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/0210/99/2024 Diia: 01.07.2026
ROZHODNUTIE

W

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny
poriadok), Slovenska obchodna inspekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej
inSpekcie so sidlom v Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — Stavebné bytové
druistvo Liptovsky Mikulas, sidlo: Za Havlovci 4380, 031 01 Liptovsky Mikulas, ICO:
00 222 011, kontrola zacata dina 01.08.2023 v sidle InSpektoratu Slovenskej obchodnej
inpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina spisanim vyzvy
na dorucenie dokladov a podanie vysvetleni a ukoncend dia 04.04.2024 v sidle ucastnika
konania spisanim in§pek¢ného zdznamu, zamerana na presetrenie spotrebitel'skych podnetov,
evidovanych pod ¢. P-355/2023 a ¢. P-484/2023, proti rozhodnutiu InSpektoratu Slovenske;j
obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, & P/0042/05/2024 zo dna
19.08.2024, ktorym bola podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a
aozmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov v zneni u€innom v ¢ase porusenia povinnosti ulozena penazna pokuta
vo vyske 500,- EUR, slovom: pét'sto eur, pre porusenic § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej ndrodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni u¢innom v Case
porusenia povinnosti v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8 ods. 2 zakona
¢. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom v ¢ase
porusenia povinnosti a pre poruseniec § 4 ods. 2 pism. a) a § 18 ods. 10 zikona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni ucinnom v Case
porusenia povinnosti, podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol
napadnuté rozhodnutie meni tak, Ze:
spravne konanie v Casti poruSenia povinnosti podla 18 ods. 10 zékona ¢. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni ¢innom v €ase poruSenia povinnosti
podla § 30 ods. 1 pism. h) zédkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok)
v zneni neskorSich predpisovzastavuje

a

ucastnikovi konania: Stavebné bytové druzstvo Liptovsky Mikulas, sidlo: Za Havlovci
4380, 031 01 Liptovsky Mikulas, I1CO: 00 222 011, kontrola zacata diia 01.08.2023 v sidle
In$pektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj,
Predmestska 71, 011 79 Zilina spisanim vyzvy na doru¢enie dokladov a podanie vysvetleni
a ukoncend dna 04.04.2024 v sidle ucastnika konania spisanim inSpekéného zdznamu,
zamerand na preSetrenie spotrebitel'skych podnetov, evidovanych pod ¢. P-355/2023
a ¢. P-484/2023,

e pre poruSenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zikona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni
ucinnom v ¢ase porusenia povinnosti, v zmysle ktorého je predavajici povinny
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umeozZiuje ich riadne
pouzitie, v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zékona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom
v Case porusSenia povinnosti, v zmysle ktorych je sprdvca povinny priebezne
zverejiiovat’ 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, v rdmci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie
a modernizacie apri vSetkych inych cCinnostiach spojenych so spravou domu,
vratane jednotlivych cenovych pontk, ariadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela, ak nejde o zabezpecCenie
odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny
vykonavat pri sprave domu, ked’ bolo kontrolou dia 04.04.2024 v sidle Gc¢astnika
konania, v suvislosti s preSetrovanim podnetov spotrebitel'a, evidovanych
pod ¢. P-355/2023 a ¢. P-484/2023 zistené, ze ucastnik konania ako spravca, ktory
na zaklade Zmluvy o vykone spravy ¢. 172/2021 zo dna 27.07.2021 (d’alej aj ako
»Zmluva o vkone spravy‘) vykonava spravu bytového domu so sup. ¢. 1734,
na ul. Nabrezie Dr. Aurela Stodolu v Liptovskom Mikulasi, sa neriadil rozhodnutim
nadpolovi¢nej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodéavatela havarijnej sluzby, vyuctovanej ako polozka
vo Vyuctovani sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie: 01.01.2022 —
31.12.2022 zo dina 31.05.2023, (skuto¢né naklady na havarijna sluzbu bol spravca
opravneny rozuctovat rovnakym dielom na byt a NP podl'a ¢l. 2 bod €. 12 pism. b)
uvedenej Zmluvy o vykone spravy), ktora bola napr. v liste zo dia 20.07.2023
oznacenom ako Vec: Stanovisko k zaslanému listu oznacena v bode 6 tohto listu ako
pohotovost’ strediskom udrzby pre mozny vznik portch a havarii vodovodnych
a plynovych potrubi, vo vyjadreni spravcu zo dita 06.12.2023 oznacenom ako VEC:
zaslanie dokladov k podnetu ¢. P-355/2023 a P-484/2023/3006 oznacend ako
pracovna pohot. doma, v zapisnici z pisomného hlasovania uskutocneného v dioch
27.05.2024 a 28.05.2024 oznacenej ako pohotovostna sluzba - rieSenia havarijnych
stavov zdravo-technickej inStalacie a ustredného kurenia v spolo¢nych priestoroch
bytového domu mimo pracovnej doby spravcu, nakol’ko nevykonal Ziadny vyber
dodavatel'a na predmetnu sluzbu a tuto sluzbu zabezpecoval sam prostrednictvom
vlastnych zamestnancov a nezverejiioval na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych
Castiach domu ani na svojom webovom sidle Ziadny postup pri obstardvani tejto
sluzby, vratane cenovych ponik ohl'adom vyberu dodavatel’a;

e pre porusenie ziakazu predavajiceho podla § 4 ods. 2 pism. c¢) zidkona
¢.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
ufinnom v c¢ase porusSenia povinnosti pouZzivat’ neprijate’né podmienky
v spotrebitel’skych zmluvach, ked bolo kontrolou dina 04.04.2024 v sidle
ucastnika konania, v stvislosti s preSetrovanim podnetov spotrebitel’a, evidovanych
pod ¢. P-355/2023 a ¢. P-484/2023 zistené, Ze v reklamacnom poriadku,
zverejnenom v Case kontroly spravneho organu na webovom sidle ucastnika konania
ako spravcu www.sbdlm.sk, schvalenom predstavenstvom Stavebného bytového
druzstva Liptovsky Mikula§ dna 22.08.2019, bolo v Clanku L »Vymedzenie
niektorych pojmov* bod 5. tohto reklamaéného poriadku uvedené, ze:

., Reklamaciou sa rozumie ustne alebo pisomné podanie spotrebitela, v ktorom vyjadruje
nesuhlas so sposobom vykonavania alebo vysledkom dodania konkrétnej sluzby alebo
chybného produktu alebo spravneho vyuctovania sluzby alebo produktu. Reklamdciu
spravnosti _vyuctovania alebo produktu je mozné uplatnit’ iba pisomnym podanim
spotrebitela.

Uvedena podmienka bola zo strany odvolacieho spravneho organu vyhodnotend ako
neprijatelnd, kedze je spdsobild zalozit' hruby nepomer medzi pravami a povinnostami
zmluvnych strdn v neprospech spotrebitel'a. Zakon o ochrane spotrebitel'a neviaZe uplatnenie
reklamécie na urcitd formu pravneho ukonu, a preto aj v zmysle Zbierky stidnych rozhodnuti
¢. 22/1983 (strana 126) mozno pravo zo zodpovednosti za vady uplatnit’ tak pisomne, ako aj
ustne, pripadne konkludentnym sposobom, (z ktorého vSak nepochybne vyplyva, ¢o nim
kupujuci (spotrebitel) zamysla prejavit). Spotrebitelovi nemoZno striktne stanovovat
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povinnost’ uplatnenia reklamacie len pisomnou formou, najmé s poukazom na skuto¢nost’, ze
v zmysle zakona o ochrane spotrebitel’a je predavajuci, (resp. poskytovatel’ sluzieb) povinny
vydat’ spotrebitel'ovi pri uplatneni reklamdacie potvrdenie;

uklada
podla § 24 ods. 1 zdkona €. 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 petiaznu pokutu vo vyske 400,- EUR, slovom:
Styristo eur. Ulozeni pokutu je ucCastnik konania povinny uhradit do 30 dni
odo diia dorudenia tohto rozhodnutia prikazom na thradu na Gget: Statna pokladnica,
¢. u.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00420524.

Odovodnenie

In$pektorat Slovenskej obchodnej inspekcie (dalej len ,,SOI) so sidlom v Ziline
pre Zilinsky kraj rozhodnutim ulozil G&astnikovi konania — Stavebné bytové druZstvo
Liptovsky Mikulas — peniazna pokutu vo vyske 500,- €, pre porusenie povinnosti vyplyvajicej
z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zékona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov
v zneni ucinnom v €ase porusenia povinnosti (d’alej len ,,zakon o ochrane spotrebitela*)
v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni ii€innom v ¢ase porusenia povinnosti (d’alej len ,, zdkon
o vilastnictve bytov a nebytovych priestorov‘) a pre porusenie zakazu vyplyvajuceho z § 4
ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel’a a pre porusenie povinnosti vyplyvajicej z § 18
ods. 10 zakona o ochrane spotrebitel’a.

InSpektormi SOI bolo pri kontrole zacatej dia 01.08.2023 v sidle InSpektoratu SOI
so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina spisanim vyzvy
na dorucenie dokladov a podanie vysvetleni a ukoncenej dila 04.04.2024 v sidle ucastnika
konania spisanim in§pekéného zaznamu, zameranej na presetrenie spotrebitel’skych podnetov,
evidovanych pod ¢. P-355/2023 a¢. P-484/2023 zistené, ze ucastnik konania porusil
povinnost’ zabezpeCit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie,
porusil zékaz ukladat’ spotrebitelovi povinnosti bez pravneho dévodu a porusil povinnost’
viest’ evidenciu o reklamaciach, ktora obsahuje udaj o spdsobe vybavenia reklamacie.

Proti rozhodnutiu o uloZeni pokuty podal ucastnik konania v zdkonom 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.“ Podla ods. 2 uvedeného ustanovenia: ,, Ak su pre to dovody, odvolaci organ
rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. “

Preskiimanim napadnutého rozhodnutia In§pektoratu SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj, ¢. P/0042/05/2024 zo dna 19.08.2024, ako aj konania, ktoré predchadzalo jeho vydaniu,
odvolaci spravny organ zistil dovod na jeho zmenu. Dovod zmeny spocival v potrebe
precizovania pravnej kvalifikacie jedného zo zistenych poruSeni zdkona o ochrane
spotrebitela, v potrebe presnejsej Specifikacie skutkového vymedzenia porusenia povinnosti
podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. k)
a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ako aj v potrebe zohl'adnenia
aktualnej pravnej upravy v oblasti ochrany spotrebitela vo vztahu k pdvodne
sankcionovanému poruSeniu povinnosti viest' evidenciu o reklamaciach podl'a § 18 ods. 10
zékona o ochrane spotrebitel’a.

Odvolaci spravny organ po preskiimani veci dospel k zdveru, ze sprdvny organ prvého
stupnia sice spravne zistil skutkovy stav a spravne vychadzal zo skutocnosti zistenych pri
kontrole vykonanej dia 04.04.2024 v sidle ucastnika konania v stvislosti s presetrovanim
spotrebitel'skych podnetov, evidovanych pod €. P-355/2023 a ¢. P-484/2023, avSak pravnu
kvalifikdciu konania ucastnika konania, spocivajlicecho v obmedzeni formy uplatnenia
reklamacie spravnosti vyucétovania alebo produktu, bolo potrebné upravit. Spravny organ
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prvého stupna predmetné konanie kvalifikoval ako poruSenie zdkazu ukladat’ spotrebitel’'ovi
povinnosti bez pravneho dévodu podla § 4 ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitela.
Odvolaci spravny orgéan sa stotoziiuje so zdverom, ze predmetna formulacia reklamac¢ného
poriadku bola v rozpore so zdkonom o ochrane spotrebitel’a, avSak uvedené konanie povazuje
za potrebné subsumovat’ pod vhodnejsiu skutkovu podstatu zdkazu pouzivat neprijatelné
podmienky v spotrebitel'skych zmluvach podla § 4 ods. 2 pism. c¢) zdkona o ochrane
spotrebitela.

