SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
Pekarska 23, 91701 Trnava

Cislo: P/0075/02/2020 Dna: 15.04.2021

Slovenskd obchodna inSpekcia (d’alej len SOI), InSpektorat SOI so sidlom v Trnave pre
Trnavsky kraj, ako prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. b), § 4 ods. 1 a §
4 ods. 2 pism. h) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitela a § 20 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene
zédkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov, v sulade s § 46 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich
predpisov,

uklada ucastnikovi konania :

obchodné meno: STEFE Trnava, s. 1. 0.
sidlo: FrantiSkanska 16, Trnava 917 32
1CO: 36277 215

na zéklade kontroly vykonanej dia 13.11.2021v sidle InSpektoratu SOI so sidlom v Trnave
pre Trnavsky kraj, pri preSetreni podnetu spotrebitel’a ¢. 328/2020,

pre porusSenie zakazu predavajiceho ukladat’ spotrebitel’ovi povinnost’ bez pravneho
dovodu v zmysle § 4 ods. 2 pism. a) 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, nakol'ko pri preSetreni podnetu spotrebitela €. 328/2020 bolo zistené, Ze
kontrolovana osoba, ktora ako sprdvca na zdklade Zmluvy o vykone spravy ¢. 47/2009
vykonava spravu bytového domu Tehelnd 9/A, Trnava, v zmysle Cennika sluZieb a
poplatkov, uctovala vlastnikovi bytu poplatok vo vyske 5 € za ,,zaevidovanie vSetkych
udajov nového vlastnika bytu a nebytového priestoru®, ako nadStandardnu ¢innost’ za tikon
vykonany v prospech vlastnika bytu na zdklade vlastného rozhodnutia, bez toho aby sa
riadila rozhodnutim vlastnikov bytov. Poplatok vo vyske 5 € za zaevidovanie vSetkych
udajov nového vlastnika bytu a nebytového priestoru nebol s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov dojednany ako zavdzok v zmluve o vykone spravy,

podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov

pokutu

vo vyske: 300 € (slovom: tristo eur),



ktord je Gcastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia
postovou poukazkou alebo prikazom na thradu na ucet: Statna pokladnica, Bratislava, €. 0.:
SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00750220.

Odovodnenie:

Dna 13.11.2020 bola inSpektormi InSpektoratu SOI so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
vykonana kontrola v sidle InSpektoratu SOI, pricom bolo zistené, ze ucastnik konania bol
v zmysle § 2 pism. b) 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
(d’alej len zakon o ochrane spotrebitel’a) vo vzt'ahu k spotrebitel'om predavajacim.

Kontrola bola zamerana na preSetrenie podnetu spotrebitela ¢. 328/2020, poukazujuceho na
neopravnené uctovanie poplatku v rozpore s ustanoveniami zakona o ochrane spotrebitel’a,
zakona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a
a o doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov a zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len zékon
¢. 182/1993 Z. z.).

Pri preSetreni podnetu spotrebitel’a ¢. 328/2020 bolo zistené, ze ti€astnik konania, ktory ako
spravca na zaklade Zmluvy o vykone spravy ¢. 47/2009 vykonéva spravu bytového domu
Tehelna 9/A, Trnava, v zmysle Cennika sluzieb a poplatkov, uctoval vlastnikovi bytu
poplatok vo vyske 5,- € za ,zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika bytu a
nebytového priestoru®, ako nadStandardnt ¢innost’ za tkon vykonany v prospech vlastnika
bytu podla vlastného rozhodnutia, bez toho aby sa riadil rozhodnutim vlastnikov bytov.
Poplatok vo vyske 5,- € za zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika bytu a
nebytového priestoru nebol s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov dojednany ako
zavézok v zmluve o vykone spravy.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny
hospodarit s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

V zmysle § 8b ods. I pism. b) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny
dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiovat
ich zaujmy pred viastnymi.

Vzmysle §14b ods. 1 pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vdcsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o vyske platby za spravu.

