SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
Ustredny inSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo: SK/0120/99/2024 Dna: 01.12.2025

ROZHODNUTIE

2

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny
poriadok), Slovenska obchodna inspekcia, Ustredny inSpektorat Slovenskej obchodnej
in$pekcie so sidlom v Bratislave, vo veci odvolania GiCastnika konania — Okresné stavebné
bytové druzstvo Michalovce, sidlo: Plynarenska ¢. 1, 071 01 Michalovce, 1CO: 00 172
154, pravne zastipeny: ... , kontrola vykonand na dialku v sidle
InSpektoratu SOI so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Vratna 3, KoSice, zacata dna
11.04.2023 zaslanim Vyzvy na dorucenie dokladov a ukoncena dna 30.08.2023 spisanim
a zaslanim inSpekcného zaznamu ucastnikovi konania, zamerana na presetrenie podnetu ¢.
776/2022, proti rozhodnutiu InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom
v Kosiciach pre Kosicky kraj, ¢. P/0186/08/23 zo dna 23.04.2024, ktorym bola podla
ustanovenia § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov
V zneni u¢innom v ¢ase porusenia povinnosti ulozena penazna pokuta vo vyske 1 000,- EUR,
slovom: jedentisic eur, pre porusenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zékona ¢. 250/2007 Z.
Z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni u¢innom v ¢ase porusenia povinnosti,
podl’a ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol
Slovenskd obchodna indpekcia, Ustredny indpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie
so sidlom v Bratislave odvolanie G¢astnika konania zamieta a rozhodnutie Inspektoratu
Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Kosiciach pre Kosicky kraj, ¢. P/0186/08/23

zo dita 23.04.2024 potvrdzuje.

Odovodnenie

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (dalej len ,, SOI ) so sidlom v KoSiciach pre
KoSicky kraj rozhodnutim ulozil G€astnikovi konania — Okresné stavebné bytové druZstvo
Michalovce — penazni pokutu vo vyske 1 000,- EUR, pre poruSenie povinnosti podla
ustanovenia § 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 Géinnom v Case porusenia povinnosti (d’alej len ,, zdkon o ochrane spotrebitela *).

In§pektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej na dialku v sidle In§pektoratu SOI so sidlom
v Kosiciach pre Kosicky kraj, Vratna 3, KoSice, zacatej dila 11.04.2023 zaslanim Vyzvy
na dorucenie dokladov aukoncenej dina 30.08.2023 spisanim a zaslanim in$pekéného
zdznamu ucastnikovi konania, zameranej na preSetrenie podnetu €. 776/2022 zistené, ze



ucastnik konania porusil povinnost’ zabezpecit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie.

Proti rozhodnutiu 0 uloZeni pokuty podal Gi¢astnik konania v zakonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podl'a § 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.: ,, 4k su pre to dovody, odvolaci organ rozhodnutie
zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Preskimanim veci v odvolacom konani nebol zisteny dovod na zmenu alebo zruSenie
napadnutého rozhodnutia. Povinnostou ucastnika konania bolo zabezpecit poskytovanie
sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie; o ucastnik konania porusil.

Kontrolou vykonanou na dialku v sidle InSpektoratu SOI so sidlom v KoSiciach pre
Kosicky kraj, Vratna 3, Kosice, zaCatou dna 11.04.2023 zaslanim Vyzvy na dorucenie
dokladov a ukon¢enou diia 30.08.2023 spisanim a zaslanim in§pekéného zaznamu tcastnikovi
konania, zameranou na presetrenie podnetu ¢. 776/2022 bolo zistené, Ze ucastnik konania
porusil povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela,
V nadvéznosti na ustanovenie § 8b ods. 1 pism. k) zakona ¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov V zneni G€innom v ¢ase poruSenia povinnosti (d’alej len ,,zdkon
¢ 182/1993 Z. z. ), podla ktorého je spravca pri sprave domu povinny priebezne zverejiovat
na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu,
ak ho ma zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecovania
prevadzky, Udrzby, opravy spojenych so spradvou domu, vratane jednotlivych cenovych
ponuk, ked’ ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
C-2 Vychod, supisné ¢islo 738, ul. J. Hollého 97, 99, 101, 103, 105, Michalovce, pri kontrole
nepreukazal zverejnenie jednotlivych cenovych ponuk tykajacich sa obnovy bytového domu
C-2 Vychod, Michalovce na webovom sidle spravcu (https://osbdmi.sk) alebo na mieste
v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu (v ramci vyhlasenia pisomného hlasovania
bola zverejnena cenova ponuka na obnovu bytového domu C-2 Vychod, Michalovce
od spoloénosti DKB-KS, s.r.o., Stefana Moyzesa 2131/22, Michalovce vo vyske
1027 670,44 €, cenova ponuka na vymenu vytahov v bytovom dome C-2 Vychod,
Michalovce od spolo¢nosti Remose, s.r.0., Plynarenska 1, Michalovce vo vyske 229 800,- €,
cenova ponuka na vykon stavebného dozoru spolo¢nostou Jozef Valo PRO-STAV,
Masarykova 1339/72, Michalovce vo vyske 2 900,- €), ktoré boli nasledne predmetom
pisomného hlasovania vyhlaseného spravcom dna 03.01.2022, a to aj napriek tomu, ze podl'a
Clanku XII Osobitné ustanovenia, bodu 12.12 Zmluvy 0 vykone spravy (Zmluva o vykone
spravy uzavretd podl'a ustanoveni § 8a zakona ¢. 182/1993 Z. z. medzi spravcom Okresné
stavebné bytové druzstvo Michalovce, Plynarenskd 1, Michalovce a vlastnikmi bytov
anebytovych priestorov bytového domu C-2 Vychod, supisné ¢. 738, postaveného
na pozemku parc. ¢. 4645/22, zapisanom na liste vlastnictva ¢. 7070, katastralne uzemie
Michalovce, s G¢innostou od 01.01.2021) sposobom zverejiiovania informacii, ktory sa
povazuje vdome za obvykly je zverejnovanie na nastenke alebo informacnej tabuli
umiestnenej vo vstupnej chodbe domu, pripadne vo vsetkych vchodoch, alebo na dverach
vytahu vo vstupnej chodbe domu, alebo zaslanim emailu na elektronicka adresu vlastnika
a taktiez podla tcastnikom konania predloZenej vnutropodnikovej smernice — ,,Postup pri
obstaravani tovarov a sluzieb v ramci zabezpeCovania udrzby, opravy, rekonstrukcie,
modernizacie a inych ¢innosti spojenych so spravou bytového domu* (Clanok 1., bod 7. a 8.)
sa cenové ponuky zverejnia na mieste v dome obvyklom alebo na webovej stranke OSBD.
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Za zistené nedostatky ucastnik konania ako predavajtci, v zmysle § 2 pism. b) zakona
0 ochrane spotrebitel’a, vV plnom rozsahu zodpoveda.

