Slovenska obchodn4 inSpekcia

Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo: SK/0153/99/2020 Dna: 26.10.2022

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenské obchodna indpekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom
V Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — Bytové druzZstvo Humenné, sidlo:
Laborecka 1896/58, 066 01 Humenné, ICO: 00 223 051, kontrola vykonana dita 13.08.2019
adna 22.11.2019 v sidle ucastnika konania Bytové druzstvo Humenné, Laboreckd 1896/58,
Humenné, proti rozhodnutiu Inspektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Presove
pre Presovsky kraj, ¢. P/0456/07/19 zo dia 16.07.2020, ktorym bola podl'a ustanovenia § 24 ods.
1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov uloZena pefiazna pokuta vo vyske
800,- EUR, slovom: osemsto eur, pre porusenie § 4 ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 1 pism. h) vyssie
Citovaného zdkona o ochrane spotrebitela a 0 zmene zédkona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, podl'a ustanovenia § 59 ods. 2
Spravneho poriadku takto

rozhodol:
Slovenska obchodna in$pekcia, Ustredny in$pektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom
V Bratislave odvolanie 0castnika konania zamieta a rozhodnutie Inspektoratu Slovenskej
obchodnej inspekcie so sidlom v Presove pre PreSovsky kraj, ¢. P/0456/07/19 zo diha 16.07.2020

potvrdzuje.

Odovodnenie:

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d’alej len ,,SOI*) so sidlom v PreSove pre
Presovsky kraj rozhodnutim ulozil u¢astnikovi konania — Bytové druzstvo Humenné — penaznu
pokutu vo vyske 800,- €, pre porusenie ustanoveni § 4 ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 1 pism. h) zakona
¢.250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zadkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o ochrane spotrebitela ).

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dna 13.08.2019 a dna 22.11.2019, v sidle
ucastnika konania Laboreckd 1896/58 Humenné, zameranej na presetrenie podnetu spotrebitel’a
PO 191/19 zistené, Ze tento porusil povinnost dodrziavat zakaz ukladania povinnosti bez
pravneho dovodu; zabezpec€it’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZiuje ich riadne
pouzitie.

Proti rozhodnutiu o uloZzeni pokuty podal tcastnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podl'a § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci orgadn preskiuma napadnuté rozhodnutie
v celom rozsahu; ak je to mnevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady
odstrani. “ Podl'a ods. 2 uvedeného ust. ,, Ak sui pre to dévody, odvolaci organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. *

Preskimanim veci v odvolacom konani nebol zisteny dovod na zmenu alebo zruSenie
napadnutého rozhodnutia. Povinnostou ucastnika konania bolo dodrziavat' zakaz ukladania
povinnosti bez pravneho dovodu; zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje
ich riadne pouZitie; ¢o Gcastnik konania porusil.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dina 13.08.2019 a dna 22.11.2019, v sidle
ucastnika konania Laborecka 1896/58 Humenné, zameranej na preSetrenie podnetu
spotrebitela PO 191/19 zistené, ze castnik konania ako spravca porusil dodrzanie zakazu
ukladania povinnosti spotrebitel'ovi bez pravneho dévodu podla ustanovenia § 4 ods. 2 pism. a)
0 ochrane spotrebitel’a tym, Ze Gi€astnik konania ako poskytovatel’ sluzby a ako spravca bytového
domu A 5/3, ul. Kosicka, Partizanska, stp. ¢. 2503, Humenné ukladal spotrebitel'om - vlastnikom
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bytov a nebytovych priestorov v dome v cenniku poplatkov zverejnenom na internetove;j stranke
www.bdhumenne.sk bez pravom uznaného dovodu a v rozpore s poziadavkou odbornej
starostlivosti povinnost’ zaplatit’:

- poplatok za pripravu dokladov na nahliadnutie za obdobie T- x, kde T oznacuje prislusny
kalendarny rok, T-I- predchadzajuci kalendarny rok, T-x obdobie starSie ako T-1 vo vyske
12,00 € za kalendarny rok, uvedeny v polozke 2.16 cennika;

- poplatok za ucast’ pracovnikov BD na schddzach bytovych domov, kde boli prizvani vo
vyske 12,00 € za kazdu zacata hodinu/za osobu uvedeny v polozke 4.3 cennika;

- postovné za zaslanie upravenych predpisov, uvedené v polozke 6.2. cennika;

- poplatok za poziadavku na pisomné hlasovanie vo vyske skutoéného vyuctovania
uvedeny v polozke 6.6. cennika.

Vykonanou kontrolou bolo tiez zistené, ze ucastnik konania ako spravca nezabezpecil
dodrziavanie povinnosti v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’'a
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozinuje ich riadne pouzitie, ku ktorému
doslo tym, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu A 5/3 ulica Kosickd, Partizanska,
sup. €. 2503:

- vrozpore s ustanovenim § 8b ods. 1 pism. f) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o viastnictve
bytov a nebytovych priestorov*) podla ktorého, pri sprave domu je spravca povinny
zvolat’ schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a v rozpore s ustanovenim
§ l4a ods. 1 zakona 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého
schodzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podla potreby, najmenej raz za
kalendarny rok, alebo ked’ o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome alebo predseda, nezvolal v roku 2018 schddzu vlastnikov;

-V rozpore sustanovenim § 14a ods. 6 zakona o0 vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, podla ktorého zapisnicu a vysledok hlasovania schodze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil
pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od
skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym, nezverejnil zapisnicu a
vysledok pisomného hlasovania uskuto¢neného v ditoch 10.02.2019 - 15.02.2019 v tomto
bytovom dome do siedmich dni od skoncenia pisomného hlasovania.

Za zistené nedostatky ucastnik konania ako predavajtci, v zmysle ustanovenia § 2 pism. b)
zékona o ochrane spotrebitel’a, vV plnom rozsahu zodpoveda.