Na zéklade vysledkov kontroly spravny organ dospel k zaveru, ze ucastnik konania
nezabezpecil dodrziavanie povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 2 pism. a) zédkona
o ochrane spotrebitel'a, v zmysle ktorého predavajuci nesmie ukladat’ spotrebitel'ovi
povinnosti bez pravneho dévodu tym, ze ako spravca bytového domu ulozil spotrebitel'ovi
—vlastnikovi bytu a nebytovych priestorov bez pravom uznané¢ho déovodu povinnost’ zaplatit’
poplatok za zaevidovanie vSetkych tdajov nového vlastnika bytu v bytovom dome. Svojim
protipravnym konanim ucCastnik konania naplnil skutkovi podstatu spravneho deliktu



podla § 4 ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel'a tym, ze ukladal spotrebitel'ovi —
vlastnikovi bytu a nebytovych priestorov povinnost’ bez pravneho dévodu.

Za zisteny nedostatok, a tym aj preukazané porusenie zakona citovaného vo vyrokovej ¢asti
tohto rozhodnutia, zodpoveda Ucastnik konania podla § 2 pism. b) zédkona o ochrane
spotrebitela.

Zistené skutocnosti s zaznamenané v inSpekénom zazname zo dna 13.11.2020, ktory bol
ucastnikovi konania zaslany prostrednictvom ustredného portdlu verejnej spravy
www.slovensko.sk diia 26.11.2020. Kontrolovana osoba inSpekény zaznam prevzala dna
30.11.2020.

Na zéklade =zisteného a preukazatelného porusenia zakona o ochrane spotrebitela
a objektivnej zodpovednosti preddvajuceho bolo ucastnikovi konania listom zo dia
16.03.2021 zaslané oznamenie o zacati spravneho konania o uloZeni pokuty podl'a zékona
o ochrane spotrebitel’a, ktoré ucastnik konania prevzal dia 16.03.2021.

Vo vyjadreni zo dita 19.08.2020 splnomocneny zastupca ucastnika konania k poziadavke na
predlozenie dokladov uvadza, Ze platna a i¢inna zmluva o vykone spravy obsahuje zoznam
¢innosti, ktoré je spravca na splnenie svojho zaviazku povinny vykonat’ a tiez vzajomné prava
a povinnosti zmluvnych stran pri zabezpeceni zmluvnych plneni, priCom vsetky vzajomné
prava a povinnosti spravcu a vlastnikov nad rémec zmluvy vratane d’alSich nadstandardnych
¢innosti si zmluvné strany musia osobitne dohodnut. Za vykon zmluvnych ¢innosti bol
spravcovi uréeny poplatok za vykon spravy, v cene ktorého st zahrnuté Standardné,
pravidelné sa opakujuce ¢innosti a sluzby tykajuce sa spolocnych Casti a zariadeni domu.
Tieto sluzby su vopred dohodnuté asu poskytované v rovnakom rozsahu kazdému
vlastnikovi bytu. Splnomocneny zéastupca €astnika konania poukazuje na skutoc¢nost’, Ze
s vykonom spravy bytového domu su spojené aj d’alSie nadStandardné ¢innosti, ktoré sa
netykaju vSetkych, ale len jednotlivych vlastnikov bytov. Pri tychto ¢innostiach, ktoré nie su
zahrnuté v zmluve, nie je mozné urcit, ¢i budu vobec poskytnuté a tiezZ komu, a v akom
rozsahu, pri¢om do tejto kategorie patri aj poplatok za zaevidovanie vSetkych udajov nového
vlastnika. Splnomocneny zéstupca tcastnika konania d’alej vymenuava, aké tkony spravcu
predmetny poplatok zahffia. K u¢tovaniu poplatku splnomocneny zéastupca ucastnika
konania tiez uvadza, zZe v bytovom dome nemusi prist’ pocas celého roka k ziadnej zmene
vlastnika bytu, ale aj naopak, zmena vlastnika jedného bytu sa mdzZe realizovat’ viackrat.
NajpodstatnejSie podl'a splnomocneného zastupcu Ucastnika konania je, Ze ide o sluzbu
konkrétnemu vlastnikovi bytu, a teda nie je dovod, aby za uvedeny administrativny tkon
platili vSetci vlastnici bytového domu v poplatku za vykon spravy. Z uvedenych dévodov st
individudlne sluzby spravcom spoplatnené v zmysle cennika, a platia ich ti, ktorym boli
riadne poskytnuté, priCom cennik sluzieb je k dispozicii pri vstupe do sidla spolo¢nosti
a v pokladni v zékaznickom centre.

