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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Milana Moravu a ¢leniek
senatu JUDr. Petry Pribelskej, PhD. a JUDr. Jarmily Urbancovej, v pravnej veci stazovatela (Zalobcu):
Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce, so sidlom Plynarenska 1, Michalovce, ICO: 00 172 154,
zastapené¢ho JUDr. Slavomirom Ku¢masom, advokatom so sidlom Plynarenska 1, Michalovce, proti
zalovanému: Slovenska obchodné in$pekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie, so
sidlom Bajkalska 21/A, Bratislava, o preskimanic zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢.
SK/0752/99/2016 z 28. jina 2017, o kasacnej staznosti zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v
Kosiciach sp.zn. 7S8/99/2017 z 25. aprila 2018, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky kasa¢nti staznost’ proti rozsudku Krajského stidu v KoSiciach sp.zn.
7S/99/2017 z 25. aprila 2018 zamieta.

Ucastnikom narok na nahradu trov kasacného konanianepriznéva.

Odovodnenie

1. Krajsky sud v Kosiciach (d’alej len ,,spravny sud*) rozsudkom sp.zn. 75/99/2017 z 25.04.2018 podla
§ 190 zédkona ¢. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok (d’alej len ,,SSP*) zamietol Zzalobu zalobcu o
preskumanie zdkonnosti rozhodnutia zalovaného ¢. SK/0752/99/2016 z 28.06.2017 a uc¢astnikom podla
§ 167 ods. 1 a § 168 SSP pravo na néhradu trov konania nepriznal.

2. Zalovany rozhodnutim ¢. SK/0752/99/2016 z 28.06.2017 podla § 59 ods. 2 zékona &. 71/1967 Zb. o
spravnom konani (d’alej len ,,spravny poriadok®) zamietol odvolanie Zalobcu a potvrdil rozhodnutie
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie (dalej aj ,,In§pektorat SOI*) so sidlom v KoSiciach pre
Kosicky kraj ¢. P/0313/08/2016 z 02.11.2016, ktorym spravny organ prvého stupna ulozil zalobcovi
pokutu 600,- € za porusenie povinnosti stanovenej v § 4 ods. 1 pism. h/ zakona ¢. 250/2007 Z.z. o
ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon ¢. 250/2007 Z.z.*), podla ktorého je predavajici povinny
zabezpecCit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouzitie, v nadvéznosti na § 8b ods.
2 pism. a/ zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zakon ¢.



182/1993 Z.z.“), podla 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 zalobca ako spravca bytového domu D. vyuctoval vo fonde prevadzky, udrzby a
oprav (dalej aj ,,FPUaO*) za rok 2015 (a tiez za roky 2013 a 2014) vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov polozku ,rézia udrzby“, priCom zo zmluvy o vykone spravy a jej dodatku nevyplyva
uctovanie predmetnej polozky schvalené vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.

3. Z obsahu administrativneho spisu spravny sud zistil, Ze na zaklade podnetu vlastnikov bytov bytového
domu D vchody P. z 06.05.2016 bola SOI, In§pektoratom SOI so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj
u zalobcu dna 30.05.2016 vykonana kontrola, ktord bola zamerana na dodrZiavanie vybranych
ustanoveni zakona ¢. 250/2007 Z.z. a zakona ¢. 182/1993 Z.z.

4. Z in§pekéného zaznamu SOI, InSpektoratu SOI so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj z 30.05.2016
vyplyva, ze vlastnici bytov predmetného bytového domu vo svojom podnete poukazali na to, ze spravca
(zalobca) uz niekolko rokov stahuje finanéné prostriedky z FPUaO za sluzbu definovant ako ,rézia
udrzby* bez sthlasu vlastnikov bytov v rozpore so zmluvou o vykone spravy, zdkonom ¢. 182/1993
Z.z. a bez poskytnutia akejkol'vek protihodnoty. Z uvedeného podnetu zaroven vyplyva, ze v roku 2015
bol spravca viackrat upozorneny, ze toto konanie méze byt v rozpore s pravnymi predpismi, avSak aj
napriek tomu stiahol finanéné prostriedky z FPUaO jednotlivych bytovych domov, ktoré spravuje aj za
rok 2015 a ma to vo svojom finanénom plane aj na rok 2016 s tym, ze toto konanie spravca odévodnil
rozhodnutim predstavenstva Okresného stavebného bytového druzstva (dalej len ,,predstavenstvo
OSBD*) z 31.01.2006 a ro¢nymi hospodarskymi planmi. Z inSpekéného zaznamu tiez vyplyva, ze
predseda predstavenstva Zalobcu bol obozndmeny s obsahom citovaného podania a bol vyzvany na
predlozenie dokladov potrebnych na jeho presetrenie. Okrem inych in§pektorat pozadoval aj predlozenie
dokladu, z ktorého by bolo zrejmé, na zéklade akého rozhodnutia su z(¢tované polozky oznacené ako
LREZ.UDR.“ vo FPUaO predmetného bytového domu. Tento doklad pri kontrole diia 30.05.2016
predlozeny nebol a Zalobcovi bola za tymto u¢elom poskytnutd lehota do 03.06.2016. Zo zdznamu
zaroven vyplyva, ze medzi zalobcom ako spravcom a vlastnikmi bytov bytového domu D. bola dia
07.03.2005 uzavreta zmluva o vykone spravy. Jej si¢astou je zoznam vlastnikov bytov vo vchode A na
ul. V. a vo vchode C na L.. Prilohu zmluvy tvori podpisova listina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov o pristupeni k zmluve o vykone spravy. K tejto bol predloZzeny aj dodatok ¢. 1/2008 s
uc¢innostou od 01.01.2008, stcastou ktorého je rovnako podpisova listina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. V dodatku ¢. 1/2008 k zmluve o vykone spravy je uvedené nové znenie
¢l 5 ods. 1 pism. f/ a g/, ktoré znie, Ze vlastnik je povinny mesacne vopred uhradzat’ na bankovy ucet
domu zriadeny spravcom stanovené uhrady a preddavky za plnenia spojené s uzivanim bytu. Je povinny
mesaéne vopred uhradzat’ preddavky do FPUaO a to od 1. dita mesiaca nasledujiceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Z uvedeného vyplyva, Ze bytovy dom Z3 na ul. V. ma
zriadeny samostatny ucet domu a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su informovani o
povinnosti uhradzat’ Ghrady za plnenia a preddavky do FPUaO na uéet domu. Inspekcii boli zaroven
predlozené spravy o ¢innosti spravcu na bytovy dom D. ul. V. za obdobie rokov 2013 - 2015, pricom
zo vSetkych uvedenych dokladov vyplyva celkovy pocet bytov 32 v predmetnom bytovom dome,
pricom k 31.12.2015 bolo vo vlastnictve obcanov 31 bytov a vo vlastnictve OSBD 1 byt. Spravcom boli
predlozené aj prehl'ady tvorby a &erpania FPUaO za obdobie od 01.01.2013 do 31.12.2015. Od spravcu
boli pozadované doklady suvisiace s vyuctovanim poloziek uvedenych v prehl'adoch tvorby a ¢erpania
FPUaO pod nazvom ,,REZ.UDR.“ a doklad, z ktorého by bolo zrejmé, na zaklade akého rozhodnutia boli
zi¢tované tieto polozky. Spravcom boli predlozené interné ti¢tovné doklady o rozac¢tovani rézie udrzby
za roky 2013 - 2014. V tychto prehladoch rozic¢tovania rézie tidrzby sa nachadzali okrem inych aj
polozky tak, ako boli Specifikované v inSpekénom zazname. InSpektori v zavere in§pekéného zdznamu
konstatovali, 7 z predlozenych dokladov vyplyva, Ze polozky pod nazvom ,,REZ.UDR.“ za roky 2013 -
2015 boli vytétované vo FPUaO bytového domu D. na ul. V. na zaklade rozi¢tovania rézie udrzby pre
jednotlivé bytové domy podla internych uc¢tovnych dokladov. Pri kontrole boli predloZzené k nahliadnutiu
aj karty Clenského podielu pre ¢lenov vlastnikov bytov na ul. V. v celkovom pocte 29 ks, z ¢oho
vyplyva, Ze v uvedenom bytovom dome je 29 vlastnikov bytov, zaroven aj ¢lenov druzstva. Aj napriek
tomu, Ze zo zmluvy o vykone spravy a jej dodatku nevyplyva G¢tovanie polozky rézie drzby, ktoré by



