SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
Inspektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom
v Trenéine pre Trenciansky kraj, Hurbanova 59, 911 01 Trenéin
Cislo: P/0146/03/2022 Diia 19.10.2023

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekceie so sidlom v Trenéine pre Trenciansky kraj, ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1 a ods. 2 pism. ¢), § 4 ods. 1 a ods. 2 pism. h) zakona
Cislo 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, podla § 20 ods. 1
zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady &.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor§ich predpisov v stlade s § 46 zakona & 71/1967
Zb. o spravnom konani v zneni neskor$ich predpisov

uklada
ucastnikovi konania HANDIMEX-BYT, spol. s r.o.
sidlo 972 51 Handlov4, Mostna 71
ICO 36 295 248

pre porusenie povinnosti predavajuceho zistené diia 24.11.2022 v sidle spolo&nosti
HANDIMEX-BYT, spol., s r.0. so sidlom 972 51 Handlova, Mostna 71 pri preSetreni
spotrebitel'ského podania &. 569/2021 tykajuceho sa plnenia povinnosti spraveu bytového
domu zapisancho na liste vlastnictva, katastrélne uzemie Prievidza. Spravcom predmetného
bytového domu je spolo¢nost HANDIMEX-BYT, spol. s .0., so sidlom 972 51 Handlova,
Mostna 71 (d’alej aj ako ,,u€astnik konania®), a to:

e pre nedodrzanie povinnosti predavajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zikona &
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpelit’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoziuje
ich riadne pouzitie v nadviznosti na § 8b ods. 2 zikona & 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, podl’a
ktorého je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere doddvatel’a, ak nejde o zabezpeenie odbornych
prehliadok a skaSok technického zariadenia, ktoré je spravea povinny vykonavat’
pri sprave domu, ked Gc¢astnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v
dome nepreukézal, Ze pri vybere dodavatela ELEKTRO-MLM, s.1.0., so sidlom 971 01
Prievidza, L. N. Tolstého 1885/8, ICO: 36 725 463 pre realizdciu a montaz
kompenzaéného rozvadzata sa riadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v Prievidzi, zapisaného na liste vlastnictva, katastralne izemie Prievidza,
¢im dodlo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona & 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene zikona Slovenskej nirodnej rady & 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorsich predpisov:

podla § 24 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zikona SNR ¢&.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov



pokutu

vo vyske 300,- EUR slovom tristo eur

Odovodnenie

Diia 24.11.2022 vykonali inSpektori In$pektordtu Slovenskej obchodnej inspekeie so sidlom
v Tren€ine pre Trenciansky kraj (d'alej aj ako ..inSpektori SOI*) kontrolu v sidle tcastnika
konania, t. j. spolo¢nosti HANDIMEX-BYT, spol. s r.o., so sidlom 972 51 Handlova, Mostna
71 za uCelom preSetrenia spotrebitel’ského podania & 569/2021 zameraného na plnenie si
povinnosti spravcu bytového domu zapisaného na liste vlastnictva, katastrdlne tzemie
Prievidza.

Spotrebitel Ing. T. V. vo svojom podani, ktoré bolo spravnym orgdnom zaevidované pod &islom
569/2021 uviedol, Ze konanie spravcu bytového domu North Residence, je protizakonné od
postavenia tohto bytového domu. Spotrebitel’ Ing. T. V. k svojmu podaniu zaslal nasledovné
kopie dokladov:
- Zapisnica z konania schodze vlastnikov bytov zo diia 25.10.2018;
- Kolaudaéné rozhodnutie, ¢&islo: 2.4.2-02-8448-2018;
- Zapisnica z konania schédze vlastnikov bytov zo diia 10.06.2021;
- List od spotrebitel'a Ing. T. V. adresovany spravcovi bytového domu;
- List (Reklamacia-odpoved’) od spraveu bytového domu spotrebitelovi Ing. T. V. zo diia
29.06.2021;
- Vyuctovacia faktura za dodavku a distribuciu elektriny zo diia 10.01.2021;
- List (Odpoved’) od spotrebitela Ing. T. V. adresovany spravcovi bytového domu zo diia
(7.07.2021;
- List (Reklamacia-odpoved’) od spraveu bytového domu spotrebitelovi Ing. T. V. zo diia
02.08.2021;
- Vypis z listu vlastnictva;
- Faktara €. 21VF0183 zo dia 07.04.2021;
- Zapisnica z konania schodze vlastnikov bytov zo diia 20.07.2021;
Diia 02.11.2022 InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Tren&ine pre
Trenciansky kraj (dalej aj ako ,,InSpektorat SOI*) zaslal prostrednictvom tstredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk do elektronickej schranky wicastnika konania elektronicka
spravu, ktord obsahovala ozndmenie o zacati kontroly s datumom 24.11.2022, a to za ti¢elom
preSetrenia spotrebitel'ského podania &. 569/2021. Inspektorat SOI si v stanovenom termine (do
21.11.2022) vyZziadal vyjadrenie u¢astnika konania k spotrebitel'skému podaniu & 569/2021
a kopie nasledovnych dokladov:
- Zmluvy o zdruZenej dodévke elektriny, o pripojeni do distribugne;j stistavy a o pristupe
do distribu¢nej sustavy a distribucii elektriny;
- Vyuctovacej faktiry za dodavku a distribuciu elektriny vystavenu Stredoslovenskou
energetikou, a. s. za rok 2021;
- Prehl'ad rocnych spotrieb elektriny jednotlivymi vlastnikmi bytov a NP za rok 2021:
Rocné vytctovanie nékladov spojenych s uZivanim bytu a NP Ing. T. V. za roky 2020
a2021;




