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ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Presove, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Cuboslavy
Mruskovicovej a sudkyn JUDr. Moniky TobiaSovej a JUDr. Katariny Morozovej Nemcovej,
Vv pravnej veci zalobcu SPRAVBYTKOMFORT, a.s., Presov, Volgogradska 88, ICO: 31 718
523

proti zalovanej Slovenskej obchodnej inspekcii, Ustrednému in§pektoratu Slovenskej

obchodnej inSpekcie, so sidlom v Bratislave, Prievozska 32, o preskimanie zakonnosti
rozhodnutia Zalovanej zo dna 07. jula 2015 ¢islo: SK/0397/99/2015 na zaklade Zaloby takto

rozhodol:

Zalobuzamieta.

Nahradu trov konania i€astnikomnepriznava.
Odoévodnenie

| Preskimavanym rozhodnutim zo dna 07.07.2015 rozhodla Zalovana ako prislusny
odvolaci organ o odvolani Zalobcu proti rozhodnutiu InSpektoratu Slovenskej
obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ¢. P/0580/07/14 zo dia
16.04.2015 (d’alej len rozhodnutie prvostupnového spravneho organu), ktorym bola
podla § 24 ods. I zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch Zzalobcovi ulozena
penazna pokuta vo vyske 30 000,- Eur pre porusenie § 4 ods. 2 pism. ¢) v spojeni s
§ 7 ods. 1 a ods. 2 pism. a), b) zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
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spotrebitel’a tak, ze podl'a § 59 ods. 2 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej
len spravny poriadok), zmenila vyrok prvostupiiového rozhodnutia spravneho
organu tak, Ze Zalobcovi pre poruSenie povinnosti predavajuceho podl'a zadkona ¢.
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umoznuje ich riadne pouzitie v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) citované¢ho zékona,
nakol’ko bolo zistené, ze Gcastnik konania tym, ze ako spravca bytov a nebytovych
priestorov v zmysle § 8 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov pri vykone spravy bytového
domu na Z... v Presove, v ramci ktorej obstaraval pre vlastnikov produkt ,,HRV -
hydraulické vyregulovanie sustavy tstredného kurenia bytového domu* na zaklade
Zmluvy o dielo 06/04/2013 zo dna 09.05.2014, ktora uzavrel vo vlastnom mene a
na vlastny ucet s dodavatel'om diela (ktory toto realizoval) v konecnej cene 13
131,07 Eur, ktoru uhradil ucastnik konania z vlastnych zdrojov dodévatel'ovi,
pricom vlastnici bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome za
uvedeny produkt ucastnikovi konania ako spravcovi uhradili celkovo 19 882,56
Eur (0 6 751,49 Eur viac ako uhradil spravca), nepostupoval v zmysle § 8b ods. 2
pism. b) a § 8b ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked’
nedbal na ochranu prav vlastnikov' predmetného bytového domu a uprednostnil
svoje zaujmy pred zdujmami vlastnikov a nedojednal pri obstaravani sluzieb a
tovarov v ramci produktu EIRV ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali
dojednat’ v prospech vlastnikov, ¢im neposkytoval sluzbu v sulade so zdkonnymi
podmienkami v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, a teda riadne, uloZzila podla § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a
penaznu pokutu vo vyske 30 000,- Eur, ktort je zalobca povinny uhradit’ do 30 dni
odo dna doruc¢enia rozhodnutia Zalovaného.

2. V odovodneni preskimavaného rozhodnutia poukdzala na rozhodnutie
prvostupiiového spravneho organu, ktory Zalobcovi ulozil peiazni pokutu vo vyske
30 000,- Eur pre poruSenie povinnosti vyplyvajlcej z § 4 ods. 2 pism. c) zédkona ¢.
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a (d’alej len zakon o ochrane spotrebitel’a) v
spojeni s § 7 ods. 1 a ods. 2 pism. a), b) zakona o ochrane spotrebitel'a. InSpektormi
SOI bolo pri kontrolach vykonanych dna 27.08.2014 a dia 04.11.2014 u Zalobcu
zistené, Ze poru$il zakaz pouzivania nekalej obchodnej praktiky rozpornej s
poziadavkami odbornej starostlivosti, ktord je spoOsobila podstatne narusit
ekonomické spravanie priemerného ¢lena skupiny, ku ktorému sa dostane alebo
ktorému je adresovand. Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal Zalobca (d’alej len
ucastnik konania) odvolanie.

3. Zalovana ako odvolaci organ preskimala napadnuté rozhodnutie v celom rozsahu,
ako aj konanie ktoré mu prechddzalo, pricom zistila, ze je dovod na jeho zmenu.
Dospela k zaveru, ze skutkovy stav bol zo strany prvostupniového spravneho
orgdnu spravne zisteny avSak nespravne pravne kvalifikovany. V napadnutom
rozhodnuti prvostupiiovy spravny organ konStatoval, ze ucastnik konania ako
predavajuci tym, ze ako spravca bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 8 ods. 1
zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len
zakon €. 182/1993 Zb. alebo zdkon o vlastnictve bytov) pri vykone spravy
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bytového domu na Z... v PreSove, v ramci ktorej obstaraval pre vlastnikov produkt
,,HRV* - hydraulické vyregulovanie sustavy tstredného kuarenia bytového domu na
zéklade zmluvy o dielo 06/04/2013 zo dia 09.05.2014 nepostupoval v zmysle § 8b
ods. 2, 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked nedbal na
ochranu prav vlastnikov predmetného bytového domu a uprednostnil svoje zaujmy
pred zaujmami vlastnikov a nedojednal pri obstaravani sluzieb ¢o najvyhodnejsie
podmienky aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov, porusil zdkaz pouzivania
nekalej obchodnej praktiky v zmysle § 4 ods. 2 pism. ¢) v spojeni s § 7 ods. 1 a ods.
2 pism. a), b) zakona o ochrane spotrebitel'a. Zalovana bola toho nazoru, Ze na
vyssie uvedeny skutok je potrebné vzhl'adom na skutkové okolnosti pripadu, znenie
zakona a prislusnu judikaturu v danej oblasti aplikovat’ inu, tomuto skutku
zodpovedajucu skutkovil podstatu spravneho deliktu podla zakona o ochrane
spotrebitel’a. Preto pristipila k zmene napadnutého rozhodnutia a zisteny skutkovy
stav kvalifikovala ako porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a
tak, aby vysSie uvedenymi kontrolami zisteny skutkovy stav bol spravne
subsumovany pod jemu zodpovedajlice porusenie prisluSnych ustanoveni zékona o
ochrane spotrebitel'a. Z tychto dovodov zalovand ako odvolaci organ zmenila vyrok
a odovodnenie prvostupniového rozhodnutia. Uvedend zmena pravnej kvalifikacie
nemala vplyv na zisteny skutkovy stav, ani na vysku ulozenej sankcie.

4. Dalej zalovana uviedla, Ze in$pektormi SOI bola diia 27.08.2014 a 04.11.2014
vykonand u Zalobcu kontrola zamerand na dodrziavanie prislusnych ustanoveni
zakona o ochrane spotrebitel'a a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

na zéklade spotrebitel'ského podnetu evidovaného spradvnym organom pod spisovou
znackou PO ¢. 530/2014.

5. Kontrolami sa SOI bolo zistené, ze Zalobca ako predavajuci uskutociioval v
rozhodujucom case (v €ase rokovania a realizacie produktu HRV) spravu bytov a
nebytovych priestorov bytového domu na Z... v PreSove na zdklade Zmluvy o
vykone spravy €. 2011/320, uzavretej dila 13.06.2011 podla zdkona ¢. 182/1993
Zb.

6. Dna 09.05.2013 uzatvoril G¢astnik konania ako objednéavatel’ vo svojom mene a na
vlastny ucet Zmluvu o dielo €. ... podla § 536 a nasl. zdkona €. 513/1991 Zb.
Obchodného zakonnika, predmetom ktorej bol zévdzok zhotovitela M. S...
vykonat’ pre objednéavatel'a vypracovanie projektovej dokumentacie na hydraulické
vyregulovanie (HRV) sustavy UK (ustredného kurenia) bytového domu
(identifikovany v ¢l. III zmluvy ako Bytovy dom Z..., ktory je v sprave
objednavatela), v zmysle tejto dokumenticie vykonat dodavku a montéaz
regulacnych prvkov pre vyregulovanie spolocnych lezatych a stapackovych
rozvodov UK, dodavku a mont4z termostatickych ventilov /TRV/Danfoss RA- N s
termostatickou hlavicou RAE 5054 na kazdé vykurovacie teleso /'VTI v byte a
prednastavenie regula¢nych ventilov, na zaklade odsuhlasenia realizacie HRV v
uvedenom rozsahu vlastnikmi bytov a nebyt. priestorov bytového domu Z... na
domovej schddzi dia 25.04.2012,
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zaznamenan¢ v zapisnici v bode ¢. 12 (d’alej len ,,Zmluva o dielo*). Cena predmetu

7.

8.

9.

10.

11.

diela v zmysle ¢l. IV. bod 1. Zmluvy o dielo pripadajuca na jedno vykurovacie
teleso (VT) v byte bola stanovena na 88,12 € sDPH, poc¢et VT v bytoch predbezne
uréeny na 132 (v zmysle Prehladu nainstalovanych komponentov reéalny
nainstalovany poc¢et VT 149; (88,12 Eur x 149 = 13 129,88 Eur).

