Slovenska obchodna inSpekcia

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

Cislo: SK/0066/99/2023 Dna: 10.09.2024

Podl’a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona ¢. 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 — Bytex Slovensko, s.r.o., sidlo: Carskeho 7,
040 01 Kosice, ICO: 36 171 778, pravne zastipeny: ....kontrola za¢ata diia 07.03.2022 v sidle
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj, Vratna 3,
Kosice a ukoncena dna 23.09.2022 v sidle G€astnika konania, zamerana na preSetrenie podnetu
spotrebitela, evidovaného spravnym organom pod ¢. 999/2021, proti rozhodnutiu InSpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Kosiciach pre Kosicky kraj, ¢. P/0181/08/22 zo dna
02.03.2023, ktorym bola podla § 24 ods. 1 zédkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a
a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov v zneni u¢innom v ¢ase poruSenia povinnosti ulozena peiazna pokuta vo vyske 500,-
EUR, slovom: pit’sto eur, pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov v zneni G¢innom v €ase porusenia povinnosti v nadvéznosti na § 8b ods. 2
zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni U¢innom
od 01.02.2020, podl'a § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol:

napadnuté rozhodnutie m e n i tak, ze:

Gcastnikovi konania: Bytex Slovensko, s.r.o., sidlo: Carskeho 7, 040 01 Kosice, ICO:
36 171 778, pravne zastipeny: HUSAR AND PARTNERS S.R.O., sidlo: Vojenska 14,
040 01 Kosice - mestska East’ Staré Mesto, ICO: 53 519 141, kontrola zacata diia 07.03.2022
v sidle InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj,
Vratna 3, KoSice a ukon€ena dia 23.09.2022 v sidle ucastnika konania, zamerana na preSetrenie
podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢. 999/2021,

pre porusenie povinnosti predavajiceho podPla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni u¢innom v Case porusenia povinnosti,
v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, v nadvédznosti na § 8b ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni t¢innom od 01.02.2020, v zmysle ktorého pri obstaravani
sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’
v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom je povinny riadit’ sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skasok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny
vykonavat' pri sprave domu, ked ucastnik konania ako spréavca bytového domu na ulici
Juhoslovanska 2502/5, Kosice na zdklade zmluvy o vykone spravy ¢. 01/2020/08 zo dna
27.07.2020, (ktora nadobudla uc¢innost’ dna 01.08.2020), sa neriadil rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere doddvatela Compact, s.r.o., sidlo: Mauerova
759/20, 040 22 Kosice, ICO: 36 711 420 v pripade dodania tovaru a poskytnutia sluzby diia
04.05.2021 — kamera Dahua HDCV LED 3,6 mm v pocte 1 ks a 78,- EUR s DPH, kamera Dahua
HDCVI 2 Mpx exteriér obj. 2,8 mm, IR 50 v pocte 1 ks &4 58,80 EUR s DPH, podlozka
pre kameru Dahua HDB(W) v pocte 2 ks 4 13,- EUR/ks - spolu 31,20 EUR s DPH, prevodnik



videosignalu par v pocte 2 parov 4 9,50 EUR/par — spolu 22,80 EUR s DPH, kabel4z data
a napajanie 60 m a 0,78 EUR/m — spolu 56,16 EUR s DPH, instala¢na lista 12 m 4 1,20 EUR/m
— spolu 17.28 EUR s DPH, pomocny instalaény material 1 x a 18,- EUR s DPH, pokladka list
a kabelaze 60 m 4 0,85 EUR/m —spolu 61,20 EUR s DPH, nastavenie kamier, zaSkolenie obsluhy
2x 4 65,- EUR/1x — spolu 156,- EUR s DPH, a to v celkovej vySke 499,44 EUR s DPH (faktura
¢. 2120143 zo dna 18.05.2021) na zaklade objednavky/pracovného prikazu 2021043205
ucastnika konania zo dna 09.04.2021 a v pripade dodania tovaru a poskytnutia sluzby dna
17.05.2021 — kamera Dahua HDCV LED 3,6 mm v pocte 2 ks 4 65,- EUR/ks — spolu 156,- EUR
s DPH, kamera Dahua HDCVI 2 Mpx exteriér obj. 2,8 mm, IR 50 v pocte 1 ks a 58,80 EUR
s DPH, podlozka pre kameru Dahua HDB(W) v pocte 3 ks a 13,- EUR/ks — spolu 46,80 EUR
s DPH, nastavenie kamier, zaskolenie obsluhy 3x 4 65,- EUR/1x — spolu 234,- EUR s DPH, a to
v celkovej vySke 495,60 EUR s DPH (faktira ¢. 2120144 zo dna 18.05.2021) na zaklade
objednavky/pracovného prikazu 2021043230 ucastnika konania zo dna 22.04.2021; celkova
hodnota dodanych tovarov a poskytnutych sluzieb na zaklade objednavky/pracovného prikazu
2021043205 tucastnika konania zo dna 09.04.2021 a objednavky/pracovného prikazu
2021043230 ucastnika konania zo dia 22.04.2021 predstavuje sumu 995,04 EUR, pricom
ucastnik konania nepreukdzal, Ze sa pri vybere doddvatel'a dodanych tovarov a poskytnutych
sluzieb riadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome;

uklada

podl'a § 24 ods. 1 vyssie cit. zdkona o ochrane spotrebitel’a pefiaznu pokutu vo vySke 400,- EUR,
slovom: Styristo eur. UloZenu pokutu je Gi€astnik konania povinny uhradit’ do 30 dni odo dila
doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na tGhradu na G&et: Statna pokladnica, ¢. G.: SK57 8180
0000 0070 0006 5068, VS: 01810822.

Odovodnenie:

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d’alej len ,,SOI”) so sidlom v KoSiciach
pre Kosicky kraj rozhodnutim uloZil G¢astnikovi konania — Bytex Slovensko, s.r.0. — pefiaznt
pokutu vo vySke 500,- EUR, pre poruSenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
¢. 250/2007 Z. z. oochrane spotrebitela a o zmene zékona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni i¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti (d’alej len ,,zakon o ochrane spotrebitela ‘) v nadvédznosti na § 8b ods. 2 zékona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom od 01.02.2020
(d’alej len ,,zdkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov ).

InSpektormi SOI bolo pri vykone kontroly zacatej diia 07.03.2022 v sidle InSpektoratu SOI
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Vratna 3, KoSice a ukoncenej dia 23.09.2022 v sidle
ucastnika konania, zameranej na preSetrenie spotrebitel'ského podnetu ¢. 999/2021 zistené
porusenie povinnosti U€astnika konania ako spravcu bytového domu na ul. ... zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, v nadvdznosti na § 8b
ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri obstardvani
sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’
v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, priCom je povinny riadit’ sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome o vybere dodavatel'a, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny
vykonavat pri sprave domu, ked’ v bytovom dome Juhoslovanska 5 v KoSiciach boli v priebehu
roka 2021 obchodnou spolo¢nostou Compact, s.r.o., sidlo: Maurerova 759/20, 040 22 Kosice,
ICO: 36 711 420, na zaklade objednavky ucastnika konania ako spravcu dodané sluzby a tovary
spojené s inStaldciou novych bezpecnostnych kamier (datum dodania sluzby — 04.05.2021 - 2 ks




kamier, 2 ks podlozka pre kameru, kabelaz, prevodnik, insStalacna lista, inStalacny material,
pokladka, nastavenie kamier, zaskolenie obsluhy, vyuctovanej faktarou ¢. 2120143 zo dna
18.05.2021 na sumu 499,44 €, na zaklade objednavky ¢. 2021043205 vystavenej spravcom dia
09.04.2021; datum dodania sluzby - 17.05.2021 - 3 ks kamier, podlozka, nastavenie kamier,
zaskolenie obsluhy, vyactovanej faktirou ¢. 2120144 zo dina 18.05.2021 v sume 495,60 €,
na zaklade objednavky €. 2021043230 vystavenej spravcom dna 22.04.2021; datum dodania
sluzby — 01.06.2021 - videorekordér, zdroj - vytuctovanej faktirou ¢. 2120187 zo dna 07.06.2021
na sumu 493,56 €; datum dodania sluzby — 02.07.2021 - Kamera Dahua HDCVI 2 exteriér,
pridavny limec vodotesny pre kamery Dahua, nastavenie kamier a zaskolenie obsluhy, kablova
trasa, ..., vyuctovanej faktirou ¢. 2120218 zo dna 02.07.2021 v sume 481,09 €; ddtum dodania
sluzby - 06.08.2021 - zalozny zdroj, inStalacia UPS), vyuctovanej faktarou ¢. 2120291 zo dia
18.08.2021 v sume 125,82 €, v celkovej hodnote 2 095,51 €, pricom ucastnik konania ako
spravca nepreukazal, ze sa pri vybere dodavatel'a na poskytovanie vyssie uvedenych sluzieb
a tovarov riadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal tcastnik konania v zakonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podla § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci organ preskuma napadnuté rozhodnutie
v celom rozsahu; ak je to nevyhnutné, 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. “

Odvolaci organ preskumal napadnuté rozhodnutie InSpektoratu SOI so sidlom v KoSiciach
pre Kosicky kraj, ¢. P/0181/08/22 zo dia 02.03.2023, ako aj konanie, ktoré predchadzalo jeho
vydaniu, pri¢om zistil dovod na jeho zmenu. Odvolaci orgdn pristipil k zaZeniu skutkového
stavu uvedené¢ho vo vyroku prvostupniového spravneho organu, ako aj v jeho oddvodneni
z dovodu, ze podla nazoru odvolacieho organu v pripade dodania tovaru a poskytnutia sluzieb
dodavatel'om Compact, s.r.o., sidlo: Mauerova 759/20, 040 22 KoSice, ICO: 36 711 420 - datum
dodania 01.06.2021 (videorekordér, zdroj) vyuctovanej faktarou €. 2120187 zo diia 07.06.2021
v sume 493,56 €; datum dodania 02.07.2021 (kamera Dahua HDCVI 2 exteriér, pridavny limec
vodotesny pre kamery Dahua, nastavenie kamier a zaSkolenie obsluhy, kablova trasa, ...)
vyuctovane] faktirou ¢ 2120218 zo dna 02.07.2021 v sume 481,09 €; datum dodania
06.08.2021 (zaloZny zdroj, instalacia UPS) vytctovanej faktirou ¢. 2120291 zo dia 18.08.2021
v sume 125,82 €, nebol skutkovy stav dostatocne zisteny, nakol’ko prvostupiiovy spravny organ
vychadzal iba zo samotnej existencie faktur ¢. 2120187 zo dna 07.06.2021 v sume 493,56 €;
¢. 2120218 zo dna 02.07.2021 v sume 481,09 € a ¢. 2120291 zo dna 18.08.2021 v sume
125,82 €, vystavenych dodavatelom Compact, s.r.o., sidlo: Mauerova 759/20, 040 22 Kosice,
ICO: 36 711 420, v ktorych ako objednavatel’ bol uvedeny ucastnik konania, pri¢om nebolo
dostatocne preukédzané, ze uvedené tovary a sluzby objednal i¢astnik konania. Spravny organ
prvého stupiia vo svojom rozhodnuti tato skuto€nost’ Ziadnym spésobom neoddvodnil a sucasne
sa vo svojom rozhodnuti nevyjadril k tvrdeniu Uc¢astnika konania, uvedenému v jeho vyjadreni
k ozndmeniu o zacati spravneho konania zo dna 09.01.2023, dorucené¢ho prvostupniovému
spravnemu organu dia 12.01.2023 prostrednictvom pravneho zastupcu ucastnika konania,
v ktorom namietal, Ze opravy a udrzba, ktoré boli vykonané v priebehu roka 2021 boli objednané
na zaklade ziadosti zastupcu vlastnikov (nie spravcu) v rdmci schvaleného rozsahu opradvnenia
nakladania s finanénymi prostriedkami fondu oprav, niektoré bez vedomia spravcu. Nakol'ko
uvedenou zmenou rozhodnutia doslo v predmetnom pripade k zGzeniu rozsahu protipravneho
konania, ktorym bol poruseny zakon o ochrane spotrebitel'a v nadvadznosti na zékon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, odvolaci organ pristupil aj k primeranej zmene vysky postihu,
a to tak ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Stcasne odvolaci spravny organ blizsie Specifikoval jednotlivé tovary a sluzby spolu s ich
mnozstvom a cenou, ktoré boli dodané dodavatel'om - obchodnou spolo¢nostou Compact, s.r.0.,




sidlo: Maurerova 759/20, 040 22 Kosgice, ICO: 36 711420 dina 04.05.2021 na zaklade
objednavky/pracovného prikazu 2021043205 ucastnika konania zo dna 09.04.2021 a dna
17.05.2021 na zaklade objednavky/pracovného prikazu 2021043230 ucastnika konania zo dna
22.04.2021.

Odvolaci organ zéaroven uvadza, Ze vykonané¢ zmeny nezakladaju doévod na zbavenie sa
zodpovednosti t€astnika konania za poruSenie zdkona a nemaji vplyv na spol'ahlivo zisteny
skutkovy stav. Dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci organ nezistil.

Povinnost'ou ucastnika konania bolo zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie; ¢o ucastnik konania porusil.

Za zistené nedostatky, ako predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitela,
v plnom rozsahu zodpoveda ucastnik konania.

V odvolani ucastnik konania neuviedol ziadne nové skutocnosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.

Ugastnik konania prostrednictvom svojho pravneho zastupcu v podanom odvolani uviedol,
ze ide o zjavne nespravne a nezakonné rozhodnutie vzhl'adom na skutoc¢nost, ze prvostupiiovy
spravny organ svoje rozhodnutie v principe odovodnil tym, Ze: a) na zrealizovanie oprav
avymeny kamerovych syst¢émov v bytovom dome nemohol postacovat’ suhlas zastupcu
vlastnikov bytov, pretoze iSlo o komplexni obnovu, resp. investiciu ucelovo viazani na opravu
a vymenu kamerového systému v bytovom dome a celkovd vySka presahuje finanény limit
dojednany pre zastupcu vlastnikov bytov v zmluve o vykone spravy (500,- €), b) prace boli
zrealizované skor ako bola ich realizécia (preplatenie faktur) odsthlasené vlastnikmi bytov
v bytovom dome. Podla vyjadrenia ucastnika konania oba nosné dévody uvadzané
prvostuptiovym spravnym orgdnom nie su dovodné a postdenie vychadza z nespravneho
vyhodnotenia skutkovej a pravnej situacie. V prvom rade povazuje ucastnik konania za potrebné
uviest’, ze ucastnik konania realizoval iba 2 objednavky, a to na zaklade pokynu zastupcu
vlastnikov bytov. Prva bola objednavka ¢. 2021043205 zo dna 09.04.2021, ktorou spravca
bytového domu objednal montaz dvoch novych interiérovych kamier do spolo¢nej miestnosti -
kocikarne v bytovom dome na ul. ... . Tato objednavka suvisela s tym, ze vlastnici vypratali
spolo¢nt miestnost’, ktord bola v minulosti prenajatd, a tym si zriadili tzv. druht kocikaren.
Spravca na zaklade poZiadavky a finan¢ného limitu zastupcu vlastnikov, objednal v dobrej viere
s umyslom zabezpecit' ochranu majetku vlastnikov (bicykle, kociare) montaZz dvoch kamier
do novovzniknutej koc¢ikarne. Rovnaky rozsah zabezpecenia majetku je aj v prvej tzv. kocikarni,
ktory bol schvéleny v minulosti. V ¢ase vystavenia prvej objednavky spravca bytového domu
nemohol vediet, Ze budt uskutocnené d’alSie vykony na kamerovom systéme, takze zastupca
mal plnu kompetenciu v zmysle zmluvy o vykone spravy poziadat’ o realizacie prace v tejto
hodnote. Druhu objednavku €. 2021043230 zo dia 22.04.2021 spravca bytového domu vystavil
takisto na zaklade poZziadavky a finan¢ného limitu zastupcu vlastnikov na vymenu troch
nefunkénych bezpecnostnych kamier. V tomto pripade iSlo o opravu existujuceho kamerového
systému v Case, ked’ spravca bytového domu nemohol vediet, Ze zastupca vlastnikov bude
samostatne objedndvat’ bez vedomia spravcu d’alSie prace. Obe objednavky sa sice tykaju
kamerového systému, avSak prva sa tykala osadenia novych kamier ktoré dovtedy v bytovom
dome neboli a druha vymeny uZ existujtcich bezpe¢nostnych kamier. Uéastnik konania ma preto
za to, Ze sa nejednd o komplexni obnovu kamerového systému, ale o dve samostatné
objednavky, ktoré spolu suvisia iba zdanlivo. Naviac tak ako ucastnik konania uviedol uz vyssie
v podanom odvolani, spravca predsa v ase prvej objednavky nevedel a nemohol vediet’, Ze pride
nejaka d’alSia objednévka ohl'adom kamerového systému v bytovom dome. Zvysné 3 vykony
boli objednané zastupcom vlastnikov bez vedomia spravcu bytového domu, ¢o takisto vyvracia
posudenie spravneho organu, ze i§lo o uceleny komplex prac suvisiacich s doplnenim a vymenou
kamerového systému v dome. V pripade, ak by vlastnici neschvalili vykony zrealizované
na kamerovom systéme, spravca by logicky a pravne mohol zodpovedat maximalne iba



