ekonomickych zdujmov. Z
uvedeného inSpekéného zaznamu zaroven vyplyva, Ze v ramci vykonanej inSpekcie nebol Zalobcom
predlozeny doklad, ktorym by bolo preukazané, Ze o vybere dodavatel'a na vymenu vodomerov TUV v
roku 2014 v bytovom dome ... v Michalovciach rozhodla nadpolovi¢na vié8ina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Zo zisteni d’alej vyplynulo, Ze o vybere dodavatela na vymenu
vodomerov TUV v roku 2014 v predmetnom bytovom dome nerozhodovali vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome a vyber dodavatel'a bol realizovany vyberovou komisiou v ramci Okresného
stavebného bytového druzstva Michalovce (d’alej aj ako ,,OSBD Michalovce™ alebo ,,spravca®).

3. Zaroven v priebehu uvedenej inSpekcie bolo zistené, ze spravca vykonal vyuctovanie
nakladov za sluzby spojené s uzivanim a spravou bytu za roky 2012 a 2013 samostatne na dva byty a za
rok 2014 bolo vypracované jedno vyuctovanie na byt €. ... s celkovou plochou 136,13 m2 (zlucené dva
byty, ako to vyplyva z oznamenia ... a ... zo dna 26. augusta 2013). Spravca Ziadnym spdsobom
nepreukazal, Zze vlastnikovi bytu ¢. ... bolo predlozené vyuctovanie pouzitia fondu vodomerov za
predmetny byt za rok 2014. Zaroven inSpekénému organu nebol predlozeny doklad, ktorym by Zalobca
preukazal predlozenie spravy o Cinnosti spravcu za rok 2014 tykajicej sa domu ... Michalovce,

vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby, oprav a uhrad za plnenia v lehote do 31. maja 2015
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vlastnikovi bytu ..., resp. ....

4. Z obsahu administrativneho spisu d’alej vyplyva, Ze prvostupfiovému organu boli zalobcom
okrem inych dokladov predlozené aj sprava o ¢innosti spravcu za obdobie roku 2013 za predmetny
bytovy dom a zaznam zo stretnutia vyberovej komisie na vyber dodavatel'a pomerovych rozdel'ovacov
vykurovacich nakladov vodomerov pre teplu zitkovii vodu a konkrétnych sluzieb pri rozictovani
nakladov zo dna 06. augusta 2014. Z obsahu tohto zdznamu vyplyva, Ze v rokovacej miestnosti OSBD
Michalovce sa uskuto€nilo zasadnutie vyberovej komisie za uc¢elom vyberu dodévatel'a pomerovych
rozdelovadov vykurovacich nakladov vodomerov pre TUV a komplexnych sluzieb pri roziétovani
nakladov, kde su Specifikované aj spolocnosti, ktoré predlozili ponuky dodévatel'ov s tym, Ze uvedeni
¢lenovia vyberovej komisie prehodnotili jednotlivé cenové ponuky dodavatel'ov apo dokladnej analyze
vSetkych kladov a zaporov ako dodavatela pre komplexné sluzby v oblasti dodavky a inStalacie
pomerovych rozdel'ovacov vykurovacich nakladov v oblasti dodavky a inStalacie vodomerov pre TUV a
v oblasti rozuctovania nakladov odporucaju firmu ... a navrhuju vedeniu O SBD Michalovce uzavriet
zmluvny vztah s vybranym dodavatel'om. Nasledne bol vlastnikom jednotlivych bytov v predmetnom
bytovom dome prostrednictvom zastupcov vlastnikov bytov uverejneny oznam o tom, Ze v nasledujtcich
tyzditoch prebehne periodicka vymena vodomerov pre TU V a vymena pomerovych rozdelovacov
vykurovacich ndkladov s tym, Ze konkrétne terminy jednotlivych vymen budu postupne zverejiiované na
bytovych domoch $tandardnym sposobom. Uhrady za zrealizované prace budi vykonané z fondu
vodomerov, resp. z fondu na meraciu a regulacnu techniku, ktory tvori kazdy vlastnik bytu. Stcastou
administrativneho spisu je aj kipno-predajna zmluva ¢. R-2014/2036/63 (104/2014) uzavreta medzi
zhotovitelom ... a objednavatelom OSBD Michalovce, predmetom ktorej je dodanie bytovych
vodomerov na TUV konkrétneho typu tak, ako je to $pecifikované v tejto zmluve. Dalej faktara C. 214-
1-0912 s prilohami a prislusSny montazny list tykajici sa pisatela predmetného podania. Rovnako aj
predpisy mesacnej thrady za poskytované plnenia spojené s byvanim a za sluzby spojené s uzivanim
bytu pre vlastnika ... a ... za obdobie rokov 2012, 2013 a 2014, ako aj vytiétovanie nakladov za sluzby
spojené s uzivanim a spravou bytu za uvedené obdobia pre uvedené osoby.

