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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Petra Melichera a ¢lenov
senatu JUDr. Jaroslavy Furovej a JUDr. Eriky Sobichovej, v pravnej veci Zzalobcu: I. W., podnikajiiceho
pod obchodnym menom Ing. Igor Hantke - SVB Sprava budov, s miestom podnikania Kpt. Jarosa
779/5, 040 22 Kosice, pravne zastipeného Advokatska kancelaria Brostl & Centik s.r.0., so sidlom
Réazusova 1, 040 01 Kosice, ICO: 50 560 611, proti zalovanému: Ustrednému inpektoratu Slovenskej
obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave, so sidlom Prievozska 32, pre doruc¢ovanie prie¢inok 29, 827
99 Bratislava, o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovaného ¢. SK/0055/99/2018 zo 14. novembra
2018 a o kasacnej st'aznosti zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v KosSiciach €. k. 85/97/2018-37 z
28. marca 2019, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudok Krajského sudu v KoSiciach €. k. 8S/97/2018-37 z 28.
marca 2019 m e n itak, Ze rozhodnutie Zalovaného Ustredného ingpektoratu Slovenskej obchodnej
in$pekcie so sidlom v Bratislave ¢. SK/0055/99/2018 zo 14. novembra 2018 zru§ujeavecvracia
zalovanému na d’alSie konanie a rozhodnutie.

Zalobcovip rizn & v apravo na ndhradu trov kasacného konania, ako aj na nadhradu trov konania pred
spravnym sudom.

Odovodnenie

Odovodnenie

1. Krajsky sud v KoSiciach (d’alej len ,,spravny sud) rozsudkom ¢. k. 8S/97/2018-37 z 28. marca 2019
podla ust. § 190 zakona ¢. 162/2015 Z. z. v zneni neskorsich predpisov Spravny sudny poriadok (d’alej
len ,,S.s.p.“) zamietol zalobu, ktorou sa zalobca domahal preskiimania rozhodnutia Zalovaného ¢.
SK/0055/99/2018 zo 14. novembra 2018, ktorym zamietol odvolanie Zalobcu a potvrdil rozhodnutie
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj ¢. P/0402/08/17 z
22. decembra 2017, ktorym bola zalobcovi podla § 24 ods. 1 zadkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni



966

neskor$ich predpisov (d’alej len ,,zakon o ochrane spotrebitel'a”) uloZzena pokuta 450 eur pre nedodrZanie
povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela, v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, v
nadvéznosti na § 8a ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej
len ,,zékon o vlastnictve bytov*), ked’ uc¢astnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome na ulici C. X, X, X, X F. B.I. nepreukézal dodrZanie povinnosti, najneskor do 31. méja
nasledujuceho roka, predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, nepritomnym na
schodzi vlastnikov bytov uskutoCnenej 25. maja 2017, spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok
(2016), tykajuocu sa domu, najmi o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré stivisia so spravou domu
za rok 2016. Sucasne tcastnikom nepriznal pravo na nadhradu trov konania.