Zo spominanej domovej schodze konanej diia 25.04.2012 bola spisana Zapisnica,
kde v zmysle bodu 12.) bolo v ramci programu vlastnikmi za ucasti pracovnikov
ucastnika konania prejedndvané Hydraulické vyregulovanie stistavy UK bytového
domu na ul. Z... v Presove. Bol uvedeny predmet produktu HRV a cena produktu
formou splatok spravcovi bud’ 3,42 EUR na 1 VT/mesacne po dobu 48 mesiacov
alebo 2,78 EUR na 1 VT/mesacne po dobu 48 mesiacov. Ako vyhoda bolo
uvedené, ze: ... Spravbytkomfort financuje celé dielo. Vy splacate 4 roky, fond
oprav pouzijete na iné ucely a opravy domu* s garanciou, ze ,, Vyska splatky je
rovnaka pocas celej doby splacania“. Celkovy pocet VT v bytovom dome, resp.
celkova cena diela/produktu HRV pre predmetny bytovy dom, ako ani vyber
dodavatela neboli v zapisnici obsiahnuté, resp. neboli predmetom prejednania a
hlasovania. Vlastnici uveden¢ho bytového domu odsthlasili druhti variantu
(lacnejsiu, bez pomérovych rozdel'ovacov tepla).

Dna 01.07.2013 bola zhotovitelom vystavena faktara ¢. ... objedndvatelovi
(Gcastnikovi konania) celkovo na sumu 13 131,07 Eur za reaiizaciu regulacnej
techniky: doddvku a montaz regulaénych prvkov pre vyregulovanie spolo¢nych
lezatych a stipackovych rozvodov UK, dodavku a montdZ termostatickych
ventilov s termostatickou hlavicou vratane vypracovania projektovej dokumentacie
na hydraulické vyregulovanie ststavy UK pre objekt Z..., Presov.

Celkova cena diela, ktort mali vlastnici bytov a nebytovych priestorov
predmetného bytového domu za dielo uhradit’ ucastnikovi konania ako spravcovi
za dielo (na ktorého realizéciu si sdm dojednal dodéavatela), vyplyva zo Zapisnice
zo schodze vlastnikov bytov a nebyt. priestorov bytového domu na ul. Z...
Vv PreSove, zo dna 18.06.2014, bodu 5.c. V zmysle uvedeného bola celkova vyska
»Produktu ~ HRV®,  ktorého realizdciu  zabezpeCoval spravca  bytov
SPRAVBYTKOMFORT, a.s. PreSov, 19 882,56 Eur, t. j. 2,78 Eur za 1 ks VT
mesacne x 149 VT x 48 mesiacov.

Z listiny - Kalkulacia (Zapotockého 9 - 13), cena najedno VT na hydraulické
vyregulovanie cez PRODUKT, predlozenej ucastnikom konania pri kontrole tiez
vyplyva, Ze Uc€astnik konania si do ceny ,,produktu HRV* okrem sumy 13 131 Eur
zapocital aj svoje personalne naklady a zisk 10 %.

Listiny a dokumenty uvedené vyssie tvoria prilohy k in§pekénym zaznamom.

V rozhodnuti d’alej zalovana citovala 6 6 ods. 2, § 8 ods. 1, § 8a ods. 1,6 8b ods. 1 -
3 zékona ¢. 182/1993 Zb.
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Utastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 8 ods. 1
zakona €. 182/1993 Z.z .pri vykone spravy bytového domu na Zapotockého ulici €.
9, 10,11, 12 a 13 v Presove, v ramci ktorej obstaraval pre vlastnikov sluzbu a tovary
v rdmci produktu ,,HRV - hydraulické vyregulovanie sustavy ustredného kurenia
bytového domu “ na zédklade Zmluvy o dielo 06/04/2013 zo dia 09.05.2014, ktora
uzavrel vo vlastnom mene a na vlastny ucet s dodavatelom diela (ktory toto
realizoval) v konec¢nej cene 13 131,07 Eur, ktort uhradil Ucastnik konania z
vlastnych zdrojov dodévatel'ovi, pricom vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
predmetnom bytovom dome za uvedeny produkt ucastnikovi konania ako spravcovi
uhradili celkovo 19 882,56 Eur (o 6 751,49 Eur viac ako uhradil spréavca),
nepostupoval v zmysle § 8b ods. 2 pism. b) a ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ked’ nedbal na ochranu prav vlastnikov predmetného
bytového domu a uprednostnil svoje zaujmy pred zdujmami vlastnikov a nedojednal
pri obstaravani sluzieb a tovarov v ramci produktu HRV ¢o najvyhodnejSie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov.

Ked’Ze pod riadnym poskytnutim sluzby sa rozumie poskytnutie sluzieb v stulade so
zmluvne dohodnutymi podmienkami ako aj v sulade so zdkonnymi poZziadavkami,
nerespektovanie uvedenych povinnosti bolo kvalifikované¢ ako konanie, ktorym
ucastnik konania nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouZitie. Uvedenym konanim doslo k poruseniu § 4 ods. i pism. h) zdkona o
ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na § 8b ods. 2 pism. b) a § 8b ods. 3 zédkona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Za zistené nesplnenie povinnosti vyplyvajicej z § 4 ods. 1 pism. h) zédkona o
ochrane spotrebitel’a zodpoveda v plnom rozsahu ucastnik konania ako predavajuci
v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel’a.

V preskimavanom rozhodnuti d’alej zalovana podrobne citovala odvolacie namietky
zalobcu, ktory Ziadal aby odvolaci orgdn napadnuté rozhodnutie zmenil tak, ze
neulozi pokutu resp. aby napadnuté rozhodnutie prvostupiiového spravneho orgénu
zrusil a vratil vec na d’alSie konanie.

Zalovana ako prisluiny odvolaci organ preskimala administrativny spis a podklady
k nemu prislichajice, na zaklade ktorych dospela k zaveru, Ze Zalobca - ucastnik
konania zodpovedd za zisteny protipravny skutkovy stav a to z nasledovnych
dovodov.

Za ucelom zistenia skutkového stavu a preSetrenia podnetu spotrebitel’a spravny
organ vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi, z ktorych nepochybne vyplyva, ze
ucastnik konania ako spravca v zmysle § 8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
uskutocnoval v rozhodujicom Case (v Case rokovania a realizacie produktu HRV)
spravu bytov a nebytovych priestorov bytového domu na Z... v Presove na zaklade
Zmluvy o vykone spravy uzavretej v zmysle zakona & 182/1993 Zb. Ucastnik
konania ako spravca poskytoval vlastnikom predmetného bytového domu ako
spotrebitel'om sluzbu - vykon spravy
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predmetného bytového domu a mal postavenie preddvajiceho v zmysle zdkona o

18.

19.

20.

21.

22.

ochrane spotrebitel’a.

Podl'a § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel'a predavajucim sa rozumie osoba,
ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej
podnikatel’'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajtica v jej mene alebo na
jej ucet.

Podl'a § 2 pism. i) zakona o ochrane spotrebitel'a sluzbou sa rozumie akakol'vek
¢innost’ alebo vykon, ktory je pontikany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne
s vynimkou ¢innosti upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykonavaju
dozor profesijné komory alebo iné organy $tatnej spravy, ako su uvedené v § 19.

Odvolaci organ v tejto suvislosti poukazal na skuto¢nost, ze zakon ¢. 128/2002
Z.z. o §tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a
doplneni niektorych zdkonov (d’alej len ,,zakon ¢. 128/2002 Z. z.*) v ustanoveni §
2 - predmet kontroly vnttorného trhu, uvadza, ze predmetom kontroly vnutorného
trhuje predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb v stilade so vSeobecne zaviznymi
pravnymi predpismi, medzi ktoré je vyslovne zaradeny aj zdkon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Zakon ¢. 128/2002 Z. z. nasledne v ustanoveni § 4 ods. 1
stanovil pdsobnost’ SOI, ked’ vymedzil, Ze SOI kontroluje vnttorny trh podl'a § 2 a
podla osobitnych predpisov, medzi ktoré, tak ako opdtovne vyplyva z poznamky €.
1a, je zaradeny aj zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Z uvedeného
teda nesporne vyplyva kompetencia SOI vykonavat’ dozor nad plnenim povinnosti
v zmysle zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, t j. je orgdnom
opravnenym kontrolovat’, ¢i su spotrebitelom poskytované sluzby v sulade so
zmluvnymi ako aj zdkonnymi podmienkami, a to vratane sluZieb poskytovanych
spravcami bytov a nebytovych priestorov.

Podl'a § 52 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obcianska zadkonnik (d’alej len ,,Obciansky
zakonnik*) spotrebitel'skou zmluvow je kazdd zmluva bez ohladu na pravnu
formu, ktora uzatvara dodéavatel’ so spotrebitel'om.

Je tiez nesporné, ze Zmluva o vykone spravy a zmluvny vztah medzi spravcom
bytov a nebytovych priestorov ako poskytovatel'om sluzby a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov ako spotrebite'mi, je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto
stivislosti teda vznikaji G€astnikovi konania ako poskytovatelovi uvedenej sluzby
povinnosti vyplyvajice z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, teda
poskytovat’ sluzby spdsobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpec¢né pouzitie. Pod
riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v stlade so
zmluvnymi podmienkami a v stlade so zdkonnymi podmienkami. Zakon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v ustanoveni § 8b ods. 2 pism. b) a ods.
3 uklada spravcovi povinnost’ pri sprave domu dbat’ na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat ich zaujmy pred
vlastnymi a povinnost’ pri obstaravani sluzieb a tovaru dojednat’ ¢o najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
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priestorov v dome. Tym, Ze si ucastnik konania ako sprdvca bytov a nebytovych
priestorov tato povinnost voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
predmetného bytového domu nesplnil, doSlo k poruSeniu prav spotrebitelov zo
strany predavajuceho - poskytovatela sluzby. Odvolaci organ mal za to, ze VO
vyroku ako aj v odévodneni tohto rozhodnutia presne, jednoznacne a zrozumitel'ne
uviedol, ktoré konkrétne povinnosti boli zo strany ucastnika konania porusené.

