Slovenska obchodna 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/0119/99/2017 Dna: 19.09.2022

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok),
Slovenska obchodna inpekcia Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom
Vv Bratislave, vo veci odvolania tc¢astnika konania — Jaroslava Neociarova, SBH, s. r. o.,
Bystricka cesta 60, 034 01 RuZomberok, ICO: 36 437 638, ZaSt. .......ccccocvuervirrereserrsrnenn.
kontroly vykonané dna 11.08.2016, dna 25.08.2016, dna 20.09.2016, dna 29.09.2016 adna
20.10.2016 v administrativnom sidle ucastnika konania Hviezdoslavova 5, Ruzomberok,
inSpekéné zaznamy boli spisané v administrativnom sidle ticastnika konania Hviezdoslavova 5,
Ruzomberok, dna 11.08.2016, dna 25.08.2016, dna 20.09.2016, dna 29.09.2016 a dna
20.10.2016, kontrola ukoncena dna 20.10.2016 prerokovanim a odovzdanim inSpekéného
zaznamu V administrativnom sidle ucastnika konania Hviezdoslavova 5, RuZzomberok, proti
rozhodnutiu In§pektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ¢.
P/0368/05/2016, zo dna 25.01.2017, ktorym bola podl'a ustanovenia § 24 ods. 1 zakona ¢.
250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov uloZena pefiazna pokuta vo vyske 800,- EUR,
slovom: osemsto eur, pre poruSenie ustanoveni § 4 ods. 1 pism. h), § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10
vysSie cit. zakona o ochrane spotrebitel'a, podl'a ustanovenia § 59 ods. 2 spravneho poriadku
takto

rozhodol:
napadnuté rozhodnutie m e n i tak, Ze:
ucastnikovi konania: Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. o.
sidlo: Bystricka cesta 60, 034 01 RuZomberok
1CO: 36 437 638
kontroly: vykonané dina 11.08.2016, dia 25.08.2016, dia 20.09.2016,

dina 29.09.2016 a dia 20.10.2016 v administrativnom sidle
ucastnika konania Hviezdoslavova 5, RuZomberok, inSpekéné
zaznamy boli spisané v administrativnom sidle ucastnika
konania Hviezdoslavova 5, Ruzomberok, dna 11.08.2016,
dina 25.08.2016, dna 20.09.2016, dina 29.09.2016 a dna
20.10.2016, kontrola ukoncéena dia 20.10.2016 prerokovanim a
odovzdanim inSpekéného ziaznamu v administrativnom sidle
ucastnika konania Hviezdoslavova 5, Ruzomberok
e pre porusenie povinnosti podl’a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007
Z. 7. 0 ochrane spotrebitel’a a o0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov — podla ktorého je predavajuci
povinny zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje
ich riadne a bezpecné pouzitie, ked kontrolami vykonanymi dia 11.08.2016,
dia 25.08.2016, dina 20.09.2016, dina 29.09.2016 a dna 20.10.2016 bolo zistené, Ze
ucastnik konania neposkytoval sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie,
ked’ ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov vykondvajuci spravu
Vv bytovom dome na ulici K. Salvu ¢&islo 1,3,5,7,9 a 11, na zdklade Zmluvy o vykone
spravy ¢. 63/2010 zo dna 21.10.2010, mal povinnost’
- podla ustanovenia § 8b ods. 2 pism. h) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o viastnictve bytov*),
pri sprave domu vypracuvat’ roény pladn oprav, ktory zohl'adni najmi opotrebenie materialu
a stav spolo¢nych c¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut’ vysku tvorby fondu
prevadzky, udrzby aoprdv domu na kalendarny rok, pricom pri vykone kontroly
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diia 20.09.2016 bolo zistené, Zze ucastnik konania nenavrhol vysku tvorby fondu prevadzky
udrzby a oprav na kalendarny rok 2015;

- podla ustanovenia § 8b ods. 3 druha veta zakona o vlastnictve bytov riadit sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
0 vybere dodavatel’a, priCom pri vykone kontroly dna 29.09.2016 bolo zistené, ze pri vybere
sluzieb:
- rekonstrukcia schodiska vo vchode ¢&islo 7 — Zmluva odielo ¢. 13/2015 zo
dna 06.11.2016;
- vykonavanie upratovacich prac v priestoroch bytového domu na adrese 1. Salvu 1985/1, 3,
9 a 11, na zaklade zmluvy zo dna 01.03.2016;
sa ucastnik konania neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vécSiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela;
uklada
ucastnikovi konania podla ustanovenia § 24 ods. 1 vyssie cit. zdkona o ochrane spotrebitel’a
penazni pokutu vo vyske 450,- EUR, slovom: Styristopat’desiat eur. Ulozenu pokutu je
ucastnik konania povinny uhradit’ do 30 dni odo dna dorucenia tohto rozhodnutia prikazom na
Ghradu na G&et: Statna pokladnica, ¢. i.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 03680516.

Odovodnenie:

In$pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie (dalej len ,,SOI*) so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj ulozil Gcastnikovi konania - Jaroslava Nociarova, SBH, s.r.o. - pefiazni pokutu vo vyske
800,- EUR pre porusenie povinnosti podl'a ustanoveni § 4 ods. 1 pism. h), § 18 ods. 4 a
§ 18 ods. 10 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenske;j
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon
0 ochrane spotrebitela ™).

In$pektormi SOI bolo pri kontrole zacatej dita 11.08.2016 v administrativnom sidle ucastnika
konania: Hviezdoslavova 5, Ruzomberok a ukoncenej dia 20.10.2016 v administrativnom sidle
ucastnika konania: Hviezdoslavova 5, Ruzomberok prerokovanim a odovzdanim in$pekéného
zdznamu ucastnikovi konania zistené poruSenie povinnosti preddvajucim, ato zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie podla § 4 ods. 1 pism. h);
porusenie povinnosti predavajucim vybavit' reklamaciu v lehote nie dlhsej ako 30 dni odo dna
uplatnenia reklamacie podla § 18 ods. 4 a porusenie povinnosti predavajicim viest' evidenciu
o0 reklamaciach a tito predlozit’ na poziadanie spravnemu organu dozoru na nazretie, pricom
evidencia o reklamacii musi obsahovat’ idaje 0 datume uplatnenia reklamacie, datume a spdsobe
vybavenia reklamacie a poradové cislo dokladu o uplatneni reklamacie podl'a § 18 ods. 10
zakona o ochrane spotrebitel’a.

Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal ucastnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Odvolaci organ preskumal napadnuté rozhodnutie co do vyrokovej Casti rozhodnutia, i ¢o do
jeho oddvodnenia v tuzkej stvislosti s konanim, ktoré predchddzalo jeho vydaniu, pricom
napadnuté¢ rozhodnutie ¢. P/0368/05/2016 zo dna 25.01.2017 zmenil rozhodnutim
¢. SK/0119/99/2017 zo dna 17.10.2017 tak, ze vo vyrokovej Casti ako aj v prislusnej Casti
odovodenia upresnil citaciu zakonného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel'a. Odvolaci spravny organ povazoval skutkovy stav za spolahlivo zisteny a spravne
pravne posudeny a nenaSiel dovod na zrusenie napadnutého rozhodnutia.

Proti druhostupniovému spravnemu rozhodnutiu podal ucastnik konania na Krajsky sud
v Ziline Zalobu zo diia 21.12.2017 o preskiimanie zakonnosti rozhodnutia a postupu spravneho
organu ¢&. SK/0119/99/2017 zo dna 17.10.2017. Krajsky sid v Ziline rozsudkom
sp. zn. 30S/123/2017 zo dna 19.06.2018 rozhodnutie Zzalovaného ¢. SK/0119/99/2017
zo dia 17.10.2017 zrusil a vec mu vratil na d’alsie konanie. Krajsky std v Ziline rozsudkom sp.
zn. 30S/123/2017 zo dna 19.06.2018 zaroven zaviazal zalovaného zaplatit' zalobcovi nahradu
trov konania.

Proti rozsudku Krajského sudu v Ziline sp. zn. 30S/123/2017 zo dia 19.06.2018 podal
7alovany (SOI, Ustredny indpektorat SOI so sidlom v Bratislave) dia 30.07.2018 kasaénu
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staznost’. Najvyssi spravny std Slovenskej republiky rozsudkom sp. zn. 2Asan/2/2020 zo dna
28.02.2022 kasa¢nu staznost’ zamietol. Zaroven zalobcovi (Gc¢astnikovi konania) priznal narok
na nahradu trov kasa¢ného konania. Kasa¢ny sud v rozhodnuti uviedol:

- Ze sa nestotoznuje s ndzorom zalovaného, ze list zo dna 19.11.2015 je reklamaciou (bod

15 Rozsudku), z uvedeného dovodu sa nestotoznil s meritornymi namietkami uvedenymi
v kasacnej staznosti apodani kasa¢nu staznost’ povazuje za nedovodna (bod 24.
Rozsudku).

Podrl'a ustanovenia § 59 ods. 1 Spravneho poriadku ,, Odvolaci orgdn preskima napadnuté
rozhodnutie v celom rozsahu, ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené
vady odstrani.“ Podl'a ods. 2 uvedeného ustanovenia , Ak si pre to dévody, odvolaci organ
rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Preskimanim napadnutého rozhodnutia ¢. P/0368/05/2016 zo dna 21.01.2017, ako aj konania,
ktoré predchadzalo jeho vydaniu, odvolaci organ zistil dovod na jeho zmenu. Odvolaci spravny
organ povazuje skutkovy stav za spolahlivo zisteny a spravne pravne posudeny ako porusenie
ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a. Odvolaci spravny organ vsak
dospel k zaveru o potrebe uvedenia presnej citacie zdkonného ustanovenia, aby vydané
rozhodnutie spiiialo pozadované zakonné kritéria na jeho vydanie. Odvolaci organ vzhl'adom na
vysSie uvedené zmenil vyrokova ¢ast’ napadnutého rozhodnutia tak, ako je uvedené vyssSie v
tomto rozhodnuti. Zaroven v rozsahu uvedenej zmeny meni aj odovodnenie napadnutého
rozhodnutia tak, ako je uvedené v tomto rozhodnuti.

Odvolaci spravny organ zaroven na zdklade Rozsudku Najvyssiecho spravneho stdu
Slovenskej republiky sp. zn. 2Asan/2/2020 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline sp.
zn. 30S/123/2017 dospel k zaveru o vypusteni poruSeni podla ustanoveni § 18 ods. 4
a § 18 ods. 10 zakona o ochrane spotrebitel'a. Nakol'’ko uvedenou zmenou rozhodnutia doslo
k upusteniu od sankcionovania povinnosti vyplyvajicich z ustanoveni § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10
zékona o ochrane spotrebitel’a, a tym aj k zizeniu rozsahu protipravneho konania, ktorym bol
poruSeny zakon o ochrane spotrebitel'a, odvolaci organ pristapil aj k primeranej zmene vysky
postihu, ato tak ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia. Vykonana zmena
nezaklada dovod na zbavenie sa zodpovednosti U¢astnika konania za porusSenie ustanovenia
§ 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a a nema vplyv na spolahlivo zisteny skutkovy
stav ani na vysku ulozenej pokuty. Dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci organ
nezistil.

Povinnost'ou ucastnika konania ako spravcu bolo zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie
sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pozitie; ¢o ucastnik konania porusil.

InSpektormi SOI bola dina 11.08.2016 zacata kontrola v administrativnom sidle ucastnika
konania, za ucelom presetrenia podnetu spotrebitel'a evidovaného pod ¢islom P — 376/2016,
pokracujuca kontrolami diia 25.08.2016, diia 20.09.2016, dia 29.09.2016 a ukoncena kontrolou
dina 20.10.2016, pricom bolo zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ulici K. Salvu ¢&islo 1, 3, 5, 7, 9 a 11, Ruzomberok, porusil
ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a zabezpecit' predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné pouzitie, ked”:

- podla ustanovenia § 8b ods. 2 pism. h) zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon o viastnictve bytov*),
je ucastnik konania ako spravca pri sprave domu povinny vypracuvat’ ro¢ny plan oprav, ktory
zohl'adni najma opotrebenie materidlu a stav spolocnych casti domu a spolo¢nych zariadeni
domu a navrhnat’ vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na kalendarny rok,
ked’ pri vykone kontroly diia 20.09.2016 bolo zistené, ze i€astnik konania nenavrhol vysku
tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav na kalendarny rok 2015;
podl'a ustanovenia § 8b ods. 3 druhd veta zakona o vlastnictve bytov je ucastnik konania ako
spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodavatel’a, ked’ pri vykone kontroly diia 29.09.2016 bolo zistené,
7e pri vybere sluZieb:
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- rekonstrukcia schodiska vo vchode ¢&islo 7 — Zmluva odielo ¢. 13/2015 zo

dna 06.11.2016;
- vykondvanie upratovacich prac v priestoroch bytového domu na adrese 1. Salvu 1985/1, 3,
9 a 11, na zaklade zmluvy zo dna 01.03.2016;

sa ucastnik konania neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vécSiny vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a,
¢im castnik konania neposkytoval sluzby spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.