2. V oddvodneni rozsudku spravny sud po tom, ¢o zhrnul priebeh administrativneho konania a prednesy
stran, dospel k zaveru, Ze pre vyvodenie zodpovednosti voci zalobcovi za spravny delikt podl'a § 24 ods.
1 zakona o ochrane spotrebitel’a boli splnené vSetky zakonné podmienky, ked” Zalobca porusil ust. § 8a
ods. 2 zakona o vlastnictve bytov tym, Ze ako spravca v termine do 31. maja nasledujiceho roka
nepredlozil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici
rok. S obsahom svojej spravy ustne oboznamil vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na ulici C. X, X, X, X v Kogiciach (z celkového poétu 72 vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bolo pritomnych na schoédzi 24 vlastnikov), ale vo vztahu k ostatnym na schddzi
nepritomnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nepreukazal splnenie tejto zadkonnej povinnosti,
ked’ za jej splnenie nemozno povazovat’ odovzdanie vyhotoveni spravy o ¢innosti spravcu zastupcom
vlastnikov za situdcie, Ze sprava o ¢innosti spravcu nebola preukézatelne dorucend ostatnym vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov, a teda zalobca sa ako spravca nemohol zbavit’ tejto zdkonnej povinnosti
iba odovzdanim potrebného poctu vyhotoveni sprav o svojej ¢innosti zvolenym zastupcom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Z ust. § 8a ods. 5 zakona o vlastnictve bytov upravujuceho postavenie
zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nevyplyva, aby spravca si tito svoju zakonnu
povinnost’ mohol sphit’ touto formou, hoc mozno suhlasit’ s ndzorom zalobcu, podla ktorého ust. § 8
ods. 2 zakona o vlastnictve bytov neustanovuje obligatorne pisomnu formu ani spésob predloZenia
spravy o ¢innosti spravcu, pretoze pouzival pojem ,,predlozit*, av§ak pod tymto pojmom podla nazoru
spravneho stdu je potrebné rozumiet’ akukol'vek formu spristupnenia tejto spravy, pricom jej
spristupnenie musi byt preukazané (Gstne vo vztahu k vlastnikom pritomnym na schddzi vlastnikov,
resp. dorucenim pisomného vyhotovenia predmetnej spravy). Nesplnenie tejto zdkonnej povinnosti
spravceu nemozno ospravedlnit’ argumentaciou o povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zOcastnit’ sa na schodzi vlastnikov.

3. VSetky namietky Zalobcu vyhodnotil spravny sud ako nedévodné. Spravny std nesthlasil s ndzorom
zalobcu, Ze pripadné porusenie povinnosti spravcom v zmysle § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov nie
je mozné subsumovat’ porusenie povinnosti predavajiceho zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpeéné pouzitie (§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel’a), ked” zmluva o vykone spravy (§ 8a ods. 1 zakona o vlastnictve bytov) je spotrebitel'skou
zmluvou v zmysle § 52 Ob¢ianskeho zakonnika a spravca na zaklade zmluvy o vykone spravy poskytuje
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov sluzby v rozsahu §pecifikovanom v ust. § 6 ods. 2 zékona o
vlastnictve bytov. Sucast’ou jeho povinnosti v zmysle tohto ustanovenia je zabezpecovat pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome aj iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uZivanim domu ako
celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle § 6 ods. 2 pism. ¢)
zakona o vlastnictve bytov. PredloZenie spravy o ¢innosti spravcu je potrebné povazovat’ za ¢innost,
ktord bezprostredne suvisi s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, preto povinnost’ predkladat’ spravu o ¢innosti je potrebné povazovat’ za poskytovanie
sluzby v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a. Skuto¢nost’, ze ust. § 8a ods. 4
zakona o vlastnictve bytov umoziiuje vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vyuzit na svoju
ochranu sukromnopravne prostriedky (strata naroku na platbu za spravu v pripade nepredloZenia spravy
o Cinnosti spravcu), nevyluuje postih spravcu sankciami v oblasti verejného prava. Podla nézoru
spravneho sudu by bolo nepripustné, aby s poukazom na princip ultima ratio bol vyli¢eny postih



zalobcu za spachanie spravneho deliktu (priCom boli splnené zakonné podmienky pre vyvodenie tohto
postihu) iba z dévodu, Ze v stvislosti s poruSenim zdkonnej povinnosti zalobcu v zmysle § 8a ods. 2
zakona o vlastnictve bytov maji vlastnici bytov a nebytovych priestorov moznost postihnuat’ spravcu
sukromnopravnymi prostriedkami v zmysle § 8a ods. 4 zakona o vlastnictve bytov. Spravny sud sa
nestotoznil ani s nazorom Zalobcu, Ze porusenie povinnosti v zmysle § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve
bytov malo byt’ sankcionované podla § 23 zdkona o ochrane spotrebitel’a, t. j. malo byt kvalifikované
ako priestupok, ked” poruSenie povinnosti zalobcu ako spravcu domu uvedenych v § 8a ods. 2 zakona o
vlastnictve bytov je mozné postihnut’ ulozenim sankcie podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel’a,
a preto nebolo povinnostou vo veci konajicich spravnych organov a napokon ani spravneho sudu
zaoberat’ sa otazkou, ¢i by voci zalobcovi prichadzal do uvahy postih za priestupok podla § 23 ods. 1
zakona o ochrane spotrebitel’a.