23. Co sa tyka spochybiiovania pravneho posudenia veci prvostupfiovym spravnym
organom odvolaci organ uviedol, ze z napadnutého rozhodnutia ma za jasne
zdovodnené, aké konanie vyhodnotil spravny orgén I. stupnia ako rozporné s
poziadavkou § 4 ods. 2 pism. ¢) v spojeni s § 7 ods. 1 a ods. 2 pism. a) a b) zakona
o ochrane spotrebitel'a, avSak vzhladom na znenie skutkovej podstaty uvedeného
spravneho deliktu podl'a zdkona a opierajuc sa aj o judikatiru v danej oblasti
{rozsudok Krajského sudu v Ziline &. 21 S/70/2011 zo dia 30.11.2011 potvrdeny
rozsudkom Najvyssiecho sudu SR ¢. 2S70/7/2012 zo dna 23.10.2012, rovnako
rozsudok Krajského sidu v Ziline & 21 S/59/2011 zo dia 01.02.2012 potvrdeny
rozsudkom NajvysSieho sudu SR €. 6SZ0/16/2012 zo dna 24.04.2013) odvolaci
organ dospel k zaveru, Ze zistené¢ konanie U¢astnika konania je potrebné vzhl'adom
na skutkové okolnosti pripadu ako aj na zdkonné znenie, kvalifikovat’ ako porusenie
§ 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a tak, ako je uvedené vyssie.

24. Obranu ucastnika konania zaloZzenu na argumentacii, ze tento neporusil ziadne
ustanovenie zakona o ochrane spotrebitel’a, nakol'ko pre vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov predmetného bytového domu realizoval hydraulické
vyregulovanie sustavy UK (produkt HRV), ktoré riadne vykonal a dodal ako
produkt ,,podnikatel'skej cinnosti energetického manazmentu®, ako energeticki
sluzbu, nie v ramci predmetu Cinnosti vykonu spravy bytov, a teda z toho
vyplyvajlci zaver, ze realizaciu hydraulického vyregulovania stistavy UK vykonal
mimo ramca zdkonného ustanovenia § 8 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov
nebytovych priestorov, povazoval odvolaci organ za nespravnu a zavadzajiucu. V
prvom rade dal do pozornosti, ze ucastnik konania ako spravca - poskytovatel’
sluzby - predavajuci méa vo vztahu k vlastnikom ako spotrebitelom povinnosti,
ktoré mu uklada jednak zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a jednak
zékon o ochrane spotrebitela. Tieto si nemozno prisposobovat’ restriktivne
vlastnym podnikatel'skym potrebam (G€astnika konania) tak, Ze budi v kone¢nom
dosledku v neprospech spotrebitel’a. Uvedenému nazoru dava zadost’ aj § 52 ods. 2
Obcianskeho zakonnika (U€inny v ¢ase podpisu Zmluvy o dielo), v zmysle ktorého
ustanovenia o spotrebitel'skych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujice
pravne vztahy, ktorych Uc€astnikom je spotrebitel, pouZziji sa vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktord je spotrebitelom. Odlisné zmluvné dojednania
alebo dohody, ktorych obsahom alebo i¢elom je obchédzanie tohto ustanovenia, st
neplatné.

25. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nesporne obsahuje upravu
pravnych vzt'ahov, ktorych ucastnikom je spotrebitel. Zikon v uvedenych
ustanoveniach, ale aj v d’alSich, presne a striktne uréuje povinnosti spravcu. Z
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sovahy tychto ustanoveni vyplyva, ze maju prikazujuci kogentny charakter, od ktorych

26.

27.

28.

29.

sa nie je mozné odchylit' v neprospech spotrebitela.

Zo zékona ¢. 182/1993 Z.z. jednoznacne vyplyva (§ 6 ods. 2), ze sprava domu je

obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloCenstvo zabezpecuje pre

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o. i.

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Zaroven zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva, ze
spravcovi za vykon tychto ¢innosti patri odmena tak, ako $iju dojedna s vlastnikmi
v zmluve o vykone spravy (§ 8a ods. 1 pism. e). Spravca je teda zo zdkona povinny
vykonavat’ obstaravanie sluzieb a tovarov bezprostredne suvisiacich s prevadzkou,
udrzbou, opravami a s udrziavanim spolo¢nych Casti a zariadeni domu, za ¢o mu
vlastnici platia v zmysle zmluvy o vykone spravy odmenu (spravidla) na mesacne;j
baze. Vlastnici bytov v predmetnom bytovom dome uhradzali ucastnikovi konania
ako spravcovi v zmysle bodu 4.3. Zmluvy o vykone spravy mesacnu odplatu za
vykon spravy. Taktiez, zdkon jednoznacne a kogentnym sposobom upravuje
spdsob vykonu spravy sprdvcom, a to samostatne v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a na ich ucet (§ 8b ods. 1). Pritom je spravca pri
obstaravani sluzieb a tovaru povinny dojednat’ o najvyhodnejSie podmienky, aké
sa daii dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spravca je tieZ povinny riadit’ sa rozhodnutim nadpolovicnej vacSiny vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere dodavatela (§ 8b ods. 3) a je
povinny dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
uprednostiiovat’ ich zdujmy pred vlastnymi (§ 8b ods. 2 pism. b)). Cinnost’ spravcu
mozZe byt’ vykonavana len podl’a tohto zdkona (§ 8 ods. 1).

Pravna tprava zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je Uprava, ktora
je pre vlastnikov ako spotrebitelov priaznivejSia, pretoze zohladiiuje osobitosti
pravneho vztahu spravcu a vlastnikov bytov ako spotrebitel'ov zalozeného
zmluvou o vykone spravy. Spravca nie je opravneny podla svojej l'ubovole
rozhodovat o tom, ¢i obstardvanie tovarov alebo sluzieb pre vlastnikov bude
zabezpecovat’ v mene vlastnikov v rdmci vykonu spravy alebo vo svojom mene
mimo vykonu spravy tak, ako to bolo v prejednavanej veci, ale ani o tom, pod aka
pravnu upravu podriadi vykon spravy bytového fondu.

A teda aj napriek tomu, ze ucCastnik konania je podnikatel'skym subjektom aj v
oblasti energetického manazmentu, nakol’ko je zaroven v pozicii spravcu v zmysle
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, jeho povinnostou ako spravcu
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov bytového domu ako
spotrebitel'om, nachadzajuceho sa v jeho sprave v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z.,
bolo riadit’ sa ustanoveniami upravujicimi pravne vztahy, ktorych tcastnikom je
spotrebitel’, teda zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ¢o vSak
ucastnik konania neurobil.



3 5/43/2015

30. Je nesporné, Ze ucastnik konania v ramci vykonu spravy v zmysle zakona ¢.
182/1993 Z. z. s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v jeho
sprave na domovej schodzi konanej dna 25.04.2012, z ktorej bola spisana
Zapisnica, ako jeden bod programu schodze prejednaval o.i. aj ,,produkt HRY*. Z
bodu 12.) Zapisnice je mozné zistit' predmet produktu HRV. Sucast'ou boduje aj
navrh ucastnika konania predloZzeny vlastnikom o sposobe splacania ceny produktu
formou mesacnych splatok po dobu 48 mesiacov. Podla ucastnikom konania
predlozeného navrhu obsiahnutého v Zapisnici, cenu produktu HRV mali vlastnici
splacat’ v pravidelnych mesa¢nych splatkach pocas doby 48 mesiacov v sume 3,42
Eur /1 VT alebo 2,78 Eur/l VT v zavislosti od toho, ¢i jeho sucastou bude PRVN -
pomérovy rozdelova¢ vykurovacich nédkladov, alebo nie. Ako vyhoda takéhoto
sposobu bolo uvedené, ze: ... Spravbytkomfort financuje celé dielo. Vy splacate 4
roky, fond oprév pouzijete na iné ucely a opravy domu‘ s garanciou, zZe ,,Vyska
splatky je rovnaka pocas celej doby splacania®“. Vlastnici uvedeného bytového
domu odsthlasili nadpoloviénou vacSinou druht variantu (lacnejSiu, bez
pomérovych rozdelovacov).

31. V suvislosti s produktom HRV v predmetnej zapisnici chyba akakol'vek informacia
o celkovej cene diela, resp. celkovy pocet VT v predmetnom bytovom dome
(vlastnici hlasovanim rozhodli len o celkovej vySke mesaénej splatky za jedno VT a
dobe splacania), chybaju v nej udaje o dodéavatel'ovi diela a rozhodnutie vlastnikov
0 jeho vybere tak, ako to predpoklada § 8b ods. 3 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. Zo
zapisnice nie je zrejmé, Ze dodavatelom diela ma byt prave Gcastnik konania. Ak
teda ucastnik konania apeluje na slobodnt vol'u zmluvnych stran uzavriet' dohodu,
sposobilost’ vlastnikov bytov mat’ prava a povinnosti a byt’ sposobilymi na pravne
ukony, pricom ucastnik konania na zdklade tohto pradvneho inStitutu a potrieb
vlastnikov bytov ,,pristupil na rokovanie a uzavretie zmluvy* v ramci ,,vyvazeného
zmluvného vztahu ako vysledku slobodnej véle zmluvnych stran®, kde vysledkom
procesu predzmluvného konania bolo ,,legitimne rozhodnutie vlastnikov bytov, v
stlade s platnymi pravnymi predpismi o uzavreti zmluvy*, odvolaci organ uviedol,
ze 7iadna pisomna zmluva medzi vlastnikmi bytov predmetného bytového domu a
ucastnikom konania (ako podnikatel'skym subjektom v oblasti energetického
manazmentu) o obstarani produktu HRV uzavreta nebola. Samotni Zapisnicu ako
navrh nemoZzno povazovat’ za ur€ity a zrozumitel'ny prejav vole zmluvnych stran,
nakol’ko ¢o do zékladnych naleZitosti ako je identifikécia zhotovitel'a ako jednej zo
zmluvnych stran a celkova cena za vykonanie diela, tieto neobsahovala.