Ucastnik konania v podanom odvolani uviedol, Ze sa nestotoZiiuje s pravnym posudenim, Ze
uvedené poplatky st uctované bez prdvom uznaného dovodu a v rozpore s poziadavkou odbornej
starostlivosti. Za pradvom uznany dovod tcastnik konania povazuje zmluvny vzt'ah, vyplyvajici
z uzatvorene] zmluvy o vykone spravy, ktord pravo spravcu uctovat thradu ekonomicky
opravnenych nékladov pripusta. Konanie v rozpore s poziadavkou odbornej starostlivosti nie je
v odovodneni rozhodnutia Ziadnym sposobom vysvetlené, v akom zmysle konkrétne je konanie
druzZstva rozporné s odbornou starostlivostou, preto rozhodnutie povazuje v tejto Casti za
nezrozumitelné. Ucastnik konania uviedol, Ze ako spravca bytovych domov mé v zmluvach o
vykone spravy s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov dohodnutii odmenu za vykon spravy
mesacne vo vyske 6,40 eur bez DPH a poplatky uvedené v cenniku, st uctované nad rozsah
sluzieb, poskytovanych v rdmci vykonu spravy v cene spravcovskej odmeny. Poplatky, ktoré st
uvedené v cenniku, su uctované ako ekonomicky opravnené a realne néklady, ktoré pri tejto
¢innosti nevyhnutne vznikaju a ktoré nie su pokryté vyskou odmeny za vykon spravy. Ugastnik
konania uviedol, Ze vo svojich doterajSich vyjadreniach dévody zaclenenia spornych poplatkov
do cennika podrobne vysvetlil a v prilohdch predlozil presné kalkulacie, na zaklade ktorych urcil
vysku poplatku, ktord v skuto¢nosti zohl'adiiuje iba vzniknuté naklady bez realneho zisku. V
odovodneni rozhodnutia sa InSpektorat k tymto konkrétnym argumentom, preukazujiicim vySku
nakladov nevyjadril, iba poplatky pausalne posudil ako uc¢tované bez pravom uznaného dévodu,
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o ucastnik konania povazuje za nezrozumitelné. Ucastnik konania dalej uvadza, Ze s
porovnanim s vySkou odmeny za vykon spravy a s cennikmi inych spravcov su jeho ceny nizsie,
pretoze pri ich tvorbe bolo nutné vziat’ do tivahy lokalizaciu, i ceny konkurenénych spravcov.
Vynos tcastnika konania z vykonu spravy bytovych domov je len vo vyske 21% z dosahovanych
vynosov (daj za rok 2019), a ak by ucastnik konania nemal prijem z inych ¢innosti (najma z
prengjmu nebytovych priestorov), tento druh podnikatel'skej Cinnosti by bol nerentabilny.
Uspokojovanie potrieb ¢lenov druZzstva v oblasti byvania, sprava bytovych domov, vSak bolo
historickym ddévodom na zaloZenie druzstva a vobec zmyslom existencie uc¢astnika konania,
preto pokracuje v tomto trende a vynaklada usilie k tomu, aby ¢lenovia, ale 1 vlastnici, ktori uz
byvanie. U¢astnik konania poukazuje aj na to, ze ako druZstvo v ramci podnikania ru¢i pri
vykone spravy celym svojim majetkom na rozdiel od inych obchodnych spolo¢nosti (napr.
S.r.0.), vykonavajucich spravu na zaklade mandatnych zmlav. Vyber odmeny za vykon spravy,
ktora od roku 2017 nebola zvySovand, vSak skutocne nepokryva naklady stvisiace s vykonom
spravy, preto ich ucastnik konania vykryva z vynosov z inej ¢innosti druzstva. V neposlednom
rade poukazuje ucastnik konania aj na novy postoj rezortu ministerstva hospodarstva k
smerovaniu a rozhodovaniu SOI, ktory nesuhlasi s trestanim neprimerane vysokymi pokutami
podnikatel'ov, ktori na Slovensku vytvaraji hodnoty a pracovné miesta. SOI nema sluzit’ na
vychovu Zivnostnikov, ale ma byt jednym z nastrojov kontroly a spravodlivosti. Oc¢akavaju sa
aj zmeny v oblasti ukladania pokut, okrem prehodnotenia vysky pokut by sa mal v buducnosti
pri drobnych nedostatkoch uplatiiovat’ aj systém tzv. druhej Sance. V praxi by to znamenalo
poskytnutie priestoru na odstranenie zistenych nedostatkov bez ulozenia pokuty. K poplatku v
polozke 2.16 cennika Priprava dokladov na nahliadnutie T-x ucastnik konania uvadza, ze podl'a
aktualneho cennika poplatkov je nahliadnutie do dokladov za prislusny kalendarny rok a
predchadzajtci kalendarny rok bezplatné, pretoze ho povazuje za ukon, obsiahnuty v mesacnom
poplatku za spravu. Priprava dokladov k nahliadnutiu za starSie obdobie je casovo a
administrativne naroc¢nejsia, pretoze tieto doklady su odstupované do spisovne, naklady na ich
pripravu prevySuju sucasnu vysku vyberaného poplatku za spravu, preto Statutdrny organ
druzstva - predstavenstvo druzstva schvalilo zmenu a to doplnenie cennika o uvedent polozku v
cenniku. Uastnik konania uvadza, Ze nesthlasi s nizorom, Ze polozku 2.16 Cennika je mozné
vyhodnotit’ ako ukladanie povinnosti spotrebitelovi bez pravneho dovodu, ani ako postup v
rozpore s poziadavkou odbornej starostlivosti. Pravnym doévodom je zmluvny vztah medzi
spravcom a vlastnikom bytu - zmluva o vykone spravy, ktord umoziiuje spravcovi vyuctovat’ na
zéklade ¢l. VIIL bodu 3 Zmluvy o vykone spravy ekonomicky opravnené naklady. Ugastnik
konania poukazuje na znenie ustanovenia § 11 ods. 6 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov koreSpondujliice s ustanovenim § 9 ods. 5 pism. d) zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Citované ustanovenia nevylu¢uji moZnost’ spravcu domdhat sa
vzniknutych ekonomicky opravnenych nékladov, naopak, napr. pri vyhotovovani kopii zakon
priamo stanovuje povinnost’ vlastnikovi uhradit’ vzniknuté ndklady. Vykon tohto prava vlastnika,
tak ako vykon akéhokol'vek iného obcianskeho prava tieZ podlieha rezimu ustanovenia
§ 3 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, takze vlastnik ho nemdze zneuzit’ a pozadovat’ spristupnenie
dokladov v neprimerane velkom mnozstve, pripadne zo starych obdobi, na predchadzanie
takémuto konaniu, resp. na vykrytie zvySenych nakladov sluzi poplatok v polozke 2.16 Cennika
poplatkov. Utastnik konania sa preto nestotoziiuje s ndzorom Indpektoratu, e spoplatnenie
predmetnych tkonov nema oporu v Ziadnom pravnom predpise a poukazuje na to, Ze to Ziaden
pravny predpis nevyluéuje, ani nezakazuje. K poplatku v polozke ¢. 4.3 za ucast’ pracovnikov
BD na schddzach bytovych domoch ucastnik konania uviedol, Ze pravnym ddévodom tohto
poplatku je zmluva o vykone spravy, ktora obsahuje dojednanie (Cl. VIII, bod 3): ,,Spravcovi
prinalezi aj hrada ekonomicky opravnenych nakladov z fondu prevadzky, udrzby a oprav pri
realizécii ¢innosti vyplyvajacich zo zmluvy o vykone spravy a zakona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni
neskorSich predpisov. Ide najmé o naklady vzniknuté pri ucasti zamestnancov na schodzach
vlastnikov bytového domu*. InSpektorat sa k tejto argumentacii vyjadril tak, Ze ,,tento poplatok
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nemozno povazovat' za ekonomicky opravnené nédklady v zmysle ¢1. VIIL. bod 3. zmluvy o
vykone spravy, aj napriek tomu, Ze je v tomto clanku ako ekonomicky opravneny néaklad
prikladmo uvedeny*, nevysvetlil v§ak ziadnym sposobom, o aké skutocnosti tento svoj nazor
opiera, preto sa rozhodnutie i v tejto Casti javi ako nezrozumiteI'né. Vyska poplatku vychadza zo
skuto¢ne vynalozenych ekonomicky opravnenych nédkladov z dovodu, Ze terminy schddzi sa
dohaduju na zéklade poziadaviek zo strany vlastnikov bytov vyhradne po skonceni pracovnej
doby, pricom odborni zamestnanci, ucastni na schodzi, by mali narok na mzdu za pracu nad Cas,
ktora by bola vyssia, ako je schvaleny poplatok 10 €/os/hod. K argumentu, ze zvolat’ schodzu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je povinnostou spravcu a ucast’ spravcu na nej s
vyhotovenim zdpisnice mozno povazovat za Cinnost’, ktora bezprostredne stvisi s uzivanim
domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, za vykon ktorych
vlastnici platia spravcovi poplatok za spravu, uvadzame, Ze ustanovenia zédkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov uctovanie poplatku za ucast’ zamestnancov spravcu na zaklade
poziadavky vlastnikov nevylucuju, na zaklade ¢oho zmluvné dojednanie o naroku spravcu na
uhradu predmetného nakladu z fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu je platné,
pretoze nie je v rozpore so zakonom. Z tohto pohladu predmetny poplatok nie je mozné
povazovat’ za poplatok vydany bez pravneho dévodu, pravnym dévodom je zmluva o vykone
spravy. Tento poplatok spravca netctuje priamo vlastnikovi bytu v postaveni spotrebitela,
uhradza sa z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu, ¢o podla jeho nazoru nespina