4. Spravny sud tiez nezistil dovody pre uplatnenie sankénej moderacie v zmysle § 198 S.s.p., pretoze
nepovazoval ulozent sankciu 450 eur za neprimerant povahe skutku, naopak, povazoval za sprévne
hodnotenie vysky uloZenej sankcie ohladom jej plnenia represivnej, ako aj preventivnej funkcie za
spravne. Spravny sud poukazal na skuto¢nost, Ze zalobca, ako spravca, vyslovne odmietol vlastnikovi
bytu (I.. L. S.) spristupnit spravu o svojej ¢innosti, ¢o bolo napokon aj dévodom vykonania kontroly
In$pektoratom slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj na dodrziavanie
vybranych ustanoveni zdkona o ochrane spotrebitel’a.

5. O trovach konania spravny sud rozhodol pri aplikacii § 167 ods. 1, § 168 S.s.p. tak, ze ucastnikom
pravo na ich nahradu nepriznal, ked’ Zalobca nebol v spore ispeSny a u zalovaného nebola splnena
podmienka vynimoc¢nosti.

6. Proti rozsudku spravneho sudu podal v zakonnej lehote Zzalobca (st'aZzovatel’) kasacntl staznost’ podla
§ 440 ods. 1 pism. f) a pism. g) S.s.p., v ktorej namietal, ze spravny std v konani alebo pri rozhodovani
porusil zdkon tym, Ze nespravnym procesnym postupom znemoznil uc¢astnikovi konania, aby uskuto¢nil
jemu patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces a ze
rozhodol na zédklade nespravneho pravneho postdenie veci. Navrhol, aby kasa¢ny std zrusil napadnuty
rozsudok a vec vratil spravnemu sudu na d’alSie konanie, alternativne, aby ho zmenil tak, Ze zalobe
vyhovie.

7. Stazovatel’ v zasade zotrval na svojich zalobnych dovodov a opétovne zdoraznil, Ze je toho nazoru, ze
sa nedopustil porusenia povinnosti podla § 8a ods. 2 zadkona o vlastnictve bytov, kedZe zakon
nestanovuje obligatérne pisomntl formu ani spdsob predlozenia spravy o ¢innosti vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov. V predmetnom ustanoveni sa pouziva pojem predlozit, ktory nemozno
stotoziiovat’ s pojmom dorucit’ - predlozenie je preto potrebné povazovat’ za §ir§i pojem, ktory v sebe
zahffia viaceré formy predlozenia spravy o cCinnosti vratane doruCenia, ktoré je uz$im pojmom.
Stazovatel’ ako spravca zvolil legitimny a zakonny postup predlozenia spravy o jeho ¢innosti, nakol’ko
tuto spravu predlozil na schddzi vlastnikov, ktora sa konala 25. maja 2017 a zaroven zastupcom
vlastnikov v potrebnom pocte, priCom tieto skuto¢nosti boli v konani preukazané listinnymi dokazmi,
ktoré su sucastou administrativneho spisu. Tento spdsob predlozenia spravy o Cinnosti stazovatel
povazoval za stladny so zdkonom a legitimny najmé z toho dovodu, ze zucasthovanie sa na schodzach a
celkovo sprave domu zakon konstruuje nielen ako pravo, ale aj ako povinnost vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Z tohto dovodu netcast’ jednotlivého vlastnika nemo6ze byt na tarchu spravcu,
zvlast za situécie, ked’ tento vlastnik bol povinny sa na schodzi zG¢astnit’ a v pripade, Ze mu v tom
branili nejaké okolnosti, mohol tento vlastnik vyuzit, za uc¢elom splnenia tejto povinnosti, institit
zastupenia, ktory pripusta § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov. Stazovatel' zdoraznil, Ze jednotlivi
vlastnici boli o programe schodze, kde sa predkladala sprava o ¢innosti, informovani formou pozvanky,
takze im bol vytvoreny dostatocny priestor na oboznamenie sa s predlozenej spravou. Stazovatel bol
preto toho ndzoru, ze ak zmluva o vykone spravy neupravuje inak, je forma predloZenia spravy o
¢innosti spravcu na uvahe spraveu, t. j. na jeho slobodnom rozhodnuti aky sposob jej predlozenia zvoli,
preto predloZenie spravy o €innosti spravcu na schddzi vlastnikov a sucasné odovzdanie zastupcovi
vlastnikov v potrebnom pocte neodporuje ustanoveniu § 8a ods. 2 zékona o vlastnictve bytov pretoze