32. Naopak ucastnik konania sam dna 09.05.2013 uzatvoril ako objednavatel’ vo svojom
mene a na vlastny ucet Zmluvu o dielo (blizSie Specifikovana vysSie), ktorej
predmetom bolo vypracovanie projektovej dokumenticie na produkt HRV pre
vlastnikov bytového domu na Z..., PreSov a v stulade s projektovou dokumentéciou
aj realizacia diela - produktu HRV.

33. Protokol o odovzdani a prevzati diela zo diia 01.07.2013 a tabul’ka prehl'adu



10

3 5/43/2015

aainstalovanych komponentov predstavuju dokaz o tom, ze predmetné dielo (produkt

34.

35.

HRYV) realizoval a uc¢astnikovi konania dodal zhotovitel” M. S. v cene 13 131,07
Eur. Fakturou €. ... vystavenou dina

01.07.2013 zhotovitel'om diela, zhotovitel’ za dielo vyuctoval ucastnikovi konania
ako objednavatel'ovi sumu 13 131,07 Eur, teda o 6 751,49 Eur menej, nez mali za
predmetné dielo zaplatit' vlastnici bytov daného bytového domu tucastnikovi
konania, ktori mali v mesacnych splatkach napokon uhradit’ 19 882,56 Eur - ako to
vyplyva az zo Zépisnice zo schddze vlastnikov konanej dia 18.06.2014. Z
uvedenej Zapisnice taktiez spravny organ zistil, Ze vlastnici ucastnikovi konania ku
ditu schodze za cenu produktu HRV v splatkach zaplatili 4 142,20 Eur a rozdiel vo
vyske 15 740,36 Eur mal byt uhradeny z fondu prevadzky, udrzby a oprav ich
domu (bod 5c zapisnice). Predmetnd suma bola vlastnikmi uhradena dna
26.06.2014.

Je preto zrejmé, Ze Ucastnik konania sa odchylil od povinnosti stanovenych mu
prisluSnym zédkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nakolko
nepostupoval v stlade s § 8b ods. 2 pism. b) a ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, nedbal na ochranu prav vlastnikov predmetného bytového
domu, uprednostnil svoje zdujmy pred zdujmami vlastnikov a nedojednal pri
obstaravani sluzieb ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech
vlastnikov, a tym sa dopustil konania v rozpore s § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o
ochrane spotrebitel’a.

Dalej odvolaci orgin uviedol, Ze spravny orgin sa v dostatoénom rozsahu
vysporiadal s ndmietkami Ucastnika konania uvedenymi jednak vo vyjadreni k
vykonanej kontrole ako aj vo vyjadreni k ozndmeniu o zacati spravneho konania.
Namietané rozpory vyroku a oddvodnenia spravnej Uvahy v rozhodnuti, ako
namietal ucastnik konania vo svojom odvolani, odvolaci orgén nezistil. Odvolaci
organ nesuhlasil s argumentaciou ucastnika konania, ze nakol’ko v celom procese
realizovaného hydraulického vyregulovania sustavy UK nemal nikto zo
zuCastnenych Ziadne pochybnosti, vyhrady a namietky, boli preto cCinnosti
legitimne vykonané. Nemozno predsa prijat’ zaver, ze pokiall sa nevyskytnu
vyhrady voci ¢innosti Ucastnika konania ako spravcu, tak je tato legitimna. Naviac,
vyhrady sa jednoznacne vyskytli o ¢om sved¢i minimdlne podnet spotrebitela ¢.
PO 530/2014. Pokial’ ide o namietany aktudlny stav a ,,prevaZujucu spokojnost
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ul. Z..., PreSov, v
tejto stvislosti neuniklo pozornosti odvolacieho organu, ze uz dna

02.10.2013 vlastnici predmetného bytového domu na schddzi v zmysle Zapisnice
odhlasovali vypoved’ zo Zmluvy o vykone spravy a odsuhlasili nového spravcu.
Co sa tyka napadanej argumentacie poukazujucej na zmluvu o Gvere, odvolaci
organ zdoraznil, Ze na tito skuto¢nost’ spravny organ I. stupiia poukdzal podporne
(upozornil) s tym, ze uvedené konanie ucastnika konania, v rdmci ktorého poskytol
spotrebitelom penazné prostriedky na financovane diela produktu HRV z
vlastnych zdrojov za odplatu, pricom vlastnici mu tieto mali splacat’ v
pravidelnych mesaénych splatkach po domu 48 mesiacov, vykazuje znaky
poskytovania spotrebitel'ského tiveru veritel'om a obchédzania prislusného zakona,
s ktorou touto uvahou sa odvolaci organ stotoziuje, avSak uvedené konanie nie je
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predmetom postihu a ani z napadnutého rozhodnutia nevyplyva, Ze uvedené bolo
vyhodnotené ako nekala obchodna praktika. K tejto svojej ivahe uviedol spravny
organ [. stupfia aj zddévodnenie a poukazal na prislusné ustanovenia zakona ¢.
129/2010 Z. z. o spotrebitel'skych tveroch. Odvolaci organ sa tiez stotoznil s
argumentaciou spravneho organu I. stupna, ze tvrdenie ucastnika konania, v zmysle
ktorého vlastnikom dodal aj iné€ sluzby nez tie, ktoré tvorili predmet Zmluvy o dielo
a predmet produktu, napriklad energetické poradenstvo, prejednanie na domove;j
schodzi, zabezpeCenie dodavatela, dohodnutie podmienok, vypracovanie a
podpisanie Zmluvy o dielo a dalSie (¢im spochybiioval vo svojom skorSom
vyjadreni tvahu o cene diela vo svoj prospech) st Cinnostami, ktoré nielenze
spadaju pod bezny vykon spravy, ktor spravca vykonava za odplatu - poplatok za
vykon spravy uhradzany vlastnikmi mesacne na jeho ucet, ale ide aj o Cinnosti,
resp. sluzby, ktoré s vlastnikmi (spotrebite'mi) neboli postupom podla zdkona ¢.
182/1993 Z. z. osobitne dojednané.

Podla § 53 ods. 8 Obcianskeho zakonnika ak poskytne dodavatel' spotrebitelovi
plnenie a spotrebitel’ si ho neobjednal, nie je spotrebitel’ povinny plnenie vratit’ ani
ho uschovat’; vyluc¢ené su aj d’alSie naroky dodavatela voci spotrebitelovi.

Spravny organ v tomto smere povazoval obranu ucastnika konania za zjavne
ugelovu. Cinnosti, ktoré u¢astnik konania podl'a jeho vyjadrenia Gidajne v prospech
vlastnikov vykonal a za ktoré mu tdajne prislichala odmena (alebo by prisluchala
inému subjektu), inak bliZSie neSpecifikovanad, sa javia ako iluzorne, a to nielen z
dovodu absencie akéhokol'vek dokazu o tom, Ze boli vlastnikmi objednané, ale
najmi z dovodu absencie dokazov o tom, Ze boli GCastnikom konania skuto¢ne
vykonané. Ak by teda ucastnik konania aj nejaké Cinnosti pri obstarani diela v
prospech vlastnikov vykonal, nema v zmysle citovaného ustanovenia Obc¢ianskeho
zékonnika narok na ich vratenie (Uhradu), ked’Ze si ich spotrebitel’ neobjednal.
Samotné vycislenie navySenia ceny diela povazoval odvolaci organ za spravne a
mal za to, Ze sposob vycislenia je zrejmy, nakol’ko sa jedna o zakladnu matematicka
metodu rozdielom jednotlivych hodnot a nasledne percentualne vyjadrenie rozdielu
vo vztahu k vysSej hodnote.

Co sa tyka ucastnikom konania zddraziiovanych pozitivnych vysledkov svojej
¢innosti v suvislosti s realizdciou produktu HRV, ktoré nemal spravny organ na
jeho ujmu pri hodnoteni veci zohl'adnit’ dal odvolaci organ do pozornosti, Ze v
danom pripade sa na uvedené v case realizacie produktu HRV vztahovala pravna
Uprava zakona ¢. 476/2008 Z.z. o energetickej efektivnosti (platna od 01.01.2009),
kde v zmysle § 6 ods. 1 pism. a) bod 1. cit. zadkona je povinnost'ou vlastnika velkej
budovy s Gstrednym teplovodnym vykurovanim zabezpecit’ a udrziavat’ hydraulicky
vyregulovani vykurovaciu sustavu v budove, pricom v pripade nezabezpecenia
uvedenej povinnosti by sa vlastnik dopustil priestupku v zmysle § 14 ods. 2 pism. a)
cit. zdkona, za ktory Statna energeticka inSpekcia ukladala pokutu. Tato svoju
povinnost’ mohol vlastnik budovy v zmysle § 6 ods. 2 previest zmluvou na spravcu
a v tomto pripade za jej splnenie zodpovedal spravca. Predmetna tiprava nadobudla
uc¢innost’ diia 01.01.2009, pricom povinnost’ v zmysle § 6 ods. 1 bolo potrebné
podla § 17 ods. 4 zékona splnit’ do piatich rokov
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od nadobudnutia u¢innosti tohto zdkona.