Utastnik konania prostrednictvom pravneho zastupcu Vv podanom odvolani uvadza, Ze
podl’a jeho nazoru vychadza napadnuté rozhodnutie z nespravneho pravneho posudenia veci,
spravny organ nedostatocne zistil skutkovy stav a zaroven, doslo k procesnému pochybeniu
spravneho organu pri vydavani rozhodnutia. Uastnik konania v celom rozsahu zotrvava
na skutoc¢nostiach uvedenych v podani zo diia 05.03.2024. Podl'a nazoru ucastnika konania sa
spravny organ pri vydavani rozhodnutia opieral iba o Cast, a to skor zistenych skuto¢nosti,
pricom vébec nevzal do tivahy skutoCnosti uvedené ticastnikom konania v podani zo dna
05.03.2024, ani Cestné vyhlasenie zastupcu vlastnikov, p. G. zo dita 04.03.2024. V podani
zo dna 05.03.2024 ucastnik konania jasne odovodnil svoje stanovisko tykajice sa
zverejiiovania cenovych ponuk, a to tym, ze v danom pripade doslo k dlhému ¢asovému
odstupu od zverejnenia danych pontk do zacatia preSetrovania predmetnej veci spravnym
organom. V doésledku tohto dlhsieho ¢asového odstupu doslo nésledne zo strany ucastnika
konania k opatovnému prevereniu celého pripadu s tym, ze po presetreni veci bolo zistené, ze
jednotlivé cenové ponuky spoloc¢nosti DKB-KS, s.r.0., Remose, s.r.o. a Jozef Valo
PRO-STAYV, ktor¢ boli nasledne predmetom pisomného hlasovania konaného dna 14.01.2022
az 06.02.2022, boli zverejnené vo vestibule bytového domu na informacénej tabuli
jednotlivych vchodov, a to zo strany zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome C2/Vychod, p. G. koncom decembra 2021. Ugastnik konania uvadza, Ze
uvedent skutoénost’ preukazal i predlozenim pisomného Cestného vyhlasenia p. G. zo diia
04.03.2024, a taktiez uviedol, ze v pripade, ak by spravny organ neakceptoval predmetné
Cestné vyhlasenie, navrhuje p. G. vypocut’ ako svedka v sulade s ust. § 35 Spravneho poriadku.

Ugastnik konania d’alej cituje z napadnutého rozhodnutia spravneho organu prvého stupiia,
k ¢omu uvadza, ze mu nie je zrejmé, ¢o mal spravny organ na mysli tvrdenim, ze v konani
nebolo preukazané, ze na nastenke v jednotlivych vchodoch bytového domu C2/Vychod boli
zverejnené d’alSie, t. j. aj ostatné (jednotlivé) cenové ponuky tykajice sa zabezpecCovania
uvedenych ¢innosti. Tak ucastnik konania v pisomnom podani zo dna 05.03.2024, ako aj
zastupca vlastnikov p. G. v Cestnom vyhlaseni zo dia 04.03.2024 jasne uviedol, Ze jednotlivé
cenové ponuky boli zverejnené¢ vo vestibule bytového domu na informacnej tabuli
jednotlivych vchodov, a to zo strany zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome C2/Vychod, pana G. koncom decembra 2021, pricom konkrétne uviedol, ze
iSlo o cenové ponuky spolo¢nosti DKB-KS, s.r.o., Remose, s.r.o. a Jozef Val'o PRO-STAV.
Cenové ponuky spolo¢nosti DKB-KS, s.r.0., Remose, s.r.0. a Jozef Val'o PRO-STAV zaroven
predstavuju jediné cenové ponuky, ktoré boli ucastnikovi konania pri zabezpecovani
predmetnych sluzieb tykajucich sa spravy bytového domu dorucené, a teda zverejnenim
danych cenovych ponuk zo strany ucastnika konania ako spradvcu bytového domu doslo
k splneniu vSetkych zdkonom stanovenych povinnosti. Vzhl'adom na uvedené povazuje
ucastnik konania rozhodnutie prvostupfiového spravneho orgénu za nespravne, zméitocné
a nedostato¢ne odovodnené.

Ucastnik konania tiez dava do pozornosti skutoénost, Ze pokial mal spravny organ
pochybnosti tykajuce sa jednotlivych dorucenych cenovych ponuk od dodavatelov,
na preukdzanie spornych skutocnosti mohol vykonat’ d’al$i dokaz spdsobily zistit’ a objasnit’
skuto¢ny stav veci, t. j. napr. vysluch ucastnika konania, alebo ucastnikom konania
navrhovany dokaz - vysluch svedka, p. G. ako zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v predmetnom bytovom dome, ktory vSak len stroho oznacil za nehospodarny
a nadbyto¢ny, bez d’alsiecho ho odmietol vykonat' a napriek novozistenym skuto¢nostiam
a tvrdeniam ucastnika konania sa bez bliZzS§ieho odovodnenia rozhodol v celom rozsahu
akceptovat’ len skor zistené skutocnosti.
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Utastnikovi konania teda nie je zrejmé nielen to, z akého dovodu spravny organ pri
vydavani rozhodnutia vobec nevzal do uvahy skuto¢nosti uvadzané ucastnikom konania
v podani zo dna 05.03.2024, ale tiez skutocnost’, preco spravny organ nevykonal t¢astnikom
konania navrhnuty dokaz - vysluch svedka, p. G., zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome C2/Vychod, spdsobily ozrejmit’ rozhodné skuto¢nosti tykajice sa
zverejiiovania jednotlivych cenovych ponuk dodéavatelov sluzieb, a to v rozpore s ust. § 3
ods. 5 Spravneho poriadku a s ust. § 34 ods. 1 Spravneho poriadku. V dosledku uvedeného
nespravneho procesného postupu spravneho organu doslo podla ndzoru tcastnika konania
na strane spravneho organu k procesnym pochybeniam pri vydavani rozhodnutia,
k nedostatocnému zisteniu skutkového stavu a napokon k vydaniu nespravneho rozhodnutia.