Vo vyjadreni zo dna 28.10.2020 splnomocneny zastupca ucastnika konania k poziadavke na
predloZzenie dokladov uvéadza, Ze cennik spolo¢nosti ako zoznam pontkanych
nadstandardnych sluzieb mimo rdmec dohodnutych zmluvnych vzt'ahov obsahujucich ich
popis a cenu za jednotlivé polozky je sucast’ou obchodnej politiky spolo¢nosti ako subjektu
sukromného prava zaloZeného za ticelom podnikania. Cennik sluzieb a poplatkov ako beZzny
a obvykly dokument vacsSiny odzrkadl'uje administrativnu naroc¢nost’ a finanéné naklady
spravcu suvisiace s poskytovanim sluzieb v iom $pecifikovanych na zéklade individudlnych
poziadaviek klienta. V zmysle uvedeného splnomocneny zastupca ucastnika konania nevidi



ziadny pravny doévod, aby bol cennik spravcu predmetom prerokovania a pripadného
nasledného schval'ovania vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktorym je prioritne
urceny, ¢o by bolo podla ich ndzoru nielen neopodstatnené, ale iSlo by najmé o zjavné
prekrocCenie rozsahu pravomoci vlastnikov vo svojej rozhodovacej ¢innosti, ktorej rdmec a
rozsah upravuje zakon ¢. 182/1993 Z. z. Splnomocneny zastupca ucastnika konania uvadza,
ze do rozsahu rozhodovacej pravomoci vlastnikov bytov nepatri prerokovanie
a schval'ovanie cennika sluzieb spravcu, pripadne inych dodavatelov. Ak by mala cenova
politika podnikatel'skych subjektov podliechat’ prerokovaniu a schvalovaniu samotnymi
prijimatel'mi tychto sluzieb, vytvoril by sa nebezpecny precedens neopravnene a nezdkonne
zasahujuci do sukromnych rozhodnuti podnikatela. Splnomocneny zéstupca ucastnika
konania uvadza, ze spravca ziadnym dokladom potvrdzujucim prerokovanie Cennika sluzieb
a poplatkov a jeho schvélenie vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu
Tehelna 9/A, Trnava nedisponuje. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov kazdého nimi
spravovan¢ho bytového domu su riadne informovani o existencii Cennika poplatkov a
sluzieb s vysvetlenim, ktorych nadstandardne, vac¢sinou individualne poskytujucich sluzieb
sa tyka a aka je cena za ich poskytnutie. Tieto informécie obsahuje aj kazdoro¢na Sprava o
¢innosti spravcu, tykajlica sa spravy bytového domu a nakol’ko spotrebitel’ uz bol pred kapou
d’alsicho bytu vlastnikom bytu ¢. 303 v predmetnom bytovom dome, sprava o ¢innosti
spravcu mu bola doruc¢end. Poukazuje na to, ze v predmetnej sprave na strane 4 su vlastnici
vo Stvrtej odrazke informovani, Ze vSeobecné podmienky vykonu spravy, reklamacny
poriadok, ako aj cennik spolo¢nosti za ¢innosti a vykony nezahrnuté v poplatku za vykon
spravy, su zverejnené na informacnej tabuli v sidle spolo¢nosti, verejnosti dostupnej pocas
strankovych hodin a st vlastnikom kedykol'vek dostupné. Opakovane uvadza, Ze poplatok
za vykon spravy predstavuje odmenu spravcu za plnenie zdkonnych a zmluvnych povinnosti
vo vztahu a v prospech vsetkych vlastnikov bytov. Individualne poziadavky vlastnikov su
spoplatnené samostatne v sulade so v§eobecnou zdsadou ochrany spotrebitel’a, a to, ze kazdy
spotrebitel’ je povinny platit’ len za sluzbu, ktord mu bola riadne poskytnutd, nakolko
v predmetnom pripade spotrebitel’ ziadal o poskytnutie individudlnej sluzby, ktord nema
a nesmie zat'azovat’ ostatnych vlastnikov, ktori o poskytnutie sluzby neziadali.