bolo schvalené vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, spravca tato polozku zidtoval z FPUaO
predmetné¢ho bytového domu za prekontrolované obdobie troch rokov. Spravca nepredlozil doklad, z
ktorého by bolo zrejmé, aké Cinnosti, prace resp. sluzby su zahrnuté v polozke rézie udrzby a na zaklade
akého rozhodnutia bola tato polozka vyuétovana vo FPUaO v predmetnom bytovom dome za roky 2013
- 2015. InSpekény zaznam bol prerokovany s predsedom predstavenstva v sidle Zalobcu dna 14.06.2016
v ¢ase od 9.30 do 10.00 hod. a tento bol odovzdany predsedovi predstavenstva, ktory ho aj podpisal.

5. Z ¢l VII bod 3 zmluvy o vykone spravy zo 07.03.2005 uzavretej medzi zalobcom a vlastnikmi bytov
predmetného bytového domu vyplyva, e z FPUaO sa financuji vydavky spojené s nakladmi na
prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prisluSenstva a
prilahlého pozemku, ak prindlezi k domu, ako aj vydavky na obnovu, moderniziciu, rekonstrukciu
domu, financujli sa z neho aj opravy balkénov a lodzi. Z bodu 10 tohto ¢lanku vyplyva rozsah
opravnenia spravcu disponovat’ s prostriedkami FPUaO. Z bodu 13 tohto &lanku vyplyva, Ze prostriedky
FPUaO moéze spravca pouzit' len na financovanie oprav, udrzby a investicii, s vykonanim ktorych
stuhlasia vlastnici podla § 14 ods. 2, 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z., okrem financovania nakladov domu,
ktoré suvisia s rozsahom opravnenia spravcu podla ¢l VII ods. 10 zmluvy. Z bodu 1 ¢l. X zmluvy
vyplyva, ze vlastnik uplatituje a vykondva svoje pravo Ucasti na sprave domu tym, ze ma pravo a
povinnost’ zucastiiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o spolo¢nych
¢astiach domu, spolocnych zariadeniach domu, prislusenstve a pozemku na schodzi vlastnikov. Z bodu
12 pism. ¢/ a d/ tohto ¢lanku vyplyva, Ze do vylu¢nej pdsobnosti schodze vlastnikov patri schvalovanie
planu tvorby finanénej vysky a pouzitia prostriedkov FPUaO na prisluiny kalendarny rok s vyhladom na
budtici rok a schvalovanie planu oprav, udrzby, modernizacie a rekonstrukcie domu.

6. Dalej spravny sud uviedol, Ze sti¢astou administrativneho spisu je aj dodatok &. 1/2008 k tejto
zmluve, spravy o ¢innosti spravcu za obdobie rokov 2013 - 2015, prehlad tvorby a cerpania fondu
podla jednotlivych vchodov v predmetnom bytovom dome za uvedené obdobie, stanovy OSBD, prijaté
zhromazdenim delegatov dna 21.06.2011. Z uvedenych listin vyplyvaji skuto¢nosti tak, ako boli
premietnuté v napadnutom rozhodnuti.