Na zéklade uvedeného je ucastnik konania nazoru, ze spravny organ nedostatoCne zistil
skutkovy stav a nespravne ho posudil ako protipravny. K poruSeniu zdkona zo strany ti¢astnika
konania, podl'a jeho nazoru nikdy nedoslo a vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
boli vzdy o vSetkych zdkonom stanovenych skutoCnostiach riadne informovani v stulade
sust. § 8b ods. 1 pism. k) zdkona €. 182/1993 Z. z. as ust. § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel’a.

Vzhl'adom na vysSie uvedené ucastnik konania navrhuje, aby odvolaci organ rozhodnutie
spravneho organu prvého stupiia zrusil a vec mu vratil na nové prejednanie a rozhodnutie.

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skuto¢nostou, ze zdkon o ochrane
spotrebitel’a bol s G¢innost'ou od 01.07.2024 zruseny zakonom ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,,zdkon ¢. 108/2024 Z. z.*),
ktory nahradil doteraj$iu pravnu tpravu. Z uvedeného dovodu odvolaci spravny organ skiimal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podl'a akého znenia zdkona 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 zakona ¢. 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.

Podla § 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 orgdn k zaveru, ze v danom pripade je
potrebné postupovat’ podl'a zakona o ochrane spotrebitela (pozn. zakona ¢. 250/2007 Z. z.)
ucinného do 30.06.2024.

K odvolaniu odvolaci orgdn uvadza, Ze po preskimani obsahu spisového materidlu
prislichajuceho k predmetnej veci nezistil dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia a ani
na prehodnotenie vysky ulozenej pokuty. Co sa tyka skutocnosti uvedenych v odvolani
ucastnika konania, odvolaci spravny organ vyhodnotil tvrdenia ucastnika konania ako
subjektivne, ktoré ho nezbavuji zodpovednosti za spolahlivo zistené porusenie zakona.
Odvolaci spravny organ ma za to, Ze spravny organ prvého stupiia konanie Gc¢astnika konania
spravne pravne posudil ako rozporné so zakonom o ochrane spotrebitela. Ugastnik konania
Vv odvolani neuviedol Ziadne skuto¢nosti, ktoré by spochybnovali skutkovy stav zisteny
kontrolou, pripadne opravnenost’ ulozenia sankcie zo strany prvostupfiového spravneho
organu. Vysledky Setrenia uskuto¢nené¢ho zo strany inSpektorov SOI v predmetnej veci
odovodiuju postih Gcastnika konania pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel'a. Zarovenn po preskimani 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.
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Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a: ,, Preddvajiici je povinny
zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne
a bezpecné poucitie.

Podrla § 8b ods. 1 pism. k) zdkona ¢. 182/1993 Z. z.: ,, Pri sprave domu je spravca povinny
priebezne zverejiiovat na mieste v dome obvyklom v spolocnych castiach domu alebo
na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluZieb,
v ramci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri
vSetkych inych cinnostiach spojenych so spravou domu, vrdtane jednotlivych cenovych
ponuk. “

K namietkam ucastnika konania uvedenym v podanom odvolani, Ze sprdvny orgén sa pri
vydavani rozhodnutia opieral iba o ¢ast’, a to skor zistenych skutocnosti, pricom vobec nevzal
do tvahy skutoénosti uvedené ucastnikom konania v podani zo dia 05.03.2024, ani Cestné
vyhlésenie zastupcu vlastnikov zo dna 04.03.2024, odvolaci organ uvadza, ze Z napadnutého
rozhodnutia vyplyva, Ze spravny organ prvého stupiia sa podanim zo dna 05.03.2024, ako aj
Cestnym vyhlasenim zo dita 04.03.2024 riadne zaoberal a je tieZ zrejmé, Ze skuto&nosti v nich
vyhodnotil aj s oh'adom na ostatné dokazy a vyjadrenia ucastnika konania.

Odvolaci spravny organ zaroven uvadza, Ze ucastnik konania nie je sankcionovany za to,
ze nezverejnil aktualizované cenové ponuky spolo¢nosti DKB-KS, s.r.o., Remose, s.r.o.
a Jozef Valo PRO-STAV, ktoré boli predmetom pisomného hlasovania konan¢ho v ditoch
14.01.2022 az 06.02.2022, ale ako vyplyva z rozhodnutia spravneho organu prvého stupna, je
sankcionovany za to, Ze priebezne nezverejnoval na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych
Castiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené, postup pri obstaravani
tovarov a sluzieb, vV ramci zabezpe€ovania prevadzky, udrzby, opravy spojenych so spravou
domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk. Inymi slovami, z postupu ucastnika konania je
zrejmé, ze zverejnil az aktualizované cenové ponuky uvedenych subjektov, pricom v konani
nebolo preukdzané, ze priebezne zverejnioval postup, ktorym boli tieto subjekty vybrané.
Zo spisove] dokumentécie vyplyva, Ze sice bola vytvorena na vyber jednotlivych subjektov
pracovna skupina, ktora bola okrem iného opravnena na vyber zhotovitel’a jednotlivych prac
pre ,,Vyznamnu obnovu bytového domu C-2 na ulici Hollého €. 97-105 Michalovce* ako
obnova bytového domu (zateplenie fasddy, zateplenie strechy, zateplenie vnutornych
priestorov a d’alSie), vymena vytahov, stavebny dozor, je tiez zrejmé, Ze boli uskuto¢nené
vyberové konania touto pracovnou skupinou, v sucinnosti S ucastnikom konania, v ramci
ktorych boli touto pracovnou skupinou vybrani jednotlivi zhotovitelia tychto prac, avsak je
tiez zrejmé, Ze nebola preukazana skutoCnost, Ze pocas procesu vyberovych konani boli
vlastnici bytov a nebytovych priestorov priebezne informovani na mieste v dome obvyklom
alebo prostrednictvom webovej stranky spravcu o vSetkych subjektoch, ktoré sa vyberovych
konani za¢astnili a 0 ich jednotlivych cenovych ponukach, a teda o postupe pri obstaravani,
tak ako to ucastnikovi konania ako spravcovi vyplyva priamo z ustanovenia § 8b ods. 1
pism. k) zakona ¢. 182/1993 Z. z., zprislusnej Zmluvy o vykone spravy, ako aj
z vnutropodnikovej smernice ,Postup pri obstardvani tovarov a sluzieb v ramci
zabezpeCovania udrzby, opravy, rekonStrukcie, modernizdcie ainych c¢innosti spojenych
so spravou bytového domu“. Odvolaci spravny organ ma za to, Ze zriadenie pracovnej skupiny
opravnenej na vyber zhotovitelov jednotlivych prac bolo za ucelom zjednodusenia celého
procesu, avSak ziadnym spdsobom nevylucilo informovanie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov tak, ako to ustanovuje zakon a Zmluva o vykone spravy.