5. Spravny sud zdoraznil, Zze zadkon o ochrane spotrebitel'a je konstruovany na principe
absolutnej objektivnej zodpovednosti, t. j. bez ohl'adu na zavinenie (imysel, nedbanlivost), a preto sa
ucastnik konania nemdze zbavit’ svojej zodpovednosti za kontrolou zistené nedostatky poukdzanim na
dovody subjektivnej povahy.

6. Dovodil, Ze pokial’ ide o poruSenie povinnosti vyplyvajlcej z § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve
bytov, z vykonanych dokazov (doklady o dorucovani predmetnych listin) nepochybne vyplyva, Ze tieto
listiny boli ... (manZelke pisatel'a podania, na zaklade ktorého bola vykonana predmetna inSpekcia),

preukazatel'ne doruc¢ené az dna 02. juna 2015, t. j. po zakonom stanovenej lehote. Uvedené vyplyva aj zo
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samotnej argumentacie zalobcu, ktorti v§ak vzhl'adom na objektivnu zodpovednost’ v danom pripade
nebolo mozné zohladnit. Na tomto mieste povazoval spravny sud za potrebné uviest, ze bolo
povinnost'ou zalobcu, vzhl'adom na zdkonom stanovenu lehotu na splnenie uvedenej povinnosti, po¢inat’
si a urobit’ vSetky potrebné opatrenia tak, aby tato zdkonnu lehotu dodrzal. Z dokladu ,,Prevzatie
vyuctovania za rok 2014 a vymeru‘ vyplyva, ze to nebola iba ..., ktorej predmetné listiny neboli doruc¢ené
do 31. maja 2015.

7. Pokial’ ide o povinnosti vyplyvajice z ustanovenia § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov
spravny sud konstatoval, ze zalobca v priebehu spravneho ani stidneho konania nepreukazal, Ze sa pri
vybere dodavatel'a na vymenu vodomerov TUV v roku 2014 riadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela. Jeho vyklad citovaného
zakonného ustanovenia povazoval spravny sud za neakceptovatelny, pretoze odporuje zmyslu a ucelu
citovaného zakonného ustanovenia. Spravny std sa stotoznuje s argumentaciou zalovaného, ze v danom
pripade nie je postacujuce iba samotné informovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o osude
investovania ich finan¢nych prostriedkov za ucelom vyberu dodédvatela sluzieb v podobe upovedomenia
0 realizovanej objednavke, resp. informacie o planovanej vymene mera¢ov a sposobe jej financovania
bez moznosti vyjadrit’ sa k vyberu konkrétneho dodavatel'a na vymenu vodomerov TUV. Z druhej vety
citovaného zakonného ustanovenia jednoznacne vyplyva, ze spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim
nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela, z coho je
zrejmé, ze jeho povinnost'ou v danom pripade bolo vopred vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o
potrebe vyberu dodavatela informovat’, dojednat’ pri vybere dodavatel’a co najvyhodnejsie podmienky a
ak vlastnici rozhodli o vybere nadpolovi¢nou vicSinou, potom sa tymto rozhodnutim riadit, ked’ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov do vymeny a dodavky vodomerov TUV investovali vlastné
finan¢né prostriedky.

8. Vzhladom na tvrdenie Zalobcu, Ze o dodavatel'ovi a vymene vodomerov TUV v roku 2014
rozhodla vyberova komisia zloZzend z vedenia OSBD ako spravcu bytovych domov, zo zamestnancov
spravcu a z ¢lenov predstavenstva OSBD, ktori st zaroven zastupcovia vlastnikov bytovych domov,
nema na pravne posudenie tejto veci vplyv, kedZe tato komisia nedisponovala rozhodnutim
nadpolovi¢nej vicsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom dome o vybere
dodavatel'a. Z uvedeného dévodu nemozno podl'a spravneho sudu za pravne relevantné povazovat’ ani
tvrdenia Zalobcu o tom, Ze Ziadny zo spravovanych bytovych domov, v ktorych bola vymena realizovana,
nevykonal Ziadne samostatné vyberové konanie, Ze voci zvolenému postupu nebola zo strany vlastnikov
vznesena ziadna pripomienka, ani o tom, ze spravca zvy$né prostriedky fondu na vymenu meracov
nasledne vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vytctoval.

9. Na zaklade uvedeného spravny sud napadnuté rozhodnutie zalovaného povazoval za zdkonné
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a dostatocne odovodnené, a to aj pokial ide o ulozenie sankcie za uvedené porusenie pravnych
povinnosti, v ktorej Casti zalobca Ziadne relevantné namietky ani nevzniesol.

10. O trovach konania rozhodol spravny sud podl'a § 167 ods. 1 a § 168 SSP, v zmysle ktorych
ucastnikom pravo na ich nahradu nepriznal, pretoze zalobca nemal v konani uspech celkom ani scasti a
zalovanému voci zalobcovi nevznikli dévodne vynalozené trovy konania, ktoré by bolo mozné od
zalobcu spravodlivo poZadovat'.

