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ROZSUDOK V MENE
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11 ZA-315/92/2022

Spravny sud v Banskej Bystrici, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Katariny Kochan
Morovej a ¢lenov senatu Mgr. Andreja Mauk8a a JUDr. Ing. Jitky Mlynar&ikovej, PhD., LL.M., v pravne;j
veci zalobcu: Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0., Bystricka cesta 60, 034 01 Ruzomberok, ICO: 36
437 638, zast.. Mgr. Samuel Dorociak, advokat, 1. maja 697/26, 031 01 Liptovsky Mikulas, proti
Zalovanému: Slovenska obchodnéa indpekcia, Ustredny inSpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie
so sidlom v Bratislave, Bajkalska 21/A, 829 99 Bratislava, o preskimanie zakonnosti rozhodnutia
Zalovaného €. SK/0005/99/2021 zo dna 14. 03. 2022, takto

rozhodol:

11 ZA-31S/92/2022

I. Rozhodnutie Zalovaného Slovenska obchodna ingpekcia, Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej
inSpekcie so sidlom v Bratislave ¢. SK/0005/99/2021 zo dfia 14. 03. 2022 zruSuje a vec vracia
Zalovanému na dalSie konanie.

Il. Priznava zalobcovi narok na uplni nahradu trov konania voc€i zalovanému.
oddovodnenie:

9 ZA-315/92/2022

Administrativhe konanie

1. In8pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj (dalej len ,inSpektorat
SOI* alebo ,,organ verejnej spravy prvého stupna®) v diioch 18. 06. 2019, 09. 07. 2019, 21. 11. 2019
a 15. 01. 2020 u zalobcu vykonal na zaklade spotrebitelského podnetu kontrolu so zameranim na
dodrziavanie 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®) a zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon
€. 182/1993 Z.z.*). Na z&klade zisteni, ktoré vyplynuli z kontroly a boli zdokumentované v inSpekénych
zaznamoch zo diia 18. 06. 2019, 09. 07. 2019, 21. 11. 2019 a 15. 01. 2020, inSpektorat SOI vydal dna
01. 10. 2020 oznamenie o zacati spravneho konania, ktoré bolo Zalobcovi doru¢ené dria 17. 10. 2020.



2. Po vyjadreni Zalobcu k oznameniu o zacati spravneho konania vydal inSpektorat SOI rozhodnutie
€. P/0312/05/2019 zo dnia 10. 12. 2020 (dalej len ,prvostupfiové rozhodnutie®), ktorym Zalobcovi podla
§ 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela ulozil pokutu vo vyske 400 € pre poruSenie povinnosti
predavajuceho (resp. poskytovatela sluzieb) v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela,
a to zabezpecit poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoZzfuje ich riadne pouZzitie, v nadvaznosti na §
14a0ds. 2 a § 14a ods. 6 zdkona €. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorych musi byt program schddze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v.dome oznameny vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
najneskér 7 dni vopred a zaroven musi ten, kto schédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome
zvolal, zverejnit zapisnicu zo schédze do siedmych dni od konania schédze spdsobom v dome obvyklym,
t. j. upravenym v zmluve o vykone spravy, ked bolo kontrolou, zameranou na dodrziavanie povinnosti
vyplyvajucich zo zadkona o ochrane spotrebitela a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
vykonanou diia 18. 06. 2019, 09. 07. 2019, 21. 11. 2019 a 15. 01. 2020 v priestoroch kancelarie:
Jaroslava Nociarova SBH, s.r.o., Hviezdoslavova ul. 5, Ruzomberok s predavajucim (respektive
poskytovatelom sluzZieb) - Zalobcom, vykonavajucim spravu bytov a nebytovych priestorov v zmysle
predmetu &innosti zverejnenom vo vypise z obchodného registra Okresného sudu Zilina oddiel: Sro,
vlozka ¢islo 16950/L ,sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti*
na zéklade Zmluvy o vykone spravy 76/2016 zo dha 11. 06. 2016 ucinnejod 01. 07. 2016 (dalej aj ,zmluva
o vykone spravy*), uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome FATRAPARK 1
na ulici Hrabovska dolina 18/3280 v Ruzomberku, pri preSetreni spotrebitelského podnetu P-352/2019
zistené, ze:

I. na zéklade Ziadosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 04. 11. 2019 zvolal spravca
pozvankou zo diia 06. 11. 2019 schédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na defi 15.
11. 2019 o0 16:30 hod. v priestoroch bytového domu — LOBBY BAR FATRAPARK 1, Hrabovska dolina
18/3280, Ruzomberok s tymto programom:

»1/ Prezentacia, volba zapisovatela, overovatelov zapisu, predsedajuceho schédze, skrutatora

