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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Evy Fulcovej a €leniek senatu
JUDr. Viery Sebestovej a JUDr. Dasi Filovej, v pravnej veci zalobcu: H-PROBYT, spol. s.r.o., ICO: 35
722 294, Povraznicka 4, 811 05 Bratislava, zastupeny: AK JUDr. Jaroslav Brada, advokét, Dunajska 58,
811 08 Bratislava proti Zalovanému: Slovenska obchodna ingpekcia, Ustredny inSpektorat Slovenskej
obchodnej indpekcie so sidlom v Bratislave, Prievozska 32, 827 99 Bratislava o preskimanie zakonnosti
rozhodnutia Zalovaného ¢.: SK/0585/99/2015 zo dria 03.12.2015 takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave napadnuté rozhodnutie zalovaného ¢.: SK/0585/99/2015 zo dna 03.12.2015
ako aj rozhodnutie Slovenskej obchodnej inSpekcie InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie €.
P/0420/01/2014 zo dia 26.06.2015 zrusSuje.

Zalobcovisid priznava narok na nahradu trov konania vo vyske 100%.

O vyske nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim sudny
uradnik.

odovodnenie:

l.
Konanie pred spravnym organom

1. Rozhodnutim Slovenskej obchodnej indpekcie (SOI), InSpektorat SOl so sidlom v Bratislave, €&islo:
P/0420/01/2014 zo dha 26.6.2015, uloZil prisluSsny organ dozoru Zalobcovi podla § 24 ods. 1 zakona
€. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitefa pokutu vo vySke X XXX,- Eur pre poruSenie povinnosti
predavajucim spravne uc¢tovat ceny pri poskytovani sluzieb podfa § 4 ods. 1 pism. d) zak. &.
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela. Z vyroku rozhodnutia vyplyva, Zze Zalobca spotrebitelke E..
E. P. nespravne uctoval odmenu za spravu vo Vyuétovani nakladov spojenych s uzivanim bytu za
obdobie od 1.1.2012-31.12.2012 a vo Vyuctovani nakladov spojenych s uZivanim bytu za obdobie od
1.1.2013-31.12.2013 vo vy8ke XX,- € s DPH /X,XX € za mesiac/, nakolko v Zmluve o vykone spravy
bola dohodnuta odmena za spravu- mesacny pausalny poplatok vo vyske XXX,- €+ DPH za byt.

2. Proti tomuto rozhodnutiu Zalobca podal dfia 15.7.2015 odvolanie (na poStovu prepravu). Odvolanie
bolo odévodnené tym, Ze predmetom kontroly InSpektoratu SOI bola sprava v rokoch 2009 az 2011,
pri¢om rozhodnutie sa tyka rokov 2012-2013. Dalej namietal, Ze odmena za spravu sa neodsuhlasuje
osobitne kazdym vlastnikom, ale posta&uje suhlas nadpoloviénej va&siny vlastnikov. Utovana odmena
bola retroaktivne akceptovana na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nadpoloviénou
vaésinou vlastnikov. Zalobca namietal aj to, Ze vyska pokuty je neadekvatna k celkovému rozdielu roénej
odmeny za spravu - podla Zmluvy o vykone spravy bola odmena v prepoéte na eura vo vyske X, XX €/



mesiac s DPH, vo vyuctovani bola uvedena cena X, XX €/ mesiac s DPH, ¢o predstavuje X,XX €/mesiac
resp. X,XX €/rok.

3. Rozhodnutim &islo: SK/0585/99/2015 zo dna 3.12.2015, SOI, Ustredny in§pektorat SOl so sidlom
v Bratislave ako odvolaci organ a zaroven Zalovany v tejto veci, napadnuté rozhodnutie zmenil tak,
Ze Zalobcovi sa uklada pokuta vo vyske X XXX,- Eur. Kone¢né rozhodnutie bolo Zalobcovi doruéené
diia 11.12.2015 a nadobudlo pravoplatnost’ dihia 12.12.2015. Rozhodnutie bolo odbévodnené tym, Ze
Zalobca na svoju obranu nepredlozil Ziadny relevantny doklad, ktory by ho v predmetnom ¢ase
opravinoval na uctovanie odmeny vo vyske, ako tak Zalobca urobil. Vysku uloZzenej pokuty s odkazom
na nespecifikovanu rozhodovaciu prax neSpecifikovaného organu, pri€¢om doplnil, Ze aj uloZenie niZ3e;j
pokuty bude mat’ dostato€ne represivny charakter na u€astnika spravneho konania. Odvolaci spravny
organ dalej uviedol, Ze pre vySku uloZzenej sankcie je rozhodujuci najmd charakter a zavaznost
porusenych povinnosti a ich nasledky. Vyslovil nazor, Ze nespravnym uc¢tovanim vyrobkov prichadza k
bezddvodnému obohateniu predavajuceho, k poSkodeniu spotrebitela a k ohrozeniu jeho ekonomickych
zaujmov. Za roky 2012-2013 bola nespravne uétovana odmena spolu vo vyske X, XX €, ¢o nie je
zanedbatelna suma. Bol sice preSetrovany len podnet staZovatelky, avSak zo zmluvy o vykone spravy
vyplyva, Ze Zalobca na zaklade tejto zmluvy spravuje celkom 21 bytov, priCom vzhfadom na charakter
zistenia k nespravnemu uc¢tovaniu mohlo déjst’ aj vo vaéSom rozsahu. Zohladnené bolo tieZ aj trvanie
protipravneho stavu, ked predmetom spravneho konania bola kontrola vyuétovani za rok 2012 a 2013,
pric¢om snaha o zlegalizovanie uvedeného stavu bola zo strany Zalobcu urobena az v decembri 2014.

1.
Zaloba

4. Zalobca dha 15.2.2016 podal na sud Zalobu o preskimanie napadnutého rozhodnutia podia §
247 a nasl. OSP. V Zalobe uviedol, Ze vykonava spravu bytového domu na G. X v T.. V dfioch
27.10.2014 a 26.11.2014 vykonal InSpektorat SOI so sidlom v Bratislave kontrolu u Zalobcu na zaklade
Ziadosti uzivatelky a vlastnicky bytu E.. E. P. o preSetrenie rozuc¢tovania nakladov za sluzby spojené s
uzivanim bytu. Podla ind§pekéného zaznamu zo diia 26.11.2014, inSpektorat SOl uvadza, Ze z dokladov
predloZzenych Zalobcom (spravcom) ku kontrole bolo zistené, Ze vyuctovanie nakladov spojenych s
uzivanim bytu za roky 2009, 2010 a 2011 pre uZivatela E.. E. P.A. bolo vyhotovené v zmysle zmluvy
0 vykone spravy a vSeobecne zavaznych predpisov okrem polozky ,Odmena za spravu". V zmysle
inSpek&ného zaznamu boli prijaté opatrenia na mieste a to nariadenie, aby Zalobca (spravca) prejednal
vy$ku odmeny za spravu s vlastnikmi v zmysle zmluvy o vykone spravy do 15.12.2014. Zalobca toto
nariadenie spinil a vy8ku odmeny za spravu s vlastnikmi na schddzi konanej dria 4.12.2014 prejednal.
Na schddzi vlastnikov bytového domu G. X v T. bolo prijaté uznesenie, ktorym nadpoloviéna vacsina
vlastnikov akceptovala zalohové predpisy vystavené Zalobcom za poslednych 5 rokov spatne, pri¢om
vlastnici boli riadne informovani o spésobe tvorby predpisu, odmeny za spravu a za jednotlivé sluzby
s prihliadnutim na zmeny cenovych relacii a inflacie. Aj napriek uvedenému, Zalobcovi bola uloZena
pokuta X XXX,- Eur, po odvolani Zalobcu vo vySke X XXX,- Eur a to z dévodu, Ze nespravne uctoval
ceny pri poskytovani sluzieb v zmysle § 4 ods. 1 pism. d) zak. &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela.