11.
Argumenticia ucastnikov v kasa¢nom konani

11. Proti rozsudku spravneho sudu podal zalobca v zdkonnej lehote kasacnu st'aznost, letorou
ziadal, aby kasac¢ny sud rozsudok spravneho siidu zmenil tak, Ze rozhodnutia spravnych organov oboch
stupiiov zrusi a vec im vrati na d’alSie konanie.

12. Zastaval ndzor, Ze spravny std poruSenie § 4 ods. 1 pism. h/ zakona o ochrane spotrebitel'a
v nadviznosti na § 8a ods. 2 a § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov nespravne pravne posudil. Vo
vztahu k poruseniu povinnosti podl'a § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov mal za to, Zze predmetna
povinnost’ splnil, ked’ diia 29. maja 2015 odovzdal vyuctovanie zastupcovi vlastnikov bytov na dorucenie
jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome (iSlo o spésob obvykly v bytovom dome,
dlhoro¢ne zauzivany a akceptovany vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome), pricom
k distribticii vyuctovania doslo v diioch 30.-31. maja 2015, avsak p. ... si vyuctovanie neprevzal, o Com
zastupca vlastnikov upovedomil spravcu dna 01. jina 2015, na ¢o spravca este v ten isty denl odoslal
vyuctovanie p. ... znovu aj posStou. V tejto suvislosti poukazal na to, Ze jednotlivé vyuctovania pre vSetky
bytové domy v sprave zalobcu boli distribuované uz diia 05. maja 2015, avSak v bytovom dome ... doslo
k predizeniu vyhotovenia predmetného vyuétovania z dovodu, Ze p. ... opakovane podava rozne podnety
na zalobcu na Slovenski obchodnu inSpekciu, preto aj v tomto pripade bolo nevyhnutné pockat’ na
vyjadrenie Uradu pre reguléciu sietovych odvetvi (z dévodu d’aliieho podnetu p. ... &. 7/08/2014), ktoré
bolo Zalobcovi dorucené dna 20. maja 2015. Napriek uvedenému sprévca vyuctovanie vyhotovil a
odovzdal na predloZenie jednotlivym vlastnikom bytov diia 29. maja 2015. Tymto si splnil svoju zakonnu
povinnost’, pricom v tejto suvislosti namietal, Ze Zzalovany sa argumentaciou Zalobcu v tomto smere
nevysporiadal. Neprevzatie vyactovania p. ... Zalobca navySe povazoval za Gcelové. Mal za to, ze na
zaklade Ucelového konania p. ... doSlo k formalnemu poruSeniu zakona (hmotnopravne postdenie
ucinkov dorucenia az dina 02. juna 2015 bez ohl'adu na odoslanie uz dia 29. maja 2015). Podl'a zalobcu
ak aj bol dovod na ulozenie pokuty, uvedené dovody bolo potrebné zohl'adnit’ pri jej vyske a tato ulozit’
v minimalnej miere prihliadnuc na okolnosti pripadu.

13. Vo vzt'ahu k poruseniu povinnosti podla § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov zalobca

uviedol, ze ak by zakonodarca v uvedenom ustanoveni mienil, aby bol postup pri vykone spravy v ¢ase



6 2Asan/13/2020

obstaravania sluzieb potrebnych na prevadzku bytového domu taky, ako ho prezentuje Zalovany, t.].
spravca nemoze uzavriet’ ziadny zmluvny vztah ohl'adom dodéavky tovaru alebo sluzby, ak mu vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nerozhodli o vybere dodavatela, bolo by to v takom
zneni aj zakotvené v zakone. Mal za to, Ze zakonodarca dotknutou pravnou upravou takyto vykon spravy
nesledoval. Zdoraznil, ze zdkonodarca v uvedenom ustanoveni upravil len povinnost’ spravcu riadit’ sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome o vybere
dodavatel’a v pripade, ak takéto rozhodnutie bude prijaté. V danom pripade vSak prijaté nebolo.

