Slovenska obchodna inSpekcia

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

Cislo : SK/0063/99/2024 Diia : 08.04.2025

Podl’a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenska obchodna in§pekcia, Ustredny in$pektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom
v Bratislave, vo veci odvolania uc¢astnika konania — Bytové druZstvo, Snina, sidlo:
Budovatel’ska 2204, Snina 069 01, ICO: 00 617 318, kontrola zadatd diha 26.10.2023
vyziadanim si dokladov v sidle ucCastnika konania a ukoncenda dna 08.12.2023 prerokovanim
a odovzdanim inSpekéného zaznamu vV sidle ucastnika konania, vykonana in$pektormi
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, zamerana na presetrenie
pisomného podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 573/2023, proti
rozhodnutiu In$pektoratu Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v PreSove pre Presovsky
kraj, ¢. P/0268/07/23 zo dia 16.02.2024, ktorym bola podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.
Z. oochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorSich predpisov V zneni G¢innom v Case porusenia povinnosti
ulozena penazna pokuta vo vyske 1 500,- EUR, slovom: jedentisicpit’sto eur, pre porusenie
§ 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov Vv zneni G¢innom
Vv Case poruSenia povinnosti V nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) v spojeni s § 10 ods. 1 zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni t¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti; v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) v spojeni s § 14b ods. 1,2 zakona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vV zneni t€¢innom v €ase porusenia povinnosti,
ako aj v nadvéznosti na § 14a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni G¢innom v ¢ase porusenia povinnosti, podl'a § 59 ods. 2 Spravneho poriadku
takto

rozhodol:
napadnuté rozhodnutie vo vyrokovej Casti, ako aj v prisluSnej Casti odovodnenia m e n i tak, Ze:
znenie vyroku: ,,...;0) v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s

§ 14b ods. 1, 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z.;...*

nahrddza znenim: ,,...;0) v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni
s § 14b ods. 1 pism. 1) zdkona €. 182/1993 Z. z.;...*

a

pre porusSenie povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z.
0 ochrane spotrebitela a 0zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov V zneni u¢innom v €ase poruSenia povinnosti,
Vv zmysle ktorého je predavajici povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umozni ich riadne pouzitie vV nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) v spojeni s § 10 ods. 1 zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni u¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti; v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) v spojeni s § 14b ods. 1 pism. i) zakona ¢.
182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti a Vv nadvaznosti na §14a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni u€innom v ¢ase poruSenia povinnosti sa ucastnikovi konania —
Bytové druzstvo, Snina, sidlo: Budovatel’ska 2204, Snina 069 01, 1CO: 00 617 318, kontrola
zaCatd dna 26.10.2023 vyziadanim si dokladov v sidle ucastnika konania a ukoncend dna
08.12.2023 prerokovanim a odovzdanim inSpekéného zaznamu V sidle ucastnika konania,
zamerana na presetrenie podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO
573/2023, podl'a ustanovenia § 24 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 uklada penazna pokuta vo vyske 1 500,-
EUR, slovom: jedentisicpit’sto eur. UloZent pokutu je ucastnik konania povinny uhradit’ do
30 dni odo dita dorugenia tohto rozhodnutia prikazom na Ghradu na tdet: Statna pokladnica, .
u.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 02680723.

Ostatna Cast’ vyroku ostava bez zmeny.

Odovodnenie:

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d’alej len ,,SOI) so sidlom v PreSove pre
PreSovsky kraj rozhodnutim ulozil ucastnikovi konania — Bytové druzstvo, Snina — peniazna
pokutu vo vyske 1 500,- €, pre porusenie povinnosti vyplyvajicej z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a0 zmene zdkona Slovenskej néarodnej rady
€. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov V zneni u¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti (d’alej len ,,zdakon o ochrane spotrebitela”) v nadvaznosti na § 8b ods. 1 pism. a)
Vv spojeni s § 10 ods. 1 zédkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
V zneni u¢innom v ¢ase poruSenia povinnosti (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.*); v nadvéznosti
na § 8b ods. 1 pism. a) v spojeni s § 14b ods. 1,2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. a v nadvdznosti na
§ 14a ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.

In§pektormi SOI bolo pri kontrole zacatej dna 26.10.2023 vyziadanim si dokladov v sidle
ucastnika konania aukoncenej dna 08.12.2023 prerokovanim a odovzdanim in$pekéného
zdznamu V sidle Gcastnika konania, zameranej na preSetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a,
evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 573/2023 zistené, Zze ucastnik konania porusil
povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal tcastnik 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, odvolact organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Odvolaci spravny organ preskiimal napadnuté rozhodnutie InSpektoratu SOI so sidlom v
PreSove pre PreSovsky kraj, ¢. P/0268/07/23 zo dna 16.02.2024, ako aj konanie, ktoré
predchadzalo jeho vydaniu, pricom zistil dovod na jeho zmenu. Odvolaci spravny organ po
preskiimani predmetnej pravnej veci zistil, Ze skutkovy stav bol spravne zisteny a zaznamenany,
avSak spravny organ prvého stupnia uviedol vo vyrokovej Casti, ako aj v prislusnej casti
oddvodnenia napadnutého rozhodnutia nepresnt pravnu kvalifikdciu v suvislosti s poruSenim
ust. § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a)
Vv spojeni s § 14b ods. 1,2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. Odvolaci spravny organ za Gcelom bliZsej
Specifikacie porusenia pravnej povinnosti upresnil konkrétne § 14b ods. 1 tak, ze k nemu doplnil
pism. 1), podla ktorého vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia
nadpolovi¢nou véc¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
hlasuju o preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu
prevadzky, Udrzby a oprdv, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu
opravnenia disponovat s nimi. Zaroven ods. 2 predmetného ustanovenia vypusta, nakolko
uvedend cast’ ustanovenia nezodpoveda zistenému skutkovému stavu. Vykonand zmena nema
ziadny vplyv na pravne Gc¢inky napadnutého rozhodnutia a nie je dovodom prehodnotenia vysky
uloZenej pokuty. Doévod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci spravny organ nezistil.

Odvolaci spravny organ zaroven listom zo dna 08.11.2024 zaslal ucastnikovi konania
,,Upovedomenie o vykonanej zmene*, v ktorom uc¢astnikovi konania oznamil vysSie uvedené
zmeny prvostupnového spravneho rozhodnutia. Odvolaci spravny organ ucastnikovi konania
zaroven umoznil vyjadrit’ sa k uvedenym zmenam v sulade s ustanovenim § 33 ods. 2 Spravneho
poriadku, v zmysle ktorého: ,,Spravny organ 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.”, a to v lehote do 8 dni odo dia dorucenia
upovedomenia. Ugastnikovi konania bolo oznamené, Ze po uplynuti vys$sie uvedenej lehoty na
vyjadrenie bude vydané rozhodnutie vo veci. Upovedomenie o vykonanej zmene bolo
Gcastnikovi konania doru¢ené dita 08.11.2024. Uastnik konania na predmetné upovedomenie
nereagoval ziadnym sposobom.