5. Dovody nezakonnosti rozhodnutia a postupu Zalovaného i prvostupriového organu Zalobca
Specifikoval nasledovne:

6. Namietol kvalifikaciu vlastnika bytu ako spotrebitela vo vztahu k Zalobcovi. V tejto suvislosti existuje
judikatura, ktora sa zaobera charakterom zmluvy o vykone spravy. Ide o rozsudky Krajského sudu v
Nitre sp. zn. 7Co 98/2013, Okresného sudu Brezno sp. zn. 4C 140/2013, Krajského sudu v Banske;j
Bystrici sp. zn. 7Co 2/2011. V zmysle uvedenej judikatury, zmluva o vykone spravy je osobitny typ
zmluvy uzatvorenej podla zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zmluva o
vykone spravy sa od spotrebitelskej zmluvy liSi najma spésobom jej kreovania, spédsobom odsuhlasenia
jej platnosti, nemoznost'ou odstupenia od zmluvy, spdsobom jej skon€enia. NavySe v zmluve o vykone
spravy nema dominantné postavenie na rozdiel od spotrebitefskej zmluvy dodavatel, t.j. spravca.
V pripade zmluvy o vykone spravy spravca vykonava spravu predovSetkym na zaklade rozhodnuti
vlastnikov a v ich rdmci, to znamena Ze kona len tak, ako je odsuhlasené v zmluve o vykone spravy,
resp. podfa zak. €. 182/1993 Z.z. Zmluva o vykone spravy je viacstrannou zmluvou, kedZe pisomnu
zmluvu o vykone spravy uzatvaraju vlastnici so spravcom, priCom jej zmena alebo zanik sa schvaluje
nadpoloviénou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov. Okrem toho zmluva o vykone spravy neupravuje



len vztahy medzi spravcom a vlastnikmi, ale aj vztahy medzi jednotlivymi viastnikmi navzajom. V
pripade zmluvy o vykone spravy absentuje aj dalSi z charakteristickych znakov spotrebitel'skych zmluv,
ktorym je, Ze spotrebitel obsah zmluvy podstatnym spésobom neovplyviuje, nakolko zmluva o vykone
spravy ma osobitny pravny rezim aj osobitné prostriedky na ich vznik, zmenu a zanik, a preto slabSou
stranou zmluvného vztahu nie je vlastnik ale spravca. Navrh zmluvy o vykone spravy je individualne
predloZzeny kazdému jednému vlastnikovi, pri¢om kazdy vlastnik mé moznost vyjadrit sa v pisomnom
hlasovani, o tom, &i predloZenu zmluvu schvaluje. Zmluva o vykone spravy sa odliSuje od spotrebitel'ske;j
zmluvy v hlavhom charakteristickom znaku, ktorym je dodavatel ako jedna zo strdn zmluvy podla §
52 OZ.V § 6 ods. 2 zak. &. 182/1993 Z.z. je vymedzeny pojem ,sprava" ako ,obstaravanie" sluzieb
a tovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre vlastnikov v zakone konkretizované sluzby. Spravca je len
obstaravatelom sluzieb pre vlastnikov a tuto €innost vykonava v ramci predmetu svojej podnikatelskej
¢innosti za odplatu. Spravca len sprostredkovane zabezpedcuje pre viastnikov ako spotrebitelov sluzby,
ktorych dodavatelmi su iné subjekty ako je spravca (napr. dodavka energii). Kazdd zmluva o vykone
spravy je zmluvou, ktord musi obsahovat’ ur€ité ustanovenia podla zak. €. 182/1993 Z.z. a zaroveni je
ponechand na ucastnikov aj zmluvna volnost. NemozZno teda konstatovat, Ze by zmluva o vykone spravy
bola zmluvou typovou, vopred pripravenou vo forme tlage (tzv. formularové zmluvy), ktoru vlastnici
musia podpisat. Naopak je na vlastnikoch, ktorého spravcu si zvolia a s tymto spravcom nasledne
negociuju zmluvné podmienky spoluprace. NavySe vlastnici maju pravo kedykolvek zmluvu o vykone
spravy vypovedat a zvolit si iného spravcu, v pripade Ze so su€asnym spravcom nie su spokojni.

7. VVzhladom na uvedené Zalobca namietol postup Zalovaného, ako aj organu, ktory rozhodoval v prvom
stupni tym, Ze vyhodnotil vztah ako vztah spotrebitelsky a aplikoval nafi normy na ochranu spotrebitela,
konkrétne § 4 ods. 1 pism. d) a § 24 zak. €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela podla ktorych Zalobcovi
ulozil pokutu.

8. Pre pripad, Ze by spravny sud nesuhlasil s namietkou Zalobcu ohladom nespravnej kvalifikacie
zmluvného vztahu ako spotrebitel'ského, namietol Zalobca postup Zzalovaného pri uréeni vySky pokuty a
samotné napadnuté rozhodnutie vo vyroku o uloZeni pokuty o do jej vySky, nakolfko nezohladnil vietky
okolnosti pripadu, naopak prihliadol a vyzdvihol len okolnosti majuce pritazujuci charakter.

9. Zalobca dalej uviedol, Ze pdvodna odmena uvedena v zmluve o vykone spravy bola zvy$ena len
minimalne, s prihliadnutim na zmeny cenovych relécii a inflacie. Na vlastnika bola pévodna odmena
X, XX Eur/mesaéne s DPH, uc¢tovana bola odmena X, XX Eur/mesaéne s DPH, ro¢ne bez DPH je to
zvy8enie o X, XX Eur. Vlastnici kazdoroéne v riadnom termine obdrzali od Zalobcu roéné vyuctovanie
nakladov, kde su prehfadne rozpisané polozky. Vlastnici nikdy nenamietali navySenie odmenu za spravu
a tym, Ze si plnili svoju povinnost v zmysle zalohovych predpisov, konkludentne tuto zmenu odmeny
akceptovali. Vlastnici maju predsa garantované pravo vyuctovanie reklamovat, Ziaden z vlastnikov
v3ak polozku tykajucu sa odmenu za spravu nereklamoval. Prave naopak, vlastnici vSetky predpisy
na schddzi konanej 4.12.2014 spétne opéatovne schvalili a vzali na vedomie. Zalobca namietol, Ze v
napadnutom rozhodnuti, ako aj v rozhodnuti 1. stupfia, nebolo prihliadnuté ako na polah&ujucu okolnost,
Ze zalobca disponuje suhlasom vlastnikov s vySkou odmeny za spravu za 5 rokov spatne. Naopak,
Zalovany, ako aj orgén ktory rozhodoval v prvom stupni, pouZil tito skuto€nost ako pritaZujucu vtom
zmysle, Ze zalobca namiesto toho, aby vlastnikom vydal bezdévodné obohatenie, pristupil k spatnej
legalizacii odmeny za spravu. Zdérazriujeme, Ze tym, Ze Zalobca prejednal vySku odmeny s vlastnikmi na
schodzi, pinil si opatrenie, ktoré mu bolo uloZzené v zmysle in§pekéného zaznamu z 26.11.2014. Zalobca
teda riadne splnil uloZzené opatrenie, a preto sa malo na uvedené skuto¢nost hladiet’ ako na polahéujicu.

10. K zavaznosti a nasledkom protipravneho konania Zalobca uviedol, Ze skutok, za ktory bola
Zalobcovi uloZzena pokuta, nemal Ziadne zavazné nasledky a neboli ohrozené ekonomické zaujmy
spotrebitela. Vlastnici nespochybnili narok Zalobcu na uétovanu odmenu, nevyuZili pravo na reklamaciu
vyucdtovania, naopak odmenu zalobcu potvrdili. Dovod, ktory pouZzil Zalovany a to, Ze skutkom Zalobcu
boli ohrozené ekonomické zaujmov spotrebitefa je v tejto konkrétnej veci nespravne pouzity. Pojem
ekonomické zaujmy spotrebitela bol do slovenského pravneho prostredia prebraty zo smernic EU v
ramci harmonizacie eurdpskej spotrebitelskej politiky. EU vytygila 3 zakladné prava spotrebitela a to:
ochrana zdravia a bezpec&nosti spotrebitefov, ochrana ekonomickych zaujmov spotrebitefa a pravo na
informacie. Vysledkom ochrany ekonomickych zaujmov spotrebitefa ma byt celospoloensky zékaz
zavadzajucich reklam, ochrana spotrebitefa v situacii ,predaja na dialku", kde sa vyuziva televizny
marketing &i telefonické objednavanie prostrednictvom e-mailu. V tomto konkrétnom pripade, mal



Zalobca za to, Ze ekonomické zaujmy spotrebitela ohrozené neboli. Vlastnici maju k dispozicii niekolko
pravnych nastrojov, ako napr. reklamacia vyuétovania, vypovedanie spravcu i negociacia zmluvnych
podmienok zmluvy o vykone spravy, ktoré vylu€uju ich slabsSie postavenie a ohrozenie ich ekonomickych
Zz4aujmov.