V danom pripade sa teda jednalo o povinnost’ stanovent zakonom ¢i uz vlastnikovi
budovy, alebo spravcovi, a to pod hrozbou sankcie. Preto odvolaci organ povazoval
za irelevantnll poziadavku v prospech ucastnika konania prihliadat’ na ,,pozitiva a
benefity, ktoré ,ucastnik konania a vlastnici bytov zhodnou vélou pre prospech
vlastnikov bytov dosiahli®, nakol’ko tieto v danej oblasti predpokladal zdkon a za
tym ucelom stanovil aj povinnosti. Pokial ide o tvrdenia ucCastnika konania
ohladom jeho ,iné¢ho zisku“, ktory by mu udajne bol vznikol v dosledku
nevykonania hydraulického vyregulovania sustavy UK predmetného bytového
domu a potreby znaleckého skiimania, odvolaci organ poukdzal na vysSie uvedenu
zdkonom stanovenu povinnost’ hydraulické vyregulovanie budovy zabezpecit a
zaroven uviedol, Ze v sprdvnom konani ohladom spradvnych deliktov zatazuje
ti¢astnika konania dokazné bremeno svoje tvrdenie preukazat. Co sa predmetne;
komodity tyka (teplo), ceny v danej oblasti podlichaju regulécii prislusnému organu
Statnej spravy.

Pokial’ ide o poukazovanie ucastnika konania na skuto¢nost’, Ze mozno nesporne
vylucit akykol'vek umysel tcastnika konania konat' nezdkonne, odvolaci organ
zdoraznil, ze zistené porusenie povinnosti Ucastnika konania ako predavajuceho
vyplyvajlice zo zdkona o ochrane spotrebitela je spravnym deliktom pravnickej
osoby, kde nemozno hovorit’ o zavineni. Za zistené porusenie zdkona v tomto
pripade zodpoveda pravnicka osoba ako celok, pretoze zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tto kategoriu spravneho deliktu
je len porusenie pravnej povinnosti. Ide o tzv. objektivnu zodpovednost, a to
absolutnu.

Nemozno opomenut ani domnienku o znalosti vSeobecne zavdznych pravnych
predpisov zakotvenu v § 2 zdkona €. 1/1993 Z. z. o Zbierke zédkonov slovenskej
republiky, podl'a ktorého o vSetkom, ¢o bolo v Zbierke zdkonov uverejnené, plati
domnienka, Ze diom uverejnenia sa stalo znamym kazdému, koho sa to tyka;
domnienka o znalosti vyhlasenych vSeobecne zavdznych pravnych predpisov je
nevyvratitelna.

Co sa tyka vysky uloZenej pokuty, tato bola nepochybne vysledkom uvézZenia zo
strany spravneho organu, odvolaci organ sa teda zaoberal otdzkou, ¢i spravne
uvazenie nevyboCilo z medzi hl'adisk ustanovenych zakonom. Spradvny organ
prvého stupiia rozsah ulozenej sankcie nalezite odévodnil tak v intenciach ust. § 24
ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a, ako aj v medziach ust. § 24 ods. 5 cit. zdkona,
vysporiadal sa pritom so vSetkymi okolnostami podstatnymi pre posudenie
zévaznosti zisteného konania ucastnika konania, a tym aj primeranosti ulozenej
sankcie. Co sa tyka vysky uloZeného postihu, Givahy spravneho organu, ktoré ho
viedli k uloZeniu pokuty vo vyske uréenej v napadnutom rozhodnuti, st uvedené v
odovodneni rozhodnutia. Odvolaci organ vSak pristapil v ramci odvolacieho
konania ku zmene pravnej kvalifikacie skutku a s tym stvisiacej ¢iastoénej zmene
odovodnenia ulozenej pokuty, pricom zohladnil okolnosti dan¢ho pripadu ako aj
dovody zisteného porusenia a vysSku postihu pokladal
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vzhl'adom na skutkové zistenia za primeranu, dovody na jej znizenie nezistil.

43. Dalej odvolaci organ uviedol, Ze ukladanie pokut za delikty sa uskutoéiiuje v ramci
uvahy spravneho organu (tzv. diskre¢na pravomoc), zdkonom dovoleného
rozhodovacieho procesu, v ktorom spravny organ v zdkonom stanovenych
limitoch, hraniciach, uplatiiuje svoju pravomoc a urci vysku sankcie, pricom
pouzitie spravnej ivahy musi byt’ v stilade so zdsadami logického uvazovania a
rozhodnutie, ktoré je vysledkom tohto procesu (uvazenia), musi byt aj
zdovodnené. .Spravny organ svoju diskre¢nll pravomoc pouzil v rdmci zakonného
ramca (pokuta bola uloZena vo vySke 30 000 Eur, pricom maximalne mozno
pokutu podl'a § 24 ods. 1 pism. b) ulozit’ do 66 387,83 Eur a pri opakovanom
poruseni povinnosti po¢as 12 mesiacov az do vysky 165 969,59 Eur). Z tohto
ramca zalovany nijakym spdsobom nevybo¢il, institat spravnej uvahy nezneuzil a
svoje rozhodnutie dostatocnym sposobom zddvodnil. Odvolaci organ mal za to, ze
pri preskimavani vysky ulozenej pokuty je potrebné vychadzat’ zo zakladnych
rovin pre ukladanie sankcie - individualnej a generalnej, pricom v preskimavanom
pripade podl'a nazoru odvolacieho organu, nebola pokuta ulozend v zjavne
neprimeranej vyske vo vzt'ahu k spachanému spravnemu deliktu - poruseniu
povinnosti stanovenych zdkonom o ochrane spotrebitel’a v spojeni so zdkonom o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Nie zanedbatelna je tiez ta skutoc¢nost’,
ze ulozend pokuta plni preventivnu funkciu aj vo vztahu k ostatnym nositel'om
totoZnych zakonnych povinnosti, u ktorych musi mat’ silu odradit’ od protipravneho

konania. V tejto suvislosti dal do pozornosti rozhodnutie Krajského sidu v Ziline,
podrla ktorého: ,, Treba poznamenat’, ze spravny sud nesmie svojvolne zasahovat’ do
zakonnej spravnej Uvahy (reSpektujic systém trojdelenia moci) a preto moderécia je
pripustnad najmé v pripadoch sankcii, ktoré boli uloZené zjavne neproporcionélne a
neprimerane povahe skutku a jeho dosledkom ... ,, Vo sfére zalobcu ulozena pokuta
ma plnit’ ulohu vychovnu ako aj represivnu a postihovat’ za protipravne konanie;
preto je Ziadlce, aby bola citelnd v majetkovej sfére pachatela deliktu. Nemoze sa
jednat’ o sankciu v zanedbatel'nej vySke (ako navrhovanych zhruba 2000 Eur), inak
sa neda predpokladat, Ze by splnila svoj ucéel. Ulozena pokuta plni taktiez
preventivnu ulohu, najmi vo vztahu k ostatnym nositel'om totoznych zakonnych
povinnosti (generalne posobenie), v ktorych musi mat’ silu odradit’ od protipravneho
konania.* (obdobne aj v rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 1 S/I1 84/2011,
ktory bol potvrdeny aj Najvyssim sidom SR sp. zn. 2870/57/2013).

44. K namietke ucastnika konania v suvislosti s lehotou v zmysle § 24 ods. 7 zdkona o
ochrane spotrebitel'a uviedol, Ze tato je taktiez neopodstatnend. Podl'a uvedeného
ustanovenia, pokutu mozno ulozit’ do jedného roku odo dna, ked’ orgdn dozoru
zistil porusenie povinnosti podl'a tohto zakona, najneskdr do troch rokov podla
odsekov 1 a 3 a do desiatich rokov podl'a odseku 2 odo dna, ked’ k poruseniu
povinnosti doslo. K zisteniu porusenia zdkona definovaného vo vyroku rozhodnutia
doslo v suvislosti s vykonanymi kontrolami zo strany SOI (27.08.2014 a dna
04.11.2014), pricom je zrejmé, akym konanim a kedy k poruSeniu zakona doslo,
toto je definované vo vyroku rozhodnutia a vzt'ahuje sa k uzatvoreniu Zmluvy o
dielo (09.05.2013).
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45. Dalej zalovany uviedol, Ze o vyske pokuty rozhoduje in$pektorat SOI, ktory podla
§ 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a v zneni neskorSich
predpisov, ulozi preddvajucemu za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto
zakone pokutu az do vysky 66 387,83 Eur.

46. Podla § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitela sa pri uréeni vysky pokuty
prihliada najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia
povinnosti, spdsob a nasledky poruSenia povinnosti. Spravny organ prihliadol na
charakter ako aj rozsah zisteného porusenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitel’a. Pravna tiprava zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je
uprava, ktora je pre vlastnikov ako spotrebitel'ov priaznivejSia, pretoze zohladiiuje
osobitosti pravneho vztahu sprdvcu a vlastnikov bytov ako spotrebitelov
zalozeného zmluvou o vykone spravy. NereSpektovanim povinnosti spravcu pri
vykone spravy bytov a nebytovych priestorov bytového domu v zmysle § 8b ods. 2
pism. b) a ods. 3 zdkona o vlastnikoch bytov a nebytovych priestoroch, neboli
poskytnuté sluzby spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie. Splnenie
predmetnej povinnosti malo ddlezity vyznam najmé vo vztahu k zabezpeceniu ¢o
najvyhodnejSich podmienok, aké sa dali pri realizacii hydraulického vyregulovania
sustavy UK predmetného bytového domu v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov - spotrebitel'ov dojednat’, na ktorych maju vlastnici zrejmy
zaujem a ktoré ma spravca pri svojej ¢innosti zabezpecit. Predmetnou tpravou je
tecia :: dovana najmi ochrana majetkovych prav spotrebitel'ov ako
reSpektovanie prava spotrebitela na riadny vykon spravy, ktoré vlastnici
opodstatnene ocakéavaju a za ktorej vykon zaroven uhradzaji mesacné platby. Za
osobitne zavazné povazoval spravny organ skuto¢nost, Ze ucastnik konania v danej
veci postupoval tak, Ze v hrubom rozpore so zdkonom ¢. 182/1993 Z. z. vo svojom
mene a na vlastny ucet, ale najma vo svoj prospech pri vykone spravy bytového
domu na Z... v PreSove obstaraval pre vlastnikov produkt ,,HRV* v kone¢nej cene
13 131,07 Eur, ktoru uhradil tc¢astnik konania z vlastnych zdrojov dodavatelovi,
pricom vlastnici bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome za
uvedeny produkt tcastnikovi konania ako spravcovi uhradili celkovo 19 882,56
Eur, teda o 6 751,49 Eur viac ako uhradil spravca. Spravny organ preto nasledky
porusenia povinnosti hodnotil ako vysoko zavazné. Spravny organ prihliadol aj na
sposob porusenia povinnosti, ked ucCastnik konania ako spravca na ukor
spotrebitel'ov ako vlastnikov v predmetnom bytovom dome v kone¢nom dosledku
uprednostnil svoje podnikatel'ské zdujmy, ked’ jednostranne rozhodol o tom, ze
obstaravanie tovarov alebo sluzieb pre vlastnikov bude zabezpecovat’ vo svojom
mene mimo vykonu spravy za ucelom dosiahnutia zisku. Pozornosti odvolacieho
organu neuslo, Ze sam uCastnik konania kladol doraz na skuto¢nost, Ze tento
»obchodny model* (hydraulické vyregulovanie) zacal realizovat ako prvy v
Presovskom kraji a realizoval ho ako dlhodoby podnikatel'sky zamer (know-how),
v ¢om mozno badat’ zna¢nu spolo¢ensku nebezpecnost’ protipravneho konania.

