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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 zalobcu Tatransky
spravcovsky dom, s.r.o., so sidlom Poprad, Popradskej brigady 748, ICO: 46 764 178, zastupeného
Advokatskou kancelariou Hudzik & Partners, s.r.o., so sidlom Poprad, Mnohelova 15, proti zalovanej
Slovenskej obchodnej inpekcii, Ustredny indpektorat Slovenskej obchodnej inipekcie, so sidlom
Bratislava, Prievozska 32, o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovanej z 19. decembra 2016 ¢islo:
SK/0346/99/2016 na zaklade spravnej Zaloby vo veciach spravneho trestania, konajuc o kasaénej
staznosti proti rozsudku Krajského stidu v Presove €.k. 3S/7/2017-52 z 12. juna 2018, takto

rozhodol:

Najvyssi sud Slovenskej republiky kasacnu staznost’ proti rozsudku Krajského sudu v PreSove ¢.k.
3S/7/2017-52 z 12. jtna 2018 zamieta.

Utastnikom n e p rizn 4 v a narok na nahradu trov kasaéného konania.

Odovodnenie

L.

1. Napadnutym rozsudkom ¢.k. 3S/7/2017-52 z 12. juna 2018 Krajsky sud v Presove (d’alej aj ,,spravny
sud“) postupom podla § 190 zakona ¢. 162/2015 Z.z. Spravny sudny poriadok (d’alej aj ,,SSP*‘) zamietol
zalobu o preskimanie zakonnosti rozhodnutia Zalovanej zo dna 19. decembra 2016 ¢islo:
SK/0346/99/2016. O nahrade trov konania rozhodol podla § 167 ods. 1 v spojeni s § 168 SSP tak, ze
ucastnikom nahradu trov konania nepriznal.

2. Preskiimavanym rozhodnutim z 19. decembra 2016 Zalovana ako odvolaci organ o odvolani zalobcu
proti rozhodnutiu In$pektoratu Slovenskej obchodnej in§pekcie z 15. aprila 2016 ¢. P/0030/07/16
(rozhodnutie InSpektoratu SOI), ktorym bola podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zdkona SNR ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov
(zdkon o ochrane spotrebitel'a) uloZzena penazna pokuta vo vyske 4 000 eur pre poruSenie § 4 ods. 1
pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela, rozhodla podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku tak, ze



odvolanie Zalobcu zamietla a rozhodnutie In§pektoratu SOI potvrdila.

3. Z ododvodnenia rozhodnutia spravneho stdu vyplyva, ze spravny sud preskiimal napadnuté
rozhodnutie a konanie, ktoré mu predchadzalo, vypocul ucastnikov konania, oboznamil sa s obsahom
administrativneho spisu a dospel k zaveru, Ze zaloba nie je dé6vodna.

4. Predmetom preskumania pred spravnym sudom bolo rozhodnutie o ulozeni pokuty vo vyske 4 000,-
€ pre poruSenie povinnosti preddvajuceho (zalobcu) podla zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zdkona SNR ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov,
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne pouzivanie podla § 4 ods. 1
pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel'a, ku ktorému doslo tym, Ze Zalobca ako spravca bytového domu
v zmysle § 8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. pri vykone spravy bytového domu Pozdrav na ulici Letné
3369/19 v Poprade nepostupoval v zmysle § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a NP, ked’ vykonaval
spravu bytového domu bez pisomne uzatvorenej zmluvy o vykone spravy s vlastnikmi bytov a NP v
bytovom dome, ¢im neposkytol sluzbu v sulade so zadkonnymi podmienkami v zmysle zdkona o
vlastnictve bytov a NP, a teda riadne, zistené pri vykone kontroly 07.08.2015 a 20.01.2016 v
prevadzkarni Zalobcu.