Odvolaci spravny organ ma zaroven, zhodne s ndzorom prvostupniového spravneho orgéanu,
za to, ze vypocutie navrhovaného svedka nepovazuje za ucelné, nakol’ko z obsahu cestného
vyhlasenia nevyplyva, Ze by spravca splnil povinnost’, za ktorej porusenie je sankcionovany.
Odvolaci organ tiez uvadza, ze Cestné prehlasenie (ako ani vypoved’ v danej veci) nepostacuje
na unesenie dokazného bremena 0 splneni zakonnej povinnosti. Ide len o tvrdenie, priCom
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na preukazanie splnenia povinnosti je potrebny aj objektivny dokaz preukazujuci, ze v Case,
kedy prebiehal vyber zhotovitelov prac, boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov
priebezne informovani o postupe pri obstaravani, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

K tvrdeniu ucastnika konania, Ze cenové ponuky spolocnosti DKB-KS, s.r.o.,
Remose, s.r.o. a Jozef Valo PRO-STAV predstavuji jediné cenové ponuky, ktoré boli
ucastnikovi konania pri zabezpeCovani predmetnych sluzieb tykajacich sa spravy bytového
domu dorucené, a teda zverejnenim danych cenovych ponuk zo strany ucastnika konania ako
spravcu bytového domu doslo k splneniu vsetkych zdkonom stanovenych povinnosti, odvolaci
spravny organ uvadza, ze z postupeného vysetrovacieho spisu Okresného riaditel'stva PZ
V Michalovciach, odbor poriadkovej policie, Obvodné oddelenie PZ Michalovce, Cudovita
Stara 1, 071 01 Michalovee CVS: ORP-240/MI-MI-2022, v ktorom st zaloZené listiny
ucastnika konania (Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce) jednoznacne vyplyva, ze
toto tvrdenie nie je pravdivé, nakol’ko zo Zoznamu firiem zaradenych do vyberového konania
na vyznamnu obnovu bytového domu C2 ul. Hollého €. 97, 99, 101, 103, 105 Michalovce, je
zrejmé, Ze na obnovu bytového domu boli do vyberového konania zaradené 4 spolo¢nosti
(pozri vysetrovaci spis €. 1. 160 a ¢. 1. 211), na vymenu rozvodov ZTI, PL a kanalizacie tri
spolo¢nosti a na vymenu vytahov tri spolo¢nosti (pozri vySetrovaci spis ¢. 1. 211).
Z vySetrovacieho spisu je d’alej zrejmé (pozri ¢. 1. 216), ze aj stavebny dozor bol vybrany
Z troch cenovych pontk, preto tvrdenie uc¢astnika konania 0 tom, Ze vybrané cenové ponuky
boli jediné, nie je pravdivé.

Po preskiimani predmetnej veci odvolaci spravny organ uvadza, ze prvostupniovy spravny
organ rozhodol na zaklade spolahlivo zisteného skutkového stavu, zaznamenaného
v in§pekénom zazname z vykonanej kontroly. Z obsahu vsetkych podkladov pre rozhodnutie
je zrejmé, ze ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
C-2 Vychod, stp. €. 738, ul. J. Hollého 97, 99, 101, 103, 105, Michalovce, pri kontrole
nepreukazal zverejnenie jednotlivych cenovych ponuk tykajtcich sa obnovy bytového domu
C-2 Vychod, Michalovce na webovom sidle spravcu (https://osbdmi.sk) alebo na mieste
v dome obvyklom v spolo¢nych castiach domu (v ramci vyhlasenia pisomného hlasovania
bola zverejnena cenova ponuka na obnovu bytového domu C-2 Vychod, Michalovce od firmy
DKB-KS, s.r.0., Stefana Moyzesa 2131/22, Michalovce vo vyske 1 027 670,44 €, cenova
ponuka na vymenu vytahov v bytovom dome C-2 Vychod, Michalovce od firmy
Remose, s.r.o., Plynarenska 1, Michalovce vo vyske 229 800,- €, cenova ponuka na vykon
stavebného dozoru firmou Jozef Valo PRO-STAV, Masarykova 1339/72, Michalovce
vo vyske 2 900,- €), ktoré boli nasledne predmetom pisomného hlasovania vyhlaseného
spravcom diia 03.01.2022, a to aj napriek tomu, Ze podl'a Clanku XII, bodu 12.12 Zmluvy
o vykone spravy Specifikovanej vySSie vtomto rozhodnuti, sposobom zverejiiovania
informéacii, ktory sa povazuje v dome za obvykly je zverejiiovanie na ndstenke alebo
informacnej tabuli umiestnenej vo vstupnej chodbe domu, pripadne vo vSetkych vchodoch,
alebo na dverach vytahu vo vstupnej chodbe domu, alebo zaslanim emailu na elektronicka
adresu vlastnika, a taktiez podl'a u¢astnikom konania predloZenej vnutropodnikovej smernice
,Postup pri obstardvani tovarov a sluzieb v radmci zabezpecovania Udrzby, opravy,
rekonstrukcie, modernizacie a inych &innosti spojenych so spravou bytového domu* (Clanok
Il., bod 7. a 8.) sa cenové ponuky zverejnia na mieste v dome obvyklom alebo na webove;j
stranke OSBD.