atributy spotrebitel’a, uvedené v ustanoveni § 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel’a a uctuje
sa v stilade s CI. VIII, bod 3 Zmluvy o vykone spravy. K poplatku v polozke 6.2 - Postovné za
zasielanie upravenych predpisov ucastnik konania uviedol, ze v cenniku poplatkov je tato
polozka nazvand: Zasielanie koreSpondencie poStou na zaklade Ziadosti uzivatel’a bytu alebo v
pripade neprevzatia osobne dorucovanej koreSpondencie, zasielanie upomienok, upravy
predpisov. Ide o uctovanie poplatku postovné iba v pripadoch, ak sa zasiela koreSpondencia
postou na zaklade ziadosti vlastnika bytu alebo v pripade neprevzatia osobne dorucovanej
kore$pondencie, Gipravy predpisov. Ugastnik konania uvadza, Ze ide o ukony nad rozsah bezného
dorucovania pisomnosti, na zaklade vyslovnej poziadavky uzivatel'ov, ktoré nepokryva poplatok
za spravu. Poplatok za zasielanie koreSpondencie poStou sa uctuje iba v pripade, ak je
koreSpondencia bezne dorucovana uzivatel'om bytov prostrednictvom domovnikov, ale uzivatel
bytu si vyziadal dorugovat’ kore$pondenciu vyhradne postou. Dalej poplatok podla tejto polozky
sa Uctuje v pripade upravy mesacného predpisu mimo beznych terminov zmien z dovodov na
strane uzivatel'a a podl'a nazoru ucastnika konania nejde 0 ukladanie povinnosti spotrebitel'ovi
bez pravneho dovodu, priCom v oddvodneni rozhodnutia sa InSpektorat nevysporiadal s
namietkou, resp. ju neakceptoval, Ze tento poplatok je uctovany na zaklade dohody s vlastnikom,
ktory o tento spdsob zasielania dokladov poziada, alebo ktory Ziada o upravu mesacného
predpisu platieb. V odovodneni rozhodnutia je uvedené, Ze tento ikon je zaradeny medzi ikony,
ktoré sa zrejme spoplatiiuju bez ziadosti vlastnikov bytov, a to 1 napriek tomu, Ze ako dokaz
ucastnik konania v prilohe k vyjadreniu zo dna 05.12.2019 predlozil ziadosti vlastnikov bytov o
tento tkon, ktoré obsahuju stihlas vlastnika so spoplatnenim tejto sluzby. Pravnym dévodom je
teda dohoda uzatvorena medzi Bytovym druzstvom Humenné a ziadatelom. K poplatku v
polozke 6.6 - PoZiadavka na pisomné hlasovanie tcastnik konania uviedol, Ze ide o realizaciu
pisomného hlasovania druhého a d’alSieho v danom roku (sthlas s exektciou, verejnou drazbou
a pod.), ktoré druzstvu spdsobi zvySené naklady na pripravu kazdého pisomného hlasovania,
ktoré nie st kryté polozkou poplatok za spravu a poplatok je mozné uplatnit’ podla ¢l. VIII. bodu
3 Zmluvy o vykone spravy, v cenniku poplatkov je uvedeny na zaklade pravneho dévodu:
zmluvného vztahu medzi sprdvcom a vlastnikom bytu - zmluvy o vykone spravy. Vyska
poplatku zohladiiuje ekonomicky opravnené naklady, ktoré ucastnik konania InSpektoratu
predlozil. Tento poplatok spravca tieZ neuctuje priamo vlastnikovi bytu v postaveni spotrebitela,
uhréadza sa z fondu prevadzky, adrzby a oprav bytového domu, &o nespliia atribaty spotrebitela,
uvedené v ust. § 2 pism. a) zékona o ochrane spotrebitel’a. Doposial’ nebol tento poplatok ani v
jednom pripade neti¢tovany, teda i v pripade, ak by ndzor o opravnenosti poplatku v polozke 6.6
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vyhodnotil odvolaci organ ako nespravny, doposial eSte nedoSlo k poruSeniu povinnosti
dodrziavat' zakaz ukladania povinnosti spotrebitelovi bez pravneho dévodu. V suvislosti s
dévodom, ktorym doslo k poruSeniu povinnosti zabezpeCovat’ poskytovania sluzieb spdsobom,
ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, a to nezvolanie schodze v bytovom dome minimalne 1x
ro¢ne ucastnik konania nepopiera skutocnost’, ze v roku 2018 nebola schddza vlastnikov bytov
a nebytovych domov v tomto bytovom dome zvolana. Schddza bola pripravovand ku koncu roka
2018, avsak pre organizacné dovody, ktorymi bola praceneschopnost’ viacerych zamestnancov
pre chripkové ochorenie, bolo mozné schddzu zvolat’ az v mesiaci januar 2019 a konala sa dila
05.02.2019. Za rok 2019 bola schodza zvolana na den 24.07.2019. Povinnost’ spravcu zvolat’
schodzu vlastnikov bytov v roku 2018 bola porusend a dodato¢ne splnend o 31 dni po uplynuti
zékonnej lehoty, Ucastnik konania preto ziadal o prihliadnutie na skutocnost’, ze sa nejednalo
vSeobecne o nesplnenie povinnosti spravcu, ale o splnenie povinnosti v oneskorenom termine.
K druhému dovodu poruSenia povinnosti zabezpeCovat’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ktorym je podla rozhodnutia InSpektoratu skutoCnost, Zze po
pisomnom hlasovani neboli vlastnici bytov oboznameni o vysledku hlasovania, ucastnik konania
uviedol, Ze v tomto posudzovanom pripade sa nejednalo o pisomné hlasovanie o tychto otazkach
v zmysle ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, z dovodu
hospodarnosti mal byt iba zistovany predbezny ziujem o zateplenie bytového domu a
stavebnych prac s tym stvisiacich a vymenu vytahov, na zaklade ktorého by spravca pripravil
podklady na pisomné hlasovanie v tejto veci. Uastnik konania trva na stanovisku, ze v zmysle
Zapisnice zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome A 5/3, ul.
Kosicka, Partizdnska stp. ¢. 2503, Humenné zo dna 05.02.2019, vlastnici zaviazali spravcu iba
na zistovanie predbezného zdujmu vlastnikov bytov bytového domu na zateplenie bytového
domu a stavebnych prac s tym suvisiacich a vymenu vytahov, az potom by sa realizovalo riadne
pisomné hlasovanie, s dodrzanim zdkonnych predpokladov na platnost’ pisomného hlasovania,
v ramci ktorého by uz boli riadne formulované otdzky, obsahujuce relevantné udaje, ako je cena
stavby, vySka uveru, cenové ponuky jednotlivych dodévatel'ov. Vysledok zistovania zaujmu bol
negativny, preto sa pisomné hlasovanie, ani predchadzajuce kroky (vypracovanie projektovej
dokumentacie, zadavacie konanie s predlozenim cenovych pontk, komunikacia s bankami)
neuskuto¢nilo. Utastnik konania opakovane poukazuje na kompetencie SOI v oblasti kontroly
sluZieb spojenych s byvanim, zverejnené na webovej stranke SOI, podl'a ktorych SOI kontroluje
len niektoré ustanovenia zakona O vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, tykajuce sa
povinnosti spravcu domu a to tie (§8, §8a) a § 8 b)), na ktoré je mozné aplikovat’ zakon 0 ochrane
spotrebitel'a. Zverejiiovanie vysledku pisomného hlasovania upravuje ustanovenie § 14a ods. 6
zakona 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ¢o podl'a informacii SOI nespada do jej
kompetencie. S touto Castou naSej argumentacie sa InSpektorat v oddévodneni rozhodnutia
ziadnym spdsobom nevysporiadal. V zavere odovodnenia rozhodnutia v rdmci spravnej tivahy
podl'a ustanovenia § 47 ods. 3 Spravneho poriadku v spojeni s ustanovenim § 24 ods. 1 a § 24
ods. 5 zakona Inspektorat vyhodnotil na zaklade skutkovych zisteni a svojho pravneho
posudenia, konanie Gcastnika konania vo vztahu k spotrebitel’ovi tak, ze z jeho strany doslo k
zneuzitiu silnejSieho zmluvného postavenia ucastnika konania, ¢o G€astnik konania povazuje za
zovSeobeciiujuce hodnotenie jeho cCinnosti ako neprofesionalne, nepoctivé, zneuzivajlice
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ¢o povazuje vzhladom na dlhoroéni snahu o
dosiahnutie spokojnosti klientov nezvySovanim odmeny za spravu, odbornym vzdelavanim
zamestnancov, ucastami na dostupnych Skoleniach a inych odbornych férach, ¢lenstvom v
profesijnych zoskupeniach v ramci spravy bytovych domov, ale i vzhl'adom na zavery doposial’
vykonanych kontrol zo strany SOI bez zistenia poruSenia povinnosti, resp. bez uloZenia pokut,
za neadekvatne. S poukazom na uvedenu argumentéaciu k jednotlivym skutkovym zisteniam
InSpektoratu navrhujeme, aby odvolaci orgdn rozhodnutie zmenil alebo zrusil a vec vratil
spravnemu organu, ktory ho vydal.
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K tomu odvolaci organ uvadza, ze po preskimani napadnutého rozhodnutia v suvislosti
s namietkami ucastnika konania ma za to, ze tiCastnik konania v odvolani neuviedol ziadne nové
skuto¢nosti ani dokazy, ktoré by ho zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky. Skutocnosti
a dovody uvedené v odvolani nespochybnuju ulozenie sankcie zo strany spravneho organu a nie
su tak dovodom na zruSenie alebo zmenu prvostupiiového rozhodnutia.