Zo zistené¢ho skutkového stavu vyplyva, ze v reklama¢nom poriadku ucastnika konania,
zverejnenom v cCase kontroly na webovom sidle ucastnika konania www.sbdlm.sk
a schvalenom predstavenstvom Stavebného bytového druzstva Liptovsky Mikula$ dia
22.08.2019, bolo v ¢lanku 1. ,,Vymedzenie niektorych pojmov* bod 5. tohto reklamacného
poriadku uvedené, zZe: ,, Reklamdaciou sa rozumie ustne alebo pisomné podanie spotrebitela,
v ktorom vyjadruje nesuhlas so spésobom vykondvania alebo vysledkom dodania konkrétnej
sluzby alebo chybného produktu alebo spravneho vyuctovania sluzby alebo produktu.
Reklamdciu spravnosti vyuctovania alebo produktu je mozné uplatnit' iba pisomnym podanim
spotrebitela. “ Takto formulovana podmienka bola zo strany odvolacieho spravneho organu
vyhodnotena ako neprijatel'na, ked’ze je spdsobila zalozit’ hruby nepomer medzi pravami
a povinnostami zmluvnych stran v neprospech spotrebitel’a, ked’ze spotrebitel'ovi nepripustne
zuzuje zékonom garantovani moznost’ uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za vady aj inou nez
pisomnou formou. Zakon o ochrane spotrebitel'a neviaze uplatnenie reklamacie na urcita
formu pravneho ukonu, a preto aj v zmysle Zbierky sudnych rozhodnuti ¢. 22/1983 (strana
126) mozno pravo zo zodpovednosti za vady uplatnit’ tak pisomne, ako aj Ustne, pripadne
konkludentnym sposobom, (z ktorého vsSak nepochybne vyplyva, ¢o nim kupujici
(spotrebitel') zamysla prejavit). Nemozno preto akceptovat, aby ucastnik konania
v reklama¢nom poriadku vopred vylucil moznost’ tstneho uplatnenia reklamacie spravnosti
vyuctovania alebo produktu, a to ani s poukazom na tvrdenie, ze pisomnéd forma ma byt
v zaujme spotrebitel’a z dovodu preukazatelnosti obsahu reklamacie. Spotrebitel'ovi nemozno
striktne stanovovat’ povinnost uplatnenia reklamécie len pisomnou formou, najmai
s poukazom na skuto¢nost’, ze v zmysle zdkona o ochrane spotrebitel’a je predavajuci, (resp.
poskytovatel’ sluzieb) povinny vydat’ spotrebitel'ovi pri uplatneni reklamécie potvrdenie. Ani
prakticka vhodnost’ pisomnej formy nemoze odovodnit’ také zmluvné alebo jednostranne
stanovené pravidlo, ktorym sa spotrebitelovi odnima alebo obmedzuje moznost’ uplatnit’
reklamaciu inou zékonom pripustnou formou.

Odvolaci spravny orgén preto zmenil pravnu kvalifikdciu uvedeného skutku tak, Ze
predmetné konanie ucastnika konania neposudzuje ako porusenie § 4 ods. 2 pism. a) zakona
o ochrane spotrebitela, ale ako poruSenie zdkazu pouzivat' neprijatelné podmienky
v spotrebitel'skych zmluvach podla § 4 ods. 2 pism. ¢) zdkona o ochrane spotrebitela.
Uvedena zmena pravnej kvalifikacie nema za ndsledok zmenu samotného skutkového zédkladu
veci, ked’ze skutkové okolnosti, tykajuce sa obsahu reklamaéného poriadku, jeho zverejnenia,
ako aj jeho pouzitelnosti vo vztahu k spotrebitelom zostali nezmenené. Ide vylucne
o precizovanie pravneho postdenia zisteného konania tak, aby pravna kvalifikacia presnejSie
zodpovedala povahe protipravneho konania ti€astnika konania.

Odvolaci spravny organ taktieZz pristapil k precizovaniu formulacie vyroku
a zodpovedajlcej Casti odovodnenia vo vztahu k poruseniu povinnosti podla § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Z obsahu administrativneho spisu vyplyva, ze Gc€astnik konania ako spravca na zéklade
Zmluvy o vykone spravy ¢. 172/2021 zo dna 27.07.2021 vykondval spravu bytového domu
so supisnym Cislom 1734 na ulici Nabrezie Dr. Aurela Stodolu v Liptovskom Mikulasi,
pricom sa neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vacSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela havarijnej sluzby. Této sluzba bola
vyuctovana ako polozka vo Vyuctovani sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie
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od 01.01.2022 do 31.12.2022 zo dina 31.05.2023 a v podkladoch tcastnika konania bola
oznaCovanad ako pohotovost’ strediskom udrzby pre mozny vznik poruch a havarii
vodovodnych a plynovych potrubi, pracovna pohotovost” doma, resp. pohotovostna sluzba
na rieSenie havarijnych stavov zdravo-technickej instalacie a ustredného kurenia v spolo¢nych
priestoroch bytového domu mimo pracovnej doby spravcu.

Podstatou protipravneho konania ucastnika konania bolo, ze nevykonal ziadny vyber
dodavatel'a predmetnej sluzby, tuto sluzbu zabezpecoval sam prostrednictvom vlastnych
zamestnancov a zaroven nezverejiioval na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych castiach
domu ani na svojom webovom sidle postup pri obstaravani tejto sluzby vratane cenovych
ponuk tykajucich sa vyberu dodavatela. SkutoCnost, ze ucastnik konania povazoval
zabezpecCovanie tejto sluzby vlastnymi zamestnancami za praktické, zauzivané alebo
vyplyvajice z internych rozhodnuti organov druzstva, nemoze nahradit zakonom
predpokladané rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome
o vybere dodavatel'a. Rovnako ani samotny suhlas vlastnikov so zmluvou o vykone spravy
nemozno bez dalSieho vykladat’ ako suhlas s tym, Ze konkrétnu havarijni sluzbu bude
zabezpecovat’ priamo spravca vlastnymi zamestnancami bez riadneho postupu obstaravania
a bez rozhodnutia vlastnikov o vybere dodavatel'a. Odvolaci spravny orgéan preto uvedenu
skutkovli formulaciu spresnil tak, aby bolo z vyroku rozhodnutia jednoznaéne zrejmé, aka
konkrétna sluzba bola predmetom posudenia, v akom vyucétovani bola zahrnutd, akym
spodsobom bola ucastnikom konania oznacovana a v ¢om spocivalo poruSenie povinnosti
spravcu vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelom.

Odvolaci spravny organ dalej preskumal aj ti cast prvostuptiového spravneho
rozhodnutia, ktorou bol ucastnik konania sankcionovany za porusenie povinnosti podl'a § 18
ods. 10 zdkona o ochrane spotrebitel’a, teda za nedostatky vo vedeni evidencie o reklamdciach,
ktora neobsahovala udaj o sposobe vybavenia reklamacie pri reklamécii uplatnenej
spotrebitelom listom zo dna 24.06.2023, prijatej spravcom dna 29.06.2023 a zaevidovanej
pod poradovym c¢islom 4., ako aj pri reklamaciach evidovanych pod poradovymi ¢islami 3.,
5. az 8. Odvolaci spravny organ v tejto suvislosti prihliadol na skuto¢nost’, Ze aktualne platna
a ucinnd pravna uprava ochrany spotrebitel'a obsiahnuta v zdkone ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zakon ¢. 108/2024 Z. z.*)
uz takto koncipovanu skutkovli podstatu spravneho deliktu neobsahuje. Vzhl'adom
na uvedené odvolaci spravny organ nepovazuje za dovodné, aby predmetné poruSenie bolo
nad’alej zahrnuté do sankcionovaného rozsahu protipravneho konania tc¢astnika konania.

Z uvedeného dovodu odvolaci spravny organ pristupil k zmene rozhodnutia
a k primeranému znizeniu uloZenej sankcie, kedZze predmetom sankcie je len poruSenie
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b
ods. 2 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a porusenie § 4 ods. 2 pism. ¢)
zakona o ochrane spotrebitela. Pri urCeni vysSky sankcie vSak odvolaci spravny organ
zohladnil, Ze zostavajuce poruSenia zakona nemozno povazovat za formalne alebo
zanedbatel'né. Uastnik konania ako spravca bytového domu a poskytovatel’ sluzby vo vztahu
k spotrebitelom porusil povinnosti, ktorych Gc¢elom je zabezpecit’ transparentnost’ spravy
domu, moznost' vlastnikov realne rozhodovat o vybere dodavatelov sluZieb, kontrolu
hospodéarenia s finanénymi prostriedkami spotrebitelov, ako aj zachovanie zdkonom
garantovanych prav spotrebitel’'ov pri uplatiiovani reklamacii. Konanie ti€astnika konania bolo
preto sposobilé negativne zasiahnut’ do prav spotrebitel'ov jednak v rovine transparentnosti
a kontroly nakladov spojenych so spravou domu, jednak v rovine vykonu prav
zo zodpovednosti za vady.

K zmene prvostupniového spravneho rozhodnutia, tak ako je opisana vysSie, odvolaci
spravny organ taktiez uvadza, Ze vykonané zmeny nezakladaji dovod na zbavenie sa
zodpovednosti U€astnika konania za porusenie zdkona o ochrane spotrebitel’a, nemaju vplyv
na presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav, ktory bol zisteny kontrolou zafatou dna
01.08.2023 v sidle In§pektoratu SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011
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79 Zilina spisanim vyzvy na dorudenie dokladov a podanie vysvetleni a ukonéenou diia
04.04.2024 v sidle ucastnika konania spisanim inSpekéného zdznamu, zameranou
na presetrenie spotrebitel'skych podnetov, evidovanych pod ¢. P-355/2023 a ¢. P-484/2023,
a ktory zostal v plnej miere zachovany. Dévod na zrusenie napadnutého rozhodnutia odvolaci
organ nezistil.

Povinnost'ou ucastnika konania bolo zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie; nepouzivat neprijatelné podmienky v spotrebitel'skych
zmluvach; ¢o ucastnik konania porusil.

Diia 01.08.2023 bola indpektormi Inspektoratu SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj
zatata kontrola v sidle In§pektoratu SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71,
011 79 Zilina spisanim vyzvy na doruéenie dokladov a podanie vysvetleni. Kontrola bola
ukon¢ena dna 04.04.2024 v sidle ucastnika konania spisanim inSpek¢ného zdznamu
za pritomnosti predsedu predstavenstva p. Radoslava Janovc¢ika. Predmetna kontrola bola
zamerana na preSetrenie spotrebitel'skych podnetov, evidovanych pod ¢. P-355/2023
a ¢. P-484/2023, ako aj na dodrziavanie zakona o ochrane spotrebitel’a, zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, zékona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnautorného trhu
vo veciach ochrany spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni G¢innom
v ¢ase porusenia povinnosti (dalej len ,,zdkon o Stdatnej kontrole vnutorného trhu ), zdkona
¢. 251/2012 Z. z. o energetike a ozmene a doplneni niektorych zakonov, zakona
€. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni uCinnom v Case poruSenia povinnosti
a vyhlasky Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky ¢. 240/2016 Z. z., ktorou sa
ustanovuje teplota teplej uzitkovej vody na odbernom mieste, pravidld rozpocitavania
mnozstva tepla dodaného v teplej uzitkovej vode a rozpocitavania mnozstva tepla.