Spravny organ pri rozhodovani vo veci vychadzal z podkladov, ktoré mal k dispozicii,
pricom sucastou administrativneho spisu v predmetnom pripade bol i1 vySetrovaci spis
CVS: ORP-240/MI-MI-2022 Okresného riaditel'stva PZ v Michalovciach, odbor poriadkovej
policie, Obvodné oddelenie PZ Michalovce vo veci prejednania spravneho deliktu podla
zakona ¢. 182/1993 Z. z. Z uznesenia CVS: ORP-240/MI-MI-2022 zo diia 27.09.2022,
vydaného vysSie uvedenym utvarom Policajného zboru v Michalovciach vo veci postupenia
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veci SOl vyplynulo podozrenie, ze spravca bytového domu C-2 Vychod, Michalovce mal pri
obnove uvedeného bytového domu porusit’ zakon ¢. 182/1993 Z. z., nakol'’ko nemal zverejnit’
na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych priestoroch domu alebo na webovom sidle spravcu
postup pri obstaravani tovarov a sluzieb v spojitosti s obnovou bytového domu, vymenou
vytahov a zabezpecenim tveru z bank, taktiezZ nemal dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky,
aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov, kde na zéklade toho vykonal spravca
v obdobi od 14.01.2022 do 06.02.2022 pisomné hlasovanie, predmetom ktorého boli
podmienky na obnovu bytového domu C-2 Vychod, Michalovce. Predmetny vysetrovaci spis
obsahuje okrem in¢ho i zapisnice o vysluchu ucastnika konania, tykajuce sa o. i. aj okolnosti
sposobu zverejfiovania postupu pri obstaravani tovarov a sluzieb v spojitosti S obnovou
bytového domu. Z obsahu vypovede opravnenej osoby ucastnika konania je tiez zrejmé, ze
jednotlivé cenové ponuky (vo vSeobecnosti) neboli zverejiiované v spolocnych priestoroch
domu alebo na webovom sidle spravcu. Z obsahu podkladov pre rozhodnutie vyplynulo, ze
jednotlivé cenové ponuky boli zverejiiované na schodzach vlastnikov bytov, ¢o spravca
povazoval za zverejnenie ,,na mieste v dome obvyklom®, pricom zéroven argumentoval tym,
ze kompletné cenové ponuky na jednotlivé prace sa nezverejiuji na nastenke v spolocnom
priestore bytového domu, nakol’ko do priestoru vstupuji aj l'udia, ktori nie st vlastnikmi
bytov. Vsetky dokumenty su vlastnikom bytov prezentované na schodzach vlastnikov, su
k dispozicii v klientskom centre spravcu, st k dispozicii u zastupcu vlastnikov bytov a ¢lenov
pracovnej skupiny.

Spravny organ prvého stupnia v danom konani spol'ahlivo zistil skutkovy stav, vyrok
rozhodnutia dostatocne oddvodnil a pri vydavani rozhodnutia postupoval v sulade s § 46
Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie musi byt v stilade so zakonmi a ostatnymi
pravnymi predpismi, musi ho vydat’ orgén na to prisluSny, musi vychadzat’ zo spolahlivo
zisten¢ho skutkového stavu a musi obsahovat predpisané nalezitosti v sulade s § 47 ods. 2 cit.
zékona, nakolko vyrok obsahuje nalezitosti predpokladané zdkonom vratane opisu skutku
aurcenia miesta a ¢asu zistenia nedostatku, ktoré zabezpecujii nezamenitel'nost’ skutku s inym
skutkom, ako aj v sulade s § 47 ods. 3 cit. zdkona, ked’ v odovodneni napadnutého rozhodnutia
spravny orgéan uviedol, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tivahami bol
vedeny pri hodnoteni dokazov a ako pouzil spravnu uvahu pri hodnoteni pravnych predpisov
na zaklade ktorych rozhodoval. Pravne postdenie zisteného skutkového stavu patri
spravnemu organu, ktory je opravneny urobit’ si o veci usudok na zéklade aplikacie spravneho
uvazenia (§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a v sulade s aplikdciou zasady oficiality je
opravneny rozhodovat o tom, ¢i spravne konanie v danej veci zacne (o dispozicii s konanim).
Je pritom viazany zisteniami vyplyvajicimi z obsahu administrativneho spisu. Z jeho obsahu
jednoznacéne vyplyva, Ze ucastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona
o ochrane spotrebitel’a, a teda spravny organ konal plne v sulade so zdkonom, ked’ prihliadnuc
na ustanovenie § 24 ods. 1 zadkona o ochrane spotrebitel’a, rozhodol o uloZeni pokuty za zistené
porusenie zdkona.

Odvolaci organ ma tiez za to, ze nie je dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia,
nakol’ko napadnuté rozhodnutie bolo vydané v stlade so vSeobecne zaviznymi pravnymi
predpismi na zaklade spolahlivo zisteného skutkového stavu veci, priCom spravny orgéan
v danom pripade postupoval aj v stlade s Ustavou Slovenskej republiky, zasadami spravneho
konania, s namietkami a podkladmi predloZenymi i¢astnikom konania sa spravny organ pri
rozhodovani podrobne zaoberal, pricom svoje skutkové, ako aj pravne zavery v odovodneni
rozhodnutia naleZite zd6vodnil. Prvostupniovy spravny orgédn 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.

Pre postdenie veci je podstatné, ¢i Gcastnik konania postupoval alebo nepostupoval pri
vykone spravy v stlade so zakonom ¢. 182/1993 Z. z., ako aj v stlade so Zmluvou o vykone
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spravy a zaroven, v sulade s poziadavkami odbornej starostlivosti, pricom v danom pripade
Z kontrolnych zisteni vyplyva, ze tomu tak nebolo, kedze v konani nebolo objektivne
preukazané, Ze ucCastnik konania ako spravca priebezne zverejnoval na mieste v dome
obvyklom v spoloénych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené,
postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v rdmci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy
spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk. Vzhl'adom na uvedené,
odvolaci spravny organ trvd na kontrolnych zisteniach tak, ako boli zaznamenané
V in§pekénom zdzname a ma za to, Ze Ucastnik konania pri vykone spravy nepostupoval
s odbornou starostlivostou, ako aj v stilade so Zmluvou o vykone spravy.