za vykony, ktoré objednal. Ked’ sa spravca bytového domu dozvedel o d’alSich objednévkach
zastupcu vlastnikov, odmietol ich preplatenie az do doby, kym ich preplatenie a umiestnenie
kamier odsuhlasili vlastnici bytov v bytovom dome. Nasledne z iniciativy spravcu boli vSetky
prace schvalené vlastnikmi bytov v bytovom dome pisomnym hlasovanim vlastnikov bytov,
ktoré sa konalo dna 05.10.2021. AZ po tomto schvaleni spravca zrealizoval uhradu vykonov,
ktoré objednal a aj tych, ktoré nikdy neobjednal. VzhI'adom na uvedené ucastnik konania zastava
nazor, ze prvé dve objednavky spravca bytového domu zrealizoval zékonne na zaklade ziadosti
zastupcu vlastnikov bytov v bytovom dome, ktory ma v zmysle zmluvy o vykone spravy (pozri
¢l. 6 ) opravnenie pozadovat’ realizaciu prac v bytovom dome z prostriedkov fondu prevadzky
a udrzby bytového domu do vysky 500,- €. To, Ze vyska zrealizovanych tihrad bola blizka sume
500,- € na uvedenom konstatovani ni¢ nemeni. Nepresahovala hodnotu 500,- €, a preto na takyto
pokyn bol zastupca vlastnikov bytov opravneny a takito kompetenciu mu schvalili vlastnici
bytov bytového domu. Zaroven je podla vyjadrenia UcCastnika konania nespravne skutkové
zistenie a pravne posudenie zo strany spravneho organu prvého stupiia ohl'adom toho, Ze prace
boli zrealizované v rozpore s ust. § 8b ods. 2 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Utastnik konania opitovne zdéraziiuje, Ze posledné 3 vykony (prace) vobec neobjednéval
spravca bytového domu a o ich existencii a realizacii vobec nevedel. Je teda logicky zjavné, ze
ak spravca bytového domu prace neobjednaval, tak z jeho strany nemohlo dojst’ k poruSeniu
zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Naopak spravca bytového domu
po doruceni faktur za zrealizované prace tieto odmietol bez schvélenia vlastnikmi bytov
preplatit. Az po schvéleni ich thrady zo strany vlastnikov bytov v bytovom dome doslo k ich
uhrade. Za takejto situacie by naopak nereSpektovanie schvalenia uhrady tychto faktar bolo
v rozpore s ust. § 8b ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého
je spravca bytového domu povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov v bytovom dome.
Zakladnym principom zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je nepochybne to, aby
o pouziti fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu rozhodovali vlastnici bytov
v bytovom dome. K tomu aj redlne doslo, aj ked’ az dodatocne. Za uvedeny stav (dodato¢né
schvalovanie preplatenia prac) ale objektivne nemoze zodpovedat’ spravca bytového domu,
nakol’ko ten posledné tri vykony nikdy neobjedndval. Vo vztahu k prvym 2 objedndvkam
ucastnik konania poukazuje na to, Ze k nim dosSlo na zéklade poZiadavky zastupcu vlastnikov
bytov, ktory mal uvedent kompetenciu schvéalent v zmluve o vykone spravy. Pokial’ spravny
organ udava, Ze v pisomnom hlasovani neslo o schval'ovanie jednotlivych faktir samostatne, ale
o schvalenie preplatenia vSetkych faktir v celkovej vyske 2 095,51 €, ide sice o tvrdenie
pravdivé, ¢o ale ni¢ nemeni na tom, Ze k schvaleniu preplatenia vSetkych faktar doslo.
Hypotetické zamyslenie spravneho organu o tom, akym spdsobom by postupoval spravca, ak by
k schvaleniu preplatenia faktar nedoslo, je bezvyznamné. Z vysSie uvedeného je ale zrejmé, Ze
posledné 3 zrealizované prace by spravca nepreplatil, (inak by predsa logicky neinicioval
hlasovanie vlastnikov bytov). Vzhl'adom k uvedenému ma ucastnik konania za to, Ze z jeho
strany ako spravcu bytového domu nedoslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitela a ani k poruseniu § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Sucasne podotyka, Ze aj keby bol odvolaci spravny organ opacného nazoru, tak vySka uloZenej
pokuty je zjavne neprimerané a nemalo dojst’ k jej uloZeniu. Posledné tri prace spravca bytového
domu neobjednaval, v pripade prvej objednavky nemohol vediet, ze budi nasledovat’ d’alSie
a hodnota druhej objednavky bola nizsia ako vyska udelenej pokuty zo strany spravneho orgéanu.
V zmysle ust. § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a pri ureni vysky pokuty sa prihliada
najmi na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ poruSenia povinnosti, sposob a nasledky
porusSenia povinnosti. V zmysle ust. § 24 ods. 6 tohto zdkona, ak ide o menej zdvazné porusenie
povinnosti podla odseku 1, na zaklade postupu podla odseku 5, orgdn dozoru modze
pred rozhodnutim o uloZeni pokuty povinného vyzvat’, aby upustil od protipravneho konania
a v urcenej lehote vykonal opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve



organ dozoru ozndmi ndasledky protipravneho konania, ur¢i povinnému primerani lehotu
na vykon opatreni na ich napravu a pouci ho o nésledkoch v pripade ich nevykonania. Ak
povinny upusti od protipravneho konania a vykona opatrenia podl'a predchadzajicej vety, organ
dozoru nevydé rozhodnutie o ulozeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania
anevykona opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve
v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podl'a odseku 1. Spravca bytového
domu ma za to, Ze v rozhodnuti prvostupniového spravneho organu absentuje bliz§ie odovodnenie
ulozenej sankcie a dovody neaplikovania ust. § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a.
Zo vseobecného oddvodnenia, ze kontrolou zistené a tidajné preukazané poruSenie povinnosti
ustanovenych zdkonom nie je mozné povazovat’ za menej zavazné nie je mozne zistit’ a ustalit,
na zaklade akych tvah k takémuto zaveru prvostupniovy spravny organ dospel. Rozhodnutie tak
v tejto Casti vykazuje zjavné znaky arbitrarnosti. Spravca bytového domu predsa odmietol
preplatit’ faktary za zrealizované prace, kym nedojde k ich schvaleniu vlastnikmi bytov
v bytovom dome a uvedené prace ani neobjednédval. K realizacii ich thrady doslo az po ich
schvéleni formou pisomného hlasovania. Prvé dve objednavky boli zrealizované na zaklade
pokynu zastupcu vlastnikov bytov v sulade s uzavretou zmluvou o vykone spravy. Takéto
konanie spravcu bytového domu nemdze byt poruSenim zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a keby tomu tak aj nebodaj bolo, ide zjavne o menej zdvazné porusenie,
kedy je plne na mieste aplikdcia ust. § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a. Je teda zrejmé,
ze ak by aj spravca bytového domu porusil zadkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
(Co vsak ucastnik konania striktne odmieta), tak sdm eSte pred zacatim spravneho konania
vykonal opatrenia (nechal rozhodnut vlastnikov bytov o tom, ¢i sthlasia s preplatenim
zrealizovanych ¢innosti), teda bolo plne na mieste nevydavat’ rozhodnutie o ulozeni sankcie.
Naviac z odévodnenia rozhodnutia spravneho organu nemozno zistit, ako tento prihliadol
na charakter udajného protipravneho konania, zivaznost porusSenia povinnosti, spdsob
a nasledky ich porusenia. Iba strohé konstatovanie o uloZeni pokuty na dolnej hranici zdkonom
stanovenej sadzby nemodze osobitne vzh'adom na Specifické okolnosti prejednavaného pripadu
obstat’. Z uvedeného dovodu povazuje ucastnik konania vysSku udelenej sankcie za neprimerant
a nezdkonnu. Na zaver ucastnik konania podotyka, Ze prace boli vykonané v ¢ase pandémie,
kedy sa neodportcali zhromazdenia vacsieho poc¢tu obyvatel'ov v uzavretom priestore. Ked’ boli
opatrenia uvolnené, spravca bytového domu zrealizoval schddzu vlastnikov, na ktorej boli
pritomni vlastnici informovani o vykonoch, ktoré suviseli so zvySenim bezpecnosti a ochranou
majetku vlastnikov domu. V pisomnom hlasovani, aj ked" dodatoc¢ne, vyjadrilo suhlas
s preplatenim piatich faktar 69 % hlasov vlastnikov, o samo o sebe sved¢i o tom, Ze vlastnici
stihlasili s opravami a doplnenim kamerového systému, takZe nemoZze obstat’ tvrdenie spravneho
organu, ze sa spravca neriadil rozhodnutim vlastnikov o vybere dodéavatela. Na opravy
a doplnenie kamerového systému v priebehu roka 2021 spravca nezabezpecoval cenové ponuky,
nakol’ko byva zvykom, ze obchodné spoloc¢nost’, ktora montuje technické zariadenie, vykonava
aj zaruény a pozaru¢ny servis a opravy. Takisto je potrebné uviest’, Ze nebyva zvykom, aby
doplnenie kamier vykonala ind obchodna spolo¢nost’ ako spoloc¢nost’, ktora inStalovala
a udrZiava kamerovy systém. Vzhladom k vysSie uvedenym skutocnostiam ucastnik konania
navrhuje, aby odvolaci organ rozhodnutie InSpektoratu Slovenskej obchodnej insSpekcie
so sidlom v Kosiciach pre Kosicky kraj, ¢. P/0181/08/22 zo dia 02.03.2023 zrusil.

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skuto¢nostou, ze zdkon o ochrane
spotrebitel’a bol s uc¢innostou od 01.07.2024 zruseny zdkonom ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (d’alej len ,,zdkon ¢ 108/2024 Z. z.*),
ktory nahradil doterajSiu pravnu Gpravu. Z uvedené¢ho dévodu odvolaci spravny orgén skimal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podl'a akého znenia zakona o ochrane spotrebitel'a
ma spravny organ konat’ a viest’ spravne konanie za spravny delikt spachany do 30.06.2024.



Podl’a § 53 ods. 2 zékona ¢. 108/2024 Z. z. ,,dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti
ochrany spotrebitela podla predpisov ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté a neukoncené
pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Konania
o porusSeni povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou
podla prvej vety sa zacnu a dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024.

Podrla § 53 ods. 3 zakona ¢. 108/2024 Z. z. ,, konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany
spotrebitela zacaté a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov
ucinnych do 30. juna 2024. "

Na zaklade uvedeného dospel odvolaci spravny organ k zaveru, ze v danom pripade je
potrebné postupovat’ podl'a zakona o ochrane spotrebitel’a (pozn. zdkona ¢. 250/2007 Z. z.)
ucinného do 30.06.2024.

K odvolaniu odvolaci orgadn uvadza, Ze po preskimani obsahu spisového materidlu
prisluchajiceho k predmetnej veci nezistil dovod na zrusenie prvostupiiového rozhodnutia.
Ugastnik konania v odvolani neuviedol Ziadne skuto¢nosti, ktoré by spochybiiovali skutkovy
stav zisteny kontrolou, prip. opravnenost’ ulozenia sankcie zo strany prvostupiiového spravneho
organu. Vysledky Setrenia uskuto¢neného zo strany inSpektorov SOI v predmetnej veci
odovodiiuju postih ucastnika konania za nesplnenie povinnosti vyplyvajucej z § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela. Zarovenn po preskimani obsahu napadnutého
rozhodnutia odvolaci organ zistil, Ze prvostupfiovy spravny orgéan sa dostatoénym sposobom
vyrovnal s tvrdeniami ucastnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu daného administrativneho
spisu.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela ,, predavajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné
pouZzitie. *

Podl'a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,,pri obstaravani
sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat c¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’
v prospech vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdvca je povinny riadit sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere doddavatela, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny
vykonavat pri sprave domu. “

K nédmietkam Uc€astnika konania, Ze rozhodnutie je nespravne a nezdkonné a vykazuje aj
zjavné znaky arbitrarnosti, odvolaci organ uvadza, Ze v rozsahu zmenené¢ho rozhodnutia
spravneho organu prvého stupfia prvostupiovy spravny orgéan spolahlivo zistil skutkovy stav,
vyrok rozhodnutia dostato¢ne oddvodnil a pri vydavani rozhodnutia postupoval v sulade s § 46
Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie musi byt’ v stilade so zdkonmi a ostatnymi
pravnymi predpismi, musi ho vydat’ organ na to prislusny, musi vychadzat zo spolahlivo
zisteného skutkového stavu a musi obsahovat’ predpisané naleZitosti; v sulade s § 47 ods. 2 cit.
zékona, nakolko vyrok obsahuje nalezitosti predpokladané zakonom vratane opisu skutku
a ur¢enia miesta a ¢asu zistenia nedostatku, ktoré zabezpe€uju nezamenitelnost’ skutku s inym
skutkom, ako aj v stilade s § 47 ods. 3 cit. zakona, ked’ v odévodneni napadnutého rozhodnutia
prvostupiiovy spravny organ uviedol, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi
uvahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov a ako pouZil spravnu tivahu pri hodnoteni pravnych
predpisov, na zéklade ktorych rozhodoval. Odvolaci organ uvéadza, ze pravne posudenie
zisten¢ho skutkového stavu patri spravnemu organu, ktory je opravneny urobit’ si o veci usudok
na zdklade aplikicie spravneho uvazenia (§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a v sulade
s aplikaciou zasady oficiality je opravneny rozhodovat’ o tom, ¢i spravne konanie v danej veci
zacne (o dispozicii s konanim). Je pritom viazany zisteniami vyplyvajucimi z obsahu
administrativneho spisu. Z jeho obsahu jednoznacne vyplyva, Ze u€astnik konania porusil § 4
ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a. Prvostupiiovy spravny organ konal plne v sulade
so zakonom, ked’ prihliadnuc na ustanovenie § 24 ods. 1 zadkona o ochrane spotrebitel’a, rozhodol



o uloZeni pokuty za zistené porusenie zakona. V postupe prvostupnového spravneho organu
nevzhliadol odvolaci organ ziadnu nezakonnost’. K uvedenému odvolaci organ poznamenava, ze
Spravny poriadok ustanovuje povinnost’ spravneho organu v odovodneni reagovat’ na navrhy,
namietky a vyjadrenia ucastnika konania k podkladu rozhodnutia. Pravo na oddvodnenie
rozhodnutia vSak neznamend, Ze spravny organ je povinny dat’ na kazdy argument ucastnika
konania podrobni odpoved’. Splnenie zakonnej povinnosti spravneho organu odévodnit’ svoje
rozhodnutie sa preto vzdy posudzuje so zretel'om na konkrétny pripad. V prejednavanej veci je
podl'a odvolacieho organu nepochybné, ze prvostupnovy spravny organ vydal rozhodnutie
na zaklade zdkonom povolenej volnej uvahy. Spravna uvaha, resp. volnd tivaha spravneho
organu vyjadruje urcity stupeit vol'nosti rozhodovania spravneho organu, ktoré mu umoziuje
v medziach zakona prijat’ také rozhodnutie, aké uzna za najvhodnejsie, a to s prihliadnutim
na konkrétne okolnosti veci. V danom pripade mozno hovorit’ aj o pradvomoci vol'nej uvahy —
diskrecnd pravomoc, na zaklade ktorej mé spravny organ isty stupen slobody pri prijimani
rozhodnutia, priCom si méze vybrat' z viacerych pravne prijatel'nych rozhodnuti jedno, ktoré
pokladd za najvhodnejSie. Na zéklade tohto zakonného ustanovenia, bolo podl'a odvolacieho
organu rozhodnutie vydané na zaklade zdkonom povolenej spravnej ivahy. Dokazovanie podl'a
odvolacieho organu prebehlo v stlade sustanovenim § 34 Spravneho poriadku. Z dikcie
ustanovenia § 34 ods. 4 Spravneho poriadku jednoznaéne vyplyva, ze vykonanie dokazov patri
spravnemu organu. Odvolaci orgdn ma za to, zZe v prejedndvanom pripade prvostupiiovy spravny
organ rozhodol riadne a v sulade s platnymi pravnymi predpismi.