2/ Platobna bilancia vlastnikov bytov a NP k 31. 10. 2019

4/ Stav fondu udrzby a oprav k 31. 10. 2019

5/ Volba zastupcu vlastnikov bytov a NP

6/ Prerokovanie Planu udrzby a oprav pre rok 2020

7/ Rdzne, diskusia

8/ Uznesenie, zaver*

(bod 3/ bol z E&islovania daného programu vynechany) a v Zapisnici zo sch6dze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov FATRAPARK 1 zo dfia 15. 11. 2019 bolo uvedené: 5 Prerokovanie navrhu planu
udrzby a oprav pre rok 2020, v zmysle ktorého ,... navrhlo sa, Ze spravca je opravneny uhradzat
faktury z fondu udrzby a oprav do vysky 2000,- € v pripade havarijnej situacie bez suhlasu vlastnikov,
Hlasovanie: ZA: 65, PROTI: 4, ZDRZAL SA: 1, SCHVALENY*, &im spravca ako predavajuci porusil
povinnost' zabezpe it poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZzriuje ich riadne pouzitie, ked spravca
neoznamil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov otazku programu schédze, o ktorej sa na schbdzi
dria 15. 11. 2019 konalo, sedem dni vopred pred konanim schddze, nakolko tato otazka nebola sucastou
vySSie uvedeného programu, iSlo o zmenu daného programu schddze a spravca mal zabezpecit, aby
boli o tejto zmene programu schddze informovani nielen vlastnici bytov a nebytovych priestorov pritomni
na schddzi, ale vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej aj ,poruSenie povinnosti |“);
II. v zmluve o vykone spravy v &l. IV. Prava a povinnosti spravcu v bode 8. bolo dohodnuté: ,Spravca
sleduje uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav od vlastnikov vdome
a vymaha vzniknuté nedoplatky. Pritom je spravca povinny upozornit’ vlastnikov, ktori su v omeskani
s platbami na vznikajuci nedoplatok s upozornenim na vysku poplatkov z omeskania 1 x Stvrtro¢ne,
informovat vlastnikov o konkrétnych dlZznikoch na schédzi, pricom tato informacia je su€astou zapisu
zo schbdze. Zapis zo schddze je spravca povinny dorudit’ elektronickou postou kazdému vlastnikovi.”
a diia 26. 04. 2019 sa konala schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, na
ktorej spravca v ramci bodu 3. programu schédze pod nazvom Platobna bilancia vlastnikov bytov a NP
k 31. 03. 2019 informoval vliastnikov bytov a nebytovych priestorov o platobnej bilancii vlastnikov bytov
k 31. 03. 2019 nad 500 € tak, ako je to uvedené v Zapisnici zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov FATRAPARK 1 zo dna 26. 04. 2019, priCom spravca tuto zapisnicu dorudil vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov prostrednictvom elektronickej posty, teda spésobom v dome obvyklym,
upravenym v zmysle zmluvy o vykone spravy, az dna 10. 05. 2019, &im spravca ako predavajuci
porusil povinnost zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie,
ked nedodrzal lehotu 7 dni od konania sch6dze na zverejnenie zapisnice zo schbodze spdsobom v dome
obvyklym (d’alej aj ,porusenie povinnosti II*).



3. Proti prvostupfiovému rozhodnutiu podal Zalobca odvolanie, o ktorom rozhodol Zalovany rozhodnutim
€. SK/0005/99/2021 zo dna 14. 03. 2022 (dalej aj ,napadnuté rozhodnutie“ alebo ,druhostupriové
rozhodnutie®) tak, Ze prvostupriové rozhodnutie zmenil a Zalobcovi ulozil podfa § 24 ods. 1 zakona
0 ochrane spotrebitela pokutu vo vySke 300 € pre poruSenie povinnosti | podfa § 4 ods. 1 pism. h)
zakona o ochrane spotrebitela v nadvéznosti na § 14a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. Zalovany uviedol,
Ze vo vztahu k poruSeniu povinnosti Il nebola dodrzana subjektivha prekluzivna lehota na zacatie
spravneho konania, na €o je spravny organ povinny prihliadat ex offo, a preto Zalovany pristupil k zmene
prvostupriového rozhodnutia a porusenie povinnosti Il vypustil z vyroku rozhodnutia a zaroverfi zmenil
aj vySku ulozenej pokuty. Vo vztahu k poruseniu povinnosti | Zalovany uviedol, Zze pokial bol vopred
sedem dni pred konanim schddze vlastnikom oznameny program schédze s bodom ,Prerokovanie
Planu adrzby a oprav pre rok 2020 priom priamo na schbdzi sa hlasovalo o bode pojednavajucom
o ,Opravneni spravcu uhradzat faktary z fondu udrzby a oprav do vysky 2000,- € v pripade havarijnej
situacie bez suhlasu vlastnikov®, nie je mozné povazovat oznameny bod v pozvanke za totozny s
hlasovanim, nakolko oznamené prerokovanie planu oprav na nasledujuci kalendarny rok nezahffa
aj prejednanie finanénej otazky, spocCivajucej v moznosti delegovat na spravcu opravnenie uhradzat
faktiry v pripade havarijnej situacie bez suhlasu vlastnikov. Zalovany sa stotoZnil s odévodnenim
prvostupfiového rozhodnutia vo vztahu k odévodneniu poruSenia povinnosti | Zalobcom aj vo vztahu
k aplikécii zaverov Krajského sudu v Trendine sp. zn. 5C0/589/2014 zo dfia 21. 10. 2014. Zalovany
konstatoval, Ze vopred oznameny program schO0dze sa nemdze obsahovo a tematicky menit ,za
pochodu® priamo na schddzi, nakolko takéto konanie méze jednoznacne viest k zhorSeniu postavenia
vlastnikov nepritomnych na schddzi, ktori vopred neboli informovani o otazkach hlasovania. Ciefom
pravnej Upravy v predmetnej veci je, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome musia byt
dostato€ne vopred informovani o tom, Ze sa uskuto&ni rozhodovanie formou schédze alebo pisomnym
hlasovanim. Zaroveri musia byt oboznameni s terminom, miestom a programom, resp. otdzkami, o
ktorych sa bude hlasovat. Spésob oznamenia si vlastnici dohodnu v zmluve o vykone spravy alebo
v zmluve o spoloCenstve. Riadne informovanie je pravom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktoré jednoznalne zakonodarca v zakone upravil. Riadne informovanie o otédzkach hlasovania je
taktiez Ziaduce, nakolko napriklad pri zastupovani vlastnikov na zaklade plnomocenstva udeleného na
zastupovanie a hlasovanie bude su¢astou plnomocenstva aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat
pri konkrétnych otazkach. Finan¢né prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav v bytovom dome su
financné prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, preto im jednoznaéne patri zdkonné
pravo rozhodovat o ich pouziti. Zaroven tvrdenie zalobcu o zmareni schdédze, nakolko nebude mozné
prerokovat vlastnikmi zamyslané zaleZitosti, neobstoji, nakolko pri dodrzani zdkonnej povinnosti riadne
vopred informovat' o termine, mieste a programe schédze, neméze byt konanie schédze a hlasovanie
o vopred avizovanych otazkach zmarené. Ak ma byt u€elom schddze vlastnikov umoznit’ viastnikom
bytov a nebytovych priestorov realizovat ich prava a povinnosti, ktoré im vyplyvaju z vlastnickeho
prava bytu, ¢i nebytového priestoru v bytovom dome, resp. z ich postavenia podielového spoluvlastnika
spoloénych €asti a zariadeni bytového domu, ¢&i pozemku, tak riadny vykon tychto prav a povinnosti
vyZaduje, aby vlastnici konali so znalost'ou veci a nalezitou starostlivostou, resp. aby mali moznost' takto
konat. To vyZaduje, aby mali vlastnici moznost vopred sa oboznamit' s otazkami, ktoré budu predmetom
rozhodovania na schddzi vlastnikov a neboli na schédzi vlastnikov postaveni takpovediac pred ,hotovu
vec®. Oznamenie o schddzi vlastnikov preto musi obsahovat program schédze vlastnikov s uvedenim
konkrétnych otazok, ktoré budu predmetom rozhodovania vlastnikov na schddzi. Vykonanou kontrolou
bolo porusenie povinnosti | vyplyvajucej z ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela
dostatoCne a spolahlivo preukazané, pricom Zalobcom uvadzané skuto€nosti nebolo mozné vyhodnotit
ako okolnosti, ktoré by ho zbavovali jeho objektivhej zodpovednosti za kontrolou zisteny protipravny
stav. Podla Zalovaného je zmenena vySka pokuty primerana, udelena v zakonnom rozpati a pri dolnej
hranici zdkonom stanovenej sadzby.