Za zistené nedostatky ucastnik konania ako predavajuci, v zmysle § 2 pism. b) zékona
0 ochrane spotrebitel’a, v plnom rozsahu zodpoveda.

V odvolani ucastnik konania neuviedol Ziadne nové skuto¢nosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.

V podanom odvolani ucastnik konania uviedol, ze rozhodnutie prvostupfiového spravneho
organu vychadza z nespravneho pravneho postdenia veci a nedostatocného zistenia skutkového
stavu a je nepreskiimatel'né. Ugastnik konania m4 za to, Ze ak by aj porusenie povinnosti podla
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a v nadvdznosti na § 8b ods. 2 pism. h) a § 8b
ods. 3 druha veta zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bolo zo strany ucastnika
konania preukdzané, na uvedeny pripad nie je mozné aplikovat’ ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h)
zdkona o ochrane spotrebitela. Ucastnik konania poukazuje na nespravnu citiciu
prvostupniového spravneho organu, ked’ vo vyroku rozhodnutia uviedol, ze ,,predavajuci —
poskytovatel’ sluzby je povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spésobom, ktoré umozZiuje ich
riadne vykondvanie. , priCom ust. § 4 ods. 1 pism. h) znie nasledovne: ,, Predavajuci je povinny
zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne a
bezpecné pouzitie, “. Z uvedeného dovodu povazuje ucastnik konania vydané rozhodnutie za
nezakonné. Ucastnik konania uvadza, Ze uvedené ustanovenie ani nemohol porusit’, nakol'ko
sluzby poskytuje riadne a bezpe¢ne. Uastnik konania uvadza, e ¢o sa tyka skutkového stavu
a pravneho posudenia jeho udajného protipravneho konania, v tejto Casti sa v plnom rozsahu
pridiza doposial uvedenych skutocnosti. Pokial ide o fond prevadzky udrzby a oprav,
vV pisomnom hlasovani vykonanom v diioch 26.-28.06.2014 bol schvéleny presun zalohovej
platby za teplo vo vyske 0,083 €/m? do fondu udrzby a oprav so zddvodnenim, Ze tymto
navyseny fond udrzby a oprav je planovany na vymenu stupaciek na tepli, studenu vodu
a odpad. Realizécia tejto akcie bola naplanovana na rok 2016 stym, Ze je potrebné nasporit’
potrebnt sumu na predmetnu rekonsStrukciu. Tymto bola podla tcastnika konania splnena
povinnost navrhnat vysku tvorby fondu Gdrzby oprav aj pre rok 2015. Ugastnik konania
podotyka, Ze zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov kogentne neupravuje formu
a sposob navrhu vysky fondu prevadzky udrzby a oprav. Podl'a ucastnika konania jednotlivi
vlastnici bytov boli oboznameni s takymto postupom a vyjadrili s nim suhlas. Ugastnik konania
uvadza, Ze €o sa tyka rekonStrukcie schodiska a vyberu dodavatel’a upratovacich prac, v tomto
pripade postupoval v zmysle zakona. Ugastnik konania uvadza, e na nevyhovujici stav
schodiska vo vchode ¢. 7 bol upozorneny vlastnikmi bytov, avSak vzhl'adom k tomu, Ze na
ziadnej z konanych schddzi vlastnikov bytov v danom dome nebolo na tato skuto€nost
poukdzané, oprava schodiska nebola sucastou navrhovanych planov UdrZzby a oprav pre roky
2015 a2016. Dna 09.09.2015 obdrzal ucastnik konania list vlastnikov bytov vchodu ¢. 7
poukazujuci na ,,havarijny stav schodiska, kde moze dojst’ k Grazu a inym Skoddm*. Vzhl'adom
k tomu ucastnik konania oslovil 3 firmy, zaoberajuce sa stavebnou cinnostou, aby
zrekonStruovali dané schodisko. Z oslovenych firiem dve uviedli do ponuky termin realizacie rok
2016. Nasledne ucastnik konania oslovil Zivnostnika M. D., aby vzhl'adom k stavu schodiska
vykonal tito opravu eSte v roku 2015, aby prichodom zimnych mesiacov nedoslo k tirazom.
Utastnik konania tvrdi, Ze vykonaval nevyhnutné tukony s vynaloZenim odbornej starostlivosti
a maximalneho usilia smerujuce K odstraneniu akéhokol'vek nebezpecenstva vzniku $kody na
majetku, alebo na zdravi vlastnikov bytov. Stav schodiska bol v tak havarijnom stave, Ze si
takyto bezodkladny postup vyzadoval. Ugastnik konania uvadza, Ze v pripade, ak by v dosledku
necCinnosti uCastnika konania vznikla nejakému vlastnikovi Skoda, vystavil by sa tak
nebezpedenstvu d’alich postihov, vratane trestnopravneho postihu. Uéastnik konania nesuhlasi
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s konstatovanim SOI, Ze schodisko nie je Specificky zaradené do skupiny havarijnych zariadeni,
ateda oprava schodiska nepredstavuje bezpecnost’ technického zariadenia, ktoré by
bezprostredne ohrozovalo zivot a zdravie, nakol’ko je potrebné brat’ do pozornosti ochranu
vlastnika pred moznym urazom a int Skodu (rozbita sklenena vypli dveri, okien taktiez nie je
kvalifikovand ako havarijné zariadenie). Ucastnik konania uvadza, Ze v odévodneni
prvostupnového spravneho organu sa neuvadza, Co sa rozumie pod pojmom ,technické
zariadenie”. Ucastnik konania uvadza, 7e z § 9 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov vyplyva, ze spravca je povinny zabezpe€it odstranenie poruchy technického
zariadenia, ktoré bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok, ato aj bez suhlasu
vlastnikov bytov. Uastnik konania uvadza, Ze ako spravca si tato povinnost’ riadne a véas splnil
a zabezpetil tak ochranu vlastnikov. Ugastnik konania uvadza, ze v danom pripade neslo len o
,kozmeticku* upravu schodiska, ktora nebola nevyhnutna a bola vykonané svojvol'ne zo strany
spravcu. Ucastnik konania taktiez uvadza, ze spravny organ pred vydanim rozhodnutia nijakym
sposobom stav schodiska neskimal, v dosledku ¢oho nemohol riadne zistit’ skutkovy stav veci.
Uvedeny postup spravneho organu je teda podla ucastnika konania v rozpore so zakladnou
z4sadou materialnej pravdy.