11. Zalobca poukazal aj na neprimeranost vysky uloZenej pokuty. Pri zvySeni odmeny o X, XX Eur bez
DPH rocne, Zalovany udelil Zalobcovi pokutu za 2 roky vo vySke X XXX,- Eur. Pokuta ako sankény
prostriedok ma mat represivny, preventivny a vychovny charakter, av8ak nie likvidaény. Pokuta vo vySke
X XXX,- Eur je absolutne neprimerana vzhladom na charakter, zavaznost a nasledky predmetného
skutku. Pri vySke odmeny X, XX Eur/mesacne s DPH, t.j. X,XX Eur/mesacne bez DPH v bytovom dome,
kde je podfa listu €. XXXX pre k.U.: J. E. 15 bytov, odmena Zalobcu za spravu na cely doma za jeden rok
je vo vyske XXX, XX Eur bez DPH, t.j. za 2 roky vo vySke X XXX,XX Eur, €o je suma niz8ia ako samotna
uloZzend pokuta. Pokuta v uloZenej vySke m4 likvidacny charakter.

12. Zalovany tvrdil, Ze pokutu zniZil zo sumy X XXX,- Eur na sumu X XXX,- Eur s prihliadnutim na
rozhodovaciu prax. Po nahliadnuti na stranku www.soi.sk kde su zverejnené rozhodnutia Zalovaného,
Zalobca zistil, Ze Zalovany udeluje pokuty spravidla vo vyske trojcifernych sum (XXX, XXX, XXX,- Eur) a
to aj za poruSenie viacerych zédkonnych povinnosti naraz. V rozhodnuti €. SK/0605/99/2015 za poru$enie
povinnosti spravne uctovat ceny pri poskytovani sluzieb a poruSenie povinnosti vydat’ doklad o kupe,
t.j. 2 porusenia, pokuta XXX,- Eur. V rozhodnuti &. SK/0190/99/2015 za poruSenie povinnosti spravne
ustovat ceny pri poskytovani sluzieb, pokuta XXX,- Eur. Zalobca osobitne poukazal na rozhodnutie
Zalovaného €. SK/0308/99/2015, kde je na strane sankcionovaného subjektu spravca bytového domu,
ktory je sankcionovany za 2 skutky podfa § 4 ods. 1 pism. h) a § 4 ods. 1 pism. d) z&k. €. 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitefa pokutou XXX,- Eur. S poukazom na uvedené Zalobca nesuhlasil s tym, Ze
Zalovany dbal o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali
neoddvodnené rozdiely.

13. Zaverom Zalobca Ziadal, aby spravny sud v pripade, Ze sa stotozni s ndzorom Zalobcu o tom,
Ze spravny organ nebol na vydanie rozhodnutia opravneny, nakolko nejde o vztah spotrebitelsky,
napadnuté rozhodnutie spravneho organu prvého aj druhého stupfia zruSil a konanie zastavil. Ak by sa
spravny sud s nazorom Zalobcu o nespotrebitelskom charaktere zmluvy o vykone spravy nestotoznil,
Ziadal aby spravny sud rozhodnutia spravnych organov oboch stupfov zrusil a vratil vec Zalovanému
na nové prejednanie a rozhodnutie.

.
Vyjadrenie k Zalobe

14. InSpektori SOI dfia 27.10.2014 a 26.11.2014 vykonanou kontrolou v sidle u€astnika konania H. X,
T., zistili, Ze Zalobca porusil povinnost’ spravne uctovat ceny pri poskytovani sluzieb. Dfia 30.04.2015
bolo vydané Oznamenie o zaCati spravneho konania, ktoré bolo Zzalobcovi doru€ené dna 06.05.2015.
Dra 26.06.2015 bolo vydané rozhodnutie InSpektoratu SOI so sidlom v Bratislave pre Bratislavsky kraj
€. P/0420/01/2014 o uloZeni pokuty X.XXX € za poruSenie § 4 ods. 1 pism. d) zakona &. 250/2007 Z.
z. 0 ochrane spotrebitela.

15. Proti prvostupriovému rozhodnutiu o uloZzeni pokuty podal Zalobca odvolanie. Prvostupriovy spravny
organ o odvolani nerozhodol, a tak ho v zmysle § 57 ods. 2 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(dalej len spravny poriadok) predloZil spolu so spisovym materialom odvolaciemu organu.

16. Zalovany spravny organ preskimal napadnuté rozhodnutie, zistil dévod na zmenu a znizil pokutu
uloZenu prvostupriovym organom na vySku XXXX €, ked' podla jeho nazoru dostatoCne represivny
charakter pre u€astnika konania bude mat uloZenie aj v niZ8ej vy8ke ako uloZil prvostupfiovy spravny
organ.

K namietkam uvedenym v Zalobe Zalovany spravny organ uviedol:
17. Zalovany spravny organ nesuhlasil s tvrdeniami Zalobcu uvedenymi v Zalobnom navrhu. Mal za to,

Ze napadnuté rozhodnutie, ako aj prvostupriové rozhodnutie vychadza zo spolahlivo a presne zisteného
stavu veci a spravny organ rozhodol v sulade s platnymi pravnymi predpismi.



18. K namietke ohfadne vyhodnotenia predmetného vztahu ako spotrebiteflského vztahu a k tvrdeniu, Ze
zmluva o vykone spravy nie je zmluvou spotrebitelskou zalovany spravny organ uviedol, Ze Slovenska
obchodna inSpekcia je Statnym organom, ktory je opravneny kontrolovat vnutorny trh aj podla osobitnych
predpisov, teda z hladiska poskytovania sluzieb podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Slovenska obchodna inSpekcia ma zo zakona zmocnenie vykonavat dohlad nad
dodrziavanim zékona zo strany spravcov bytovych domov. Zalovany poukézal na rozhodnutie Krajského
sudu v Ziline sp. zn. 21S/70/2011 zo dia 30.11.2011, v ktorom sud vyslovil nazor, Ze ,Vzhladom na
uvedené je jednoznacne dané, Ze Slovenska obchodna inSpekcia a jej prvostupriové a druhostupriové
organy, ktoré su vymedzené zadkonom, teda inSpektoraty a ustredny inSpektorat maju jednoznaéne
kompetenciu kontrolovat’ vnutorny trh aj podla osobitnych predpisov, teda z hladiska poskytovania
sluzieb podla zak. € 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Slovenska obchodna
inSpekcia je tym organom Statu, ktory je opravneny kontrolovat vnutorny trh a teda aj kontrolovat,
Ci spotrebitelom su poskytované sluzby v sulade so zmluvnymi podmienkami vratane sluzieb, ktoré
poskytuju spravcovia bytov a domov vo vztahu k vlastnikom bytov a domov. KedZe v ust. y 4 ods. 1 zak.
€. 128/2002 Z. z. je priamy odkaz na osobitny predpis, ktorym je aj zak. €. 182/1993 Z. z., priamo z tohto
ustanovenia vyplyva kompetencia Slovenskej obchodnej inSpekcie kontrolovat' prave spravcom bytov
a nebytovych priestorov, Ci si plnia svoje zakonné povinnosti uloZzené zak. €. 182/1993 Z. z. a zmluvné
povinnosti.“ S uvedenym pravnym nazorom vyjadril suhlas aj Najvyssi sud Slovenskej republiky sp. zn.
2S20/7/2012 zo dria 23.10.2012. Obdobny nazor vyslovil tiez Krajsky sud v Ziline sp. zn. 20S/93/2010
zo dfia 16.11.2010, ked okrem iného uviedol, Ze ,...\V konani taktieZ nebolo sporné, Ze navrhovatel je
spravcovskou spolognostou, ktora prave podfa zak. €. 182/1993 Z. z. vykonavala v sulade so zmluvou
o vykone spravy €. 115/2003 z 18.8.2003 spravu bytov a nebytovych priestorov. Je nesporné, Ze zmluva
0 sprave bytov a zmluvny vztah medzi spravcom bytov a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov pod
€. 115/2003 z 18.8.2003. je spotrebitefskou zmluvou. "