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

InSpektormi SOI bola dna 26.10.2023 zacata kontrola vyziadanim si dokladov v sidle
ucastnika konania aukoncend dia 08.12.2023 prerokovanim a odovzdanim inSpekéného
zdznamu V sidle ucCastnika konania, zamerana na presetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a,
evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 573/2023. V ramci predmetnej kontroly bolo zistené,
7e ucastnik konania ako spravca bytového domu (na zaklade Zmluvy o vykone spravy €. 02-18-
BD-691-692 zo dna 06.03.2019 uzavrete] medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov podla LV €. 7326, supisné ¢islo: 2042, parcelné ¢islo: 326/12 vedeného
Okresnym uradom Snina, katastralny odbor pre okres Snina, obec Snina, katastrdlne tzemie
Snina, v bytovom dome M-1/3, na ul. Kukuéinovej 2042/3, 06901 Snina) nezabezpedil dodrzanie
povinnosti predavajuceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a, v zmysle
ktorého je predavajuci povinny zabezpeéit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich
riadne pouzitie:

- a) v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 10 ods. 1
uvedeného zakona, podla ktorého pri sprave bytového domu je spravca povinny
hospodarit’” s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ktorej sa ucastnik
konania dopustil tym, Ze ako spravca bytového domu M-1/3 na ulici Kukuéinova 2042/3
Vv Snine v ramci vykonu spravy nezabezpecil uhradu fondu prevadzky, adrzby a oprav
(dalej len ,,FPUaO%) podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, t. j. u vlastnikov bytov
s rovnakym spoluvlastnickym podielom nezabezpegil rovnaku thradu do FPUaO a teda
sucasne nepostupoval v sulade s ¢l. VII. Ods. 2. ,,Zdsady hospodarenia s prostriedkami
fondu prevadzky, udrzby a oprav vrdtane rozsahu oprdavnenia disponovat’'s nimi zmluvy
0 vykone spravy ¢. 02-18-BD-691-692 zo dna 06.03.2019, coho dokazom st predlozené
mesacné zalohové predpisy:

e Dbyt ¢ 3,21 a24 vo vchode 1 vpredmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym
podielom pre tvorbu FPUaO 70,23 m? // preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od
01.01.2022 vo vyske 35,12 €, preddavok do FPUaO G¢tovany s platnost'ou od 01.06.2022
vo vyske 70,23 €, preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske
77,25 € — - byt ¢. 34 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym
podielom pre tvorbu FPUaO 70,23 m? // preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od
01.01.2022 vo vyske 35.12 € az do dna vykonania kontroly;

e Dbyt¢.4,7a10vovchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom
pre tvorbu FPUaO 74,18 m? // preddavok do FPUaO tétovany s platnostou od
01.01.2022 vo vyske 37,09 €, preddavok do FPUaO tétovany s platnostou od 01.06.2022
vo vyike 74,18 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske
81,60 € — - byt ¢ 42 a45 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so
spoluvlastnickym podielom pre tvorbu FPUaO 74,18 m? // preddavok do FPUaO
uctovany s platnostou od 01.01.2022 vo vyske 37.09 € az do vykonania kontroly;

e Dbyt ¢. 6a9 vovchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom
pre tvorbu FPUaO 70,51 m? // preddavok do FPUaO tétovany s platnostou od
01.01.2022 vo vyske 35,26 €, preddavok do FPUaO tétovany s platnostou od 01.06.2022
vo vyike 70,51 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske




77,56 € — - byt ¢ 37 a43 vo vchode 2 vpredmetnom bytovom dome so
spoluvlastnickym podielom pre tvorbu FPUaO 70,51 m? // preddavok do FPUaO
uctovany s platnost'ou od 01.01.2022 vo vyske 35.26 € az do vykonania kontroly;

byt €. 13 vo vchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 74,80 m? // preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2022
vo vyske 37,40 €, preddavok do F PUaO tctovany s platnostou od 01.06.2022 vo vyike
74,80 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske 82,28 € —
byt &. 27 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 74,80 m? // preddavok do FPUaO G&tovany s platnostou od 01.01.2022
vo vvske 37.40 € az do dia vykonania kontroly;

byt €. 15 vo vchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 71,13 m? // preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2022
vo vyske 35,57 €, preddavok do F PUaO tétovany s platnostou od 01.06.2022 vo vyske
71,13 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske 78,24 € —
- byt &. 25 a 28 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom
pre tvorbu FPUaO 71,13 m? // preddavok do FPUaO tétovany s platnostou od
01.01.2022 vo vyske 35.57 € az do diia vykonania kontroly;

byt ¢. 17 vo vchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 89,60 m? // preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2022
vo vyske 44,80 €, preddavok do F PUaO uétovany s platnostou od 01.06.2022 vo vyske
89.60 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske 98,56 € —
- byt €. 35 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 89,60 m? // preddavok do FPUaO G&tovany s platnostou od 01.01.2022
vo vyske 44,80 € az do dna vykonania kontroly;

byt ¢. 18 vo vchode 1 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 70,80 m? // preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2022
vo vyske 35,40 €, preddavok do F PUaO uétovany s platnostou od 01.06.2022 vo vyske
70.80 €, preddavok do FPUaO tiétovany s platnostou od 01.01.2023 vo vyske 77,88 € —
- byt €. 31 vo vchode 2 v predmetnom bytovom dome so spoluvlastnickym podielom pre
tvorbu FPUaO 70,80 m? // preddavok do FPUaO uétovany s platnostou od 01.01.2022
vo vySke 35.40 € az do dina vykonania kontroly;

b) nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 14b ods. 1
pism. i) uvedeného zakona, podl'a ktorého pri sprave bytového domu je spravca povinny
hospodarit’” s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ktorej sa téastnik
konania dopustil tym, ze ako spravca bytového domu M-1/3 na ulici Kukuéinova 2042/3
Vv Snine vo veci schvalovania vyiky preddavkov do fondu FPUaO, ucele pouzitia
prostriedkov FPUaO, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami, na schodzi konanej
diia 15.05.2022 nepouzil rozhodnutie prijaté nadpoloviénou véc¢Sinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov v dome M-1/3 na ul. Kukué¢inova 2042/3, Snina (21 vlastnikov bytov
z celkovo 45 bytov), nakolko akceptoval rozhodnutie prijaté nadpolovi¢nou vaésinou
hlasov vlastnikov bytov iba vchodu ¢. 1, coho ddkazom su aj predlozené mesacné
predpisy preddavkov ¢. 1/2022 — vchod €. 1 s platnostou od 01.01.2022 a mesaéné
predpisy preddavkov ¢. 6/2022 — vchod ¢. 1 s platnostou od 01.06.2022 za plnenia
a sluzby spojené s uzivanim bytu na zaklade zmluvy o vykone spravy, ¢im spravca ako
predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie;

c) nadvéznosti na § 14a ods. 2 zékona ¢&. 182/1993 Z. z., podla ktorého oznamenie
0 schodzi alebo 0 pisomnom hlasovani, ktoré obsahuje termin, miesto a program schodze




alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskér sedem dni vopred a v listinnej
podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak
zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurci iny sposob dorucenia, ktorej
sa GCastnik konania dopustil tym, Ze ako spravca u vlastnikov bytov ¢. 25 — 45 v bytovom
dome M-1/3 na ul. Kuku¢inova 2042/3, Snina nepreukazal, ze oznamenie o schodzi
vlastnikov konanej dia 23.05.2023 im bolo dorucené v listinnej podobe, nakolko
z predlozenej prezencnej listiny — prevzatie pozvanky na schodzu vlastnikov bytov byt.
domu M-1/3, 1. vchod, Kukué¢inova 2042/3, Snina vyplyva, ze to bolo doru¢ované iba
pre vlastnikov bytov ¢. 1 — 24 byvajtcich vo vchode €. 1 predmetného bytového domu
V poéte 24 bytov ateda stcasne nepostupoval v sulade s ¢l. XVIIL. ods. 6 zmluvy
0 vykone spravy ¢. 02-18-BD-691-692 zo dia 06.03.2019, ¢im spravca ako predavajuci
porusil povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozni ich riadne
pouzitie.

Za zistené nedostatky, ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona 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.