Podl'a odvolacieho organu nie je dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia, nakolko
napadnuté rozhodnutie bolo vydané v stlade so vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi
na zéklade spol'ahlivo zisten¢ho skutkového stavu veci, priCom spravny orgén v danom pripade
postupoval aj vsalade s Ustavou Slovenskej republiky, zdsadami spravneho konania,
s namietkami a podkladmi predlozenymi i¢astnikom konania sa spravny orgén pri rozhodovani
podrobne zaoberal, priCom svoje skutkové, ako aj pravne zavery v odévodneni rozhodnutia
nalezite zdovodnil. Prvostupiiovy spravny organ nekonal ani v rozpore so zasadou suc¢innosti
v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zdkonné povinnosti a ucastnikovi konania neuprel
moznost’ vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia, ked’ mu pocas celého vykonu kontroly 1 pocas
celého vedenia spravneho konania poskytol priestor na vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom,
¢o ucastnik konania aj vyuzil a spravny organ na dané adekvatne zareagoval.

K argumentom ucastnika konania, Zze ucastnik konania realizoval iba 2 objednavky, a to
na zaklade pokynu zéastupcu vlastnikov bytov; prva objednavka ¢. 2021043205 bola zo dina
09.04.2021, ktorou spravca bytového domu objednal montaz dvoch novych interiérovych kamier
do spolo¢nej miestnosti - kocikarne v bytovom dome na ul. ..., tto objednavka suvisela s tym,
ze vlastnici vypratali spolo¢nti miestnost’, ktora bola v minulosti prenajata a tym si zriadili tzv.
druht kocikaren a spravca na zaklade poZziadavky a finanéného limitu zastupcu vlastnikov,
objednal v dobrej viere s imyslom zabezpecit' ochranu majetku vlastnikov (bicykle, kociare)
montdZ dvoch kamier do novovzniknutej kocikarne, pricom rovnaky rozsah zabezpecenia
majetku je aj v prvej tzv. kocikarni, ktory bol schvaleny v minulosti; v ¢ase vystavenia prvej
objednavky spravca bytového domu nemohol vediet, Ze budi uskutocnené d’alSie vykony
na kamerovom systéme, takze zastupca mal plnu kompetenciu v zmysle zmluvy o vykone spravy
poziadat’ o realizicie prace v tejto hodnote, ze druhu objednavku ¢. 2021043230 zo dia
22.04.2021 spravca bytového domu vystavil takisto na zaklade poziadavky a finan¢ného limitu
zastupcu vlastnikov na vymenu troch nefunkénych bezpecnostnych kamier, iSlo o opravu
existujuceho kamerového systému v Case, ked spravca bytového domu nemohol vediet, ze
zastupca vlastnikov bude samostatne objednavat’ bez vedomia spravcu d’al§ie prace, Ze obe
objednavky sa sice tykaju kamerového systému, avSak prva sa tykala osadenia novych kamier,
ktoré dovtedy v bytovom dome neboli a druha vymeny uZz existujlicich bezpecnostnych kamier,
a ze sa nejednd o komplexnu obnovu kamerového systému, ale o dve samostatné objednavky,



ktoré spolu suvisia iba zdanlivo; zvy$Sné 3 vykony boli objednané zastupcom vlastnikov
bez vedomia spravcu bytového domu, ¢o takisto vyvracia postdenie spravneho organu, ze islo
o uceleny komplex prac suvisiacich s doplnenim a vymenou kamerového systému v dome,
odvolaci organ uvadza nasledovné. Odvolaci organ vo vyroku svojho rozhodnutia pristapil
k zazeniu skutkového stavu zistené¢ho spravnym organom prvého stupnia z dovodu, ze podla
nazoru odvolacieho orgdnu v pripade dodania tovaru a poskytnutia sluzieb dodavatel'om
Compact, s.r.o., sidlo: Mauerova 759/20, 040 22 Kosice, ICO: 36 711 420 - datum dodania
01.06.2021 (videorekordér, zdroj) vyuctovanej faktirou ¢. 2120187 zo dna 07.06.2021 v sume
493,56 €; datum dodania 02.07.2021 (kamera Dahua HDCVI 2 exteriér, pridavny limec
vodotesny pre kamery Dahua, nastavenie kamier a zaSkolenie obsluhy, kablova trasa, ...)
vyuctovane] fakturou ¢. 2120218 zo dna 02.07.2021 v sume 481,09 €; datum dodania
06.08.2021 (zalozny zdroj, inStaldcia UPS) vyuctovanej faktirou ¢. 2120291 zo dia 18.08.2021
v sume 125,82 €, nebol skutkovy stav dostatocne zisteny, nakol’ko prvostupiiovy spravny organ
vychadzal iba zo samotnej existencie faktur ¢. 2120187 zo dna 07.06.2021 v sume 493,56 €;
¢. 2120218 zo dna 02.07.2021 v sume 481,09 € a ¢. 2120291 zo dna 18.08.2021 v sume
125,82 €, vystavenych dodavatelom Compact, s.r.o., sidlo: Mauerova 759/20, 040 22 Kosice,
ICO: 36 711 420, v ktorych ako objednavatel’ bol uvedeny ucastnik konania, pri¢om nebolo
dostato¢ne preukazané, ze uvedené tovary a sluzby objednal ucastnik konania. Uvedenou
zmenou rozhodnutia sa odvolaci spravny orgdn nepriamo stotoznil s argumentom ucastnika
konania, ze k objednaniu tovarov a sluzieb mohlo dojst’ bez vedomia uc¢astnika konania ako
spravcu bytového domu, ato z ddvodu, Ze tito skutoCnost’ prvostupnovy spravny organ
dostato¢ne nepreveril.

Odvolaci organ sa takisto stotoziiuje s ndzorom i¢astnika konania, Ze v ¢ase vystavenia prvej
objednavky spravca bytového domu nemohol vediet, ze budi uskutocnené dalSie vykony
na kamerovom systéme, avSak toto tvrdenie G€astnika neobstoji uz v pripade druhej objednéavky.
V pripade prvej objednavky/pracovného prikazu 2021043205 ucastnika konania zo dna
09.04.2021 bol dodany tovar a poskytnuta sluzba dna 04.05.2021 vyfakturovana faktarou
¢. 2120143 zo dna 18.05.2021 a v pripade druhej objednavky/pracovného prikazu 2021043230
ucastnika konania zo dina 22.04.2021 bol dodany tovar a poskytnuta sluzba dna 17.05.2021
vyfakturovand faktarou ¢. 2120144 zo dna 18.05.2021; celkova hodnota dodanych tovarov
a poskytnutych sluzieb na zaklade objednavky/pracovného prikazu 2021043205 ucastnika
konania zo dina 09.04.2021 a objednavky/pracovného prikazu 2021043230 ucastnika konania
7o dia 22.04.2021 predstavuje sumu 995,04 EUR. Z uvedené¢ho podla odvolacieho spravneho
organu vyplyva, ze keby UcCastnik konania postupoval s odbornou starostlivostou, tak by este
pred dodanim tovaru a poskytnutim sluzby diia 04.05.2021 na zaklade prvej objednavky zistil,
ze vzmysle § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov mu vznikla
povinnost’ riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatel’a, ked’ze druha objednavka ucastnika konania bola zo dia 22.04.2021.

K tvrdeniu ucastnika konania, Ze na opravy a doplnenie kamerového systému v priebehu roka
2021 spravca nezabezpe€oval cenové ponuky, nakol'ko byva zvykom, Ze obchodna spolo¢nost’,
ktora montuje technické zariadenie, vykonéava aj zaruény a pozarucny servis a opravy, odvolaci
organ uvadza, ze v uvedenom pripade nejde o zarucny a pozarucny servis a opravy, ale o dodanie
a inStalaciu novych kamier a s tym suvisiacich tikonov.

Odvolaci organ sa taktiez nestotoziiuje s tvrdenim ucastnika konania, ze v pripade druhe;j
objednédvky islo o opravu existujuceho kamerového systému, ato z dovodu, ze boli dodané
a inStalované tri nové kamery a v spojeni s dodanim a inStalaciou dvoch kamier na zaklade prvej
objednavky ide o budovanie kamerového systému anie ako tvrdi Gcastnik konania o dve
samostatné objednavky, ktoré spolu suvisia iba zdanlivo.

Odvolaci organ povazuje za dostatone preukézané, ze i€astnik konania vystavenim druhe;j
objednavky/pracovného prikazu 2021043230 zo dna 22.04.2021 s dodanim tovaru
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a poskytnutim sluzby dna 17.05.2021, v spojeni s prvou objednavkou/pracovnym prikazom
2021043205 ucastnika konania zo dna 09.04.2021 s dodanim tovaru a poskytnutim sluzby dna
04.05.2021, nepostupoval v stlade s § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.

K namietke ucastnika konania, ze prvé dve objednavky spravca bytového domu zrealizoval
zakonne na zéklade Ziadosti zastupcu vlastnikov bytov v bytovom dome, ktory méa v zmysle
zmluvy o vykone spravy (Cl. 6) opradvnenie pozadovat realizaciu prac v bytovom dome
z prostriedkov fondu prevadzky a udrzby bytového domu do vysky 500,- €, odvolaci organ
poukazuje na presné znenie ¢l. 6 bodu 6.3 pism. c) ,,Spdsob hospodarenia s fondom prevadzky,
udrzby a oprav‘ zmluvy o vykone spravy ¢. 01/2020/08, ktory ustanovuje vynimku z vyuZzivania
prostriedkov fondu prevadzky, drzby a oprav na zaklade rozhodnutia vlastnikov, a to v pripade
financovania bezne] prevadzky, udrzby a oprév, néklady ktorych nepresiahnu 500,- EUR
v jednotlivom pripade.

Odvolaci organ vSak nepovazuje budovanie kamerového systému v rozsahu objednanych
tovarov a sluzieb ucastnikom konania za beznu prevadzku, udrzbu alebo opravu. Podla
ustanovenia § 2 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,,prevadzkou sa
na ucely tohto zakona rozumeju cinnosti a prostriedky potrebné na pravidelné udrZiavanie
spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a prilahlého pozemku v stave
sposobilom na ich riadne uzZivanie; za prevddzku sa povazuju aj povinné revizie technickych
zariadeni podla osobitného predpisu. “ Podl'a ustanovenia § 2 ods. 9 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov ,, udrzbou sa na ucely tohto zdkona rozumeju cinnosti, ktoré su potrebné
na zachovanie povodného Standardu a kvality spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni
domu a prislusenstva, ako aj odstranenie nedostatkov zistenych servisnou kontrolou.“ Podla
ustanovenia § 2 ods. 10 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,,opravou sa
na ucely tohto zdkona rozumie odstranenie ciastocného fyzického opotrebovania alebo
posSkodenia spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva z dévodu ich
uvedenia do predchddzajuceho alebo prevadzkyschopného stavu. “ V zmysle § 2 ods. 12 zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, modernizaciou sa na ucely tohto zdkona rozumie
obnova, zlepsenie alebo rozsirenie vybavenosti a pouzitelnosti spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu a prislusenstva. Odvolaci organ podotyka, ze z uvedenych
ustanoveni zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov vyplyva, Ze budovanie
kamerového systému v rozsahu objednanych tovarov a sluzieb spada pod pojem modernizacia,
t. j. 18lo o modernizaciu spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva,
pricom neslo o bezna prevadzku, Gdrzbu a opravu spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prisluSenstva.

K argumentom ucastnika konania, ze prace boli vykonané v case pandémie, kedy sa
neodporucali zhromaZzdenia vicSieho poctu obyvatelov v uzavretom priestore, a Ze ked’ boli
opatrenia uvolnené, spravca bytového domu zrealizoval schodzu vlastnikov, na ktorej boli
pritomni vlastnici informovani o vykonoch, ktoré stiviseli so zvySenim bezpe¢nosti a ochranou
majetku vlastnikov domu, odvolaci organ uvadza, ze vyhlasky Uradu verejného zdravotnictva
Slovenskej republiky, ktoré upravovali opatrenia s cielom zamedzit Sirenie COVID-19,
ustanovili vynimku pre konanie schodzi bytovych domov.

K tvrdeniam tucastnika konania, Ze spravca bytového domu odmietol preplatit’ faktury
za zrealizované prace, kym neddjde k ich schvéleniu vlastnikmi bytov v bytovom dome
a uvedené prace ani neobjednaval, Ze k realizacii ich uhrady doslo az po ich schvaleni formou
pisomného hlasovania, ze prvé dve objednavky boli zrealizované na zaklade pokynu zéastupcu
vlastnikov bytov v sulade s uzavretou zmluvou o vykone spravy, a Ze takéto konanie spravcu
bytového domu nemdze byt porusenim zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
a keby tomu tak aj nebodaj bolo, ide zjavne o menej zdvazné porusenie, kedy je plne na mieste
aplikacia ust. § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a, odvolaci organ uvadza, Ze spravny organ
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ma v zmysle § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitela fakultativnu moznost’ v pripade mene;j
zévazného porusenia povinnosti podla tohto zédkona povinného pred rozhodnutim o ulozeni
pokuty vyzvat, aby upustil od protipravneho konania a v urCenej lehote vykonal opatrenia
na napravu nasledkov protipravneho konania. V ziadnom pripade to vSak nie je povinnostou
spravneho organu. Odvolaci organ taktiez konStatuje, Ze okrem vykonanych opatreni musi byt’
na nevydanie rozhodnutia o uloZeni pokuty kumulativne splnend podmienka menej zavazného
porusenia povinnosti, ¢o vSak v danom pripade splnené nebolo, nakol’ko je potrebné prihliadnut’
na charakter zistenych nedostatkov a ich pripadny dopad na spotrebitel’a, tzn. v danom pripade
nejde o menej zdvazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane
spotrebitel'a a z uvedeného dovodu bol spravny organ povinny pristapit’ k ulozeniu postihu.

Utastnik konania, ktory na zaklade zmluvy o vykone spravy uzatvorenej medzi u¢astnikom
konania ako spravcom bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi (spotrebitel'ska zmluva), vykondva spravu
domu, t. j. obstarava sluzby a tovary, ktorymi zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu, modernizaciu spolo¢nych cCasti
domu, spolo¢nych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva, d’alej sluzby spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie u¢tu domu v banke, vyméhanie $kody,
nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'adavok a narokov, ako aj iné
¢innosti bezprostredne stvisiace s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, nesie objektivnu zodpovednost za dodrzanie vsetkych
zédkonom stanovenych podmienok spravy podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, bez ohl'adu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost’) alebo akékol'vek okolnosti, ktoré
sposobili porusenie zakona, pretoze zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom
zodpovednosti za tato kategdriu spravnych deliktov, kde sa preukazuje len porusenie pravnej
povinnosti.

V tejto stvislosti odvolaci organ poukazuje na pravny nazor Najvyssiecho sidu Slovenskej
republiky, vyjadreny v rozsudku sp. zn. 8Szf/111/2013 z 29. janudra 2015 ,ak ide
o zodpovednost fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ide o objektivnu zodpovednost
a subjektivna stranka tohto deliktu v zdkonoch nie je zalozend na baze zavinenia. Pre spravny
organ je relevantnd len existencia protipravneho stavu, sposobend cinnostou alebo necinnostou
fyzickej osoby podnikatela. Liberacné dovody, pri preukdazani ktorych dochadza k redukcii,
pripadne k zaniku zodpovednosti fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ktoré sa uplatnia
vo vyske sankcie alebo upustenia od jej uloZenia, musia byt zakotvené vo vseobecnej rovine
priamo v zdkone, podla ktorého sa uskutociuje potrestanie za spravny delikt spravnym
organom.“ Uvedeny pravny nazor je mozné analogicky aplikovat' aj v pripade, ak ide
o objektivnu zodpovednost’ pravnickej osoby za spravny delikt.

Odvolaci organ taktieZ poznamenava, ze SOI ako organ dozoru ucastnika konania v prvom
rade sankcionuje za poruSenie povinnosti vyplyvajicej zo zdkona o ochrane spotrebitela.
K naplneniu skutkovej podstaty tohto spravneho deliktu staci kontrolnému organu zistit, ze
v dosledku poruSenia povinnosti zodpovednou osobou doSlo k ohrozeniu prav spotrebitel’a.
Treba vSak zdoraznit', Ze poskodenim spotrebitel’a zo strany Gi€astnika konania je uZ aj samotné
zniZenie rozsahu spotrebitelovych prav priznanych mu zikonom. Ugastnik konania je povinny
po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej ¢innosti dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vzt'ahujuce
sa na ochranu spotrebitel’a, vratane zakona o ochrane spotrebitel’a. Odvolaci organ zaroven
uvadza, Ze v pripade vzt'ahu ,predavajici (poskytovatel sluzby) — spotrebitel™, vystupuje
spotrebitel ako laik, ktorému je potrebné venovat Specidlnu starostlivost’ a predavajuci
(poskytovatel’ sluzby) vystupuje ako odbornik, ktory pri svojej Cinnosti ovlada a dodrziava
vSetky podmienky predaja, resp. poskytovania sluzieb.