19. Je potrebné uviest, Ze spotrebitelskd zmluva nie je samostatnym typom zmluvy (aj ked je v
Obcianskom zakonniku pomenovana), ale mozno ju oznadcit ako druh zmluvy, pre ktord najma Obdciansky
zakonnik, ale aj iné pravne predpisy, ustanovuju osobitné podmienky a uréuju, aké naleZitosti zmluva
musi obsahovat a naopak, ktoré v nej nesmu byt (neprijatefné podmienky) na ochranu tzv. slabse;j
zmluvnej strany. Uprava spotrebitelskej zmluvy tvori pravny zaklad ochrany spotrebitela v stikromno-
pravnych vztahoch a je zakladnym instititom spotrebitelského prava. Charakter spotrebitel'skej zmluvy
mdbze mat zmluva kupna, zmluva o dielo, poistna zmluva, zmluva o obstarani zajazdu, lizingova zmluva,
(zmluva o uvere), zmluva o dodavke plynu elektriny, o pripojeni a dalSie. Charakter spotrebitelske;j
zmluvy mézu mat aj zmluvy uzatvarané podfa Obchodného z&konnika ako aj dalSich osobitnych
predpisov. Spotrebitefska zmluva sa uzatvara medzi dodavateflom na strane jednej a spotrebitelom
na strane druhej. Dodavatel je ten, ktory pri uzavierani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej innosti. Spotrebitelom bude vzdy fyzicka osoba,
ktora pri uzavierani tejto zmluvy nekona ako podnikatel, teda osoba, ktora pri uzavierani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
¢innosti, priCom nie je rozhodujuce, &i spotrebitel mal moznost’ ovplyvnit obsah zmluvy. Na zaklade
uvedeného Zalovany spravny organ trval na tom, Ze v danom pripade spravny organ (tak prvostupriovy
ako aj druhostupriovy spravny organ) spravne subsumoval predmetny vztah ako vztah spotrebitel'sky a
teda zmluva o vykone spravy je zmluvou spotrebitelskou.

20. Zalovany spravny organ dalej uviedol, Ze pri uréeni vysky pokuty spravny organ prihliadol na véetky
okolnosti pripadu. Zalovany odmietol tvrdenie, Ze prihliadol iba na pritazujuce okolnosti. Poukazal na to,
Ze v ramci odvolacieho konania bola vy$ka uloZenej pokuty znizena. Spravny organ prihliadol najma na
charakter, zavaznost zisteného protipravneho konania a nasledky zisteného protipravneho konania, tak
ako mu to uklada ustanovenie § 24 ods. 5 zdkona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene
zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (,dalej
len zakon o ochrane spotrebitela"). Zalovany spravny organ mal za to, Ze uloZena pokuta je primerana
zistenému protipravnemu konaniu.

21. Vo vztahu k vySke uloZenej sankcie sa Zzalobca koncentroval najma na excesivnost’ vysky pokuty
vzhladom na historické porovnanie priinych podnikatelskych subjektoch. Zalobca poukazuije na uloZenie
sankcie v niZSej vySke za rovnaké porusenie zdkona vymenovanim niekolkych rozhodnuti SOI, k omu
Zalovany uvadza, Ze spravny organ v ramci spravnej Uvahy pri ur€ovani vySky pokuty zohladfiuje



konkrétne Specifika pripadu a preto nie je pravidlom, Ze za poruSenie toho istého ustanovenia musi
byt uloZena sankcia v rovnakej vySke. V opacnom pripade by iSlo o ukladanie pausalnej sankcie,
pricom akceptaciou tézy mechanického kopirovania skorsich pripadov na neskorSie rozhodnutia by
mohol nastat’ konflikt individualizacie sankcie. Je nepochybné, Ze kazdy pripad je osobity, z hfadiska
posudzovanych zakonnych kritérii rozdielny, preto je nevyhnutné skumat nielen pravnu klasifikaciu
skutku a teda samotnu skutoénost, Ze Zalobca svojim konanim naplnil skutkovld podstatu spravneho
deliktu v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 pism. d) zakona o ochrane spotrebitela, ale aj skuto€nost,
Ze v danom pripade sa jednd o spravcu, ktorého si zvolili samotni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, aby okrem iného riadne vykonaval spravu bytového domu, vysSku nespravneho u&tovania
ceny poskytovanych sluzieb, ako aj skutoénost, ¢i bezdévodné obohatenie bolo vratené spotrebitelovi,
dizku trvania protipravneho konania, &i charakter poru$enia povinnosti. Niet pochyb, Ze nespravne
uctovanie vo vysSej sume a teda vacsie poskodenie spotrebitefa zvySuje zavaznost' protipravneho
konania predavajuceho ako aj ¢as trvania protipravneho konania, pri¢om v pripadoch, na ktoré poukazal
Zalobca bola uloZena sankcia v niz8ej vySke a to najma z dbévodu, Ze sa jednalo o menej zavazné
poruSenie povinnosti spravne uctovat ceny pri poskytovani sluzieb &i predaji vyrobkov. Napriklad v
rozhodnuti €. SK/0605/99/2015 bol spotrebitel pri totoZnom poruSeni zakona poskodeny o sumu X, XX
€. V daldom rozhodnuti oznaéenom Zalobcom €. SK/0553/99/2015 bol u€astnik konania sankcionovany
okrem iného aj za to, Ze uctovani ceny pri predaji vyrobkov poskodil spotrebitefa o X, XX €. V rozhodnuti
€. SK/0190/99/2015 bol pri rovhakom poruseni spotrebitel poSkodeny o X, XX €. Posledné rozhodnutie €.
SK/0308/99/2015, na ktoré poukazuje Zalobca je tieZ osobity Specificky pripad, nakofko v danom pripade
doSlo v ramci odvolacieho konania k prekvalifikovaniu poruseni zistenych prvostupfiovym spravnym
organom a teda vysSka ulozenej pokuty sa odvija od vy3Sie uvedeného. Pre porovnanie, Zalobca
nepravne ugtoval ceny pri poskytovani sluZieb vo vyske X, XX €. Zalovany zastava nazor, Ze podobnost
vo vySke sankcie je mozné oCakavat len vtedy, ak su suCasne podobné dalie okolnosti suvisiace so
spachanym deliktom, o v uvedenych pripadoch nepochybne spinené nebolo. V rozhodnutiach, na ktoré
poukazuje Zalobca vznikla spotrebitefovi Skoda vo va&sine pripadov v centoch, o sa napokon prejavilo aj
vo vySke uloZenej pokute. V danom pripade spotrebitelovi vznikla Skoda vo vyske X, XX €, €o v Zziadnom
pripade nemozno povazovat za zanedbatelnu sumu.

22. Z podanej Zaloby vyplyva Zalovanému spravnemu organu, Ze je potrebné opatovne uviest, Ze
konanim Zalobcu bolo porudené pravo spotrebitela spravne G&tovat ceny pri poskytovani sluzieb, ¢im
spotrebitelovi vznikla 8koda vo vySke X, XX € a teda tymto konanim Zalobcu boli ohrozené ekonomické
zaujmy spotrebitela. Zalobca sa bezdévodne obohatil na ukor spotrebitela. Zalovany spravny organ
hodnoti splnenie opatrenia ulozeného Zalobcovi pri vykone kontroly v zmysle inSpekéného zaznamu
kladne, no odstranenie nedostatkov je v zmysle ustanovenia § 7 ods. 3 zakona €. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela povinnostou u€astnika konania a nie je
okolnostou, ktora by ho mohla zbavit' zodpovednosti za zistené poruSenie zakona. Nakolko povinnost
odstranit zistené nedostatky vyplyva priamo zo zakona, nemozno na tuto skuto€nost prihliadat’ ako
polahCujucu okolnost. Skuto€nost, Ze bol dany suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
z predmetnej zapisnice nevyplyva, nakolko pri danom bode programu chyba uvedenie hlasovania
jednotlivych vlastnikov s uréenim, akym spésobom hlasovali.

23. Zalovany spravny organ ma za to. e pokuta s prihliadnutim na vSetky skuto&nosti pripadu bola
uloZena odévodnene a v adekvatnej vySke. Nespravnym uctovanim poskytnutych sluzieb prichadza k
bezdbdvodnému obohateniu predavajuceho, k poSkodeniu spotrebitela a k ohrozeniu jeho ekonomickych
zaujmov. Uvedenym konanim je upierané pravo na ochranu ekonomickych zaujmov spotrebitela
vyplyvajuce z ustanovenia § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela, nakofko zo strany predavajuceho
je ako odmena spotrebitelovi U¢tovana vyssia suma, nez na akej sa v ramci zmluvy dohodli.