Ugastnik poukazuje na to, Ze vyber dodavatela je predmetom rokovania schodze vlastnikov
bytov na akciu, ktora je predmetom planu Udrzby a oprav pre stanoveny rok. Na stretnuti so
zastupcami vlastnikov bytov bolo konstatované, ze schodisko pre vchod ¢. 7 bolo v minulom
obdobi za spravy spolocnosti ByPo, spol. s r.o. uz rekonstruované a schodza vlastnikov bytov
urcite neodsuhlasi vykonanie pozadovanej rekonstrukcie. Podl'a i¢astnika konania sa uvedené
potvrdilo aj na schodzi vlastnikov bytov konanej dia 30.11.2016, kde navrh na rekonstrukciu
schodisk pre vchody &. 3 a 9 nebol schvaleny. Ugastnik konania ako spravca preto nemohol len
alibisticky poukazat' na zamietavy postoj vlastnikov bytov a vystavit' ich nebezpecenstvu a
zaroven vystavit' seba moznosti trestnopravneho a iného postihu. Uvedenu skuto¢nost’ spravny
organ bez adekvatneho a raciondlneho odovodnenia odmieta akceptovat. Pokial’ ide o
vykonavanie upratovacich prac, na schédzi vlastnikov bytov konanej dna 03.10.2011 bolo
jednomysel'ne odsthlasené, aby si o upratovani spolo¢nych priestorov a schodisk jednotlivych
vchodov rozhodli vlastnici byvajtci vo vchode. Zapis o danom rieSeni bol predloZzeny aj kontrole
SOI (bod €. 6 zapisu). Kontrole bolo predlozené hlasovanie jednotlivych vchodov, kde hlavnym
kritériom pre vyber dodavatela bola jednotkova cena za upratovanie, t. j. 2,5 €/byt/mesiac.
Zastupcovia si na zaklade pontk vyberali dodavatela. Na zaklade ponuky sa Styri vchody
rozhodli pre dodavatel'sky sposob upratovania doddvatelom Espresso Dana Vajdova, ktord
jedina splnila dani podmienku (firmy A... - 3,00 €, M... - 3,60 €). Vchod ¢. 7 sa od tohto
sposobu distancoval, zabezpecil si upratovanie inou osobou. Vchod €. 5 upratuji vlastnici na
zdklade mesaéného rozpisu samostatne. Uastnik konania zdoraziuje, ze financovanie 4
vchodov nie je nakladom fondu udrzby a oprav, kazdy vlastnik bude mat’ v roénom vytétovani v
polozke ,,iné* naklady za upratovanie. V jednotlivych vchodoch bolo suhlasné stanovisko
vyjadrenim viac ako 90% vlastnikov (bolo predlozené SOI). Z vysSie uvedené¢ho vyplyva, ze
vyber dodavatela sa netykal celého objektu, len 4 vchodov, aby sa dodrZalo uznesenie zo
schodze zo diia 03.10.2011. Ugastnik konania podotyka, Ze s dodavatelom je riadne uzatvorena
zmluva o poskytovani upratovacich sluzieb podla § 269 ods. 2 zak. ¢. 513/1991 Zb. obchodného
zakonnika. Vyber spolocnosti na upratovacie prace bol realizovany za ulasti zdstupcov
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Uvedenych zastupcov si vlastnici zvolili
riadne v zmysle zakona o vlastnictve bytov nadpolovi¢nou viésinou vlastnikov. Ulohou zastupcu
vlastnikov bytov je zastupovat’ jednotlivych vlastnikov za u¢elom operativneho rieSenia beznych
prevadzkovych problémov a zélezitosti domu. VzhI'adom na to, Ze uvedeni zastupcovia s danym
vyberom dodévatel'skej firmy vyjadrili sthlas, ucastnik konania nemal dovod takyto suhlas
zvolenych zastupcov spochybnovat’ a neriadit’ sa nim. Pre Gplnost’ ucastnik konania uvadza, ze
pokial’ spravny organ argumentuje tym, Ze zastupca vlastnikov nie je oprdvneny rozhodovat’ o
veciach, o ktorych mézu podla § 14 rozhodovat’ len vlastnici, tak § 14 zdkona o vlastnictve
bytov explicitne neupravuje rozhodovanie o upratovacich sluzbach a toto vyslovne nezveruje do
kompetencie vlastnikov bytov. Z uvedeného vyplyva, Ze takéto rozhodovanie mohli vykonat’ aj
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zastupcovia vlastnikov. V pripade, ak zastupcovia svojim konanim prekrocili rozsah zakonného
poverenia, mali za takyto postup niest’ zodpovednost’.

Pokial’ ide o poruSenie povinnosti podla ust. § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10 zdkona o ochrane
spotrebitela, toto rozhodnutie spravneho organu rovnako podla ucastnika konania vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci a z nedostatoéného zistenia skutkového stavu. List
vlastnikov zo dna 19.11.2015 nemozno podl'a uc¢astnika konania z pravneho hl'adiska povazovat’
za reklamaciu v zmysle ust. 18 a nasl. zdkona o ochrane spotrebitel’a. V danom pripade sa jedna
len o bezni komunikaciu medzi vlastnikmi a spravcom v listinnej forme, kde vlastnici poukazuju
na urcité pochybenia zo strany spravcu. Podl'a ucastnika konania sa jedna len o Givahu vlastnikov
bytov, ako by podl'a ich nazoru mala byt vypracovana sprava o ¢innosti spravcu. V elaborate je
stthrn nazorov od roku 2011 az do roku 2015. Oznacenie listu ako ,,reklamacia“ sa nestotoznuje s
jeho obsahom. V pripade, ak by sa jednalo o reklamaciu, analogicky v zmysle prislusnych
procesnopravnych predpisov by takéto podanie malo obsahovat oznacenie komu je urcené,
oznacenie sluzby, ktora sa reklamaciou napada, rozsah v akej sa tato sluzba napada a uvedenie
¢oho sa stazovatel domaha. Z obsahu posudzovaného listu Gc€astnikovi konania vyplyva, ze
vysSie uvedené nalezitosti v iom absentuju uplne alebo nie su uvedené dostatone zrozumitel'ne
na to, aby bolo takéto podanie mozné posudzovat’ ako reklamaciu poskytnutej sluzby v zmysle
ustanovenia § 18 a nasl. zdkona o ochrane spotrebitel'a. Pokial’ vlastnici vo vSeobecnosti
rozporuju spdsob vykonavania a poskytovania sluzieb, nemoze sa bez dalSieho jednat o
reklamdciu konkrétnej poskytnutej sluzby. Takyto pravny nazor spravneho organu nemaé Ziadnu
oporu v zékone. Vzhladom na vysSie uvedené, ked’ podanie vlastnikov bytov napriek jeho
oznaceniu nevykazuje znaky reklamacie konkrétnej poskytnutej sluzby zo strany ucastnika
konania, ucastnik konania podl'a svojho nazoru celkom logicky a v sulade so zdkonom uvedené
podanie nepovazoval za reklamaciu a nezaevidoval ju v evidencii reklamacii. Spravny organ teda
nemdze postihovat’ u¢astnika konania za konanie, ktoré nenapliiia znaky uvedené v zakone
0 ochrane spotrebitel’a.