Podla ustanovenia § 4 ods. 2 pism. a) zakona o ochrane spotrebitel’a ,, preddvajiici nesmie
ukladat spotrebitelovi povinnosti bez pravneho dovodu. “

Podl’a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela ,, predavajiici je povinny
zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
a bezpecné poucZitie.

Podr’a ustanovenia § 8b ods. 1 pism. f) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
V zneni G¢innom v ¢ase porusenia povinnosti: ,, Pri sprave domu je sprdvca povinny zvolat
schodzu viastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poZiada najmenej stvrtina
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome “.

Podl'a ustanovenia § 14a ods. 6 zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov:
., Zapisnicu a vysledok hlasovania schodze viastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit
ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od
konania schodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania sposobom v dome
obvyklym,; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat ddtum jeho zverejnenia. Spésob
zverejniovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome upravia v zmluve o spolocenstve alebo zmluve o vykone spravy. Ak aspon Stvrtina
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schodzu viastnikov alebo vyhlasila
pisomné hlasovanie, origindl zdpisnice a vysledok hlasovania schédze viastnikov alebo vysledok
pisomného hlasovania musi predsedovi spolocenstva alebo spravcovi dorucit povereny zastupca
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schéodze viastnikov
alebo od skoncenia pisomného hlasovania. “.

Co sa tyka namietok ucastnika konania o tom, Ze podla jeho nazoru nejde o iétovanie
poplatkov bez pravnom uznaného dovodu, odvolaci spravny organ uvadza, ze v Zmluve
0 vykone spravy sice ucastnik konania ako spravca zakotvil svoje pravo Uctovat’ uhradu
ekonomickych nakladov, avSak tato poloZka nie je riadne Specifikovand a preto ju nemozno
zohl'adnit,, nakol’ko z takejto informacie nemaji spotrebitelia — vlastnici bytov a nebytovych
priestorov jasnu a urcit informéciu ¢o st ekonomicky opravnené naklady a aka je ich vyska. Ide
len 0 vSeobecnu formulaciu, pod ktorti je mozné subsumovat’ v podstate akukol'vek cenovii
polozku a uctovanie predmetnej polozky zavisi od jednostranného rozhodovania spravcom,
pri¢om nepodlieha schvalovaniu vlastnikov.