V podanom odvolani zo dia 27.02.2024 ucastnik konania namieta vySku ulozenej pokuty,
ktorii povazuje za neprimerane vysokd. Utastnik konania Ziada, aby odvolaci spravny organ
vysku pokuty prehodnotil, pri¢om uvadza dovody, pre ktoré Ziada o jej zniZenie:

V priebehu kontroly aktivne spolupracoval, poskytol SOI vSetky potrebné a ziadané
podklady,

Rovnako poskytol vysvetlenie ku vSetkym zistenym skuto¢nostiam v predlozenom
stanovisku ¢. 1689/2023 Fe zo dna 06.11.2023 a vysvetleni kontrolovanej osoby
k zistenému skutkovému stavu ¢. 1881/2023/Fe zo dha 13.12.2023,

Vysku ulozenej pokuty 1500 € povazuje za neprimerane vysoku a nespravodlivi.
Uvéadza, Ze nie je velkou spravcovskou spolo¢nost'ou a prijmy st tvorené odmenou za
spravu bytov, pricom vyska odmeny za spravu bytov je schvalovana vlastnikmi bytov
ajej suCasna vyska nezohladnuje vSetky oprdvnené naklady spojené s vykonom
spravcovskej spolo¢nosti a vysSka odmeny je dlhodobo podhodnotend. Tvrdi, Ze uloZzena
pokuta bude mat’ vyrazne negativny dopad na ekonomické hospodarenie spolocnosti.
Ucastnik konania svoje konanie obhajoval skutoénostou, ze bytovy dom M-1/3 je
nespravne zapisany v katastri nehnutelnosti a v skuto¢nosti s to dva samostatné bytové
domy, dve samostatné budovy, ktoré nemaju ni¢ spolo¢né, len zapis na LV ¢&. 7326.
Uvedené dolozil aj stanoviskom Mesta Snina. Z uvedeného dévodu ucastnik konania
hl'adal pri sprave domu rieSenie, aby tato skuto¢nost reSpektoval a vyhovel poziadavkam
vlastnikov. Konal v dobrej viere tak, ako to ziadali vlastnici. NereSpektovanim ich
poziadaviek by sa vystavoval riziku, Ze vlastnici ukon¢ia s nimi spolupracu pri sprave
domu a obratia sa na iného spravcu. Prislusny Inspektorat SOI dospel k zaveru, ze
uvedené skutocnosti su vo vztahu k prejednavanej veci pravne bezvyznamné a nemaji
vplyv na zodpovednost’ ucastnika konania za zisteny protipravny stav, rovnako
konstatoval, ze spravca nemodze akceptovat akékol'vek aj pravu odporujice uznesenie
vlastnikov. Utastnik konania uvedené berie na vedomie, ale na druhej strane uvadza, Ze
za vzniknuty protipravny stav a nasledné vynitené vybocenie z dodrZiavania kogentnych
ustanoveni zdkona by nemal byt potrestany vysokou pokutou. Za stav s nespravnym
zapisom bytového domu nenesi zodpovednost ani vlastnici ani spravca. Ugastnik
konania ma za to, Ze za svoju ustretovost’ a ochotu riesit’ problém s nespravnym zapisom
bol potrestany vysokou pokutou.



e Zistené¢ porusenie predpisov ucastnik konania priznal a vzniknuty protipravny stav
odstranil. Od 01.01.2024 prispievaji do FPUaO obidva vchody rovnakou tvorbou na m?,
pri¢om do diia podania odvolania nebola ucastnikovi konania ulozena ziadna pokuta, na
¢o by podrla ticastnika konania mal prihliadat’ aj prislusny InSpektorat SOI.

e Podnet na vykonanie kontroly bol dany zo strany vlastnikov, ktori nesuhlasili so
zamerom komplexnej obnovy 1. vchodu bytového domu a vyuzili vSetky dostupné
moznosti, aby obnove zabranili. Zistené porusSenia sa uskutocCnili v pripravnej faze
projektu obnovy bytového domu, pricom kone¢né rozhodovanie o obnove sa uskuto¢nilo
pisomnym hlasovanim v diioch 03. a04.06.2023, ktoré bolo rovnako predmetom
kontroly a pri tomto hlasovani nebolo zistené porusenie zakona. Uvadza, ze pisomné
hlasovanie sa uskuto¢nilo v obidvoch vchodoch bytového domu, c¢ize nedoslo
k obmedzeniu vykonu prava vlastnikov bytov 2. vchodu rozhodovat' o veciach
vyplyvajicich zo spoloc¢ného spoluvlastnictva, ¢o bolo vytykané pri zistenych
poruseniach.

Na zaklade uvedenych skuto¢nosti ucastnik konania Ziada o prehodnotenie vysky pokuty
a 0 jej znizenie. Na zaver si dovol'uje opatovne zdoraznit', ze zo zaverov zistenych pri kontrole
sapouci. V praxi bude dokladne aplikovat’ zavdzné pokyny uloZzené v zmysle zakona €. 128/2002
Z. 7. 0 statnej kontrole vnutorného trhu a do buducnosti sa vyvaruje nedostatkov a pochybeni, na
ktoré kontrola poukézala.

Odvolaci spravny organ sa V prvom rade zaoberal skutoCnostou, ze zdkon o ochrane
spotrebitel’a bol s u¢innostou od 01.07.2024 zruseny zakonom ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov (d’alej len ,,zdkon ¢. 108/2024 Z. z.*),
ktory nahradil doterajSiu pravnu Gpravu. Z uvedené¢ho doévodu odvolaci spravny orgdn skiimal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podl'a akého znenia zakona o ochrane spotrebitel’a
ma spravny orgédn konat’ a viest’ spravne konanie za spravny delikt spachany do 30.06.2024.

Podl'a § 53 ods. 2 zakona ¢. 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 0
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 zdklade uvedeného dospel odvolaci spravny orgdn 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 tomu odvolaci spravny organ uvadza, ze po preskiimani obsahu spisového materidlu
prisluchajuceho k predmetnej veci nezistil dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia a ani na
prehodnotenie vysky uloZenej pokuty. Co sa tyka skutoénosti uvedenych v odvolani u¢astnika
konania, odvolaci spravny organ vyhodnotil tvrdenia Gi¢astnika konania ako subjektivne, ktoré
ho nezbavuju zodpovednosti za spolahlivo zistené porusenie zakona, ktoré ucastnik konania v
podanom odvolani sam priznava. Odvolaci spravny organ ma za to, ze spravny organ prvého
stupiia konanie ucastnika konania spravne pravne posudil ako rozporné so zakonom o ochrane
spotrebitela. Ucastnik konania v odvolani neuviedol Ziadne skutoénosti, ktoré by spochybiiovali
skutkovy stav zisteny kontrolou, pripadne opravnenost’ uloZenia sankcie zo strany
prvostupniového spravneho organu. Vysledky Setrenia uskuto¢neného zo strany in§pektorov SOI
v predmetnej veci odovodiuju postih Gc¢astnika konania pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zadkona
0 ochrane spotrebitel’a. Zaroven po preskiumani obsahu napadnutého rozhodnutia odvolaci
spravny organ zistil, Ze spravny organ prvého stupiia sa dostatoénym spdsobom vysporiadal
S ndmietkami ucastnika konania, ktoré¢ su stiCastou predmetnej spisovej dokumentacie.



Podrla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Preddvajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZiuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z.: ,,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.*

Podl'a § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z.: ,, Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
su povinni v sulade so zmluvou o spolocenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca
nasledujiiceho po vklade viastnickeho prdava do katastra nehnutelnosti. Vysku preddavku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané ndaklady na prevadzku, udrzbu a
opravy spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov,
prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu
domu. Viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykondvaju vhrady do fondu prevadzky,
udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru
vdome prilieha podla § 19 ods. 4 balkon, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej
plochy balkona, lodzie alebo terasy. Pri urceni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolocnych casti
domu a spolocnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov. “

Podl'a § 14a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z.: ,,Termin, miesto a program schodze vlastnikov
alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt viastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome ozndmené najneskor sedem dni vopred. Oznamenie o schédzi viastnikov alebo
oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt'v listinnej podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy
neurci iny sposob dorucenia. Oznamenie o schodzi viastnikov alebo pisomnom hlasovani musi
byt dorucené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich rozhodovanie dotyka. “

Podl’a § 14b ods. 1 pism. 1) zdkona €. 182/1993 Z. z.: ,, Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimajii rozhodnutia nadpolovicnou vicsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprdv a
ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, zasaddach hospodarenia s tymito
prostriedkami vrdtane rozsahu opravnenia disponovat s nimi.