14. Zastaval ndzor, Ze aj keby spravne organy ukladali pokutu za porusenie povinnosti
reSpektovat’ rozhodnutie nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o vybere
dodavatel’a (Co sa v danom pripade nestalo, nakol’ko ziadne také rozhodnutie prijaté nebolo), uloZzena
vyska pokuty v sume 400 Eur je neprimerane vysoka. Dovodil, ze Zalovany v pri ukladani pokuty nevzal
do uvahy skutkovy stav, ktory nezaznamenal Ziaden stupen nebezpecnosti a ohrozenia ekonomickych
zaujmov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Prave naopak, spravca sa snazil zabezpecit’ jednotny
systém vodomerov TUV vo vietkych nim spravovanych bytovych domoch a tym znizit naklady
vlastnikov v porovnani so situaciou, keby si kazdy bytovy dom sam ur¢il, resp. vybral systém vodomerov.
Navyse ziaden z vlastnikov nenamietal postup a vyber spravcu po tom, ¢o ich o tomto postupe spravca
informoval v Sprave o ¢innosti spravcu za rok 2013 s pldnom na rok 2014, Oznamom v mesiaci oktober
2014, ako aj Infolistom ¢. 18 v roku 2015. Uviedol, Ze nikto z vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v predmetnom bytovom dome nedorucil spravcovi rozhodnutie o vybere iného dodavatela, aj ked’ o
potrebe vymeny vodomerov TUV boli niekolkokrat informovani, pri¢om spravca by bez vyberu
dodavatel'a na vodomery nasledne nevedel vykonat' vyuctovanie platieb a dodavok a predlozit’ ho
vlastnikom podl'a § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov do 31. maja nasledujiceho kalendarneho roka,
¢im by vlastnikov poskodil. Zdoéraznil, Ze neméze formalistickym vykladom jednej pravnej normy byt’
nateny porusit’ ini pravnu normu.

15. Zalovany vo vyjadreni ku kasa¢nej staznosti Zalobcu zotrval na ziveroch obsiahnutych v
rozhodnutiach spravnych orgénov oboch stupiiov, ktoré povazoval za vychadzajuce z dostatocne
zisteného skutkového stavu so vSetkymi zakonom predpisanymi nalezitostami. Podl'a Zalovaného
spravny sud dal v napadnutom rozsudku jasni a zrozumite'ni odpoved’ na vSetky pravne a skutkovo
relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany, ktoré zalobca v konani o spravnej zalobe
nastolil.

111.
Postidenie kasa¢ného sudu
16. Sucinnost'ou od 01. januara 2021 bola ustavnym zakonom ¢. 422/2020 Z. z. doplnena

Ustava Slovenskej republiky ¢. 460/1992 Zb. v zneni neskorsich predpisov, ktorou bol zriadeny Najvyssi
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spravny sid Slovenskej republiky (¢l. 143 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky). K 01. augustu 2021
prevzal Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky kasacnu agendu spravneho kolégia NajvysSieho stidu
Slovenskej republiky v spravnom sudnictve, vratane preroktivanej veci (€l. 154g ods. 4,5 a 6 tstavy v
spojeni s § 101 e ods. 1 a2 a § 8a ods. 1 zdkona €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov). V stlade s rozvrhom prace NajvysSieho spravneho
sudu Slovenskej republiky na rok 2021 bola prejednavana vec pridelena nahodnym vyberom na
rozhodnutie senatu 3S a v kasaCnom konani je nad’alej vedena pod povodnou spisovou znackou.

17. Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky, ako sud kasa¢ny podl'a § 21 pism. a/ S SP v
spojeni s § 438 ods. 2 SSP, po tom, Co zistil, ze kasacna st'aznost’ bola podana riadne a vcas (§ 443 SSP
a § 444 SSP), opravnenou osobou na podanie kasacnej staznosti (§ 442 SSP), smeruje proti rozhodnutiu,
proti ktorému je kasacnd staznost’ pripustna (§ 439 SSP), kasacna st'aznost’ ma predpisané nalezitosti (§
445 ods. 1 SSP a § 57 SSP), preskimal napadnuté rozhodnutie z dévodov a v rozsahu uvedenom v
podanej kasa¢nej staznosti podl'a § 440 S SP, § 441 S SP a § 453 S SP a postupom podl'a § 455 S SP bez
nariadenia pojednavania dospel k zaveru, ze kasa¢na staznost’ Zalobcu nie je dévodna.

18. Predmetom konania pred kasacnym sidom je rozhodnutie o podanej kasacnej staznosti
zalobcu proti rozsudku spravneho stdu, ktorym spravny sud zamietol zalobu, ktorou sa zalobca cestou
vSeobecnej spravnej zaloby doméhal preskiimania zdkonnosti v uvode tohto rozsudku opisanych
rozhodnuti spravnych organov vo veci ulozenia pokuty vo vyske 400 Eur pre porusenie povinnosti
zalobcu podl'a § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a v nadvéznosti na § 8a ods. 2 a § 8b ods.
3 zakona o vlastnictve bytov.

19. Podla § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela (v zneni ucinnom do 31. oktobra
2015), predavajuci je povinny zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory
umoznuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

20. Podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela (v zneni ucinnom do 31. oktobra 2015), za
poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo prdavne zaviznymi aktmi Europskej unie V
oblasti ochrany spotrebitela ulozi organ dozoru vyrobcovi, predavajiicemu, dovozcovi, dodavatelovi
alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66.400 Eur, za opakované porusenie povinnosti pocas 12
mesiacov ulozi pokutu do 166.000 Eur.