Ugastnik konania d’alej poukazuje na to, Z¢ v danom pripade sa mu javi postih za porusenie
povinnosti podla § 18 ods. 10 zakona o ochrane spotrebitel'a (povinnost’ viest’ evidenciu) za
nadbyto¢ny a duplicitny vo vztahu k postihu pre porusenic § 18 ods. 4 zakona o ochrane
spotrebitel'a. Podl'a i¢astnika konania nie je pravdivé zistenie spravneho organu o tom, Ze
porusil povinnost’ viest’ evidenciu reklamécii, nakolko tito riadne a vc¢as predloZil spravnemu
organu na nahliadnutie, priCom su v evidencii zaevidované vSetky relevantné reklamacie
spotrebitelov za rok 2015. Ucastnik konania d’alej poukazuje na to, ze ucastnik konania ma
riadne vypracovany ,,Reklamacny poriadok®, ktory je v sulade so zmluvou o vykone spravy ako
aj so zadkonom o vlastnictve bytov anebytovych priestorov a vSetci vlastnici bytov s nim
vyjadrili sthlas, a teda st nim viazani. V zmysle uveden¢ho reklamacného poriadku musi byt
reklamécia na sluzbu podana max. do 30-tich dni po uskutocneni sluzby. Pokial’ sa jednd o
»dpravu o ¢innosti spravcu®, tato bola zverejnend dia 30.05.2015 a tzv. reklaméciu spravca
obdrzal diia 19.11.2015, t. j. po uvedenej lehote. Na zéklade uvedené¢ho ma ucastnik konania za
to, ze ¢innostou spravcu nedoslo k Ziadnemu materialnemu poSkodeniu spotrebitel'ov ani neboli
obmedzené ich vlastnicke prava.

Utastnik konania ma za to, Ze rozhodnutie spravneho organu vychadza z nedostato&ného
zistenia skutkového stavu a nespravneho pravneho posudenia. NavySe toto rozhodnutie nie je
dostatocne odovodnené ateda je nepreskiimatelné. Podl'a ucastnika konania spravny organ
v odévodneni rozhodnutia neuviedol vSetky skuto¢nosti, ktoré mali vplyv na jeho skutkové
zistenia apravne posudenie. Ucastnik konania poukazuje na to, Ze spravny organ sa
vV odévodneni rozhodnutia nijakym spdsobom nevyjadril k poruseniu povinnosti podl'a § 8b ods.
2 pism. h) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Podl'a ti¢astnika konania spravny
organ neuviedol, ako dospel k uvedenému poruseniu aako sa vysporiadal snamietkami
ucastnika konania, pri¢om spravny organ neposkytuje dostato¢né odévodnenie ani pri d’alSich
zisteniach. Taktiez napéda tcastnik konania skutocnost, Ze spravny orgén neuviedol ziadnu
pravnu Uvahu, akou sa riadil, ked” dospel k danym zadverom. Podobne spravny organ neodévodnil
d’alSie svoje rozhodnutia a pravne Gvahy, ¢im odnal G¢astnikovi konania jeho ustavné pravo na
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stidnu a inti pravnu ochranu. Uéastnik konania taktieZ napada vysku mu uloZenej pokuty, ktora je
pre Gcastnika konania neprimeranie vysoka. Ucastnik konania ma za to, Ze spravny organ pri
uloZeni pokuty neprihliadol na vietky osobité skutoénosti daného pripadu. Ucastnik konania
uvadza negativny dopad na podnikatel'ské prostredie a na postavenie ucastnika konania na trhu.
V pripade, ak by odvolaci organ dosiel k zéveru, ze prvostupniovy spravny organ rozhodol
v sulade so zakonom, ucastnik konania Ziada o zniZenie uloZenej pokuty. Zaverom ucastnik
konania navrhuje zmenu, resp. zruSenie predmetného rozhodnutia prvostupnového spravneho
organu, pripadne o zruSenie a vratenie veci na nové prejednanie a rozhodnutie.

K tomu odvolaci orgdn uvadza, ze Ustredny in$pektorat SOI so sidlom v Bratislave ako
prislusny spravny organ preskimal podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu
a dospel k zaveru, ze protipravny skutkovy stav bol zo strany SOI spolahlivo preukazany.
Z podkladov k rozhodnutiu jasne vyplyva, Ze Gcastnik konania porusil povinnosti, ulozené mu
zékonom o ochrane spotrebitela.

V zmysle § 1 ods. 2 zdkona o ochrane spotrebitel'a ,,Tento zakon sa vztahuje na predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb, ak k plneniu dochddza na vuzemi Slovenskej republiky alebo ak
plnenie suvisi s podnikanim na vuzemi Slovenskej republiky. *

V zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitela ,predavajucim osoba, ktorda pri
uzatvdrani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti
alebo povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet,

V zmysle § 4 ods. 1 zékona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnatorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zadkonov ,,Slovenska obchodna inspekcia
kontroluje vnutorny trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.“, pricom medzi osobitné
predpisy je vyslovne zaradeny zdkon o vlastnictve bytov, SOI teda kontroluje dodrziavanie
povinnosti spravcu domu ustanovenych v zdkone o vlastnictve bytov.

Podrla § 52 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zékonnika ,, Spotrebitelskou zmluvou je kazda
zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel’ so spotrebitelom. *

Podla § 4 ods. 1 pism. h) o ochrane spotrebitel’a ,,Predavajuci je povinny zabezpecit' predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouczitie,

Podl'a § 8b ods. 2 pism. h) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (a¢inného v
Case spachania skutku): ,,Pri sprave domu je spravca povinny vypracuvat rocny plan oprav,
ktory zohladni najmd opotrebenie materialu a stav spolocnych casti domu a spolocnych
zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalenddrny
rok. “

Podl'a § 8b ods. 3 veta druha zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (i¢inného v
Case spachania skutku): ,,Sprdvca je povinny riadit sa rozhodnutim nadpolovicnej vicsiny
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela. *

Spravcom domu je pravnickd alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete
podnikania alebo v predmete ¢innosti spravu a drzbu bytového fondu. Spravca zodpoveda za
vsetky Skody, ktoré vzniknu, ak si dosledne neplni svoje povinnosti.