Dna 08.12.2020 boli na InsSpektorat SOI dorucené ,,Namietky k inSpekénému zdznamu* zo
dia 02.12.2020, v ktorych tucastnik konania nespochybnil skutkovy stav auviedol, Ze
poplatok za zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika bytu je nadStandardnou
¢innost'ou spravcu, ktord je poskytovand novému vlastnikovi bytu, a to na zaklade jeho
osobitnej, najcastejSie Ustnej poziadavky. Zaroven uviedol, ze za osobitni dohodu medzi
novym vlastnikom a sprdvcom povazuje samotné konanie nového vlastnika, ktory ziada
spravcu o poskytnutie spoplatnenej sluzby, a to v Case, ked’ eSte ziadny poplatok za vykon
spravy neuhradza a na jeho vlastna Ziadost mu spravca pozadovant sluzbu riadne poskytuje.
Nésledne, az po zaevidovani udajov nového vlastnika, dostane tento vlastnik predpis
zalohovych platieb, na zdklade ktorého v zmysle zmluvy o vykone spravy, ku ktorej
uzatvorenim zmluvy o prevode vlastnictva bytu pristapil, za¢ne uhradzat’ zékonom a
zmluvou stanovené platby, vratane poplatku za vykon spravy. Nie je im zrejmé, ktoré
konkrétne ustanovenia predmetného zdkona bolo vyberanim poplatku na zaklade ziadosti
klienta porusené. Ucastnik konania mal vyhrady k zneniu ulozeného opatrenia, nakolko
Setrenie sa tykalo vyluéne zmluvného vztahu medzi sprdvcom a vlastnikmi bytového domu
Tehelnd 9/A v Trnave. Poukazuje na to, Ze in§pekénym zédznamom bolo ulozené, Ze nemoze
vlastnikom bytov uctovat’ poplatok za zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika,
priCom s kazdym zo spravovanych bytovych domov ma samostatne upravené zmluvné
vztahy, preto odportcal, hoc sa s opatrenim nestotoziioval, smerovat uvedené opatrenie len
vo vztahu k vlastnikom bytového domu Tehelna 9/A v Trnave.



Riaditel'’ka InSpektoratu SOI predmetnym namietkam Rozhodnutim o namietkach cislo
2317/02/2020 zo dna 11.12.2020 ¢iasto¢ne vyhovela.

K vyjadreniam ucastnika konania spravny organ opidtovne uvadza, ze pre posudenie
zodpovednosti predavajuceho je rozhodujuci stav zisteny v Case kontroly, pricom tak, ako je
uvedené v inSpek¢nom zazname zo dna 13.11.2020, spravcovi patri v zmysle zakona ¢.
182/1993 Z. z. za vykon c¢innosti spravcu poplatok za spravu, a teda spravca si nemdze
uctovat’ d’alSie poplatky za ikony vykonavané v bytovom dome. Sdm spravca vo vyjadreni
zo dna 19.08.2020, ako aj v ,,Namietkach k in§pek¢nému zdznamu*“ zo dna 02.12.2020
uviedol, ze poplatok za zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika je nadStandardnou
sluzbou a prava a povinnosti vyplyvajice z nadstandardnych ¢innosti si musia zmluvné
strany (spravca a vlastnici bytov) osobitne dohodnut. Spravca nepreukédzal ziadnym
spdsobom existenciu osobitnej dohody s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome Tehelnd 9A, Trnava o spoplatneni ¢innosti uvedenych v cenniku, konkrétne
poplatku za zaevidovanie vSetkych tdajov nového vlastnika. Ako spravca uviedol v
»Namietkach k in§pekénému zdznamu* zo dna 02.12.2020, novy vlastnik bytu na zaklade
zmluvy o prevode vlastnictva bytu pristupuje k zmluve o vykone spravy, ¢ize spravca uz v
tom Case vykondva pre neho ¢innosti suvisiace so spravou domu a plni si svoje povinnosti
aj vo¢i novému vlastnikovi bytu napriek tomu, ze tento eSte nema zalohovy predpis, a teda
neuhradza spravcovi poplatok za spravu. Z uvedené¢ho dovodu sa organ dozoru nestotoziiuje
s tvrdenim spravcu, ze novy vlastnik bytu v ¢ase, kedy Ziada o zaevidovanie vSetkych udajov
nového vlastnika, neuhradza spravcovi poplatok za spravu a je povinny uhradit’ poplatok za
zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika ako nadStandardnu sluzbu, ktorda mu je
poskytnutd na zdklade osobitnej poziadavky. Ak by sa takto pristupovalo k novym
vlastnikom vo vsetkych cCinnostiach, resp. povinnostiach, ktoré spravca pre vlastnikov
bytového domu zabezpecuje, znamenalo by to, Ze novému vlastnikovi, pokial’ mu spravca
nevyda predpis zalohovych platieb, nebude zo strany spravcu poskytovana ziadna ¢innost,
ktor vykonava pre bytovy dom v zmysle zmluvy o vykone spravy — prédv a povinnosti
spravcu, napriklad by spravca pre nového vlastnika nezabezpecil do ¢asu, kym by novy
vlastnik bytu nedostal predpis zalohovych platieb, havarijni sluzbu pre pripad poruchy
vykurovacich telies, rozvodov a meracich zariadeni suvisiacich s dodavkou UK, dodavku
vody z verejnych vodovodov a vodarni a odvadzanie odpadovych a zraZkovych vdd,
osvetlenie spolo¢nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu, odvoz smeti, ¢istenie kominov.