47. Spravny organ teda zaroven prihliadol na to, ze ucel sledovany zakonom vyjadreny
v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podl'a ktorého ma kazdy
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spotrebitel’ okrem iného pravo na ochranu svojich ekonomickych zaujmov, vzhl'adom na

48.

zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere a Urovni dosiahnuty nebol.
Povinnost'ou ucastnika konania ako predavajuceho, ktorym je v zmysle § 2 pism. b)
zékona o ochrane spotrebitel'a najma podnikatel’, ktory spotrebitel'ovi ponuka alebo
predava vyrobky, alebo poskytuje sluzby, je =zabezpecit' splnenie vsSetkych
povinnosti tak, ako to urcuje zdkon a osobitné predpisy, co vsak vzhl'adom k hore
uvedenému nebolo splnené. Pre posudenie celého pripadu je teda rozhodujtce, ze
doslo k poruseniu povinnosti uvedenych v zdkone o ochrane spotrebitela v
nadvdznosti na zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Za ich
dodrziavanie zodpoveda ucastnik konania objektivne, teda bez ohl'adu na okolnosti,
ktoré spdsobili ich porusenie. Nakol'ko zo znenia § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitel’a vyplyva skuto¢nost, ze spravny organ je povinny sankcionovat’ kazdé
zistené porusenie povinnosti vyplyvajucej zo zdkona o ochrane spotrebitel’a, nebolo
mozné v danom pripade upustit’ od ulozenia postihu. Ulozenie pokuty bolo preto
plne v sulade s danou prédvnou Upravou a napadnuté rozhodnutie vychéadzalo z
presne, Uplne a spolahlivo zisteného stavu veci. Odvolaci orgén vSak z dévodov v
tomto rozhodnuti uvedenych vyssie pristipil k zmene prvostupfiového rozhodnutia
spocivajicej v zmene pravne] kvalifikdcie zisteného konania ucastnika konania,
avsak v stvislosti s touto dovod na znizenie uloZenej pokuty nezistil.

V¢as podanou Zalobou sa Zalobca domahal preskimania zdkonnosti rozhodnutia
Zalovanej, ktoré Ziadal zru$it' a vratit’ vec Zalovanej na d’alSie konanie. V Zalobe
namietal nepreskiimatel'nost’ rozhodnutia, tiez poukazal na § 250j ods. 2 pism. a),

b) , ¢), e) zakona ¢. 99/1963 Zb. Obcianskeho sudneho poriadku (d’alej len O.s.p.).
Namietal, Ze rozhodnutie Zalovanej nie je v stlade s pravnym poriadkom Slovenskej
republiky, nema formalne naleZitosti aj preto je nepreskimatel'né. Bol toho nazoru,
Zze postup zalovanej bol v rozpore s procesnopravnymi aj hmotnopravnymi
predpismi. Zalovana sa nevysporiadala s namietkami Zalobcu tak, aby oddvodnenie
rozhodnutia davalo jasné a zrozumitelné¢ odpovede na vSetky skutkovo aj pravne
relevantné otazky a to, Ze Zalobca vystupoval ako dodavatel’ sluzby HRV, nie ako
spravca. V tejto suvislosti sa spravny organ nevysporiadal so zakladnou otazkou, ¢i
dodanie sluzby hydraulického vyregulovania mozno povazovat za vykon spravy.
Dalej namietal, e vys§ie uvedenti otdzku spravne organy hodnotili bez odborného
postidenia, v dosledku &oho ich zavery nespliiaji atribaty spravodlivého procesu. V
zalobe citoval § 15 ods. 1 a § 16 ods. 1 zakona ¢. 321/2014 Z.z. o energetickej
efektivnosti, ktoré upravuji pojem energeticka sluzba a podporné energetické sluzba
a zdoraznil, ze HRV dodal ako energeticku sluzbu, nie v ramci ¢innosti spravy
budov, &o vyplyva zo zikona &. 321/2014 Z.z. o energetickej efektivnosti. Dalej
uviedol, Ze spravne organy mali dosledne rozliSovat, ¢i iSlo o vykon spravy v mene
vlastnikov a na ich tcet, alebo o poskytnutie energetickej sluzby vo vlastnom mene,
na vlastny ucet v rdmci vykonu podnikatel'ského opravnenia, pricom to, aky rezim
sa uplatni vyplyva z pravnych predpisov. Ked’ze realizaciu HRV Zalobca vykonal
»mimo spravy®, tj. mimo § 8 a nasl. zdkona €. 182/1993 Zb., nemohlo dojst’ k
poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zédkona ¢. 250/2007 Z.z. Spravne organy nepreukazali,
ze zalobca nedojednal o najvyhodnejSie podmienky pre vlastnikov bytov, aké sa
dojednat’ dali, uvedené
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bolo mozné zistit’ len na zaklade znaleckého dokazovania. Rozhodnutie zalovanej
je nepreskumatelné aj z toho dovodu, ze na jednej strane Zalovana uviedla, ze
nezistila namietané rozpory, na druhej strane prvostupiiové rozhodnutie zmenila.
Spravne organy porusili aj § 32 ods. 1 spravneho poriadku, lebo nezistili presne a
uplne skuto¢ny stav veci.

V dalSej cCasti zaloby zalobca namietal vysku pokuty a jej odévodnenie. V tejto
suvislosti mal za to, ze rozhodnutia obidvoch spravnych organov su
nepreskimatel’né, nespravne a nespravodlivé. Spravne organy neodovodnili vysku
pokuty spravnou uvahou, neuviedli ziadne vyznamné a konkrétne skutoc¢nosti, z
ktorych vychadzali pri ukladani pokuty. Pod nespravnostou rozhodnutia sa
rozumie aj jeho nevhodnost’, neefektivnost’, nespravodlivost, priCom v danom
pripade neSlo o zavazné, intenzivne a suvislé poruSenie povinnosti zo strany
zalobcu. Poukézal aj na judikaturu NajvySSieho sidu Slovenskej republiky a
uviedol, ze ak sa zalovand stotoznila s vySkou pokuty tak, ako ju urcil
prvostupfiovy spravny organ bez ndlezitého a zrozumitelného vysvetlenia, je
rozhodnutie v tejto Casti diskriminaéné, nezrozumitel'né a nepreskimatelné. Bol
toho nazoru, ze pokuta bola ulozend v hrubom nepomere s Gdajnym porusenim
zakona, pricom pravo na riadne oddvodnenie rozhodnutia patri medzi zakladné
zasady spravodlivého spravneho konania. Odévodnenie rozhodnutia vo vztahu k
pokute je nepreskimatelné, najmé ak zalovana zmenila pravnu kvalifikaciu skutku.
Zalovana sa nevysporiadala ani s poziadavkou zalobcu vykonat znalecké
dokazovanie k vySke tvrdeného zisku.

Na pojednavani konanom dna 21.10.2016 Zalobca zotrval na dévodoch Zzaloby,
ziadal aby spravny sud zruSil rozhodnutie Zalovanej a vrétil jej vec na d’alSie
konanie, alternativne aby uplatnil postup podl'a prislusnych ustanoveni Spravneho
sudneho poriadku upravujtcich sanként moderéciu.

Zalovana vo vyjadreni k Zalobe zotrvala na skutkovej a pravnej argumentacii
uvedenej v preskimavanom rozhodnuti a navrhla zalobu ako neddvodnu
zamietnut. Na pojednavanie konané dna 21.10.2016 sa nedostavila, z netcasti sa
neospravedlnila, preto spravny sud s poukazom na § 114 zakona ¢. 162/2015 Z.z.
Spravneho stdneho poriadku (d’alej len S.s.p.) konal a rozhodol v jej
nepritomnosti.

Dna 01.07.2016 nadobudol ucinnost’ zakon ¢. 162/2015 Z.z. Spravny stdny
poriadok (d’alej len S.s.p.).

Podla § 491 ods. 1 S.s.p. ak nie je d’alej ustanovené inak, plati tento zdkon aj na
konania zacaté podla piatej Casti Obcianskeho stdneho poriadku predo dilom
nadobudnutia jeho U¢innosti.

Podl'a § 491 ods. 2 S.s.p. pravne ucinky tkonov, ktoré v konani nastali predo diiom
nadobudnutia ucinnosti tohto zdkona, zostavaju zachované. Ak sa tento zakon
pouzije na konania zacaté predo diiom nadobudnutia Uc¢innosti tohto zakona,
nemozno uplatinovat’ ustanovenia tohto zakona, ak by boli v neprospech zalobcu,
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ak je nim fyzicka osoba alebo pravnicka osoba.