5. Z obsahu administrativneho spisu vyplyva, ze 07.08.2015 a 20.01.2016 boli in§pektormi In§pektoratu
SOI v PreSove v prevadzkarni Zalobcu vykonané kontroly zamerané na dodrZiavanie vybranych
ustanoveni zakona o ochrane spotrebitela, zdkona o S$tatnej kontrole vnutorného trhu, vo veciach
ochrany spotrebitela, zdkona o vlastnictve bytov, nebytovych priestorov a preSetrenie podnetu
spotrebitel’a evidovaného spravnym orgadnom pod ¢. PO ¢. 536/2015. Kontrolou bolo zistené, Ze Zalobca
je poskytovatelom sluzieb v zmysle zdkona o ochrane spotrebitela a redlne vykonava spravu bytového
domu Pozdrav na ulici Letna 3369/19 v Poprade do dia 01.10.2012. Na zaklade vysledkov kontroly
spravny organ dospel k zaveru, Ze Zalobca nezabezpe¢il dodrziavanie povinnosti predavajiceho podla §
4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel'a, v zmysle ktorého je predavajici povinny zabezpecovat’
poskytovanie sluzieb spdsobom umozitujucim ich riadne pouzitie tym, ze pri vykone spravy bytového
domu Pozdrav nepostupoval v zmysle § 8a ods. 1 zékona o vlastnictve bytov a NP, ked’ vykonaval
spravu bytového domu bez pisomne uzatvorenej zmluvy o vykone spravy s vlastnikmi bytov a NP.
Svojim protipravnym konanim Zalobca naplnil skutkovi podstatu spravneho deliktu podla § 4 ods. 1
pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela tym, ze neposkytol sluzbu v stlade so zdkonnymi podmienkami
v zmysle zédkona o vlastnictve bytov a NP, a teda riadne. Za zisteny nedostatok a preukazané porusenia
zakona citované vo vyrokovej Casti rozhodnutia prvostupniového spravneho organu zalobca ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitela zodpoveda v plnom rozsahu. Z
uvedeného dovodu voéi Zalobcovi bolo dia 14.03.2016 zaGaté spravne konanie. Zalobca v zmysle § 33
ods. 2 Spravneho poriadku svoje procesné pravo vyuzil a k podkladu pre rozhodnutie sa pisomne
vyjadril dita 22.03.2016, v ktorom uviedol, Ze nesuhlasi so zdverom kontroly SOI, Ze vykonaval spravu
bytového domu bez pisomnej zmluvy o vykone spravy, ¢im neposkytol sluzbu v sulade so zdkonnymi
podmienkami v zmysle zakona o vlastnictve bytov a NP, a teda riadne. Je toho nazoru, ze OSBD Poprad
zalozilo dcérsku spolo¢nost’ Tatransky spravcovsky dom a o tejto zmene boli podla § 8 ods. 2 zakona o
vlastnictve bytov a NP informovani zastupcovia vlastnikov bytov a NP na zasadnuti, ktoré sa konalo v
ditoch 03. - 05.09.2012 v zasadacke OSBD Poprad. O tejto skuto¢nosti predlozil zapisnicu o konani
tohto zasadnutia. Na rokovani zastupcov vlastnikov bytov a NP, ktoré sa konalo dia 10.12.2013 bola
vlastnikom bytov a NP podana informécia o priebehu vykonu spravy zalobcom a informéacia o postupne;j
priprave novych zmluv o vykone spravy. V roku 2013 sa zadali uzatvarat’ zmluvy o vykone spravy, ¢o
zalobca preukézal predlozenim zmluvy o vykone spravy s vlastnikmi bytov a NP v bytovom dome na
Mlynskej ulici v Poprade zo diia 27.07.2013. Prvostupniovy spravny organ konstatoval v odévodneni
rozhodnutia, Zze v bytovom dome Pozdrav sa konalo niekol’ko schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktoré riesili predovSetkym veci tykajice sa obnovy a udrzby bytového domu, pri¢om neskor
zaCali vznikat’ pri sprave bytového domu problémy a vlastnici bytov a NP zacali konat' samostatne vo
svojom mene, ¢im doslo k poruseniu zdkona &. 182/1993 Z.z.. Zalobca vo svojom vyjadreni zo dia
22.03.2016 argumentoval, Ze ma od pociatku s kazdym bytovym domom, ktory spravuje uzatvorenu
pisomnu zmluvu na vykon spravy, svoju informa¢ntl povinnost’ v zmysle § 8 ods. 2 zakona ¢. 182/1993