Vykonanou kontrolou bolo porusenie povinnosti vyplyvajicej z ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvidznosti na § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov
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a nebytovych priestorov dostato¢ne a spolahlivo preukazané, priCom skutocnosti uvadzané
ucastnikom konania v odvolani nemohol odvolaci orgédn vyhodnotit’ ako okolnosti, ktoré by ho
zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za protipravny stav zisteny kontrolou, a ktoré by
odovodnovali zrusenie napadnutého rozhodnutia.

Pre spravny organ je relevantné, Ze doSlo k poruSeniu povinnosti vyplyvajicej zo zékona
o ochrane spotrebitel’a. Spravny organ je v zmysle ustanovenia § 24 ods. 1 zédkona o ochrane
spotrebitel'a povinny ulozit’ pokutu az do vysky 66 400 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.
Samotny zdkon pritom neumoziuje ako sankciu pouzit’ napr. pokarhanie, upozornenie a pod.
V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st §tatne organy opravnené konat’ iba
na zéklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spdsobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitel'a, z coho vyplyva, Ze prvostupniovy spravny organ bol
povinny k uloZeniu pokuty pristapit. Odvolaci orgdn dodava, ze cielom kontrolnej ¢innosti SOI
je zistovanie a zabezpecenie suladu plnenia povinnosti stanovenych zakonom so skutocnym
stavom.

Utastnik konania v odvolani tiez namieta, e vy$ka uloZenej pokuty je zjavne neprimerana,
nezakonna a nemalo dojst k jej ulozeniu, kedze posledné tri prace ucastnik konania
neobjednaval, Ze z oddvodnenia rozhodnutia sprdvneho organu nemozno zistit, ako tento
prihliadol na charakter idajného protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, sposob
a nasledky ich porusenia, a Ze iba strohé konStatovanie o ulozeni pokuty na dolnej hranici
zakonom stanovenej sadzby nemoze osobitne vzhl'adom na Specifické okolnosti prejednavaného
pripadu obstat. Vo vztahu k vyske uloZenej pokuty odvolaci organ uvadza, Ze po dokladnom
preskimani rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na zruSenie ulozene;j
sankcie. Odvolaci organ vSak povazuje pokutu po jej zniZeni za primeranu a uloZenl v rdmci
stanovenych kritérii, pri dolnej hranici zakonom stanovenej sadzby. V zmysle § 24 ods. 5 zakona
o ochrane spotrebitel’a, zohl'adiiuje charakter a povahu zistenych nedostatkov. Spravny organ
prvého stupna riadne oddvodnil ako zakonnost’, tak aj vySku ulozenej sankcie s prihliadnutim
na proporcionalitu ulozenej pokuty vo vzt'ahu k najvy$Sej mozZnej pokute. Odvolaci spravny
organ vychadzal pri ureni vysky pokuty z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho organu
aplikujiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej tivahy, a to kazdy
dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzdjomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze zo strany
ucastnika konania doSlo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zédkona o ochrane spotrebitela
v nadvédznosti na 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci
spravny organ hodnotil dokazy z hl'adiska ich zavaznosti (doleZitosti), zdkonnosti a pravdivosti
pre rozhodnutie. Odvolaci organ zaroven uvadza, ze ked’Ze zdkon neur€uje zavdznym spdsobom
pripustnost’ konkrétnych dokaznych prostriedkov a ich dokaznu silu, zaleZzi na samom spradvnom
organe, aku ddkaznu silu dokazu v konkrétnom konani prisudi, kedZze spravne konanie je
ovladané tzv. zasadou voI'ného hodnotenia dokazov. Odvolaci organ poznamenava, ze spravny
organ prvého stupna uviedol v odévodneni rozhodnutia vSetky podstatné vysledky vykonanych
dokazov, a to vo vzdjomnych stvislostiach. Odvolaci orgdn ma taktieZ za to, Ze prvostupiiovy
spravny organ v odovodneni rozhodnutia uviedol vSetky rozhodujuce skutocnosti a uviedol aj
spravnu uvahu, ktorou sa riadil. Odvolaci organ sa snazi v ramci spravnej Uvahy prihliadat’
na vSetky okolnosti pripadu aj pri udelovani pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade ucastnika
konania. Na druhej strane je zo zdkona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach
rozhodoval podobne, pri¢om tato poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zaroven treba dodat’,
7e na to, aby sankcia spiiala aj represivnu zlozku, musi byt citel'na v majetkovej sfére ucastnika
konania, nakol’ko ma posobit’ ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by
totiz represivna zlozka nebola citel'na, nemozno rozumne ocakavat ani naplnenie d’alSej
z funkecii pokuty, ktorou je prevencia, a to jednak do vnutra — vo vzt'ahu k zodpovednostnému
subjektu (ucastnikovi konania), ktory si po primerane ulozenej sankcii, zodpovedajicej zistenym
nedostatkom do budiicna rozmysli, €1 znova porusi dané pravne predpisy, ale aj smerom navonok
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— vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (predavajucim), ktorych ma odstrasit’
od porusovania obdobnej povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Po zhodnoteni vsetkych
okolnosti pripadu a proporcionality v napadnutom rozhodnuti ulozenej pokuty vo vztahu
k najvysSej moznej pokute, ako aj vzh'adom na charakter a zdvaznost’ protipravneho konania,
ulozenu pokutu vo vyske 400,- € mozno povazovat’ za pokutu primeranu a adekvatnu. Blizsie
zddvodnenie vysky ulozenej pokuty poskytol odvolaci organ v d’al$ej Casti tohto rozhodnutia.

Odvolaci organ uvadza, ze skuto¢nosti uvadzané ucastnikom konania su subjektivne a nemaju
ziadny vplyv na vySku ulozenej pokuty. Odvolaci organ trvd na kontrolnych zisteniach
uvedenych v inSpekénom zadzname zo diia 23.09.2022. Za zistené nedostatky zodpoveda ucastnik
konania v plnom rozsahu.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujuca skutocnost’, ze bol poruseny zakon
arozsah nasledkov protiprdvneho konania bol zohladneny pri urcovani vysky postihu.
Na ostatné okolnosti, ktoré¢ ucastnik konania uviedol vo svojom odvolani, odvolaci neprihliadal.
Nakol'ko porusenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu spol'ahlivo preukazané, spravny
organ si splnil svoju zdkonni povinnost’, ked’ ucastnikovi konania ulozil pokutu v zdkonom
stanovenom rozsahu.

Na zéklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci orgén poklada skutkovy stav za spolahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazan.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zékona o ochrane
spotrebitela, ulozi vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podl'a § 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. Podla § 24 ods. 5 citovaného zékona ,, pri urceni vysky pokuty sa prihliada
najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti. “ Podla § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a ,, ak ide o menej zavazné
porusenie povinnosti podla odseku 1, na zaklade postupu podla odseku 5, orgdan dozoru moze
pred rozhodnutim o uloZeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania
a v urcenej lehote vykonal opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve
organ dozoru oznami nasledky 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 nevydad rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania
a nevykona opatrenia na ndpravu ndasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve
v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podla odseku 1. *

Odvolaci organ pri ur€eni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej tvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy vich vzajomnej stvislosti a dospel k zaveru, ze
porusenie povinnosti zo strany Ucastnika konania, bolo spol'ahlivo preukazané. Odvolaci organ
zastava ndzor, ze v pripade poruSenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela
v nadvdznosti na 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vzhl'adom
na charakter zistenych nedostatkov a ich pripadny dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov), nejde o menej zavazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia
§ 24 ods. 6 zédkona o ochrane spotrebitel’a, tzn. z uvedené¢ho dovodu bol spravny organ povinny
pristipit’ k uloZeniu postihu. Odvolaci organ dodava, Ze vyuZitie uvedené¢ho inStititu ma
fakultativny charakter.

Pri urceni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na porusenie povinnosti ustanovenej v § 4
ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela v kontexte s vysSie uvedenymi kritériami
pre uréenie vysky pokuty. Ugastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného
zdkona tym, ze nezabezpeCil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie. Spravny organ zohladnil pri urCovani vysky pokuty skuto¢nost, Ze nesplnenim
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povinnosti Ucastnika konania zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich
riadne pouzitie v zmysle zakona o ochrane spotrebitela, boli porusené¢ zakladné prava
spotrebitel’a, a to pravo na ochranu ekonomickych zdujmov spotrebitel’a, ako aj pravo na riadne,
uplné a pravdivé informécie.

Z hladiska charakteru protipravneho konania a spdsobu porusenia povinnosti odvolaci organ
prihliadol na skuto¢nost’, ze ucastnik konania nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ktorého sa dopustil, ked’ v postaveni spravcu bytového domu
na ulici ... na zaklade zmluvy o vykone spravy ¢. 01/2020/08, (ktora nadobudla G¢innost’ dia
01.08.2020), sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatel'a Compact, s.r.0., sidlo: Mauerova 759/20, 040 22 Kosice, ICO: 36711420 v pripade
dodania tovaru a poskytnutia sluzby dna 04.05.2021 v celkovej vyske 499,44 EUR (faktura
¢. 2120143 zo dna 18.05.2021) na zaklade objednavky/pracovného prikazu 2021043205
ucastnika konania zo dna 09.04.2021 av pripade dodania tovaru a poskytnutia sluzby dia
17.05.2021 v celkovej vyske 495,60 EUR (fakttra ¢. 2120144 zo dna 18.05.2021), na zédklade
objednavky/pracovného prikazu 2021043230 ucastnika konania zo dia 22.04.2021; celkova
hodnota dodanych tovarov a poskytnutych sluzieb na zaklade objednavky/pracovného prikazu
2021043205 1ucastnika konania zo dna 09.04.2021 a objednavky/pracovného prikazu
2021043230 ucastnika konania zo dna 22.04.2021 predstavuje sumu 995,04 EUR.

Z hladiska nésledkov poruSenia povinnosti odvolaci orgdn prihliadol na skuto¢nost’, ze
nesplnenim povinnosti ucastnika konania zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie v zmysle zdkona o ochrane spotrebitel’a, bolo porusené pravo
na informécie a pravo na ochranu ekonomickych zaujmov vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov v dome tym, Ze uCastnik konania sa pri vybere dodavatela dodanych tovarov
a poskytnutych sluzieb neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
¢im im odoprel ich pradvo na informdcie tykajiice sa vyberu dodéavatel’a a sucasne odoprel ich
pravo na rozhodnutie o ¢erpani finanénych prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Dodatocné schvalenie uhrady faktr za uz dodany tovar a poskytnuté sluzby nezbavuji u¢astnika
konania jeho objektivnej zodpovednosti za protipravne konanie.

K hladisku zavaZnosti poruSenia povinnosti uc¢astnikom konania sa odvolaci organ vyjadril
uz v predchadzajicej Casti predmetného rozhodnutia, t. j. Ze v predmetnom pripade, vzhl'adom
na charakter zistenych nedostatkov aich pripadny dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov), nejde o menej zdvazné porusenie povinnosti.

Odvolaci organ zohl'adnil pri ur¢ovani vysky pokuty aj skutocnost, ze ucastnik konania je
z titulu vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat a dodrziavat’ pozadovanu uroven odbornej
starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuju vo vzt'ahu k Gcastnikovi konania ako slabsia
strana.

V spravnom konani bolo spolahlivo zistené, ze Gc€astnik konania porusil vysSie uvedenu
zakonom stanovenu povinnost’, pricom ucel sledovany pravnou upravou a spoc¢ivajlci v ochrane
majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov anebytovych priestorov, ako aj
v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov
opodstatnene od spravcu ocakavaju, protiprdvnym konanim ucastnika konania nebol dosiahnuty.

Spravny orgéan pri urovani vysky pokuty prihliadol aj na to, Ze ucel sledovany zakonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela, podla ktorého kazdy
spotrebitel’ ma okrem iného pravo na informadcie, ako aj pravo na ochranu svojich ekonomickych
zdujmov, vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere a irovni dosiahnuty
nebol.

Pri urCeni vySky pokuty boli zarovenn zohladnené aj nasledky protipravneho konania
ucastnika konania spocivajice jednak v poruSeni prava spotrebitel'a na informécie, ako aj prava
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov, a jednak v poruseni tomu zodpovedajicej povinnosti
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ucastnika konania. Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol aj na skuto¢nost’, Ze
ucastnik konania je nositel'om objektivnej zodpovednosti za zistené nedostatky, ¢ize bez ohl'adu
na zavinenie.

Takisto odvolaci organ prihliadol aj na charakter protiprdvneho konania, ktory predstavuje
suhrn tohto konania spocivajuci vo vyssSie uvedenych skutoc¢nostiach, na ktoré bolo zo strany
spravneho organu pri ur¢ovani vysky pokuty prihliadnuté.

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 a rozsahu poruSenia
zékona. Odvolaci organ povazuje vysku ulozenej pokuty po jej znizeni za primeranu zistenému
skutkovému stavu.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci,
na zaklade ¢oho podl'a ustanovenia § 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 koneéné a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahané v zmysle zakona. Rozhodnutie je preskumatel'né suidom.
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Slovenska obchodna inSpekcia

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

Cislo: SK/0145/99/2023 Dna: 02.10.2024

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenské obchodna in§pekcia, Ustredny inpektorat Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom
v Bratislave, vo veci odvolania ui€astnika konania — HABYTER s.r.o., sidlo: Spojovacia 3, 949
01 Nitra, ICO: 44 566 743, kontrola vykonana diia 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika
konania HABYTER s.r.o., Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zamerana na presetrenie podnetu
spotrebitel'a ¢. 237/2022, proti rozhodnutiu InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie v Nitre
pre Nitriansky kraj, ¢. P/0092/04/22 zo diia 26.06.2023, ktorym bola podl'a ustanovenia § 24 ods.
1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni G¢innom v €ase porusenia
povinnosti uloZzena penazna pokuta vo vyske 800,- EUR, slovom: osemsto eur, pre porusenie
§ 4 ods. 2 pism. b) v nadvédznosti na § 3 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela
a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov v zneni u€innom v ¢ase porusenia povinnosti v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a pre
porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni
ucinnom v €ase porusenia povinnosti, podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol:

napadnuté rozhodnutie me n i tak, ze:

ucastnikovi konania: HABYTER s.r.o., sidlo: Spojovacia 3, 949 01 Nitra, ICO: 44 566 743,
kontrola vykonand dna 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika konania HABYTER s.r.o.,
Stefanikova trieda ¢. 71, Nitra, zamerana na presetrenie podnetu spotrebitel’a &. 237/2022,

pre porusenie ziakazu podla § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na § 3 ods. 1 zakona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni u¢innom v ¢ase
poruSenia povinnosti vspojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona ¢&. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, v zmysle ktorych
predavajuci nesmie upierat spotrebitelovi pravo na ochranu ekonomickych zaujmov a pri sprave
domu je spravca povinny dbat na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
nakol’ko v ¢ase kontroly dia 07.07.2022 v prevadzkarni Gc¢astnika konania HABYTER s.r.o.,
Stefanikova trieda &. 71, Nitra bolo ingpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri presetreni
podnetu €. 237/2022 zistené, Ze tiCastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Lomnicka
14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako spotrebitelom pravo na ochranu ekonomickych
zaujmov, nakol’ko vo svojom liste ¢islo 155/21 zo dita 01.12.2021 vlastnikom bytov uviedol, ze
vypoved’ ucastnikovi konania ako spravcovi bytov, odhlasovanu vlastnikmi bytov dna
23.11.2021, povazoval za neplatnt z dovodu, Ze z celkového poctu 16 hlasov vlastnikov bytov
za vypoved spravcovi uznal za platné len 8 hlasov vlastnikov bytov za vypoved spravcovi,
takyto postup ucastnik konania odévodnil vo svojom pisomnom stanovisku zo dia 17.07.2022,
¢islo listu 54/22 tym, ze hlas za vypoved spravcovi 5/6 vlastnika bytu cislo 9 bol neplatny,
nakol'’ko nemal splnomocnenie od vlastnika 1/6 bytu. V zmysle § 139 ods. 2 zdkona ¢. 40/1964
Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov o hospodareni so spolocnou vecou
rozhoduju spoluvlastnici vicsinou pocitanou podla velkosti podielov. Na zaklade uvedeného je
spravny organ toho nazoru, ze za vypoved zmluvy o vykone spravy a ukoncenie spoluprace s
ucastnikom konania hlasovalo celkovo 9 vlastnikov bytov, ¢o bola nadpolovicnd vicsina zo
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vSetkych 16 vlastnikov bytov; vysSie uvedenym postupom ucastnik konania ako sprévca
bytového domu na ulici Lomnickd 14, 16 v Nitre nedbal na ochranu prav vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome v zmysle ustanovenia § 8b ods. 1 pism. b) zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
pre porusenie povinnosti podl’a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitePa a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni i¢innom v ¢ase porusSenia povinnosti
v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zikona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorych predavajuci je
povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie a pri
sprave domu je spravca povinny hospodarit's majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, nakolko v
Zase kontroly diia 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika konania HABYTER s.r.o0., Stefanikova
trieda ¢. 71, Nitra bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri presetreni podnetu €.
237/2022 d’alej zistené, ze UCastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Lomnické 14,
16 v Nitre uctoval podla faktary ¢. 20/2022 vystavenej dita 23.03.2022 za byty ¢islo 2 a ¢islo 6
poplatok vo vyske 8,50 € za kazdy byt - spolu vo vyske 17,- € za vydanie potvrdenia o tom, Ze
maju za obdobie celého roku 2021 uhradené vsetky platby, pricom inSpektorom SOI nebol zo
strany UcCastnika konania ako spravcu bytov predlozeny ziadny dokaz o odsuhlaseni tohto
poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov, ¢im ucastnik konania nezabezpecil poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie,

uklada
podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenske;j
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov v zneni ¢innom
v ¢ase porusSenia povinnosti peniazni pokutu vo vyske 800,- EUR, slovom: osemsto eur.
Ulozenu pokutu je ucastnik konania povinny uhradit do 30 dni odo dia dorucenia tohto
rozhodnutia prikazom na uhradu na uéet: Statna pokladnica, &. G.: SK57 8180 0000 0070 0006
5068, VS: 00920422.