7. Zalobca v pisomnom vyjadreni k in§pekénému zédznamu z 27.06.2016 uviedol, Ze ma za to, Ze ide o
sposob vykonu udrzby, kde Ziadny pravny predpis neustanovuje, ako sa ma realizovat. Zalobca ako
spravca bytového domu realizuje vykon udrzby spésobom, o ktorom rozhodli jeho organy. Sposob je
realizovany kombinaciou pauSalneho poplatku, ktory sa raz ro¢ne vyuctovava a jednotkovou pevnou
sumou za hodinovil sadzbu vykonu udrzbarskych prac, ktora je vzhl'adom na rozdelenie u¢tovania na
pausalnu cast’ nazvanu ,rézia udrzby“ ovela nizSia oproti druhej jednotkovej cene. Samotné pravo
stahovat’ z FPUaO bytového domu jednotlivé platby za réziu tdrzby mu umoziuje zakon ¢. 182/1993
Z.z. a zmluva o vykone spravy. Cena za nim vykonant udrzbu, beruc do tvahy jednotkovi hodinovu
sadzbu a pauSalnu sadzbu, ako rézia udrzby je jedna z najnizSich cien, akil v danom case a priestore
poskytuji ini spravcovia. Poukazal na to, ze dna 23.06.2016 sa uskutocnila schodza najvyssieho organu
druzstva - vyro¢né Zhromazdenie delegatov OSBD Michalovce, na ktorom bola problematika rézie
Udrzby opitovne detailne prerokovana. Clenovia najvysicho organu uznesenim rozhodli, e spdsob
vykonu udrzby resp. uctovanie strediska tdrzby je najvyhodnejsi pre ¢lenov druZstva - vlastnikov a
ponechévaji ho v zmysle rozhodnutia predstavenstva z roku 2006. Sledovanie hospodarenia druzstva je
strediskové s planovanym vyrovnanym hospodarskym vysledkom. Stredisko tidrzba je schvalené ako
nakladové stredisko, t. j. ma planovany hospodarsky vysledok 0 s tym, Ze naklady sa maju rovnat’
vynosom. KedZe naklady tohto strediska su vysSie ako prevadzkové vynosy, vyska rozdielu je
zG&tovana pomerom podlahovych ploch jednotlivych bytovych domov ako rézia udrzby do FPUaO
jednotlivych bytovych domov maximalne do vySky planu schvéleného zhromazdenim delegatov. Vyska
planovanej rézie je rozdiel medzi planovanymi nékladmi a planovanymi prevadzkovymi vynosmi
strediska. Rézia sa pouziva na vykrytie predchadzajiceho planovaného rozdielu v hospodarskom
vysledku strediska tdrzba.

8. Zo zapisnice zo zasadnutia predstavenstva OSBD Michalovce z 31.01.2006 vyplyva, Ze na tomto bol
v zmysle bodu 8 programu prerokovany material technického useku a k tomuto bodu pod pism. ¢/ sa
uvadza, ze na zasadnuti bol predlozeny navrh na financovanie vlastnej idrzby OSBD v roku 2006 s tym,



ze sa navrhuje ponechat’ pre rok 2006 doteraj$i spésob ocenovania prac vlastnej tdrzby vratane HZS v
sume 135,- Sk/hod., ako aj doterajSie financovanie strediska udrzba. Na stredisku tidrzba zostavaju 4
Gdrzbari a 4 THP. Clenska schédza uznesenim schvélila dovtedaj§i sposob ocefiovania prac vlastnej
tdrzby HZS v sume 135,- Sk/hod. a financovanie strediska udrzba (RV + rézia FOaU).

9. Z tradného zaznamu SOI, In$pektoratu SOI so sidlom v Kosiciach z 18.07.2016 vyplyva, Zze spravca
nepredlozil doklad, z ktorého by bolo zrejmé uétovanie polozky rézia tdrzby vo FPUaO predmetného
bytového domu na zdklade odsuhlasenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Ani z
predlozenej zmluvy o vykone spravy nevyplyva schvélenie ti¢tovania tejto polozky vlastnikmi. Réziu
zalobca zi¢toval na zaklade rozhodnutia predstavenstva a nie na zaklade odsuhlasenia vlastnikmi.

10. Rozhodnutim ¢. P/0313/08/16 z 02.11.2016 spravny organ prvého stupiia ulozil zalobcovi za
porusenie povinnosti predavajuceho podla § 4 ods. 1 pism. h/ zakona ¢. 250/2007 Z.z. pokutu 600,- €.
Spravny organ prvého stupiia v odoévodneni konStatoval, Ze Zalobca nepreukazal, ze naklady, ktoré
roz&toval ako polozku rézia udrzby predstavuju vydavky, ktoré by mali byt financované z FPUaO
tvoreného vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov dotknutého bytového domu. Zaroven nepreukazal,
ze polozka rézie udrzby bola vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ti€tovand na zéklade ich suhlasu.
Z podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze o uctovani vy$Sie uvedenej polozky bolo rozhodnuté
jednostranne spravcom resp. jeho organmi. Zalobca viak vykonaval spravu bytov na zaklade zmluvy o
sprave, pricom jeho ¢innost’ v tejto oblasti sa spravuje zakonom ¢. 182/1993 Z.z. Rozhodovanie o
pouziti finanénych prostriedkov FPUaO patri vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ked’ze tento
fond je ich majetkom. Aj z uvedeného hladiska sprdvny orgén nepovazoval za adekvatne vyuZzitie
prostriedkov z FPUaO (majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) na vykryvanie rozdielu medzi
nakladmi a prevadzkovymi vynosmi strediska Udrzba za ucelom dosiahnutia vyrovnaného
hospodarskeho vysledku a to navySe bez schvalenia samotnymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome postupom, ktory je predpokladany zakonom ¢. 182/1993 Z.z. Nie nepodstatnou je
skuto¢nost, Ze na kazdoro€né vyuctovanie vyssie uvedenej poloZky ,.rézia udrzby*“ poukazovali samotni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov vo svojom podnete. Pre rozhodnutie vo veci je v danom pripade
rozhodujuce, ze ucastnik konania ako spravca nepostupoval pri vykone spravy v sulade so zdkonom ¢.
182/1993 Z.z., v zmysle ktorého je povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.
Nesplnenim si povinnosti vyplyvajicej zo zdkona ¢. 182/1993 Z.z. doSlo k poruseniu povinnosti
predavajuceho zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom umozilujucim ich riadne pouzitie, za ¢o
zalobca v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané skuto¢nosti, zodpoveda. Pri urceni vysky pokuty
spravny organ prvého stupna v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 250/2007 Z.z. prihliadol na charakter
protipravneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti, spésob a nasledky porusenia povinnosti, pricom
nasledkom protiprdvneho konania bolo poruSenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi
ustanoveniami zédkona ¢. 250/2007 Z.z. Nere§pektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytov a
nebytovych priestorov bytového domu neboli poskytnuté sluzby spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie. Tym bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava
spotrebitela na riadny vykon spravy. Zaroven bolo prihliadnuté na to, Ze ucel sledovany v § 3 ods. 1
zdkona ¢. 250/2007 Z.z., podla ktorého kazdy spotrebitel okrem iného ma prévo na ochranu
ekonomickych zdujmov vzhladom na zistené nedostatky v zdkonom pozadovanej miere a urovni,
dosiahnuty nebol. Wchadzajic z uvedeného povazoval vysku ulozenej pokuty za primerant s tym, ze
tato bude mat nielen sank¢ny, ale aj preventivny ucinok.