Z.z. si splnil uz v roku 2012, ked’ na zaklade uzatvorenej zmluvy o postiipeni prav a povinnosti vo veci
spravy bytového domu Pozdrav medzi OSBD Poprad a nim informoval na schédzi zastupcov vlastnikov
bytov a NP jednotlivych bytovych domov, ¢im preukézatelne ozndmil zmenu subjektu v osobe spravcu,
ktory bude vykonavat' spravu dotknutého bytového domu a zaroven o tejto skuto¢nosti zastupca
spravcu ustne informoval na najblizSej schodzi jednotlivych vlastnikov bytov a NP. Vsetky schodze od
vzniku Zalobcu zvolaval v bytovom dome, priom vlastnici bytov a NP v dome nenamietali vykon
spravy nastupnickym subjektom.

6. Kontrola in§pektormi SOI bola vykonana na zdklade podnetu spotrebitel'a evidovaného spravnym
organom pod ¢. PO ¢&. 536/2015 v suvislosti so zamietnutim reklamacie vytUétovania nakladov
spojenych s uzivanim bytov za obdobie od 01.01.2014 do 31.12.2014 s od6évodnenim, Ze vyuctovanie
bolo vypracované v sulade s platnou legislativou a so zmluvou o vykone spravy. Toto tvrdenie je podla
vlastnikov bytov a NP nepravdivé z dévodu, Ze so zalobcom nikdy ziadnu zmluvu o vykone spravy
neuzavreli ani nepodpisali. Vlastnici bytov a NP zaroven namietali pravdivost’ informacie uvedenej v
sprave o ¢innosti spravcu domu za rok 2014, ze finan¢né prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
sa Cerpali v stlade s poziadavkami vlastnikov. Prilohu podnetu tvorili vyu¢tovania nakladov spojenych s
uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2014 do 31.12.2014 pre jednotlivych vlastnikov bytov a NP,
reklamécia vytGctovania za rok 2014, doklad o vybaveni reklamacie zo dna 10.06.2015 vydany
zalobcom, sprava o ¢innosti spravcu tykajuca sa bytového domu Pozdrav za rok 2014, reklaméacia
spravy o ¢innosti spravcu za rok 2014 uplatnena vlastnikmi bytov a NP bytového domu Pozdrav.