Odovodnenie
Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d’alej len ,,SOI*) v Nitre pre Nitriansky kraj
rozhodnutim ulozil uc¢astnikovi konania — HABYTER s.r.0. — pefiaznt pokutu vo vyske 800,- €,
pre porusenie zakazu podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v nadvédznosti na ustanovenie § 3
ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni G€innom v Case

LT

porusenia povinnosti (d’alej len ,,zakon o ochrane spotrebitela ‘) v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b)
zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov‘) a pre poruSenie
povinnosti podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a.

InSpektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dna 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika
konania HABYTER s.r.o., Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zameranej na presetrenie podnetu
spotrebitela €. 237/2022 zistené, ze Ucastnik konania porusil zakaz upierat’ spotrebitel'ovi pravo
na ochranu ekonomickych zaujmov a porusil povinnost' zabezpecit poskytovanie sluZieb
sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Proti rozhodnutiu o uloZeni pokuty podal Uc¢astnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podla § 59 ods. 1 Spravneho poriadku ,,odvolaci organ preskuma napadnuté rozhodnutie
v celom rozsahu; ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady
odstrani. “ Podl'a ods. 2 uvedeného ust. ,, ak su pre to dovody, odvolaci organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.
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Odvolaci organ preskimal napadnuté rozhodnutie InSpektoratu SOI v Nitre pre Nitriansky
kraj, ¢. P/0092/04/22 zo dia 26.06.2023, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo, pricom zistil
dévod na jeho zmenu. Odvolaci spravny organ po preskimani predmetnej pravnej veci zistil, ze
skutkovy stav bol spravne zisteny azaznamenany, avSak vo vyroku prvostupiiového
rozhodnutia, ako aj v prislusnej Casti jeho odovodnenia, v suvislosti s porusenim § 4 ods. 1 pism.
h) zédkona o ochrane spotrebitela, Specifikoval poruSenie pravnej povinnosti, ato tak, Ze
k uvedenému ustanoveniu zakona o ochrane spotrebitel'a doplnil nadvédznost na § 8b ods. 1 pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je
spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy. Sic¢asne odvolaci
organ doplnil do vyroku rozhodnutia prvostupiiového spravneho orgédnu miesto vykonu kontroly
vykonanej dna 07.07.2022, a to konkrétne: ,, prevadzkaren ucastnika konania HABYTER s.r.o.,
Stefanikova trieda ¢ 71, Nitra“. Vykonané zmeny nezakladaju dovod na zbavenie sa
zodpovednosti ucastnika konania za porusenie zdkona, nemaju vplyv na spolahlivo zisteny
skutkovy stav, ktory zostal v plnej miere zachovany a nie su dévodom prehodnotenia vysky
ulozenej pokuty. Dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci organ nezistil.

Povinnostou tucastnika konania bolo neupierat’ spotrebitelovi pravo na ochranu
ekonomickych zdujmov a zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie; o ucastnik konania porusil.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dina 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika
konania HABYTER s.r.0., Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zameranej na presetrenie pisomného
podnetu spotrebitela €. 237/2022 zistené, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu
na ulici Lomnickd 14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako spotrebitelom pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov, nakol’ko vo svojom liste ¢islo 155/21 zo dna 01.12.2021 vlastnikom
bytov uviedol, ze vypoved’ ucastnikovi konania ako spravcovi bytov, odhlasovanu vlastnikmi
bytov dna 23.11.2021, povazoval za neplatnii z dovodu, ze z celkového poc¢tu 16 hlasov
vlastnikov bytov za vypoved spravcovi uznal za platné len 8 hlasov vlastnikov bytov
za vypoved spravcovi; takyto postup ucastnik konania oddvodnil vo svojom pisomnom
stanovisku zo dita 17.07.2022, ¢islo listu 54/22 tym, Ze hlas za vypoved’ spravcovi 5/6 vlastnika
bytu ¢islo 9 bol neplatny, nakol’ko nemal splnomocnenie od vlastnika 1/6 bytu. V zmysle § 139
ods. 2 zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
,, Obciansky zakonnik*) o hospodareni so spolocnou vecou rozhoduju spoluvlastnici vicsinou
pocitanou podla velkosti podielov. Na zédklade uvedeného dospel spravny organ k nazoru, ze za
vypoved’ zmluvy o vykone spravy a ukoncenie spoluprace s ucastnikom konania hlasovalo
celkovo 9 vlastnikov bytov, ¢o bola nadpolovi¢na vécsina zo vietkych 16 vlastnikov bytov.

Dalej bolo kontrolou zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu porusil
povinnost’ zabezpec€it’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie podl'a
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, tym Ze Gc¢astnik konania ako
spravca bytového domu na ulici Lomnickéd 14, 16 v Nitre uctoval podla faktary ¢. 20/2022
vystavenej dita 23.03.2022 za byty ¢islo 2 a ¢islo 6 poplatok vo vyske 8,50 € za kazdy byt - spolu
vo vyske 17,- € za vydanie potvrdenia o tom, ze maju za obdobie celého roku 2021 uhradené
vSetky platby, pricom in$pektorom SOI nebol zo strany ucastnika konania ako spravcu bytov
predlozeny ziadny dokaz o odsuhlaseni tohto poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov.

Za zistené nedostatky ucastnik konania, ako predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zadkona

o ochrane spotrebitel’a, v plnom rozsahu zodpoveda.

V odvolani Gc¢astnik konania neuviedol Ziadne nové skuto€nosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.
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Utastnik konania v podanom odvolani uviedol, Ze pokial’ ide o hlasovanie podielovych
spoluvlastnikov na schodzi vlastnikov bytov, zasadne nestihlasi s uvedenym nedostatkom
a interpretaciou spravneho organu prvého stupia v citovanej ¢asti rozhodnutia, pretoze tato
poziadavka a jej dodato¢né zddvodnovanie nema ziadnu konkrétnu pravnu oporu v
citovanych odvolavkach na uvadzané zédkony; interpretacie uvadzanych predpisov povazuje
za tendencné, zavadzajuce s ulelom dat’ pokutu za kazdu cenu, coho dokazom je aj
odvolavanie sa prvostupnového spravneho organu na stanovisko Ministerstva financii SR (str.
7) a sucasne aj na nahradu za iny text s odvolavanim sa na § 139 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika. Uastnik konania upozorfiuje, Ze v uvadzanom pisomnom stanovisku Ministerstva
financii SR je pouzita formulacia: ,,... prejav vole len jedného zo spoluvlastnikov moze mat’
pravne G¢inky, ak je vacsinovym spoluvlastnikom ... . Ugastnik konania podotyka, Ze v
uvedene] formuldcii stanoviska nie je pouzitd taxativna a jednoznacnd formulacia napr.
slovom ,,musi*“. Podl'a ti¢astnika konania odvolavanie sa spravneho organu prvého stupiia na
uvedené stanovisko povazuje za tendencné a takéato ti€elova interpretacia prvostupniového
spravneho organu vyvolda precedens na celom Slovensku, pretoze doteraz platny a
Specializovany zékon o vlastnictve bytov anebytovych priestorov takuto poziadavku
neuvadza. Uéastnik konania upozoriiuje na skuto¢nost, Ze notoricky stazovatel’ p. Ing. ......
zorganizoval jeho odvolavanie na dvoch schodzach, a to dia 23.11.2021 (tato je predmetom
konania a tu mu hrozi pokuta) a dita 16.03.2023, ktort napadol na sude. Sporné hlasovanie,
za ktoré mu hrozi pokuta vo vyske 800,- €, bolo postavené na tom, ze hlas podielovych
spoluvlastnikov nemusi byt (podl'a interpretacie spravneho organu prvého stupnia) celistvy,
teda vSetci nemusia hlasovat’ za ti vec a staci len hlas vda¢Sinového vlastnika v byte, priCom
prvostupiiovy spravny organ argumentuje zakonom z roku 1964 (takmer 60 rokov dozadu)
Obcianskym zdkonnikom: ,,O hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici
vacsinou pocitanou podla velkosti podielov.” Uvedené zrejme plati pri vlastnictve
pozemkov, roli, garazi, chat, zdhrad, vinic, lesov, sikromnych domov, golfovych ihrisk,
pozemkov pod dial'nicami, fabrik a firiem, kde st presne urcené podiely, lebo to inak ani
nejde, ale pri vlastnictve bytov tu existuje Specializovany zékon len na vlastnictvo bytov a
nebytovych priestorov a kazdy byt méze mat’ len 1 hlas a tento musi byt kompletny, celistvy
a uplny. Ucastnik konania zaroveii argumentuje $pecializovanym zakonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov § 10 ods. 1: ,,... Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome vykonavaji uhrady do fondu prevadzky, uUdrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ... . Ucastnik konania interpretuje zakon nasledovne: ,, TakZe, ak
by sme brali interpretaciu zo zdakona ¢. 40/1964 Zb. a isli by sme doslova, tak by mali
Jjednotlivi podielovi spoluvlastnici v jednom byte platit' svoju pomerovu cast' do Fondu
prevadzky, udrzby a oprav, kazdy by mal mat svoj predpis mesacnych zdalohovych platieb atd.
Vsetkym je vSak jasné, Ze sa jednda o pomernu cast velkosti bytov k celkovej ploche celého
domu a tato sa vycisluje celistvo na jeden byt, tak ako za kazdy byt je jeden hlas, aj ked
podielovych spoluvlastnikov v byte méze byt vela.” Dalej uéastnik konania priblizuje
okolnosti konania zhromaZzdeni bytového domu nasledovne: ,, Pri druhej odvoldvacej schodzi
pana ....., sme zistili, Ze pani .... sa prisla na zaciatku schodze len podpisat’ na prezencnu
listinu, nasledne hned’ odisla a hlasovania sa vobec nezucastnila. Ale vratme sa ku schodzi, z
ktorej nam hrozi pokuta 800,- EUR za 5/6 hlas pani ....... Pani ...... vzdy stala pri nas, fandila
nam a nikdy nas nechcela odvolat. Myslime si, Ze to aj vtedy pan ........ zrejme urobil tak, Ze
jej dal len podpisat prezencnu listinu (aj to je sporné ¢i jej alebo 1/6 viastnikovi, lebo podpis
je tam iba jeden a oba zacinaju na pismeno B a na schodzi sa nezucastnila a preto vysunul
schodzu z riadne osvetleného vestibulu vo vchode bytového domu von do zimy a tmy, pod
lampu verejného osvetlenia, aby sme si to nevsimli, aj ked’ pandemické opatrenia uz pomaly
koncili, mali sme so sebou dezinfekciu, aj pera a aj priestor bolo mozné lahko vetrat
otvorenymi vchodovymi dverami. Informujeme, Ze aj datum konania schodze 23. novembra o
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17,00 hodine napoveda, ze vonku je uz riadna tma, je to mesiac pred Vianocami a aj kopia
prezencnej listiny urobena mobilom tomu nasvedcuje, ze vonku bola tma ako v rohu a
sliepnajuce poulicné osvetlenie nebolo vobec dostatocné na to, aby bolo jasne a zretelne
vidiet, kto sa, kde podpisoval a kto ako hlasoval. KedZe pohdr nasej trpezlivosti pretiekol,
napadli sme neplatnost vypovede na Okresnom sude v Nitre, tento tyzden sme zaplatili aj

sudny poplatok a pockame, ako o tom celom a Ing. ...... organizovanym odvolavacom
hlasovani rozhodne sud.‘ Ucastnik konania tvrdi, ze platnd ucast’ na hlasovani bola
preukazatelne iba v siedmych pripadoch; Ing. ....... bol proti jeho odvolaniu (prehlasovany

vlastnik), takze ani pri najlepSej voli, ak by aj vSetci ostatni pritomni hlasovali za jeho
odvolanie, mohlo to byt’ maximalne 6 hlasov a pri pocte bytov 16 je to vel'mi d’aleko od
nadpolovi¢nej vacSiny. Uvedena skutocnost ma podla ucastnika konania vyplyvat
z prilozenej tabul’ky. Ucastnik konania v podanom odvolani d’alej uviedol, Ze pokial ide
o odsuhlasenie cennika, zasadne nesthlasi s uvedenym nedostatkom a interpretaciou
spravneho organu prvého stupna v citovanej Casti rozhodnutia, pretoze tato poziadavka a jej
zdovodnovanie nema ziadnu konkrétnu pravnu oporu v citovanych odvolavkach na uvadzané
zéakony. Interpretacie uvadzanych predpisov povazuje ti¢astnik konania takisto za tendenc¢né,
zavadzajuce s Gcelom dat’ pokutu za kazdu cenu. Ucastnik konania v odvolani uvadza
nasledovné namietky:

.1/ Spravca vydal potvrdenie o vyrovmnanych platbach na vyslovnu Ziadost vlastnikov
a na ich objednavku. Uvedieme priklad z praxe, napr. z kadernictva: Klientka si pozrie na stene
vyveseny cennik a na tuto cenu pristupi alebo nepristupi, pricom sa mozu aj ustne dohodnut
na inej cene. Cennik v kadernictve iste nie je dopredu odsuhlasovany vsetkymi klientmi
kadernictva a iste kadernik a klientka nespolupracuju na zdklade zmluvy a Specializovaného
zdkona ako my.

2/ Spravea a vlastnik bytu spolupracuju na podklade Zmluvy o vykone spravy, ktord je vopred
riadne dohodnuta, odsuhlasena a odhlasovanad a zakladny ramec spoluprace, vratane hlavnych
a pravidelne sa opakujucich cien je v zmluve dohodnuty.

3/ V Zdkone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je striktne a taxativne urcend
povinnost sprdavcu odsuhlasovat’ cennik, je tam len usmernenie, Ze si mozu vilastnici a sprdavca
ceny za doplnkové sluzby takto dohodnut, opakujeme, zZe spravca a viastnik bytu a nebytového
priestoru spolupracuju na podklade Zmluvy o vykone spravy a Specializovaného zakona.

4/ Mame za to, zZe ked je cennik vyveseny viac ako 20 rokov na vstupnych dverach do nasej
kanceldrie HABYTER s.r.o. na viditelnom a verejne pristupnom mieste a kazdy klient, ktory si
pride prevziat objednané potvrdenie, musi tymito dverami prejst a cennik vidi, nebol poruseny
Ziadny zakon. Navyse cennik bol vsetkym viastnikom zaslany aj e-mailom a vhodeny do posStovej
schranky. Obe strany sa na cene za poskytnutu sluzbu dohodli, aj ustna dohoda je dohoda a ma
rovnocennu vahu dohody pisomnej alebo odhlasovanej na schodzi, co je tiez pisomnd dohoda
prostrednictvom zapisnice. A vobec to nebolo na zaklade jednostranného rozhodnutia spravcu
ako to I SOI v Nitre nespravne interpretuje v rozhodnuti o uloZeni pokuty. Cena bola primerand,
dotknuti viastnici s nou suhlasili, ni¢ nenamietali ani ustne ani pisomne, nic¢ nereklamovali, ani
nepodavali podania na I SOI v Nitre. Ceny su v SR a EU volné a tato nie je regulovand ziadnym
Statnym uradom. Dohodli sme sa na cene, na forme platenia, nikomu sa nestala Ziadna ujma
a vlastnici dostali sluzbu, ktoru nevyhnutne potrebovali a mohli ju riadne pouzit' pri prevode
vlastnickych prav k svojmu bytu. Nie my sme prisli za viastnikmi, aby si kupili tuto nasu sluzbu,
ale oni prisli s objednavkou a Ziadostou, aby sme im tuto sluzbu poskytli ako extra sluzbu, ktoru
nemame uvedenu v zmluve, avSak riadne sme zabezpecili poskytovanie tejto sluzby sposobom,
ktory umoznuje jej riadne pouZitie.