toto ustanovenie nevyzaduje individudlne dorucovanie spravy o ¢innosti do vlastnych ruk kazdého
vlastnika. Podstatné je to, aby sa tito sprava ocitla (bola predlozend) vo sfére, kde sa ma vlastnik
moznost’ s touto spravou realne oboznamit’.

8. Osobitne k zaveru spravneho stdu, Ze z e-mailovej komunikicie medzi I.. L. S. a staZovatefom
vyplyva, ze stazovatel mu odmietol poskytnit’ spravu o ¢innosti spravcu za rok 2016, stazovatel
uviedol, Ze tato e-mailova sprava bola zo strany sidu nesprévne interpretovand, pretoze nemal na mysli
odmietnutie predloZenia spravy o ¢innosti spravcu v zmysle § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, ale
pochopil to ako poziadavku na predloZenie spravy o jeho (podnikatel'skej) ¢innosti mimo spravy
bytového domu, priCom stazovatel v tomto smere uviedol, Ze jeho odpoved mohla byt ,,nestastne
formulovana®, ale urcite nebolo jeho tmyslom odopriet predloZenie spravy o ¢innosti tykajucej sa
bytového domu. Stazovatel iba reagoval undhlene pod vplyvom osobnych konfliktov so spotrebitelom,
ktory podal podnet, pricom jeho formulacia mohla vyzniet' inak ako bola myslena, ¢o vyplyva aj z
kontextu celej e-mailovej odpovede, kde Zalobca d’alej uvadza, Ze tato sprava bola predlozena na schodzi
a zaroven je pristupna k nahliadnutia u spravcu.

9. V pokracovani kasacnej staznosti stazovatel’ opdtovne uviedol, Ze povazuje aplikdciu § 24 zdkona o
ochrane spotrebitela za nezakonnu, pretoze spravny mal byt pouzity § 23 zdkona o ochrane
spotrebitel’a, pricom spravny organ sa s pripadnou koliziou tychto dvoch zdkonnych ustanoveni, ktoré
mozu postihovat’ rovnaké skutkové situacie ziadnym spésobom nevysporiadal a vec riesil ako spravne
konanie o uloZeni pokuty podla § 24 zakona o ochrane spotrebitela. Spravne posudenie tejto otazky ma
pritom pre st'azovatela rozhodujici vyznam, ked’ze postupom podla § 23 zdkona o ochrane spotrebitela
spravny orgadn moéze, ale nemusi ulozit pokutu (resp. moéze ulozit' aj iny druh sankcie ako napr.
pokarhanie alebo uplne upustit’ od potrestania) a oproti konaniu o uloZenie sankcie podla § 24 zakona o
ochrane spotrebitela je v tomto ustanoveni nizSia horna sadzba pokuty (do 10.000 Sk; 331,94 eura);
d’alsim vyznamnym rozdielom je otazka zavinenia, ktora sa skiima iba pri priestupkovom konani podl'a §
23 zékona o ochrane spotrebitel’a a pod.. Povinnost'ou spravnych organov teda bolo odévodnit’, preco v
konani bolo aplikované ustanovenie § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a a nie 23 ods. 1 zdkona o
ochrane spotrebitela. Stazovatel' zdoraznil, Ze zdkon o ochrane spotrebitela nie je v tejto otazke
jednoznacny a organ dozoru to isté spravanie moéze kvalifikovat’ aj ako priestupok podla § 23 zakona o
ochrane spotrebitel’a, aj ako protipravne spravanie podla § 24 zakona o ochrane spotrebitel'a, a preto ak
znenie zakona pripusta rozdielny vyklad, je potrebné zvolit’ ten vyklad, ktory je priaznivej$i pre ucastnika
spravneho konania.