K vyjadreniam Gi¢astnika konania spravny organ d’alej uvadza, Ze v zmysle §14b ods. 1 pism.
f) zakona €. 182/1993 Z. z. plati, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji
rozhodnutia nadpolovi¢nou vicsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o vyske platby za spravu. V zmysle ustanoveni zakona ¢.
182/1993 Z .z. platba za spravu zahrina vSetky zakonné povinnosti spravcu. Pokial’ by
si spravca uctoval poplatok osobitne za jednotlivé ukony vyplyvajice priamo zo
zakona, ide o dvojité a nezakonné wictovanie platby. Podl'a nazoru spravneho organu si
spravca nemodze uctovat’ napriklad poplatok za zaevidovanie vSetkych tdajov nového
vlastnika bytu (eviden¢ny tikon suvisiaci s pristipenim k zmluve o vykone spravy), poplatok
za spracovanie osobnych udajov (ide o jeho zdkonnt povinnost’), poplatok za pristipenie k
zmluve o vykone spravy (ide o zakonny predpoklad, ktory sa naplni pri novom vlastnikovi);
poplatok za vedenie evidencie (¢1 uz reklamacii alebo podl'a § 9 ods. 5 BZ). Pokial si spravca
uctuje iné poplatky, cena musi byt dohodnuta s vlastnikmi a musi byt’ zrejmé, ¢o je ich
obsahom, nakolko uc¢tovanie réznych poplatkov bez dohody porusuje prava vlastnikov
bytov ako spotrebitel'ov. K tvrdeniam uc¢astnika konania ohl'adom rozsahu rozhodovace;j



pravomoci vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravny organ uvadza, Ze tento rozsah
urCuju pravne predpisy platné a uc¢inné v Slovenskej republike, nakol’ko byt a nebytovy
priestor je vo vlastnictve vlastnika bytu a nebytového priestoru, je absolutne neprijatel'né,
aby rozsah rozhodovacej pravomoci urcoval spravca bytového domu. Spravny organ ma za
to, ze ziaden pravny predpis nestanovuje pre spravcu povinnost’ ani opravnenie spoc¢ivajuce
v spoplatneni ¢innosti tvoriacich vykon spravy.