5/ Cenu za vyhotovenie potvrdeni nedavame do zmluvy o vykone spravy, lebo to je Specificka
cena, ktord sa moze menit. Casto treba ist vyhladat tidaj o veku domu do archivu
a zardtat do ceny aj stratu casu. Zijeme v dobe, ked sa ceny vSade, casto menia (energie,
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potraviny, sluzby). Napriklad reklamné tabulky, ktoré sme si davali robit vo Fax copy (OC
Mlyny, Nitra) pred 10 rokmi, stali 170,-EUR a dnes, ten isty pocet stoji 360,- EUR, vyse
dvojnasobok a to nemaju nikde, na viditelnom mieste, vyveseny Ziadny cennik. My sme cenu
za tuto doplnkovu sluzbu nemenili od zavedenia EUR, stdle je to 8,50 EUR a za tychto 8,50 mame
zaplatit 800,- EUR pokutu, za sluzbu, ktoru sme riadne poskytli na ziadost zdkaznika,
odpracovali a odviedli dane....?, to je predsa brutilna nespravodlivost, Sikanovanie
a zneuzivanie zakona o ochrane spotrebitela zo strany I SOI Nitra, lebo spotrebitelom sa Ziadna
ujma nestala a umoznili sme im nami poskytnuté potvrdenie riadne pouzit.

6/ V nasej praxi sa tazko odsuhlasuje cennik, ked treba ceny tychto doplnkovych sluzieb stdile
menit. Citime nerovnaké zaobchddzanie v porovnani s inymi podnikatel'skymi subjektmi, ktoré
predavaju tovary a sluzby, lebo najdite nam banku, autoservis, kadernictvo, nechtové studio,
restaurdciu, bar, hotel, potraviny, drogériu, kopirovaciu sluzbu, fotolaboratorium, benzinku,
trznicu, krajcirsku dieliiu, kostol (krsty, sobase, pohreby), knihkupectvo, Skolu (doplnkové
poplatky detom, ZRPS), kde by museli dopredu vsetci odsiihlasovat cennik za svoje doplnkové
sluzby, ktorych cenova hladina sa im casto meni, navyse ked zakladnym podkladom na
spoluprdcu je riadne podpisana a odsuhlasena pisomna Zmluva o vykone spravy a na vsetko este
dohliada aj Specializovany zdkon.

7/ Sluzba, za ktorej poskytnutie nam hrozite pokutou 800,- EUR je Specificka sluzba a potrebuje
ju len ten zakaznik, ktory meni viastnicke prava k bytu (prevod, predaj, darovanie) teda netyka
sa vsetkych vlastnikov bytov v dome a taktiez potvrdenie o veku domu, toto potrebuje len ten
vlastnik, ktory si napr. zaklada byt v prospech banky a berie si od banky uver.

8/ Zo strany 1 SOI v Nitre citime tendencnost, zaujatost, absurditu, Sikanovanie a viditelnu snahu
za kazdu cenu dat’ pokutu a konecne uz vyhoviet notorickému stazovatelovi (Ing. ........ ) ktory
podal na nas na I SOI v Nitre doteraz 6 podani bez uspechu a bez dovodu. Tu sa treba pozriet
aj na to, kto?? bol v tomto pripade viastne spotrebitel. Spotrebitelmi boli byvali majitelia bytu

Co O (oo, )ac. 2 (Ing. ... ), ktori sa vobec nikomu nestazovali, ni¢
nenamietali, za sluzbu riadne zaplatili, ni¢ nereklamovali, ani nepisali udanie na I SOI Nitra.
Stazovatelom bol Ing. ...... , ktory nepotreboval riadne pouzit tuto sluzbu, sluzbu si neobjednal,

neprebral ju, ani nezaplatil a ani pritomny tam nebol, jeho byt ma c¢islo 7. Znovu davame priklad
z praxe.: Kadernicka urobi frizuru panej XY ale na kvalitu sluzieb, cenu a cennik sa bude staZovat
jej suseda, ktord tam ani nebola, sluzba jej nebola poskytnuta, ani ju nezaplatila. Zamyslite sa,
ako by ste postupovali v takomto pripade a sme presvedceni, ze by ste staznost hned na zaciatku
stopli ako nedévodnu, tak preco? v nasom pripade musime vypisovat siahodlhu obranu a uz vyse
2 rokov sa s touto nepodstatnou hlupostou zaoberat? *

Ucastnik konania taktieZ uvadza, Ze v pripade, ak bude spravny organ trvat’ na pokute za ni¢,
nakol’ko Ziadna ujma nikomu nevznikla a uz vobec nie p. ....., ktory v tomto pripade ani nie je
vecne legitimovany, vec sa ho totiz vobec netyka a za ni¢ ani nie je mozné udelit’ pokutu, bude
Gi¢astnik konania nateny branit’ sa aj pred spravnym stdom. Ugastnik konania je presvedéeny,
ze ni¢ neporusil, nikoho neokradol, ani neposkodil, je Cestny, neuplatny a férovy, a to je jeho
jedina chyba pocas tridsatro¢ného vykonu spravy bytov. Ani v pripade hlasovania podielovych
vlastnikov a ani v pripade cennika neposkodil spotrebitel’a na jeho prave na vyrobky a sluzby v
beZnej kvalite a cene, ani na uplatneni reklamacie, ani mu nesp6sobil Ziadnu Skodu, ktorti by mu
bolo treba nahradit’, ani mu neuprel pravo na vzdeldvanie, informacie - o vSetkych vyznamnych
skuto¢nostiach ho informoval, nijako neohrozil jeho zdravie, ani bezpecnost’ a ani nijako
neposkodil jeho ekonomické zaujmy. Ucastnik konania ma za to, Ze precizne dba na ochranu
prav vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nim spravovanych domoch a precizne
zabezpecuje poskytovanie sluzieb vlastnikom spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.
Podl'a vyjadrenia Ucastnika konania z hore uvedeného bolo preukazané, ze aj ked’ by o
hospodareni so spolocnou vecou mali rozhodovat’ spoluvlastnici vd¢Sinou pocitanou podla
velkosti podielov, toto nemalo vplyv na platny pocet hlasov rozhodny na zanik Zmluvy o vykone
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spravy uzatvorenej medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu Lomnicka
14,16 v Nitre a spravcom HABYTER s.r.o. a ziadny z citovanych zédkonov uvedenych v
rozhodnuti prvostupnového spravneho organu poruseny nebol. Zaverom odvolania tcastnik
konania Ziada, aby Ustredny indpektorat SOI so sidlom v Bratislave ako odvolaci organ
rozhodnutie spravneho organu prvého stupna ¢. P/0092/04/22 o ulozeni pokuty vo vyske 800,- €
obchodnej spolo¢nosti HABYTER s.r.0. v plnom rozsahu zrusil.

Odvolaci spravny organ zaroven listom zo dia 06.08.2024 zaslal Ucastnikovi konania
,Upovedomenie o vykonanej zmene®, v ktorom ucastnikovi konania oznamil vysSie uvedené
zmeny prvostupiiového spravneho rozhodnutia. Odvolaci organ tcastnikovi konania zaroven
umoznil vyjadrit sa k uvedenym zmenam v sulade s ustanovenim § 33 ods. 2 Spravneho
poriadku, v zmysle ktorého: ,, Spravny orgadn je povinny dat’ ucastnikom konania a zucastnenym
osobam moznost, aby sa pred vydanim rozhodnutia mohli vyjadrit k jeho podkladu i k sposobu
jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho doplnenie.*, ato v lehote do 8 dni odo diia dorucenia
upovedomenia. Utastnikovi konania bolo oznamené, Ze po uplynuti vyssie uvedenej lehoty
na vyjadrenie bude vydané rozhodnutie vo veci. Upovedomenie o vykonanej zmene bolo
ucastnikovi konania doruc¢ené dia 19.08.2024.

Ucastnik konania na predmetné upovedomenie reagoval vyjadrenim zo dia 23.08.2024,
doruenym odvolaciemu organu dna 28.08.2024 a vo svojej odpovedi uviedol, Ze inSpektori
InSpektoratu SOI v Nitre pre Nitriansky kraj posudili podnet spravne, s odbornou starostlivost'ou,
beruc do uvahy celi vec komplexne, lebo osoba chronického stazovatela p. Ing. ...... na
podnikatel'ski spoloénost HABYTER s.r.0. je im dobre znama. U¢astnik konania ma za to, Ze
zmenu vykonal odvolaci orgéan len na zéklade opakovanych staznosti p. Ing. ....... aj na ustredie
do Bratislavy. Nedokaze totiz zniest, Ze ani po 8 udaniach na InSpektorat SOI v Nitre pre
Nitriansky kraj mu nebola udelena ziadna pokuta a nenaslo sa Ziadne porusenie zakona z jeho
strany.

Ugastnik konania opakovane zdoraziiuje, Ze:

,, 1/ Spravca vydal potvrdenie o vyrovnanych platbdach na vyslovnu Ziadost viastnikov a na ich
objednavku.
2/ Vlastnici, ktorym bolo vydané potvrdenie, nie su stazovatelia. Si to uplne iné osoby, ktoré sa
na nasu pracu nikdy nestazovali a ani nepisali na nasu podnikatelsku spolocnost Ziadne udania
ani reklamacie.
3/ V Zdkone o viastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je striktne urcend povinnost spravcu
odsuhlasovat cennik.
4/ Spravca HABYTER s.r.o. riadne zabezpecil poskytovanie tejto sluzby sposobom, ktory
umoznuje jej riadne pouZitie:

a) cennik vhodil vsetkym vlastnikom do postovej schranky,

b) dlhodobo uverejnuje znenie cennika na internetovej stranke vwww.habyter.sk,

c) vlastnikov upozornuje na cenu za potvrdenie pri objednavani potvrdenia,

d) vlastnikov upozornuje na cenu a sposob jej uhrady aj pri preberani potvrdenia,

e) vlastnici toto potvrdili svojim podpisom do knihy vydanych potvrdeni.
5/ Okrem toho je cennik trvalo vyveseny na vstupnych dverdch do kanceldrie prevadzkarne
podnikatel’skej spolocnosti HABYTER s.r.o. Stefanikova 71 v Nitre a kazdy objednavatel tejto
sluzby si musi prist potvrdenie vybrat osobne, lebo vydavame original len povodnému majitelovi
bytu a jeho prevzatie nam musi potvrdit podpisom do knihy. Vietky tieto ukony vykondvame len
v kancelari prevadzkarne a kazdy dotknuty viastnik teda prejde dverami na ktorych je vyveseny
cennik za tieto sluzby.
6/ Sluzba (vydavanie potvrdeni) je Specificka a netyka sa vsetkych vlastnikov bytov a NP
v bytovom dome iba tych, ktori menia viastnicke prava k svojmu bytu a o tejto sluzbe sa nehovori
ani v Zakone o vilastnictve bytov a nebytovych priestorov.
7/ Ceny su v EU volné, v poslednej dobe sa viade zvysuju, prakticky ani nie je mozné kazdu
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zmenu za takuto Specialnu sluzbu odsuhlasovat’ v cenniku. V poslednej dobe sa viastnici ani
nechcu zucastiovat rokovania na schodzach. S potiazami sa daju odsuhlasit vazne, dolezité veci
nevyhnutné pre riadny chod a prevadzkyschopnost' bytového domu, modernizdcie, opravy,
udrzby striech, stupaciek, poruchovych instaldacii plynu, elektriny...

8/ Neprislo k Ziadnemu poSkodeniu ekonomickych zaujmov staZovatela, ani objednavatelov
potvrdeni. Upozornujeme este na nepomer: za dve potvrdenia v celkovej vyske 17,- EUR, ktoré
objednavatelia riadne zaplatili a do FO vratili, nam stale hrozite pokutou 800,- EUR. Dnes sa
menia aj trestné sadzby za kradeze (za 700,- EUR kradez je vraj pokuta len 300,- EUR). Dolezita
poznamka na zaver: podnikatelska spolocnost HABYTER s.r.o. uz vyse roka bytovy dom
Lomnicka 14,16 nespravuje!

9/ Citime Sikanovanie aj zo strany UI-SOI Bratislava, nakolko tdto nepodstatnd blbost sa tahd
uz 3. rok, stale sme vyrusovani za ni¢, nemozeme v pokoji pracovat, podnikat, tvorit zisk
a ndsledne z neho odvadzat' dane tomuto Statu.

10/ Doporucujeme Vam, aby ste iniciovali legislativnu zmenu a Ziadali tvorcu Vasho zdkona
o zmenu v takom zmysle, Ze za kazdy podnet treba zaplatit dopredu aspon 200,- EUR a ked’ sa
tento ukaze ako odovodneny, tak stazovatelovi tych 200,- EUR vrdtite a ked’ nie, tak to bude Vas
prijem. Odbudlo by obrovské mnoZstvo prace Statnym uradnikom, ktori sa musia zaoberat
nepodstatnymi hlupostami pisanymi chorymi ludmi a len v pripade pana ...... by ste uz mali v
Statnej pokladnici 1600,- EUR a nemuseli by ste opakovane Sikanovat, otravovat’ a vyrusovat
poctivych a Cestnych podnikatelov, ako sa to stalo v nasom pripade, len od jedného, jediného
stazovatela to bolo doteraz uz 8 x (slovom osem krat).

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skutoCnostou, ze zadkon o ochrane
spotrebitel'a bol s uc¢innostou od 01.07.2024 zruseny zdkonom ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zdkon ¢. 108/2024 Z. z.*),
ktory nahradil doterajSiu pravnu tpravu. Z uvedené¢ho doévodu odvolaci spravny orgdn skiimal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podl'a akého znenia zdkona o ochrane spotrebitel’a
ma spravny orgédn konat’ a viest’ spravne konanie za spravny delikt spachany do 30.06.2024.

Podla § 53 ods. 2 zdkona ¢. 108/2024 Z. z.: ,,Dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti
voblasti ochrany spotrebitela podla predpisov ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté
a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna
2024. Konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom
alebo kontrolou podla prvej vety sa zacnu a dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych
do 30. juna 2024.

Podl’a § 53 ods. 3 zdkona €. 108/2024 Z. z.: ,, Konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany
spotrebitela zacaté a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov
ucinnych do 30. juna 2024. "

Na zéklade uvedeného dospel odvolaci spravny orgén k zaveru, ze v danom pripade je
potrebné postupovat’ podl'a zdkona o ochrane spotrebitel’a (pozn. zakona €. 250/2007 Z. z.)
ucinného do 30.06.2024.

K odvolaniu odvolaci organ uvadza, Ze po preskimani obsahu spisového materialu
prislichajuceho k predmetnej veci nezistil dovod na zrusenie rozhodnutia a ani na prehodnotenie
vysky ulozenej pokuty. Vysledky Setrenia uskuto¢neného zo strany inSpektorov SOI
v predmetnej veci odovodiiuju postih Gcastnika konania za porusenie zadkazu vyplyvajuceho z
§ 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti na § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a v spojeni s § 8b
ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a za nesplnenie povinnosti
vyplyvajicej z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvédznosti na 8b ods. 1 pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zaroven po preskimani obsahu
napadnutého rozhodnutia odvolaci organ zistil, ze spravny organ prvého stupia sa dostatoénym
sposobom vyrovnal s tvrdeniami ucastnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu daného
administrativneho spisu.
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Podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a ,, predavajici je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

Podla § 4 ods. 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitela ,, predavajuci nesmie upierat
spotrebitelovi prava podla § 3.

Podl'a § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a ,, kazdy spotrebitel’ ma pravo na vyrobky
a sluzby v beznej kvalite, uplatnenie reklamdcie, nahradu skody, vzdelavanie, informacie,
ochranu svojho zdravia, bezpecnosti a ekonomickych zaujmov a na podavanie podnetov a
staznosti organom dozoru, dohladu a kontroly a obci pri poruseni zakonom priznanych prav
spotrebitela. *

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, pri sprave
domu je spravca povinny hospodarit' s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy. “

Podla § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, pri sprave
domu je spravca povinny dbat na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred viastnymi.