Odvolaci spravny orgéan uvadza, ze je nesporné, Zze Zmluva o vykone spravy a zmluvny vzt'ah
medzi spravcom bytov a nebytovych priestorov ako poskytovatel'om sluzby a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov ako spotrebitelmi, je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto stvislosti teda
vznikaju G€astnikovi konania ako poskytovatel'ovi uvedenej sluzby povinnosti vyplyvajuce z § 4
ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela, teda poskytovat sluzby spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne a bezpecné pouzitie. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie
poskytnutie sluzieb v stlade so zmluvnymi podmienkami a v stlade so zdkonnymi
podmienkami. Odvolaci spravny orgdn zaroven dodava, Ze zakon o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov nesporne obsahuje upravu pravnych vztahov, ktorych ucastnikom je
spotrebitel. Zakon v uvedenych ustanoveniach, ale aj v dalSich, presne a striktne urcuje
povinnosti spravcu. Ucastnik konania ako poskytovatel sluzby nesplnil vo vztahu
k spotrebitelom (vlastnikom bytov a nebytovych priestorov) svoju zakonni povinnost, ¢im
doslo k poruseniu prav spotrebitelov podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a —
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne abezpecné pouzitie
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Vv spojeni s § 8b ods. 2 pism. h) a § 8b ods. 3 veta druha zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.

K podanému odvolaniu tcastnika konania d’alej odvolaci orgdn uvadza, ze v rozpore
s tvrdenim ucastnika konania sa prvostupnovy spravny organ vyjadril k ust. § 8b ods. 2 pism. h)
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov aj v odovodneni na strane ¢. 6 svojho
rozhodnutia, ato rovnako ako aj vo vyroku svojho rozhodnutia. V ¢asti poruSenia povinnosti
porusenie predmetného ustanovenia sthlasi s odovodnenim prvostupiiového spravneho organu,
nakol’ko uvedena skuto¢nost’ vyplyva priamo zo zdkonného ustanovenia. Podla § 8b ods. 2
pism. h) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov totiz plati ,,Pri sprave domu je
spravca povinny vypracuvat ro¢ny plan oprav, ktory zohladni najmd opotrebenie materialu a
stav spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu
prevadzky udrzby a oprav domu na kalenddarny rok. “ Uvedené ustanovenie sa totiz nezmienuje
0 ,..oprav domu na kalendarne roky“. Umysel zékonodarcu je jednoznadny, nakolko aj
v dovodovej sprave k zakonu ¢&. 268/2007 Z. z., ktorym sa menil a dopliial zakon Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, ktory novelizoval ust. § 8b ods. 2 pism. h), zakonodarca explicitne
uviedol, ze ,, Navrhované znenie uklada spravcovi povinnost' kaZdorocne vypracovat plan oprav
domu, ktory redlne zhodnoti opotrebovanie domu a navrhne potrebné opravy. Na zdklade
takéhoto planu musi spravca navrhnut' aj redalnu vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav,
pricom vySku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na kazdy rok si musia odsuhlasit viastnici
bytov.“ Odvolaci organ zuvedeného dovodu nemohol prihliadnut na namietku ucastnika
konania ako na relevantnu.

K Casti odvolania ucastnika konania tykajicej sa rekonstrukcie schodiska odvolaci organ
uvadza, Ze nemoéze brat do uvahy argumenty ucastnika konania ,,0 vynalozeni odbornej
starostlivosti a maximalneho usilia smerujiceho k odstraneniu nebezpecenstva vzniku $kody na
majetku, alebo na zdravi vlastnikov bytov, nakol'ko stav schodiska bol v tak havarijnom stave, ze
si takyto bezodkladny postup vyzadoval®, nakol'ko z predlozené¢ho spisového materialu (konk.
list ¢. 278, ¢. 280 a¢. 298) je pre odvolaci organ jednoznaéné zistenie, ze ucastnik konania
disponoval informéciou o nevyhovujicom technickom stave schodiska, ked” v Liste
spotrebitelov zaslanom ucastnikovi konania zo dna 06.11.2014 spotrebitelia uviedli: ,, Musime
vSak konstatovat, Ze oprava poskodenych dlazdic na hlavnom schodisti vchod ¢.7 nebola do
dnesného dna zhotovitelom odstranend a schodiste je v havarijnom stave.“ Z uvedeného je
evidentné, Ze ucastnik konania disponoval informéciou o nevyhovujicom technickom stave
schodiska minimalne od novembra roku 2014, a z toho dévodu nie je legitimna obrana tcastnika
konania, ktorou sa snazil zdovodnit’ svoje protipravne konanie. Uastnik konania mal dostato¢ny
casovy priestor na zrealizovanie vhodného, a najma so zakonom suladného postupu. Na zaklade
uvedenych skuto¢nosti odvolaci organ nemohol uznat’ za dovodnu ani tito namietku ucastnika
konania a v plnej miere sthlasi s argumentaciou prvostupiiového spravneho organu v tejto Casti
odovodnenia svojho rozhodnutia. Odvolaci organ dopiia, Ze v pripade realneho havarijného
stavu schodiska mohol vyuzit' iné institaty a zakony, napr. stavebny zakon, poziadat o do¢asné
uzavretie zadného vstupu, alebo vyuZit’ iné pravne dostupné prostriedky, av§ak v danom pripade
nesie plni zodpovednost' za zmluvné dojednanie rekonstrukcie schodiska vo vchode €. 7 bez
rozhodnutia nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere
dodavatel’a, tak ako to vo svojom rozhodnuti spravne uviedol aj prvostupiiovy spravny organ.

K druhej Casti poruSenia ust. § 8b ods. 3 veta druha zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov — objednanie firmy na vykonavanie upratovacich prac bez tucasti vlastnikov bytov
a bez rozhodnutia nadpolovicnej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov odvolaci
organ uvadza, Ze aj v tomto pripade ucastnik konania porusil platné pravne predpisy. V prvom
rade odvolaci organ reaguje na argument ucastnika konania, ato, Ze , fak § 14 zdkona o
vlastnictve bytov explicitne neupravuje rozhodovanie o upratovacich sluzbach a toto vyslovne
nezveruje do kompetencie viastnikov bytov. Z uvedeného vyplyva, ze takéto rozhodovanie mohli
Vykonat aj zastupcovia vlastnikov.
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Podl'a § 14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov plati: ,, Viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome mad pravo a povinnost zucastiovat' sa na sprave domu a na schodzi
viastnikov_hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vsetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy
domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku. ... "

V Zmluve 0 poskytovani upratovacich a Cistiacich prdac a sluzieb zo dia 01.03.2016, v ¢l. L. je
uvedené nasl.: ,, Predmetom zmluvy je vykonavanie upratovacich prdc ... Vspoloénych
priestoroch bytového domu, adresa... " .