11. O odvolani Zalobcu proti citovanému rozhodnutiu spravneho orgénu prvého stupiia rozhodol
zalovany napadnutym rozhodnutim.

12. Spravny sud dospel k zaveru, Ze v konani bolo jednozna¢ne preukdzané, ze zo strany Zalobcu doslo
k poruSeniu citovanych zakonnych ustanoveni spdsobom Specifikovanym v napadnutych
rozhodnutiach. V danom pripade je potrebné rozliSovat’ postavenie zalobcu ako spravcu bytov podla

zakona ¢. 182/1993 Z.z. a na strane druhej jeho postavenie ako obchodnej spolocnosti v zmysle
ustanoveni Obchodného zakonnika. Napriek tomu, ze Zalobca je zarovenn obchodnou spolo¢nostou, vo



vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vystupuje v postaveni spravcu bytového domu
podla zékona ¢. 182/1993 Z.z. Preto bolo jeho povinnost'ou vo vzt'ahu k vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov ako spotrebitelov riadit’ sa ustanoveniami upravujicimi pravne vztahy, ktorych ucastnikom je
spotrebitel’ a teda zdkonom ¢. 250/2007 Z.z. a zdkonom ¢. 182/1993 Z.z. Wychadzajic z logického
vykladu dotknutych zdkonnych ustanoveni az na zaklade rozhodnutia vlastnikov v zmysle zédkona ¢.
182/1993 Z.z. a suhlasu vysloveného vlastnikmi bytov bolo mozné realizovat’ rozi¢tovanie spornych
prostriedkov takym sposobom, ako to realizoval zalobca. V danom pripade tak, ako to konStatuju aj
spravne organy, na zalobcom zvoleny postup absentuje rozhodnutie, resp. stthlas dotknutych vlastnikov
bytov v zmysle § 14 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. a takéto jeho opravnenie nevyplyva ani z dalich
ustanoveni citovaného zakona a zmluvy o vykone spravy. Aj podl'a nazoru spravneho stdu nie je mozné
stotoznit’ rozhodovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. a
rozhodovanie zhromaZdenia delegatov ako najvy$Sicho organu druzstva, kde uplatituju ¢lenovia svoje
pravo riadit’ zalezitosti druzstva a jeho organov, pretoze toto zhromazdenie je zhromazdenim Clenov
druzstva ako obchodnej spolo¢nosti a nie schodzou alebo zhromazdenim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v zmysle zadkona ¢. 182/1993 Z.z. Spravny sud povazoval za neadekvatne vyuZitie
prostriedkov z FPUaO na vykryvanie rozdielu medzi nakladmi a prevadzkovymi vynosmi Strediska
udrzba za ucelom dosiahnutia vyrovnaného hospodarskeho vysledku bez predchadzajuceho schvalenia
vlastnikmi bytov.

13. Napadnuté rozhodnutie Zalovaného povazoval spravny std za zdkonné a dostato¢ne odévodnené aj v
¢asti o uloZeni sankcie, v ktorej ¢asti Zalobca Ziadne relevantné nadmietky ani nevzniesol. Spravny sud
nepovazoval za splnené¢ podmienky pre aplikiciu § 192 SSP o peniaznej moderacii, pretoze zalobca
nepreukazal, ze by vySka uloZenej pokuty bola neprimerand alebo vo¢i nemu likvida¢na.

14. Proti rozsudku spravneho sudu podal zalobca (dalej aj ,,staZzovatel*) prostrednictvom advokata v
zakonom stanovenej lehote kasacnu staznost z dévodu podla § 440 ods. 1 pism. g/ SSP, navrhujic,
aby Najvyssi stid Slovenskej republiky ako kasa¢ny sud napadnuty rozsudok spravneho stidu zmenil tak,
ze rozhodnutie Zalovaného, ako aj rozhodnutie spravneho organu prvého stupfia zrusi a vec vréti
spravnemu orgéanu prvého stupna na d’alSie konanie.

15. V dévodoch uviedol, Ze Zzalovany nebol opravneny vydat’ napadnuté rozhodnutie. V tejto suvislosti
poukdzal na to, ze skutkovym zakladom pre ulozenie pokuty bola skuto¢nost’, Ze zalobca ako sprévca
bytového domu D. na L. vyGétoval vo FPUaO za roky 2013 - 2015 vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome polozku ,,rézia udrzby*, pricom zo zmluvy o vykone spravy a jej dodatku nevyplyva
uctovanie predmetnej polozky schvalené vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.

16. Préavny zaklad rozhodnutia zalovaného tvori § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z., ktoré
podla zalobcu riesi pravne vztahy iba ohl'adne poskytovania sluzieb spésobom umoziujucim ich riadne
a bezpecné pouzitie. Teda opravnenie zalovaného vykonavat’ kontrolni ¢innost’ je obmedzené iba na
sposob poskytovania sluzieb, ktory musi byt’ taky, aby umoznil ich riadne a bezpedné pouzitie, ni¢ iné.
Samotny spdsob poskytovania sluzieb nebol podla Zalobcu zo strany spotrebitelov nikdy napadnuty a
nebol ani zo strany Zalovaného spravneho organu kontrolovany.