Pojem odbornd starostlivost’ je definovand zdkonom o ochrane spotrebitel’a, konkrétne
V ustanoveni § 2 pism. u) odbornou starostlivostou uroven osobitnej schopnosti a starostlivosti,
ktoru mozno rozumne ocakavat od predavajiceho pri konani vo vztahu k spotrebitelovi,
zodpovedajiica Cestnej obchodnej praxi alebo vseobecnej zasade dobrej viery uplatiiovanej v
jeho oblasti cinnosti, pricom z uvedeného vyplyva, Ze ucastnik ako spravca by pri vykone svojej
¢innosti mal voci spotrebitelom vystupovat’ ako odbornik, ktory je znaly pravnych predpisov,
ktoré sa na jeho Cinnost’ vztahuju a svoje sluzby by mal poskytovat’ v sulade so vSetkymi
pravnymi predpismi tak, aby nedochddzalo k ujme na pravach spotrebitelov. Na ziklade
kontrolnych zisteni, ked’ze bolo zistené, ze ucastnik konania si niektoré svoje zakonné povinnosti
nesplnil je moZzné konstatovat’, Ze konal v rozpore s odbornou starostlivost'ou.

Co sa tyka namietok ucastnika konania ohladom poplatkov za pripravu podkladov na
nahliadnutie do dokladov za starSie obdobie ako aktudlny a predchadzajuci kalendarny rok,
odvolaci spravny orgédn zotrvava na pravnom ndzore prvostupiiového spravneho organu, ze ide
0 ukladanie povinnosti bez pravneho dovodu, nakolko zo zékona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, konkrétne z ustanovenia § 9 ods. 5 pism. d) ucastnikovi konania ako
spravcovi priamo vyplyva povinnost umoznit viastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na
poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo cerpania fondu prevadzky,
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udrzby a oprav, robit si z nich vypisy, odpisy a kopie alebo mozu na naklady viastnika bytu a
nebytového priestoru v dome vyhotovit z nich kopie; pri poskytovani tychto informacii je
predseda alebo spravca povinny zabezpecit' ochranu osobnych udajov podla osobitného
predpisu, pricom zakon uctovanie nakladov vlastnikovi spaja s vyhotovovanim kopii a odpisov
a nie so samotnym nahliadanim do dokladov tykajacich sa spravy domu. Povinnost’ umoznit’
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy
domu zaroven vyplyva aj zo samotnej Zmluvy o vykone spravy. Uétovanie takejto polozky
zaroven nevyplyva z dohody spravcu a vlastnikov bytov anebytovych priestorov, ale je
uctovana len na zaklade cenniku, ktory podl'a tvrdeni Gi¢astnika konania navrhuje predstavenstvo
druzstva, pricom nebolo preukdzané, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov o uctovani
takéhoto poplatku boli riadne oboznameny a stihlasili s jeho vyskou.

Co sa tyka uétovania poplatku v polozke &. 4.3 za ulast’ pracovnikov BD na schodzach
bytovych domov, odvolaci spravny organ uvadza, ze podl'a ustanovenia § 8b ods. 1 pism. f)
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spradvca povinny zvolat schodzu
vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada najmenej Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Z uvedeného vyplyva, Ze je jeho povinnostou
zvolanie schddze vlastnikov minimalne raz ro¢ne, pricom odvolaci spravny orgén je nazoru, Ze
Vv pripade spoplatnenia takéhoto ukonu a neuhradenim takychto poplatkov zo strany vlastnikov
dojde k vyluceniu préva vlastnikov na schédzu atiez k nesplneniu zdkonnych povinnosti
spravcu, ktoré mu priamo ukladéa zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Ku skuto¢nosti, Zze spravca tento poplatok uhradza z fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu odvolaci spravny organ uvadza, ze financné prostriedky z fondu prevadzky,
udrzby aoprav su prostriedkami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré spravca
nemdze pouzit’ bez ich predchadzajiiceho stihlasu. So spisového materialu nevyplyva, ze by boli
0 takomto poplatku vlastnici bytov a nebytovych priestorov v informovani ako ani skuto¢nost’,
ze by uctovanie takéhoto poplatku odsuhlasili. Z uvedeného dévodu odvolaci spravny organ
zotrvdva na tom, ze uctovanie takéhoto poplatku je bez pravneho dévodu a prvostupiiovy
spravny organ skutkovy stav vyhodnotil spravne. Uvedené nespochybiiuji ani tvrdenia i¢astnika
konania o praci nad¢as alebo blizsie v Zmluve o vykone spravy nespecifikovanych opravnenych
ekonomickych nakladoch, pricom odvolaci spravny organ uvadza, Ze ak poplatok za vykon
spravy je nedostatocny na pokrytie jeho sluzieb, ni¢ mu nebréni o zvySenych ndkladoch
informovat’ vlastnikov a dat’ im odsuhlasit’ zvySenie poplatku za spravu alebo dat’ vlastnikom
odsuhlasit’ konkrétne a jasne Specifikované a vyc¢islené dodatocné néklady.

Odvolaci spravny organ d’alej k poplatku v polozke 6.2 postovné za zaslanie upravenych
predpisov uvadza, Ze tcastnik konania je v tomto pripade sankcionovany za to, Ze zo Zmluvy
0 vykone spravy vyplyva, konkrétne z ¢l. IV. Prava a povinnosti spravcu, bod 5, Ze je spravca
opravneny menit’ vySku mesacnych poplatkov na tthradu za plnenia spojené s uzivanim bytov
a nebytovych priestorov, ak je na to dovod vyplyvajuci zo zmeny pravnych predpisov,
Z rozhodnutia cenovych organov, zo zmeny spotrieb tepla, teplej a studenej vody, alebo zo
zmeny rozsahu poskytovanych sluzieb. Z uvedeného bodu ako ani zo Zmluvy o vykone spravy
nevyplyva, Ze ucastnik konania si bude uUctovat posStovné za dorucenie takto upravenych
predpisov. Pokial sa teda ucastnik konania rozhodol zasielat’ upravené cenové predpisy v zmysle
citovaného ustanovenia Zmluvy o vykone spravy prostrednictvom posty, S tym spojené naklady
predstavuju jeho vlastné prevadzkové naklady a nie naklady, ktoré by mali byt financované
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, pokial’ o takomto spésobe dorucenia nerozhodli
samotni vlastnici. Uastnik konania ziadnym relevantnym spdsobom nepreukézal, Ze uétovanie
takéhoto poplatku bol vlastnikmi odsuhlaseny, spravny organ preto trvd na kontrolnych
zisteniach tak, ako boli zaznamenané v inSpekénom zdzname a ma za to, ze ucastnik konania pri
vykone spravy nepostupoval s odbornou starostlivostou a v stilade so zmluvou o vykone spravy.

Co sa tyka poplatku v polozke 6.6 Poziadavka na pisomné hlasovanie odvolaci spravny organ
opatovne uvadza, Ze rovnako ako V predchadzajicich spornych polozkach, ani uétovanie
poplatku za poziadavku na pisomné hlasovanie nema oporu v Zmluve o vykone spravy, nakol’ko
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takato polozka nie je v tejto zmluve riadne Specifikovand arovnako ani nevyplyva, Ze by
vlastnici bytov a nebytovych priestorov s u¢tovanim takejto polozky vyjadrili predchadzajtci
suhlas. Skutoc¢nost’, Ze predmetny poplatok nebol vlastnikom uc¢tovany nie je dovodom, ktory by
ucastnika konania zbavil zodpovednosti za zisteny nedostatok, nakol'ko ucastnik konania za
zistené porusenia zakona o ochrane spotrebitel’a nesie objektivnu zodpovednost’, t. j. bez ohl'adu
na zavinenie alebo iné okolnosti danej veci; zodpovedd za protipravny vysledok. Pre
konStatovanie porusenia povinnosti je rozhodujtci skutkovy stav zisteny inSpektormi SOI pocas
vykonu kontroly. Uvedené spravne delikty patria medzi ohrozovacie delikty, a preto nie je
nevyhnutné, aby doslo k poruchovému nasledku; staci, ze takyto protipravny nasledok realne
hrozi. Zékon neumoziuje spravnemu organu prihliadnut’ na ziadne subjektivne aspekty.
Odvolaci spravny organ je toho nazoru, Ze ti€astnik konania ako spravca je povinny poznat’ zdkon
a zabezpecit' jeho dodrziavanie.