21. Podla § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitela (v zneni ucinnom do 31. oktobra 2015),
pri urceni vysky pokuty sa prihliada najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia
povinnosti, sposob a nasledky porusenia povinnosti,

22. Podla § 8a pism.c zdkona o viastnictve bytov V zneni ucinnom do 31. decembra 2015(dalej
aj len zdakon o vlastnictve bytov), viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so sprdavcom

pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje
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nadpolovicnou vdcsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov V dome. Schvalena
zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zdnik je zdvdizny pre vSetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov V dome, akje podpisany nadpolovicnou vicsinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcom... Zmluva o vykone spravy obsahuje najmd zdasady hospodarenia s
prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat' s nimi.

23. Podla § 8a ods. 2, veta prvd a druhd zdkona o vlastnictve bytov, spravca je povinny
najneskor do 31. maja nasledujiiceho roka predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmd o financnom hospodareni domu,
o stave spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutocnostiach,
ktorée suvisia so spravou domu. Zarover je povinny vykonat vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrad za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

24. Podla § 8b ods. 3 zdakona o vlastnictve bytov pri obstaravani sluzieb a tovaru je sprdavca
povinny dojednat co najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat v prospech viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit' sa rozhodnutim nadpolovicnej vdcsiny
viastnikov bytov a nebytovych priestorov V dome o vybere dodavatela.

25. Podla § 9 ods. 4 zakona o viastnictve bytov, spravca alebo predseda je povinny zabezpecit
odstranenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti
technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju zZivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

26. Ucelom ustanoveni zakona o vlastnictve bytov, upravujiicich povinnosti spraveu pri vykone
spravy domu, je prioritne chranit’ prava a zaujmy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Kontrolné ¢innost’ Slovenskej obchodnej inSpekcie vo vztahu k spravcom zabezpecuje ochranu prejavu
vole vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o zdsadnych otazkach tykajucich sa spravy domu
(pouzitie prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav) a zamedzuje pripadnej svojvoli spravcu pri
vykone spravy domu (obdobne vid' rozsudok NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
5Asan/25/2018 zo dina 31, jula 2019).

27. Vychadzajuc z obsahu administrativneho spisu je nesporné, Ze zalobca v ¢ase predmetnej
kontroly vykonaval spravu bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ... v Michalovciach, a to na
zaklade zmluvy o vykone spravy uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom
dome dna 19. maja 2005, v zneni dodatku ¢. 1/2008 u€innom od 02. januara 2008.

28. Na zéklade uvedenej zmluvy zalobca ako spravca podla § 8 ods. 1 zakona vlastnictve bytov
poskytoval v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
V predmetnom bytovom dome sluzbu v zmysle § 2 pism. i/ zakona o ochrane spotrebitel’a - vykon spravy

domu, a teda vo vzt'ahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'om podl'a § 2 pism.
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a/ zakona o ochrane spotrebitel’a vystupoval Zalobca ako predavajici podla § 2 pism. b/ tohto zakona.

29. Zmluvny vztah medzi sprdvcom bytov a nebytovych priestorov ako predavajucim a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi je spotrebitel'skym vztahom (zmluvou), ked’
spravca vystupuje vo vztahu k jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
ako podnikatel’, ktoiy im ako spotrebitel'om poskytuje v ramci svojej podnikatel'skej ¢innosti za odplatu
dojednané sluzby - spravu domu. Zalobca ako spravca bol teda povinny poskytovat’ sluzby vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dotknutom bytovom dome sposobom, ktory umoziuje ich riadne a
bezpecné pouzitie (§ 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a). Pod riadnym poskytnutim sluzby
sa pritom rozumie poskytnutie sluzby v stulade so zmluvnymi podmienkami a v stilade so zakonom.

30. V zmysle § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov ma spravca notifikatni povinnost’
predkladat’ kazdoro¢nl spravu o ¢innosti za predchadzajuci rok, ako aj kazdoro¢né vyuctovanie pouzitia
fondu prevadzky, drzby a oprav, thrad za plnenia rozictované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome. Aj ked’ vo vztahu k vyictovaniu nie je v zdkone uvedena ziadna lehota na jeho predlozenie, pri
systematickom a logickom vyklade mozno skonstatovat’, Ze tato povinnost’ nadvizuje na zaviazok spravcu
ulozeny v prvej vete uvedeného zakonného ustanovenia. Spravu, ako aj vyuactovanie, je teda spravca
povinny predlozit' vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome najneskor do 31. maja
nasledujticeho roka.

31. Zakon sice neustanovuje formu spravy a vyuctovania, z dévodu pravnej istoty je vSak
vhodnejsie, ak budi vyhotovené v pisomnej forme. Zakon rovnako neustanovuje, ¢i sama sprava a
vyuctovanie dorucovat zvlast kazdému vlastnikovi, alebo len zastupcovi vlastnikov, ¢i ich m4 mat’
spravca u seba k dispozicii k nahliadnutiu alebo maju byt’ inak vlastnikom pristupné (napriklad na schodzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov). Vzhl'adom na charakter vyuctovania thrad za plnenia
rozaétované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome sa vSak individualne doru¢ovanie da pri
tomto vyuctovani predpokladat’. Ked’ze ide o pomerne neurciti upravu, je predovsetkym vecou zmluvnej
dohody medzi vlastnikmi a spravcom, akym spdsobom sa vlastnici so spravou a vyuctovanim oboznamia.
Je vsak v zaujme spravcu dorucovat’ spravu a vyuctovanie kazdému vlastnikovi v dome osobitne na
adresu jeho trvalého pobytu, ¢im bude vediet’ splnenie svojej zdkonnej povinnosti bez pochybnosti
preukazat’.