Podrla § 137 Obcianskeho zédkonnika podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podielaju
na pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spolocnej veci, ak nie je
pravaym predpisom ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak, su podiely vsetkych
spoluviastnikov rovnaké.

Ucastnik konania v podanom odvolani zistené porusenia zakona priznava, namieta viak
vysku uloZenej pokuty, ktort povazuje vzhl'adom na nim uvadzané Subjektivne skutocnosti
(aktivna spolupraca so spravnym organom pocas kontroly; poskytnutie potrebnych podkladov;
poskytnutie vysvetlenia k zistenym skuto¢nostiam; vySka odmeny za spravy bytov; negativny
dopad ulozenej pokuty na ekonomické hospodarenie spolocnosti; ustretovost’ a ochota riesit
problém s nespravnym zapisom; odstranenie protipravneho stavu; skutocnost’, Ze od 01.01.2024
prispievaju do FPUaO obidva vchody rovnakou tvorbou na m?; prvé ulozenie pokuty zo strany
SOI danej spolo¢nosti; podnet na vykonanie kontroly bol dany zo strany vlastnikov, ktori
nesuhlasili so zamerom komplexnej obnovy 1. vchodu bytového domu a vyuzili dostupné
moznosti aby obnove zabranili; zistené poruSenia sa uskutoCnili v pripravnej faze projektu
obnovy bytového domu, pri¢om konecné rozhodovanie o obnove sa uskutoc¢nilo pisomnym
hlasovanim v dnoch 03. a 04.06.2023, ktoré bolo rovnako predmetom kontroly a pri tomto




hlasovani nebolo zistené porusenie zakona; pisomné hlasovanie sa uskutocnilo v obidvoch
vchodoch bytového domu) za neprimerane vysoku a ziada o jej zniZenie.

Vo vztahu k vySke ulozenej pokuty odvolaci spravny organ uvadza, ze po dokladnom
preskiimani rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na znizenie vysky
postihu, resp. na zrusenie ulozenej sankcie. Odvolaci spravny organ zastava ndzor, ze pokuta
bola ulozena v ramci zakonom stanovenych kritérii, pri spodnej hranici zakonom stanovene;j
sadzby. Pri urCeni vysSky sankcie, ku ktorej je spravny organ povinny v pripade zistenia
porusSenia zakona o ochrane spotrebitel’a pristipit’ (ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel’a st
kogentného charakteru), bola dodrzana zasada proporcionality a spravodlivosti, bolo
prihliadnuté na konkrétne okolnosti pripadu a sucasne na vSetky zdkonné kritéria ovplyviujuce
jej urCenie (charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky
poruSenia povinnosti). Spravny organ prvého stupna riadne odévodnil ako zakonnost, tak aj
vysku ulozenej pokuty s prihliadnutim na proporcionalitu uloZzenej pokuty vo vzt'ahu k najvysse;j
moznej pokute. Odvolaci spravny organ vychadzal pri uréeni vysky pokuty z vlastnych zisteni a
uvazenia spravneho organu aplikujuceho zdkon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla
svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomnej stvislosti a dospel
k zaveru, ze zo strany G¢astnika konania doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel’a V nadvdznosti na prislusné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. Odvolaci spravny
organ hodnotil dokazy z hladiska ich zavaZnosti (ddlezitosti), zdkonnosti a pravdivosti pre
rozhodnutie. Odvolaci spravny organ zaroven uvadza, ze ked’ze zédkon neuruje zaviznym
spdsobom pripustnost’ konkrétnych dokaznych prostriedkov a ich dokaznu silu, zalezi na samom
spravnom organe, aku dokaznu silu dokazu v konkrétnom konani prisudi, ked’ze spravne konanie
je ovladané tzv. zadsadou vol'ného hodnotenia dokazov. Odvolaci spravny organ poznamenava,
ze spravny organ prvého stupiia uviedol v odévodneni rozhodnutia vSetky podstatné vysledky
vykonanych ddkazov, a to vo vzajomnych stvislostiach. Odvolaci spravny orgédn ma taktiez za
to, ze prvostupnovy spravny organ v odoévodneni rozhodnutia uviedol vsetky rozhodujiuce
skuto€nosti a uviedol aj spravnu tvahu, ktorou sa riadil. Odvolaci orgén sa snazi v rdmci spravnej
uvahy prihliadat’ na vSetky okolnosti pripadu aj pri udel'ovani pokuty tak, ako tomu bolo aj
Vv 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.
Zaroveti treba dodat’, Ze na to, aby sankcia spiiiala aj represivnu zlozku, musi byt citelna v
majetkove] sfére ucastnika konania, nakolko ma poOsobit ako trest (represia)
za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiZ represivna zlozka nebola citeI'na, nemozno
rozumne ocakavat’ ani naplnenie d’alSej z funkcii pokuty, ktorou je prevencia, ato jednak
do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu (UCastnikovi konania), ktory si
po primerane uloZenej sankcii, zodpovedajtcej zistenym nedostatkom do buducna rozmysli, ¢i
znova porusi dané pravne predpisy, ale aj smerom navonok — vo vztahu k ostatnym
podnikatel'skym subjektom (predavajicim), ktorych ma odstrasit’ od poruSovania obdobnych
povinnosti, ako v pripade G€astnika konania. Vzhl'adom na uvedené skutoc¢nosti, S prihliadnutim
na kritéria pre uréenie vysky postihu, hlavne na charakter a zavaznost’ protipravneho konania,
odvolaci spravny organ povazuje vysku ulozenej pokuty za primerant zistenym nedostatkom.
Blizsie zdovodnenie vysky ulozenej pokuty poskytol odvolaci spravny organ v d’alSej €asti tohto
rozhodnutia.

Odvolaci spravny organ poznamenava, ze ucastnik konania za zistené poruSenie zakona o
ochrane spotrebitel’a nesie objektivnu zodpovednost’, t. j. bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda
za protipravny vysledok. Pre konStatovanie poruSenia povinnosti je rozhodujtci skutkovy stav
zisteny inSpektormi SOI pocas vykonu kontroly. Uvedeny spravny delikt patri medzi
ohrozovacie delikty, a preto nie je nevyhnutné, aby dosSlo k poruchovému nasledku; staci, ze
takyto protipravny nasledok realne hrozi. Zakon neumoziuje kontrolnému organu prihliadnut’
na Ziadne subjektivne aspekty. Odvolaci spravny organ je toho nézoru, Ze t€astnik konania je



povinny poznat zadkon a zabezpeCit jeho dodrziavanie. Okolnosti ospravedliujice, resp.
vysvetlujuce nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za toto
porusenie. Je preto pravne irelevantné, ¢i mal ucastnik konania k protizdkonnému konaniu motiv
alebo nie. Odvolaci sprdvny organ ma za to, ze spravny organ prvého stupna zistil vSetky
skuto¢nosti dolezité pre rozhodnutie. Taktiez je podl'a odvolacieho spravneho organu zrejmé, ze
spravny orgéan presne a Uplne zistil skutocny stav veci, nakol'ko vykonal vSetky zistovania
potrebné na objasnenie rozhodujucich okolnosti a pre posudenie veci a zaroven zabezpecil, aby
skutkové zistenia odvodené z vykonanych zistovani ¢o najviac zodpovedali skuto¢nosti.