Pri vykone kontroly bolo zistené, ze U€astnik konania - poskytovatel’ sluzieb vykonava
spravu v bytovom dome so sup. ¢. 1734, na ul. Néabrezie Dr. Aurela Stodolu v Liptovskom
Mikulési, a to na zdklade Zmluvy o vykone spravy €. 172/2021 zo dia 27.07.2021.

Inspektormi SOI bolo pri uvedenej kontrole zistené, Ze ucastnik konania nezabezpecil
dodrzanie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a, podla ktorého
je predavajuci povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie v nadvédznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zmysle ktorych je spravca povinny priebezne zverejiiovat
na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu,
ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v radmci zabezpeCovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach
spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk, a riadit’ sa rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodéavatela, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spravca
povinny vykonévat’ pri sprave domu, ked’ bolo kontrolou dia 04.04.2024 v sidle uc¢astnika
konania, v stvislosti s preSetrovanim podnetov spotrebitel’a, evidovanych pod ¢. P-355/2023
a¢. P-484/2023 zistené, Ze UCastnik konania ako spravca (poskytovatel sluZieb), ktory
na zéklade Zmluvy o vykone spravy €. 172/2021 zo dna 27.07.2021 vykonava spravu
bytového domu so stp. ¢. 1734, na ul. NabreZie Dr. Aurela Stodolu v Liptovskom Mikulasi,
sa neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vicSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v .dome o vybere dodavatela havarijnej sluzby, vyuctovanej ako
polozka vo Vyuctovani sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie: 01.01.2022 —
31.12.2022 zo dina 31.05.2023 (pozri €. 1. 136 spisu), (skutocné néklady na havarijna sluzbu
bol spravca opravneny rozuctovat' rovnakym dielom na byt a NP podla ¢l. 2 bod ¢. 12
pism. b) uvedenej Zmluvy o vykone spravy), ktora bola napr. v liste zo dina 20.07.2023
oznatenom ako Vec: Stanovisko k zaslanému listu oznacena v bode 6 tohto listu ako
pohotovost’ strediskom udrzby pre mozny vznik poruch a havéarii vodovodnych a plynovych
potrubi, vo vyjadreni spravcu zo diia 06.12.2023 oznacenom ako VEC: zaslanie dokladov
k podnetu ¢. P-355/2023 a P-484/2023/3006 oznacCena ako pracovna pohot. doma, v zapisnici
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z pisomného hlasovania uskuto¢nené¢ho v dnoch 27.05.2024 a 28.05.2024 oznacenej ako
pohotovostna sluzba - rieSenia havarijnych stavov zdravo-technickej inStalacie a ustredného
karenia v spolo¢nych priestoroch bytového domu mimo pracovnej doby spravcu, nakol'ko
nevykonal ziadny vyber doddvatel'a na predmetna sluzbu a tto sluzbu zabezpecoval sdm
prostrednictvom vlastnych zamestnancov a nezverejiiloval na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych Castiach domu ani na svojom webovom sidle ziadny postup pri obstaravani tejto
sluzby, vratane cenovych pontik ohl'adom vyberu dodavaterla.

Vyssie opisanym konanim ucastnik konania neposkytoval sluzby sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie.

Kontrolou bolo zaroven zistené€, ze ticastnik konania porusil § 4 ods. 2 pism. c¢) zdkona

o ochrane spotrebitel'a, podl'a ktorého predévajuci nesmie pouzivat’ neprijate'né podmienky
v spotrebitel'skych zmluvach, ked’ bolo kontrolou dna 04.04.2024 v sidle iCastnika konania,
v suvislosti s presetrovanim podnetov spotrebitela, evidovanych pod ¢. P-355/2023
a ¢. P-484/2023 zistené, ze v reklamacnom poriadku, zverejnenom v Case kontroly
spravneho organu na webovom sidle ucastnika konania ako spravcu www.sbdlm.sk,
schvalenom predstavenstvom Stavebného bytového druzstva Liptovsky Mikula§ dna
22.08.2019, bolo v Clanku I. ,,Vymedzenie niektorych pojmov* bod 5. tohto reklamaéného
poriadku uvedené, Ze:

., Reklamaciou sa rozumie ustne alebo pisomné podanie spotrebitela, v ktorom vyjadruje
nesuhlas so sposobom vykondvania alebo vysledkom dodania konkrétnej sluzby alebo
chybného produktu alebo spravneho vyuctovania sluzby alebo produktu. Reklamdciu
spravnosti _vyuctovania alebo produktu je mozné uplatnit iba pisomnym podanim
spotrebitela.

Takto formulovand podmienka bola zo strany odvolacieho spravneho organu vyhodnotena
ako neprijatel'nd, ked’Ze je sposobild zalozit’ hruby nepomer medzi pradvami a povinnost’ami
zmluvnych strdn v neprospech spotrebitel'a, ked'Ze spotrebitelovi nepripustne zuZzuje
zakonom garantovanu moznost’ uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za vady aj inou nez
pisomnou formou. Zakon o ochrane spotrebitel'a neviaze uplatnenie reklamacie na urcita
formu pravneho tkonu, a preto aj v zmysle Zbierky sudnych rozhodnuti ¢. 22/1983 (strana
126) mozno pravo zo zodpovednosti za vady uplatnit’ tak pisomne, ako aj Ustne, pripadne
konkludentnym spdsobom, (z ktorého vSak nepochybne vyplyva, o nim kupujici
(spotrebitel') zamysla prejavit). Nemozno preto akceptovat, aby ucastnik konania
v reklamacnom poriadku vopred vylacil moznost’ Gstneho uplatnenia reklamécie spravnosti
vyuctovania alebo produktu, a to ani s poukazom na tvrdenie, Ze pisomnéd forma ma byt
v zdujme spotrebitel'a z dovodu preukazatel'nosti obsahu reklamécie. Spotrebitel'ovi nemozno
striktne stanovovat povinnost' uplatnenia reklamacie len pisomnou formou, najméi
s poukazom na skutocnost’, Ze v zmysle zakona o ochrane spotrebitel’a je predavajuci, (resp.
poskytovatel’ sluzieb) povinny vydat’ spotrebitel'ovi pri uplatneni reklamécie potvrdenie. Ani
prakticka vhodnost’ pisomnej formy nemoze odovodnit’ také zmluvné alebo jednostranne
stanovené pravidlo, ktorym sa spotrebitelovi odnima alebo obmedzuje moznost’ uplatnit’
reklamaciu inou zdkonom pripustnou formou

Zisteny skutkovy stav je riadne zadokumentovany v inSpekénom zizname zo dina
04.04.2024, ktorého kopiu prevzal predseda predstavenstva p. Radoslav Janovcik v sidle
ucastnika konania na adrese: Za Havlovci 4380, 031 01 Liptovsky Mikulas.

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

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

V podanom odvolani zo dia 26.08.2024 ucastnik konania namieta nespravne pravne
posudenie veci, arbitrarnost’ napadnutého rozhodnutia, jeho nedostatocné odévodnenie, ako
aj skutoCnost, Ze spravny organ prvého stupila vychadzal prevazne z doslovného
gramatického vykladu pravnych noriem bez toho, aby sa dostato¢ne zaoberal ich zmyslom
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a ucelom a bez toho, aby pri jednotlivych vytykanych poruseniach vyhodnotil konkrétne
nasledky tvrden¢ho protipravneho konania na spotrebitelov, resp. vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Uastnik konania uviedol, Ze ciefom napadnutého
rozhodnutia podla jeho nazoru nebola redlna ochrana spotrebitel’a, ale len sankcionovanie
ucastnika konania, a to bez nalezitého vyhodnotenia, ¢i a v akej miere mohlo mat’ kazdé
z vytykanych poruseni nepriaznivy dopad na spotrebitelov. Zaroven uvadza, ze podstatna Cast’
odovodnenia rozhodnutia spravneho organu prvého stupna je vSeobecna, obsahovo
zjednodusena a pouzitel'nd aj na iné rozhodnutia, hoci formalne pdsobi obsiahlo.

Vo vzt'ahu k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a ucastnik konania
namieta, ze spravny organ prvého stupna nespravne posudil otazku zabezpecovania havarijnej
sluzby. Ugastnik konania poukazal na to, Ze predmetna ¢innost vo viacerych podaniach
obsahovo jasne a jednoznacne Specifikoval ako pohotovost’ strediskom Udrzby pre mozny
vznik porach a havarii vodovodnych a plynovych potrubi v dome, pripadne ako pracovna
pohotovost’ doma, pricom podla jeho nazoru samotné oznacenie tejto sluzby nie je
rozhodujuce, ale rozhodujici je jej obsah. Utastnik konania zdoraznil, Ze postupoval podl'a
rozhodnutia Zhromazdenia delegatov zo dia 03.05.2012, konkrétne podl’a bodu 9/, na zaklade
ktorého malo byt schvalené poskytovanie tejto sluzby pracovnikmi Stavebného bytového
druzstva Liptovsky MikulaS. Podl'a vyjadrenia Uc€astnika konania spravny organ prvého
stupna tuto skuto¢nost’ nalezite nevyhodnotil, a to najmi z hl'adiska nasledkov pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori s vo vztahu k poskytovanej sluzbe
spotrebitelmi. Ucastnik konania podotyka, Ze spravny organ sa mal zaoberat’ tym, & ide
o konanie, ktoré méd z racionilneho hladiska nepriaznivy dopad na vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, v akej miere sa takyto nepriaznivy dopad prejavil, alebo ¢i naopak
nejde o konanie, ktoré je z hladiska riadneho zabezpecenia sprdvy domu v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Nevyhodnotenie nasledkov tohto tvrdeného
porusenia povinnosti voci spotrebitelom povazuje Gcastnik konania za nedostatok riadneho,
presvedcivého a vycerpavajuceho odévodnenia napadnutého rozhodnutia.