32. Ako spravne konstatoval spravny sud, vzhI'adom na zakonom stanovenu lehotu na splnenie
predmetnej povinnosti bolo tlohou Zalobcu pocinat’ si a urobit’ vSetky potrebné opatrenia talc, aby tato
zakonnu lehotu dodrzal. V administrativnom spise sa nachadza doklad ,,Prevzatie vyuctovania za rok
2014 a vymeru“, z ktorého vyplyva, ze okrem ... nebolo vyuctovanie za rok 2014 prevzaté do 31. maja
2015 aj niektorymi d’al§imi vlastnikmi. Z kopie postovej dorucenky priloZenej k uvedenému dokumentu

vyplyva, Ze ... prevzala vyictovanie za rok 2014 diia 02. juna 2015 (poStovi zasielku prevzal jej manzel).
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Zalobca teda preukazatelne nesplnil povinnost’ predlozit’ vyaétovanie za rok 2014 vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov do 31. maja 2015. Vo vztahu k sprave o Cinnosti spravcu za rok 2014 zalobca
nepredlozil ziadny dokaz o splneni uvedenej zakonnej povinnosti.

33. Spravne delikty pravnickych oséb st postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, ¢i k
poruseniu zakona objektivne doslo, alebo nie. Z toho vyplyva zaver, Ze zalobca zodpoveda za porusenie
povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujtce, resp.
vysvetl'ujiice nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za toto porusenie.
Teda ani zalobcom poukazovany obvykly sposob doruovania vyuctovania uz dna 29. maja 2015
prostrednictvom zastupcu vlastnikov, ani zalobcom namietané ucelové konanie p. ... pri neprevzati
predmetného vyuctovania od zastupcu vlastnikov. Na objektivnu zodpovednost’ Zalobcu nemaju vplyv
ani d’alSie zZalobcom uvadzané dévody, ako je opakované stazovanie p. ..., pripadne vyckéavanie na
vyjadrenie Uradu pre regulaciu sietovych odvetvi.

34. V tejto suvislosti kasaény sud navyse poukazuje na ¢l. XIV. zmluvy o vykone spravy, v
zneni jej dodatku, z ktorého vyplyva, Ze spravca dorucuje vyzvy, oznamenia alebo akékol'vek iné pravne
ukony (d’alej len ,,pisomnost™) vlastnikom spravidla postou alebo inym vhodnym spdésobom, a to na
adresu uvedenu v zmluve alebo vlastnikom oznamenu (ods. 1.). Splnenie povinnosti spravcu dorucit’
pisomnost’ je upravené v ods. 3 uvedeného zmluvného ustanovenia nasledovne. Pri dorucovani
prostrednictvom zamestnanca spravcu alebo splnomocneného zastupcu vlastnikov, resp. prostrednictvom
inych na dorucovanie pisomnosti opravnenych osob, G¢inky dorucenia pisomnosti nastani dilom, v
ktorom vlastnik pisomnost’ prevzal alebo odmietol prevziat’ (pism. a/). Pri dorucovani pisomnosti postou,
ucinky dorucenia pisomnosti nastani diiom, v ktorom vlastnik pisomnost’ prevzal alebo odmietol
prevziat’ alebo dnom, v ktorom sa pisomnost’ zaslana na adresu vlastnika doporu¢enym listom, resp.
doporucenym listom do vlastnych rak vratila spit’ spravcovi ako nedorucend, resp. nedorucitel'na (pism.
b/).

35. Z uvedeného vyplyva, Ze zalobca mal na zaklade zmluvnych dojednani nickol’ko moznosti,
ako predmetné vyGétovanie a spravu predloZit' v zdkonom stanovenej lehote. Zalobca viak Ziadnym
spdsobom nepreukazal zmluvou predpokladané G¢inky doruCenia pisomnosti, a to aj v suvislosti s
pripadnym odmietnutim prevzatia pisomnosti jej adresatom.