V tejto suvislosti odvolaci spravny organ poukazuje na pravny nazor NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky, vyjadreny v rozsudku z 29. januara 2015, sp. znacka 8Szf/111/2013, ,,ak
ide 0 zodpovednost fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ide o objektivnu zodpovednost
a subjektivna stranka tohto deliktu v zdakonoch nie je zalozZena na baze zavinenia. Pre spravny
organ je relevantna len existencia protipravneho stavu, sposobend cinnostou alebo necinnostou
fyzickej osoby podnikatela. Liberacné dovody, pri preukdzani ktorych dochddza 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 zadkone, podla ktorého sa uskutociiuje potrestanie za spravny delikt spravnym
organom. “ Uvedeny pravny nazor je mozné analogicky aplikovat’ aj v pripade, ak ide objektivnu
zodpovednost’ pravnickej osoby za spravny delikt.

Odvolaci spravny organ si dovoluje uviest, ze spolupraca kontrolovanej osoby pocas
kontroly, resp. poskytnutie pozadovanych podkladov nemozno vnimat ako polahcujucu
okolnost’, ktora by mala vplyv na zodpovednost’ tc¢astnika konania za zistené porusenie zakona,
nakol'ko aktivny pristup kontrolovaného subjektu v priebehu kontroly je len splnenim jeho
povinnosti smerujucej k umozneniu vykonania kontroly zo strany spravneho organu. V opacnom
pripade, ak by kontrolovany subjekt nespolupracoval, t. j. zostal by v priebehu kontroly pasivny,
uvedené konanie by bolo mozné vyhodnotit’ ako marenie vykonu kontroly.

K odstraneniu zisteného nedostatku odvolaci spravny organ uvadza, ze uvedent skuto¢nost’
vnima pozitivne, avSak pri vyvodeni zodpovednosti ucastnika konania za zistené porusenie
zakona nemoZno na uvedenu skuto¢nost’ prihliadat’ ako na liberaény dovod. Odvolaci spravny
organ zarovein poznamenava, Ze odstranenie kontrolou zisteného nedostatku zo strany ucastnika
konania je povinnost'ou kontrolovanej osoby, ktora jej vyplyva priamo z ustanovenia § 7 ods. 3
zékona €. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a a o
zmene a doplneni niektorych zakonov V zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorého:
., Kontrolovana osoba je povinnad v urcenej lehote odstranit zistené nedostatky, ich priciny alebo
vykonat okamZite nevyhnutné opatrenia na ich odstranenie a podat o nich a o ich vysledkoch v
urcenej lehote spravu inspektoratu.” 7 citovaného ustanovenia jednoznaéne vyplyva, ze
odstranenie nedostatkov predstavuje povinnost pre ucastnika konania, ako kontrolovaného
subjektu, uloZeni mu osobitnym predpisom, spravidla este v Stadiu pred zacatim spravneho
konania, do terminu uvedeného v zavaznom pokyne. Vzhl'adom na uvedené nejde o okolnost,
na zaklade ktorej by sa uCastnik konania dodato¢nym zostladenim skutkového stavu so stavom
pravnym, zbavil svojej objektivnej zodpovednosti za protipravne konanie.

Na vyssie uvedené skuto€nosti vSak spravny organ prvého stupiia prihliadol v ramci spravne;j
uvahy pri uréeni vysky pokuty ako na polahcujicu okolnost’, o ¢om sa zmienil aj v odévodneni
napadnutého rozhodnutia.

V suvislosti s ndmietkou tcastnika konania ohl'adne nesprdvneho zépisu bytového domu
V katastri nehnutel'nosti odvolaci spravny orgéan odkazuje na vyjadrenie spravneho organu
prvého stupnia na strane ¢. 17 napadnutého rozhodnutia, v ktorom spravny orgén vyslovne
uviedol, ze nahliadnutim do verejne pristupného vypisu z listu vlastnictva ¢. 7326 dostupnom na
stranke https://kataster.skgeodesy.sk/eskn-portal/ bolo zistené, ze v predmetnom pripade ide
o druh stavby 9 - Bytovy dom na pozemku parcelné ¢islo 326/12, s dvoma vchodmi — 1, 2,
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S poCtom bytov 45 ajednym supisnym c¢islom — 2042, pricom uvedeny zéapis Vv katastri
nehnutel'nosti je smerodajny ako platny pravny stav ako pre konanie spravcu, tak aj pre konanie
vlastnikov bytov. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. pritom nerozliSuje bytovy dom podrla jednotlivych
vchodov, ale vyluéne ako jeden celok — dom (vlastnici bytov a nebytovych priestorov znasaju
v dome naklady podl'a velkosti spoluvlastnickeho podielu; vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou vécsinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v dome, ak hlasuja napriklad o preddavkoch do FPUaO;
oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt’ v listinnej podobe doruc¢ené kazdému vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestor v.dome). Vzhl'adom na uvedené skuto¢nosti bol ucastnik konania ako
spravca povinny dodrziavat' prislusné kogentné ustanovenia zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
a nepripustit’ tak nezakonny stav. Ugastnik konania rovnako nesmie pri vykone spravy prihliadat’
na poziadavky vlastnikov bytov alebo potreby iba urcitej skupiny vlastnikov, smerujuce
k odchyleniu sa od dotknutej pravnej Gpravy, ako tomu bolo aj v predmetnom pripade, ked’
ucastnik konania v odvolani sdm uviedol, Ze postupoval podl'a poziadaviek vlastnikov. Odvolaci
spravny organ ma za to, ze skutocnost’ ohl'adne nespravneho zapisu do katastra nehnutelnosti je
vo vzt'ahu k danej veci pravne irelevantnd a zarovei nejde ani o skuto¢nost’, ktora by mala vplyv
na prehodnotenie vySky ulozenej pokuty.

Ostatné skuto¢nosti — zamer vlastnikov sledovany podanim podnetu (nesthlas s komplexnou
obnovou 1. vchodu); porusSenia zistené v pripravnej faze projektu obnovy bytového domu;
kone¢né rozhodovanie uskuto¢nené v ditoch 03. a 04.06.2023, kedy nebolo zistené porusenie
zékona; st pre posudenie prejednavanej veci rovnako bezpredmetné. Relevantny je stav zisteny
in$pektormi SOI pocas vykonu kontroly a jeho nasledné posudenie zo strany spravneho organu
na zdklade predloZenych podkladov, ktoré poruSenie povinnosti zo strany ucastnika konania
preukazuju. Uvedené skutoénosti zaroven nie st ani dovodom na prehodnotenie vysky uloZene;j
pokuty.