- Zépisnic z domovych schddzi spolu s prezenénymi listinami, na ktorych bolo prijaté
uznesenim  vlastnikov bytov anebytovych priestorov vytvorenie samostatnych
odbernych miest pre jednotlivé byty a nebytové priestory.

Utastnik konania zaslal dia 20.11.2022 prostrednictvom e-mailovej spravy svoje vyjadrenie
k spotrebitel'skému podaniu &. 569/2021 a képie nasledovnych dokladov:

- zmluva o zdruZenej dodévke elektriny;

- Vyuctovacia faktira za dodavku a distribuciu elektriny za rok 2021;

- Prehl'ad ro¢nych spotrieb jednotlivych vlastnikov za rok 2021;

- Rocné vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu Ing. T. V. za roky 2020,2021;

- Zapisnica zo schddze zo diia 28.06.2022;

- Ziadost o stanovisko ku kolaudacii stavby zo diia 12.12.2021;

- Ziadost o stanovisko ku kolaudécii stavby - urgencia zo diia 02.05.2022;

- Ziadost o vyjadrenie na zmenu sadzby pre domacnosti zo dfia 25.5.2021+ odpoved’

distribuénej spoloénosti;
- Cestné prehlésenie Ziadatel'a k ziadosti o zmenu sadzby;

Ukastnik konania vo svojom vyjadreni k spotrebitel'skému podaniu &. 569/2021 uviedol, 7e
dévod montaze ventilatora bolo zabezpeCenie nuteného vetrania v pivni¢nych priestoroch,
ktory nainstaloval zhotovitel' v ramci odstrdnenia reklamécie zvysenej vlhkosti v pivniciach.
MontaZi predchadzala hibkové tlakova injektéZ stien za uéelom odstréanenia vihkosti. Néklady
znaSal zhotovitel'. Pripojenie ventilatora (s prikonom 18W, roénou spotrebou cca 13,14 kWh
tj. cca1,25€ s DPH pre 1 vchod BD) je realizované na elektricky rozvod spoloénych priestorov
a naklady na jeho prevadzku sa rozpo€itavaji ako sugast’ nékladov spotrebovanej elektrickej
energie spolo¢nych priestorov BD. Spréavea uvadza, Ze vzhl'adom na ro&ny naklad na prevadzku
ventildtora nebolo na schddzi vlastnikov prijaté rozhodnutie o spdsobe roziétovania tychto
nékladov, av§ak vlastnici boli o tejto skutoénosti informovani. Zhotovitela spravca kontaktoval
s poZiadavkou na preplatenie nakladov na prevadzku ventilatora, ten viak tato poziadavku
odmietol s odévodnenim, Ze ventildtor tam bol namontovany na jeho naklady v rémci
reklamacie vlhnutia pivnic. Podl'a jeho vyjadrenia je to nadpraca, ktorti v rdmei reklamacie
vykonal a vlastnici ho m6Zu kedykol'vek vypnut, ked’ze je na ¢asovy spinag, o &o viak vlastnici
nepoZiadali. Sprdvca vo svojom stanovisku d’alej uviedol stanovisko ku kompenza¢nému
rozvadzacu. Uvadza, Ze vlastnou iniciativou pri analyze rozpisu doslej faktary & 9210077995
od dodavatela SSE a.s. zo dna 10.11.2021 zistili, Ze dodéavatel’ zatal fakturovat tzv. zvySenu
tarifu za dodévku jalovej energie do siete. Jedni sa o vyG&tovaciu faktiru za doddvku
a distribaciu za rok 2020. Situaciu analyzovali, kontaktovali dodévatel'a, ktory spravcovi
ozndmil, Ze doSlo knaplneniu podmienok k takejto fakturdcii, nakolko elektromer
s inteligentnym meracim systémom, osadeny na odbernom mieste, to dokaZe zaznamenat. Vo
fakturach za roky 2019 a 2018 tato polozka nebola uvadzana. Spravca uvadza, Ze operativne
oslovili doddvatel'a SSE a.s. o vypracovanie ponuky na dodavku kompenzaéného rozvadzaca
(5438,-EUR), ako aj spolocnosti AVEK sys sr.o (5640,-EUR) a ELEKTRO-MLM, s.r.0.
(3200,-EUR - najvyhodnejsia ponuka). Vzhl'adom k tomu, Ze dodavatel’ fakturoval mesa&ne
cca 200,-EUR tzv. zvySenu tarifu za doddvku jalovej energie do siete, bolo potrebné prijat’
okamZité rozhodnutie, aby nedochadzalo k poskodeniu vlastnikov ne&innostou zo strany
spraveu. Schédzu vraj nebolo mozné zvolat’ z ddvodu pandemickej situacie, ¢o sposobilo, Ze
spravea prevzal na seba zodpovednost’ za vyber najvyhodnejsicho dodavatela technolégie. Po
montaZi doSlo k podstatnej elimindcii tejto polozky jalovej energie. Na schodzi konanej
04.11.2021 boli vlastnici o skuto¢nosti informovani, pri¢om sprévea pontkol demontovanie
rozvadzaCa na vlastné naklady, k ¢omu sa v3ak vlastnici nevyjadrili. Na schodzi viastnikov diia