36. Povinnost spravcu uvedena v 8b odseku 3 zakona o vlastnictve bytov svisi s povinnostou
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou a v
sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy (§ 8b ods. 2 pism. a/). Spravca je povinny dojednat’ ¢o
najvyhodnejsie podmienky pri obstarani sluzieb a tovaru, pri¢om tito povinnost’ obsiahnutu v prvej vete

uvedeného zdkonného ustanovenia nie je mozné vykladat’ izolovane bez kontextu a vyznamu povinnosti
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zakotvenej v druhej vete § 8b ods. 3, podl'a ktorej je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim nadpolovicnej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a. Ide o zakonnu povinnost’,
ktoru je povinny spravca plnit’ aj v pripade, ak to nebolo v zmluve o vykone spravy dohodnuté. Spravca
by totiz nemal mat’ dojednanti neobmedzent vol'nost’ pri vybere dodavatel'ov urcitych tovarov a sluzieb
bez akychkol'vek kontrolnych mechanizmov. V nadvéiznosti na to nemozno prehliadnut’ ustanovenia §
14 ods. 3 a 14 ods. 4 zékona o vlastnictve bytov stanovujice sposob rozhodovania schodze vlastnikov
bytov v ramci realizacie prava a povinnosti ziiCastiiovat’ sa na sprave domu.

37. 1 ked’ zakon vyslovne neupravuje, Ze rozhodnutie o vybere kazdého dodavatela urcitych
vykonov musi vzdy nevyhnutne podliehat’ schvaleniu na schodzi vlastnikov, pokial’ rozhodovanie nie je
zmluvou o sprave zverené spravcovi, alebo inak upravené, je potrebné v zmysle § 14 zakona aplikovat’
na rozhodovanie zakonné ustanovenie pozadujuce schvalenie schodzou vlastnikov zakonom
vyzadovanym pomerom hlasov. Takyto postup je dovodné vyzadovat' aj pri rozhodovani o vykone
vacsich oprav alebo rekonstrukcii na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu, ako napr. zateplenie,
oprava strechy, vymena rozvodov plynu, vody ¢i kanalizicie v dome, vymena vchodovych dveri v dome
a okien v spolo¢nych priestoroch a pod. Pri neexistencii osobitnej Gpravy by spravca by mal len zhodnotit’
jednotlivé ponuky a vlastnikom navrhnut’ vhodného dodévatel'a. Rozhodnutie o vybere konkrétneho
dodavatela by v rdmci spravy spolocného majetku vSak malo byt na zodpovednosti samotnych
vlastnikov.

36. Z povahy veci vyplyva, Ze takyto stihlas vlastnikov by sa nemusel tykat’ menej nakladnych
poloziek, ako je napr. vymena zadmkov, skla ¢i drobné opravy a idrzby na spolo¢nych rozvodoch (vymena
ventilov), ¢i zabezpecenie upratovania alebo zimnej drzby v dome. Je samozrejmé, ze by bolo v zaujme
oboch stran zmluvy o sprave, ak by tato obsahovala co dostatocné vymedzenie, pri akych objednavkach
je spravca opravneny konat’ samostatne aj bez suhlasu nadpoloviénej vacsiny vlastnikov, resp. len so
suhlasom zastupcu vlastnikov, a pri ktorych je potrebné vykonat vyberové konania s naslednym
schvalenim dodavatel'a na schddzi vlastnikov.

37. V prejednavanej veci z ¢l. VI. ods. 3 zmluvy o vykone spravy, v znem jej dodatku, vyplyva,
7ze pri obstarani sluzieb a tovarov dodavatel'skym sposobom je spravca povinny dojednat’ ¢o
najvyhodnejsie podmienky, aké bolo mozné dojednat’ v prospech vlastnikov. Zaroven je spravca povinny
riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov o vybere dodavatel’a prac, ktoré nemdze spravca
zabezpecit' vlastnymi zamestnancami na zaklade vyberového konania. V tomto kontexte je potrebné
poukazat na ¢l. VIIL. ods. 10, ktory upravuje rozsah opravneni spravcu disponovat’ s prostriedkami fondu
prevadzky, udrzby a oprav (d’alej aj ako ,,FPUaO*) a podl'a ktorého opravy a tdrzby bytového domu do
vysky 10.000,- Sk (331,94 Eur) je spravca opravneny vykonadvat' na zaklade pisomnej poziadavky

zastupcu vlastnikov bez vyberového konania. Rovnako je potrebné poukazat’ na ¢l. X. ods. 12 zmluvy o
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vykone spravy, v ktorom je upravena vylucna posobnost’ schodze vlastnikov a z ktorého okrem iného
vyplyva, ze do pdsobnosti schdodze vlastnikov patri schvalovanie tvorby finanénych prostriedkov do
FPUaO a ich pouzitie na prisluiny kalendarny rok s vyhl'adom na rok nasledujuci (pism. ¢/), schvalovanie
planu oprav, udrzby, rekonstrukcie a modernizacie domu (pism. d/), rozhodovanie o spdsobe vykonu
spravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku (pism. /).