Na zdklade uvedeného je jednoznacne preukdzané, Ze na uvedenu sluzbu sa vztahuji
podmienky ustanovené v § 14 zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, ¢im
rozhodovanie o tejto otazke zveril zakon do kompetencie vlastnikov bytov anebytovych
priestorov. Dalej z uvedeného vyplyva, e téastnik konania nepreukazal zastupenie vlastnikov
bytov podl'a ust. § 14 ods. 6, z toho dovodu vlastnici v Ziadnom pripade nemohli byt’ zastupeni
zastupcami vlastnikov, priCom rozhodnutie o vybere dodavatel'a nevzniklo na schodzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Ugastnik konania porusil povinnost’ podl'a § 8b ods. 3 veta druha
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré znie: ,, Spravca je povinny riadit sa
rozhodnutim nadpolovicnej vdcsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere
dodavatel’a.“ Odvolaci orgén pre ucastnika konania uz len na zdver dodava, Ze pre hlasovanie
podl'a ustanovenia § 8b ods. 3 veta druha zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov od
ucinnosti zakona ¢. 70/2010 Z. z. uz nie je vylucené vyuzitie zjednodusené¢ho hlasovania podla
§ 14 ods. 3 druhd veta, a preto pre prijatie platného a so zdkonom suladného rozhodnutia
vlastnikov v dome by postac¢ovalo aj rozhodnutie nadpolovi¢nou vicSinou vlastnikov pritomnych
na schddzi. Spravca bol aj v tejto Casti nositelom objektivnej povinnosti, pricom ju evidentne
porusil.

K aplikacii ustanovenia § 8b ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z. z., odvolaci spravny organ uvadza,
Ze ustanovenie § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov v sebe subsumuje povinnosti dve, a to nie
len najvyhodnejSie podmienky ale aj suhlas nadpoloviénej vicSiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov o vybere dodavatela. Vzhladom na uvedené preto nestacilo len
uskuto¢nit’ uspe$ny vyber dodavatela (tj. dojednat’ najvyhodnejSie podmienky), ale bolo
potrebné tiez vyber dodavatel'a odsthlasit’ vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Vzhl'adom k tomu, Ze poruSenia ustanoveni § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10 boli vypustené
a ucastnik konania nie je za tieto sankcionovany, odvolaci spravny organ sa preto nezaoberal
namietkami ucastnika konania vo vztahu k tymto poruSeniam.

Odvolaci spravny orgdn uvadza, ze ucastnik konania zodpoveda za zistené¢ nedostatky na
zaklade principu objektivnej zodpovednosti, t. j. bez ohladu na zavinenie (Umysel,
nedbanlivost’), pretoZe zavinenie nie je predpokladom vzniku zodpovednosti za tito kategoriu
administrativneho spravneho deliktu.

Odvolaci spravny organ uvadza, Ze uvedené spravne delikty patria medzi ohrozovacie
delikty, apreto nie je nevyhnutné, aby doslo k poruchovému nasledku; staci, ze takyto
protipravny nasledok realne hrozi, priom zakon neumoZnuje odvolaciemu spravnemu
prihliadnut’ na Ziadne subjektivne aspekty. Spravny orgén je toho nazoru, Ze ucastnik konania
ako spravca bytového domu a nebytovych priestorov pri vykone svojej Cinnosti je povinny
poznat' zdkon a zabezpecit' jeho dodrZiavanie. Z hladiska posudzovania miery zavinenia
odvolaci organ vzal do tivahy skuto€nost’, Ze ucastnik konania bol povinny dodrZiavat’ vSetky
zakonom stanovené podmienky, za ktorych dodrziavanie zodpovedal objektivne.

Co sa tyka vysky pokuty samotny zakon pritom neumoziuje pokutu odpustit, &i ako sankciu
pouzit’ napr. pokarhanie, upozornenie a pod. Podl'a &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky
¢. 460/1992 Zb. st Statne organy opravnené konat’ iba na zdklade Ustavy, v jej medziach a v
rozsahu a sposobom, ktory ustanovi zékon — v uvedenom pripade zékon o ochrane spotrebitela, z
coho vyplyva, Ze prvostupnovy organ bol povinny k ulozeniu pokuty pristapit’. Odvolaci spravny
organ vsak vypustil porusenia ustanoveni § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10 zakona o ochrane
spotrebitela a pristipil k znizeniu vySky uloZenej pokuty.
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Odvolaci organ k uvedenému zarovenl poznamenava, Zze po dokladnom preskiimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na zrusenie ulozenej sankcie.
Odvolaci organ vSak povazuje pokutu po jej zniZeni za primeranu a uloZzenu v ramci stanovenych
zékonnych kritérii. K vySke pokuty odvolaci orgdn zaroven uvadza, ze v pripade zisteného
porusenia zakona, je spravny organ povinny pristapit k uloZeniu sankcie. Charakter
protipravneho konania, rozsah zisteného porusenia povinnosti, ako aj mozné nasledky, spravny
organ naleZite zohl'adnil, ¢o sa odzrkadluje aj vo vyske uloZenej pokuty. Ugastnikovi konania
bola ulozena pokuta, Ktora v korelacii s maximalnou vyskou sankcie, ktorit moze spravny organ
ulozit’ za preukazané porusenie povinnosti (66 400 eur), sa pohybuje v spodnej hranici. Navyse,
ak ide o finan¢ny postih, nemoze byt neprimerane mierny vo vzt'ahu k zavaznosti protipravneho
konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu zlozku. Na to,
aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt stanovena tak, aby sa
sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zékonnych ustanoveni. Nakolko
porusenie vysSie uvedenej povinnosti bolo zo strany spravneho organu spolahlivo zistené,
spravny organ si splnil svoju zdkonnu povinnost' v zmysle ust. § 24 ods. 1 zadkona o ochrane
spotrebitel’a a ti¢astnikovi konania ulozil pokutu v zakonom stanovenom rozsahu do 66 400
EUR. Ulozenu sankciu povazuje odvolaci spravny organ za primerand, pricom pokuta v danej
vyske zaroveii spiiia nielen represivno-vychovnu, ale aj preventivnu funkciu. Vzhladom na
uvedené skutocnosti, S prihliadnutim na kritérid pre urCenie vysky postihu, povazuje odvolaci
organ vzhl'adom na charakter zisteného poruSenia zakona vysku zmenenej pokuty za primerant
zistenym nedostatkom. Predmetna sankcia je ulozena v spodnej Casti zakonnej sadzby, priCom
spravny orgdn je opravneny posudit’ opodstatnenost vySky uloZenej pokuty v kazdom
individudlnom pripade. Vyska ulozenej sankcie pritom nepredstavuje vyznamny odklon od
rozhodovacej praxe spravneho orgdnu. BlizSie zdovodnenie vySky uloZenej pokuty poskytol
odvolaci organ v d’alSej Casti tohto rozhodnutia.