Vo vztahu k druhému vytykanému poruseniu zdkona o ochrane spotrebitel’a, ktoré spravny
organ prvého stupna kvalifikoval ako porusenie zakazu ukladat’ spotrebitel'ovi povinnost’ bez
pravneho dovodu podl'a § 4 ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel’a, i¢astnik konania
namieta nespravny vyklad prislu§ného ustanovenia reklamaéného poriadku. Ugastnik konania
poukazuje na znenie bodu 5. reklamaéného poriadku, podla ktorého: ,, Reklamaciou sa
rozumie ustne alebo pisomné podanie spotrebitela, v ktorom vyjadruje nesuihlas so spésobom
vykonavania alebo vysledkom dodania konkrétnej sluzby alebo chybného produktu alebo
spravneho vyuctovania sluzby alebo produktu. Reklamdciu spravnosti vyuctovania alebo
produktu je mozné uplatnit iba pisomnym podanim spotrebitela. “ U&astnik konania tvrdi, ze
spravny organ prvého stupna text reklamaéného poriadku vyhodnotil nespravne, ked’ dospel
k zaveru, Ze tymto znenim bola spotrebitel'ovi uloZzend povinnost’ bez pravneho dovodu. Podl'a
ucastnika konania je predmetné ustanovenie reklamaéného poriadku koncipované tak, Ze
v ziadnom pripade nevylucuje podanie reklamacie Gstnou formou, pri€om zaver spravneho
organu prveého stupiia povazuje za arbitrarny a vychadzajici len z doslovného jazykového
vykladu bez prihliadnutia na zmysel a ucel pravnej Upravy, ktorym je ochrana spotrebitel’a.
Ucastnik konania v tejto savislosti namieta aj argumentaciu spravneho organu prvého stupiia
zalozenu na odkaze na Zbierku sudnych rozhodnuti ¢. 22/1983, str. 126, priCom poukazuje
na skuto¢nost’, Ze spravny organ prvého stupiia neuviedol konkrétne sidne rozhodnutie.
Zaroven poznamenava, ze nasledny poukaz na rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky, sp. zn. 10S20/68/2016 zo dia 25.01.2017 nepojednéava o vyklade kogentnej pravnej
normy v tom zmysle, v akom je podla ucastnika konania potrebné posudzovat’ danu vec.
Utastnik konania uviedol, Ze hoci o kogentnosti pravnej normy nema byt pochyb, jej vyklad
ma byt mozny aj z hladiska racionalneho chéapania, teda podl'a zmyslu a tcelu zakona.
Utastnik konania zdoraziiuje, Zze v pripade rozporu medzi gramatickym znenim a i¢elom
pravnej upravy je potrebné uprednostnit’ vyklad e ratione legis, teda vyklad reSpektujtci
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zmysel a Gcel pravnej normy. V tejto stvislosti Gcastnik konania uvadza, Ze spravny organ
prvého stupna sa obmedzil na gramaticky vyklad a nevyhodnotil predmetni formulaciu
reklamacného poriadku z hladiska ochrany spotrebitel'a, najmd s ohl'adom na dbékazné
bremeno spotrebitela v pripade sporu. Ucastnik konania d’alej uviedol, e pri reklamécii
spravnosti rocného vyucétovania je prave v zdujme spotrebitel’a, aby spotrebitel’ vedel
preukdzat, s ¢im nesuhlasi, aky obsah mala jeho reklaméacia a aké konkrétne namietky voci
vyuctovaniu uplatnil. Prave v tom podl'a ucastnika konania spocival pravny dovod upresnenia
sposobu uplatnenia reklamécie vyuctovania v bode 5. druhd veta reklamac¢ného poriadku.
Utastnik konania argumentuje tieZ tym, Ze interpretacia pravnej normy, ako aj obsahu listiny,
musi byt zalozend na racionalnej argumentacii a nema sa obmedzovat’ len na doslovné
gramatické znenie, ale ma prihliadat’ aj na ucel, na ktory dand uprava slazi. Na podporu
uvedenej argumentacie uc¢astnik konania poukazuje na nalezy Ustavného sudu Slovenskej
republiky, sp. zn. III. US 274/2007 a sp. zn. III. US 341/2007. U¢astnik konania m4 za to, Ze
formulaciou spdsobu uplatnenia reklamacie vyuctovania sluzieb spotrebitelovi neulozil
povinnost’ bez pravneho ddvodu, ale naopak sledoval jeho ochranu a prevenciu pripadnych
sudnych sporov, v ktorych by spotrebitel’ niesol dokazné bremeno na preukazanie obsahu
svojej reklamacie. Aj v tejto Casti tiCastnik konania namieta, ze spravny orgén prvého stupia
nevyhodnotil konkrétne nasledky vytykaného konania voci spotrebitelom, ¢o povazuje
za nedostatok riadneho a vycerpavajuceho odévodnenia napadnutého rozhodnutia.

Vo vztahu k poruseniu § 18 ods. 10 zakona o ochrane spotrebitela, teda k poruseniu
povinnosti viest evidenciu o reklamécidch s tdajom o spdsobe vybavenia reklamacie,
ucastnik konania namieta, ze sprdvny organ prvého stupfia ani pri tomto poruSeni
nevyhodnotil realne nasledky vytykaného konania. Ugastnik konania uviedol, Ze spravny
organ prvého stupiia mu vytkol, Ze pri reklamaciach zaevidovanych pod poradovymi ¢islami
3., 4., 5. az 8. neuviedol udaj o sposobe vybavenia reklamacie. Podl'a vyjadrenia ucastnika
konania vSak spravny orgédn prvého stupiia riadne a vycerpavajico neodovodnil, aky
konkrétny dopad na spotrebitel'a ma mat’ skutoc¢nost’, Ze v reklamacnej knihe absentuje jeden
udaj, konkrétne udaj o spdsobe vybavenia reklamacie, pokial' UCastnik konania sucasne
eviduje vsetku relevantni koreSpondenciu, ktora podl'a jeho nazoru predstavuje v pripade
kontroly relevantny dokaz o spdsobe vybavenia reklamacie. Ugastnik konania poznamenava,
7ze udaj o sposobe vybavenia reklamdcie je podstatny primarne pre spotrebitela, ktory
reklaméciu uplatnil, avSak tento spotrebitel ma o obsahu vybavenia reklamacie vedomost
a v pripade nespokojnosti s jej vybavenim méa moznost’ domahat’ sa napravy. Aj pri tomto
vytykanom poruseni Gcastnik konania zdoraznuje, Ze spravny orgén prvého stupnia sa mal
zaoberat’ nielen formalnym naplnenim zdkonnej povinnosti, ale aj tym, aky bol ucel
predmetnej pravnej normy a ¢i zistené konanie malo realny negativny dopad na spotrebitel'ov.

V zéavere odvolania ucastnik konania uvadza, Ze ak cielom postupu spravneho organu
prvého stupna nebolo primarne uloZenie pokuty, mal sprdvny orgén prvého stupia
rozhodnutie odévodnit’ tak, aby neslo len o odkaz na pravnu normu, ale aby bolo konanie
ucastnika konania vyhodnotené aj z hl'adiska jeho dopadu na spotrebitel'ov, resp. vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Zaroven mal podl'a icastnika konania spravny organ
prvého stupna v kazdom jednotlivom pripade posudit’, ¢i nebolo vhodnejsie vykladat’ konanie
ucastnika konania nie podla vylu¢ne gramatického vykladu pravnej normy, ale podla jej
zmyslu a G&elu, a to v stulade s pravnymi nazormi Ustavného sudu Slovenskej republiky,
na ktoré ucastnik konania v odvolani poukézal. Na zéklade vysSie uvedenych skutocnosti
ucastnik konania navrhuje, aby odvolaci spravny organ napadnuté rozhodnutie zmenil
a konanie zastavil.

Odvolaci spravny organ zaroven listom zo dina 20.04.2026 zaslal ucastnikovi konania
,Upovedomenie o vykonanej zmene*, v ktorom ucastnikovi konania ozndmil vyssie uvedené
zmeny prvostupnového spravneho rozhodnutia. Odvolaci organ ucastnikovi konania zaroven
umoznil vyjadrit’ sa k uvedenym zmenam v stlade s ustanovenim § 33 ods. 2 Spravneho
poriadku, v zmysle ktoré¢ho: , Spravny orgdan je povinny dat ucastnikom konania
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a zucastnenym osobam moznost, aby sa pred vydanim rozhodnutia mohli vyjadrit k jeho
podkladu i k spésobu jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho doplnenie. “, a to v lehote do 8 dni
odo dita doruéenia upovedomenia. Ucastnikovi konania bolo oznamené, Ze po uplynuti vyssie
uvedenej lehoty na vyjadrenie bude vydané rozhodnutie vo veci. Upovedomenie o vykonanej
zmene bolo ucastnikovi konania doruc¢ené dina 23.04.2026, avSak ucastnik konania toto svoje
pravo nevyuzil a v stanovenej lehote sa nevyjadril ani nenavrhol doplnenie, a preto odvolaci
spravny orgén pristupil k vydaniu rozhodnutia vo veci a vychadzal zo skutkového a pravneho
stavu vyplyvajiceho z administrativneho spisu, z obsahu napadnutého rozhodnutia
a z odvolania ucastnika konania.

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skutocnost'ou, ze zakon o ochrane
spotrebitel’a bol s ucinnostou od 01.07.2024 zruSeny zdkonom ¢. 108/2024 Z. z., ktory
nahradil doterajSiu pravnu upravu. Z uvedeného dévodu odvolaci spravny organ skumal
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.

Podla § 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 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.

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

K odvolaniu odvolaci organ uvadza, Ze po preskimani obsahu spisového materialu
prislichajuceho k predmetnej veci zistil dovod na zmenu prvostupiiového spravneho
rozhodnutia a prehodnotenie vySky uloZenej pokuty. Predmetnd zmena spociva jednak
v precizovani skutkového vymedzenia porusenia povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
o ochrane spotrebitel’'a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, jednak v zmene pravnej kvalifikacie povodne posudzovaného
porusenia § 4 ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel’a na porusenie § 4 ods. 2 pism. c)
zékona o ochrane spotrebitel’a, a napokon aj v zastaveni spravneho konania v Casti porusenia
povinnosti podl'a 18 ods. 10 zdkona o ochrane spotrebitel'a. Odvolaci organ sa vzhl'adom
na zastavenie spravneho konania v Casti poruSenia povinnosti podla § 18 ods. 10 zdkona
o ochrane spotrebitel’a, zaoberal len porusenim § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel'a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zédkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a porusenim § 4 ods. 2 pism. c) zdkona o ochrane spotrebitel’a, ktoré
je sankcionované. Tvrdenia ucastnika konania uvedené v odvolani vyhodnotil odvolaci
spravny organ ako pravne bezpredmetné a subjektivne, ktoré ho nezbavuju zodpovednosti
za presne a spol’ahlivo zistené porusenia zékona o ochrane spotrebitel'a. Uastnik konania
v odvolani neuviedol Ziadne skutocnosti, ktoré by spochybniovali skutkovy stav zisteny
kontrolou, prip. oprdvnenost’ ulozenia sankcie zo strany prvostupiiového spravneho organu.
Vysledky Setrenia uskutocneného zo strany inSpektorov SOI v predmetnej veci oddvodnuji
postih G¢astnika konania pre porusSenie povinnosti vyplyvajucej z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
o ochrane spotrebitel’a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a pre poruSenie zakazu vyplyvajiceho z § 4 ods. 2 pism. ¢)
zékona o ochrane spotrebitel’a. Zarovent po preskumani obsahu napadnutého rozhodnutia
odvolaci organ zistil, ze spravny organ prvého stupiia sa dostatoénym sposobom vyrovnal
s tvrdeniami Uc¢astnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu dan¢ho administrativneho spisu.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Preddvajuci je povinny
zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
a bezpecné pouczitie.
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Podla § 4 ods. 2 pism. c¢) zdkona o ochrane spotrebitel’a: ,, Preddvajiici nesmie pouzivat
nekalé obchodné praktiky a neprijatelné podmienky v spotrebitel’skych zmluvach.

Podrla § 8b ods. 1 pism. k) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: ,, Pri sprave
domu je spravca povinny priebezne zverejnovat 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, vratane
jednotlivych cenovych ponuk. “

Podrla § 8b ods. 2 zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: ,, Pri obstaravani
sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ co najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali
dojednat v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny
riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela,
ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je
spravca povinny vyvkondvat pri sprdve domu.