Spravny organ povazuje za nevyhnutné vyjadrit’ sa k tvrdeniam, Ze ak by cenova politika
podnikatel'skych  subjektov  podliehala prerokovaniu a schvalovaniu samotnymi
prijimatel'mi tychto sluzieb, vytvoril by sa nebezpecny precedens neopravnene a nezakonne
zasahujuci do sutkromnych rozhodnuti podnikatel'ov. Spravny organ ma za to, ze uvedené
tvrdenie nemozno akceptovat’, respektive ak by ho spravny organ akceptoval, vytvoril by sa
tym precedens, ktory by umoznoval spravcom bytovych domov jednostranne urcovat’ ceny
za poplatky, ktoré st nad ramec zakona ¢. 182/1993 Z. z. Spravny organ ma za to, Ze ceny
na vnatornom trhu su ovplyviiované najma samotnym trhovym vyvojom, pri¢om spotrebitel
ma moznost’ sa slobodné rozhodnut’, u ktorého predavajiceho si tovar alebo sluzbu zakupi.
Vo vicsine pripadov je zdkladnym faktorom, na zaklade ktorého sa spotrebitel’ rozhoduje
pred kupou vyrobku alebo sluzby, samotna cena. Je potrebné tiez zdoraznit, ze v ramci
vnutorného trhu moéze byt rovnaky vyrobok alebo sluzba ponikand viacerymi
predavajicimi, priCom samotnd cena nie je vzdy rovnaka, avSak spotrebitel sa modze
slobodne rozhodnut’. Opacne je to v pripade vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori
su pri vykone spravy odkdzani na spravcu bytového domu, s ktorym uzatvorili zmluvu
o vykone spravy. Tito vlastnici bytov a nebytovych priestorov v postaveni spotrebitel'ov uz
nemaju na vyber, nakolko vSetky sluzby suvisiace so spravou bytového domu poskytuje
spravca, sktorym wuzatvorili zmluvu. Zuvedeného doévodu je ochrana spotrebitel’a
v takychto pripadoch zabezpeCena zakonom ¢. 182/1993 Z. z. a zdkonom o ochrane
spotrebitel'a, kedy je nevyhnutné, aby vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsthlasili
spravcom predlozeny cennik, pricom tento nesmie obsahovat’ poplatky, ktoré st uz zahrnuté
v poplatku za vykon spravy.

Splnomocneny zastupca najskor v jednom vyjadreni rozpisuje konkrétne tkony spravcu,
ktoré uvedeny poplatok zahtfiia, pricom v d’alSom vyjadreni uvadza, Ze spotrebitel’ uz bol
pred kipou predmetného bytu vlastnikom bytu v bytovom dome. Z uvedeného vSak
vyplyva, Ze spotrebitel’ podavajuci podnet nebol novym vlastnikom, avSak stal sa vlastnikom
d’alSieho bytu a nebytového priestoru v bytovom dome, ktory spravuje ti€astnik konania, o
znamena, Ze uz zaevidovany u spravcu musel byt’, ked’Ze sa nejednalo o nového vlastnika.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v ustanoveni § 8b ods. 1 pism. a) uklada
spravcovi povinnost’ pri sprave domu hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z uvedenych citovanych ustanoveni zdkona je zrejme, Ze €astnik konania poskytuje
sluZby a ma postavenie predavajuceho v zmysle zakona o ochrane spotrebitela a teda
je povinny poskytovat’ sluzby v stlade so zikonom o ochrane spotrebitel'a. Ugastnik
konania v zmysle zdkona o ochrane spotrebitel'a okrem iného nesmie ukladat’ spotrebitel’'ovi
povinnosti bez pravneho dovodu podla § 4 ods. 2 pism. a) zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Povinnostou predévajiceho, ktorym je v zmysle § 2 pism. b) zakona o ochrane spotrebitel’a
osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v rdmci predmetu svoje;j
podnikatel’'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej tcet,



je zabezpecCit’ splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to uruje zakon a osobitné predpisy, co
vSak vzhl'adom k hore uvedenému nebolo splnené.

Po preskumani celej veci je spravny organ toho nazoru, ze skutkovy stav bol nalezite zisteny
a preukazany, apreto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej cCasti tohto
rozhodnutia.

Pri ur¢eni vysky pokuty bolo vzmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitela
prihliadnuté najma na charakter protiprdvneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti,
spdsob a nasledky poruSenia povinnosti predavajiceho spocivajice v poruseni prislusSnych
ustanoveni zdkona ucastnikom konania a to tym, Ze ako spravca ukladal spotrebitel'om —
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov povinnost’ zaplatit' poplatok vo vyske 5 € za
zaevidovanie vSetkych udajov nového vlastnika bytu a nebytového priestoru, pricom tato
povinnost’ nebola dojednana ako zavézok v zmluve o vykone spravy, a nema ani oporu
v zékone €. 182/1993 Z. z.