7. Na zéklade zisteného skutkového stavu spravny sud dospel k zaveru, ze vSetky zalobné namietky
zalobcu s nedovodné.

8. Podl'a zmluvy o postupeni prav a povinnosti uzatvorenej 24.09.2012 medzi OSBD Poprad ako
postupcom a Zalobcom ako postupnikom, na zaklade ktorej postupca ako spravca bytového domu
Pozdrav, Letnd 3369/19, Poprad s u¢innost'ou od 01.10.2012 postupil vSetky svoje prava a povinnosti
vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy bytového domu na postupnika - Zalobcu a postupnik prebera
vSetky tieto prava a povinnosti, a to za podmienok dohodnutych v tejto zmluve. Postupca je povinny v
zmysle § 8 zdkona o vlastnictve bytov a NP oznadmit’ viastnikom bytov a NP zmenu v osobe spravcu v
zmysle tejto zmluvy. Spravne organy dospeli k zaveru, ze konanie Zalobcu pri sprave majetku vlastnikov
bytov a NP je v rozpore so zdkonom o vlastnictve bytov a NP. Z vy§§ie citovanych ustanoveni zékona o
vlastnictve bytov a NP vyplyva, ze spravcom moze byt len podnikatel’ (fyzicka alebo pravnickd osoba),
ktora ma v predmete svojej podnikatel'skej &innosti spravu a udrzbu bytového fondu, spiia podmienky
podla osobitného predpisu a zaroven len taky podnikatel, ktorého vykonom spravy poverili vilastnici
bytov a NP, a to na zaklade zmluvy o vykone spravy uzatvorenej v pisomnej forme postupom podla §
8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a NP. Z povahy ustanoveni zakona o vlastnictve bytov a NP
vyplyva, Ze maju kogentny charakter. Tento zdkon presne a striktne uréuje prava a povinnosti spravcu
pri sprave bytového fondu. Spravca nesmie pouzit’ init pravnu upravu nez td, ktord mu prikazuje pouzit’
priamo zakon, a ktora je zaroven pre spotrebitela priaznivej§ia. Odlisné zmluvné dojednania alebo
dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia st neplatné. Tento zakon
nepripiiSta, aby spravu bytového fondu vykonaval subjekt, ktory nebol vlastnikmi bytov a NP povereny
vykonom spravy. Zakonny predpoklad pre vykon spravy spoc¢ivajici v uzatvoreni pisomnej zmluvy o
vykone spravy postupom podla § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a NP nemozno v zZiadnom
pripade nahradit’ zmluvnym prevodom vykonu spravy z poévodného spravcu na iny subjekt a oznamenim
tejto skuto¢nosti vlastnikom bytov a NP. Vztah medzi vlastnikmi bytov a NP a spravcom je zaloZzeny na
zmluve o vykone spravy. Ide o dvojstranny pravny tkon, osobitny zmluvny typ neupraveny
Obcianskym zakonnikom, ale §pecidlnym pravnym predpisom, t.j. zakonom o vlastnictve bytov a NP,
ktory v § 8a ods. 1 stanovuje obsahové aj formalne nalezitosti a podmienky nadobudnutia u¢innosti.

9. Na zdklade vys§ie uvedenych skuto¢nosti spravny sid ma za to, ze zmluva o postipeni prav a
povinnosti uzatvorend medzi pdvodnym spravcom OSBD a zalobcom je v rozpore aj s prislusnymi
ustanoveniami Obc¢ianskeho zdkonnika. Takyto zmluvny prevod prava a zavézkov z pévodného spravu
na iny subjekt nemoze tvorit’ pravny zaklad pre vykon spravy bytov a NP, naviac ak absenciu zmluvy o



vykone spravy so zalobcom namietali samotni vlastnici bytov a NP v podnete na vykon kontroly.
Konanie zalobcu spocivajiice v redlnom vykone spravy bytového domu Pozdrav bez pisomnej zmluvy o
vykone spravy uzatvorenej s vlastnikmi bytov a NP je v priamom rozpore so zdkonom o vlastnictve
bytov a NP, ktory nepripust’a, aby spravu vykonavala osoba, ktord nie je v Ziadnom pravnom vztahu s
vlastnikmi bytov a NP. Zakon o vlastnictve bytov a NP zveruje vykon spravy len spravcovi, ktory musi
spravu vykonavat’ len podla tohto zakona a zmysel a ucel sledujici zvySent ochranu vlastnikov pri
sprave ich majetku nebol naplneny. Konanie Zalobcu bolo kvalifikované ako konanie, ktorym Zalobca
nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, ¢im napnil skutkovi
podstatu spravneho deliktu podla § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a.

10. Aj ked’ Zalobca priamo v spravnej Zalobe nenamietal vySku ulozenej pokuty v zmysle § 24 ods. 1 a 5
zakona o ochrane spotrebitel'a, spravny sud konStatuje, ze spravne organy prihliadli na charakter aj
zavaznost zisteného poruSenia povinnosti aj na spolo¢ensku nebezpecnost’, nakolko neslo o ojedinelé
konanie Zalobcu. Zalobca ako predavajiici je povinny dodrziavat’ vietky zakonom stanovené podmienky
predaja vyrobkov a poskytovania sluZieb, za ich dodrziavanie zodpoveda objektivne. Spravny organ
uloZil pokutu v spodnej hranici zakonnej sadzby podl'a § 24 ods. 1 prvej Casti prvej vety zakona o
ochrane spotrebitel'a a zodpoveda zistenému protipradvnemu stavu a charakteru porusenia zékona.