Ugastnik konania ako predavajuci, (resp. poskytovatel’ sluzieb) a spravca, ktory na zaklade
zmluvy o vykone spravy vykondva spravu domu, t. j. obstarava sluzby a tovary, ktorymi
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, adrzbu, opravy,
rekonstrukciu, modernizaciu spolo¢nych casti 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 Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav a inych pohl'adadvok 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 zakonom stanovenych podmienok spravy
podla zédkona &. 182/1993 Z. z., bez ohl'adu na zavinenie (umysel, nedbanlivost’) alebo
akékol'vek okolnosti, ktoré sposobili poruSenie zdkona, pretoze zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom zodpovednosti za tGto kategériu spravnych deliktov, kde sa
preukazuje len porusenie pravnej povinnosti. Ugastnik konania je z titulu vykonu jeho &innosti
povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouZzitie, ako
aj zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovanu uroven odbornej starostlivosti voci spotrebitel'om,
ktori vystupuji vo vztahu k ucastnikovi konania ako slabsia strana a su neraz vystavovani
svojvoli predavajiceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim spravcu tak bola dotknuta
ochrana préav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy,
pri¢om spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vsetky skody
vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajicich z predmetného zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy. Zakon o ochrane
spotrebitela upravuje prdva a povinnosti osOb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zakazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy
za ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
V zmysle danej pravnej tpravy je ucastnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivost'ou
a zaroven je povinny dodrZiavat’ podmienky podnikania uvedené v prislusnych pravnych
predpisoch, vratane zdkona o ochrane spotrebitel’a a zdkona ¢. 182/1993 Z. z., od zaciatku
vykondvania svojej podnikatel'skej ¢innosti. VysSie uvedené Ui¢astnik konania nesplnil, ked’
preukézatelne vykonaval spravu nie v sulade so zakonom. Uastnik konania svojim konanim
porusil prava spotrebitel'a priznané mu zakonom o ochrane spotrebitel’a a tiez skutocnost’, Ze
nebol dodrzany minimalny Standard ochrany spotrebitel'a garantovany uvedenym zakonom,
nakol’ko si predavajici nesplnil povinnost’ vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4
ods. 1 pism. h) cit. zakona.

V predmetnom spravnom konani bolo spolahlivo zistené, ze Ucastnik konania porusil
vys$ie uvedenti zakonom stanovenu povinnost, pricom ucel sledovany pravnou upravou
a spocivajuci v ochrane majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ako aj v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov
anebytovych priestorov opodstatnene od spravcu ocakavaji, protipravnym konanim
ucastnika konania nebol dosiahnuty.

Vo vztahu k vyske ulozenej pokuty odvolaci orgdn uvadza, ze po dokladnom preskimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenaSiel dovod na znizenie vysky postihu,
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resp. na zruSenie ulozenej sankcie. Odvolaci organ zastava nazor, ze pokuta bola ulozena
V ramci stanovenych kritérii, v zakonom stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle § 24
ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a, zohl'adiiuje charakter a povahu zistenych nedostatkov.
Odvolaci orgén 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 zakona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach rozhodoval podobne, pricom
tato poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zaroven treba dodat’, Ze na to, aby sankcia
spinala aj represivnu zlozku, musi byt citelna v majetkovej sfére u¢astnika konania, nakol’ko
ma pdsobit’ ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiz represivna
zlozka nebola citel'na, nemozno rozumne ocakavat’ ani naplnenie d’alSej z funkcii pokuty,
ktorou je prevencia, ato jednak do vnutra — vo vzt'ahu k zodpovednostnému subjektu
(0castnikovi konania), ktory si po primerane ulozenej sankcii, zodpovedajicej zistenym
nedostatkom do buducna rozmysli, ¢i znova porusi dany pravny predpis, ale aj smerom
navonok — vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (predavajicim), ktorych ma
odstrasit’ od porusovania obdobnej povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Vzhl'adom
na uvedené skutoCnosti S prihliadnutim na kritérid pre urCenie vysky postihu, hlavne
na charakter a zavaznost’ protipravneho konania, odvolaci organ povazuje vysku ulozenej
pokuty za primerant zistenym nedostatkom. BlizSie zdévodnenie vysky ulozenej pokuty
poskytol odvolaci orgdn v d’alSej Casti tohto rozhodnutia.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujica skutoc¢nost’, Ze bol poruseny zakon
a rozsah nasledkov protiprdvneho konania bol zohl'adneny pri urovani vysky postihu.
Nakol'ko porusenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu spol'ahlivo preukazané,
spravny orgén si splnil svoju zdkonnu povinnost, ked ucastnikovi konania ulozil pokutu
V zékonom stanovenom rozsahu.

Na zaklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci orgdn poklada skutkovy stav
za spolahlivo zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazanu.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zékona o ochrane
spotrebitel'a, ulozi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu az do vySky
66 400 eur, za opakované porusenie pocas 12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000 eur, ak odsek
6 neustanovuje inak.

Podl'a § 24 ods. 5 zédkona o ochrane spotrebitel’a: ,, Pri urceni vysky pokuty sa prihliada
najmd na charakter protipravneho konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti. “

Podl'a 24 ods. 6 citovaného zékona: ,, Ak ide o menej zdvazné 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 ndpravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve organ dozoru ozndami
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 ulozZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania a nevykona
opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve v urcenej
lehote, organ dozoru rozhodne o uloZeni pokuty podla odseku 1.

Spravny organ pri ur€eni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia
aplikujuceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tvahy, a to kazdy
dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomne;j stvislosti a dospel k zaveru, ze porusenie
povinnosti zo strany tc¢astnika konania bolo spol'ahlivo preukazané. Odvolaci organ, rovnako
ako spravny organ prvého stupna, zastdva nazor, ze v predmetnom pripade, vzhl'adom
na charakter zistenych nedostatkov a ich pripadny dopad na spotrebitel’a, nejde 0 menej
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zéavazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a,
tzn. z uvedené¢ho dévodu bol spravny organ povinny pristupit’ k ulozeniu postihu. Odvolaci
organ pritom dodava, Ze vyuzitie uveden¢ho institiatu ma fakultativny charakter.