Pravnym doévodom je v tomto pripade zdkon €. 182/1993 Z. z. a zmluva o vykone spravy,
uzavreta podl'a zékona ¢. 182/1993 Z. z. Kontrolou bolo jednoznacne preukazané, ze spravca
na zdklade Cennika sluzieb a poplatkov, ukladal vlastnikovi bytu bez prdvom uznaného
dovodu a v rozpore s poziadavkou odbornej starostlivosti povinnost’ uhradit’ poplatok vo
vyske 5 € za zaevidovanie vSetkych idajov nového vlastnika bytu a nebytového priestoru,
ako nadStandardnu cCinnost’ za ukon vykonany v prospech vlastnika bytu na zaklade
vlastného rozhodnutia, bez toho aby sa riadil rozhodnutim vlastnikov bytov.

Spravny organ pri uréovani vysky pokuty vzal do Gvahy aj nasledky poruSenia povinnosti,
vzhl'adom na to, Ze Gcastnik konania spotrebitel'ovi ulozil povinnost’ bez pravneho dévodu.
Nasledkom protipravneho konania boli porusené prava spotrebitela upravené zakonom
o ochrane spotrebitela. Spravny organ ma za to, ze ukladanim povinnosti bez pravneho
dévodu dochadza k ohrozovaniu ekonomickych zadujmov bezného spotrebitel’a.

Je zaroven potrebné poukazat’ aj na mechanizmus uzatvarania zmliv o vykone spravy, kde
sa uplatiiuje vacSinovy princip, kedy spravca bude vykonavat’ spravu bytového domu aj pre
takych vlastnikov bytov, ktori nemali zdujem uzatvorit’ so sprdvcom zmluvu, avSak potrebna
vicSina vlastnikov rozhodla o uzavreti zmluvy. Takyto vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nemoéze zmluvu o vykone spravy vypovedat’ a je flou viazany, preto je
nevyhnutné, aby mal ako spotrebitel k dispozicii vSetky préva, vyplyvajice mu zo
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov a aby tieto prava neboli oslabované. Konanie,
resp. opomenutie, ktorym st ohrozované ekonomické zaujmy spotrebitel’a vo vSeobecnosti
povazuje spravny organ za neziaduce a spoloc¢ensky nebezpecné.

Vzhl'adom na uvedené bola pokuta spravnym organom uloZena odovodnene, v adekvatnej
vyske a od uloZenej pokuty o¢akava nielen represivny, ale aj preventivny Gi¢inok.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, Ze tucel sledovany zdkonom vyjadreny
v ustanoveni § 4 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’
okrem iného ma pravo na prijatie riadne poskytovanych sluzieb, vzhl'adom na zistené
nedostatky, v zdkonom poZadovanej miere a Urovni dosiahnuty nebol. Spravny organ pri
uréeni vysky pokuty prihliadol na skuto¢nost’, Ze ti€astnik konania nepostupoval v konani
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome s potrebnou odbornou
starostlivost'ou, ktora sa od neho ako spravcu oéakava. Ucastnik konania ako predavajuci je



povinny dodrziavat’ v§etky zakonom stanovené podmienky vykonu spravy, za dodrziavanie
ktorych zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie.

Spravny organ pri ukladani pokuty posudzoval aj to, ze ku konkrétnemu zisteniu spravneho
organu prispel podnet spotrebitel’a, ktory poukazoval na protipravne konanie predavajiaceho,
ktoré sa pri kontrole potvrdilo.

Po zvazeni a vyhodnoteni vSetkych tychto skuto¢nosti orgadn kontroly vnutorného trhu
povazuje pokutu ulozent na zéklade spravnej ivahy vo vyske stanovenej vo vyroku tohto
rozhodnutia za primerand, preto rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel'a za porusenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravnymi aktmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozi
organ dozoru vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi alebo dodéavatel’'ovi alebo osobam, ktoré
prevadzkuju ¢innosti bez opravnenia na podnikanie pokutu do 66 400 €; za opakované
porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulozi spravny organ pokutu do 166 000 €. Ked’ze
nebolo konstatované opakované porusenie povinnosti predavajuceho v priebehu jedného
roka, spravny orgédn vyuzil pri ukladani pokuty prva vetu § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitel’a. Pokuta bola ucastnikovi konania s prihliadnutim na kontrolné zistenia ulozena
v dolnej hranici zakonom stanovenej sadzby.

Spravny orgédn ma za to, Ze uloZena pokuta v tejto vySke je vzhl'adom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze pokutou primeranou
a zaroven pokutou zodpovedajlicou zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia
zakona.