11. Spravny organ dostatocne a v potrebnom rozsahu zistil skutkovy stav, tento spravne pravne posudil,
rozhodnutie nalezite a zrozumitel'ne oddvodnil. Nepochybil ani zalovany, ak po naleZitom vysporiadani sa
s odvolacimi namietkami zalobcu odvolanie zamietol a rozhodnutie prvostupiiového spravneho organu
potvrdil. Z uvedenych dévodov spravny sud zalobu podla § 190 SSP ako nedévodnll zamietol.

II.

12. Proti rozsudku spravneho stidu podal staZzovatel’ riadne a v€as kasa¢ni st'aznost’, z dovodu podla §
443 SSP. Pochybenie sudu videl stazovatel v tom, Ze spravny sud mal rozhodnit' na zaklade
nespravneho pravneho posudenia veci a mal sa odklonit’ od ustélenej rozhodovacej praxe kasa¢ného
sudu. Stazovatel’ navrhol aby kasa¢ny std rozsudok spravneho sudu zrusil a veci mu vratil na d’alSie
konanie.

13. Stazovatel’ namietal pravnu argumentéaciu spravneho sudu spojent s vyjadrenim, Ze zalobca priamo
v spravnej zalobe nenamietal vySku udelenej pokuty je nespravnym pravnym posudenim veci, nakolko z
obsahu podanej zaloby je nesporné, ze Zzalobca povaZzoval napadnuté rozhodnutie Zzalovaného za
nezékonné ako celok, preto ho ziadal v celosti preskiimat’ a zrusit, z ¢oho je mozné analogicky vyvodit’
skutoénost’, ze Zalobca nesuhlasil s udelenim pokuty za skutok, ktory sa mu kladie za vinu a preto
pokutu logiky popieral a aj popiera a to v akejkol'vek vyske.

14. V nadvéznosti na sikromnopravnu povahu pravnych vztahov medzi jednotlivymi ti¢astnikmi alebo
dotknutymi osobami vo veci spravy bytového domu a existenciu pisomnej zmluvy medzi OSBD a
vlastnikmi a nasledne aj existenciu pisomnej zmluvy obsahujicej pisomné zmluvné postipenie prav a
povinnosti na zalobcu, zalobca povazuje za nespravnu aplikdciu vSeobecne zavéznych pravnych
predpisov zalovanym konajuicim v 1. stupni, nasledne Zzalovanym konajicim v 2. stupni
administrativneho konania a koniec koncov tiez spradvnu aplikdciu vSeobecne zavdaznych pravnych
predpisov spravnym stdom, ktory napriek preukazaniu pisomnej formy vo veci vykonu spravy v
bytovom dome Pozdrav Zalobcom, tuto skuto¢nost nespravne posudil, nasledkom c¢oho dospel k
nespravnemu pravnemu konStatovaniu spojenom so zamietnutim Zaloby.

III.

15. Vo vyjadreni ku kasaénej st'aznosti uviedol Zalovany, Ze zastava nazor, ze stazovatel’ pouzil totozné
argumenty, ako boli uvedené v podanej zalobe, a ku ktorym sa uz Zalovany vyjadril. Zalovany navrhol
aby kasa¢ny sud kasa¢nu st'aznost’ zamietol.