Odvolaci spravny organ ma za to, ze prvostupnovy spravny organ spol'ahlivo zistil skutkovy
stav, vyrok rozhodnutia dostato¢ne oddvodnil a pri vydavani rozhodnutia postupoval v stilade s
§ 46 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie musi byt v sulade so zakonmi
a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat’ organ na to prislusny, musi vychadzat’ zo
spol'ahlivo zisten¢ho skutkového stavu a musi obsahovat’ predpisané nalezitosti; v stilade s § 47
ods. 2 cit. zdkona, nakol'ko vyrok obsahuje naleZitosti predpokladané zdkonom vratane opisu
skutku a ur¢enia miesta a Casu zistenia nedostatku, ktoré zabezpecuju nezamenitel'nost’ skutku
sinym skutkom, ako aj v stlade s § 47 ods. 3 cit. zakona, ked” v odévodneni napadnutého
rozhodnutia prvostupniovy spravny organ uviedol, ktoré skuto¢nosti boli podkladom na
rozhodnutie, akymi tivahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov a ako pouZil spravnu Givahu pri
hodnoteni pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval. Odvolaci spravny organ uvadza,
ze pravne posudenie zisteného skutkového stavu patri spradvnemu organu, ktory je opravneny
urobit’ si o veci usudok na zaklade aplikédcie spravneho uvazenia (§ 47 ods. 3 Spravneho
poriadku) a v stlade s aplikaciou zasady oficiality je opravneny rozhodovat’ o tom, ¢i spravne
konanie v danej veci zacne (o dispozicii s konanim). Z obsahu administrativneho spisu
jednoznacne vyplyva, Ze ucastnik konania sa dopustil poruSenia povinnosti podla § 4 ods. 1
pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a. Prvostupniovy spravny organ konal plne v sulade so
zakonom, ked’ prihliadnuc na ustanovenie § 24 ods. 1 uvedeného zakona, rozhodol o ulozeni
pokuty za porusenie vysSie uvedeného ustanovenia zdkona. V postupe prvostupniového
spravneho organu nevzhliadol odvolaci spravny organ ziadnu nezdkonnost. K uvedenému
odvolaci spravny organ poznamenava, ze Spravny poriadok ustanovuje povinnost’ spravneho
organu v odovodneni reagovat’ na navrhy, namietky a vyjadrenia GiCastnika konania k podkladu
rozhodnutia. Pravo na odévodnenie rozhodnutia v§ak neznamena, Ze spravny organ je povinny
dat’ na kazdy argument ucastnika konania podrobnu odpoved’. Splnenie zdkonnej povinnosti
spravneho orgdnu odovodnit’ svoje rozhodnutie sa preto vzdy posudzuje so zretelom na
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konkrétny pripad. V prejednavanej veci je podl'a odvolacieho spravneho organu nepochybné, ze
prvostupniovy spravny organ vydal rozhodnutie na zaklade zdkonom povolenej vol'nej uvahy.
Spravna uvaha, resp. volnda uvaha spravneho organu vyjadruje urcity stupenn volnosti
rozhodovania spravneho organu, ktoré mu umoziuje v medziach zdkona prijat’ také rozhodnutie,
aké uzna za najvhodne;jsie, a to s prihliadnutim na konkrétne okolnosti veci. V danom pripade
mozno hovorit’ aj o pravomoci vol'nej uvahy — diskre¢na pradvomoc, na zaklade ktorej mé spravny
organ isty stupen slobody pri prijimani rozhodnutia, pricom si méze vybrat’ z viacerych pravne
prijatelnych rozhodnuti jedno, ktoré poklada za najvhodnejSie. Na zaklade tohto zakonného
ustanovenia, bolo podl'a odvolacieho spravneho organu rozhodnutie vydané na zaklade zdkonom
povolenej spravnej uvahy. Odvolaci spravny organ dava tiez do pozornosti ust. § 32 ods. 1
Spravneho poriadku: ,,Sprdavny organ je povinny zistit presne a uplne skutocny stav veci a za
tymto ucelom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie je viazany len navrhmi
ucastnikov konania.” Podl'a § 32 ods. 2 Spravneho poriadku: ,,Podkladom pre rozhodnutie su
najmd podania, navrhy a vyjadrenia ucastnikov konania, dokazy, cestné vyhlasenia, ako aj
skutocnosti vSeobecne zname alebo zndme sprdavnemu orgdanu z jeho vuradnej ¢innosti. Rozsah a
spésob zistovania podkladov pre rozhodnutie urcuje sprdavny orgdn. Udaje z informacnych
systéemov verejnej spravy a vypisy z nich, okrem udajov a vypisov z registra trestov, sa povazuju
za vSeobecne zname skutocnosti a su pouzitelné na pravne ucely. Tieto udaje nemusi ucastnik
konania a zucastnenda osoba spravnemu organu preukazovat dokladmi. Doklady vydané
spravnym organom a obsah vlastnych evidencii spravneho organu sa povazuju za skutocnosti
zname sprdvnemu orgdnu z uradnej ¢innosti, ktoré nemusia ucastnik konania a zucastnena osoba
spravnemu organu dokladovat.“ Dokazovanie podl'a odvolacieho spravneho organu prebehlo
Vv stlade s ustanovenim § 34 Spravneho poriadku. Z dikcie ustanovenia § 34 ods. 4 Spravneho
poriadku jednoznacne vyplyva, Ze vykonanie dokazov patri spravnemu organu. Dokazovanie
pritom predstavuje pravom regulovany postup spravneho organu a ucastnikov konania, ktorého
cielom je ziskanie a vyhodnocovanie priamych poznatkov délezitych pre rozhodnutie spravneho
organu (meritorne alebo procesné). Dokazovanie sa vykondva prostrednictvom obstarania,
vykonania a hodnotenia dokazov, ktoré je mozné ziskat' z dokaznych prostriedkov. Dékazom
mozu byt podla Spravneho poriadku vSetky prostriedky, ktorymi moZno zistit’ a objasnit’
skuto¢ny stav veci a ktoré su v stilade s pravnymi predpismi. Odvolaci spravny organ ma za to,
ze v prejednavanom pripade prvostupiiovy spravny organ rozhodol riadne a v stlade s platnymi
pravnymi predpismi. Podla odvolacieho organu nie je dovod na zruSenie napadnutého
rozhodnutia, nakol'’ko napadnuté rozhodnutie bolo vydané v stulade so vSeobecne zaviznymi
pravnymi predpismi na zéklade spolahlivo zisteného skutkového stavu veci, pricom spravny
organ v danom pripade postupoval aj v sulade s Ustavou Slovenskej republiky, zasadami
spravneho konania, s namietkami a podkladmi predlozenymi castnikom konania sa spravny
organ pri rozhodovani podrobne zaoberal, pricom svoje skutkové, ako aj pravne zavery
Vv odovodneni rozhodnutia naleZite zdovodnil. Prvostupfiovy sprdvny organ nekonal ani
V rozpore so zasadou stc¢innosti v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zakonné 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 Kk zistenym nedostatkom, ¢o tc¢astnik konania aj vyuzil a spravny organ na dané
adekvatne zareagoval. Odvolaci spravny organ povazuje skutkovy stav zdokumentovany
V inSpekénom zadzname zo diia 08.12.2023 za objektivne zisteny, tvoriaci relevantny podklad pre
vydanie meritorneho rozhodnutia.

Odvolaci spravny organ dodava, ze SOI ako organ dozoru ucastnika konania sankcionuje
za porusenie povinnoSti vyplyvajucej z0 zakona o ochrane spotrebitela v nadvdznosti na
dotknuté ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. K naplneniu skutkovej podstaty tohto spravneho
deliktu stac¢i kontrolnému organu zistit, ze Vv dosledku poruSenia povinnosti zodpovednou
osobou doslo k ohrozeniu prav spotrebitel’a. Treba v$ak zdoraznit, Ze poskodenim spotrebitel’a
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zo strany ucastnika konania je uz aj samotné znizZenie rozsahu spotrebitel'ovych prav priznanych
mu zékonom. Odvolaci spravny organ V tejto stvislosti tiez uvadza, ze je zdkonnou povinnostou
predavajuceho konat’ vzdy tak, aby nedochadzalo k poruSovaniu zakona o ochrane spotrebitela
ainych pravnych predpisov. Odvolaci spravny organ zaroven uvadza, ze v pripade vztahu
wpredavajuci (poskytovatel sluzby) — spotrebitel*, vystupuje spotrebitel’ ako laik, ktorému je
potrebné venovat Specialnu starostlivost’ a predavajici (poskytovatel’ sluzby) vystupuje ako
odbornik, ktory pri svojej Cinnosti ovldda a dodrziava vSetky podmienky predaja, resp.
poskytovania sluzieb. V predmetnom vztahu je spotrebitel povazovany za slabSiu zmluvni
stranu aj pravnou doktrinou, ako aj judikaturou, na ktort odkazuje spravny organ prvého stupia
na strane ¢. 17 napadnutého rozhodnutia. Ugastnik konania je tak povinny po cely &as vykonu
svojej podnikatel'skej Cinnosti dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu
spotrebitel’a, vratane zakona 0 ochrane spotrebitel’a. Je potrebné zddraznit’, Ze spravca je povinny
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Pre spravny organ je relevantné, ze doslo k poruseniu povinnosti vyplyvajicej zo zakona
0 ochrane spotrebitel'a v nadvdznosti na prislusné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. 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 zédkon 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 spdsobom, ktory ustanovi zakon — v uvedenom pripade zakon o ochrane spotrebitel’a, z ¢oho
vyplyva, ze prvostupiiovy spravny organ bol povinny k uloZeniu pokuty pristapit. Odvolaci
organ dodava, ze cielom kontrolnej ¢innosti SOI je zistovanie a zabezpe€enie suladu plnenia
povinnosti stanovenych zdkonom so skuto¢nym stavom.