Vzhl'adom na uvedené, aj ked’ v danej veci zacalo konanie podl'a piatej Casti O.s.p.

(zdkon ¢. 99/1963 Zb.), tj. podla pravneho predpisu platného predo diiom
nadobudnutia G¢innosti S.s.p., dokonci sa podl'a S.s.p.

Podl'a § 2 ods. 1 S.s.p. v spravnom sudnictve poskytuje spravny sud ochranu
pravam alebo pravom chranenym zaujmom fyzickej osoby a pravnickej osoby v
oblasti verejnej spravy a rozhoduje v dalSich veciach ustanovenych tymto
zakonom.

Podla § 2 ods. 2 S.s.p. kazdy, kto tvrdi, Ze jeho prava alebo prdvom chranené
zaujmy boli porusené alebo priamo dotknuté rozhodnutim organu verejnej spravy,
opatrenim organu verejnej spravy, ne¢innost'ou organu verejnej spravy alebo inym
zdasahom organu verejnej spravy, sa moze za podmienok ustanovenych tymto
zakonom doméhat’ ochrany na spravnom sude.

Podla § 194 ods. 1 S.s.p. spravnym trestanim sa na ucely tohto zédkona rozumie
rozhodovanie organov verejnej spravy o priestupku, spravnom delikte alebo o
sankcii za iné podobné protipravne konanie.

Podl'a § 194 ods. 2 S.s.p. ak nie je v tejto hlave ustanovené inak, pouziji sa na
konanie vo veciach spravneho trestania ustanovenia o konani o vSeobecnej spravne;j
zalobe.

Podl'a § 190 S.s.p. ak spravny sud po preskimani rozhodnutia alebo opatrenia
zalovaného dospeje k zaveru, ze Zaloba nie je dovodna, rozsudkom ju zamietne.

S poukazom na vyS$Sie citované zdkonné ustanovenia spravny sud preskumal
napadnuté rozhodnutie a konanie, ktoré mu predchadzalo, vypocul pravneho
zastupcu zalobcu s tym, ze Zzalobcu s poukazom na § 108 ods. 1 S.s.p. na
pojednavanie nepredvoldval, Zalovand, hoci bola o termine pojednavania riadne
upovedomend sa na pojednavanie nedostavila, preto spravny sud podla § 114 S.s.p.
konal a rozhodol v jej nepritomnosti, oboznamil sa s obsahom administrativneho
spisu a dospel k zaveru, Ze zaloba nie je dovodna.

. Predmetom preskimania je rozhodnutie Zzalovanej, ktord podla § 59 ods. 2

spravneho poriadku zmenila pravnu kvalifikdciu skutku (pri konStatovani, ze
skutkovy stav bol spolahlivo a spravne zisteny) bez toho, aby doslo k zmene
ulozenej pokuty 30 000,- Eur, ked’ oproti prvostupiiovému spravnemu organu, ktory
konstatoval, ze zalobca ako predavajici tym, ze ako spravca bytov a nebytovych
priestorov v zmysle § 8 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. pri vykone spravy
predmetného bytového domu v rdmci ktorej obstardval pre vlastnikov bytu produkt
HRV, nepostupoval v zmysle § 8b ods. 2, 3 zdkona €. 182/1993 Z.z., ked nedbal na
ochranu prav vlastnikov bytu a uprednostnil svoju zaujmy pred zaujmami vlastnikov
bytu a nedojednal pri obstaravani sluzieb ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali
v prospech vlastnikov bytu dojednat’, ¢o kvalifikoval ako
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sorusenie zdkazu pouzivania nekalej obchodnej praktiky v zmysle § 4 ods. 2 pism.

63.

64.

65.

66.

C) v spojeni s § 7 ods. 1, 2 pism. a), b) zakona ¢. 250/2007 Z.z., Zalovana bola
toho nazoru, ze vyssie uvedeny skutok je potrebné kvalifikovat’ ako porusenie § 4
ods. 1 pism. h) zédkona ¢. 250/2007 Z.z.

Vychadzajuic z obsahu zaloby zalobca namietal v hmotnopravnej aj
procesnopravnej rovine, pricom jeho namietky sa tykali dvoch zakladnych okruhov
problematiky. Zalobca namietal, ze v predmetnej veci vystupoval ako dodavatel
energetickej sluzby, nie ako spravca bytov a spravne organy sa nevysporiadali so
zakladnou otazkou, ¢i dodanie sluzby hydraulického vyregulovania (HRV) mozno
povazovat za vykon spravy. Dalii okruh namietok sa tykal vysky pokuty a jej
odovodnenia, priCom na pojedndvani konanom dna 21.10.2016, nad rdmec
dovodov Zzaloby, Ziadal alternativne uplatnit’ ustanovenia S.s.p. o sankcnej
moderécii. Vytykal nedostatocne zisteny skutkovy stav, nepreskimatelnost
rozhodnuti pre nedostatok dovodov, nespravne pravne posudenie veci, pricom
odvolacie namietky boli v podstate zhodné s namietkami uvedenymi v Zalobe.

Podla § 8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. spravcom mdze byt pravnickd osoba
alebo fyzicka osoba podnikatel’, ktord ma v predmete podnikania alebo v predmete
&innosti spravu a Gdrzbu bytového fondu. Cinnost’ spraveu méze byt vykonavana
len podrl'a tohto zékona.

Podl'a § 6 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. sprava domu je obstaravanie sluZieb a
tovaru, ktorymi spravca alebo spoloCenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, Gdrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, prilahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluZzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie G¢tu domu v banke,

d) vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych
nedoplatkov,

e) iné cCinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 8a ods. 1 pism. e) zdkona €. 182/1993 Z.z. vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnii zmluvu o vykone spravy.
Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavdzny pre
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany
nadpolovi¢nou vicSinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
spravcom. Spravca je povinny schvalenti zmluvu alebo jej zmenu dorudit’ kazdému
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na dorucovanie sa vztahuje
osobitny predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najmi zasady urcenia vysky
platieb za spravu.
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67. Podl'a § 8b ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. spravca je povinny vykonavat' spravu
domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich
ucet a je opravneny konat pri sprdve domu za vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sadom.

68. Podl'a § 8b ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. pri sprave domu je spravca povinny
a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v stulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,
b) dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi,
C) zastupovat' vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani
Skody, ktora im vznikla ¢innost'ou tretich osdb alebo ¢innost'ou vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome,
d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome,
e) sledovat’ tihrady za plnenia a thrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a
oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté
nedoplatky,
f) umoznit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie
nahliadnut’ do dokladov tykajicich sa spravy domu alebo cerpania fondu
prevadzky, drzby a oprav,
g) zvolat’ schodzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to
poziada najmene;j Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
h) vypractvat ro¢ny plan oprav, ktory zohl'adni najmé opotrebenie materialu a stav
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnat vySku tvorby
fondu prevadzky 0drzby a oprav domu na kalendarny rok,
i) podat navrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 ak je schvaleny nadpolovicnou
véacésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
J) podat navrh na exekucné konanie,
k) zabezpecovat’ vSetky d’alSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v
stilade so zmluvou o vykone spravy a s tymto zakonom,
I) priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu
alebo na webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené, postup pri obstaravani tovarov
a sluzieb, v ramci zabezpecCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonStrukcie a
modernizécie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane
jednotlivych cenovych ponuk.

69. Podla § 8b ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z.z. pri obstardvani sluzieb a tovaru je
spravca povinny dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprévca je povinny
riadit sa rozhodnutim nadpolovicnej vac¢Siny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodéavatela.

70. Podrla § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z.z. predavajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a
bezpecné pouzitie.
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71. Podla § 2 pism. b) zdkona ¢. 250/2007 Z.z. na ucely tohto zdkona sa rozumie
predavajucim osoba, ktord pri uzatvéarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v
ramci predmetu svojej podnikatel'skej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajuca v jej mene alebo na jej ucet.

72. Podla § 2 pism. i) zédkona ¢. 250/2007 Z.z. na ucely tohto zdkona sa rozumie
sluzbou akakol'vek ¢innost’ alebo vykon, ktory je pontukany spotrebitel'ovi odplatne
alebo bezodplatne vratane ¢innosti upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi
vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné organy verejnej spravy, ako st
uvedené v § 19; tym nie je dotknuta povinnost’” mlcanlivosti podl'a osobitnych
predpisov vratane zakonom prenesenej pravomoci profesijnych komor.

73. Podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. za porusenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravne zaviznymi aktmi Eurdpskej Gnie v oblasti ochrany
spotrebitela ulozi organ dozoru vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi,
dodavatel'ovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66 400 eur; za
opakované porusSenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur.

74. Vychadzajic z obsahu administrativneho spisu je nepochybné, Ze zalobca
vykonaval v ¢ase rokovania a realizacie produktu HRV spravu bytov a nebytovych
priestorov bytového domu na ul. Z... v PreSove na zaklade

Zmluvy o vykone spravy ¢.  'n1 /320 zo dna k3.06.2011 (d’alej len Zmluva o
vykone spravy). Ako spravca poskytoval vlastnikom predmetného bytového domu
(spotrebitel'om) sluzbu - vykon spravy a mal postavenie predavajiceho (§2 pism. b)
zékona ¢. 250/2007 Z.z.).

75. Zaroven zo zakona €. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len zakon ¢&.
128/2002 Z.z.) vyplyva, ze predmetom kontroly vnutorného trhu je aj predaj,
vyroba a poskytovanie sluzieb v stlade so vSeobecne zaviznymi pravnymi
predpismi (§ 2), medzi ktoré je vyslovne zaradeny aj zédkon €. 182/1993 Z.z. V § 4
ods. 1 stanovil posobnost’ SOI, ked’ vymedzil, ze SOI kontroluje vnutorny trh podl'a
§ 2 a podla osobitnych predpisov, pricom opidtovne odkazuje aj na zakon ¢.
182/1993 Z.z. z ¢oho vyplyva, Ze SOI je opravnenym orgdnom kontrolovat’, ¢i su
spotrebitelom poskytované sluzby v sulade so zdkonom a to vratane sluzieb
poskytovanych spravcami bytov a nebytovych priestorov.