Odvolaci spravny orgéan prihliadol pri uréeni vysky pokuty na poruSenie § 4 ods. 1
pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a v kontexte s vysSie uvedenymi kritériami pre urcenie
vysky pokuty. Utastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citované¢ho zakona
tym, ze nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.
Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty skutocnost’, Ze nesplnenim povinnosti
ucastnika konania zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdosobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie v zmysle zdkona o ochrane spotrebitel’a, boli porusené zakladné prava spotrebitel’a,
a to pravo na informéacie a pravo na ochranu ekonomickych zdujmov spotrebitel’a.

Z hladiska charakteru protiprdvneho konania a spdsobu porusenia povinnosti odvolaci
spravny organ prihliadol na skuto¢nost’, Ze ucastnik konania ako spravca porusil povinnost’
poskytovat’ sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, ktorého sa dopustil, ked’
v ramci vykonu spravy bytového domu C-2 Vychod, sup. ¢. 738, ul. J. Hollého 97, 99, 101,
103, 105, Michalovce pri kontrole nepreukazal zverejnenie jednotlivych cenovych ponik
tykajucich sa obnovy bytového domu C-2 Vychod, Michalovce, na webovom sidle spravcu
alebo na mieste vdome obvyklom v spolo¢nych castiach domu (v ramci vyhlasenia
pisomného hlasovania bola zverejnend cenova ponuka na obnovu bytového domu C-2
Vychod, Michalovce od spolo¢nosti DKB-KS, s.r.o., Stefana Moyzesa 2131/22, Michalovce
vo vyske 1 027 670,44 €, cenova ponuka na vymenu vytahov v bytovom dome C-2 Vychod,
Michalovce od spolo¢nosti Remose, s.r.0., Plynarenska 1, Michalovce vo vyske 229 800,- €,
cenova ponuka na vykon stavebného dozoru spolocnostou Jozef Valo PRO-STAV,
Masarykova 1339/72, Michalovce vo vyske 2 900,- €), ktoré boli nasledne predmetom
pisomného hlasovania vyhlaseného spravcom dia 03.01.2022, a to aj napriek tomu, Ze podl'a
Clanku XII, bodu 12.12 Zmluvy o vykone spravy (Zmluva o vykone spravy uzavreta podl'a
ustanoveni § 8a zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov medzi
spravcom Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce, Plynarenska 1, Michalovce
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu C-2 Vychod, stpisné €. 738,
postaveného na pozemku parc. €. 4645/22, zapisanom na liste vlastnictva ¢. 7070, katastralne
uzemie Michalovce, s G€innost'ou od 01.01.2021) spdsobom zverejiiovania informacii, ktory
sa povazuje vdome za obvykly je zverejiovanie na nastenke alebo informacnej tabuli
umiestnenej vo vstupnej chodbe domu, pripadne vo vsetkych vchodoch, alebo na dverach
vytahu vo vstupnej chodbe domu, alebo zaslanim emailu na elektronickti adresu vlastnika
a taktiez podla G€astnikom konania predloZenej vnutropodnikovej smernice — ,,Postup pri
obstaravani tovarov a sluzieb v ramci zabezpeCovania udrzby, opravy, rekonStrukcie,
modernizacie a inych ¢innosti spojenych so spravou bytového domu* (Clanok 11., bod 7. a 8.)
sa cenové ponuky zverejnia na mieste v dome obvyklom alebo na webovej stranke OSBD.

Za zavazné povazuje spravny organ porusenie povinnosti spravcu priebezne zverejiiovat
na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu,
ak ho ma zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sluZieb, v ramci zabezpecovania
prevadzky, udrzby, opravy spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych
ponuk. Nerespektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytového domu v zmysle
§ 8b ods. 1 pism. k) zdkona €. 182/1993 Z. z. neboli poskytnuté sluzby spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie. Predmetnou tpravou je sledovana najmé ochrana majetkovych
prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy, ktory
vlastnici opodstatnene ocakavaju, a za ktorej vykon zdroveil uhradzaji mesacné platby.
Ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. a zékona o ochrane spotrebitel'a su kogentné¢ho
charakteru, nepripustaji ich modifikéciu a ani vylucenie ich normativneho ti¢inku. Na zéklade
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vys§sie uvedeného hodnoti odvolaci spravny organ uvedené porusenie povinnosti za vel'mi
zavazné.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty taktiez prihliadol na mozné nasledky zisteného
protipravneho konania spocivajuce v tom, ze v dosledku protipravneho konania ti¢astnika
konania vznikla redlne moznost’ ohrozenia, resp. poSkodenia ekonomickych zaujmov
spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v sprave ucastnika
konania. Nie nepodstatnou je tiez skutocnost’, Ze plnenie povinnosti spradvcu ma dolezity
vyznam najma vo vztahu k hospodareniu s majetkom vlastnikov bytov v sulade s odbornou
starostlivostou, teda v medziach zdkonnej Gpravy a Vv stlade s podmienkami dohodnutymi
v zmluve o0 vykone spravy. Odvolaci Spravny organ zohl'adnil pri uréovani vysky pokuty
skutoCnost’, ze ucastnik konania je ztitulu vykonu jeho Cinnosti povinny zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat’
a dodrziavat’ pozadovanu uroven odbornej starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuju
vo vztahu Kucastnikovi konania ako slabSia strana a s neraz vystavovani svojvoli
predavajuceho, resp. poskytovatela sluzby.