K ndmietkam ucastnika konania, ze pokial ide o hlasovanie podielovych spoluvlastnikov
na schodzi vlastnikov bytov zasadne nesuhlasi s uvedenym nedostatkom a interpretaciou
spravneho organu prvého stupia v citovanej Casti rozhodnutia, pretoze tato poziadavka a jej
dodato¢né zdovodnovanie nema ziadnu konkrétnu pravnu oporu v citovanych odvolavkach na
uvadzané zdkony, a Ze interpretacie uvadzanych predpisov povazuje za tenden¢né, zavadzajlce
s uCelom dat’ pokutu za kazdu cenu, odvolaci organ uvadza nasledovné.

Z hl'adiska pravnej teorie vztah Obclianskeho zdkonnika a zdkona o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov predstavuje vztah vsSeobecného zakona (lex generalis)
a Specializovaného zékona (lex specialis), pre ktory plati princip, Ze ustanovenia
Specializovaného zdkona maju prednost pre ustanoveniami vSeobecného zakona; avSak
v pripade, Ze Specializovany zakon neobsahuje pravnu upravu urcitych pravnych vztahov,
aplikuju sa ustanovenia vSeobecného zakona.

Podla § 139 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ,,0 hospoddreni so spolocnou vecou
rozhoduju spoluvlastnici vicsinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo
ak sa vicsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud. *

Aj napriek tomu, Ze Obciansky zakonnik a ani zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov neupravuje obsahové vymedzenie pojmu ,,hospoddrenie so spolocnou vecou*,
z hl'adiska ustanoveni Specializovan¢ho zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
napr. § 8a ods. 1 pism. c), pism. d), mozno predpokladat’, Ze ide hospodarenie s prostriedkami
fondu prevadzky, udrZzby a oprav, vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi a platenia thrad
za plnenia a hospodérenie s nimi.

Pravny ramec zasad hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav,
vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi a platenia thrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
ustanovuje pisomnd zmluva o vykone spravy uzatvorena medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov a spradvcom bytového domu.

Podr'a ¢lanku VIII. PLATBY, FOND PREVADZKY, UDRZBY A OPRAV, PLNENIA
SPOJENE S UZIVANIM BYTU A NEBYTOVEHO PRIESTORU V DOME bod 8.1.
pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy zo dia 06.08.2012 (d’alej len ,, Zmluva o vykone spravy )
uzatvorenej medzi ucastnikom konania ako sprdvcom bytového domu a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov na ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre, spravca je povinny zriadit’ samostatny
ucet/ucty domu, na ktory/ktoré su vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinny poukazovat’
nasledovné platby: mesacény poplatok za vykon sprdvy 6 EUR vritane DPH mesacne na jeden
byt. Tento poplatok je pevny na obdobie jedného roku od G¢innosti tejto zmluvy. Po roku sa
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platba za vykon spravy mdze zvysit o také percento, ktoré zodpoveda percentu inflacie urcene;j
oficialne Statistickym aradom SR.

Podl’a § 14b ods. 1 pism. ) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vicsinou hlasov
vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o zmluve o vykone spravy,
jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby opravnenej podpisat tieto pravne ukony po
schvaleni viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. *

Vzhladom na skutoCnost, ze zakon o vlastnictve bytov anebytovych priestorov
neupravuje rozhodovanie spoluvlastnikov o hospodareni so spolocnou vecou, prvostupnovy
spravny organ spravne aplikoval ustanovenie § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ako
vSeobecného zdkona.

Utastnik konania vo svojom odvolani opakovane namietal, Z¢ sporné hlasovanie,
za ktoré mu hrozi 800,- € pokuta bolo postavené na tom, Ze hlas podielovych spoluvlastnikov
nemusi byt’ (podl'a interpretacie spravneho orgdnu prvého stupnia) celistvy, teda vSetci nemusia
hlasovat’ za tu vec a staci len hlas vac¢sinového vlastnika v byte, priCom prvostupnovy spravny
organ argumentuje zakonom z roku 1964 (takmer 60 rokov dozadu) Obcianskym zadkonnikom:
,,0 hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduji spoluvlastnici va¢Sinou pocitanou podl'a vel'kosti
podielov®; toto zrejme plati pri vlastnictve pozemkov, roli, garazi, chat, zahrad, vinic, lesov,
sukromnych domov, golfovych ihrisk, pozemkov pod dial'nicami, fabrik a firiem, kde st presne
urc¢ené podiely, lebo to inak ani nejde, ale pri vlastnictve bytov tu mame Specializovany zakon
len na vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov a kazdy byt méze mat’ len 1 hlas a tento musi
byt kompletny, celistvy, Uplny; ucastnik konania argumentuje Specializovanym zakonom
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov § 10 ods. 1: ,.... Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome vykonavaju uthrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ... .“ Kuvedenej opakovanej ndmietke odvolaci spravny organ
uvadza, ze kym § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov upravuje spdsob
urCenia vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ato podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu, tak § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika upravuje spdsob
rozhodovania spoluvlastnikov o hospodareni so spolo¢nou vecou, t. j. ich vzdjomny vzt'ah.

K argumentom ucastnika konania, Ze platnad ucast’ na hlasovani bola preukéazatel'ne iba
v siedmych pripadoch, Ze Ing. J. bol proti jeho odvolaniu (prehlasovany vlastnik), takze ani pri
najlepsej voli, ak by aj vSetci ostatni pritomni hlasovali za jeho odvolanie, mohlo to byt
maximalne 6 hlasov a pri pocte bytov 16 je to veI'mi d’aleko od nadpolovi¢nej vicSiny, a Ze
uvedena skuto€nost’ ma podl'a ucastnika konania vyplyvat z priloZenej tabul’ky, odvolaci organ
uvadza, Ze sa stotoZznil s pravnym nazorom prvostupiiového spravneho organu, vyjadreného
v jeho rozhodnuti nasledovne: ,V liste zo dna 01. 12. 2021 - Vec: ,, Ozndamenie o neplatnosti
vypovede zo spravy bytového domu Lomnicka 14, 16 Nitra* ucastnik konania uviedol nespravnu
informaciu o platnosti 8 hlasov, nakolko v liste - , Rekapitulacia hlasovania
na schodzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov, bytovy dom Lomnicka 14,16 Nitra zo dna
23. 11. 2021 0 17.00 hod. v spolocnych priestoroch Lomnicka 14 v Nitre*, ktory tvori prilohu
listu - Vec: Vysvetlivka k inSpekcnému zaznamu spotrebitel'ského podnetu ¢. 237/2022, ucastnik
konania uviedol platnost hlasov v pocte 9. K poznamke ucastnika konania o tom, zZe boli
vyhotovené dve prezencné listiny a 2 zapisnice spravny organ uvddza, ze pri vyhodnoteni
skutkového stavu o pocte platnych hlasov vychddzal z pisomného vyjadrenia samotného
ucastnika konania uvedenom vo vyssie uvedenom liste - ,, Rekapitulacia hlasovania na schodzi
viastnikov bytov a mnebytovych priestorov, bytovy dom Lomnicka 14,16 Nitra zo dia
23.11. 2021 o 17.00 hod. v spolocnych priestoroch Lomnicka 14 v Nitre“ (v ktorom samotny
ucastnik konania priznal platnost' 9 hlasov). Spravny organ trva na platnosti hlasov v pocte 10,
nakolko povazuje za platny hlas aj hlasovanie 5/6 podielového spoluviastnika, co uz bolo vyssie
odovodnené. *
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K namietkam ucastnika konania, Ze pokial’ ide o odsuhlasenie cennika, zasadne nesuhlasi
s uvedenym nedostatkom a interpretaciou prvostupiiového spravneho organu v citovanej Casti
rozhodnutia, pretoze tato poziadavka a jej zdovodiovanie nema ziadnu konkrétnu pravnu oporu
v citovanych odvolavkach na uvadzané zdkony, a ze interpretacie uvadzanych predpisov
povazuje takisto za tenden¢né, zavadzajuce s ucelom dat’ pokutu za kazda cenu, odvolaci organ
uvadza, ze zmenou vyroku prvostupnového spravneho rozhodnutia v suvislosti s porusenim
§ 4 ods. 1 pism. h) zékona o ochrane spotrebitel’a Specifikoval poruSenie pravnej povinnosti, a to
tak, Ze doplnil nadvdznost’ na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade
s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podla ¢lanku IV. PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU, bod 4.3. pism. j) Zmluvy
o vykone spravy, uzatvorenej medzi ucastnikom konania ako spravcom bytového domu
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na ulici Lomnické 14, 16 v Nitre, ,, pri sprave domu
je spravca povinny zabezpecovat vsetky dalsie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu
v sulade s touto zmluvou o vykone spravy a so Zakonom ¢. 182/1993 Z. z. v z. n. p. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v dome, medzi ktoré patria najmd vyhldsenie o vyrovnanych
platbach, potvrdenie o veku domu a dalsie cinnosti v _sulade s platnym cennikom sprdvcu.
Vedenie uctovnictva domu a upomienkovanie neplatiacich vlastnikov, vedenie evidencie
upomienok, zabezpecenie platieb od neplatiacich vlastnikov a tiez zabezpecenie prdavmych
ukonov s tym suvisiacich. Upomienkovanie neplaticov je spoplatnend sluzba. *

Podla § 4 ods. 1 pism. c) zdkona o ochrane spotrebitel’a ,, predavajuci je povinny
predavat vyrobky a poskytovat sluzby za dohodnuté ceny.

Z uvedeného vyplyva, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu je opravneny
uctovat’ poplatok za svoje sluzby, napr. za vydanie potvrdenia o tom, ze vlastnici bytov ¢. 2
a¢. 6 maju za obdobie celého roku 2021 hradené vsetky platby, len na zaklade vopred
dohodnutého (odsuhlaseného) cennika.

K tvrdeniam ucastnika konania, Ze cennik je vyveseny viac ako 20 rokov na vstupnych
dverach do jeho kanceldrie na viditelnom a verejne pristupnom mieste a kazdy klient, ktory si
pride prevziat' objednané potvrdenie, musi tymito dverami prejst a cennik vidi, Ze nebol
poruseny Ziadny zakon, Ze cennik bol vSetkym vlastnikom zaslany aj e-mailom a vhodeny
do postovej schranky, ze obe strany sa na cene za poskytnutu sluzbu dohodli, Ze aj ustna dohoda
je dohoda a ma rovnocennu vahu dohody pisomnej alebo odhlasovanej na schodzi, o je tiez
pisomna dohoda prostrednictvom zapisnice, odvolaci spravny organ uvadza, Ze vyvesenie
cennika na dverach, jeho vhodenie do poStovej schranky alebo zaslanie e-mailom zikon
o ochrane spotrebitel’a, ani zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neustanovuje ako
spdsob dohodnutia ceny za poskytované sluzby. Z uvedené¢ho dovodu odvolaci organ nemohol
prihliadnut’ na uvedené tvrdenia Gc¢astnika konania.

K ndmietkam ucastnika konania, Ze zo strany sprdvneho orgdnu prvého stupiia citi
tendencnost’, zaujatost’, absurditu, Sikanovanie a viditelnu snahu za kazda cenu dat’ pokutu a
kone¢ne uZ vyhoviet notorickému stazovatelovi, odvolaci organ poznamenava, Zze
prvostupniovy spravny orgdn spolahlivo zistil skutkovy stav, vyrok rozhodnutia dostatocne
oddvodnil a pri vydavani rozhodnutia postupoval v stilade s § 46 Spravneho poriadku, v zmysle
ktorého rozhodnutie musi byt v stlade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho
vydat’ organ na to prisluSny, musi vychadzat’ zo spolahlivo zisteného skutkového stavu a musi
obsahovat’ predpisané nalezitosti; v stilade s § 47 ods. 2 cit. zdkona, nakol’ko vyrok obsahuje
nalezitosti predpokladané zakonom, vratane opisu skutku a ur€enia miesta a asu zistenia
nedostatku, ktoré zabezpecujii nezamenitel'nost’ skutku s inym skutkom, ako aj v stlade s § 47
ods. 3 cit. zdkona, ked’ v odovodneni napadnutého rozhodnutia spravny orgén uviedol, ktoré
skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov
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a ako pouzil spravnu uvahu pri hodnoteni pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval.
Odvolaci organ uvadza, ze pravne posudenie zisteného skutkového stavu patri spradvnemu
organu, ktory je opravneny urobit’ si o veci usudok na zaklade aplikacie spravneho uvazenia
(§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a v sulade s aplikaciou zasady oficiality je opravneny
rozhodovat’ o tom, ¢i spravne konanie v danej veci zacne (o dispozicii s konanim). Je pritom
viazany zisteniami vyplyvajlicimi z obsahu administrativneho spisu. Z jeho obsahu jednoznacne
vyplyva, ze uCastnik konania porusil zakaz podla ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti
na ustanovenie § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a porusil povinnost’ podl'a ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

K tvrdeniu ucastnika konania, Ze v pripade, ak bude spravny orgéan trvat’ na pokute za nic,
bude nuteny branit’ sa aj pred spravnym sudom, odvolaci organ podotyka, ze tiCastnik konania
za zistené porusenie zakona o ochrane spotrebitel’a nesie objektivnu zodpovednost’, t. j. bez
ohladu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost’) alebo iné okolnosti danej veci zodpoveda
za protipravny vysledok, pretoze zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku
zodpovednosti za tato kategoriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len poruSenie pravnej
povinnosti. Pre konStatovanie poruSenia povinnosti je rozhodujuci 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 redlne hrozi. Zdkon o ochrane spotrebitela neumoziuje kontrolnému
organu prihliadnut’ na ziadne subjektivne aspekty. Odvolaci orgén je toho nazoru, Ze ucastnik
konania je povinny poznat’ zakon a zabezpecit’ jeho dodrziavanie. Okolnosti ospravedliujice,
resp. vysvetl'ujice nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti
za tieto poruSenia. Je preto pravne irelevantné, ¢i mal ucastnik konania k protizakonnému
konaniu motiv alebo nie. Odvolaci organ ma za to, Ze prvostupiiovy spravny organ zistil vSetky
skutocnosti dolezité pre rozhodnutie. Taktiez je podla odvolacieho orgdnu zrejmé, Zze
prvostupiiovy spravny organ presne a uplne zistil skuto¢ny stav veci, nakol’ko vykonal vsetky
zistovania potrebné na objasnenie rozhodujlcich okolnosti a pre postdenie veci a zaroven
zabezpecCil, aby skutkové zistenia odvodené z vykonanych zistovani ¢o najviac zodpovedali
skuto€nosti.

V tejto suvislosti odvolaci organ poukazuje na pravny nazor NajvysSieho sudu Slovenske;j
republiky, vyjadreny v rozsudku sp. zn. 8Szf/111/2013 z 29. januara 2015 ,ak ide
o zodpovednost fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ide o objektivnu zodpovednost
a subjektivna stranka tohto deliktu v zdkonoch nie je zalozend na baze zavinenia. Pre spravny
organ je relevantnd len existencia protipravneho stavu, spésobend cinnostou alebo necinnostou
fyzickej osoby podnikatela. Liberacné dovody, pri preukdazani ktorych dochadza k redukcii,
pripadne k zaniku zodpovednosti fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ktoré sa uplatnia
vo vyske sankcie alebo upustenia od jej uloZenia, musia byt zakotvené vo vseobecnej rovine
priamo v zdkone, podla ktorého sa uskutociuje potrestanie za spravny delikt spravnym
organom.“ Uvedeny pravny nazor je mozné analogicky aplikovat' aj v pripade, ak ide
o objektivnu zodpovednost’ pravnickej osoby za spravny delikt.

K tvrdeniu u¢astnika konania, Ze ziadna ujma nikomu nevznikla, odvolaci organ
poznamenava, Ze SOI ako organ dozoru Uucastnika konania v prvom rade sankcionuje
za porusenie povinnosti vyplyvajicich zo zakona o ochrane spotrebitel'a. K naplneniu skutkove;j
podstaty tychto spravnych deliktov sta¢i kontrolnému orgénu zistit’, Ze v désledku porusSenia
povinnosti zodpovednou osobou doslo k ohrozeniu prav spotrebitel’a. Treba vSak zdoraznit', ze
poSkodenim spotrebitel'a zo strany ucastnika konania je uz aj samotné zniZenie rozsahu
spotrebitelovych prav priznanych mu zikonom. Uéastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu
svojej podnikatel'skej Cinnosti dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu
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spotrebitel'a, vratane zakona o ochrane spotrebitela. Odvolaci orgdn zaroven uvadza, ze
v pripade vzt'ahu ,,predavajuci (poskytovatel’ sluzby) — spotrebitel™, vystupuje spotrebitel’ ako
laik, ktorému je potrebné venovat’ Specidlnu starostlivost’ a predavajuci (poskytovatel’ sluzby)
vystupuje ako odbornik, ktory pri svojej ¢innosti ovlada a dodrziava vSetky podmienky predaja,
resp. poskytovania sluzieb.