Predmetom kontroly SOI je porovnavanie zisteného stavu so stavom pozadovanym
vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi, ktorych dodrziavanie je SOI opravnena
kontrolovat’. Postup in§pektorov SOI pri vykone kontrolnej ¢innosti, vratane pdsobnosti SOI
a opravneni in§pektorov SOI, upravuje zédkon o Statnej kontrole vnatorného trhu, ktory bol
podl'a nazoru odvolacieho organu pri vykone kontroly dodrzany. Ako uz bolo uvedené vyssie,
kontrola inSpektorov SOI spocivala v porovnani zisteného skutkového stavu so stavom
predpisanym, t. j. ustanovenym vSeobecne zdviznymi pravnymi predpismi a osobitnymi
predpismi v oblasti ochrany spotrebitela. Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok
kontroly, teda inSpekény zdznam, z ktorého musi byt zrejmé, ¢i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z inSpekéného zdznamu zo dna
04.04.2024 je zrejmé zameranie kontroly, ako aj zisteny skutkovy stav. InSpektori spisali
inSpekény zaznam z vykonanej kontroly, postupovali pri kontrole v stlade s platnymi
pravnymi predpismi, vychadzali len z vlastnych zisteni, objektivne zistili a posudili skutkovy
stav. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny v Case kontroly, z ktorého jednoznacne
vyplyva porusenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a
v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a porusenie zakazu podla § 4 ods. 2 pism. c¢) zdkona o ochrane spotrebitel’a.
Odvolaci orgén povazuje nepochybne za preukazané, ze zo strany ucastnika konania doslo
k poruseniu zékona o ochrane spotrebitel’a. Odvolaci spravny orgén uvadza, Ze vSetky dokazy
posudil podl'a svojej tvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomne;j
suvislosti. InSpekény zdznam z vykonanej kontroly povazuje odvolaci organ za jasny,
zrozumitel'ny a tento tvori objektivny hmotnopravny podklad pre d’alsi postup v konani, a to
najmi pri vydani meritorneho rozhodnutia vo veci samej a zaroven, slizi ako relevantny
pravny dokaz o poruSeni povinnosti a zdkazu zo strany ucastnika konania, ktoré mu vyplyvaja
zo zakona o ochrane spotrebitel’a.

K nédmietkam Ucastnika konania, ze napadnuté rozhodnutie je arbitrarne, nedostatocne
odovodnené, vychddza z nesprdvneho pravneho postdenia veci a je zalozené vylu¢ne
na doslovnom gramatickom vyklade pravnych noriem, odvolaci spravny organ uvadza, Ze sa
s nimi nestotoziiuje. Z obsahu napadnutého rozhodnutia, ako aj z obsahu administrativneho
spisu vyplyva, ze spravny organ prvého stupiia vychadzal z konkrétnych kontrolnych zisteni,
tieto skutkovo vymedzil, identifikoval porusené pravne povinnosti a zaujal stanovisko aj
k podstatnym vyjadreniam ucastnika konania uplatnenym v priebehu prvostupnového
spravneho konania. Skuto€nost, Ze ucastnik konania s pravnym hodnotenim spravneho
organu prvého stupiia nesuhlasi, sama osebe nezaklad4 arbitrarnost’ rozhodnutia. Arbitrarnost’
rozhodnutia nemoZzno zamienat’ s odliSnym pravnym ndzorom ucastnika konania na aplikaciu
pravnej normy. Odvolaci spravny organ zaroven zdoraziuje, Ze v rdmci odvolacieho konania
bol obsah prvostupniového spravneho rozhodnutia preskimany v celom rozsahu a tam, kde
odvolaci spravny orgéan zistil dovod na korekciu pravneho posudenia alebo rozsahu
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sankcionovaného konania, pristupil k zmene napadnutého rozhodnutia. Téato skutocnost’ v§ak
neznamena, ze by skutkovy zaklad veci bol nespolahlivo zisteny, alebo ze by bolo potrebné
konanie zastavit. Naopak, podstatné skutkové okolnosti rozhodné pre postdenie veci
vyplyvaji z listinnych podkladov, nachédzajicich sa v administrativnom spise a ucastnik
konania ich v rozhodujucom rozsahu ani nevyvratil.

Odvolaci spravny organ k uvedenému taktiez podotyka, ze v danom konani spravny organ
spolahlivo zistil skutkovy stav, vyrok rozhodnutia dostato¢ne odovodnil a pri vydavani
rozhodnutia postupoval v sulade s § 46 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie
musi byt’ v sulade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat’ organ na to
prislusny, musi vychadzat' zo spolahlivo zisteného skutkového stavu a musi obsahovat’
predpisané nalezitosti; v stlade s § 47 ods. 2 cit. zdkona, nakol'’ko vyrok obsahuje nalezitosti
predpokladané zdkonom vratane opisu skutku a urCenia miesta a ¢asu zistenia nedostatku,
ktoré zabezpecuju nezamenitel'nost’ skutku s inym skutkom, ako aj v stilade s § 47 ods. 3 cit.
zékona, ked’ v odovodneni napadnutého rozhodnutia spravny organ 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.
Odvolaci spravny organ uvadza, ze pravne posudenie 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 aplikaciou zasady oficiality je
opravneny rozhodovat o tom, ¢i spravne konanie v danej veci zacne (o dispozicii s konanim).
Je pritom viazany zisteniami vyplyvajucimi z obsahu administrativneho spisu. Z jeho obsahu
jednoznaéne vyplyva, Ze ucastnik konania porusil § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel’a v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zédkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a § 4 ods. 2 pism. c) zdkona o ochrane spotrebitel’a, a teda odvolaci
spravny organ konal plne v stlade so zdkonom, ked’ prihliadnuc na ustanovenie § 24 ods. 1
zakona o ochrane spotrebitel’a, rozhodol o ulozeni pokuty za zistené poruSenia zdkona.
K uvedenému eSte odvolaci spravny orgdn poznamenava, ze Spravny poriadok zakotvuje
povinnost’ spravneho organu v oddévodneni reagovat’ na navrhy, namietky a vyjadrenia
ucastnika konania k podkladu rozhodnutia. Prdvo na odovodnenie rozhodnutia vSak
neznamena, Ze spravny organ je povinny dat’ na kazdy argument i¢astnika konania podrobnu
odpoved’. Splnenie zdkonnej povinnosti spravneho organu odovodnit’ svoje rozhodnutie sa
preto vzdy posudzuje so zretelom na konkrétny pripad. V predmetnej veci je podla
odvolacieho spravneho orgdnu nepochybné, ze prvostupiovy spravny organ vydal
rozhodnutie na zaklade zdkonom povolenej volnej Givahy. Spravna Gvaha, resp. vol'na tivaha
spravneho organu vyjadruje urcity stupen vol'nosti rozhodovania spravneho organu, ktoré¢ mu
umoziuje v medziach zdkona prijat’ také rozhodnutie, aké uznd za najvhodnejsie, a to
s prihliadnutim na konkrétne okolnosti veci. V danom pripade mozno hovorit’ aj o pravomoci
vol'nej tvahy — diskrecnd pravomoc, na zaklade ktorej ma spravny orgén isty stupen slobody
pri prijimani rozhodnutia, pricom si moze vybrat’ z viacerych pravne prijateI'nych rozhodnuti
jedno, ktoré poklada za najvhodnejSie. Na zéklade tohto zdkonného zmocnenia, bolo podl'a
odvolacieho organu rozhodnutie vydané na zédklade zdkonom povolenej spravnej tvahy.

Odvolaci organ ma za to, ze nie je dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia, nakol'ko
ako uZ bolo uvedené vysSie, napadnuté rozhodnutie bolo vydané v sulade so vSeobecne
zdviznymi pravnymi predpismi na zéklade spolahlivo zisteného skutkového stavu veci,
priom spravny orgin v danom pripade postupoval aj v stlade s Ustavou Slovenske;
republiky, zasadami spravneho konania, s namietkami a podkladmi predloZenymi t¢astnikom
konania sa spravny organ pri rozhodovani podrobne zaoberal, pri€om svoje skutkové, ako aj
pravne zavery v odovodneni rozhodnutia néleZite zdovodnil. Prvostupfiovy spravny organ
nekonal ani v rozpore so zasadou sucinnosti v spravnom konani, splnil si vSetky svoje
zékonné povinnosti a ucastnikovi konania neuprel moznost' vyjadrit sa k podkladom
rozhodnutia, ked’ mu pocas celého vykonu kontroly 1 pocas celého vedenia spravneho konania
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poskytol priestor na vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom, ¢o ucastnik konania aj vyuzil
a spravny organ na dan¢ adekvatne zareagoval.

K argumentu ucastnika konania, Ze spravny organ prvého stupiia pri posudzovani
zabezpeCovania havarijnej sluzby nezohladnil, Zze ucastnik konania postupoval podla
rozhodnutia Zhromazdenia delegatov zo diia 03.05.2012, konkrétne podl'a bodu 9/, na zaklade
ktorého malo byt schvalené poskytovanie tejto sluzby pracovnikmi Stavebného bytového
druzstva Liptovsky Mikulas, odvolaci spravny organ uvadza, Ze tito argumentacia nie je
sposobild zbavit’ u¢astnika konania zodpovednosti za zistené porusenie povinnosti. Ugastnik
konania vo svojom odvolani opakovane zdoraziuje, ze predmetnt Cinnost’ oznacoval ako
pohotovost’ strediskom udrzby pre mozny vznik poruch a havérii vodovodnych a plynovych
potrubi, resp. ako pracovnu pohotovost’ doma, pricom podl'a jeho nazoru samotné oznacenie
sluzby nie je rozhodujuce, ale rozhodujuci je jej obsah. Odvolaci spravny organ s tymto
vychodiskom v zasade sthlasi potial’, ze pre pravne posudenie veci nie je urcujuce len
formalne pomenovanie sluzby, ale jej skutocny obsah, sposob zabezpecenia a jej premietnutie
do prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Prave z obsahového hl'adiska
vSak bolo preukédzané, Ze iSlo o sluzbu spojentt so spravou domu, ktorej naklady boli
premietnuté do vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2022
do 31.12.2022, pricom ucastnik konania tuto sluzbu zabezpecoval sam prostrednictvom
vlastnych zamestnancov bez toho, aby bol vykonany riadny vyber dodavatel'a a bez toho, aby
sa ucastnik konania riadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a tejto sluzby.