20.04.2022 bol schvaleny zastupca vlastnikov navrhovany v pisomnom hlasovani a zhodli sa,
ze predmetné hlasovanie o kompenzaénom rozvadzagi (04.11.2021) bolo schvalené, avsak
nebolo zaznamenané v zépisnici. Spravea na podporu svojich tvrdeni zaslal aj elektronickd
komunikaciu spravcu s oznamovatel'om a prilohy:

Vyuctovacia faktura SSE a.s. — 2020;

Vyuctovacia faktira SSE a.s. — 2019,

Vyuctovacia faktira SSE a.s. — 2018;

Vyuétovacia faktara SSE a.s. — 2021;

Cenova ponuka kompenza¢ného rozvadzaca od SSE a.s.;

Cenova ponuka kompenzaéného rozvadzaca od AVEK sys s.r.0.;

Cenova ponuka kompenzaéného rozvadzata od ELEKTRO-MLM s.r.0.;

Zapisnica zo schodze zo dfia 20.07.2021;

Zapisnica zo schddze zo diia 04.11.2021;

hel ool Moy N

In3pektor1 SOI vykonali diia 24.11.2022 za u&elom preSetrenia spotrebitel'ského podania ¢&.
569/2021 kontrolu v sidle ¢astnika konania. Pritomny konatel’ udastnika konania predlozil
in§pektorom SOI nasledovné doklady tykajuce sa spotrebitel'ského podania &. 569/2021:

- Zapisnica zo schddze zo dia 21.05.2019;

- Zapisnica zo schédze zo diia 25.06.2020;

- Komunikacia s Mestom Prievidza;

- Evidencia reklamacii BD Na Karasiny 342, Prievidza;

- Zoznam kupujicich od roku 2018;

- Upresnenie rekonstrukcie elektrickej pripojky;

Pri presetreni spotrebitel'ského podania ¢. 569/2021 in§pektori SOI v ¢ase kontroly diia
24.11.2022 zistili, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu zapisaného na liste
vlastnictva, katastralne iizemie Prievidza, nekonal v zaujme vlastnikov, ked’ nepreukazal, ze
pri vybere dodavatela ELEKTRO-MLM, s.r.0., so sidlom 971 01 Prievidza, L. N. Tolstého
1885/8, ICO: 36 725 463 pre realiziciu a montaZ kompenzaéného rozvadzata sa riadil
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v Prievidzi,
zapisaného na liste vlastnictva, katastralne Uizemie Prievidza. Spravca bytového domu sa
odvolava na pandemicku situaciu (lockdown v priebehu januéra 2021), kedy bolo potrebné
v danej veci prijat’ rozhodnutie, nakol’ko by mesacne dochadzalo k navysenym nakladom (cca
230,-EUR) a preto konal okamZite, nakol'ko konal v ziujme vlastnikov. Rozhodnutie v tej dobe
vykonal spravca bytového domu bez sthlasu vlastnikov, nakol'ko dochadzalo k stratdm na
majetku - finan¢nych prostriedkoch. Nésledne po skoneni pandemickej mimoriadnej situcie
spravca zvolal schddzu a vlastnikov informoval o tejto skutognosti. Ponikol aj odstranenie
rozvadzaca a vratenie ndkladov na jeho montaZ. Vlastnici sa uzniesli na rozhodnuti, e
kompenzalny rozvadza¢ ostdva zapojeny a nahradu od spravcu neziadali.