17. Zalovany nebol podla Zalobcu opravneny konat' a rozhodovat vo veci vyaétovania vo FPUaO
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome polozku ,,rézia udrzby* podla § 4 ods. 1 pism. h/
zakona ¢. 250/2007 Z.z., ktory rieSi iba samotny spdsob poskytnutia sluzieb, nie spésob odplaty resp.
vytétovanie tychto sluzieb z FPUaO.

18. Zalobca d’alej uviedol, Ze spdsob Giétovania zalohovych platieb a ich vyaétovanie z FPUaO bytového
domu aj podl'a samotného Zalovaného nepatria do jeho kompetencii, ale maji byt v pripade rozporov
predmetom konania pred v§eobecnymi sudmi, nie rieSené v spravnom konani a nasledne preskiimavané
v ramci spravneho sudnictva. V tejto suvislosti poukazal na internetovll stranku Zalovaného, kde je v
Casti informécie pre verejnost’ uvedené, ze ,,SOI (s ucinnostou od 29.12.2007) kontroluje len niektoré
ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z., tykajuce sa dodrziavania povinnosti spravcu domu, a to tie (§ 8,



§ 8a a § 8b), na ktoré je mozné aplikovat’ zakon ¢. 250/2007 Z.z. Samotny zakon ¢. 182/1993 Z.z. SOI
nedozoruje. V pripade jeho poruSenia, nasledkom ktorého je poskodenie alebo ind ujma vlastnika, sa
moézu vlastnici domahat’ svojich prav prostrednictvom prislusnych sudov. SOI d’alej nekontroluje ani
bytové druzstva, okrem vyuctovania tepla a TUV v zmysle § 2 pism. e/ zakona ¢. 657/2004 Z.z., kde je
bytové druzstvo zadefinované ako ucastnik trhu s teplom a vykonava rozic¢tovanie tepla v bytovom
dome podla § 17, § 18 a § 19 zakona ¢. 657/2004 Z.z. SOI nie je opravnena vykonavat’ u spravcu
kontrolu uctovnictva, hospodarenia s fondom prevadzky, 0drzby a oprav, urovat a kontrolovat
zalohové platby - tvoria sa dohodou medzi spravcom a vlastnikmi. Ak nedéjde k dohode, o spore moze
rozhodnut’ jedine sud®.

19. V zavere zalobca poukazal na § 134 ods. 2 pism. b/ SSP, podl'a ktorého spravny sud nie je viazany
rozsahom a dovodmi Zaloby, ak rozhodnutie alebo opatrenie vydal organ, ktory na to nebol podl'a zakona
opravneny a na § 453 ods. 2 SSP, podla ktorého kasa¢ny sud je viazany staznostnymi bodmi; to
neplati, ak napadnuté rozhodnutie bolo vydané v konani, v ktorom krajsky sid nebol viazany zalobnymi
bodmi. Na dovody, ktoré ui¢astnik konania uviedol az po uplynuti lehoty na podanie kasacnej st'aznosti,
kasa¢ny sud neprihliada.

20. Zalovany vo vyjadreni ku kasaénej staznosti zalobcu navrhol, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky
kasacnu staznost’ ako neddvodntl zamietol. K namietke Zalobcu o nedostatku opravnenia Zalovaného vo
veci konat’ a rozhodnut’ uviedol, Zze Zalobca ako spravca v zmysle § 8 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z.
uskuto¢iiuje spravu bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu na zaklade zmluvy o
vykone spravy zo 07.03.2005 uzavretej v sulade s § 8a zakona ¢. 182/1993 Z.z. a dodatku k zmluve o
vykone spravy &. 1/2008 s w¢innostou od 01.01.2008. Zalobca ako spravca poskytuje vlastnikom
predmetného bytového domu ako spotrebitelom sluzbu - vykon spravy bytového domu, kedy mé
postavenie predavajiceho v zmysle § 2 pism. b/ zakona ¢. 250/2007 Z.z.

21. V tejto suvislosti zalovany poukazal na to, Ze zédkon ¢. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vniitorného
trhu (d’alej len ,,zakon ¢. 128/2002 Z.z.*) v § 2 pism. a/ uvadza, ze predmetom kontroly vnutorného trhu
je predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb v sulade so v§eobecne zaviznymi pravnymi predpismi, medzi
ktorymi je vyslovne zaradeny aj zakona ¢. 182/1993 Z.z. Zakon ¢. 128/2002 Z.z. nasledne v § 4 ods. 1
stanovil posobnost’ SOI tak, Ze kontroluje vnutorny trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov, medzi
ktoré je zaradeny aj zakon €. 182/1993 Z.z. Z uvedeného teda vyplyva kompetencia SOI vykonavat
dozor nad plnenim povinnosti v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z., t.j. je organom opravnenym
kontrolovat, ¢i su spotrebitelom poskytované sluzby v sulade so zmluvnymi, ako aj zdkonnymi
podmienkami, a to vratane sluzieb poskytovanych spravcami bytov a nebytovych priestorov.

22. Podla zalovaného je nesporné, ze zmluva o vykone spravy je zmluvou spotrebitelskou. V tejto
suvislosti vznikaji Zzalobcovi ako poskytovatelovi sluzby povinnosti vyplyvajice z § 4 ods. 1 pism. h/
zakona ¢. 250/2007 Z.z., teda poskytovat’ sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné
pouzitie. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzby v sulade so zmluvnymi
podmienkami a v sulade so zakonnymi podmienkami. Zalobca si ako poskytovatel’ sluzby nesplnil vo
vztahu k spotrebitelom (vlastnikom bytov a nebytovych priestorov) svoju zakonnu povinnost’ a tym
doslo k poruseniu prav spotrebitelov podla § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z. v spojeni s § 8b
ods. 2 pism. a/ zakona ¢. 182/1993 Z.z.

23. Pre posudenie veci je podla Zalovaného podstatné, ¢i Zalobca postupoval alebo nepostupoval pri
vykone spravy v stlade so zmluvou o vykone spravy a poziadavkami odbornej starostlivosti. Z
kontrolnych zisteni vyplyva, Ze tomu tak nebolo, ked’ze Gi¢tovanie ,rézie udrzby“ z FPUaO nebolo
odsuhlasené vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov tak, ako to predpoklada zakon ¢. 182/1993 Z.z.