Odvolaci spravny organ uvadza, ze skutocnosti uvadzané ucastnikom konania su subjektivne
a nemaju ziadny vplyv na vysku ulozenej pokuty. Odvolaci organ trva na kontrolnych zisteniach
uvedenych v predmetnom inspekénom zazname. Za zistené nedostatky zodpoveda tcastnik
konania v plnom rozsahu.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujtica skuto¢nost’, ze bol poruseny zakon a rozsah
nasledkov protipravneho konania bol zohladneny pri urovani vySky postihu. Nakolko
poruSenie povinnosti V nadvdznosti na prislusné ust. zakona ¢. 182/1993 Z. z. bolo zo strany
spravneho organu spolahlivo preukazané, spravny organ si splnil svoju zdkonnt povinnost’, ked’
ucastnikovi konania uloZil pokutu v zdkonom stanovenom rozsahu.

Na zaklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci organ pokladé skutkovy stav za spol’ahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazan.

O vyske pokuty rozhoduje inspektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitel'a, ulozi vyrobcovi, preddvajucemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 za porusSenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu az do vysky
66 400 eur, za opakované porusenie pocCas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak
odsek 6 neustanovuje inak. Podla § 24 ods. 5 citované¢ho zékona: ,, Pri urceni vysky pokuty sa
prihliada najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti.* Podl'a § 24 ods. 6 zakona 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 protiprdavneho
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 nevyda rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania
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a nevykona opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania ozndamenych vo vyzve
v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podla odseku 1.

Odvolaci organ pri urceni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho
organu aplikujiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej uvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy vich vzajomnej stvislosti a dospel k zaveru, ze
porusenie povinnosti zo strany ucastnika konania bolo spolahlivo preukazané. Odvolaci organ
zastava nazor, ze v predmetnom pripade, vzhladom na charakter zistenych nedostatkov a ich
dopad na spotrebitel'ov (vlastnikov bytov anebytovych priestorov), nejde o menej zavazné
porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a, tzn.
z uvedeného dovodu bol spravny organ povinny pristipit’ k ulozeniu postihu. Odvolaci organ
dodava, Ze vyuzitie uvedeného institGtu ma fakultativny charakter.

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

Z hladiska charakteru protipravneho konania a spésobu porusenia povinnosti odvolaci
spravny 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 M-1/3 na ulici Kukuc¢inova 2042/3 v Snine v ramci vykonu spravy nezabezpecil
tthradu do FPUaO podl'a velkosti spoluvlastnickeho podielu; vo veci schvalovania vysky
preddavkov do fondu FPUaO, tgele pouzitia prostriedkov FPUaO, zasadach hospodarenia
S tymito prostriedkami, na schodzi konanej dna 15.05.2022 nepouzil rozhodnutie prijaté
nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov v predmetnom bytovom dome; nepreukazal,
ze oznamenie o schddzi vlastnikov konanej dia 23.05.2023 im bolo doruéené v listinnej podobe.

Z hl'adiska nésledkov protipradvneho konania odvolaci spravny organ uvadza nasledovné.
V prvom rade je potrebné uviest’, Ze ti€astnik konania je ako spravca bytového domu povinny
dodrziavat’ zasadu rovnakého zaobchadzania vo vzt'ahu k spotrebitel'om pri poskytovani sluzieb,
t. j. mat’ rovnaky pristup ku vSetkym spotrebitelom. V predmetnom pripade sa vSak ucastnik
konania dopustil porusenia uvedenej zasady, ked u vlastnikov bytov s rovnakym
spoluvlastnickym podielom v totoznom bytovom dome vystavoval thradu do FPUaO
v rozdielnych vyskach, a to v rozpore s ust. § 10 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z. z. PoruSenim tak
podstatného principu ochrany spotrebitela, akym je zésada rovnakého zaobchadza doslo
k poruSeniu prav spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami prislusnych pravnych
predpisov. Zakonodarca stanovenim povinnosti predavajuceho (v danom pripade spravcu ako
poskytovatel’a sluzieb) zabezpecit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie, garantoval vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome pravo na informécie a na
ochranu ich ekonomickych zaujmov, a to bez rozdielov. V nadvéznosti na zakon ¢. 182/1993 Z.
z. je pravo na rovnaké zaobchadzanie implicitne vyjadrené v niekol'kych ustanoveniach, ktoré
stanovuju konkrétne povinnosti spravcu, vyjadrené Vv ust. § 8b ods. 1 uvedeného zakona, pricom
tieto ustanovenia zabezpecujli, Ze spravca musi konat’ v zdujme vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, bez rozdielu, ktoré uprednostni pre vlastnymi zaujmami. Konanim
Gicastnika konania — vystavenim thrady do FPUaO v rozdielnych vyskach vlastnikom
s rovnakym spoluvlastnickym podielom v totoznom bytovom dome, doslo k poruSeniu zasady
rovnakého zaobchadzania. Uvedené protipradvne konanie vzhladom na vyS$Sie uvedené
skutocnosti — potencialne nasledky (moznost’ privodenia majetkovej ujmy), ako aj porusenie
prava spotrebitela vyjadreného v prisluSnom ustanoveni zakona o ochrane spotrebitel’a,
S prihliadnutim na samotnu relevanciu vlastnickych vzt'ahov, spravny organ prvého stupna, ako
aj odvolaci spravny organ hodnoti dané konanie ako nie zanedbatel'né poruSenie zakona.

Odvolaci spravny organ povazuje za podstatné uviest, ze vzhladom k tomu, ze FPUaO je
tvoreny vylu¢ne financnymi prostriedkami ziskanymi od samotnych vlastnikov o to viac musi
spravca dbat’ na to, aby boli dodrzané vietky zakonom stanovené poziadavky pre tvorbu FPUaO,
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Vv danom pripade poziadavka, aby vlastnici s rovnakym spoluvlastnickym podielom v totoznom
bytovom dome odvéadzali rovnaki finanénu &iastku — tthradu do FPUaO. Spravca ako odborne
spoOsobila osoba znald pravnych predpisov z oblasti Gpravy pravnych vztahov vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vie, ze nesmie postupovat’ tak, ze jednotlivi vlastnici bytov v totoZznom
bytovom dome s rovnakym spoluvlastnickym podielom budu prispievat rdéznou sumou do
FPUaO, a teda ekonomicky znevyhodiovat’ jedného vlastnika pred druhym vlastnikom v ramci
jedného bytového domu. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. poukazuje v ust. § 10 ods. 1 na vlastnicku
spoluui¢ast’ na spolo¢nych Castiach a zariadeniach v ramci bytového domu a v ziadnom pripade
neumoziuje, aby vlastnici s rovnakym spoluvlastnickym podielom prispievali do FPUaO
réznymi sumami pri rovnakej miere podiel'ania sa na spolocnych ¢astiach a zariadeniach.

Spdsob protipravneho konania UcCastnika konania spociva d’alej v poruSeni povinnosti
ucastnika konania poskytovat sluzby sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ked’
G¢astnik konania sa riadil - akceptoval pri zmene (zvy3eni) uhrad do FPUaO iba rozhodnutim
vlastnikov jedného vchodu, a teda nepouzil rozhodnutie prijaté nadpolovi¢nou vacsinou hlasov
vsetkych vlastnikov v predmetnom bytovom dome.