Dria 28.06.2023 bol G¢astnikovi konania zaslany prostrednictvom ustredného portalu verejne
spravy www.slovensko.sk formou elektronickej uradnej spravy do jeho elektronickej schranky
Dodatok k in3pek¢nému  zdznamu zo dfia 24.11.2022. V predmetnom dodatku bolo
konStatované porusenie povinnosti predavajiceho podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zékona &. 250/2007
Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, v zmysle ktorého je predavajiici povinny zabezpeit
poskytovanie sluZieb spbsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie v nadviznosti na § 8b ods.
2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, podla ktor¢ho je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere dodévatela, ak nejde o zabezpedenie odbornych




prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonévat' pri sprave
domu. K obsahu dodatku k in§pekénému zdznamu mal castnik konania moznost’ sa vyjadrit
pisomne.

Vzmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona
Slovenskej ndrodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (dalej
aj ako ,zdkon C. 250/2007 Z. z.") je preddvajiici povinny zabezpecit' predaj vyrobkov a
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne a bezpeéné pouzitie.

Vzmysle § 8b ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej of ako ,,zdkon ¢ 182/1993 Z. z.* alebo aj ako ,,zdkon o viastnictve
bytov") pri obstardvani sluZieb a tovaru je sprdvca povinny dojednat co najvyhodnejsie
podmienky, aké sa dali dojednat’v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Sprdvea je povinny riadit’ sa rozhodnutim viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o
vwbere doddvatela, ak nejde o zabezpecenie odbormych prehliadok a skusok technického
zariadenia, kioré je spravca povinny vvkondvat pri sprdve domu.

Vykonanou kontrolou diia 24.11.2022 zameranou na preSetrenie pisomného podnetu
spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod & 569/2021, bolo zistené, e udastnik
konania nezabezpecil dodrZanie povinnosti predavajiiceho podla § 4 ods.1 pism. h) zadkona ¢&.
250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je preddvajiici povinny zabezpe&it’ poskytovanie sluZieb
spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie v nadviznosti na § 8b ods. 2 zakona &. 182/1993
Z. z., podla ktorého spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodévatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a
skusok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat' pri sprave domu, ked’
ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nepreukazal, Ze
pri vybere doddvatela na realizdciu montaZe kompenzaného mechanizmu sa riadil
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zapisan¢ho na liste
vlastnictva v Prievidzi.

Uvedenym konanim ucastnika konania bolo poruSené ustanovenie §8b ods. 2 zikona &.
182/1993 Z. z., &im doslo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zékona &. 250/2007 Z. z., ktory mu
ako predavajucemu uklada povinnost' zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoZziiuje ich riadne pouZitie. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie
sluZieb v sulade so zmluvnymi ako aj zdkonnymi podmienkami.

Pritomny konatel’ i€astnika konania vo svojej vysvetlivke k inSpekénému zéznamu zo diia
24.11.2022 uviedol, Ze pri kontrole bol pritomny a in§pekény zdznam prebera. Ku jednotlivym
bodom sa vyjadrili vich stanovisku a sicasne aj v inSpekénom zdzname. Svoje tvrdenia
podlozil relevantnymi dokladmi.

Na zéklade zistenia nedostatkov a objektivnej zodpovednosti predavajiceho bolo Ggastnikovi
konania prostrednictvom ustredného portilu verejnej spravy www.slovensko.sk formou
elektronickej uradnej spravy zaslané do jeho elektronickej schranky oznamenie o zadati
spravneho konania zo dria 21.09.2023, ktoré ucastnik konania prevzal diia 21.09.2023.

Vzmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal ucastnik konania mozZnost'v stanovenej lehote 8 dni odo dra dorucenia ozndmenia o zacati
sprdvneho konania vyjadrit sa k zistenym nedostatkom, pripadne navrhmit doplnenie
dokazovania.



Utastnik konania vo svojom vyjadreni k dodatku k in§pekénému zdznamu zo diia 03.07.2023
uviedol, Ze sa odvoldvaju voéi rozhodnutiu, Ze vyberom dodévatel’a na montaz kompenza¢ného
rozvadzaca bez rozhodnutia vlastnikov bol poruseny zékon &. 182/1993 Z. z., nakolko v ase
tohto rozhodnutia bol vyhlaseny na celom tizemi Slovenskej republiky nudzovy stav a bolo
zakézané sa zhromazd'ovat v pocte viac ako 6 0sdb. Nekonanim by kazdy mesiac vznikla $koda
vo vyske cca 230,-EUR a zvolanim schddze vlastnikov by doslo k poruSeniu zékona ¢&.
227/2002 Z. z. o bezpecnosti Statu v &ase vojny, vojnového stavu, vynimoéného stavu a
nudzového stavu, Eo by malo za nasledok trestnopravnu zodpovednost’ spréaveu. Hned’ ako bolo
mozné zvolali schodzu, kde vlastnikom pontikol preplatenie nékladov na monta rozvadzaca,
ak s jeho montdZou nesuhlasia. Ich cielom nebolo poskodit’ vlastnikov, ale zamedzit' vzniku
d'alsim Skodam. Su si vedomi, Ze svojim konanim porusili zékon &. 182/1993 Z. z., ale na druhe;j
strane by porusili zékon €. 227/2002 Z. z.