24. Najvyssi sad Slovenskej republiky (d’alej aj ,.kasacny sud“) ako sud kasaény (§ 438 ods. 2 SSP)
preskumal napadnuty rozsudok spravneho sudu z dévodov a v rozsahu uvedenom v kasacnej staznosti
(453 ods. 1 a 2 SSP) a po jej preskamani dospel k z&veru, ze kasacna staznost’ nie je dévodna a je
potrebné ju zamietnut’. Kasa¢ny sud rozhodol o kasa¢nej staznosti bez nariadenia pojednavania (§ 455



SSP). Miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozsudku bol zverejneny na tradnej tabuli a na internetovej
stranke Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky v lehote najmenej piatich dni pred jeho vyhlasenim (§
137 ods. 4 SSP v spojeni s § 452 ods. 1 SSP).

25. Predmetom sudneho prieskumu v prejednavanej veci bolo rozhodnutie ¢. SK/0752/99/2016 z
28.06.2017, ktorym Zalovany podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku zamietol odvolanie Zalobcu a
potvrdil rozhodnutie In$pektoratu Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky
kraj ¢. P/0313/08/2016 z 02.11.2016, ktorym bola zalobcovi uloZzena pokuta 600,- € za porusenie
povinnosti podl'a § 4 ods. 1 pism. h/ zakona ¢. 250/2007 Z.z. v nadvéznosti na § 8b ods. 2 pism. a/
zakona ¢. 182/1993 Z.z., ked’ zalobca ako spravca bytového domu D. na ulici V. vyuctoval vo fonde
prevadzky, Gdrzby a oprav za roky 2013 - 2015 vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v tomto
bytovom dome polozku ,rézia udrzby®, pri€om zo zmluvy o vykone spravy a jej dodatku nevyplyva
takyto sposob uctovania predmetnej polozky, schvaleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.

26. Zalobca v kasaénej staznosti namietal, e Zalovany nebol opravneny vo veci konat’ a rozhodnit’ s
odovodnenim, Ze zalovany nie je opravneny vykonavat' u spravcu bytového domu kontrolu hospodarenia
s fondom prevéadzky, udrzby a opréav, opravnenie zalovaného vykonéavat’ kontrolnii ¢innost’ u spravcu
bytového domu je obmedzené iba na spdsob poskytovania shizieb, priCom tento nebol podla zalobcu zo
strany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelov namietany a nebol ani zo strany
zalovaného spravneho organu kontrolovany.

27. Podl'a § 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika spotrebitel'skou zmluvou je kazda zmluva bez ohl'adu na
pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel’ so spotrebitelom.

28. Podl'a § 8 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. spravcom moze byt pravnicka 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 spiiat’ aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost
spravcu moze byt vykonavana len podl'a tohto zdkona.

29. Podla § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. spravca je povinny viest samostatné analytické ¢ty
osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z thrad za plnenia od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav (d’alej len ,majetok
vlastnikov*) musi spravca viest oddelene od uctov sprdvcu v banke, a to osobitne pre kazdy
spravovany dom. Majitel'om u¢tu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finanénymi prostriedkami na Uéte domu a
vykonavat’ k tomuto uctu prava a povinnosti vkladatel'a podla osobitného zakona o ochrane vkladov.
Majetok vlastnikov nie je si¢ast'ou majetku spravcu. Majetok vilastnikov nesmie spravca pouzit’ na krytie
alebo uhradu zavézkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innost'ou spojenou so spravou domu. Sprévca
nesmie vyuzit' majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.

30. Podla § 8a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. 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 va¢§inou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Schvélend zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavédzny pre vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovicnou vac§inou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a sprdvcom. Spravca je povinny schvaleni zmluvu alebo jej
zmenu dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doruc¢ovanie sa vztahuje
osobitny predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najmd a/ vzajomné prava a povinnosti spravcu a
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu,
b/ spdsob vykonu spravy spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku, ¢/ zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, drzby a
oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi, d/ zdsady platenia ihrad za plnenia a hospodarenie
s nimi, e/ zasady urcenia vysky platieb za spravu, f/ rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podla
odseku 2.



31. Podl'a § 8b ods. 2 pism. a/ zakona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprave 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.

32. Podla § 10 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z. . vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st
povinni v stlade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat’ preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, a to od prvého dila mesiaca nasledujiceho po
vklade vlastnickeho préva do katastra nehnutelnosti. Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby
sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, idrzbu a opravy spoloc¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykonavajii thrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkon, lodzia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkona, lodZie alebo terasy. Pri
urceni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spoloénych c¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov a gardzi v dome.

33. Podl'a § 14 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
pravo a povinnost’ zac¢asthovat’ sa na sprave domu a na schddzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat’ ako
spoluvlastnik o v8etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku. Oznamenie o schodzi
vlastnikov spolu s programom schddze musi byt v pisomnej forme doruc¢ené kazdému vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat pracovnych dni pred diiom konania schédze.
Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schodzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od
konania schddze vlastnikov spésobom v dome obvyklym.

34. Podla § 2 pism. a/ zdkona 128/2002 Z. z. kontrolou vnutorného trhu sa zist'uje, ¢i vyrobky a sluzby
pri ich predaji a poskytovani st v sulade so vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi, najmi ¢i sa
predavaju a poskytuju bezpe¢né, v spravnom mnozstve, miere, hmotnosti a kvalite.

35. Podla § 3 ods. 1 zakona €. 128/2002 Z.z. organom kontroly vnutorného trhu je Slovenskéa obchodné
in§pekcia; vo svojej kontrolnej a rozhodovacej ¢innosti je nezavisla.

36. Podl'a § 4 ods. 1 zakona ¢. 128/2002 Z.z. Slovenska obchodna in§pekcia kontroluje vnatorny trh
podla § 2 a podl'a osobitnych predpisov.

37. Podla § 1 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. tento zakon upravuje prava spotrebitelov a povinnosti
vyrobcov, predavajucich, dovozcov a dodavatelov, pdsobnost organov verejnej spravy v oblasti

ochrany spotrebitel'a, postavenie pravnickych osob zaloZenych alebo zriadenych na ochranu spotrebitel’a
(dalej len ,,zdruzenie*) a oznacovanie vyrobkov cenami.