Na margo tvrdeni ucastnika konania, Ze poplatky spravca neuctuje priamo viastnikovi bytu v
postaveni spotrebitela, uhradzaju sa z fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, co
nesplia atribiity spotrebitela, odvolaci spravny organ uvadza, Ze G¢astnik konania ako spravca,
nie je vlastnikom finan¢nych prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, finan¢né
prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav su finanénymi prostriedkami ziskanymi od
vlastnikov a 0 ich pouziti maju spolurozhodovat’ najma samotni vlastnici, a to prave zakonom
predpokladanou formou, pri¢om je povinnostiou uc¢astnika konania ako spravcu riadit’ sa takymto
rozhodnutim. V pripade absencie rozhodnutia vlastnikov o pouziti finanénych prostriedkov
fondu prevadzky, udrzby a oprav, je pouzitie tychto prostriedkov v rozpore so zdkonom
¢. 182/1993 Z. z. a z uvedeného dovodu bola ticastnikovi konania ulozena sankcia.

K poruseniu povinnosti zvolat’ schodzu v bytovom dome minimalne 1x ro¢ne za rok 2018
odvolaci spravny organ uvadza, ze tastnik konania porusenie tejto povinnosti nespochybnuje
auvadza, Ze dosSlo k dodatoénému splneniu povinnosti v januari 2019. Uvedené odvolaci
spravny organ hodnoti pozitivne, avSak napriek tejto skutocnosti je jednoznacne preukazané, ze
ucastnik konania nesplnil obligatornu povinnost’ vyplyvajucu mu z ustanovenia § 8b ods. 1
pism. f) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Co sa tyka porusenia i¢astnika konania, ked’ po pisomnom hlasovani neoboznamil vlastnikov
0 vysledku hlasovania, odvolaci spravny organ uvadza, Ze je preukazané, ze Pozvankou zo dna
22.01.2019, na schédzu vlastnikov dia 05.02.2019, (€. 1. 163 administrativneho spisu) bol do
programu schddze zaradeny bod 7 Informéacia o postupe a sposobe pri zatepleni bytového domu,
pricom zo Zapisnice zo schodze vlastnikov konanej dha 05.02.2019 (¢. 1. 164 anasl.
administrativneho spisu), konkrétne z bodu 7 Informacia o postupe a spOsobe pri zatepleni
bytového domu vyplyva, ze ,,Pritomni Ziadaju o vypracovanie pisomného hlasovania na
predbezny zaujem vlastnikov bytového domu na zateplenie bytového domu a stavebné prace
S tym suvisiace a vymenu vytahov.“, za ¢o hlasovalo vsetkych 27 pritomnych vlastnikov, nikto
nebol proti a nikto sa nezdrzal hlasovania, ¢im doslo k schvaleniu tohto uznesenia (Uznesenie
¢. 3, ¢. 1. 165 administrativneho spisu), a teda k zaviazaniu Gc¢astnika konania o vypracovanie
pisomného hlasovania. Z predlozenej listiny Predbezny zaujem o obnovu bytového domu (¢. .
169 anasl. administrativneho spisu) vyplyva, ze pisomné hlasovanie tykajuce sa zateplenia
vratane rekonstrukcie balkonov a vymeny vyt'ahu bolo uskuto¢nené v termine od 10.02.2019 do
15.02.2019. Ucastnik konania v$ak ziadnym spdsobom nepreukazal, Ze zapisnicu a vysledok
tohto pisomného hlasovania o predbeznom zaujme o obnove bytového domu zverejnil do
siedmich dni od skoncenia pisomného hlasovania sposobom v dome obvyklym, ¢o samotny
ucastnik konania ani nepopiera. Uvedenym konanim doslo jednoznacéne k poruSeniu ustanovenia
§ 14a ods. 6 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci spravny organ
uvadza, ze napriek skutoCnosti, ze vysledok hlasovania bol negativny, bolo povinnostou
ucastnika konania o tomto vysledku vlastnikov informovat’, nakol'ko platné rozhodnutia st
zaviazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, s¢im zakon
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spaja d’alSie prava a povinnosti vlastnikov (napr.
v zmysle ustanoveni § 14a ods. 7, ods. 8 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov).
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Co sa tyka namietky G¢astnika konania oh'adom kompetencii SOI v oblasti kontroly sluZieb
spojenych s byvanim, odvolaci spravny organ uvadza, Ze z predloZenych listinnych ddkazov
nepochybne vyplyva, Ze ucastnik konania ako spravca v zmysle § 8 a nasl. zakona ¢. 182/1993
Z. z. uskutociiuje spravu bytov a nebytovych priestorov bytového domu A 5/3, ul. KoSicka,
Partizanska 2503, Humenné, na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 12.12.2007 uzavretej
v zmysle zakona & 182/1993 Zb. Ucastnik konania ako spravca poskytuje vlastnikom
predmetného bytového domu ako spotrebitelom sluzbu - vykon spravy predmetného bytového
domu a mé postavenie predavajuceho v zmysle zékona o ochrane spotrebitel’a.

Odvolaci organ v tejto stvislosti zaroven poukazuje na skutocnost’, Ze zakon ¢. 128/2002 Z.
z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a v ustanoveni § 2 pism. a)
- predmet kontroly vnutorného trhu, uvadza, ze predmetom kontroly vnutorného trhu je predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb v stlade so v§eobecne zaviznymi pravnymi predpismi, medzi
ktoré je vyslovne zaradeny aj zédkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zakon
¢. 128/2002 Z. z. nasledne v ustanoveni § 4 ods. 1 stanovil pdsobnost’ SOI, ked’ vymedzil, ze
SOI kontroluje vnutorny trh podl'a § 2 a podl'a osobitnych predpisov, medzi ktoré je zaradeny aj
zédkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Z uvedeného teda nesporne vyplyva
kompetencia SOI vykonavat’ dozor nad plnenim povinnosti v zmysle zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, t.j. je organom opravnenym kontrolovat, ¢i su spotrebitelom
poskytované sluzby v sulade so zmluvnymi ako aj zakonnymi podmienkami, a to vratane sluzieb
poskytovanych spravcami bytov a nebytovych priestorov.