Odvolaci spravny organ uvadza, ze druzstvo ako pravnickd osoba sukromného prava ma
vzdy postavenie podnikatela. V zmysle prislusnych ustanoveni zékona ¢. 513/1991 Z. z.
Obchodny zakonnik v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,, Obchodny zdkonnik ), stanovy
Stavebného bytového druzstva Liptovsky Mikulas su zdkladnym korpora¢nym dokumentom,
v ktorom su upravené ciele druzstva, ako aj Specifické Crty vnitornej organizécie druzstva.
Stanovy druzstva st jeho zdkladnym vnutro-druzstevnym predpisom. V tejto suvislosti je
potrebné rozliSovat’ na jednej strane postavenie Ucastnika konania ako spravcu bytov podla
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a na strane druhej postavenie druzstva ako
obchodnej spolo¢nosti podla Obchodného zdkonnika. Teda aj napriek tomu, Ze ucastnik
konania je zarovenn obchodnou spolo¢nostou — druzstvom vo vztahu k vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov vystupuje v postaveni spravcu bytového domu podla zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a je jeho povinnostou vo vzt'ahu k vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov riadit’ sa ustanoveniami upravujliicimi pravne vzt'ahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel’, a teda zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
K zhromaZdeniu delegatov odvolaci orgdn uvadza, Ze zhromazdenie delegatov je najvySsim
organom druZzstva, kde uplatiiuji ¢lenovia svoje pravo riadit’ zalezitosti druzstva a kontroluju
¢innost’ druZstva a jeho orgdnov. ZhromaZzdenie delegatov plni v plnom rozsahu funkcie
Clenskej schddze, pricom st zaroven zéstupcovia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zhromazdenie delegatov je teda primdrne zhromaZdenim ¢lenov druZstva ako obchodnej
spolo¢nosti, a nie schodzou alebo zhromazdenim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Rozhodnutie Zhromazdenia delegatov zo dna 03.05.2012 mdze mat’ vyznam v ramci
interného fungovania druzstva, nemdze vSak nahradit’ rozhodnutie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v konkrétnom bytovom dome, ktoré zdkon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov vyzaduje vo vztahu k vyberu dodavatela. Ugelom § 8b ods. 1
pism. k) a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je zabezpecit
transparentnost’ spravy domu, kontrolovatelnost’ nakladania s finanénymi prostriedkami
vlastnikov a redlnu moznost’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov rozhodnut o tom, kto
a za akych podmienok bude poskytovat’ sluzby stivisiace so spravou domu. Ak by bolo mozné
rozhodnutie interného orgdnu spravcu povazovat za rovnocenné rozhodnutiu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome, ustanovenie § 8b ods. 2 zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov by bolo fakticky absolitne neticelné. Spravca by
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si mohol vnutornym rozhodnutim svojich organov vopred schvalit’, ze urcité sluzby bude
poskytovat’ sam, a nasledne by vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zostala odinata
moznost’ posudit’ cenu, rozsah, kvalitu, alternativne ponuky a celkovi vyhodnost’ takejto
sluzby. Takyto vyklad by bol v rozpore nielen s gramatickym znenim zakona, ale aj s jeho
ucelom. Z uvedeného je podla odvolacieho organu jednoznac¢ne zrejmé, ze ucastnik konania
nepreukazal, Zze rozhodnutim zhromazdenia delegatov bol opravneny zavizovat’ vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Odvolaci organ sa nestotoziiuje ani s tvrdenim ucastnika konania, Zze spravne organy
nevyhodnotili nasledky predmetného konania na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Nasledkom zisteného protipradvneho konania nebolo nevyhnutne az preukdzanie konkrétnej
majetkovej Skody na strane kazdého jednotlivého vlastnika, ale uz samotné obmedzenie ich
zédkonom priznaného prava rozhodovat’ o vybere dodavatela sluzby a prava mat’ k dispozicii
transparentny postup obstardvania vratane cenovych ponuk. V spotrebitel'skom prave, ako aj
v oblasti spravy bytovych domov, nemozno zuzovat nasledok protipravneho konania iba
na ex post vycisliteln Skodu. Z hl'adiska ochrany spotrebitel’a je relevantné aj ohrozenie
alebo zniZenie rozsahu prav spotrebitel’a priznanych kogentnou pravnou tpravou. V danom
pripade boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelia zbaveni moznosti
transparentne posudit, ¢i havarijnd sluzba zabezpeCovania priamo ucastnikom konania
prostrednictvom vlastnych zamestnancov je pre nich cenovo, kvalitativne a rozsahovo
najvyhodnej$im rieSenim. NemozZno pritom akceptovat' zaver, ze ak ucastnik konania
subjektivne povazoval takéto zabezpecenie sluzby za ucelné alebo praktické, bola tym splnena
zakonnd poziadavka na rozhodnutie vlastnikov o vybere dodavatela. Zékon vyslovne prizndva
rozhodovaciu pravomoc vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, nie spravcovi ani jeho
internym organom.

Vo vztfahu k namietkam smerujicim proti povodnej pravnej kvalifikécii konania
spocivajiceho v tprave spdsobu uplatnenia reklamécie v reklama¢nom poriadku, odvolaci
spravny organ uvadza, zZe v tejto Casti pristupil k zmene pravnej kvalifikacie. Spravny orgéan
prvého stupiia posudil predmetné konanie ako porusenie § 4 ods. 2 pism. a) zakona o ochrane
spotrebitel’a, teda ako ukladanie povinnosti spotrebitel'ovi bez pravneho dévodu. Odvolaci
spravny organ dospel k zaveru, Ze uvedené konanie je potrebné subsumovat’ pod vhodnejSiu
skutkovll podstatu, a to pod poruSenie zdkazu pouzivat neprijatelné podmienky
v spotrebitel'skych zmluvach podla § 4 ods. 2 pism. ¢) zdkona o ochrane spotrebitela. Tato
zmena pravnej kvalifikacie vSak nemeni samotny skutkovy zaklad veci. Skutkovym zdkladom
zostava zistenie, ze v reklama¢nom poriadku ti¢astnika konania, zverejnenom v ¢ase kontroly
na jeho webovom sidle, bolo uvedené, ze reklamaciu spravnosti vyacétovania alebo produktu
je mozné uplatnit’ iba pisomnym podanim spotrebitel'a. Takto formulované ustanovenie
nepredstavovalo len odporucanie pisomnej formy alebo poucenie spotrebitela o vyhodach
preukazatel'nosti pisomného podania, ale normativne stanovilo obmedzenie moznosti uplatnit’
urcity druh reklamacie inou neZ pisomnou formou.

Odvolaci spravny organ nepovazuje za dovodnu ani argumenticiu UcCastnika konania,
podrla ktorej bod 5. reklamacéného poriadku v ziadnom pripade nevylucuje podanie reklamacie
ustnou formou. Odvolaci orgén uvadza, Ze predmetné ustanovenie je potrebné vykladat’ ako
celok. Prva veta sice vSeobecne uvadza, Ze reklamaciou sa rozumie Ustne alebo pisomné
podanie spotrebitela, av§ak druha veta nasledne osobitne stanovuje, ze reklaméciu spravnosti
vyuctovania alebo produktu je mozné uplatnit’ iba pisomnym podanim spotrebitel'a. Slovo
»ba“ v tomto kontexte nemozno rozumne vylozit' ako nezavdzné odporucanie alebo ako
technické spresnenie v prospech spotrebitela. Ide o jazykové vyjadrenie vylucnosti pisomnej
formy pre urCity druh reklamdacie. Uvedeny vyklad podporuje aj dalSie ustanovenie
reklamacného poriadku, podla ktorého ustne uplatnent reklaméciu okrem reklamacie, ktora
sa tyka vyuctovania sluzby alebo produktu, zaznamena zamestnanec podatel'ne do prislusnej
knihy reklamacii. Z uvedeného vyplyva, ze reklamacny poriadok ucastnika konania vytvaral
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osobitny rezim pre reklamdcie spravnosti vyuctovania alebo produktu, pri ktorych vylucoval
ustne uplatnenie a ich zaznamenanie ako ustne uplatnenych reklamacii.

Odvolaci spravny organ nepopiera, ze pisomna forma reklamacie méze byt v mnohych
pripadoch prakticka a mdze sluzit’ na predchadzanie sporom o obsah uplatnenej reklamécie.
To vSak neznamend, ze poskytovatel’ sluzby je opravneny spotrebitelovi pravne zavizne
obmedzit’ sposob uplatnenia reklamécie iba na pisomnt formu. Medzi odporic¢anim pisomne;j
formy z dovodu pravnej istoty a stanovenim vyluc¢nej pisomnej formy je podstatny pravny
rozdiel. Ucastnik konania mohol spotrebitelov poudit, Ze z dovodu preukazatelnosti je
vhodné uplatnit’ reklamaciu vyuctovania pisomne, pripadne mohol vytvorit formular alebo
odporucany postup. Nemohol vSak v reklamacnom poriadku stanovit, ze reklamaciu
spravnosti vyuctovania alebo produktu je mozné uplatnit’ iba pisomnym podanim. Takéto
obmedzenie je spdsobilé odradit’ spotrebitela od uplatnenia jeho prav, vyvolat v nom
nespravnu predstavu, ze Gstne uplatnena reklamécia nebude U¢inn4, pripadne viest’ k tomu, ze
takato reklamacia nebude vobec zaznamenana. Ide teda o podmienku sposobilu zalozit’ hruby
nepomer medzi pradvami a povinnostami zmluvnych stran v neprospech spotrebitel’a, ked’ze
spotrebitel'ovi zuzuje rozsah prav, ktoré mu pravna Gprava priznava.

Pokial’ ucastnik konania poukazuje na potrebu vykladu pravnej normy podla jej zmyslu
a ucelu, odvolaci organ uvéadza, ze prave ucelovy a teleologicky vyklad vedie k zéveru
o nepripustnosti predmetnej podmienky. U&elom spotrebitel'skej pravnej pravy nie je len
formalne upravit’ prava a povinnosti zmluvnych stran, ale redlne zabezpecit, aby spotrebitel’
ako slabsia zmluvna strana nebol vystaveny podmienkam, ktoré ho odradzaji od vykonu prav
alebo mu ich vykon neprimerane st'azuju. Spotrebitel nemusi byt pravne zdatny, nemusi
poznat’ rozdiel medzi odporucanou a povinnou formou pravneho ukonu a v praxi sa spravidla
riadi dokumentmi, ktoré mu predavajici alebo poskytovatel’ sluzby predlozi alebo zverejni.
Ak teda reklamacny poriadok vyslovne uvadza, ze urcity typ reklamacie mozno podat’ iba
pisomne, priemerny spotrebitel’ moze dovodne nadobudnut presvedcenie, ze ustna reklamacia
je vylucend a nebude mat’ pravne ucinky. Takyto stav je v rozpore so zmyslom a ucelom
ochrany spotrebitel’a.

Odvolaci organ sa zaroven nestotoziuje s tvrdenim ucastnika konania, ze predmetnou
upravou spotrebitela chranil, pretoze mu pomahal preukazat’ obsah reklaméacie pre pripad
buduceho sporu. Ochrana spotrebitela nemdze byt realizovand tak, Ze sa spotrebitelovi
odnime zadkonom pripustny spdsob uplatnenia prdva a nahradi sa prisnejSim reZimom
stanovenym jednostranne poskytovatelom sluzby. Aj dobre mienené alebo prakticky
oddvodinované interné pravidlo musi reSpektovat’ kogentné limity spotrebitel'ského prava. Ak
by bolo mozné kazdé obmedzenie prav spotrebitel'a legitimizovat’ tvrdenim, Ze v kone¢nom
dosledku moze byt pre spotrebitela praktické alebo dokazne vyhodné, bola by ochranna
funkcia spotrebitel'ského prava oslabena. Pravne pripustné je spotrebitelovi odporucat
pisomnu formu; pravne nepripustné je vytvorit’ podmienku, podl'a ktorej je ur¢ita reklamaciu
mozné uplatnit’ iba pisomne.