38. Podla § 1 ods. 2 zakona ¢. 250/2007 Z.z. tento zakon sa vztahuje na predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb, ak k plneniu dochadza na tizemi Slovenskej republiky alebo ak plnenie suvisi s
podnikanim na izemi Slovenskej republiky.

39. Podla § 2 pism. a/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z. na ucely tohto zdkona sa rozumie spotrebitelom fyzické
osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej
podnikatel'skej ¢innosti, zamestnania alebo povolania.

40. Podl'a § 2 pism. b/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z. na Gcely tohto zdkona sa rozumie predavajiicim osoba,
ktord pri uzatvérani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v radmci predmetu svojej podnikatel'ske;
¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej ticet.



41. Podla § 2 pism. i/ zédkona ¢. 250/2007 Z.z. na ucely tohto zdkona sa rozumie sluzbou akékol'vek
¢innost’ alebo vykon, ktory je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane ¢innosti
upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné organy
verejnej spravy, ako st uvedené v § 19; tym nie je dotknutd povinnost’ ml¢anlivosti podl'a osobitnych
predpisov vratane zakonom prenesenej pravomoci profesijnych komor.

42. Podla § 4 ods. 1 pism. h/ zékona ¢. 250/2007 Z.z. predavajici je povinny zabezpeCit predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

43. Podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. za porusenie povinnosti ustanovenych tymto zadkonom
alebo pravne zaviaznymi aktmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany spotrebitela ulozi organ dozoru
vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66
400,- €; za opakované poruSenie povinnosti po¢as 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000,- €.

44. Wchadzajic z obsahu administrativneho spisu je nesporné, Ze zalobca v ¢ase kontroly vykonaval
spravu bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome D. na ul. V., na zadklade zmluvy o vykone
spravy, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom dome dita 07.03.2005, v
zneni dodatku ¢. 1/2008, a¢innom od 01.01.2008.

45. Na zéklade uvedenej zmluvy Zalobca ako spravca podla § 8 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
poskytoval v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
predmetnom bytovom dome sluzbu v zmysle § 2 pism. i/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z. - vykon spravy
domu, a teda vo vzt'ahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelom podla § 2 pism.
a/ zékona ¢. 250/2007 Z.z. vystupoval zalobca ako predavajuci podla § 2 pism. b/ zakona ¢. 250/2007
Z.z.

46. Zmluvny vztah medzi sprdvcom bytov a nebytovych priestorov ako predavajicim a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelmi je spotrebitel'skym vztahom (zmluvou), ked’ spravca
vystupuje vo vztahu k jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ako
podnikatel’, ktory im ako spotrebitefom poskytuje v ramci svojej podnikatel'skej ¢innosti za odplatu
dojednané sluzby - spravu domu.

47. Zalobca ako spravca podla § 8 ods. 1 zikona &. 182/1993 Z.z. bol teda povinny poskytovat’ sluzby
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dotknutom bytovom dome spoésobom, ktory umoziuje ich
riadne a bezpedné pouzitic (§ 4 ods. 1 pism. h/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z.). Pod riadnym poskytnutim
sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzby v stlade so zmluvnymi podmienkami a v sulade so
zakonom.

48. Ustanovenie § 8b ods. 2 pism. a/ zdkona ¢. 182/1993 Z.z. uklad4 spravcovi pri sprave domu
povinnost’ hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

49. Kasaény sud mal z vykonaného dokazovania za preukdzané, ze zalobca ako spravca podla § 8 ods.
1 zékona ¢. 182/1993 Z.z. pri vykone spravy bytového domu D. na ul. V., za roky 2013 - 2015 vo
fonde prevadzky, idrzby a oprav vyuctoval vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom
dome polozku ,rézia 0drzby“, pricom zo zmluvy o vykone spravy a jej dodatku nevyplyval takyto
sposob uctovania predmetnej polozky, schvaleny vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom

dome postupom podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. Takto zisteny skutkovy stav Zalobca v kasacnej
staznosti ani nenamietal.

50. Kedze pod riadnym poskytnutim sluzby sa rozumie poskytnutic sluzby v sulade so zmluvne
dohodnutymi podmienkami, ako aj v sulade so zadkonom, uvedeny postup zalobcu, ktorym porusil
povinnost’ podla § 8b ods. 2 pism. a/ zdkona €. 182/1993 Z.z., ked’ nehospodaril s majetkom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav) s odbornou
starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, bol aj podl'a nazoru kasa¢ného stdu



zo strany spravnych organov spravne kvalifikovany ako konanie, ktorym Zzalobca nezabezpeéil
poskytovanie sluzby - sprava domu, ktory umoziuje jej riadne pouzitie, ¢im doSlo zo strany Zalobcu k
poruseniu § 4 ods. 1 pism. h/ zékona ¢. 250/2007 Z.z.

51. Podl'a § 2 pism. a/ zakona ¢. 128/2002 Z.z. je predmetom kontroly vntitorného trhu aj poskytovanie
sluzieb v sulade so vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi, medzi ktoré je zaradeny aj zakon ¢.
182/1993 Z.z. V § 4 ods. 1 zdkona ¢. 128/2002 Z.z. je stanovena posobnost’ Slovenskej obchodnej
in$pekcie tak, Ze kontroluje vnttorny trh podla § 2 a podl'a osobitnych predpisov, priCom opitovne aj na
tomto mieste je odkaz na zdkon ¢. 182/1993 Z.z. Z uvedeného nepochybne vyplyva kompetencia
Slovenskej obchodnej in§pekcie vykonavat' dozor nad plnenim povinnosti v zmysle zakona ¢. 182/1993
Z.z. spravcom, t.j. Slovenska obchodna in§pekcia je tym organom S§tatu, ktory je opravneny kontrolovat’
vnutorny trh a teda aj kontrolovat, ¢i spotrebitefom st poskytované sluzby v stlade so zmluvnymi a
zakonnymi podmienkami vratane sluzieb, ktoré poskytuji spravcovia vo vztahu k vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome (pozri napr. rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky sp.zn.
2S870/7/2012 z 23.10.2012).