V tejto suvislosti vznikaji ucastnikovi konania ako poskytovatelovi uvedenej sluzby
povinnosti vyplyvajice z ustanoveni § 4 ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel’a, teda dodrziavat’ zakaz ukladania povinnosti spotrebitel'ovi bez pravneho doévodu a
poskytovat’ sluzby sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouzitie, pricom pod
riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v sulade so zmluvnymi
podmienkami a v stlade so zakonnymi podmienkami. Ugastnik konania ako poskytovatel’ sluzby
nesplnil vo vzt'ahu k spotrebitel'om (vlastnikom bytov a nebytovych priestorov) svoje zakonné
povinnosti, tym doslo k poruseniu prav spotrebitelov podla zakona o ochrane spotrebitela
V spojeni s ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, tak ako je
Specifikované vysSie v tomto rozhodnuti.

Pravna uprava zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je uprava, ktord je pre
vlastnikov ako spotrebitel'ov priaznivejSia, pretoze zohladiuje osobitosti pradvneho vzt'ahu
spravcu a vlastnikov bytov ako spotrebitelov zaloZeného zmluvou o vykone spravy. Z povahy
vysSie citovanych ustanoveni zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva, Ze
maju prikazujici kogentny charakter, od ktorych nie je mozné odchylit' sa v neprospech
spotrebitel'a. NereSpektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytov a nebytovych
priestorov bytového domu v zmysle zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, neboli
poskytnuté sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie ako ani nebol dodrzany zakaz
ukladania povinnosti spotrebitelovi bez pravneho dovodu. Ugastnik konania ako spravca bytov
a nebytovych priestorov je povinny konat’ s odbornou starostlivostou a dodrziavat’ vSetky vyssie
uvedené zékony.

Na margo namietky nedostato¢ne odovodneného rozhodnutia odvolaci spravny organ uvadza,
ze tym, Ze si UCastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov vysSie popisané
povinnosti voc¢i vlastnikom bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu
nesplnil, doslo k poruseniu prav spotrebitel'ov zo strany predavajuceho - poskytovatela sluzby.
Odvolaci organ mal za to, Ze vo vyroku, ako aj v odovodneni tohto rozhodnutia presne,
jednoznacne a zrozumitel'ne uviedol, ktoré konkrétne povinnosti boli zo strany Gcastnika konania
porusené. Rovnako ma za to, Ze prvostupfiovy spravny organ sa dostatocne vysporiadal
S jednotlivymi namietkami G¢astnika konania.

K tvrdeniu ucastnika konania, ze zaver odovodnenia rozhodnutia povazuje za
zovSeobeciiujuci a neadekvatny, odvolaci spravny organ uvadza, ze kontrola SOI spociva v
porovnani zisteného skuto¢ného stavu so stavom predpisanym, to znamena ustanovenym
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vSeobecnym zavdznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok
kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, i zisteny skutkovy stav vyhovoval alebo nevyhovoval
predpisanému stavu. Zarovei v tejto suvislosti dodavame, ze kontrola bola vykonana v stlade s
pravnymi predpismi a prvostupiiovy spravny organ spravne posudil skutkovy stav, Gcastnik
konania pocas celého spravneho konania nepredlozil jediny dokaz, ktory by preukazoval opak,
a preto spravny organ trva na tom, Ze napadnuté rozhodnutie bolo vydané na zéklade objektivne
zistenych skuto¢nosti zaznamenanych v in§pek¢nom zazname, ktoré neboli ziadnym spdsobom
hodnoverne a preukazatel'ne spochybnené.

Vykonanou kontrolou bolo porusenie povinnosti vyplyvajucich z ustanovenia § 4 ods. 2
pism. a) azustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a dostatocne
a spolahlivo preukdzané, pricom Ucastnikom konania uvadzané skutocnosti nemohol spravny
organ vyhodnotit' ako okolnosti, ktoré by ho zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za
kontrolou zisteny protipravny stav, a ktoré by odévodnovali zmenu alebo zruSenie napadnutého
rozhodnutia.

K vyske pokuty odvolaci organ zaroven uvadza, ze v pripade zisteného porusenia zdkona, je
spravny organ povinny pristapit’ k ulozeniu postihu. Charakter protipravneho konania, rozsah
zisteného porusenia povinnosti, ako aj mozné nasledky, spravny organ prvého stupna nalezite
zohladnil, o sa odzrkadluje aj vo vyske uloZenej sankcie. Ugastnikovi konania bola ulozena
pokuta, ktora v korelacii s maximalnou vyskou sankcie, ktordt méze spravny organ ulozit' za
preukazané porusenie povinnosti (66 400 eur), sa pohybuje v spodnej hranici. Navyse, ak ide
0 finan¢ny postih, tento nemoze byt neprimerane mierny vo vztahu k zdvaznosti protipravneho
konania a jeho néasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu zlozku. Na to,
aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt stanovend tak, aby sa
sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zakonnych ustanoveni. Nakol'ko
poruSenie vysSie uvedenej povinnosti bolo zo strany spravneho organu spolahlivo zistené,
spravny organ si splnil svoju zakonna povinnost’ v zmysle ustanovenia § 24 ods. 1 zakona
0 ochrane spotrebitel’a a Gi¢astnikovi konania ulozil pokutu v zdkonom stanovenom rozsahu do
66 400 eur. Ulozenu sankciu povazuje odvolaci spravny organ za primerant, pricom pokuta
v danej vyske zaroven spliiia nielen represivno-vychovnu, ale aj preventivnu funkciu.

Na zaklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci organ pokladé skutkovy stav za spolahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazant, a teda nezistil v odvolacom konani
dovod na zruSenie alebo zmenu napadnutého rozhodnutia. VySku ulozenej pokuty odvolaci
organ poklada za primeranu zistenému skutkovému stavu.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitel'a, ulozi predavajicemu za porusenie povinnosti ustanovenych v tomto zdkone pokutu
az do vysky 66 400 eur, za opakované poruSenie povinnosti poc¢as 12 mesiacov ulozi pokutu do
166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.

Podl’a § 24 ods. 6 cit. zdkona ,, ak ide 0 menej zavazné porusenie povinnosti podla odseku 1,
na zaklade postupu podla odseku 5, organ dozoru moze pred rozhodnutim o ulozeni pokuty
povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania a v urcenej lehote vykonal opatrenia
na ndpravu ndasledkov protipravneho konania. Vo vyzve organ dozoru oznami ndsledky
protipravneho konania, urci povinnému primeranu lehotu na vykon opatreni na ich napravu
a pouci ho o nasledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od protipravneho konania
a vykona opatrenia podla predchadzajucej vety, organ dozoru nevyda rozhodnutie o uloZeni
pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania a nevykona opatrenia na ndpravu
nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne
o ulozZeni pokuty podla odseku 1.* Odvolaci orgén je toho ndzoru, Ze vV danom pripade sa jedna
0 zévazné porusSenie povinnosti podla odseku 1, ato vzhl'adom na niZSie uvedené dovody
(porusenie prav spotrebitel'ov). Odvolaci spravny organ podotyka, ze vyuzitie predmetného
inStitutu je len fakultativne.
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Podl’a § 24 ods. 5 zadkona o ochrane spotrebitel’a ,, pri urceni vysky pokuty sa prihliada najmd
na charakter protipravneho konania, zdavaznost' poruSenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti.