K némietkam ucastnika konania, ktoré sa tykaji porusenia § 18 ods. 10 zdkona o ochrane
spotrebitel’a, odvolaci organ uvadza, Ze vzh'adom na skuto¢nost’, Ze aktualna platnd a i¢inna
pravna Uprava v oblasti ochrany spotrebitel'a (zdkon €. 108/2024 Z. z.) uz takto koncipovanu
skutkovu podstatu spravneho deliktu neobsahuje, pristipil odvolaci spravny organ k zmene
rozhodnutia, tzn. k zastaveniu spravneho konania v Casti poruSenia povinnosti podla 18
ods. 10 zédkona o ochrane spotrebitel'a. Nakolko uvedenou zmenou rozhodnutia doslo
v predmetnom pripade k upusteniu od sankcionovania vysSie uvedenej povinnosti, a tym aj
k zGzeniu rozsahu protipravneho konania, ktorym bol poruSeny zdkon o ochrane spotrebitel’a,
odvolaci organ pristipil aj k primeranej zmene vySky postihu, ato tak ako je uvedené
vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia. Dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci
organ nezistil. Vzhladom na vySSie uvedené sa odvolaci spravny orgén predmetnymi
namietkami ucastnika konania nezaoberal.
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K opakovanej namietke ti¢astnika konania, Ze spravny organ prvého stupiia mal pri kazdom
jednotlivom poruseni vyhodnocovat’ konkrétny nepriaznivy dopad na spotrebitel'a, odvolaci
spravny organ uvadza, ze zodpovednost’ za spravne delikty v oblasti ochrany spotrebitel’a je
zalozena na objektivnom principe. Pre vyvodenie administrativnopravnej zodpovednosti nie
je potrebné preukazovat zavinenie ucastnika konania ani konkrétnu individudlnu Skodu
sposobent konkrétnemu spotrebitel'ovi. Rozhodujuce je, ¢i Gcastnik konania porusil pravnu
povinnost’ ustanovenu pravnym predpisom a ¢i toto porusenie bolo spdsobilé ohrozit’ alebo
zniZit’ troven ochrany spotrebitela. Ugastnik konania ako profesionalny subjekt poskytujiici
sluzby spotrebitelom je povinny poznat’ a dodrziavat’ pravne predpisy upravujiice ochranu
spotrebitel’a a spravu bytovych domov. Nemozno preto akceptovat’ obranu tcastnika konania
zalozenl na tvrdeni, Ze jeho postup bol subjektivne raciondlny, zauzivany alebo podla jeho
nazoru prospesny. V spravnom trestani v oblasti ochrany spotrebitel'a ma zasadny vyznam
preventivna funkcia sankcie, ktorej ucelom je zabezpecit, aby predavajuci a poskytovatelia
sluzieb dodrziavali zakonné povinnosti uz pred tym, ako dojde k vzniku konkrétnej Skody
alebo k eskalacii spotrebitel'ského sporu.

Odvolaci spravny orgéan v danej suvislosti opakovane dodava, ze zodpovednost’ ticastnika
konania ako predavajiceho, je v zmysle zdkona o ochrane spotrebitela koncipovana
na objektivnom principe, tzn. Ze predavajlci za poruSenie zdkona zodpovedd bez ohladu
na zavinenie (Umysel, nedbanlivost). Zakon o ochrane spotrebitel’a neumoznuje kontrolnému
organu prihliadnut’ na Ziadne subjektivne aspekty. Zistené¢ poruSenia povinnosti ucastnika
konania vyplyvajuce zo zakona o ochrane spotrebitel’a su tzv. inymi spravnymi deliktami
ucastnika konania, kde sa preukazuje len porusenie pravnej povinnosti. Bolo predovsetkym
povinnostou ucastnika konania prijat’ také opatrenia, aby nedochadzalo k poruSovaniu
povinnosti vyplyvajicich mu z pravnych predpisov. Odvolaci organ je toho ndzoru, ze
ucastnik konania je povinny poznat zdkon a zabezpecit jeho dodrziavanie. Okolnosti
ospravedlnujuce, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otdzke
zodpovednosti za zistené poruSenia zakona. Je preto pravne irelevantné, ¢i mal ucastnik
konania k protizdkonnému konaniu motiv alebo nie. Odvolaci spravny organ zastdva nazor,
ze ucastnik konania skutkové zistenia nespochybnil Ziadnym relevantnym spdsobom,
nepredlozil na podporu svojich tvrdeni Ziadny novy dokaz, ktory by mal na vyhodnotenie
objektivne zisteného a zaznamenaného skutkového stavu relevantny vplyv. Spravny organ
prvého stupiia, ako aj odvolaci organ, vychadzali pri rozhodovani z dostupnych podkladov
ziskanych vykonanou kontrolou. Odvolaci organ uvadza, ze spravny organ prvého stupna
zistil vSetky skutocnosti dolezité pre rozhodnutie. TaktieZ je podl'a odvolacieho spravneho
organu zrejme, Ze spravny organ presne a Uplne zistil skutoény 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 zodpovedali
skuto€nosti.

V tejto suvislosti odvolaci organ poukazuje na pravny nazor Najvyssieho sudu Slovenske;j
republiky, vyjadreny v rozsudku sp. zn. 8Szf/111/2013 z 29. januara 2015: , Ak ide
o zodpovednost fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ide o objektivnu zodpovednost
a subjektivna stranka tohto deliktu v zakonoch nie je zaloZend na baze zavinenia. Pre spravny
orgdan je relevantnd len existencia protipravneho stavu, sposobena cinnostou alebo
necinnostou fyzickej osoby podnikatela. Liberacné dovody, pri preukazani 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
v§eobecnej rovine priamo v zdkone, podla ktorého sa uskutocnuje potrestanie za spravny
delikt spravnym organom.” Uvedeny pravny nazor je mozné analogicky aplikovat
aj v pripade, ak ide o objektivnu zodpovednost’ pravnickej osoby za spravne delikty.

Pre spravny organ je relevantné, Ze doslo k poruseniu povinnosti vyplyvajucich zo zakona
o ochrane spotrebitel’a. Spravny organ je v zmysle ustanovenia § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitel'a povinny ulozit’ pokutu az do vysky 66 400 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.
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Samotny zdkon pritom neumoziuje ako sankciu pouzit’ napr. pokarhanie, upozornenie a pod.
V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st $tatne organy opravnené konat’ iba
na zaklade ustavy, vjej medziach av rozsahu aspdsobom, ktory ustanovi zdkon —
v uvedenom pripade zakon o ochrane spotrebitel’a, z Ccoho vyplyva, Ze prvostupnovy spravny
organ bol povinny k uloZeniu pokuty pristapit. Odvolaci organ dodava, Ze cielom kontrolne;j
¢innosti SOI je zistovanie a zabezpecenie suladu plnenia povinnosti stanovenych zdkonom
so skuto¢nym stavom.

Vo vztahu k uloZenej pokute a jej vyske odvolaci spravny organ uvadza, ze zohl'adnil
vsetky kritérid ur¢ené zdkonom pri ukladani vysky pokuty a po dokladnom preskimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na zrusenie ulozenej sankcie.
Odvolaci organ vsak povazuje pokutu po jej znizeni za primerani a ulozeni v ramci
stanovenych kritérii, v dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby. Odvolaci spravny organ
vychadzal pri urCeni vysky pokuty z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho orgéanu
aplikujuceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tvahy, a to kazdy
dokaz jednotlivo a vsetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, ze zo strany
ucastnika konania doslo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a
v nadvdznosti na § 8b ods. 1 pism. k) a § 8b ods. 2 zidkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a k poruseniu § 4 ods. 2 pism. ¢) zakona o ochrane spotrebitela.
Odvolaci spravny organ hodnotil dokazy z hl'adiska ich zavaznosti (dolezitosti), zdkonnosti
a pravdivosti pre rozhodnutie. Odvolaci organ zaroven uvadza, ze ked'ze zakon neurcuje
zavdznym sposobom pripustnost’ konkrétnych ddkaznych prostriedkov a ich dékaznu silu,
zéalezi na samom spravnom organe, aku dokaznu silu dokazu v konkrétnom konani prisudi,
ked’ze spravne konanie je ovlddané tzv. zasadou volného hodnotenia dokazov. Odvolaci
organ poznamenava, ze spravny organ prvého stupiia uviedol v odévodneni rozhodnutia
vSetky podstatné vysledky vykonanych dokazov, a to vo vzajomnych stvislostiach. Odvolaci
organ sa snazi v ramci spravnej vahy prihliadat’ na vSetky okolnosti pripadu aj pri udel'ovani
pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade Uc¢astnika konania. Na druhej strane je zo zdkona
viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach rozhodoval podobne, priCom tato
poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zaroveti treba dodat’, e na to, aby sankcia spliiiala
aj represivnu zlozku, musi byt citel'na v majetkovej sfére ti€astnika konania, nakol'’ko ma
poOsobit’ ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiz represivna
zloZka nebola citel'nd, nemozno rozumne ocakavat’ ani naplnenie d’alSej z funkcii pokuty,
ktorou je prevencia, ato jednak do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu
(0castnikovi konania), ktory si po primerane uloZenej sankcii, zodpovedajlicej zistenym
nedostatkom do buducna rozmysli, ¢i znova porusi dany pravny predpis, ale aj smerom
navonok — vo vzt'ahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (predavajiicim), ktorych ma
odstrasit’ od porusSovania obdobnych povinnosti, ako v pripade uc¢astnika konania. Vzhl'adom
na uvedené skutocnosti, s prihliadnutim na kritéria pre urcenie vysky postihu, hlavne
na charakter a zavaznost’ protipravneho konania, odvolaci organ povazuje vysku zmenenej
pokuty za primerant zistenym nedostatkom. BlizSie zdovodnenie vySky uloZenej pokuty
poskytol odvolaci organ v d’alSej Casti tohto rozhodnutia.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujica skutocnost’, Ze bol poruSeny zdkon
o ochrane spotrebitel'a. Nakol'ko poruSenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu
spolahlivo preukédzané, spravny organ si splnil svoju zdkonnt povinnost’, ked’ ucastnikovi
konania ulozil pokutu v zdkonom stanovenom rozsahu.

Na zaklade hore uvedenych skuto¢nosti odvolaci spravny organ poklada skutkovy stav
za spolahlivo zisteny a jeho protipravnost za nepochybne preukazanu, ateda nezistil
v odvolacom konani dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia. Po zvaZeni a vyhodnoteni
uvedenych skutocnosti povazuje organ dozoru postih uloZeny na zéklade spravnej uvahy
vo vySke stanovenej vo vyroku tohto rozhodnutia za primerany.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitela, ulozi vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla
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§ 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 zdkona o ochrane spotrebitel’a: ,, Pri urceni vysky pokuty sa prihliada
najmd na charakter protipravneho konania, zdavaznost poruSemia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti. “

Podla § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Ak ide o menej zdvazné porusenie
povinnosti podla odseku 1, na zaklade postupu podla odseku 5, organ dozoru méze pred
rozhodnutim o ulozeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania
a v urcenej lehote vykonal opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve
organ dozoru oznami nasledky protipravneho konania, urci povinnému primeranu lehotu
na vykon opatreni na ich napravu a pouci ho o nasledkoch v pripade ich nevykonania. Ak
povinny upusti od protipravneho konania a vykona opatrenia podla predchadzajucej vety,
organ dozoru nevyda rozhodnutie o ulozeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho
konania a nevykona opatrenia na napravu ndsledkov protipravneho konania ozndamenych
vo vyzve v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podla odseku 1.

Odvolaci organ pri ur¢eni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho
organu aplikujiceho zékon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej uvahy,
a to kazdy dokaz jednotlivo a vsetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru,
7Ze poruSenie povinnosti zo strany UcCastnika konania bolo spolahlivo preukézané.
V predmetnom pripade vzhladom na charakter zistenych nedostatkov a ich dopad
na spotrebitela, nejde o menej zdvazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24
ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel’a, tzn. z uvedené¢ho dovodu bol spravny organ povinny
pristupit’ k uloZeniu postihu. Odvolaci organ dodava, Ze vyuzitie uvedeného institutu ma
fakultativny charakter.

Odvolaci organ pri ukladani vysky pokuty prihliadal najmé na charakter protipravneho
konania, zavaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky porusenia povinnosti.