16. Zalovany si aj nad’alej stoji za svojim tvrdenim, Ze tym, Ze stazovatel neuzavrel s vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov pisomntl zmluvu o vykone spravy, doSlo k poruseniu prav spotrebitelov zo
strany stazovatela, ako predavajiceho - poskytovatela sluzby. Zalovany zdorazituje, 7e zakonny
predpoklad pre vykon spravy spocivajuci v uzatvoreni pisomnej zmluvy o vykone spravy postupom
podla § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nemozno nahradit’ zmluvnym
prevodom vykonu spravy z poévodného spravcu na iny subjekt a ozndmenim tejto skutoénosti
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome.

17. Dalej zalovany uviedol, e k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, za ktory je stazovatel
postihovany, sta¢i konkrétnemu organu zistit', Ze v dosledku porusenie povinnosti zodpovednou osobou
doslo k ohrozeniu prav spotrebitela. Zalovany opakovane zdoraznil, Ze poskodenim spotrebitel’ zo strany
stazovatela je uz aj samotné zniZenie rozsahu spotrebitelovych prav priznanych mu zédkonom.
Stazovatel’ je podl'a zalovaného povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej ¢innosti dodrziavat
vSetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu spotrebitela, vratane zadkona o ochrane spotrebitela,
priCom jednotlivé ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela maju kogentny charakter, a teda nie je
mozné sa od nich odchylit’.

18. Pokial’ sa spravnym stidom tvrdenej nenamietanej vySky pokuty tyka, ma zalovany za to, ze uloZenie
pokuty bolo plne v stlade s danou pravnou Gpravou a napadnuté rozhodnutie vychadzalo z presne, uplne
a spolahlivo zisteného stavu veci. Zaroven poukazal na to, Ze pokuta uloZena v prvostupniovom
rozhodnuti vo vyske 4 000,- €, je v ramci zakonom stanovenej maximalnej hranice vysky pokuty (do 66
400,- €) jednoznacne ulozend na dolnej hranici pre ukladanie pokut. Takato sankcia mé predpoklad
naplnit’ tak ulohy individualnej, ako aj generalnej prevencie.

19. K tvrdeniam stazovatela o sukromnopravnej povahe pravnych vztahov medzi jednotlivymi
ucastnikmi alebo dotknutymi osobami vo veci spravy bytového domu uviedol Zzalovany, ze tieto tvrdenia
povazuje za pravne irelevantné a trva na doteraz uvedenych skutoCnostiach, ako aj na zaveroch
spravneho sudu obsiahnutych v odévodneni napadnutého rozsudku.

IV.

20. Najvyssi std Slovenskej republiky (d’alej aj ,,kasa¢ny sud“) ako sud kasaény (§ 438 ods. 2 SSP)
preskiimal napadnuty rozsudok spravneho stidu z dévodov a v rozsahu uvedenom v kasa¢nej st'aznosti
(453 ods. 1 a 2 SSP) a po jej preskamani dospel k zaveru, ze kasacna staznost’ nie je dovodna a je
potrebné ju zamietnut’. Kasa¢ny sud rozhodol o kasaénej staznosti bez nariadenia pojednavania (§ 455
SSP). Miesto a ¢as verejného vyhlasenia rozsudku 29. januar 2020 bol zverejneny na uradnej tabuli a na
internetovej stranke Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky v lehote najmenej piatich dni pred jeho
vyhlasenim (§ 137 ods. 4 SSP v spojeni s § 452 ods. 1 SSP).

21. Predmetom kasa¢ného konania bol rozsudok Krajského sidu v Presove, ktorym spravny sud zalobu
o preskumanie zakonnosti rozhodnutia zalovanej z 19. decembra 2016 Cislo: SK/0346/99/2016 zamietol,
a to postupom podla § 190 zakona ¢. 162/2015 Z.z. SSP.

22. Kasaény sud po preskiimani rozsudku spravneho sidu a po oboznameni sa s obsahom pripojeného
spisového materialu nezistil ziaden dévod na to, aby sa odchylil od logickych argumentov a relevantnych
pravnych zaverov obsiahnutych v odévodneni rozsudku spravneho sudu. Zavery spravneho sudu spolu
so spravnou citaciou dotknutych pravnych noriem vytvéraji dostato¢né pravne vychodiska pre
vyslovenie vyroku napadnutého rozsudku.