Spravny organ preskimal podkladovy material v celom rozsahu adospel k zaveru, Ze
protipravny skutkovy stav bol spolahlivo preukazany. Uéastnik konania zistenie nedostatkov
nespochybnil pravne relevantnym spésobom.

Pokial’ ide o vyjadrenie konatel'a i¢astnika konania, spradvny organ uvadza, Ze ustanovenie § 4
ods. 1 pism. h) zdkona v spojeni s ustanovenim § 8b ods. 2 zakona & 182/1993 Z. 7. si
konStruované na principe objektivnej zodpovednosti, t. j. ucastnik konania zodpoveda za
zistené nedostatky na zaklade principu objektivnej zodpovednosti, t. j. bez ohl'adu na zavinenie
(Gmysel, nedbanlivost) alebo inych okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruSeniu doslo,
pretoze zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tato
kategoriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porusenie pravnej povinnosti. Ustanovenia
§ 4 ods. 1 pism. h) citovaného zakona v spojeni s ustanovenim § 8b ods. 2 zakona &. 182/1993
Z. z. majl kogentny charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit. Uvedené vyplyva aj z
ustalenej judikatiry v sivislosti s povinnost'ou spravnych organov postihovat’ spravne delikty
pravnickych osdb, napr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 10820/68/2016 zo diia 25. 01.
2017. V zmysle uvedencho, spravne delikty pravnickych o0s6b st postihované bez ohl'adu na
zavinenie, nakolko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby.
Podstatné je iba to, i k poruseniu zékona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je
pravnicka osoba sposobild na protipravne konanie (izv. deliktudlna spdsobilost, ktora je
spojenda s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak zodpoveds za porusenie povinnosti
zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujice, resp.
vysvetl'ujiice nesplnenie povinnosti nemajui pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto
porusenie.

Spravny organ poukazuje na to, Ze ustanovenia § 8b ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z.. podla
ktorého pri sprdve domu je spravca povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere dodévatel'a, ak nejde o zabezpegenie odbornych
prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave
domu, pri€om nositelom tejto povinnosti je spravea, t. j. ucastnik konania, ktorého povinnostou
bolo objektivne preukazat’ splnenie zékonom stanovenej povinnosti, k ¢omu viak ako je z
podkladov pre rozhodnutie zrejmé nedoslo. Z uvedeného tak vyplyva, Ze v pripade kedy
spravca nie je schopny objektivne preukazat’ splnenie zakonnej povinnosti, je spravny organ
povinny pristipit’ k uloZeniu sankcie, nakolko bez objektivneho preukézania tvrdenych
skutoCnosti, nie je moZné objektivne vyvodit zaver o splneni si povinnosti stanovenej zakonom.



Pri posudzovani veci teda nemozno prihliadat’ na subjektivnu stranku veci a Gcastnik konania
sa svojej objektivnej zodpovednosti nemdze zbavit poukazovanim na skuto&nosti majuice
vyluéne subjektivny charakter.

Sprdvny organ nespochybiiuje povinnost’ spravcu pri obstaravani sluZieb a tovaru dojednat’ ¢o
najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, aviak kumulativne zakon vyZaduje pre naplnenie dikcie ustanovenia § 8b
ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. z. aj suhlas, resp. rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodavatel'a spravcom, pri¢om stanovuje aj jedini vynimku, kedy
takyto sthlas (rozhodnutie) vlastnikov nie je potrebny, a to v pripade o vybere dodavatel'a na
zabezpeCenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je spravea povinny
vykonavat' pri sprave domu, Co nebol tento prejednavany pripad. Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov maju pravo porovnat’ vyhodnost dojednanych podmienok, resp. maju pravo
porovnat’ si vyber z viacerych ponuk td najvyhodnejsiu, ked'Ze ide o nakladanie a hospodarenie
z ich vlastnymi periaZnymi prostriedkami. V zmysle ustanovenia § 8b ods. 1 pism. b) a d)
zékona €. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri sprave domu dbat’ na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi vykonavat
prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
priCom zaujme vlastnikov je zrejmy najmi z rozhodnuti vlastnikov ale aj zo vSeobecnych
zaujmov kazdého bezného vlastnika (spoluvlastnika) ohladne nakladania s jeho vlastnictvom
(spoluvlastnictvom).

Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze spravca spravuje cudzi majetok tym, Ze s nim naklada, vykonava
platby, dojedndva zmluvy a pod., je povinny konat’ na zaklade pokynov od vlastnikov. Z tohto
dovodu kazda finantna operacia vykondvana spravcom v prospech vlastnikov musi byt’
transparentnd. Povinnost’ spraveu uvedena v ustanoveni § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov
suvisi najmd s povinnostou hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, tiez s
povinnostou dbat’ na ochranu prav vlastnikov a uprednostfiovat’ ich z4ujmy pred vlastnymi a
vykonavat' prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Spravca pri obstarani sluZieb a tovaru v prospech vlastnikov je vzdy povinny
postupovat’ v silade so zaujmami vlastnikov a dohodnut’ im €o najvyhodnejsie podmienky, a
to & uz z pohl'adu ceny, kvality alebo reklamagnych podmienok. Na splnenie si tejto povinnosti
preukazanym sposobom je zo strany spraveu nevyhnutné ziskat' vietky dostupné informécie o
moZnych ponukdch inych dodavatel'skych subjektov alebo zorganizovat verejnu sut'az. Zakon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zéroven s tymto zakotvuje povinnost spraveu riadit’
sa rozhodnutim vlastnikov, ak je na to dovod, teda ak je potrebny na vykonanie ur¢itého tikonu
spravcu, ktory nepokryva zmluva o vykone spravy, nadpoloviény sthlas vSetkych vlastnikov,
musi spravca zvolat schédzu, na ktorej si vlastnici odsihlasia planovany tkon, pri¢om v zmysle
ustanovenia § 8b ods. 1 pism. a) zékona ¢. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri sprave domu
hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stllade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Ukastnik konania pri vybere dodévatela nedbal na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a neuprednostnil ich zdujmy pred vlastnymi, pri¢om bolo jeho povinnost'ou
vykonavat’ prava k majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov len v zaujme vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca svojim konanim pri vybere dodavatel'a ani
nedal moZnost’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov posudit’, & vybrana cenova ponuka
bola t4 najvyhodnejsia pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z hladiska ceny, ako aj



kvality, ¢im spravca pri vykone spravy nepostupoval s odbornou starostlivostou, ktoré sa od
neho ako spraveu oakavala.

Pre rozhodnutie vo veci je v danom pripade rozhodujtce, Ze idastnik konania ako spravca
bytovych domov nepostupoval pri vykone spravy v stlade so zdkonom o vlastnictve bytov, v
zmysle ktoré¢ho pri sprave bytového domu je sprivea povinny hospodérit s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s
podmienkami zmluvy o vykone spravy. Nesplnenim si povinnost vyplyvajucich z citovanych
ustanoveni zakona o vlastnictve bytov doslo k poruseniu povinnosti predavajiceho zabezpecit
poskytovanie sluZieb spésobom umoZiiujicim ich riadne pouZitie, za &o uastnik konania v
plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané skuto&nosti, zodpoveda.

K poruseniu povinnosti zo strany ucastnika konania postacuje, ak ddjde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi déjst’ vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitel'ov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Spravny organ je toho nazoru, Ze i¢astnik konania ako predavajici je povinny poznat’ zakony
a zabezpecit’ ich dodrZiavanie pri vykone svojej podnikatel'skej innosti.

Spravny organ prihliadol na argumenty u¢astnika konania, tykajuce sa najvyhodnejsej ponuky
a pandemickej situdcie, nakol'ko dochédzalo k stratim na majetku (finanénych prostriedkoch)
a Ze nasledne po skoneni pandemickej situdcie zvolal schddzu a informoval o tejto skutoénosti
s naslednym rieSenim odstréanenia rozvddzaca a vratenie nakladov na jeho montaz, ale vlastnici
sa uzniesli na rozhodnuti, Ze kompenzaény rozvadzal ostava zapojeny a nahradu od spravcu
neziadali, ktoré zohl'adnil pri posudeni skutkového stavu, zaznamenaného v ingpek&nom
zdzname z vykonanej kontroly az vyjadrenia k dodatku k in$pekénému zaznamu zo diia
03.07.2023.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazné prostriedky podla svojej ivahy, a to kazdy dokaz
jednotlivo a vietky dokazy vo vzajomnej stvislosti a dospel k zaveru, Ze porusenie povinnosti
predavajiceho bolo objektivne preukdzané. Spravny orgén je viazany zasadou zékonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ je d’alej povinny dodrZiavat zasadu materidlnej
(objektivnej) pravdy spolone so zasadou zdkonnosti a zasadou vol'ného hodnotenia dékazov v
zmysle ustanovenia § 34 ods. 5 zékona &. 71/1967 Zb. o sprdvnom konani. Tato zasada
vyslovuje poziadavku, podl'a ktorej spravny organ je povinny zistit' skutoény stav veci, ktory
nasledne subsumuje pod prislu$nd praviu normu zakona o ochrane spotrebitela.