10. Zaverom kasacnej staznosti staZzovatel’ poukazal na vSeobecné zasady trestania, kedy je aj v ramci
spravneho trestania potrebné analogicky aplikovat’ zasadu ultima ratio z trestného prava, v zmysle ktorej
sankény mechanizmus spravneho trestania sa mé aplikovat’ len v pripade, ak by nebolo mozné realizovat’
postih zalobcu v ramci sféry sukromnopravnych prostriedkov. Zékon o vlastnictve bytov v tomto smere
pozna osobitny sukromnopravny sankény mechanizmus a porusenie povinnosti v sikromnopravnom
vzt'ahu medzi vlastnikmi bytov a spravcom riesi tak, Ze spravca nema narok na odmenu za spravu, ak si
nesplni povinnost’ predlozit’ spravu o ¢innosti a z tohto dévodu povazoval stazovatel administrativny
postih prostriedkami spravneho trestania za neopodstatneny a nepripustny.

11. Zalovany vo vyjadreni ku kasaénej staznosti zopakoval svoju argumentéciu obsiahnutti vo vyjadreni
k zalobe zo 17. jina 2019 a zotrval na svojom zavere, Ze tym, ze st'azovatel si ako spravca bytov a
nebytovych priestorov nesplnil svoju povinnost voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
predmetného bytového domu, doSlo k poruSeniu prav spotrebitelov zo strany stazovatela ako
predavajuceho - poskytovatela sluzby. Navrhol, aby kasacny sud kasacnu staznost’ stazovatela
zamietol ako nedévodnu.

12. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvy$si sad“ alebo ,,kasac¢ny sud*) ako sud kasacny (§
438 ods. 2 S.s.p.), po zisteni, ze kasacnu staznost’ podal v€as GCastnik konania zastipeny v stlade s
ustanovenim § 449 ods. 1 S.s.p., bez nariadenia pojednavania (§ 455 S.s.p.) preskumal vec a dospel k
zaveru, Ze kasacna staznost’ je dovodna. Rozhodol bez nariadenia pojednavania (§ 455 S.s.p.) s tym, ze



den vyhlasenia rozhodnutia bol zverejneny na tradnej tabuli sidu a na internetovej stranke najvyssicho
sudu www.nsud.sk. Rozsudok bol verejne vyhlaseny 20. februara 2020 (§ 137 ods. 4 v spojeni s § 452
ods. 1 S.s.p.).

13. Kasa¢ny std po oboznameni sa s rozsahom a doévodmi kasaCnej staznosti proti napadnutému
rozsudku Krajského studu v Kosiciach preskumal rozsudok spravneho sudu, ako aj konanie, ktoré mu
predchadzalo, skumal aj napadnuté rozhodnutia Zzalovaného spravneho organu a konanie mu
predchadzajice najmd z toho pohladu, ¢i sa spravny sud vysporiadal so vSetkymi zasadnymi
namietkami uvedenymi v Zalobe a z takto vymedzené¢ho rozsahu, ¢i spravne posudil zdkonnost a
spravnost’ napadnutého rozhodnutia Zalovaného spravneho organu.

14. Ulohou kasaéného stdu bolo v nadviznosti na zalobné, ako aj kasa¢né, dovody posudit, &i zo strany
stazovatel'a do§lo k poruseniu povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitela, v zmysle ktorého je predavajici povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie; v nadviznosti na § 8a ods. 2 o vlastnictve bytov, ked’ stazovatel' ako
spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici C. X, X, X, X F. B. tdajne
nepreukazal dodrzanie povinnosti najneskor do 31. maja nasledujuceho roka, predloZit’ vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome nepritomnym na schodzi vlastnikov bytov uskuto¢nenej 25. méja 2017
spravu o svojej Cinnosti za predchadzajici rok (2016), tykajicu sa domu, najmd o finanénom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu za rok 2016.

15. Ust. § 8a ods. 2 o vlastnictve bytov uklada spravcovi (okrem iného) najneskor do 31. maja
nasledujuceho roka predlozit’ viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmé o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych
¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so
spravou domu. Zarovei je povinny vykonat' vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav,
uhrad za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. V konani bolo sporné, ¢i
stazovatel' tuto svoju povinnost’ vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na ulici C. X, X, X, X F. B. sphil, ked’ podl'a zalovaného st’azovatel’ nebol schopny preukazat, Ze
vlastnikovi bytu (I.. L. S.), predlozil spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu.

16. V prvom rade kasa¢ny sud zhodne so spravnym sudom konStatuje, ze povinnost’ predavajiceho
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie (§ 4 ods. 1 pism. h)
zakona o ochrane spotrebitel'a) mozno aplikovat’ aj na povinnost’ spravcu predlozit’ vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti podla § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov,
ked’ uc¢elom zakona o ochrane spotrebitel’a je u¢innd ochrana spotrebitel’a, ako slabSej strany zmluvného
vztahu s dodéavatelom, pod ktort spadd dohlad nad spravanim sa dodéavatela - povinnosti dodrziavat’
nielen zmluvné povinnosti, ale aj povinnosti vyplyvajice zo zakona.

17. Z obsahu administrativneho spisu Zalovaného bolo nesporné, Ze 25. maja 2017 sa uskutoénila
schodza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici C. X, X, X, X F. B. (dalej
len ,,schddza®), v programe ktorej bolo okrem iného aj ,,2. Sprava o ¢innosti a hospodareni za r. 2016,
ro¢na uzavierka za r. 2016.“. V zapisnici zo schodze sa k bodu 2. uvadza, ze I.. I. W. predniesol spravu
o ¢innosti a hospodareni za r. 2016 a ro¢nu uzavierka za r. 2016, ktorych presné znenie (rovnopis
pisomného vyhotovenia) tvoril prilohu zapisnice. Sti¢astou administrativneho spisu Zalovaného je aj
predmetna sprava, ktord je datovana k 25. maju 2017. Zo zépisnice zo schodze d’alej vyplyva, Ze
pritomni vlastnici si prevzali vyuctovanie za r. 2016 s tym, Ze za nepritomnych vlastnikov bytov ju v
pisomnej podobe prebrali zvoleni zastupcovia vlastnikov bytov, ¢o 25. maja 2017 vlastnoru¢ne podpisali
Ing. Daniel Kuchar a Dugan Sarvanec.

18. Kasa¢ny sud mal osvedcené, Ze jednotlivi vlastnici boli o programe schddze, kde sa predkladala
sprava o Cinnosti spravcu, informovani, na schddzi stazovatel spravu o svojej Cinnosti osobne
predniesol, ako aj v potrebnom pocte rovnopisov tito na schodzi pritomnym vlastnikom predlozil s tym,



ze potrebny pocet rovnopis pre nepritomnych vlastnikov odovzdal zastupcom vlastnikov, ktori prevzatie
potvrdili vlastnoru¢nym podpisom. Je nesporné, ze stazovatel spravu predniesol nielen ustne na
schddzi, ale ju aj pisomne vyhotovil v potrebnom mnozstve rovnopisov pre kazdého vlastnika. Kasa¢ny
sud sa stotoziluje s nazorom stazovatela, Zze ak zmluva o vykone spravy neupravuje inak, je forma
predloZenia spravy o ¢innosti spravcu na uvahe spraveu, t. j. na jeho slobodnom rozhodnuti, aky spdsob
jej predlozenia zvoli. Stazovatel’ zvolil dvojaky sposob, a to osobne na schddzi a naslednou distribtciou
pisomného vyhotovenia.

19. Wchadzajuc z gramatického a logického vykladu ust. § 8a ods. 2 o vlastnictve bytov, nie je toto
ustanovenie mozné vykladat’ tak, ze spravca ma povinnost’ dorucit’ spravu vlastnikovi do vlastnych rak.
V spravnom trestani je nutné reSpektovat’ zakladné principy trestania, medzi ktoré patri aj princip
zakonnosti (legality), ktory je spojeny s uplatnenim zasady nullum crimen sine lege (Ziadny trestny ¢in
bez zédkona), nulla poena sine lege (Ziadny trest bez zakona), z ktorej taktiez vyplyva nepripustnost’
analogie v neprospech pachatela. Tento princip je zakotveny aj v ¢1. 49 Ustavy Slovenskej republiky,
priCom tato Ustavna ochrana sa tyka nielen trestného konania, ale je potrebné ju aplikovat’ aj v konani o
spravnych deliktoch. Podmienky trestnej (aj deliktualnej) zodpovednosti a ukladania sankcii sa nesmt
roz$irovat prostrednictvom analogie a pachatela mozno postihnit’ len trestom, ktory vyslovne
ustanovuje zakon. Akykol'vek extenzivny (roz§irujuci) vyklad skutkovych podstat spravnych deliktov v
neprospech pachatel’a je potom nepripustny.

20. Kasa¢ny std sa preto stotoznil s nazorom st'azovatela, Ze predlozenie spravy o ¢innosti spravcu na
schodzi vlastnikov a su¢asné odovzdanie jej pisomného vyhotovenia zastupcom vlastnikov v potrebnom
pocte neodporuje ustanoveniu § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov, ked’ podstatné je to, aby sa tato
sprava ocitla (bola predlozend) vo sfére, kde sa ma vlastnik moznost’ s touto spravou realne oboznamit’
(na schodzi, u spravcu, resp. prostrednictvom zastupcov vlastnikov). V tomto smere dava kasacny sud
do pozornosti zasadu, ktora platila uz v rimskom prave, podla ktorej ,,vigilantibus iura scripta sunt® t. j.
»prava patria len bdelym® (pozornym, ostrazitym, opatrnym, starostlivym), teda tym, ktori sa aktivne
zaujimaji o ochranu a vykon svojich prdv a ktori svoje procesné opravnenia uplatiiuji v€as a s
dostato¢nou starostlivostou a predvidavostou. V slobodnej spolo¢nosti je totiz predovsetkym vecou
nositelov prav, aby svoje prava branili a starali sa o ne, inak ich podcenenim, ¢i zanedbanim moézu
stracat’ svoje prava majetkové, osobné, satisfakéné a pod.. PoSkodeny spotrebitel’ sa schddze napriek
tomu, ze na fiu bol riadne predvolany, nedostavil a nenechal sa ani zastupit. Zakon o vlastnictve bytov
priznava vlastnikom nielen préava, ale zaroven uklada aj povinnosti, o. i. zi¢astiiovat’ sa na sprave domu
a na schodzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji
spravy domu, spolocnych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku (§ 14 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov).