Nasledkom uvedeného protipravneho konania ucastnika konania bolo upretie prava
vlastnikov bytovom a nebytovych priestorov v druhom vchode bytového domu ztc¢astiiovat’ sa
na sprave celého bytového domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vsetkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy celého bytového domu. Zakonodarca v zdkona €. 182/1993 Z. z.
zvyraznil svoj zaujem, aby o vyske preddavkov do FPUaO, ako aj o pouziti prostriedkov
z FPUaO rozhodovala vzdy nadpoloviéna viésina hlasov vietkych vlastnikov bytov v bytovom
dome, nakol’ko ide o podstatné rozhodnutia ovplyviiujuce nielen aktudlny, ale aj buduici objem
finanénych prostriedkov uéelovo viazanych vo FPUaO. Vzhladom k tomu, ze FPUaO sa tvori
spolo¢ne pre cely bytovy dom (v danom pripade oba vchody) a nie len pre jednotlivé vchody
v bytovom dome, o vyske a pouziti tychto prostriedkov musia rozhodnit vsSetci vlastnici
bytového domu nadpolovi¢nou vicsinou, ¢o vSak v tomto pripade dodrzané nebolo. Konanie
ucastnika konania odvolaci spravny organ hodnoti ako obzvlast’ zdvazné poruSenie zédkona.

Rovnako odvolaci spravny organ pri uréeni vysky pokuty prihliadol aj na nasledky
nedoru¢enia oznamenia o schddzi konanej dia 23.05.2023 kazdému vlastnikovi Vv listinnej
podobe av lehote siedmich dni vopred, z dovodu realnej hrozby poskodenia opravnenych
zaujmov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov stazovanim im vykonu prava zic¢astiiovat’ sa
na sprave domu a potencidlnym spdsobenim im ekonomickej uymy moznym nekonanim pri
vybere dodavatel’a spdsobom uréenym legislativou. Uvedené protipravne konanie vzhl'adom na
vyssie uvedené skutoc¢nosti — potencialne nasledky (moZnost’ privodenia majetkovej ujmy), ako
aj poruSenie prava spotrebitela vyjadreného v prisluSnom ustanoveni zakona o ochrane
spotrebitel’a, s prihliadnutim na samotnu relevanciu vlastnickych vzt'ahov, spravny organ prvého
stupna, ako aj odvolaci spravny organ hodnoti dané konanie ako nie zanedbatelné poruSenie
zédkona, ktoré naviac spdOsobuje informacni bariéru v suvislosti sich spoloénym
spoluvlastnictvom v bytovom dome. Charakter protipravneho konania predstavuje suhrn tohto
konania spocivajuci vo vyssie uvedenych skutocnostiach, na ktoré bolo pri urceni vysky pokuty
prihliadnuté.

Zmluva o vykone spravy, ktora zakladda zmluvny vztah medzi Ucastnikom konania
V postaveni poskytovatel'a sluzieb — spravcu bytov y nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome a spotrebitel'mi — vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov je spotrebitel'skou
zmluvou, pri¢om v tejto stvislosti vznikaju Gcastnikovi konania ako poskytovatelovi sluzieb
povinnosti vyplyvajice zo zékona o ochrane spotrebitel'a, v danom pripade povinnost
zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie. Zakon
0 ochrane spotrebitel'a vymedzuje prava a povinnosti pre subjekty poskytujuce sluzby, ako aj
objektivnu zodpovednost’ za poruSenie povinnosti, resp. zdkazov, ktoré zakon uklada, a to za
ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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Odvolaci spravny organ prihliadol taktiez na skuto¢nost’, ze ucastnik konania je ako pravnicka
osoba v zmysle zakona o ochrane spotrebitela povinny zabezpecit dodrziavanie vsetkych
povinnosti, resp. zakazov tak, ako mu vyplyvaji z platnych pravnych predpisov. V predmetnom
pripade bol tucastnik konania povinny zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat' a dodrziavat’ pozadovanu urovein odbornej
starostlivosti voc€i spotrebitelom, ktori vystupuji vo vztahu k ucastnikovi konania ako
poskytovatel'ovi sluzieb, t. j. osobe, ktord je znald problematiky bytovych otazok, spravy
bytovych domov, spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov
ako slabsia strana, pricom ucastnik konania si svoju povinnost’ nesplnil. Spotrebitel' v dobrej
viere uzatvara zmluvu s predavajucim, od ktorého ocakava, ze vzhl'adom na jeho podnikanie
a ponukané sluzby kona profesionalne a so znalostou pontkanych sluzieb, ¢o zodpoveda
poctivému pristupu v podnikani a dodrziavaniu potrebnej odbornej starostlivosti zo strany
ucastnika konania vo vzt'ahu k spotrebitel'om.

Zakonodarca nestanovil podmienku odbornej spdsobilosti, ktora sa nadobtida okrem iného aj
osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, priméarne za ic¢elom
kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zalezitosti spravcu, ale najmé preto, aby
spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivost'ou bol vlastnikom napomocny
a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial’ by tieto odporovali prdvnym predpisom
regulujlicim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov je totiz
vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohl'adnujuci pri nakladani s vlastnym majetkom
kritéria tiCelnosti, efektivnosti ¢i Gispornosti prijatych rieSeni. Odvolaci spravny organ zaroven
poukazuje na Specifickii odbornti sposobilost’ ti¢astnika konania ako spravcu v konfrontacii s
laickym postavenim vlastnikov, €o vlastnikov v spotrebitel'skom vztahu taktiez celkom dévodne
stavia do pozicie slabsej strany.

Konanim spravcu tak bola dotknutda ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj
reSpektovanie prava spotrebitel’a na riadny vykon spravy, pricom spravca zodpoveda vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome za vsetky $kody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo
nedostatocného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich z tohto zakona alebo zo zmluvy o
vykone spravy. Spravny orgéan pri uréovani vysky pokuty zohl'adnil zdvaZnost’ spravneho deliktu
a jeho vplyv na priemerného spotrebitel’a.

V spravnom konani bolo spolahlivo preuk4zané, Ze ucastnik konania porusil vyssie uvedenu
povinnost' v nadvéznosti na prislusné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z., pricom tucel
sledovany zakonom, spocivajuci v ochrane majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ako aj v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici
bytov a nebytovych priestorov opodstatnene od spravcu ocakavaji, protipravnym konanim
ucastnika konania nebol dosiahnuty.

Spravny organ pri uréeni vysky pokuty prihliadol zaroven na skuto¢nost, Ze tcel sledovany
zékonom o ochrane spotrebitela, vyjadreny v ust. § 3 ods. 1 uvedeného zakona, podl'a ktorého
kazdy spotrebitel méa okrem iného pravo na informécie, ako aj prdvo na ochranu svojich
ekonomickych zaujmov, vzhladom na zistené nedostatky, v zakonom pozadovanej miere
a urovni dosiahnuty nebol.

Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol aj na skutocnost’, Ze G€astnik konania je
nositelom objektivnej zodpovednosti za zistené nedostatky, ¢ize bez ohl'adu na zavinenie.

Takisto odvolaci spravny organ prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory
predstavuje suhrn tohto konania spocivajici vo vyssie uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo
7o strany spravneho organu pri urcovani vysky pokuty prihliadnuté.

Odvolaci organ zastdva nazor, Ze spravny organ prvého stupiia pri ureni vysky pokuty
zohl'adnil vSetky okolnosti daného pripadu, ako aj dovody zisten¢ho porusenia, vySku pokuty
preto poklada vzhl'adom na skutkové zistenia za primerant. Charakter konania, rozsah zistené¢ho
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porusenia povinnosti, ako aj nasledky pre spotrebitel'a nesplnenim si predmetnej povinnosti
7o strany ucastnika konania, odévodnuju uloZenie pokuty v stanovenej vyske.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spol'ahlivo zisteny skutkovy stav veci,
na zaklade ¢oho podl'a ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho poriadku bolo I. stupniové rozhodnutie
zmenen¢ tak, ako je to uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.