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti, ked’ze skutkovy stav zisteny kontrolou po porovnani
so stavom vyzZadovanym vSeobecne zaviaznymi pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav
protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Utastnik konania ako predavajuci v zmysle zdkona zodpoveda za poruienie povinnosti
objektivne bez ohl'adu na zavinenie. Spravny organ neskima umysel, ale zistuje protipravny
stav, ktory bol spol'ahlivo zisteny. Spravny organ je toho nazoru, Ze stav zisteny v Gase kontroly
porovnany so stavom, ktory je vyzadovany vSeobecne zdvdznymi pravnymi predpismi bol
spolahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny.

Povinnost'ou Ucastnika konania, t. j. preddvajuceho, ktorym v zmysle § 2 pism. b) zakona ¢&.
250/2007 Z. z. je osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v rdmci



predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania alebo osoba konajiica v jej mene alebo
na Jej ucet, je zabezpedit' splnenie vietkych povinnosti pri ponuke a predaji vyrobkov alebo
poskytovani sluZieb tak, ako ich uréuje zékon a osobitné predpisy.

Vzmysle § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. pri uréeni vysky pokuty sprdvny organ prihliadal
najmd na charakier protiprdvneho konania, zdvaznost porusenia povinnosti, sposob a ndsledky
poruSenia povinnosti,

Spravny organ zohladnil, Ze u¢astnik konania vystupujtci v pozicii spréaveu bytového domu
nezabezpecil poskytovanie sluZieb riadnym spésobom, nakolko bolo zistené, Ze Géastnik
konania ako spravea bytov a nebytovych priestorov v dome nepreukazal, e pri vybere
dod4vatel'a ELEKTRO-MLM, s.r.0., so sidlom 971 01 Prievidza, L. N. Tolstého 1885/8, ICO:
36 725 463 pre realizdciu a montdZ kompenzatného rozvadzada sa riadil rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom v Prievidzi, zapisaného na liste
vlastnictva, katastralne uzemie Prievidza, ¢o je v rozpore s § 8b ods. 2 zdkona &. 182/1993 7.
z., v zmysle ktorého je spravca povinny pri obstardvani sluZieb a tovaru dojednat’ ¢o
najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodéavatela, ak nejde o zabezpedenie odbornych prehliadok a
skusok technického zariadenia, ktoré je spravea povinny vykonavat’ pri sprave domu.

Spravny organ zohl'adnil, Ze kontrola bola vykonana na zéklade spotrebitel'ského podania,
ktorého opodstatnenost’ sa potvrdila.

Spravny organ ako organ dozoru zastiva ndzor, Ze v pripade poruSenia povinnost
predavajuceho — poskytovatel'a sluzieb zabezpelit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoZziiuje ich riadne vyuZitie doslo zo strany i¢astnika konania k porugeniu prav spotrebitel'a
taxativne vymedzenych v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona &. 250/2007 Z. z., a to préva na sluzby
v beznej kvalite a prava na informacie.

K povinnostiam predavajiceho patri povinnost’ predavajiiceho — poskytovatel'a sluzieb
zabezpecit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie. Tuto
povinnost, ako vyplyva z kontroly vykonanej indpektormi SOI diia 24.11.2022 v sidle
UCastnika konania, U€astnik konania, ako predavajici, vzhladom k vysiie uvedenému,
preukazatelne porusil.

V zmysle § 24 ods. 1 zédkona ¢. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zakonom alebo prdvne zavéznymi aktmi Eurdpskej tmie v oblasti ochrany spotrebitela ulo#i
organ dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur; za opakované poruienie povinnosti pocas
12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Nakolko v pripade
ucastnika konania i8lo o prvé porusenie predmetného zdkona pocas 12 mesiacov, zohl'adnil
spravny organ pri uréeni vySky pokuty tuto skuto¢nost’ v prospech tcastnika konania.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty prihliadol zaroven k tomu, Ze Glastnik konania je
povinny dodrZiavat vietky zdkonom stanovené podmienky poskytovania spravcovskych
sluzieb, za dodrZiavanie ktorych zodpoved4 objektivne, teda bez ohladu na akékolvek
okolnosti, ktoré spdsobili ich porusenie. Spravny orgén pri uréovani vysky pokuty prihliadol na
skutocnost’, Ze Gicastnik konania porusil v zmysle vy3sie uvedeného jednu z povinnosti v zmysle
zdkona €. 182/1993 Z. z., a to konkrétne § 8b ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z. Pokuta bola
uloZena na zaklade spravnej ivahy v zakonnej hranici sadzby. Rozhodujucimi skuto¢nost’ami,