24. Na z&klade uvedenych skuto€nosti zotrval Zalovany spravny na tom, ze napadnuté rozhodnutie
Ustredného ingpektoratu SOl so sidlom v Bratislave & SK/0585/99/2015 zo diia 03.12.2015 a
rozhodnutie InSpektoratu SOl so sidlom v Bratislave pre Bratislavsky kraj &. P/0420/01/2014 zo dha
26.06.2015 boli vydané na zaklade spofahlivo a presne zisteného skutkového stavu, v sulade s platnymi
pravnymi predpismi a preto Ziadal, aby krajsky sud Zalobu zamietol ako nedévodnu.

V.
Dal$ie vyjadrenia



25. V podani zo dfia 28.2.2017 Zalobca k vyjadreniu Zalovaného uviedol nasledovné:

26. Ustanovenie § 250j ods. 5 zak. €. 99/1963 OSP upravovalo moderaéné opravnenie sudu, t.j. moznost
znizit vySku ulozenej pokuty alebo upustit od potrestania, priom v danom pripade bola spravnemu
sudu priznand piIna jurisdikcia. Zakon €. 99/1963 Z.z. OSP nevyZadoval na vyuZitie opravnenia sudu na
pefiaznu moderaciu navrh zo strany Zalobcu. Procesny predpis zak. €. 162/2015 SSP upravuje novy
institat spravnej zaloby vo veciach spravneho trestania a s tym suvisiacu sankénu moderaciu v §§ 194
- 198. tak Ze spravny sud mdze na zaklade vysledkov nim vykonaného dokazovania na navrh Zalobcu
rozsudkom a) zmenit druh alebo vySku sankcie, aj ked organ verejnej spravy pri jej uloZzeni nevybogil
zo zakonného ramca spravnej Uvahy, ak tato sankcia je neprimerana povahe skutku alebo by mala
pre Zalobcu likvidaény charakter, b) upustit od uloZenia sankcie, ak uc¢el spravneho trestania mozno
dosiahnut’ aj samotnym prejednanim veci.

27. Zalobca Ziadal, aby spravny sud v ramci plnej jurisdikcie vyuZil moderaéné opravnenie v zmysle §
195 a § 198 zak. €. 162/2016 SSP a znizil tak vySku uloZenej sankcie, pripadne od potrestania upustil.
Uvedené navrhol Zalobca pre pripad, Ze spravny sud dospeje k nazoru, Ze by bolo nehospodarne
zrusit' Zalobou napadnuté rozhodnutia a vratit na dalSie konanie, kedZe skutkovy stav bol dostato¢ne
zisteny, avsak vecne nespravny bol len vyrok o vyske uloZenej sankcie. Zalobca mal za to, Ze Zalovany
nepreukazal vy3$iu mieru negativnych désledkov protipravneho konania u Zalobcu (zavaznost, dizka
konania a nasledky).

28. Zalobca dalej ziadal, aby spravny sud pripustil opravu zjavnej chyby pri pisani v Zalobe v &asti
Zalobnych navrhov. Prvym pdvodnym Zalobnym navrhom, Zalobca navrhoval pre pripad, ak sa spravny
sud stotoZni s nazorom Zalobcu o tom, Ze spravny organ nebol na vydanie rozhodnutia opravneny,
nakolko nejde o vztah spotrebitelsky, aby rozhodol nasledovne:

29. Rozhodnutie Zalovaného Slovenska obchodna inpekcia Ustredny indpektorat Slovenskej obchodne;
inSpekcie so sidlom v Bratislave, pod spis. zn.: €islo: SK/0585/99/2015 zo dnia 03.12.2015, ako aj
rozhodnutie prvostupriového organu Slovenska obchodna indpekcia InSpektorat Slovenskej obchodne;j
inSpekcie so sidlom v Bratislave, &islo: P/0420/01/2014 zo dha 26.6.2015 sa zruSuje a konanie sa
zastavuje. Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

30. Dovolujeme si tymto opravit chybu pri pisani tohto Zalobného navrhu v €asti ,a konanie sa zastavuje®,
tak Ze Zzalobny navrh po oprave chyby znie nasledovne:

31. Rozhodnutie Zalovaného Slovenska obchodna in§pekcia Ustredny indpektorat Slovenskej obchodne;
inSpekcie so sidlom v Bratislave, pod spis. zn.: €islo: SK/0585/99/2015 zo dnia 03.12.2015, ako aj
rozhodnutie prvostupriového organu Slovenska obchodna indpekcia InSpektorat Slovenskej obchodne;j
indpekcie so sidlom v Bratislave, &islo: P/0420/01/2014 zo diia 26.6.2015 sa zru$uje. Zalovany je povinny
nahradit’ Zalobcovi trovy konania do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

32. Dal$im podanim zo dfia 28.2.2017 Zalobca doplnil svoju argumentéciu k otazke spotrebitelského
vztahu nasledovne:

33. Nie samotna zmluva o vykone spravy, ale az nasledné zmluvy, ktoré v mene vlastnikov uzatvara
spravca s dodavatelmi su zmluvy spotrebitelské. Pre tento pripad méa spravca v zmysle § 8b ods. 3
zak. €. 182/1993 Z.z. zakonnu povinnost’ ,pri obstaravani sluzieb a tovaru dojednat’ ¢o najvyhodnejSie
podmienky, aké sa dali dojednat v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zaroven
spravca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatela“.

34. Podla § 8 zak. €. 182/1993 Z.z. spravcom mdze byt pravnicka alebo fyzicka osoba podnikatel,
ktord& ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Len
samotny fakt, Ze spravca kona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti (€im by teoreticky mohlo
napifat charakteristiku dodavatela v zmysle spotrebitelského prava), sam o sebe bez skimania dal$ich
odliSnosti zmluvy o vykone spravy uzatvorenej v zmysle zak. €. 182/1993 Z.z. a zmluvy spotrebitelskej
podfa § 52 a Obc&ianskeho zdkonnika, nemozZno automaticky vyhodnotit’ tak, Ze zmluva o vykone spravy
je zmluvou spotrebitelskou.



35. Zalovany poukazal aj na dal$ie stidne rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 8Co/471/2012
zo dfia 17.06.2013, ktorym Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci potvrdil rozhodnutie sudu prvého
stupfia, pri€om rozhodnutie sudu prvého stupria vychadzalo z pravneho nazoru, Ze zmluva o vykone
spravy nie je spotrebitelskou zmluvou, pretoZe vlastnici mézu ovplyvnit obsah zmluvy o vykone spravy
prostriedkami vyplyvajucimi zo z4k. €. 182/1993 Z.z.

36. Zalobca poukazal aj na dalSie $pecifika zmluvy o vykone spravy, ktoré podia neho vyluduju
spotrebitelsky rezim a slabSie postavenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a to najma:

- Kontrolny mechanizmus vlastnikov voci spravcovi v zmysle § 8b ods. 2 pism. f) v spojeni s § 11 ods. 6
zak. €. 182/1993 Z.z., {j. pravo vlastnikov a tomu zodpovedajuca povinnost spravcu umoznit vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov tykajlcich sa spravy
domu alebo Eerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.

- Zodpovednost spravcu: Podla § 8 ods. 5 zak. €. 18/1993 Z.z. spravca zodpoveda vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome za v8etky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatoéného
plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

- Z&konna povinnost spravcu konat' v zaujme vlastnikov: V zmysle § 8b ods. 2 pism. b), d) je spravca
povinny dbat' na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat
ich zaujmy pred vlastnymi a zéroven je povinny vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

37. Vzhladom na uvgdené argumenty mal Zalobca za to, Ze zmluva o vykone spravy v zmysle zak. ¢.
182/1993 Z.z. nenaplia znaky spotrebitelskej zmluvy v zmysle Obc&ianskeho zakonnika, a teda nie je
zmluvou spotrebitelskou. Zmluva o vykone spravy podla zak. €. 182/1993 Z.z. je zmluvou sui generis.

38. K otazke protipravneho konania a uloZenej pokute Zalobca doplnil:

39. Odmena Zalobcu za vykon spravy bola po€nuc uzatvorenia zmluvy o vykone spravy (rok 1998)
upravovana len | x a to od 1.2.2011, v nadvaznosti na zmeny cenovych relécii a vyvoj inflacie.

40. Kazdy vlastnik bol oboznameni so zvySenim odmeny za spravu, kedZe Zalobca kazdy rok
vypracuje a za$le vlastnikom vyuctovanie nakladov s prehfadne rozpisanymi poloZzkami a s uréenim
vySky zalohového predpisu na dalSie obdobie. V pripade nesuhlasu s vyuétovanim, kazdy vlastnik
ma zakonom garantované pravo vyudtovanie reklamovat. Ziaden z vlastnikov v$ak vylétovanie
nereklamoval. Podla § 35 ods. 1 zak. &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik plati, Ze prejav vOle sa
méze urobit konanim alebo opomenutim; mdze sa stat vyslovne alebo inym spésobom nevzbudzujucim
pochybnosti o tom, &o chcel ugastnik prejavit. Uhrada zalohovych platieb je urgitym, zrozumitefnym a
slobodnym prejavom véle suhlasu s vySkou zalohového predpisu a teda aj s vySkou polozky za odmenu
za spravu domu.

41. Skuto€nost, Ze Zalobca na schédzi vlastnikov dha 4.12.2014 informoval pritomnych vlastnikov o
finanénom hospodareni domu za poslednych 5 rokov so zameranim na spdsob tvorby zalohového
predpisu, odmeny za spravu a za jednotlivé sluzby s prihliadnutim na zmeny cenovych relacii a inflacie,
a pritomni vlastnici hlasovanim podla zak. ¢. 182/1993 Z.z. uvedené odsuhlasili, je len potvrdenim
vyS8Sie uvedeného. Preto namietame vyjadrenie uvedené v prvostupfiovom rozhodnuti v tejto veci
P/0420/01 /2014 o tom, Ze zo strany Zalobcu i$lo v pripade konania na schédzi vlastnikov dfia 4.12.2014
o snahu o zlegalizovanie. S odkazom na uvedené, Zalobca mal za to, Ze sa nedopustil protipravneho
konania.

42. Podla Zalobcu jeho konanie nema a nemalo Ziadne neziaduce nasledky. Cenovy vyvoj odmeny za
vykon spravy bol z hladiska Zalobcu vo¢i vlastnikom transparentny a preto Zalobca nesuhlasi s tvrdenim
Zalovaného, Ze konanim Zalobcu boli ohrozené ekonomické zaujmy spotrebitela.

43. Obranu Zalovaného vztahujucu sa k vySke uloZenej pokuty Zalobca povazoval za nedostatoénu.
Zalovany na jednej strane uvadza, Ze sa zameral na historické porovnanie pri inych podnikatelskych
subjektoch, ale na druhej strane tento svoj postup v odévodneni napadnutého rozhodnutia neuviedol
a nepreukazal. Ukladanie pokut na zaklade Uvahy Zalovaného neznamena, Ze méze konat’ svojvolne.
Spravny organ musi dbat o to, aby pri rozhodovani o skutkovo zhodnych a podobnych pripadoch



nevznikali neodévodnené rozdiely. K rozhodnutiu SK/0308/99/2015, kde bol na strane sankcionovaného
subjektu spravca bytového domu, ktory bol sankcionovany za 2 skutky podfa § 4 ods. 1 pism. h) a §
4 ods. 1 pism. d) z&k. €. 250/2007 Z.z. pokutou vo vyske XXX,- Eur, ku ktorému Zalovany uviedol,
Ze ide o ,osobity Specificky pripad, nakofko v danom pripade doSlo v ramci odvolacieho konania k
prekvalifikovaniu porudeni zistenych prvostupfiovym spravnym organom a teda vySka uloZenej pokuty
sa odvija od vysSie uvedeného.” Zalobca doplnil, Ze tvrdena zmena pravnej kvalifikacie podfa neho nema
vplyv na skuto€nost), Ze ide o rozhodnutie o uloZzeni pokuty za porusenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism.
d) zak. &. 250/2007 Z.z., podla ktorého u€astnik konania nespravne uctoval ceny pri poskytovani sluzieb
a tak sa bezdbévodne obohatil vo vySke X, XX Eur. Podla rozhodnutia SK/0308/99/2015 prvostupriovy
organ ulozil u€astnikovi konania pokutu XXX,- Eur za poru$enie povinnosti podfa § 4 ods. 1 pism. h)
zak. €. 25012007 Z.z., nasledne odvolaci organ zmenil pravnu kvalifikaciu a uloZil pokutu XXX,- Eur za
poruSenie povinnosti podfa § 4 ods. 1 pism. h) zak. &. 250/2007 Z.z. a za poruSenie povinnosti podla §
4 ods. 1 pism. d) zak. €. 250/2007 Z.z. PoruSenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. d) zak. €. 250/2007
Z.z. malo spoc€ivat v konani U&astnika - spravcu bytového domu, ktory v rdmci vyuctovania za rok
2013 pri polozke ,domovi dévernici a samosprava“ zuctoval vlastnikovi ako skuto€ny naklad sumu X, XX
Eur, hoci k 31.01.2013 skoncila v zmysle Vypovede dohody o pracovnej ¢innosti, ¢innost domového
dévernika a do konca kalendarneho roka 2013 ju vo vchode C preukazatelne nevykonavala Ziadna
osoba, a teda za 11 mesiacov v roku 2013 neexistoval pravny titul na uétovanie pri polozke ,domovu
dévernici a samosprava“ ako skutoéného nakladu. Zalobca bol nazoru, Ze pripad podla rozhodnutia
SK /0308/99/2015 mozno nepochybne oznadit za skutkovo zhodny alebo podobny s pripadom v tejto
veci, kedZe Zalobcovi bola uloZzena pokuta za nespravne Uctovanie cien pri poskytovani sluzieb, pri
ktorom sa mal bezdévodne obohatit vo vySke X, XX Eur. V tejto suvislosti si Zalobca dovoluje tieZ uviest,
Ze suma X,XX Eur je s DPH, a teda skuto¢ne ide o sumu X,XX Eur (DPH bola odvedena $tatu).

44. Elektronickym podanim so ZEP zo dnia 28.07.2019 Zalobca doplnil, Ze Zalovany na svojej webovej
stranke v Casti informacie pre verejnost’ uverejnil Clanok s ndzvom Kompetencie SOI v oblasti kontroly
sluzieb spojenych s byvanim. Zalobca dotknuty &lanok pripojil k podaniu. Z uvedeného &lanku podfa
Zalobcu vyplyva, Ze v pripade spravy bytového domu spravcom, ktorym je aj Zalobca, ma SOl vo vztahu
k nemu nasledovné kompetencie:

- kontrola samotného rozuctovania uhrad za sluzby spojené s byvanim

- porudenie povinnosti predlozit vliastnikom vyuctovanie do 31. maja kalendarneho roka

45. Zalobca si z Clanku vyvodil, Ze SOI nie je opravnena vykonavat u spravcu kontrolu Ggtovnictva,
hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav, uréovat a kontrolovat zalohové platby - tvoria sa
dohodou medzi spravcom a vlastnikmi. Ak nedbjde k dohode, o spore mdze rozhodnut jedine sud
(zalohova platba nie je cenovou kategoriou, preto spravnost jej vySky nie je predmetom kontroly SOI).
SOl nekontroluje ani kvalitu prac vykonanych dodavatelskymi firmami, faktiry za vykonané prace -
ceny, pouZzity material, vykonané prace, lehoty na vybavenie reklamacii pri uplatfiovani reklamacii chyb
vykonanych diel - napr. pri zatepleni. Postup - vlastnik reklamuje u spravcu a povinnostou spravcu je
rieSit a vybavit reklamaciu so zmluvnym vykonavatefom prac. Ak spravca nekond a vlastnikom vznikne
Skoda v dosledku necinnosti spravcu, mézu sa obratit na sud pre poruSenie zmluvy o vykone spravy
ako aj zakona €. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

46. Z vysSie uvedeného podla Zzalobcu mozno jednoznacne ustalit, Ze odmena za vykon spravy a jej
vySka nepatri do kategdrie uhrad za sluzby spojené s byvanim, rozuc¢tovanie ktorych je SOl kompetentna
kontrolovat. VySka odmeny za vykon spravy sa tvori vyluéne dohodou medzi vlastnikmi a sprdvcom
(Zalobca) a aj neddjde k dohode, o spore mdze rozhodnut sud v ramci konania podfa zakona &. 160/2015
Z.z. CSP. Spravnost vysky odmeny za vykon spravy nie je predmetom kontroly SOI.

V.
Pravna Uprava a zavery spravneho sudu

47. Krajsky sud v Bratislave, ako spravny sud vecne a miestne prisludny na konanie vo veci podfa ust.
§ 10 zak. €. 162/2015 Z.z., Spravny sudny poriadok (dalej len ,SSP*) s poukazom na ust. § 491 ods. 1
SSP preskumal napadnuté rozhodnutie v rozsahu dévodov uvedenych v Zalobe a na pojednavani dna
2.7.2019 rozhodnutie Zalovaného, ako i prvostupfové rozhodnutie zrusil podla § 191 pism. d) SSP.



48. Podla § 2 ods. 1 SSP, v spravnom sudnictve poskytuje spravny sud ochranu pravam alebo pravom
chranenym zaujmom fyzickej osoby a pravnickej osoby v oblasti verejnej spravy a rozhoduje v dalSich
veciach ustanovenych tymto zakonom.

49. Kazdy kto tvrdi, Ze jeho prava alebo pravom chranené zaujmy boli porusené alebo priamo dotknuté
rozhodnutim organu verejnej spravy, opatrenim organu verejnej spravy, ne€innostou organu verejne;j
spravy alebo inym zasahom organu verejnej spravy, sa mbéze za podmienok ustanovenych tymto
zakonom domahat ochrany na spravnom sude (ods. 2).

50. Rozhodnutim organu verejnej spravy sa rozumie spravny akt vydany orgdnom verejnej spravy
v administrativnom konani, ktory je formalne oznaleny ako rozhodnutie alebo je za rozhodnutie
povazovany podfa osobitného predpisu a zaklada, meni, zruSuje alebo deklaruje prava, pravom
chranené zaujmy alebo povinnosti fyzickej osoby a pravnickej osoby, alebo sa jej priamo dotyka (§ 3
ods. 1 pism. b/ SSP).

51. Podla § 6 ods. 1 SSP, spravne sudy v spravnom sudnictve preskimavaju na zaklade Zaléb zakonnost
rozhodnuti organov verejnej spravy, opatreni organov verejnej spravy a inych zasahov organov verejne;j
spravy, poskytuju ochranu pred necinnostou organov verejnej spravy a rozhoduju v dalSich veciach
ustanovenych tymto zdkonom.

52. V intenciach § 6 ods. 1 SSP, sud preskimava aj administrativhe konanie, ktorym sa v zmysle § 3
ods. 1 pism. a) SSP rozumie postup organu verejnej spravy v ramci vykonu jeho pdsobnosti v oblasti
verejnej spravy pri vydavani individualnych spravnych aktov a normativnych spravnych aktov.

53. V zakonom predpisanom postupe je spravny organ opravneny a su¢asne aj povinny vykonat ukony
v priebehu administrativneho konania a ukon¢it ho vydanim rozhodnutia, ktoré ma zakonom predpisané
nalezitosti.

54. Zaloba bola podana tunajsiemu sidu podas platnosti a Gginnosti Obg&ianskeho studneho poriadku -
O.s.p. (zékon €. 99/1963 Zb. v zneni neskorsich predpisov), ktory v piatej asti upravoval problematiku
sudneho preskumania rozhodnuti organov verejnej spravy. Tento zakon bol v Casti tykajucej sa
spravneho sudnictva s ucinnostou od 01.07.2016 nahradeny Spravnym sudnym poriadkom - SSP

(z&kon €. 162/2015 Z.z.). Oba zakony obdobne upravuju otdzky vymedzenia rozsahu rozhodnuti
spravnych organov, ktoré podliehaju sudnemu preskimaniu na navrh ucastnika spravneho konania.

55. Podla § 491 ods. 1 SSP, ak nie je dalej ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania za¢até podla
piatej €asti Oblianskeho sudneho poriadku predo dfiom nadobudnutia jeho ucinnosti. Podla odseku 2
pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia u€innosti tohto zdkona, zostavaju
zachované. Ak sa tento zakon pouzije na konania zacaté predo dfiom nadobudnutia uginnosti tohto
zdkona, nemozno uplatiiovat ustanovenia tohto zakona, ak by boli v neprospech Zalobcu, ak je nim
fyzicka osoba alebo pravnicka osoba.

56. Pri preskumani zakonnosti rozhodnutia sud skima, &i Zalobou napadnuté rozhodnutie je v sulade
s pravnym poriadkom SR, najma s hmotnymi a procesnymi administrativnymi predpismi. Spravny sud
preskumava zakonnost Zalobou napadnutého rozhodnutia a postupu spravneho organu a posudzuije,
¢i je pravdivé tvrdenie Zalobcu, Ze bol rozhodnutim a postupom spravneho organu ukrateny na svojich
pravach. Limitom sudneho prieskumu je zakonnost, priom zakonnost rozhodnuti a postupov je sulad
tychto rozhodnuti a postupov s platnym pravnym poriadkom SR.

57. Podstatou spravneho sudnictva je ochrana prav ob&anov a pravnickych oséb, o ktorych sa
rozhodovalo v spravnom konani. Ide o pravny institut, ktory umoZziuje, aby sa kazda osoba, ktora sa
citi byt rozhodnutim ¢i postupom organu verejnej spravy poskodena, dovolala sudu, ako nezavislého
organu a vyvolala tak konanie, v ktorom spravny organ uz nebude mat autoritativne postavenie, ale
bude u€astnikom konania s rovnakymi pravami ako ten, o koho prava ide.

58. Preskimavanym rozhodnutim Zalovany ako odvolaci organ potvrdil prvostupfiové rozhodnutie -
Slovenskej obchodnej indpekcie (SOI), Indpektorat SOI so sidlom v Bratislave, Cislo: P/0420/01/2014
zo dia 26.6.2015, ktorym prislusny organ dozoru Zalobcovi podla § 24 ods. 1 zakona ¢&. 250/2007 Z.z.



o ochrane spotrebitela pokutu vo vySke X XXX,- Eur pre porusenie povinnosti predavajucim spravne
uctovat’ ceny pri poskytovani sluzieb podfa § 4 ods. 1 pism. d) zak. & 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela.

59. V ustanoveni § 6 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. je vymedzeny pojem ,sprava“ ako ,obstaravanie”
sluzieb a tovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre vlastnikov v zakone konkretizované sluzby. Spravca
je len obstaravatelom sluzieb pre vlastnikov a tuto &innost vykonava v ramci predmetu svojej
podnikatel'skej innosti za odplatu.

60. Podla § 8 zak. €. 182/1993 Z.z. spravcom mdze byt pravnicka alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora
ma v predmete podnikania alebo v predmete €innosti spravu a udrzbu bytového fondu.

61. Podla § 8 ods. 5 zak. €. 18/1993 Z.z. spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome za vSetky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostato&ného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

62. Podla § 8b ods. 2 pism. b), d) zak. €. 18/1993 Z.z. je spravca povinny dbat na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat ich zaujmy pred vlastnymi a zaroven je povinny
vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

63. Podla § 25 ods. 4 zak. &. 250/2007 Z.z. pri uréeni vysky pokuty sa prihliada najma na charakter
protipravneho konania, zavaznost porusenia povinnosti, spédsob a nasledky porusenia povinnosti.

64. Podla § 3 ods. 4 zak. & 71/1967 Zb. (Spravny poriadok) plati, Ze rozhodnutie spravneho organu
musi vychadzat zo spolahlivo zisteného stavu veci a zéroven spravny organ musi dbat’ o to, aby pri
rozhodovani o skutkovo zhodnych a podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely.

65. Podla § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na
pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

66. Podla § 52 ods. 3 Obcdianskeho zakonnika, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Cinnosti.

67. Podla § 52 ods. 4 Obc&ianskeho zakonnika, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
¢innosti.

68. Podla § 879) Obcianskeho zakonnika, ustanoveniami tohto zadkona sa spravuju aj pravne vztahy
vzniknuté pred 1. januarom 2008; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred 1.
januarom 2008 sa v8ak posudzuju podla doterajSich predpisov.

69. Podla § 24 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitefa a o zmene zakona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, za porusenie povinnosti
ustanovenych tymto zdkonom alebo pravne z&vaznymi aktmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany
spotrebitela ulozi organ dozoru vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 pokutu do 66 400 eur; za opakované porusenie povinnosti po¢as 12 mesiacov ulozi
pokutu do 166 000 eur.

70. Podla § 24 ods. 1 z&dkona €. 250/2007 Z.z., pri uréeni vySky pokuty sa prihliada najma na charakter
protipravneho konania, zavaznost poruSenia povinnosti, spdsob a nasledky porusenia povinnosti.

71. Podla § 27 zakona &. 250/2007 Z.z., na konanie podla tohto zakona sa vztahuje vSeobecny predpis o
spravnom konani okrem § 20 ods. 3 pism. e) azh)a § 21 a § 26a, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

72. Zalobca namietal danost spotrebitelského charakteru vztahu, zaloZzeného Zmluvou o vykone spravy
zo dnia 25.3.1998 v jej aktualizovanom zneni zo diha 1.6.2001. Zakladnu definiciu spotrebitel'ského
vztahu obsahuje ustanovenie § 52 Obclianskeho zakonnika. Namietky Zalobcu voéi spotrebitelskému
charakteru vztahu vlastnika bytu k spravcovi bytového domu, obsiahnuté v Zalobe nesmeruju vodi



Ziadnej z legalnych charakteristik, obsiahnutych v ustanoveni § 52 Obc¢ianskeho zakonnika, preto sud
uvedené namietky nevyhodnotil ako pravne relevantné.

73. V zmysle § 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. je spravcom pravnicka alebo fyzicka osoba - podnikatel,
ktory ma v predmete podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu. V zmysle
§ 8a v spojeni s § 14b ods. 1 pism. e) zakona &. 182/1993 Z.z. vlastnici bytov hlasuju o uzatvoreni
zmluvy o sprave nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome a uzatvorena zmluva je zavazna pre v8etkych vlastnikov bytov. Podla § 6 ods. 1 druha veta v
spojeni s § 6 ods. 2 pism. d) zakona &. 182/1993 Z.z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
su povinni zabezpecit’ spravu domu spolo¢enstvom alebo spravcom, pric¢om pod pojmom sprava domu
je potrebné rozumiet' obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo¢enstvo zabezpeduje
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vymahanie Skody nedoplatkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav a inych pohladavok a narokov. Spravny sud na zéklade uvedeného dospel k zaveru,
Ze spotrebitel'sky charaktere uzatvorenej Zmluvy je nepochybny, nakolko je zrejmé, Zalobca vystupoval
ako dodavatel (ten, ktory kona pri uzatvarani a plneni zmluvy v ramci predmetu svojej obchodnej alebo
inej podnikatelskej Cinnosti) a vlastnici bytov ako spotrebitelia (osoba, ktora pri uzavierani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
¢innosti). Na zaklade uvedeného spravny sud dospel k zaveru, Ze zmluva o vykone spravy ma charakter
spotrebitelskej zmluvy podla § 52 OZ a zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, teda Zalobca
ako dodavatel bol povinny reSpektovat a riadit’ sa ustanoveniami vy3sie uvedenych zakonov.

74. Slovenska obchodna inSpekcia je tym orgdnom $&tatu, ktory je opravneny kontrolovat vnutorny trh,
a teda aj kontrolovat, &i spotrebitelom su poskytované sluzby v sulade so zmluvnymi a zakonnymi
podmienkami vratane sluzieb, ktoré poskytuju spravcovia bytov a domov vo vztahu k vlastnikom bytov.
Podla § 4 ods. 1 zakona €. 182/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitela vyplyva, Ze Slovenska obchodna inSpekcia kontroluje vnatorny trh podla § 2 a podla
osobitnych predpisov. Z poznamky pod €iarou k tomuto ustanoveniu pod bodom 1 uvadza zakonodarca
prikladom viaceré pravne predpisy, avSak tiez zdkon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov.

75. Pre spotrebitelsky charakter Zmluvy nie je pravne relevantny spésob kreovania zmluvy, moznost
odstupenia od zmluvy, rovnopravnost postavenia zmluvnych stran, formularovych charakter zmluvy,
poCet subjektov zmluvy - Ziadna z uvedenych charakteristik nie je zakonnou charakteristikou
spotrebitelskej zmluvy podla § 52 Obgianskeho zékonnika, pripadne legalnou charakteristikou podla
iného pravneho predpisu.

76. Ako dovodné v8ak spravny sud vyhodnotil dalSie namietky Zalobcu- postup Zalovaného pri uréeni
vysky pokuty, neprimeranost’ uloZzenej pokuty vo vztahu k celkovej ro€nej odmene za spravu celého
bytového domu.

77. Spravny sud zaroveri dospel k zaveru, v Casti vysky ulozenej pokuty je rozhodnutie spravneho organu
prvého aj druhého stupria nepreskimatelné pre nedostatok dévodov.

78. Spravne organy oboch stupfiov vychadzali vo svojich rozhodnutiach s poukazom na ustanovenie § 24
ods. 1 zakona €. 250/2007 Z.z. pri ur€eni vysky uloZzenej pokuty z nasledkov, ktoré malo mat’ poruSenie
povinnosti Zalobcu, pricom dospeli zhodne k zaveru, Ze na strane Zalobcu doSlo k bezdévodnému
obohateniu. Oba spravne organy nevenovali Ziadnu pozornost vyjadreniu Zalobcu k oznameniu o zacati
konania o uloZeni pokuty, ani sa s tymto vyjadrenim nijakym spdsobom vo svojich rozhodnutiach
nevysporiadali (spravny sud na tomto mieste podotyka, Ze sa jednalo o jedinu namietku, ktoru Zalobca vo
vyjadreni uplatnil). UZ v tomto vyjadreni Zalobca namietal, Ze nespravne u¢tovana odmena nezohladriuje
ani celkovu vySku inflacie od roku 2008. Od uzatvorenia Zmluvy o vykone spravy v jej aktualnom
zneni, inflacia dosiahla v suhrne viac ako 50 %, pri€¢om k nespravnemu uctovaniu doSlo v rozsahu
5,8 %. Na uvedenu skuto&nost' (sved€iacu v prospech Zzalobcu) spravne organy ziadnym spdsobom
nereflektovali pri posudzovani napr. zavaznosti poruSenia povinnosti alebo pri posudzovani nasledkov
porusenia povinnosti Zalobcu. Konstatovanie Zalovaného na tretej strane jeho rozhodnutia, Ze , pokiaf
ide o vySku uloZenej pokuty, tuto odvolaci organ primerane znizil vzhfadom na rozhodovaciu prax“ je
tiez nepreskimatelné - z uvedeného vyjadrenia nie je vbbec zrejmé, o konkrétne bolo dévodom a
kritériom zniZenia (napr. Ze sa jedna o pripad porusenia jednej povinnosti Zalobcom, alebo sa kritérium



vztahuje na vysku nespravne uctovanej sumy, pripadne iné kritérium), ani o aku konkrétnu rozhodovaciu
prax sa jedna (absentuje tu ozna&enie dotknutych rozhodnuti); pri absencii uvedenych nalezitosti nie je
vbbec mozné zistit, ako spravny organ druhého stupfia dospel ku kon€enej vyske uloZenej povinnosti.
Pri skimani nasledkov poruenia povinnosti je nepochybne potrebné vziat do ivahy nasledky porusenia
povinnosti na spotrebitela, avSak nemozno opomenut ani nasledky, ktoré uloZzena pokuta mbéze mat’
na poruSovatela - v tomto svetle sud uznal ako relevantni namietku Zalobcu, Ze uloZzena pokuta je
neprimerane vysoka, ked je vy$Sia ako odmena za spravu celého bytového domu za dva roky.

79. Na dalSie zalobné dévody, ktoré zalobca uplatnil vo svojich vyjadrenia po podani spravnej Zaloby
spravny sud nemohol prihliadnut' s prihliadnutim na uplynutie lehoty podla § 250b ods. 1 O.s.p., resp.
§ 181 ods. 1, ods. 4 SSP. Z rovnakého dbévodu sid nemohol prihliadnut ani na procesny navrh Zalobcu
na uplatnenie sankénej moderacie.

80. Zaverom spravny sud dava do pozornosti Zalobcu, Ze opis opravneni Zalovaného na jeho
webovej stranke nema Ziadnu pravnu relevanciu; rozsah opravneni zalovaného méze pravne zavaznym
spbsobom vymedzit' iba zakon.

81. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 167 ods. 1 SSP v spojeni s § 175 ods. 1
SSP a vzhladom na uspech v konani bol Zalobcovi tento narok priznany, priCom podla § 175 ods. 2 SSP
o vyske nahrady trov konania rozhodne spravny sud po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym
uznesenim.

82. Toto rozhodnutie senat Krajského sudu v Bratislave prijal pomerom hlasov 3 : 0 (§ 139 ods. 4 SSP).