52. Pokial’ zalobca namietal, ze Slovenskd obchodné in§pekcia nie je opravnena vykonéavat u spravcu
bytového domu kontrolu hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav, kasacny sud v tejto
suvislosti poukazuje na to, ze za u¢elom fungovania vykonu spravy domu zakon ¢. 182/1993 Z.z. uklada
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome povinnost' svojimi prispevkami vytvarat fond
prevadzky, udrzby a oprav (§ 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z.). Prostriedky fondu prevadzky, udrzby
a oprav su majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993
Z.z.) a nie majetkom spravcu. O pouziti prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprév rozhoduju
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 14 zdkona ¢. 182/1993 Z.z.). V pripade uzavretia
zmluvy o vykone spravy s prostriedkami vo fonde prevadzky, udrzby a oprav hospodari spravca - ide tu
o poskytovanie sluzby spravcom vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome vo vztahu
predavajuci - spotrebitel. Sposob hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav ako
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome je vymedzeny priamo v zékone, a to tak, ze
spravca je pri sprave domu povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy (§ 8b ods. 2 pism.
a/ zékona ¢. 182/1993 Z.z.). Zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, idrzby a oprav
vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi st obsahovou nélezitost'ou zmluvy o vykone spravy (§ 8a
ods. 1 poslednéd veta pism. ¢/ zdkona ¢. 182/1993 Z.z.). Spravca teda nemdze svojvolne nakladat’ s
prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav, ale o ich pouziti rozhoduju samotni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome podla zakona ¢. 182/1993 Z.z.

53. Z uvedeného podla kasaéného sudu vyplyva, Ze predmetom kontroly zo strany Slovenskej
obchodnej in§pekcie nie je u€elnost’ pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav spradvcom,
ak s prostriedkami fondu nalozil spravca sposobom, o ktorom postupom podla zdkona ¢. 182/1993 Z.
z. rozhodli samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, resp. ktory vyplyva zo zmluvy o
vykone spravy. AvSak v prejednavanej veci Zalobca nakladal s prostriedkami fondu prevadzky, adrzby a
oprav spdsobom, ktory nevyplyval zo zmluvy o vykone spravy resp. z rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. a ako uz bolo vyssie uvedené, Slovenska
obchodna in§pekcia je opravnena vykonavat” dozor nad plnenim povinnosti podla zdkona ¢. 182/1993
Z.z. spravcom vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelom, teda je
opravnena kontrolovat’ aj dodrziavanie povinnosti podl'a § 8b ods. 2 pism. a/ zdkona ¢. 182/1993 Z.z.,
t.j. ¢ispravca hospodari s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (v tomto pripade
s prostriedkami fondu prevadzky, tdrzby a oprav) s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami
zmluvy o vykone spravy.

54. Zalobca ako spravca bol povinny vlastnikkom bytov a nebytovych priestorov v dome ako
spotrebitelom poskytovat’ sluzbu - spravu domu spdsobom, ktory umoziluje jej riadne a bezpecné
pouzitie, t.j. v sulade so zdkonom a so zmluvnymi podmienkami, pri€om sprava domu zahfiia aj
hospodarenie s majetkom vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivost'ou



v sulade so zmluvou o vykone spravy. Tym, Ze Zalobca pouzil prostriedky fondu prevadzky, tdrzby a
oprav spdsobom, ktory nevyplyval zo zmluvy o vykone spravy resp. z rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, porusil povinnost’ podla § 8b ods. 2 pism. a/ zakona ¢. 182/1993 Z.z.,
dodrziavanie ktorého ustanovenia zdkona zo strany spravcu je predmetom kontroly vnutorného trhu
podl'a zakona ¢. 128/2002 Z.z. Pokial’ zalobca vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome ako spotrebitelom nezabezpecil poskytovanie sluzby - sprdva domu v stlade so zakonnymi a
zmluvnymi podmienkami, porusil tym § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona ¢. 250/2007 Z.z.

55. V tejto suvislosti povazuje kasacny sud za potrebné dodat, Ze ucelom ustanoveni zakona ¢.
182/1993 Z. z., upravujicich povinnosti spravcu pri vykone spravy domu, je prioritne chranit’ prava a
zaujmy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Preto podla kasaéného sudu uvedeny vyklad
kontrolnej ¢innosti Slovenskej obchodnej in§pekcie vo vztahu k spravcom zabezpecuje ochranu prejavu
vole vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o zasadnych otazkach tykajucich sa spravy
domu (pouzitie prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav) a zamedzuje pripadnej svojvoli spravcu
pri vykone spravy domu. Pokial by kasa¢ny sud pripustil vyklad kontrolnych opravneni Slovenskej
obchodnej in§pekcie vo vztahu k spravcom, prezentovany zalobcom v kasac¢nej staznosti, v kone¢nom
dosledku by v praxi prave takyto pristup, t. j. nakladanie s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (s prostriedkami fondu prevadzky, 0drzby a oprav) v rozpore so zdkonom resp.
zmluvou o vykone spravy bez moznosti kontroly spravcu zo strany Slovenskej obchodnej inSpekcie,
mobhol viest’ k svojvoli spravcu pri vykone spravy domu.

56. Z uvedenych dovodov kasacny sud kasacnu staznost’ zalobcu podla § 461 SSP ako nedovodnu
zamietol.

57. O nahrade trov kasa¢ného konania rozhodol kasacny sud tak, Ze stazovatelovi (Zalobcovi), ktory v
kasacnom konani nemal Gspech, ich nahradu nepriznal (§ 467 ods. 1 SSP v spojeni s § 167 ods. 1
SSP). Zalovanému kasaény sud nahradu trov kasaéného konania nepriznal, lebo to nemozno spravodlivo
pozadovat’ (§ 467 ods. 1 SSP v spojeni s § 168 SSP).

58. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9

veta tretia zadkona ¢. 757/2004 Z.z. o stdoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, § 139 ods. 4
SSP v spojeni s § 452 ods. 1 SSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku n i e j e pripustny opravny prostriedok.
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