ktoré boli predovSetkym zohladnené pri urovani vyiky postihu, bolo poruSenie prav
spotrebitel'a a nesplnenie zakonnych povinnosti spraveu bytového domu s ohl’adom na mieru
spoloenskej nebezpetnosti zisteného nedostatku. Spravny organ po zohl'adneni jednotlivych
zakonnych kritérif podla § 24 ods. 5 zékona €. 250/2007 Z. z., ako aj po prihliadnuti na §pecifika
konkrétneho pripadu a proporcionalitu uloZenej pokuty vo vztahu k najvysSej moznej pokute,
ktord spravny organ za poruSenie povinnosti moéze uloZif, pristupil k uloZeniu pokuty
na spodnej hranici zakonnej sadzby, pric¢om uloZent pokutu povazuje za adekvatnu, primeranu
k rozsahu protipravnej ¢innosti.

Zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych vyplyva spravcovi povinnost riadif sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel'a, Ugastnik
konania ako spravca bytového domu napriek vy3Sie uvedenému nepreukazal, ze o vybere
dodavatela na realizaciu montdZe kompenzaéného mechanizmu sa riadil rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zapisaného na liste vlastnictva,
katastralne uzemie Prievidza, ¢im porusil préva spotrebitelov na riadny vykon spravy.

NereSpektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov
bytového domu v zmysle § 8b ods. 2 zékona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté sluzby
spdsobom, ktory umoZiluje ich riadne pouZitie.

Konanim spraveu tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitelov ako aj
reSpektovanie prava spotrebitela na riadny vykon spravy, pri¢om spravca zodpoveda
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky $kody vzniknuté v dosledku
neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zédkona alebo
zo zmluvy o vykone spravy. Spravny organ pri uréovani vy3ky pokuty zohladnil zavaznost
spravneho deliktu a jeho vplyv na priememného spotrebitela. V uvedenej suvislosti spravny
organ ako rozhodujuci vnimal fakt, Ze svojvoI'né konanie u¢astnika konania — spravcu, ktory
bez vedomia a suhlasu vlastnikov bytového domu sdém rozhodol o vybere dodavatela na
realizaciu montaze kompenza¢ného mechanizmu, je priamo spdsobilé negativne zasiahnut do
ekonomickej stéry spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.
Spravny organ teda zohl'adnil mieru hroziacej a redlnej hrozby, &i priamo vzniku majetkovej
wmy na strane spotrebitelov a poSkodenie ich ekonomickych zaujmov, ked’Ze si je potrebné
predovetkym uvedomit,, Ze predmetna montaz je financovana prave z majetku vytvaraného
samotnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov — spotrebite'mi. Preto spravny organ,
vzhl'adom na potrebu naplnenia nielen represivneho ale najmi vychovného a preventivneho
ucelu sankcie, pristapil k uloZeniu pokuty vo vyske, ktord uvedené aspekty zohl'adnuje.

Uvedenym protipravnym konanim boli poruSené prava spotrebitel’a chranené zakonom.

Nasledkom poruSenia povinnosti preddvajiceho je ohrozenie ekonomickych zdujmov
spotrebitel'a.

Spravny organ zastava nazor, Ze pri zvaZzovani vy$ky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a represivna funkcia,
pricom ak ide o finanény postih, nemdze byt neprimerane mierny vo vztahu k zavaZnosti
protipravneho konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat aj represivnu
zlozku. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkeiu, jej vyska musi byt stanovena tak,
aby sa sankcionovand osoba vyvarovala do budiicna poruseni zékonnych ustanoveni. Spravny
organ povaZuje uloZeni pokutu v tejto vySke vzhladom na jej represivno-vychovna funkeiu,



ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze za primerant a zaroves zodpovedajucu
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zékona.

Spravny organ pri uréovani pokuty postupoval v sulade so zdkonom &. 71/1967 Zb. o Spravnom
konani v zneni neskorsich predpisov a sice s ustanovenim § 3 ods. 5, v zmysle ktorého spravne
organy dbaju oto, aby vrozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch
nevznikali neodévodnené rozdiely, a teda st povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’
zhodne. Spravny orgdn mé za to, ze pokuta uloZend udastnikovi konania, nevykazuje
neoddvodnené rozdiely s pripadmi inych podnikatelskych subjektov za obdobné porusenie
zékona, je uloZend oddvodnene, v adekvétnej vyske a vo&i Ulastnikovi konania tak plni
represivnu ako aj preventivnu funkciu.