Na ziklade vSetkych uvedenych skuto€nosti odvolaci organ poklada skutkovy stav
za spolahlivo zisteny ajeho protipravnost za nepochybne preukazanu, ateda nezistil
v odvolacom konani dovod na zrusenie napadnutého rozhodnutia. Vysku ulozenej pokuty
odvolaci organ pokladd za primeranu zistenému skutkovému stavu.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitela, ulozi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla § 9a
alebo § 26 za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu az do vysky 66 400 eur,
za opakované porusenie pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6
neustanovuje inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovan¢ho zdkona ,,pri urceni vysky pokuty sa prihliada
Najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost' porusenia povinnosti, spésob a nasledky
poruSenia povinnosti . Podl'a § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a ,, ak ide o menej zavazné
porusenie povinnosti podla odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5, organ dozoru moze
pred rozhodnutim o uloZzeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania
aVurcenej lehote vykonal opatrenia na ndpravu ndsledkov protipravneho konania. Vo vyzve
organ dozoru oznami ndasledky 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 predchddzajucej vety, organ dozoru
nevyda rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania a nevykona
opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve v urcenej lehote,
organ dozoru rozhodne o ulozZeni pokuty podla odseku 1.

Odvolaci organ pri urceni vysSky pokuty vychddzal z vlastnych zisteni a uvdzenia spravneho
organu aplikujuceho zékon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej uvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy vich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Zze
porusenie povinnosti zo strany ucastnika konania ako predavajiceho, bolo spolahlivo
preukazané. Odvolaci organ zastava nazor, Ze vzhl'adom na charakter zisteného porusenia, nejde
0 menej zavazné poruSenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane
spotrebitela, tzn. z uvedeného dovodu bol spravny organ povinny pristipit’ k ulozeniu postihu.
Odvolaci organ dodava, ze vyuzitie uvedeného institutu ma fakultativny charakter.
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Pri urceni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na poruSenie povinnosti ustanovenej
v § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a v kontexte s vys$Sie uvedenymi kritériami pre
uréenie vysky pokuty. Uastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného
zékona tym, ze nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie.

Nerespektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytového domu v zmysle ustanoveni
§ 8b ods. 2 pism. h) a § 8b ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neboli
poskytnuté sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, nakol’ko predmetnou upravou
je sledovana najmi ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava
spotrebitel'a na riadny vykon spravy, ktoré vlastnici opodstatnene ocakavaju, a za ktorej vykon
zaroven uhradzaji mesacné platby. Spravny orgén zohladnil pri urcovani vySky pokuty
skutoCnost’, ze ucastnik konania je ztitulu vykonu jeho Cinnosti povinny zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie ako aj zachovavat
a dodrziavat’ pozadovanu uroven odbornej starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuju vo
vzt'ahu k Gc¢astnikovi konania ako slabsia strana a su neraz vystavovani svojvoli predavajiceho
resp. poskytovatela sluzby. Vykonanymi kontrolami bolo preukazané, ze tucastnik konania
neposkytol sluzby spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie ked” nenavrhol vySku tvorby
fondu prevadzky udrzby a oprav na kalendarny rok 2015, pri¢om timyslom zakonodarcu je, aby
kontrola opotrebenia a funkénosti spolo¢nych ¢asti domu a zariadeni, zhodnotenie ich stavu, ako
aj planovanie oprav astym suvisiaceho zabezpefenia ich finanéného krytia prebiehala
kazdoroc¢ne tak, aby sa predislo takému stavu tychto spolocnych casti a zariadeni bytového
domu, ktory by bol sposobily potencidlne ohrozit' Zivot, zdravie, resp. majetkové hodnoty
obyvatel'ov bytového domu. Rovnako tiez sa ucastnik konania ako spravca neriadil rozhodnutim
nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vybere doddvatel'a
pri obstarani sluzieb rekons$trukcia schodiska a pri obstarani upratovacich prac, ¢im bolo
spotrebitelom upreté ich pravo rozhodovat’ o pouziti financnych prostriedkov, ktoré su
prostriedkami ziskanymi od vlastnikov a 0ich pouziti, teda tieZ o vybere dodavatela, mali
spolurozhodovat’ najmid samotni vlastnici ato prave zakonom predpokladanou formou —
rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pricom
bolo povinnost'ou uc¢astnika konania riadit’ sa takymto rozhodnutim. Nie nepodstatnou je tiez
skuto€nost, Ze plnenie povinnosti spravcu ma dolezity vyznam najméa vo vztahu k hospodareniu
s majetkom vlastnikov bytov v stulade s odbornou starostlivostou, teda v medziach zikonnej
upravy a V sulade s podmienkami dohodnutymi v zmluve o vykone spravy.

UloZena pokuta je vo vztahu k poruSeniu zakonnych povinnosti ucastnika konania a
Z hl'adiska moZznych nasledkov viac ako primerana. Z hl'adiska miery zavinenia odvolaci organ
prihliadol aj na skuto¢nost, Ze ucastnik konania ako predavajici v zmysle zakona o ochrane
spotrebitel’a, nesie objektivnu zodpovednost za dodrzanie vSetkych zdkonom stanovenych
podmienok poskytovania sluzieb bez ohl'adu na okolnosti, ktoré spdsobili ich poruSenie. Spravny
organ ma za to, Ze pokuta uloZend na dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby je vzhl'adom na
jej represivno-vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze
a hladiskd, pokutou primeranou a zaroveil pokutou zodpovedajucou zistenému protipravnemu
stavu a charakteru porusenia zékona.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci na
zéklade ¢oho podla § 59 ods. 2 spravneho poriadku bolo 1. stupiiové rozhodnutie zmenené tak,
ako je to uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je konecné a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia ulozenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahan¢ v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatel'né sudom.