Odvolaci orgdn ma tiez za to, ze nie je dovod na zrusenie napadnutého rozhodnutia, nakol'ko
napadnuté rozhodnutie bolo vydané v sulade so vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi
na zéklade spol'ahlivo zisten¢ho skutkového stavu veci, priCom spravny organ v danom pripade
postupoval aj vsulade s Ustavou Slovenskej republiky, zasadami spravneho konania,
s ndmietkami a podkladmi predloZenymi Gc¢astnikom konania sa spravny organ pri rozhodovani
podrobne zaoberal, pricom svoje skutkové, ako aj pravne zavery v odovodneni rozhodnutia
nalezite zdovodnil. Prvostupiiovy spravny organ nekonal ani v rozpore so zasadou sucinnosti
v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zdkonné povinnosti a ucastnikovi konania neuprel
moznost’ vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia, ked’ mu pocas celého vykonu kontroly i pocas
celého vedenia spravneho konania poskytol priestor na vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom,
¢o ucastnik konania aj vyuzil a spravny organ na dané adekvatne zareagoval.

Kontrola SOI spoc¢iva v porovnani zistené¢ho skutocného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vseobecnym zavdznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt’ zrejmé, €i zisteny skutkovy stav vyhovoval
alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Odvolaci organ zaroven v tejto suvislosti dodava, ze
kontrola bola vykonand v stlade s pravnymi predpismi a prvostupiiovy spravny organ spravne
posudil skutkovy stav, ucastnik konania pocas celého spravneho konania nepredlozil jediny
dokaz, ktory by preukazoval opak, a preto odvolaci spravny orgédn trva na tom, ze napadnuté
rozhodnutie bolo vydané na zdklade objektivne zistenych skutocnosti zaznamenanych
v in§pekénom zazname zo dna 07.07.2022, ktoré neboli Ziadnym sposobom hodnoverne
a preukazatel'ne spochybnené.

Vykonanou kontrolou bolo poruSenie zakazu neupierat’ spotrebitel'ovi pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov podla § 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zdkona
o ochrane spotrebitel'a v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a porusenie povinnosti zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje
ich riadne pouzitie podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvdznosti na
§ 8b ods. 1 pism. a) zdkona vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spolahlivo preukézané,
pricom Ucastnikom konania uvadzané skutocnosti nemohol odvolaci organ vyhodnotit’ ako
okolnosti, ktoré¢ by ho zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za kontrolou zisteny
protipravny stav, a ktoré by odovodnovali zruSenie napadnutého rozhodnutia alebo
prehodnotenie vysky uloZenej pokuty.

Pre spravny organ je relevantné, Ze doslo k poruSeniu povinnosti vyplyvajicich zo zakona
o ochrane spotrebitel'a. Spravny organ je v zmysle ustanovenia § 24 zakona o ochrane
spotrebitel'a povinny uloZit’ pokutu az do vysky 66 400 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.
Samotny zdkon pritom neumoziuje ako sankciu pouZit’ napr. pokarhanie, upozornenie a pod.
V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su $tatne organy opravnené konat’ iba
na zaklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zékon — v uvedenom
pripade zdkon o ochrane spotrebitel’a, z coho vyplyva, Ze prvostupfiovy spravny organ bol
povinny k ulozeniu pokuty pristapit. Odvolaci organ dodava, ze cielom kontrolnej ¢innosti SOI
je zistovanie a zabezpecenie stladu plnenia povinnosti stanovenych zdkonom so skutoénym
stavom.

Vo vztahu k vyske ulozenej pokuty odvolaci organ uvéadza, ze po dokladnom preskimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na znizenie vysky postihu, resp.
na zrusenie uloZenej sankcie. Odvolaci orgdn zastava néazor, Ze pokuta bola uloZena v ramci
stanovenych kritérii, v zdkonom stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle § 24 ods. 5 zékona
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o ochrane spotrebitel’a, zohl'adnuje charakter a povahu zistenych nedostatkov. Spravny organ
prvého stupna riadne odévodnil ako zakonnost’, tak aj vysku uloZzenej sankcie s prihliadnutim na
proporcionalitu uloZenej pokuty vo vztahu k najvyssej moznej pokute. Odvolaci spravny orgéan
vychadzal pri uréeni vysky pokuty z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho organu aplikujiceho
zékon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tivahy, a to kazdy dokaz jednotlivo
a vSetky dokazy v ich vzdjomnej suvislosti a dospel k zdveru, ze zo strany ucastnika konania
doslo k porusSeniu § 4 ods. 2 pism. b) v nadvédznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitel’a v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
a k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v nadvédznosti na 8b ods. 1 pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci spravny organ hodnotil dokazy
z hl'adiska ich zavaznosti (dolezitosti), zakonnosti a pravdivosti pre rozhodnutie. Odvolaci organ
zaroven uvadza, ze kedZe zakon neurCuje zavdznym spdsobom pripustnost konkrétnych
dokaznych prostriedkov a ich dokaznu silu, zalezi na samom spravnom organe, aki dokaznt silu
dokazu v konkrétnom konani prisudi, ked’ze spravne konanie je ovladané tzv. zdsadou vol'ného
hodnotenia dokazov. Odvolaci organ poznamenava, ze spravny organ prvého stupiia uviedol
v odovodneni rozhodnutia vSetky podstatné vysledky vykonanych dokazov, a to vo vzajomnych
suvislostiach. Odvolaci organ ma taktiez za to, Ze prvostupfiovy spravny organ v odévodneni
rozhodnutia uviedol vSetky rozhodujuce skuto¢nosti a uviedol aj spravnu tivahu, ktorou sa riadil.
Odvolaci orgén sa snazi v rdmci spravnej Uvahy prihliadat’ na vSetky okolnosti pripadu aj pri
udelovani pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade ucastnika konania. Na druhej strane je zo
zékona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach rozhodoval podobne, pricom tato
poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zarovef treba dodat’, Ze na to, aby sankcia spiiala aj
represivnu zlozku, musi byt’ citel'na v majetkovej sfére i€astnika konania, nakol'’ko mé pdsobit’
ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiz represivna zlozka nebola
citel'nd, nemozno rozumne o¢akavat ani naplnenie d’alSej z funkcii pokuty, ktorou je prevencia,
a to jednak do vnutra — vo vzt'ahu k zodpovednostnému subjektu (G¢astnikovi konania), ktory si
po primerane ulozenej sankcii, zodpovedajucej zistenym nedostatkom do budicna rozmysli, ¢i
znova porusi dané¢ pravne predpisy, ale aj smerom navonok — vo vztahu k ostatnym
podnikatel'skym subjektom (preddvajucim), ktorych ma odstrasit’ od porusovania obdobnych
povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Po zhodnoteni vSetkych okolnosti pripadu
a proporcionality v napadnutom rozhodnuti ulozenej pokuty vo vztahu k najvysSej moZnej
pokute, ako aj vzhladom na charakter a zavaznost protipravneho konania, uloZenu pokutu
vo vyske 800,- € moZno povaZovat’ za pokutu primerant a adekvatnu. BliZSie zdovodnenie vysky
uloZenej pokuty poskytol odvolaci organ v d’alSej €asti tohto rozhodnutia.

Odvolaci spravny orgén sucasne podotyka, Ze v pripade zaujmu o dohodu splacania uloZenej
pokuty formou splatkového kalendara, je potrebné obratit’ sa na Odbor vymahania pohl'adavok
na Ustrednom in3pektorate SOI v Bratislave.

Odvolaci organ uvadza, Ze skuto¢nosti uvddzané u¢astnikom konania su subjektivne a nemaju
ziadny vplyv na vySku uloZenej pokuty. Odvolaci organ trvd na kontrolnych zisteniach
uvedenych v in§pekénom zazname zo dna 07.07.2022. Za zistené nedostatky zodpoveda ti¢astnik
konania v plnom rozsahu.

K namietkam tuc¢astnika konania uvedenym vo vyjadreni k upovedomeniu o vykonanej zmene
zo dna 23.08.2024 odvolaci organ uvadza, ze ucastnik konania pouzil totozné argumenty ako
boli uvedené v podanom odvolani zo dna 21.07.2023, ku ktorym sa odvolaci spravny orgéan
vyjadril vysSie v tomto rozhodnuti. Odvolaci spravny organ, ako uz uviedol vysSie v tomto
rozhodnuti, povazuje namietky ucastnika konania za bezpredmetné a po opitovnom zhodnoteni
procesného postupu, ako aj napadnutého rozhodnutia sprdvneho organu prvého stupiia, si
odvolaci organ nie je vedomy Ziadneho porusenia zakona. Pozornosti spravneho organu vsak
neuSlo to, Ze vramci celého sprdvneho konania sa Ucastnik konania snazil spochybnit’
rozhodnutie prvostupiiového spravneho organu, pricom vSak opomenul skutoCnost, ze prave
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ucastnik konania je tym, kto porusil zakonné ustanovenia, ktorymi je povinny sa pri vykonéavani
podnikatel'skej ¢innosti riadit’. K tvrdeniam ucastnika konania, ze zmenu vykonal odvolaci organ
len na zaklade opakovanych st'aznosti p. Ing. ...... aj na ustredie do Bratislavy, ze tento stazovatel’
nedokéze zniest’, Ze ani po 8 udaniach na InSpektorat SOI v Nitre pre Nitriansky kraj mu nebola
udelena ziadna pokuta a nenaSlo sa ziadne poruSenie zakona z jeho strany, odvolaci orgéan
uvadza, ze nemd vedomost’ o opakovanych st'aznostiach p. Ing. ...... , pricom pri preskiimavani
rozhodnutia prvostupniového spravneho organu postupoval odvolaci organ nezavisle, nestranne
a v sulade so v§eobecne zaviznymi pravnymi predpismi, ktoré sa na predmetny pripad vzt'ahuja.
Odvolaci spravny organ trva na zisteniach inSpektorov SOI zachytenych v inSpek¢nom zazname
zo dna 07.07.2022. Vzhl'adom na uvedené povazuje odvolaci organ uvahy tcastnika konania
prezentované vo vyjadreni k upovedomeniu o vykonanej zmene za pravne irelevantné.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujtca skutoc¢nost’, ze bol poruseny zakon a rozsah
nasledkov protiprdvneho konania bol zohladneny pri urCovani vysky postihu. Nakolko
porusenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu spolahlivo preukazané, spravny orgéan si
splnil svoju zdkonnu povinnost’, ked’ i€astnikovi konania ulozil pokutu v zdkonom stanovenom
rozsahu.

Na zéklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci orgén poklada skutkovy stav za spolahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazan.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zékona o ochrane
spotrebitel’a, ulozi vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 za porusSenie povinnosti ustanovenych v tomto zdkone 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 citovaného zdkona ,, pri urceni vysky pokuty sa
prihliada najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusSenia povinnosti, sposob a
nasledky porusenia povinnosti.” Podla § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a ,,ak ide
0 menej zavazné porusenie povinnosti podla odseku 1, na zdklade 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 ndapravu nasledkov protipravneho konania. Vo
vyzve organ dozoru oznami ndsledky protipravneho konania, urci povinnému primerant 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 ulozeni pokuty podla odseku 1.

Odvolaci organ pri ur€eni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej tvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy vich vzajomnej stvislosti a dospel k zaveru, ze
porusenie povinnosti zo strany Ucastnika konania, bolo spol'ahlivo preukazané. Odvolaci orgéan
zastava nazor, Ze v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych nedostatkov a ich
pripadny dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde o menej
zavazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitela,
tzn. z uvedeného dovodu bol spravny orgdn povinny pristapit’ k ulozeniu postihu. Odvolaci
organ dodava, ze vyuzitie uvedeného instititu ma fakultativny charakter.

Z hladiska charakteru a sposobu protipravneho konania odvolaci orgén prihliadol
na skuto€nost, Ze Ucastnik konania porusil zakaz neupierat’ spotrebitelovi pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov podl'a § 4 ods. 2 pism. b) v nadvdznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zdkona
o ochrane spotrebitela a vspojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny dbat’ na ochranu
prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorého sa dopustil tym, ze ucastnik konania ako
spravca bytového domu na ulici Lomnickd 14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako
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spotrebitelom pravo na ochranu ekonomickych zaujmov, nakol’ko vo svojom liste Cislo 155/21
zo dna 01.12.2021 vlastnikom bytov uviedol, Zze vypoved ucastnikovi konania ako spravcovi
bytov, odhlasovant vlastnikmi bytov dna 23.11.2021 povazoval za neplatnu z dévodu, ze
z celkového poctu 16 hlasov vlastnikov bytov za vypoved’ spravcovi uznal za platné len 8 hlasov
vlastnikov bytov za vypoved’ spravcovi a porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel'a v nadvédznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zmysle ktoré¢ho pri sprave domu je spradvca povinny hospodérit s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s
podmienkami zmluvy o vykone spravy, tym ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na
ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre tctoval podl'a faktary ¢. 20/2022 vystavenej dna 23.03.2022 za
byty cislo 2 a ¢islo 6 poplatok vo vyske 8,50 € za kazdy byt - spolu vo vyske 17,- € za vydanie
potvrdenia o tom, ze maju za obdobie celého roku 2021 uhradené vSetky platby, pricom
inSpektorom SOI nebol zo strany uc¢astnika konania ako spravcu bytov predlozeny ziadny dokaz
o odsuhlaseni tohto poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov.

Z hladiska z&vaznosti poruSenia povinnosti odvolaci organ opakovane poznamendva, ze
v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych nedostatkov aich pripadny dopad
na spotrebitel'ov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde o menej zavazné porusenie
povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a, tzn. z uvedené¢ho
dovodu bol prvostupnovy spravny organ povinny pristapit’ k ulozeniu postihu.

Spravny organ zohl'adnil pri urovani vySky pokuty aj skutocnost’, ze Gc€astnik konania je
z titulu vykonu jeho c¢innosti povinny zabezpeCit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie, ako aj zachovavat a dodrziavat' poZzadovant Urovent odbornej
starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuju vo vzt'ahu k Gcastnikovi konania ako slabsia
strana a sU neraz vystavovani svojvoli predavajuceho, resp. poskytovatel’a sluzby. Ustanovenia
zékona o ochrane spotrebitela a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov su
kogentného charakteru, nepripist'aju ich modifikaciu a ani vylicenie ich normativneho ucinku.
V dosledku protipravneho konania ucastnika konania teda vznikla moznost ohrozenia
opravnenych zaujmov spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
v sprave UcCastnika konania. Konanim spravcu tak bola dotknutd 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 dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich zo zédkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Neriadenim sa rozhodnutim prijatym nadpolovicnou vicSinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov v dome zo strany spravcu boli vlastnici bytov ukrateni na svojich pravach. Konanim
spravcu tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava
spotrebitel'a na riadny vykon spravy.

Spravny orgéan pri urovani vysky pokuty prihliadol aj na to, Ze ucel sledovany zakonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela, podl'a ktor¢ho kazdy
spotrebitel’ mé& okrem iného pravo na ochranu ekonomickych zdujmov, v zdkonom pozadovanej
miere a urovni dosiahnuty nebol. Konanie ti¢astnika konania je moZno povazovat’ za zavazné,
ato aj vzhladom na skuto¢nost, Ze tymto konanim doSlo tiez k upretiu prava spotrebitela
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov.

Pri urceni vySky pokuty boli zaroven zohladnené aj nasledky protipravneho konania
ucastnika konania spocCivajuce jednak v poruSeni prava spotrebitela na ochranu jeho
ekonomickych zaujmov, a jednak v poruseni tomu zodpovedajucej povinnosti ucastnika
konania.

Z hl'adiska miery zavinenia vzal odvolaci spravny organ pri ur¢ovani vysky pokuty do uvahy
aj skutocnost’, ze ucastnik konania ako spravca domu, ktory spotrebitelovi poskytuje sluzby, je
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povinny dodrziavat’ vSetky zdkonom stanovené podmienky poskytovania sluzieb a za ich
dodrziavanie zodpoveda objektivne.

Takisto spravny organ prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory predstavuje
suhrn tohto konania spocivajici vo vyssie uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo zo strany
spravneho orgéanu pri ur¢ovani vysky pokuty prihliadnuté.

Odvolaci orgdn 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 zodpovedajucou zistenému protiprdvnemu stavu, charakteru arozsahu porusenia
zdkona. Ucastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej Ginnosti
dodrziavat’ vsetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu spotrebitel’a, vratane zakona
o ochrane spotrebitel'a. Odvolaci orgén povazuje vysku uloZenej pokuty za primeranu zistenému
skutkovému stavu.

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

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