Z hladiska nasledkov protipravneho konania odvolaci spravny organ taktiez uvadza, ze
konanim ucastnika konania 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 informacie a pravo na ochranu ich ekonomickych
zdujmov. Tym, ze UcCastnik konania priebezne nezverejnioval jednotlivé cenové ponuky
na mieste v dome obvyklom, pripadne na svojom webovom sidle, tykajice sa predmetnej
obnovy bytového domu, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dotknutom dome neboli
v sulade so zdkonom priebezne informovani o postupoch, ktorymi doslo k vyberu
konkrétnych dodéavatelov jednotlivych prac, tak ako to explicitne stanovuje zakon
¢. 182/1993 Z. z. Uvedené protipravne konanie vzhl'adom na vysSie uvedené skutocnosti —
potencidlne nasledky (moznost privodenia majetkovej ujmy), ako aj porusenie prava
spotrebitel'a vyjadreného v prisluSnom ustanoveni zdkona o ochrane spotrebitela, spravny
organ prvého stupnia, ako aj odvolaci spravny organ, hodnoti ako nezanedbatel'né porusenie
zékona.

Ulozend pokuta je vo vztahu k poruSeniu zdkonnych povinnosti UcCastnika konania
a z hl'adiska moznych nasledkov viac ako primerana. Z hl'adiska miery zavinenia odvolaci
organ prihliadol aj na skuto¢nost’, Ze ti€astnik konania ako spravca domu, ktory spotrebitel'ovi
poskytuje sluzby, je povinny dodrziavat’ vSetky zdkonom stanovené podmienky poskytovania
sluzieb a za ich dodrziavanie zodpoveda objektivne.

Zmluva o vykone spravy, ktord zakladd zmluvny vzt'ah medzi U¢astnikom konania
v postaveni poskytovatel'a sluzieb — spravcu bytov a nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome a spotrebitel'mi — vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov je spotrebitel’'skou
zmluvou, pri¢om v tejto suvislosti vznikaji u€astnikovi konania ako poskytovatelovi sluzieb
povinnosti vyplyvajice zo zdkona o ochrane spotrebitel'a, v danom pripade povinnost
zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie. Zadkon
o ochrane spotrebitel'a vymedzuje prava a povinnosti pre subjekty poskytujice sluzby, ako aj
objektivnu zodpovednost’ za poruSenie povinnosti, resp. zakazov, ktoré zakon uklada, a to
za ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Odvolaci spravny organ prihliadol tiez na skutocnost’, Ze ti¢astnik konania je ako pravnicka
osoba v zmysle zdkona o ochrane spotrebitela povinny zabezpecit' dodrziavanie vSetkych
povinnosti, resp. zakazov tak, ako mu vyplyvaji z platnych pravnych predpisov.
V predmetnom pripade bol ucastnik konania povinny zabezpecit poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovant
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uroven odbornej starostlivosti voci spotrebitelom, ktori vystupuju vo vztahu k ucastnikovi
konania ako poskytovatel'ovi sluzieb, t. j. osobe, ktora je znala problematiky bytovych otazok,
spravy bytovych domov, spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku
vlastnikov ako slab$ia strana, priCom ucastnik konania si svoju povinnost’ nesplnil.
Spotrebitel’ v dobrej viere uzatvara zmluvu s predévajicim, od ktorého oc¢akava, ze vzhl'adom
na jeho podnikanie a pontikané sluzby kona profesionalne a so znalost'ou ponukanych sluzieb,
¢o zodpovedd 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 nadobuda okrem in¢ho
aj osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, primarne
za ucCelom kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zélezitosti spravcu, ale najma
preto, aby spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivost'ou bol vlastnikom
napomocny a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial’ by tieto odporovali pravnym
predpisom regulujucim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov
je totiz vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohl'adiiujaci pri nakladani s vlastnym
majetkom kritérid ucelnosti, efektivnosti ¢i tspornosti prijatych rieseni. Odvolaci spravny
organ zaroven poukazuje na Specificki odbornt spdsobilost’ ucastnika konania ako spravcu
v konfrontacii s laickym postavenim vlastnikov, ¢o vlastnikov v spotrebitel'skom vztahu
taktieZ celkom dovodne stavia do pozicie slabsej strany.

Konanim spravcu tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj
reSpektovanie prava spotrebitela 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 vyplyvajicich z tohto zdkona
alebo zo zmluvy o vykone spravy. Spravny organ pri urcovani vySky pokuty zohl'adnil
zévaznost’ spravneho deliktu a jeho vplyv na priemerného spotrebitel’a.

V spravnom konani bolo spolahlivo preukdzané, Ze ucastnik konania porusil vyssie
uvedent povinnost’ v nadviznosti na prislusné ustanovenie zédkona ¢. 182/1993 Z. z., pricom
ucel sledovany zakonom, spocivajici v ochrane majetkovych prav spotrebitel'ov a prava
spotrebitel'ov na informéacie — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako aj v reSpektovani
ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov opodstatnene
od spravcu oc¢akavajl, protipravnym konanim uc¢astnika konania nebol dosiahnuty.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty prihliadol zadroven na skuto¢nost’, ze ucel sledovany
zakonom o ochrane spotrebitel’a, vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 uvedeného zakona, podl'a
ktorého kazdy spotrebitel’ ma okrem iného pravo na informdcie, ako aj prdvo na ochranu
svojich ekonomickych zaujmov, vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom poZadovanej
miere a urovni dosiahnuty nebol.

Takisto odvolaci spravny orgén prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory
predstavuje stthrn tohto konania spoc¢ivajuci vo vyssie uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré
bolo zo strany spravneho organu pri ur€ovani vysky pokuty prihliadnuté.

Odvolaci organ ma za to, Ze vySka uloZenej pokuty je vzhladom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze pokutou primeranou
a zaroven, pokutou zodpovedajucou zistenému protipravnemu stavu, charakteru a rozsahu
porusenia zakona. Ugastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej
¢innosti dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vzt'ahujice sa na ochranu spotrebitel’a, vratane
zékona o ochrane spotrebitel’a. Odvolaci organ povazuje vysku uloZenej pokuty za primerant
zistenému skutkovému stavu.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci,
na zaklade ¢oho podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku odvolanie odvolaci organ zamieta ako
neddvodné.
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Zaroven upozorfiujeme ucastnika konania, Ze pokutu ulozenu L st. rozhodnutim je povinny
uhradit’ do 30 dni odo dia dorucenia tohto rozhodnutia prikazom na ihradu na ucet: Statna
pokladnica, ¢. 0.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VVS: 01860823.

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
Vv zmysle zakona. Rozhodnutie je preskimatelné sidom.
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