21. Pre tplnost’ kasa¢ny std dodava, ze aj keby ust. § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov bolo mozné
vykladat’ ako povinnost’ spravcu dorucit’ vyuctovanie vlastnikom do vlastnych riak, zaver zalovaného o
nesplneni povinnosti stazovatelom by bol pred¢asny, ked” napriek tomu, ze zalovany mal osved¢ené, ze
stazovatel pre na schodzi nepritomnym vlastnikom odovzdal pisomné vyhotovenia spravy v potrebnom
poéte rovnopisov zastupcom vlastnikov, nedopytoval I.. R. B. J. R. S., ako s tymito rovnopismi d’alej
nalozili a ¢i boli na schddzi nepritomnym vlastnikom nésledne fakticky dorucené.

22. K e-mailovej komunikacii medzi I.. L. S. a staZovatelom spravny sud uvadza, Ze sa stotoznil so
stazovatelom, Ze tato e-mailova sprava bola zo strany spravneho stdu nespravne interpretovana, a
akceptoval vyjadrenie stazovatela, ze nemal na mysli odmietnutie predloZenia spravy o ¢innosti spravcu
v zmysle § 8a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, ale pochopil to ako poziadavku na predlozenie spravy o
jeho (podnikatel'skej) ¢innosti mimo spravy bytového domu, ¢o vyplyva to aj z kontextu celej e-mailovej
odpovede. Z e-mailovych podani poskodeného spotrebitel’a je evidentna nevrazivost’ voci stazovatelovi,
¢o vo svojom vyjadreni potvrdil aj stazovatel, ktory uviedol, Ze ,reagoval undhlene pod vplyvom
osobnych konfliktov so spotrebitelom®. Kasaény sud uvadza, ze néstroje $tatnej kontroly neslizia na
»vybavovanie si u¢tov* a Sikanu dodavatelov zo strany spotrebitelov, ich ucelom je ochrana legitimnych
prav a pravom chranenych zaujmov tej ktorej strany.



23. Na zaklade uvedenych skuto¢nosti dospel kasacny sud k zaveru, ze preskimavané rozhodnutie
zalovaného nie je v sulade so zdkonom, a ked’ze spravny std zalobu zamietol, v sulade s ustanovenim §
462 ods. 2 S.s.p. zmenil napadnuty rozsudok spravneho sudu tak, ze zru$il rozhodnutie Zalovaného a
vec mu vratil na d’alSie konanie. V d’alSom konani bude ulohou Zalovaného opitovne rozhodnut o
odvolani stazovatela s tym, Ze je viazany pravnym nazorom kasaéného sudu. Dalsie namietky
stazovatel'a neboli sposobilé ovplyvnit' rozhodnutie kasa¢ného stdu, a kedze vzhl'adom na kasaénym
sudom vyssie prezentovany pravny nazor, nie su pre d’alsi postup zalovaného podstatné, kasa¢ny sud sa
nimi v sulade so zasadou hospodarnosti nezaoberal.

24. Zaverom kasa¢ny sud nad ramec kasa¢ného prieskumu odporuca stazovatelovi, aby do budicna
zabezpecil jasné a urCité pravidla predkladania, resp. dorucovania, svojich zavereCnych sprav tak, aby
nedochadzalo k obdobnym nedorozumeniam a zbyto¢nym sporom.

25. O trovach kasa¢ného konania rozhodol kasa¢ny sud podla § 467 ods. 2 k § 167 ods. 1 S.s.p. tak,
ze plne tspeSnému Zalobcovi priznal uplni nadhradu trov kasaéného konania, ako nahradu trov konania
pred spravnym sudom. (§ 175 ods. 1 S.s.p.). O vyske nahrady trov konania rozhodne spravny sud po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik (§ 175 ods. 2 S.s.p.).

26. Toto rozhodnutie prijal Najvyssi sud Slovenskej republiky ako kasacny sud v pomere hlasov 3:0 (§
139 ods. 4 k § 463 S.s.p.).

Poucenie:

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