23. Podla § 461 SSP kasaény sud zamietne kasacnu st'aznost, ak po preskiimani zisti, ze nie je
dovodna.

24, Podla § 2 zékona €. 128/2002 Z.z. o S§tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel’a (dalej len ,,zdkon o Statnej kontrole vnutorného trhu*), predmetom kontroly vntorného trhu



je zistovanie, ¢i predavané vyrobky a poskytované sluzby st v sulade so vSeobecne zaviznymi
pravnymi predpismi, ktorym je aj zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

25. Ustanovenie § 4 ods. 1 zdkona o $tatnej kontrole vnutorného trhu, stanovuje pésobnost’ SOI, ktora
zahina aj dozor nad plnenim povinnosti stanovenych spravcom bytovych domov zakonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, t.j. ¢i st sluzby poskytované spravcami domov vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov - spotrebitelom v stlade so zmluvnymi a zdkonnymi podmienkami.

26. Podla § 2 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitela, predavajicim sa rozumie osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona a v rdmci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo
povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej ucet.

27. Podla § 2 pism. i/ zdkona o ochrane spotrebitela, sluzbou sa rozumie akakol'vek Cinnost alebo
vykon, ktory je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane Cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné organy verejnej
spravy, ako st uvedené v § 19.

28. Podl'a§ 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela, predavajiici je povinny zabezpecit' predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

29. Podl'a § 6 ods. 2 zékona o vlastnictve bytov a NP, sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru,
ktorymi spravca alebo spolo¢enstvo zabezpec€uje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a) prevadzku, Udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie u¢tu domu v banke,

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

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

30. Podl'a § 8 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a NP, spravcom moze byt pravnicka osoba alebo
fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a tdrzbu
bytového fondu; sprévca, ktory spravuje bytové domy, musi spiiat’ aj podmienky podla osobitného
predpisu. Cinnost’ spravcu moze byt vykonavana len podla tohto zédkona.

31. Podl'a § 8a ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a NP, 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 spravcom.

32. Podl'a § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela, za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zakonom alebo pravne zaviaznymi aktmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany spotrebitela ulozi orgéan
dozoru vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu
do 66 400,- €; za opakované porusSenie povinnosti poc¢as 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000,- €.

33. Podla § 24 ods. 5 zadkona o ochrane spotrebitela, pri urc¢eni vy§ky pokuty sa prihliada najmé na
charakter protiprdvneho konania, zavaznost poruSenia povinnosti, spésob a nasledky porusenia
povinnosti.

34. Podla § 194 ods. 1 SSP, spravnym trestanim sa na Ucely tohto zdkona rozumie rozhodovanie
organov verejnej spravy o priestupku, spravnom delikte alebo o sankcii za iné podobné protipravne

konanie.

35. K prvému staznostnému bodu kasaény sud uvadza, ze sa plne priklana k zaverom spravneho studu,



ako aj k nazoru zalovaného vo vyjadreni ku kasa¢nej staznosti stazovatela, ze zakonny predpoklad pre
vykon spravy spo€ivajiici v uzatvoreni pisomnej zmluvy o vykone spravy postupom podla § 8a ods. 1
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nemozno nahradit’ zmluvnym prevodom vykonu
spravy z povodného spravcu na iny subjekt a ozndmenim tejto skutoCnosti vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome. Uvedené plati aj s ohl'adom na novelu zdkona tykajucu sa predmetného
ustanovenia, ktora nadobudla a¢innost’ 1. novembra 2018.

36. Kasa¢ny sud ma za to, ze uz z povahy samotnych citovanych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov
a NP je zrejmy ich kogentny charakter. Nie je pripustné, aby spravca pouzil ind, nez v zakone uvedenu
pravnu upravu, dohody, alebo iné zmluvné dojednania st neplatné.

37. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvaraji so spravcom zmluvu o vykone spravy.
Ide o povinny ukon, ktory musia vlastnici a spravca vykonat' na to, aby mohol spravca v ich dome
realizovat’ vykon spravy. Zakon obligatorne vyzaduje pre platnost’ tejto zmluvy pisomni formu pod
sankciou absolitnej neplatnosti zmluvy o vykone spravy.

38. Za rozhodujuc povazuje kasa¢ny sud, Ze samotni vlastnici bytov vystupujii v ramci tohto zmluvného
vztahu ako spotrebitelia. Z daného dovodu je dolezité, aby sa pre platnost’ zmluvy dodrzali ustanovenia
tykajuce sa spotrebitelskych zmliv uvedené v ust. § 52 a nasl. OZ. Zmluva medzi vlastnikmi a
spravcom je dvojstrannym pravnym ukonom, kde na jednej strane vystupuje spravca ako podnikatel'sky
subjekt - dodavatel’ a na strane druhej vystupuji vlastnici - spotrebitelia.

39. Stazovatel' d’alej namietal zavery spravneho sudu, Ze zalobca nenamietal vySku uloZzenej pokuty
priamo v zalobe. Stazovatel uviedol, Ze uz z obsahu zaloby je nesporné, ze povazoval napadnuté
rozhodnutie Zalovaného za nezdkonné ako celok, z ¢oho je mozné analogicky vyvodit, Ze pokutu logiky
popieral a aj popiera. Pokial’ stazovatel namietal uz samotnti pokutu, teda nie iba jej vySku, ma po
preskiimani napadnutého rozhodnutia mé kasany std za to, ze ako spravny organ, tak aj zalovany
uloZenie sankcie nalezite oddévodnili a spravny sud sa touto otazkou v odévodneni rozsudku vysporiadal.
Podl'a § 24 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitela ulozi organ dozoru pokutu az do 66 400,- €. Sud
vyhodnotil, ze doslo k poruseniu povinnosti uvedenych v zakone o ochrane spotrebitela v spojeni so
zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Spravny organ prihliadal pri urc¢eni vy$ky pokuty
najmé na charakter protipradvneho konania, zdvaznost' poruSenia povinnosti, a spdsob ak aj nasledky
porusenia povinnosti. Pokuta bola uloZend na spodnej hranici zdkonom stanovenej sadzby.

40. Namietky stazovatela uvedené v kasac¢nej st'aznosti vyhodnotil Najvyssi stid Slovenskej republiky
ako neopodstatnené, ktoré neboli sposobilé spochybnit’ vecnti spravnost’ rozhodnutia, pretoze krajsky
sud sa v rozhodnuti riadne so vSetkymi vysporiadal a nenechal otvorentl Ziadnu spornu otdzku, rieSenie
ktorej by zostalo na kasa¢nom sude. Z uvedeného dévodu kasa¢ny sud kasacnu staznost’ podla § 461
SSP ako neddévodnt zamietol.

41. Vzhl'adom na hore uvedené skutkové zistenia a pravne zavery povazoval namietky st'aZzovatel'a proti
uzneseniu krajského sudu za neddvodné a nespdsobilé spochybnit’ vecni spravnost’ rozhodnutia. Z
uvedené¢ho dovodu kasa¢nu st'aznost’ podla § 461 SSP ako nedévodnu zamietol.

42. O nahrade trov kasaéného konania rozhodol Najvyssi sud Slovenskej republiky tak, ze
stazovatelovi, ktory v tomto konani nemal ispech, narok na ich ndhradu nepriznal (§ 467 ods. 1 SSP a
analogicky podla § 167 ods. 1 SSP) a zalovanému ho nepriznal, lebo to nemozno spravodlivo pozadovat’
(§ 467 ods. 1 SSP a analogicky podla § 168 SSP).

43. Senat Najvyssicho sudu Slovenskej republiky prijal uznesenie jednomyselne (§ 139 ods. 4 SSP).

Poucenie:



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