Charakter protipravneho konania spocival v poruseni dvoch rozdielnych okruhov
spotrebitel'skej ochrany. Prvy okruh sa tykal transparentnosti poskytovania sluzby suvisiacej
so spravou bytového domu, konkrétne zabezpe€ovania havarijnej sluzby bez riadneho postupu
pri obstaravani, bez zverejnenia postupu a cenovych ponuk a bez rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov o vybere dodavatela. Druhy okruh sa tykal pouZivania
neprijatel'nej podmienky v reklamac¢nom poriadku, ktorou bola spotrebitelovi obmedzena
moznost’ uplatnit’ reklaméciu spravnosti vyuctovania alebo produktu iba na pisomnua formu.
Neslo teda o ojedinelé administrativne pochybenie bez vdzby na prava spotrebitelov.
Charakter protipravneho konania ucastnika konania preto nemozno hodnotit’ ako cisto
formalne alebo administrativne pochybenie bez vyznamu pre spotrebitel'ov. V prvom pripade
sa protipravne konanie tykalo transparentnosti spravy bytového domu a moZznosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov readlne rozhodovat’ o vybere dodéavatela sluzby, ktorej naklady
boli premietnuté do vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu. V druhom pripade sa
protipravne konanie tykalo reklamaénych prav spotrebitelov, teda zdkladného mechanizmu
ochrany spotrebitel’a pri nespokojnosti s poskytnutou sluzbou, produktom alebo vyuctovanim.
Obe porusenia sa tak dotykali podstatnych prav spotrebitelov, a to jednak ich majetkovych
a kontrolnych prav v ramci spravy domu, jednak ich procesnej a praktickej moznosti efektivne
uplatiiovat’ reklamacie.

Z hladiska zavaznosti porusenia povinnosti odvolaci spravny organ zohl'adnil, ze i€astnik
konania posobi ako spravca bytového domu, teda ako subjekt, ktorému vlastnici bytov
a nebytovych priestorov zveruju vykon spravy spolo¢nych zalezitosti domu a nakladanie
s finanénymi prostriedkami, ur¢enymi na sluzby stvisiace s uZivanim bytov a nebytovych
priestorov. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelia sa pri vykone spravy
domu nachadzaji v postaveni osob, ktoré st odkdzané na riadny, transparentny a zdkonny
postup spravcu. Spravca je v tejto pozicii subjektom s odbornou znalost'ou pravnej Upravy,
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s organizaénym a informanym zdzemim a s faktickou moznostou ovplyviiovat’ spdsob
zabezpecovania sluzieb a ich nésledné vyactovanie vlastnikom. Prave z tohto dévodu zédkon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ukladd spravcovi povinnost priebezne
zverejiiovat’ postup pri obstaravani tovarov a sluzieb vratane jednotlivych cenovych ponuk
a zéroven povinnost’ riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov o vybere dodavatel'a. Tieto povinnosti
nie su samoucelné, ale sluzia na zabezpecenie transparentnosti, kontroly hospodarenia
s finanénymi prostriedkami vlastnikov a na ochranu vlastnikov pred svojvolnym alebo
netransparentnym rozhodovanim spravcu o sluzbach, ktorych néaklady znaSaju vlastnici.
Nemozno pritom akceptovat’, aby bolo rozhodnutie vlastnikov nahradzané rozhodnutim
interného orgénu Ucastnika konania, hoci by ucastnik konania subjektivne povazoval takéto
rieSenie za ucelné, praktické alebo hospodarne. Zakon priznava rozhodovaciu pravomoc
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome, nie spravcovi ani jeho
vnitornym organom. Aj ked’ v konani nebola preukdzand konkrétna Skoda vyjadrena
v peniazoch, samotné obmedzenie moznosti vlastnikov posudit’ a ovplyvnit’ vyber dodavatel'a
sluzby predstavuje zasah do prav, ktoré im zdkon prizndva prave na ucely kontroly
hospodarenia a ochrany ich ekonomickych zaujmov. Odvolaci spravny organ zéaroven
prihliadol na to, Ze predmetna sluzba bola vyuctovana vlastnikom v rdmci vyuactovania
sluzieb, teda mala priamy vztah k finanénym plneniam spotrebitel'ov. Z tohto dovodu je
uvedené porusenie potrebné hodnotit’ ako zavazné z hladiska zasahu do zakonom
garantovanej moznosti vlastnikov kontrolovat’ a ovplyviiovat’ spravu domu.

Vo vzt'ahu k poruseniu § 4 ods. 2 pism. ¢) zdkona o ochrane spotrebitel'a odvolaci spravny
organ pri hodnoteni zavaznosti prihliadol na skutocnost’, Ze neprijatelnd podmienka bola
obsiahnutd v reklama¢nom poriadku ucastnika konania, teda v dokumente uréenom
na vSeobecnu aplikiciu vo vztahu k spotrebitelom. Neslo teda o individualne pochybenie
v jednorazovej komunikacii s konkrétnym spotrebitelom, ale o vSeobecné pravidlo, ktoré
mohlo pdsobit’ voci SirSiemu okruhu spotrebitel'ov. Zavaznost’ tohto porusenia spo¢iva najma
v tom, Ze spotrebitel’ sa pri uplatiiovani reklamécie spravidla riadi reklamacnym poriadkom
poskytovatel'a sluzby. Ak reklamacény poriadok uvéadza, Ze reklamaciu spravnosti vyuctovania
alebo produktu je mozné uplatnit’ iba pisomne, priemerny spotrebitel méze nadobudnut
presvedcenie, Ze ind forma uplatnenia reklamadcie nie je pripustna alebo nebude t€¢inna. Takéto
ustanovenie je preto spdsobilé odradit’ spotrebitel’a od uplatnenia reklamdcie, pripadne mu jej
uplatnenie neprimerane st'azit. Skutocnost, Ze pisomnad forma moZze byt z praktického
hl'adiska vhodna na preukazanie obsahu reklamécie, nemoze odovodnit’ stanovenie vylucnej
pisomnej formy tam, kde zakon takuto vylucnost’ neustanovuje. Aj v tejto Casti preto nejde
o formélne poruSenie bez vyznamu pre spotrebitel’a, ale o podmienku sposobilt redlne stazit’
vykon reklamaénych prav.

Z hladiska spdsobu poruSenia povinnosti odvolaci spravny organ prihliadol na to, Ze
v pripade zabezpecovania havarijnej sluzby neslo o ndhodné alebo ojedinelé pochybenie, ale
o spdsob nastavenia vykonu spravy zo strany G¢astnika konania. Ugastnik konania predmetni
sluzbu zabezpecoval sam prostrednictvom vlastnych zamestnancov, pricom z obsahu spisu
nevyplynulo, ze by vo vztahu ku kontrolovanému bytovému domu vykonal postup pri
obstaravani tejto sluzby v sulade so zdkonom, zverejnil prisluSny postup a cenové ponuky
alebo sa riadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatela. Prave systémovy charakter tohto postupu zvySuje vyznam preventivneho
pdsobenia uloZenej sankcie, ked’Ze ti€astnik konania je povinny svoje interné procesy nastavit
tak, aby pri vykone spravy domov reSpektoval nielen svoje organizacné potreby, ale
predovsetkym zdkonom priznané prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Aj v pripade reklamac¢ného poriadku iSlo o porusenie vyplyvajuce zo vSeobecne
nastaveného dokumentu ucastnika konania. Reklamacny poriadok bol schvaleny orgdnom
ucastnika konania a zverejneny na jeho webovom sidle, a teda bol sposobily ovplyvnit
spravanie spotrebitel'ov pri uplatiiovani reklamécii. Spdsob poruSenia preto odvolaci spravny
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organ hodnotil ako taky, ktory mal potencial pdsobit’ voci neur¢itému okruhu spotrebitelov,
a nie iba vo vztahu k jednej konkrétnej osobe.

Pokial' ide o nasledky porusenia povinnosti odvolaci spravny organ zdoraziuje, ze
nasledok v oblasti spravneho trestania za porusenie povinnosti na iseku ochrany spotrebitel’a
nemozno zuzovat' iba na vznik konkrétnej vycisliteI'nej majetkovej Skody. Zékon o ochrane
spotrebitel'a chrani spotrebitel’a nielen pred uz vzniknutou Skodou, ale aj pred konanim, ktoré
je sposobilé ohrozit” alebo znizit’ rozsah jeho zakonom priznanych prav. V danom pripade bol
nasledok protipravneho konania dany uz tym, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov boli
vylic¢eni z redlneho rozhodovania o vybere dodavatela havarijnej sluzby a nemali
zabezpecenu zakonom predpokladani mieru transparentnosti pri obstaravani sluzby, ktorej
naklady znaSali. Takyto néasledok méa vyznam nielen majetkovy, ale aj kontrolny
a informac¢ny, nakol'ko vlastnici nemohli efektivne posudit, ¢i zabezpecenie sluzby priamo
ucastnikom konania zodpovedalo ich ekonomickym zadujmom.

Pri neprijatelnej podmienke obsiahnutej v reklama¢nom poriadku spocival nasledok
v zniZeni urovne ochrany spotrebitel’a pri uplatiovani reklamacnych prév. Spotrebitel'ovi bola
prezentovana informacia, ze reklamdaciu spravnosti vyuctovania alebo produktu mozno
uplatnit’ iba pisomnym podanim. Takato formulacia bola sposobila vyvolat' u spotrebitel’a
mylny zéver, ze Ustne alebo inym zdkonom pripustnym spdsobom uplatnena reklamacia
nebude akceptovana. Nasledkom teda bolo minimalne ohrozenie riadneho vykonu
reklamacnych prav spotrebitel'ov.

Odvolaci organ zastava nazor, ze rozhodujicimi skutonostami posudzovanymi podla
kritérii ustanovenych v § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a, ktoré boli mimo uz vyssie
uvedeného zohladnené pri uréovani vysSky postihu, bolo porusenie prav spotrebitela,
nesplnenie zdkonnych povinnosti predavajuiceho s ohladom na mieru spolocenskej
nebezpecnosti zistenych nedostatkov, ako aj celkovy pocet zmluvnych podmienok, ktorych
rozpor s pravnymi predpismi bol zisteny, ich obsah, ako aj miera, akou neprimerane zavaznym
spdsobom zasahuju do prav a opravnenych zaujmov spotrebitelov, a tiez skutocnost’, ze nebol
dodrzany minimalny Standard ochrany spotrebitela garantovany zdkonom o ochrane
spotrebitel'a, nakol'ko si predavajuci nesplnil povinnosti vyplyvajuce mu z kogentnych
ustanoveni zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Odvolaci spravny orgén pri urovani vysky pokuty prihliadol aj na to, Ze ucel sledovany
zakonom vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 a ods. 3 zakona o ochrane spotrebitel'a, podl'a
ktorého kazdy spotrebitel ma okrem iné¢ho pravo na informécie, pravo na ochranu svojich
ekonomickych zaujmov, ako aj prdvo na ochranu pred neprijatelnymi podmienkami
v spotrebitel'skych zmluvéach, vzh'adom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere
a urovni dosiahnuty nebol.

Z hladiska miery zavinenia spravny orgéan prihliadol aj na skuto¢nost’, Ze t€astnik konania
ako predavajuci, je nositelom objektivnej zodpovednosti za zistené nedostatky bez ohl'adu
na okolnosti, ktoré spdsobili ich vznik.

Odvolaci orgdn mé 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 protipradvnemu stavu, charakteru a rozsahu
porusenia zdkona. Odvolaci orgdn povazuje vySku uloZenej pokuty po jej zniZeni
za primeranu zistenému skutkovému stavu.

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

POUCENIE:

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