38. Z faktury ¢. 214 -1-0912 zo dna 31.12.2014 vyplyva, Ze cena predmetnej dodavky
vodomerov s montaZou predstavovala 3.523,61 EUR. Zalobca ani nerozporoval, e v pripade vyberu
dodavatel'a na vymenu vodomerov teplej uzitkovej vody v dotknutom bytovom dome v roku 2014
nedisponoval stthlasom nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Zaklad jeho
argumentacie sa tykal nepotrebnosti takého suhlasu v tomto konkrétnom pripade. Vzhl'adom na vyssie
uvedené a rovnako vzhl'adom na zmluvne dohodnuté podmienky vykony spravy zalobcom v dotknutom
bytovom dome nie je mozné tuto argumenticiu povazovat za udrzatelni a schopni zvratit' zaver
spravnych organov, ako aj spravneho sidu, o poruSeni zakonnej povinnosti zalobcu. Z uvedenych
zmluvnych ustanoveni jednoznac¢ne vyplyva, Ze Zalobca nebol opravneny uskuto¢nit’ vyber dodavatel'a
na vymenu vodomerov teplej Uzitkovej vody bez predchadzajuceho suhlasu nadpolovicnej vacsiny
vlastnikov a ked’ talc urobil, konal v rozpore so zakonnou poZiadavkou uvedenou v § 8b ods. 3 zakona o
vlastnictve bytov.

40. Je nepochybné, Ze vymena vodomerov TUV nie je aj vzhl'adom na cenu (¢l. VIL ods. 10

zmluvy o vykone spravy )beznou prevadzkovou ¢innostou spravcu a v tejto suvislosti je bez pravneho
vyznamu obrana Zalobcu, Ze vlastnici o potrebe vymeny vodomerov TUV boli vopred informovani a
nikto vyber dodavatel'a nenamietal. Vyber dodavatel’a prostrednictvom spravcom zvolenej vyberovej
komisie, ktora nedisponovala sthlasom nadpolovi¢nej va¢Siny vlastnikov o vybere dodavatel’a, rovnako
nie je mozné povazovat’ za splnenie uvedenej zdkonnej poziadavky.

41. Vo vztahu k vyske ulozenej pokuty kasacny sud dodava, ze v danom pripade boli pri
ukladani pokuty Zalobcovi zohl'adnené vsetky okolnosti pripadu. Pokuta bola uloZena v dolnej hranici
zakonnej sadzby ajej ulozenie bolo dostato¢ne oddvodnené v sulade s poziadavkami podla § 24 ods. 5
zakona o ochrane spotrebitel’a. V tejto suvislosti je nutné zdoraznit, Ze v danom pripade neslo len o
poruSenie povinnosti predlozit’ spravu a vyucétovanie v zakonom stanovenej lehote ajej formalne
nesplnenie z pohl'adu Zalobcu, ale i§lo aj o poruSenie povinnosti mat’ sthlas nadpolovicnej vacSiny
vlastnikov, pricom (ako bolo vyssie uvedené) ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov chrani
zaujmy vlastnikov pred svojvolnym konanim spravcu, a preto konanie Zalobcu, kedy takyto stihlas pri
nie beznej vykone spravy nemal, nemozno povazovat’ za formalne poruSenie zdkona bez negativneho
dosahu na zaujmy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

42. Kasaény std ktory vyhodnotil rozsah a dovody kasacnej staznosti vo vztahu
k napadnutému rozsudku Krajského sudu v KoSiciach po tom, ako sa oboznamil s obsahom
administrativneho a siidneho spisu dospel k zaveru, Ze nie je dévod na to, aby sa odchylil od logickych
argumentov a relevantnych pravnych zaverov spolu so spravnou citdciou dotknutych pravnych noriem
obsiahnutych v dovodoch napadnutého rozsudku, ktoré vytvaraju dostatoéné vychodiska pre vyslovenie

vyroku rozsudku. S tymito sa kasacny sud stotoziuje v celom rozsahu, a preto kasa¢nu st'aznost’ Zalobcu
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ako nedovodnt podl'a § 461 SSP zamietol.

43. O naroku na nahradu trov kasa¢ného konania rozhodol kasa¢ny sud tak, ze Zalobcovi, ktory
nemal v konani o kasacnej staznosti uspech, narok na nahradu trov kasa¢ného konania nepriznal (§ 467
ods. 1 v spojeni s § 167 ods. 1 a contrario SSP). Zalovanému organu verejnej spravy kasaény sud narok
na nahradu trov kasa¢ného konania nepriznal, ked’Ze to nemozno spravodlivo poZadovat’ a v suvislosti s
kasacnym konanim zalovanému orgénu verejnej spravy ani trovy nevznikli (§ 467 ods. 1 v spojeni s §
168 SSP).

44. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi spravny sud Slovenskej republiky v pomere hlasov 3:0 (§
463 SSP v spojeni s ust. § 139 ods. 4 SSP).
Poucenie: Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 16. decembra 2021

JUDr. Katarina Benczova,v.r.
predsednicka senatu
JUDr. Zuzana §ab0vz’1, PhD.,v.r.
Clenka senatu
Mgr. Kristina Babiakova,v.r.
¢lenka senatu