Spravna Zaloba — Zalobné body

4. Spravnou zalobou, podanou v zakonnej lehote, sa Zalobca domahal preskimania zakonnosti
druhostupfiového rozhodnutia Zalovaného a jeho zruSenia podla § 191 ods. 1 pism. c, e) zakona ¢&.
162/2015 Z. z. Spravny sudny poriadok v zneni u¢innom do 30. 06. 2023 (dalej len ,SSP*). Uplatnil si
aj nahradu trov konania.



5. Zalobca namietal nespravne pravne posudenie veci Zalovanym vo vztahu k interpretécii § 14a ods.
2 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z., na ktorej podporu pouzil rozhodnutie Krajského sudu v Tren&ine sp. zn.
5C0/589/2014 zo diia 21. 10. 2014, ktoré podfa Zalobcu bolo vydané v skutkovo nesuvisiacej veci
a zalovany zavery z neho vytrhol z kontextu. V danom pripade Zalobca v sulade s § 14a ods. 2 zakona
€. 182/1993 Z.z. oznamil riadne a v&as vlastnikom bytov a nebytovych priestorov termin, miesto a
program schédze. Predmetom schédze bolo okrem iného prerokovanie planu udrzby a oprav pre rok
2020. V ramci tohto programu nasledne po diskusii na zaklade iniciativy pritomnych vlastnikov vzisla
potreba rozhodnut o spésobe nakladania s pefiaznymi prostriedkami fondu oprav. Vzhfadom na uvedené
vlastnici schvalili, Ze Zalobca ako spravca je opravneny nakladat s tymito pefiaznymi prostriedkami
do sumy 2.000 € bez potreby udelenia suhlasu vlastnikov v pripade havarijnej situacie. Na schddzi
teda nedoslo k zmene ani k doplneniu programu oproti pozvanke oznamenej zalobcom ako spravcom.
Spravca a vlastnici postupovali na schddzi v sulade s pozvankou. V pripade, ak vlastnik bytu porusi
svoju zakonnu povinnost zu&astnit’ sa na schddzi vlastnikov, neméze byt takéto protipravne konanie
individualneho vlastnika na ujmu ostatnych vlastnikov (resp. spravcu), ktori si svoje povinnosti riadne
a v€as plnia. Na zaklade takto formulovaného protipravneho konania individualneho vlastnika je potom
vylucené, aby spravny organ akymkolvek spdsobom sankcionoval spravcu bytového domu (Zalobcu),
a to v zmysle zasady ,lus ex iniuria non orfitur® (pravo nevznika z bezpravia). Pokial Zalobca v pozvanke
uviedol program schddze, ktory bol na schddzi aj dodrzany, pri€¢om v ramci prerokovania oznameného
programu doSlo k Specifickému uzneseniu vlastnikov tykajucemu sa vyluéne prerokovavaného bodu
programu, nepritomnost niektorych vlastnikov bytov v dsledku poruSenia ich zakonnej povinnosti podla
§ 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z nembze byt podkladom na to, aby spravny organ konstatoval,
Ze boli porusené prava nepritomnych vlastnikov a v désledku takto zisteného stavu uloZil Zalobcovi
ako spravcovi akukolvek sankciu. Zalovany aj in§pektorat SOl svojim postupom zavadza nezelany
precedens do postupu spravcu pri zvolavani a vedeni schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
V pripade, ak o zvolanie schédze pozZiadaju samotni vlastnici bytov (ako tomu bolo aj v tomto pripade),
pri¢om Zalobca ako spravca si spini povinnost a schddzu bezodkladne zvola s programom pozadovanym
samotnymi vlastnikmi, takato schédza bude s najva¢Sou pravdepodobnostou zmarena, nakolko na
schodzi nebude mozné prerokovat vlastnikmi zamyslané zaleZitosti, pokial tieto neboli uvedené v
pozvanke. Nie je totiZz povinnostou spravcu, aby akymkolvek spésobom korigoval a upravoval program
schbédze navrhovany vlastnikmi. Vlastnici na predmetnej schédzi schvalili moznost pouZitia prostriedkov
z fondu oprav priamo spravcom pre pripad havarijného stavu. Toto rozhodnutie ma zasadny vyznam pre
riadny vykon povinnosti Zalobcu ako spravcu v bytovom dome a zabezpeduje ochranu prav vlastnikov
bytov. Sankcionovanie takéhoto postupu zo strany spravneho organu je v rozpore s u¢elom a povahou
§ 14 a nasl. zdkona €. 182/1993 Z.z, je prejavom svojvble a nezakonnej demonstracie moci organov
verejnej spravy, kde spravny organ v snahe o striktné a formalistické dodrziavanie zakonnych ustanoveni
priamo poskodzuje nielen Zalobcu, ale aj samotnych vlastnikov bytov, ktori sa riadne zuc&astriuju
jednotlivych schddzi a plnia si svoje povinnosti v stlade so zdkonom.

6. Dalej zalobca poukézal na to, Ze pozvanka, ktorou zvolal schédzu vlastnikov bytov, obsahovala
okrem iného bod programu s oznalenim ,Rbézne, diskusia“. Z oznacenia tohto bodu programu
jednoznacne vyplyva, Zze predmetom rokovania schddze vlastnikov bytov budu aj dalSie zaleZitosti,
vopred nepredpokladané zvolavatefom schbédze. Takéto zaleZitosti spravidla vyplyni zo samotného
priebehu schédze vlastnikov bytov, priom spravidla sa jednd o praktické otazky operativheho
charakteru, ktoré maju zabezpecit' riadny a neruSeny chod a prevadzku v bytovom dome. Takouto
otazkou bola aj predmetna otazka nakladania s pefiaznymi prostriedkami fondu oprav do sumy 2.000 €
bez potreby udelenia suhlasu vlastnikov v pripade havarijnej situacie. Nakolko poZiadavka na schvalenie
takéhoto bodu vyplynula priamo z priebehu schédze a z poziadavky zu&astnenych vlastnikov bytov,
nemozno v danom pripade hovorit o poruseni zakona o ochrane spotrebitefa zo strany Zalobcu ako
spravcu. Ak by sa sud stotoznil s pravnym nazorom Zalovaného, Ze predmetny bod nebolo mozné
obsahovo zahrnut pod bod €. 3 pozvanky, t. j. ,Stav fondu udrzby oprav k 31. 10. 2019“, nepochybne
by mohli vlastnici bytov o takejto otazke hlasovat pod bodom €. 7, t. j. ,Rb6zne, diskusia“. V takom
pripade by sa podla nazoru zalobcu jednalo len o formalny nedostatok vedenia schédze vlastnikov bytov
(tzv. preskoCenie bodov programu), ktory nedostatok by v8ak neznamenal poruSenie zakona o ochrane
spotrebitela.

Vyjadrenie Zalovaného k spravnej Zalobe



7. Zalovany vo vyjadreni k spravnej zalobe zotrval na skutkovych a pravnych zaveroch uvedenych
v oddvodneni napadnutého rozhodnutia. Podotkol, Ze ani subsumovanie vopred neoznameného
hlasovania o otazke nakladania s finanénymi prostriedkami vlastnikov vo fonde oprav do sumy 2000 € v
pripade havarijnej situacie pod bod ,Rézne, diskusia“ by nezbavilo Zalobcu informaénej povinnosti tak,
ako vyplyva zo zakona €. 182/1993 Z.z. Pre posudenie veci je podstatné, €i Zalobca postupoval v sulade
so zakonom o ochrane spotrebitela a zaroven v sulade s poziadavkami odbornej starostlivosti, pri¢om
v danom pripade z kontrolnych zisteni vyplyva, Ze tomu tak nebolo, nakolko Zalobca ako predavajuci
nezabezpedil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozfiuje ich riadne pouzitie v nadvaznosti na
ustanovenie § 14a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. a teda Zalobca si nesplnil povinnost vyplyvajicu
mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zadkona o ochrane spotrebitela. Zalovany trva
na kontrolnych zisteniach, uvedenych v InSpekénom zazname zo dfia 15. 01. 2020 v suvislosti so
zistenym porusenim povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela, priCom za
zisteny nedostatok zodpoveda Zalobca v plnom rozsahu. V spravnom konani bolo spolahlivo zistené,
Ze Zzalobca porusil vy$Sie uvedenu zdkonom stanovenu povinnost, pricom uc€el sledovany pravnou
Upravou a spocivajuci v ochrane prav spotrebitefov protipravnym konanim Zalobcu nebol dosiahnuty.
Protipravny skutkovy stav bol zo strany inSpektoratu SOI spolahlivo preukazany a spravne pravne
posudeny. Zalobca v podanej Zalobe uvadza skutoénosti, ktoré nemaju Ziadny vplyv na spolahlivo
zistené poruSenie zakona a tieto nie su dévodom ani pre prehodnotenie vysky uloZzenej sankcie. Na
zaklade uvedeného Zalovany navrhol, aby sud Zalobu zamietol.

Dalsie vyjadrenia ugastnikov konania

8. V replike zalobca vyjadril presvedCenie, Ze pravne posudenie prezentované Zalovanym je v rozpore
s pravnou upravou vyplyvajucou z § 14a zakona ¢&. 182/1993 Z. z., kedZze v zmysle § 14a ods. 5
pism. b), d) zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. zo schbédze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt
vyhotovena zapisnica, ktoru spiSe spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original
prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilozenymi spinomocneniami a vyjadrenie overovatefla, ktory
ju odmietol podpisat. Zapisnica musi obsahovat’ najma: b) odsuhlaseny program schddze vlastnikov
a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu, d) iné skutognosti, o ktorych rozhodli vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome na schédzi vlastnikov. Zakonodarca teda nepriamo upravil
povinnost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov odsuhlasit program schédze priamo na schédzi. Z
chronologického vykladu daného ustanovenia vyplyva, Ze program schédze sa bude odsuhlasovat, resp.
schvalovat' na zaciatku schédze, t. j. po zisteni pritomnosti, eSte pred za¢atim samotného rokovania.
Vzhladom na uvedené nie je vylu&ené, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa rozhodnu po za&ati
schbdze, Ze program rokovania upravia, s ohladom na ich potreby, ako aj potreby samotného bytového
domu. Zakon priamo pocita s moznostou upravenia programu schddze po zacati schddze, lebo ak by to
tak nebolo, zdkonodarca by nepochybne v zdkone neuvadzal pojem ,odsuhlaseny program schbdze®,
ale rovno by do zakonnej normy upravil pojem ,0znameny program schbdze®. Vlastnici bytov musia
mat moznost pruzne reagovat’ na svoje potreby a potreby bytového domu priamo na schédzach, kde
vykondvaju svoje prava a povinnosti vlastnikov. Z § 14a ods. 5 pism. d) zdkona €. 182/1993 Z. z.
vyslovne vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju moznost rozhodnut aj o tzv. ,inych
skuto€nostiach®, teda zédkonodarca ponechal na voli vlastnikov bytov, aby na jednotlivych schddzach
rozhodovali o vietkom, Ze je v danom €ase nevyhnutné pre riadne fungovanie bytového domu. Spravca
bytového domu nemd6ze mat vedomost o v8etkych poZiadavkach a potrebach vlastnikov. Podfa Zalobcu
je vyklad zakona €. 182/1993 Z. z. zo strany Zalovaného formalisticky a nespravny, jednostranne
zamerany na povinnosti spravcu, avSak nezohladnujuci zmysel samotného zdkonného ustanovenia vo
vztahu k zabezpedeniu riadneho vykonu prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na
schodzi.

9. Zalovany v duplike vyjadril nazor, Ze zmena riadne ozndmeného programu schddze (jeho rozsirenie o
dalSie otazky) je pripustna len za dodrzania poziadaviek, ktoré na oznamenie programu schddze kladie
§ 14a ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. O zmene programu tak musia byt upovedomeni nielen samotni
ucastnici schddze, ale vSetci dotknuti vlastnici. Len reSpektovanim rovnakého pristupu ku vsetkym
vlastnikom su vytvorené predpoklady na rovnaké uplatnenie prav a povinnosti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Z ustanoveni zdkona ¢€. 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ma pravo a povinnost zu€astnovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spoloénych €asti domu a spolo&nych



zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisludenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku. Uvedené ma pravo realizovat prave v nadvaznosti na oznamenie o schédzi, kedy
by mal mat moznost vzhfadom na jej program zvazit, Ci sa takejto schddze planuje zu&astnit, resp.
potrebu dat' sa zastupit. Dodato€na manipulacia s programom schédze méze mat' za nasledok ucelovy
postup, kedy program schddze sa mdze zdat na prvy pohfad nevyznamny, avSak pritomni mozu vyuzit
nepritomnost inych vlastnikov na presadenie svojich zaujmov bez ich uc€asti. V pripade zastupenia
vlastnika je potrebné suCasne uviest, Ze ak nejde o plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav
a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, su€astou plnomocenstva musi byt
aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach. Realizacia uvedeného je v8ak
marena pri postupe, kedy body programu, o ktorych sa hlasuje, nie su riadne oznamené.

10. Na pojednavani sa Zalovany vyjadril zhodne so svojimi pisomnymi prednesmi.
Konanie na spravnom sude, pravne posudenie veci spravnym sudom

11. S uinnostou od 01. 06. 2023 presla pdsobnost Krajského sudu v Ziline ako spravneho sidu na
Spravny sud v Banskej Bystrici podla § 3 ods. 3 pism. a) zadkona €. 151/2022 Z. z., v désledku ¢oho je
vec vedena povodne na Krajskom sude v Ziline pod sp. zn. 31S/92/2022 vedena na Spravnom sude v
Banskej Bystrici pod sp. zn. ZA-31S/92/2022. Spravny sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie na
den 28. 02. 2024. KedZe nariadeného pojednavania sa nezucastnil Zalobca, sud vec prejednal v jeho
nepritomnosti podla § 114 SSP. Spravny sud preskimal napadnuté rozhodnutie v zmysle § 194 a nasl.
SSP za pouzitia § 177 a nasl. SSP v rozsahu Zalobnych bodov (§ 134 ods. 1, § 183 SSP), pricom nezistil
dovody, pre ktoré by mal postupovat v zmysle § 195 SSP, a dospel k zaveru, Ze spravna Zaloba bola
podana dbévodne.

12. Zalobca v spravnej zalobe namietal nespravne pravne posudenie veci Zalovanym, konkrétne
nespravny vyklad ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela v spojeni s § 14a ods.
2 zakona €. 182/1993 Z.z. Podla nazoru zalobcu Zalovany vyvodil nespravnou interpretaciou uvedenych
zakonnych ustanoveni povinnost’ spravcu bytového domu, ktoru v3ak zakon spravcovi bytového domu
neuklada, a teda za jej nesplnenie ho nemozZno ani sankcionovat. Klfi€ovym v predmetnej veci bolo
preto posudenie zakonnosti napadnutého rozhodnutia Zalovaného s ohfadom na Zalovanym vykonanu
interpretaciu povinnosti spravcu bytového domu, vyplyvajucich z § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitela v spojeni s § 14a ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z., za su&asnej podpornej aplikacie pravnych
zaverov uvedenych v rozhodnuti Krajského sudu v Tren&ine sp. zn. 5C0/589/2014 zo dia 21. 10. 2014.

13. Z&kon o ochrane spotrebitefa v ustanoveni § 4 ods. 1 pism. h), v zneni u€innom v rozhodnom
Case, uklada predavajucemu povinnost zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spdsobom,
ktory umoznuje ich riadne a bezpedné pouzitie. Rozhodovacia prax sudov prijala zaver, Ze predavajucim
v zmysle zakona o ochrane spotrebitefa je aj spravca bytového domu pri poskytovani sluzieb vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov na zaklade zmluvy o vykone spravy domu. Zalobca ako spravca bol
preto povinny zabezpedit poskytovanie sluzieb (konkrétne aj sluzby spravy domu) vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome FATRAPARK 1 v RuZomberku spdsobom, ktory umozriuje
ich riadne a bezpe€né pouZitie, t. j. v sulade so zdkonom a podmienkami zmluvy o vykone spravy.
Postavenie Zalobcu — spravcu ako predavajuceho vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome FATRAPARK 1 v RuZzomberku, ktorym poskytoval ako spotrebitelom sluzbu — spravu
domu, nebolo medzi u€astnikmi sporné.

14. Ustanovenie § 14a zakona €. 182/1993 Z.z. upravuje otazky spojené so schbédzou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom odsek 2 tohto ustanovenia konkretizuje naleZitosti
oznamenia o konani schddze vlastnikov. Podla § 14a ods. 2 vety prvej zédkona €. 182/1993 Z.z. (v zneni
ucinnom od 01. 11. 2018) termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin, miesto a otazky
pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vdome oznamené najneskor
7 dni vopred. Pokial spravca zvolava schddzu vlastnikov, je povinny najneskdr 7 dni vopred oznamit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome termin, miesto a program schédze vlastnikov. Pokial
spravca vyhlasuje pisomné hlasovanie, je povinny najneskér 7 dni vopred oznamit’ vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov termin, miesto a otazky pisomného hlasovania. NaleZitosti oznamenia podla
§ 14a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. su teda upravené rozdielne pre pripad zvolavania schédze
vlastnikov a pre pripad vyhlasovania pisomného hlasovania. Z uvedeného zakonného ustanovenia



nemozno vyvodit, Ze konkrétne otazky, ktoré budu predmetom schddze vlastnikov, musia byt su€astou
programu oznameného vlastnikom 7 dni vopred. Taktiez z neho nemozno vyvodit, Ze sudastou
programu schédze vlastnikov sa nemdze stat otazka, ktora nebola vopred uvedena v oznameni
o termine, mieste a programe schddze vlastnikov.

15. Pokial Zalovany svoj zaver o nevyhnutnosti uvedenia vSetkych otézok, ktoré budu predmetom
schédze vlastnikov v rdmci jednotlivych bodov programu, opieral o pravne zavery rozhodnutia Krajského
sudu v Trencine sp. zn. 5C0/589/2014 zo diia 21. 10. 2014, jeho postup nemozno povazovat za spravny.
Krajsky sud v Tren&ine rozhodoval v skutkovo odliSnej veci, ked rozhodoval o Zalobe o uréenie
neplatnosti uznesenia prijatého na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu,
pricom v tejto veci poskytol vyklad ustanovenia § 14 zdkona €. 182/1993 Z.z. v zneni ucinnom do 30.
09. 2014. Nemozno sa stotoznit s postupom Zalovaného, ktory pri posudzovani toho, &i Zalobca
ako spravca bytového domu zvolal schédzu vlastnikov v sulade s § 14a zakona &. 182/1993 Z.z.
v zneni u¢innom v ¢ase oznamenia o schédzi, t. j. 06. 11. 2019, aplikoval pravne zavery vyslovené
Krajskym sudom v Tren€ine pri rozhodovani vo veci o urenie neplatnosti uznesenia prijatého na schodzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla pravnej upravy obsiahnutej v ustanoveni § 14 ods. 1
zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v zneni u€innom do 30. 09. 2014. Ide o skutkovo nesuvisiace veci, pricom
Zalovany neaplikoval zavery vyplyvajuce z ustalenej sidnej praxe, ale ojedinelé rozhodnutie krajského
sudu, navySe tykajuce sa vykladu nie totoZnej pravnej Upravy, ako bola pravna Uprava aplikovana
v preskiUmavanej veci.

16. Spravny sud musel prisveddit Zalobcovi, Ze napadnuté rozhodnutie Zalovaného trpi nezakonnostou
v dbsledku nespravneho pravneho posudenia veci, ked Zalovany podla § 24 ods. 1 zakona
o ochrane spotrebitela sankcionoval Zalobcu za poruSenie povinnosti vyplyvajucej zo zakona o ochrane
spotrebitela v spojeni so zdkonom €. 182/1993 Z.z., ktoru povinnost vSak ustanovenia § 4 ods. 1 pism.
h) zdkona o ochrane spotrebitela v spojeni s § 14a ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. spravcovi domu
neukladaju. Uvedené zadkonné ustanovenia nemozno podla spravneho sudu vykladat takym spésobom,
ako to urobil Zalovany, nakolko Ziadne ustanovenie zékona &. 182/1993 Z.z. neuklada spravcovi
povinnost uviest v ozndmeni o schddzi vliastnikov (t. j. v pozvanke) konkrétne otazky, ktoré budu bodmi
programu. Vlastnici maju na schédzi pravo rozhodovat (hlasovat) aj o otdzkach a skutoénostiach,
ktoré neboli vopred oznamené vSetkym viastnikom. Ustanovenia zakona €. 182/1993 Z.z. neobmedzuju
vykon prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tom smere, Ze by nemohli urobit predmetom
hlasovania na schddzi aj otazky, ktoré napr. vyplynu z diskusie priamo v priebehu schbdze. Pokial
vykon vlastnickeho prava vlastnikov pri rozhodovani na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome zakonodarca takymto spdsobom vyslovnhe neobmedzil, nemozno uzavriet, Ze postup spravcu,
ktory na schbédzi na navrh vlastnikov zaradi do vopred oznameného bodu programu aj vlastnikmi
navrhnuté otazky tykajuce sa konkrétneho bodu programu a da o nich hlasovat), je rozporny so zakonom.
Potom za takyto postup nemozno spravcu ani sankcionovat.

17.V posudzovanej veci zalobca ako spravca oznamil vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome FATRAPARK 1 v Ruzomberku oznamenim (pozvankou) zo dria 06. 11. 2019 termin (15.
11. 2019 0 16:30 hod.), miesto (LOBBY BAR FATRAPARK 1, Hrabovska dolina 3280/18 v RuZzomberku)
a program schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. V oznameni (pozvanke) bol
uvedeny aj bod programu 6/ Prerokovanie Planu udrZzby a oprav pre rok 2020. V zapisnici zo schbdze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov FATRAPARK 1 konanej 15. 11. 2019 spravca v ramci bodu
programu 5/ Prerokovanie Planu udrzby a oprav pre rok 2020 (poznamka: v ziadosti vlastnikov o zvolanie
schbédze aj v pozvanke bol vynechany bod programu 3/, preto sa v zapisnici body precislovali a bod 6/
sa stal bodom 5/) uviedol, Ze na navrh nechal viastnikov hlasovat o prijati uznesenia v zneni: ,Spravca
je opravneny uhradzat faktury z fondu udrzby a oprav do vysky 2 000 € v pripade havarijnej situacie
bez suhlasu vlastnikov.“, priom toto uznesenie bolo prijaté, kedZe hlasovalo za 65, proti 4 a zdrzal sa 1
vlastnik. Z takto formulovaného, vopred oznameného bodu programu a na schddzi odsuhlaseného bodu
programu, a nasledne na schddzi vlastnikmi prijatého uznesenia, tykajuceho sa uhradzania prostriedkov
z fondu udrzby a oprav v pripade havarijnej situacie, nemozno vyvodit, Ze by spravca nedodrzal vopred
oznameny program schédze vlastnikov. V praxi je bezné, Ze na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pocas diskusie v ramci jednotlivych bodov programu vyvstanu otazky, ktoré sa na schbdzi
pritomni vlastnici rozhodnu riesit hned na schédzi hlasovanim a pokial je pritomny dostatoény pocet
vlastnikov na prijatie konkrétneho uznesenia, nemozno takéto rozhodnutie pri¢itat spravcovi na tarchu
ako nedodrzanie oznameného bodu programu. I18lo by o sankcionovanie spravcu za vykon vlastnickeho



prava vlastnikmi na schédzi, ktoré zakon &. 182/1993 Z.z. neobmedzuje. Navy$e, v tejto veci bola
schédza vlastnikov zvolana na zaklade Ziadosti samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome, preto spravca do jej oznamovaného programu ani nemal moznost’ zasahovat.

18. Zalovany dévodil, Zze v pripade, Ze spravca vopred neoznami v pozvanke konkrétne otazky, ktoré
budd bodmi programu, nemézu na schddzi nepritomni vlastnici splnomocnit’ ini osobu na hlasovanie
0 neoznamenych otazkach (§ 14 ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.). Skuto¢nost, Ze zakonodarca zvolil
takua dpravu, ktora umoziuje vlastnikovi nechat sa na schddzi vlastnikov zastupit’ splnomocnencom
v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika (na zaklade tzv. generalneho splnomocnenia) alebo
splnomocnencom, ktory bude nepritomného vlastnika zastupovat na zaklade splnomocnenia len pri
hlasovani o konkrétnych otazkach s tym, Ze plnomocenstvo musi obsahovat prikaz zastupeného
vlastnika, ako ma splnomocnenec o konkrétnej otazke hlasovat, nespésobuje nezakonnost hlasovania
o otazkach, ktoré na schédzi pritomni vlastnici urobili predmetom hlasovania. Je vecou kazdého
vlastnika, Ci svoje pravo byt pritomny na schddzi a hlasovat o jednotlivych otazkach, ktoré su
prerokovavané, vyuzije a akou formou toto pravo vyuzije, teda &i sa v pripade, Ze sa sch6dze nembze
zUc&astnit, necha zastupit splnomocnencom, ktorému neudeli generalne splnomocnenie, a teda musi si
byt vedomy rizika, Ze takyto splnomocnenec nebude moct v jeho mene hlasovat' o vopred neoznamene;j
otazke.