Pri urCeni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na porusenie povinnosti ustanovenej
V § 4 ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v kontexte s vysSie
uvedenymi kritériami pre urcenie vysky pokuty.

Odvolaci organ pri ukladani vysky pokuty v prvom rade zobral do uvahy, Ze Ustava SR v
¢l. 13 ods. 1 zabezpeCuje pravne postavenie 0sob tak, Ze povinnosti im mozno ukladat’ len
zékonom alebo na zéklade zakona a v jeho medziach, pripadne medzinarodnou zmluvou podla
&l. 7 ods. 4 alebo nariadenim vlady SR podl'a &l. 120 ods. 2 Ustavy SR. Tato ustavna ochrana sa
premieta v ochrane spotrebitela do konkrétneho ustanovenia, ktoré¢ho ucelom je ochranit’
spotrebitel'a pred takymi povinnostami, ktoré by podnikatel, resp. poskytovatel’ sluzby sam
spotrebitel'ovi ustanovil. Uastnik konania konal nad ramec zakona, resp. v rozpore s nim ako aj
nad ramec Zmluvy o vykone spravy ukladal spotrebitel'om povinnosti bez pravneho doévodu, ked’
vo svojom cenniku na zaklade jednostranného rozhodnutia bez suhlasu vlastnikov zakotvil
poplatok za pripravu dokladov na nahliadnutie za obdobie T- x, kde T oznacuje prislusny
kalendarny rok, T-I- predchadzajici kalendarny rok, T-x obdobie starSie ako T-1 vo vyske 12,00
€ za kalendarny rok, uvedeny v polozke 2.16 cennika; poplatok za ucast’ pracovnikov BD na
schddzach bytovych domov, kde boli prizvani vo vyske 12,00 € za kazdl zacati hodinu/za osobu
uvedeny v polozke 4.3 cennika; postovné za zaslanie upravenych predpisov, uvedené v polozke
6.2. cennika; a poplatok za poziadavku na pisomné hlasovanie vo vySke skuto¢ného vyuctovania
uvedeny v polozke 6.6. cennika.

Odvolaci organ pri ukladani vysky pokuty prihliadal najma na charakter protipravneho
konania, zavaznost' poruSenia povinnosti, spdsob a nasledky porusenia povinnosti. Pri
zohl'adneni uvedenych kritérii orgdn dozoru zohl'adnil, Ze G¢astnik konania ako predavajuci je
povinny pri poskytovani sluzieb postupovat’ tak, aby pri svojej podnikatel'skej ¢innosti
dodrziaval vSetky povinnosti, ktoré pre neho vyplyvaju z prislusnych pravnych predpisov na
ochranu spotrebitel'a. Jednou =z tychto povinnosti je aj vytvorenie takych podmienok
poskytovania sluzieb, ktoré reSpektuju zékaz ukladania spotrebitel'ovi povinnosti bez pravneho
dovodu. Utastnik konania spotrebitel'ovi ukladal vo svojom cenniku, povinnosti bez pravneho
dovodu nad ramec existujucej pravnej Gpravy, Zmluvy o vykone spravy a bez predchadzajiuceho
sthlasu vlastnikov, ¢im im mohlo byt stazené uplatnenie prava garantovaného pravnymi
predpismi na ochranu spotrebitel’a.

V ustanoveni § 3 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel'a je deklarované pravo spotrebitel'a na
informécie, ktoré bolo vysSie uvedenym konanim ucastnika konania porusené. Pri urCovani
vysky pokuty bolo prihliadnuté aj na celkovy pocet cennikovych poloziek, ktorych rozpor
S pravnymi predpismi bol zisteny, na ich obsah, ako aj mieru, akou neprimerane zédvaznym
spodsobom zasahuji do prav a opravnenych zaujmov spotrebitel'ov. Z hl'adiska posudzovania
miery zavinenia organ dozoru pri urovani vysky pokuty za zisteny protipravny skutkovy stav
vzal do tivahy, ze ucastnik konania je povinny dodrziavat’ vSetky zakonom stanovené podmienky
poskytovania sluzieb, za dodrziavanie ktorych zodpoveda objektivne, tzn. bez ohladu na
akékol'vek okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie. Vo sfére ucastnika konania mé ulozena
pokuta plnit’ tlohu vychovnu a aj represivnu a postihovat’ protipravne konanie, a preto je
ziaduce, aby bola citel'na aj v majetkovej sfére pachatel'a deliktu. Nemdze sa jednat’ o sankciu
v zanedbatel'nej vyske, inak sa nedé4 predpokladat’, ze by splnila svoj ucel. Sti¢asne je potrebné
uviest, Ze ulozena pokuta plni taktiez preventivnu ulohu, a to naymd vo vztahu k ostatnym
nositel'om totoznych zdkonnych povinnosti (generalne pdsobenie), a musi tak mat’ aj silu odradit’
od protipravneho postupu.

Ugastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného zikona tym, Ze
nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie. Spravny
organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty skutocnost, ze G€astnik konania je z titulu vykonu
jeho ¢innosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
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pouzitie, ako aj zachovavat' a dodrziavat pozadovant uroven odbornej starostlivosti voci
spotrebitelom, ktori vystupuji vo vztahu k ucastnikovi konania ako slabsia strana a su neraz
vystavovani svojvoli predavajuceho, resp. poskytovatela sluzby. Nezvolanim schodze
vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok a nezverejnenim vysledku pisomného hlasovania
vyhlaseného ucastnikom konania doslo k poskytnutiu sluzby ucastnikom konania ako spravcom
VvV rozpore so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zarovein v rozpore so
zékonom o ochrane spotrebitel’a. Konanim spravcu tak bola dotknuta ochrana majetkovych prav
spotrebitel’'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy, priCom spravca
zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vsetky Skody vzniknuté
v ddsledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich zo zakona
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zo Zmluvy o0 vykone spravy a zakona o ochrane
spotrebitela.

Odvolaci organ ma za to, ze vySka ulozenej pokuty je vzhl'adom na jej represivno-vychovnu
funkciu, ako aj s prihliadnutim na zakonom stanovené medze pokutou primeranou a zaroven
pokutou zodpovedajicou zistenému protipravnemu stavu, charakteru arozsahu poruSenia
zdkona. Utastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatelskej ¢innosti
dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu spotrebitela, vratane zdkona
0 ochrane spotrebitel’a.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci, na
zéklade ¢oho podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku odvolanie odvolaci organ zamieta ako
nedovodné.

Zaroven upozornujeme ucastnika konania, Zze pokutu ulozent L. st. rozhodnutim je povinny
uhradit’ do 30 dni odo dita doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na thradu na ucet: Statna
pokladnica, ¢. 0.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VVS: 045607109.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je kone¢né a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty Vv stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskumatel'né saidom.