76. Podla § 52 zdkona ¢. 40/1964 Zb. Obcianskeho zdkonnika (dalej len OZ)
spotrebitel'skou zmluvou je kazdd zmluva bez ohladu na prdvnu formu, ktort
uzatvara dodavatel’ so spotrebitel'om.

77. Je tiez nesporné, ze Zmluva o vykone spravy a zmluvny vztah medzi spravcom
bytov a nebytovych priestorov ako poskytovatelom sluzby a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi, bol spotrebitel'skym vzt'ahom (zmluvou)
a zalobca bol povinny poskytovat’ sluzby sposobom, ktory umoziiuje ich riadne a
bezpecné pouzitie (§ 4 ods. 1 pism. h zdkona ¢. 250/2007 Z.z.).
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Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytovanie sluzieb v sulade
so zmluvnymi podmienkami a v sulade so zakonom.

Zakon ¢. 182/1993 Z.z. v § 8b ods. 2 pism. b) a v ods. 3 ukladd spravcovi
povinnost’ pri sprave domu dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a uprednostiovat’ ich zdujmy pred zaujmami vlastnymi a
povinnost’ pri obstardvani sluzieb a tovarov dojednat ¢o najvyhodnejSie
podmienky, aké sa dojednat’ dali.

Tym, ze zalobca ako spravca bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového
domu obstaraval pre vlastnikov produkt HRV na zidklade Zmluvy o dielo
06/04/2013 zo dna 09.05.2013, ktoru uzavrel vo vlastnom mene a na vlastny ucet s
dodavatelom diela v konecnej cene 13 131,07 Eur, ktorG uhradil z vlastnych
zdrojov, priCom vlastnici bytov a nebytovych priestorov za uvedeny produkt
zalobcovi zaplatili 19 882,56 Eur, tj. o 6 751,49 Eur viac, nesplnil povinnost’
stanovenu v § 8b ods. 2 pism. b), ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z.z. a teda aj podla
spravneho sudu nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouzitie.

Nemozno suhlasit’ s argumentaciou zalobcu, ze HRV poskytol ako dodavatel
energetickej sluzby, nie ako spravca bytov, preto neporusil Ziadne ustanovenia
zakona ¢. 250/2007 Z.z.

Je potrebné zdoraznit, Zze zalobca ako spravca bytov a nebytovych priestorov
(poskytovatel’ sluzby, predavajtci) vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych

priestorov (spotrebitefom) mal povinnosti, ktoré mu ukladal jednak zdkon ¢.
182/1993 Z.z. a jednak zakona €. 250/2007 Z.z.

Tieto povinnosti si Zalobca nemohol prisposobovat’ vlastnym podnikatel'skym
potrebam tak, Ze boli v koneénom doésledku v neprospech vlastnikov bytov
(spotrebitel'ov), maju prikazny kogentny charakter, nemozno sa od nich odchylit’
tak, aby boli v neprospech spotrebitel'a, ¢o vyplyva aj z imyslu zakonodarcu
zakotveného v § 52 ods. 2 OZ, podla ktorého ustanovenia o spotrebitel'skych
zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujice pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel’, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany,
ktora je spotrebitelom. Odlisné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo tcelom je obchadzanie tohto ustanovenia, si neplatné.

Pravna tiprava zékona €. 182/1993 Z.z. je pre vlastnikov bytov a nebytovych bytov
priaznivejsia, lebo zohl'adfiuje osobitosti pravneho vztahu medzi spravcom bytov a
nebytovych priestorov a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ako
spotrebitel'ov, zalozeného zmluvou o vykone spravy. Sprdvca preto nie je
opravneny podla svojej vlastnej 'ubovole rozhodovat o tom, €i obstarivanie
tovarov alebo sluzieb bude zabezpecovat’ pre vlastnikov bytov v ramci vykonu
spravy, alebo ako podnikatel'sky subjekt vo svojom mene, aj ked je aj
podnikatel'om v oblasti energetickych sluzieb.
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V kazdom takomto pripade je potrebné sa riadit’ pravnou upravou, ktord je pre
spotrebitel’a priaznivejsia.

Okrem toho tak ako to spravne uvadza Zalovand, v zapisnici z domovej schodze zo
dia 25.04.2012 chyba akakol'vek informacia o celkovej cene diela, chyba udaj o
dodévatelovi diela a rozhodnutie vlastnikov o jeho vybere, chyba v nej udaj, ze
dodévatel'om diela bude zalobca ako podnikatel'sky subjekt v oblasti energetickych
sluzieb, mimo vykonu spravy, nebola dolozena ani ziadna pisomna zmluva medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a zalobcom ako podnikatel'skym
subjektom.

V neposlednom rade o skuto¢nosti, Ze produkt HRV bol realizovany Zalobcom ako
spravcom v ramci vykonu spravy bytového domu na ul. Z... v PreSove sved¢i aj
fakt, ze produkt HRV bol uvedeny ako nakladova polozka vo Vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2013 - 31.12.2013.

Spravny sud preto ako ucelové a nedovodné vyhodnotil namietky zalobcu tykajuce
sa uvedenej problematiky, priCom prvostupiiovy spravny organ v potrebnom
rozsahu zistil skutkovy stav, zalovany tento spravne pravne posudil a rozhodnutie
nalezité odovodnil. Postupoval podla § 59 ods. 2 spravneho poriadku a v stilade s
apeiacnym principom, kea  sménil pravnu kvalifikaciu sKutku, Ktory ooi mak
Spravne pravne zisteny.

Ako nedovodnu posudil aj namietku tykajicu sa pokuty, pricom mal za to, ze
neboli splnené ani dovody pre uplatnenie ustanoveni S.s.p. o sankénej moderacii.

Podl'a § 24 ods. 5 zékona ¢. 250/2007 Z.z. pri uréeni vySky pokuty sa prihliada
najmi na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti.

Ako to vyplyva z odovodnenia rozhodnutia zalovaného, bol zohladneny najmé
charakter zisteného protipravneho konania, spdsob ako aj nasledky porusenia
povinnosti. Pri ur€ovani vySky pokuty spravne organy vychadzali z toho, Ze
zalobca v hrubom rozpore so zdkonom ¢. 182/1993 Z.z., vo svojom mene, na svoj
ucet, ale hlavne v svoj prospech obstaraval pri vykone spravy bytového domu na
Z... vV PreSove produkt HRV a zavaznost’ takéhoto konania spociva v tom, Ze ako
spravca na ukor spotrebitelov (vlastnikov bytov) uprednostnil svoje podnikatel'ské
zaujmy pred zadujmami vlastnikov bytov. Pokuta bola uloZena v dolnej polovici
zékonného rozpétia, priCom nepochybne sledovala aj vychovni a represivnu
funkciu.

Spravna tvaha o vyske pokuty obidvoch spravnych orgédnov bola v medziach
logického uvaZovania a rozhodnutia, bola nalezit¢é odovodnena a nevybocila zo
zakonnych limitov upravujicich pravomoc spravnych orgénov pri ukladani pokut.
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93. Z uvedenych dévodov spravny sud podla § 194 ods. 2 v spojeni s § 190 S.s.p
zalobu ako neddvodnu zamietol.

94. O nahrade trov konania rozhodol podla § 167 ods. 1 v spojeni s § 168 S.s.p.
Zalobca nebol v konani uspe$ny, nebol naplneny ani dévod pre vynimoéné
priznanie trov konania zalovanému, preto spravny sud nahradu trov konania
ucastnikom nepriznal.

95. Toto rozhodnutie prijal senat spravneho sidu v pomere hlasov 3:0 (§ 139 ods. 4
S.s.p.).

Poucenie: Proti tomuto rozsudku je pripustnad kasacna staznost’ a to v lehote 30
dni od dorucenia rozhodnutia krajského sudu, ktort je potrebné podat’ na Krajsky sud v
Presove (§ 443 ods. 2 pism. a) v spojeni s § 444 ods. 1 S.s.p.).

V kasacnej staznosti sa musi okrem vSeobecnych nélezitosti podanych podla § 57
uviest oznaCenie napadnutého rozhodnutia, 0daj, kedy napadnuté rozhodnutie bolo
stazovatel'ovi dorucené, opisanie rozhodujucich skuto¢nosti, aby bolo zrejmé, v akom rozsahu
a z akych dévodov podla § 440 sa podava (dalej len staznostné body), navrh vyroku
rozhodnutia (staznostny navrh). Staznostné body mozno menit len do uplynutia lehoty na
podanie kasacnej st'aznosti (§ 445 ods. 1, 2 S.s.p.)

Stazovatel' alebo opomenuty stazovatel musi byt v konani o kasacnej staZnosti
zastipeny advokatom. Kasa¢nad staznost a iné podania staZovatela alebo opomenutého
stazovatel'a musia byt spisané advokatom.

Tieto povinnosti neplatia, ak ma stazovatel alebo opomenuty stazovatel, jeho
zamestnanec alebo c¢len, ktory za neho na kasatnom sude kond alebo ho zastupuje,
vysokoSkolské pravnické vzdelanie II. stupiia, ide o konanie o spravnej zalobe podl'a § 6 ods. 2
pism. c¢) a d), je Zalovanym Centrum pravnej pomoci (§ 449 ods. 1,2 S.s.p.).

V Presove dna 21. oktdobra 2016

JUDr. LCuboslava Mruskovic¢ova
predsednicka senétu

JUDr. Katarina Morozova Némcova
¢lenka senatu

JUDr. Monika TobiaSové
¢lenka senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:









