Anotacia k rozsudku NSS SR pod ¢. k. 2Stk/1/2022

Z predmetného rozsudku vyberame:
1. SOI ako Spravny organ pritom konstatoval, ze zalobca ako spravca bytov a nebytovych
priestorov v dome,

a) neinformoval vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome C-2 na ulici Hollého 97-
105 Michalovce o Specifikacii nakladov zahrnutych do polozky ,,ostatné prevadzkoveé
naklady", rozuctovanych vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle
zmluvy o vykone spravy;

b) neinformoval vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome A-2 na ulici
Tulipanova, Zvonéekova, Severna, Fialkova, Michalovce a v bytovom dome E-2 na ulici
Okruzna 56-62, Michalovce, v rozpore s ustanovenim § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve
bytov,

podl’a ktorého je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a, a realizoval vyber dodavatela
na sluzbu - vypracovanie energetického auditu, bez rozhodnuti nadpolovi¢nej vacSiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a.

2. Podl'a odvolacieho stidu Zalobca teda nepreukazal, e dotknutych vlastnikov riadne
informoval o $pecifikacii predmetnej polozky ,, ostatné prevadzkové ndklady * s poukazom
na ust. § 8b ods. 3 zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré v sebe
subsumuje povinnost’ nie len vyberu najvyhodnejSich podmienok, ale aj suhlas
nadpolovi¢nej vicSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o vybere dodavatel’a.
Vzhl'adom na uvedené, preto nestailo len uskutocnit’ GispeSny vyber dodéavatela (t. j.
dojednat’ najvyhodnejSie podmienky), ale bolo potrebné tiez vyber dodavatel’a odstihlasit’
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Podl'a odvolacieho spravneho stdu
namietka Zalobcu, ze pokuta zhorSuje aj stav financii vSetkych vlastnikov bytov je
alarmujicim zistenim o neuznani zasadne odliSného postavenia zmluvnych stran v
spotrebitel'skej zmluve, ktora vyzaduje spoloCenski ochranu dani prave ustanoveniami
zdkona o ochrane spotrebitela. Zalobca je poskytovatelom sluZby spotrebitelom -
vlastnikov oznacenych bytov v oznacenych domoch na zmluvnom zaklade, teda na zaklade
zmluvy o vykone spravy a je povinny po cely ¢as vykonu svojej ¢innosti dodrziavat’
vSetky pravne predpisy vzt’ahujice sa na ochranu spotrebitel’a.

3. Dovolaci kasa¢ny sud

Podl'a kasa¢ného sudu je nevyhnutné prijat’ taky interpretacny zaver, kedy predovSetkym
pri opravich a rekonStrukciach ziasadného vyznamu pri sprave bytového domu -
nemoéZe mat’ sprava neobmedzeni vol’'nost’ pri vybere dodavatelov sluZieb. Nie je
nevyhnutné a ani ucelné pri sprave nehnutel’nosti striktne postupovat’ podla cit.
ustanovenia pri kazdom vybere dodavatel’a sluZieb s tym, Ze ina situacia nastava pri
vybere dodavatePov na menej nakladné polozky (drobné opravy a udrzby). VV danom
pripade vSak nevznikla pochybnost’ o tom, Ze vyber dodavatela na sluzbu - vypracovanie
energetického auditu, predstavuje zalezitost’ relevantného vyznamu pre vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v oznacenej nehnutelnosti a z uvedeného dovodu ma podliehat’
istému kontrolnému mechanizmu zo strany dotknutych vlastnikov. Treba tieZ uviest, Ze
stazovatel' relevantnym spdsobom nevyvratil zavery spravneho organu a jeho
zodpovednost’ je dana podla zakona o ochrane spotrebitel’a (objektivna zodpovednost).
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