19. Zalobca vzniesol aj namietku nedostatodného zistenia skutkového stavu organom verejnej spravy na
riadne posudenie veci, av8ak bez akejkolvek konkretizcie, pre€o zistenie skutkového stavu tak, ako ho
vykonal indpektorat SOl povaZuje za nedostadujuce. Sudny prieskum zakonnosti spravneho rozhodnutia
je ovladany dispozi¢nou zasadou. Rozsah sudneho prieskumu zakonnosti rozhodnutia spravneho
organu je dany Zalobnymi dévodmi nezékonnosti (s vynimkou pripadov uvedenych v § 134 ods. 2 SSP).
Spravny sud nie je opravneny za Zalobcu v8eobecne uplatnené dévody nezakonnosti napadnutého
rozhodnutia konkretizovat’ podfa zisteni z obsahu administrativneho spisu a napadnutych rozhodnuti a
ani zalobné dévody nezakonnosti podla tychto zisteni dopifiat. Z toho plynie, Ze véeobecne uplatnené
namietky nezdkonnosti v ramci Zalobnych bodov neumoZziuju spravnemu sudu uskutoénit' prieskum
zakonnosti napadnutého rozhodnutia, pretoze prave rozsahom a dévodmi Zaloby je sud pri prieskume
limitovany a suéasne aj vedeny (§ 134 ods. 1 SSP). Zalobcom uplatneny Zalobny dévod nedostatoéného
zistenia skutkového stavu neumoznoval sudny prieskum zakonnosti, pretoze tato Zalobna namietka bola
nekonkrétna a v8eobecna.

20. Spravny sud uznal Zalobné namietky Zalobcu o nezakonnosti napadnutého rozhodnutia Zalovaného
v désledku nespravneho pravneho posudenia veci Zalovanym ako dévodné, rozhodnutie Zalovaného
zruSil podfa § 191 ods. 1 pism. ¢) SSP a podla § 191 ods. 4 SSP mu vec vratil na dalie konanie, v ktorom
bude ulohou Zalovaného opéatovne rozhodnut o odvolani Zzalobcu proti prvostupfiovému rozhodnutiu,
pricom bude postupovat v sulade s pravnymi zavermi vyslovenymi spravnym sudom, Ze zalobcu ako
spravcu nemozno sankcionovat' podla § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela za to, Ze v oznameni
0 schédzi vlastnikov (t. j. v pozvanke) neuviedol konkrétne otazky, ktoré boli prerokované v ramci
jednotlivych bodov programu schbdze vlastnikov.

21. O naroku Zalobcu na nahradu trov konania rozhodol spravny sud podla § 167 ods. 1 SSP tak, Ze
Zalobcovi, ktory bol v konani plne uspesny, priznal uplnd nahradu dévodne vynaloZzenych trov konania
a na ich nadhradu zaviazal Zalovaného. Podla § 175 ods. 2 SSP o vySke nahrady trov konania rozhodne
spravny sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik.

22. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom spravneho sidu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

2 ZA-318/92/2022

Proti tomuto rozsudku je pripustna kasacna staznost, ktord ma odkladny ué€inok. Kasacnu staznost je
potrebné podat na Spravny sud v Banskej Bystrici v Iehote 30 dni od doru€enia rozsudku. O kasacne;j
staznosti rozhoduje NajvysSi spravny sud Slovenskej republiky.



V kasacnej staznosti sa musi okrem v8eobecnych naleZitosti podania (ktorému spravnemu sudu je
uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka - spisova znacka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uviest:

a) oznacenie napadnutého rozhodnutia,

b) udaj, kedy napadnuté rozhodnutie bolo stazovatelovi doru€ené,

) opisanie rozhodujucich skutonosti, aby bolo zrejmé, v akom rozsahu a z akych dévodov podfa § 440
sa podava (dalej len "staznostné body"),

d) navrh vyroku rozhodnutia (staznostny navrh).

Staznostné body mozno menit len do uplynutia lehoty na podanie kasa¢nej staznosti.

Kasacna staznost podana v listinnej podobe musi byt podana v potrebnom podte rovnopisov s prilohami
tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zalozit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi u€astnik
konania dostal jeden rovnopis s prilohami.

Stazovatel alebo opomenuty stazovatel musi byt v konani o kasa¢nej staznosti zastupeny advokatom.
KasaCna staznost a iné podania stazovatela alebo opomenutého staZovatela musia byt spisané
advokatom. To neplati, ak

a) ma stazovatel alebo opomenuty stazovatel, jeho zamestnanec alebo &len, ktory za neho na
kasacnom sude kona alebo ho zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) ide o konania o spravnej Zzalobe podla § 6 ods. 2 pism. c) a d) SSP,

c) je Zalovanym Centrum pravnej pomoci.



