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Slovenska obchodna in$pekcia

Ustredny in$pektorat Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalskd 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo: SK/0145/99/2023 Diia: 02.10.2024

Podrl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spréavny poriadok),
Slovenska obchodn4 indpekcia, Ustredny inSpektorat Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom
v Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — HABYTER s.r.o., sidlo: Spojovacia 3, 949
01 Nitra, ICO: 44 566 743, kontrola vykonand dna 07.07.2022 v prevadzkami tdastnika
konania HABYTER s.r.o., Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zamerana na prefetrenie podnetu
spotrebitela ¢. 237/2022, proti rozhodnutiu Inspektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie v Nitre
pre Nitriansky kraj, €. P/0092/04/22 zo dfia 26.06.2023, ktorym bola podT'a ustanovenia § 24 ods.
I zdkona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢&.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov v zneni ui¢innom v &ase porusenia
povinnosti uloZena pefiaZna pokuta vo vyske 800,- EUR, slovom: osemsto eur, pre porusenie
§ 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti na § 3 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a
a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor¥ich
predpisov v zneni ucinnom v ase poruSenia povinnosti v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich predpisov a pre
poruSenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov v zneni
ucinnom v Case porudenia povinnosti, podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol:

napadnuté rozhodnutie m e ni tak, Ze:

ucastnikovi konania: HABYTER s.r.o., sidlo: Spojovacia 3, 949 01 Nitra, ICO: 44 566 743,
kontrola vykonana dfia 07.07.2022 v prevadzkarni ucastnika konania HABYTER §1.0.,
Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zamerana na presetrenie podnetu spotrebitel’a &. 237/2022,

pre porulenie zikazu podl'a § 4 ods. 2 pism. b) v nadviiznosti na § 3 ods. 1 ziakona
€. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zikona Slovenskej nirodnej rady
€. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni wifinnom v &ase
porusenia povinnosti v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zikona & 182/1993 Z. z
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorych
predavajiici nesmie upierat spotrebitelovi pravo na ochranu ekonomickych zdujmov a pri sprdve
domu je sprdvca povinny dbat na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
nakolko v Case kontroly diia 07.07.2022 v prevadzkarni G¢astnika konania HABYTER S0
Stefanikova trieda &. 71, Nitra bolo in3pektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri presetreni
podnetu €. 237/2022 zistené, Ze ucastnik konania ako spravea bytového domu na ulici Lomnicka
14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako spotrebitelom pravo na ochranu ekonomickych
zaujmov, nakol'ko vo svojom liste ¢islo 155/21 zo dila 01.12.2021 vlastnikom bytov uviedol, e
vypoved UCastnikovi konania ako spravcovi bytov, odhlasovani vlastnikmi bytov dna
23.11.2021, povaZoval za neplatni z dévodu, Ze z celkového poctu 16 hlasov vlastnikov bytov
za vypoved spravcovi uznal za platné len 8 hlasov vlastnikov bytov za vypoved spravcovi;
takyto postup ucastnik konania odévodnil vo svojom pisomnom stanovisku zo diia 17.07.2022,
Cislo listu 54/22 tym, Ze hlas za vypoved’ spravcovi 5/6 vlastnika bytu &islo 9 bol neplatny,
nakol’ko nemal splnomocnenie od vlastnika 1/6 bytu. V zmysle § 139 ods. 2 zakona &. 40/1964
Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov o hospoddreni so spolocnou vecou
rozhodujui spoluvlasinici vacsinou pocitanou podla velkosti podielov. Na zaklade uvedeného je
spravny organ toho nazoru, Ze za vypoved’ zmluvy o vykone spravy a ukonéenie spoluprace s
ucastnikom konania hlasovalo celkovo 9 vlastnikov bytov, &o bola nadpoloviéna vdésina zo
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vietkych 16 vlastnikov bytov; vyssie uvedenym postupom t&astnik konania ako spravca
bytového domu na ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre nedbal na ochranu prav vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome v zmysle ustanovenia § 8b ods. 1 pism. b) zakona ¢&. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich predpisov,
pre porusenie povinnosti podl’a ustanovenia § 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 neskor3ich predpisov v zneni i¢innom v ¢ase porusenia povinnosti
v nadviiznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorych predadvajiici je
povinny zabezpecit poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie a pri
sprdve domu je sprdvea povinny hospoddrit s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, nakolko v
Case kontroly diia 07.07.2022 v prevadzkarni udastnika konania HABYTER s.1.0., Stefanikova
trieda ¢. 71, Nitra bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri presetreni podnetu ¢.
237/2022 dalej zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Lomnicka 14,
16 v Nitre Gctoval podla faktury €. 20/2022 vystavenej diia 23.03.2022 za byty &islo 2 a &islo 6
poplatok vo vySke 8,50 € za kazdy byt - spolu vo vyske 17.- € za vydanie potvrdenia o tom, Ze
maju za obdobie celého roku 2021 uhradené vietky platby, pri¢om inspektorom SOI nebol zo
strany ucastnika konania ako spraveu bytov predloZeny Ziadny dékaz o odsthlaseni tohto
poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov, ¢im u¢astnik konania nezabezpetil poskytovanie
sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.
uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor§ich predpisov v zneni u¢innom
v fase porusenia povinnosti pefiazni pokutu vo vyske 800,- EUR, slovom: osemsto eur.
UloZenu pokutu je ucastnik konania povinny uhradit’ do 30 dni odo diia dorudenia tohto
rozhodnutia prikazom na thradu na G&et: Statna pokladnica, ¢. .: SK57 8180 0000 0070 0006
5068, VS: 00920422,

Odovodnenie

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie (d’alej len ,,SOI*) v Nitre pre Nitriansky kraj
rozhodnutim uloZil i€astnikovi konania — HABYTER s.r.0. — pefiaZnii pokutu vo vyske 800,- €,
pre poruenie zdkazu podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v nadviiznosti na ustanovenie §3
ods. 1 zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni G&innom v ase
poruSenia povinnosti (d'alej len ,, zdkon o ochrane spotrebitela*) v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b)
zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov (d'alej len , zdkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov”) a pre poruSenie
povinnosti podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela,

InSpektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej diia 07.07.2022 v prevadzkarni uiastnika
konania HABYTER s.r.0., Stefanikova trieda & 71, Nitra, zameranej na presetrenie podnetu
spotrebitel’a €. 237/2022 zistené, Ze Ucastnik konania porusil zakaz upierat’ spotrebitel'ovi pravo
na ochranu ekonomickych zdujmov a porusil povinnost zabezpedit poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umozZiiuje ich riadne pouzitie.

Proti rozhodnutiu o uloZeni pokuty podal G¢astnik konania v zakonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podl'a § 59 ods. 1 Spravneho poriadku ,, odvolaci orgdn preskima napadnuté rozhodnutie
v celom rozsahu; ak je 1o nevyhnumé, doterajsie konanie doplini, pripadne zistené vady
odstrani.” Podla ods. 2 uvedeného ust. ,, ak sii pre to dévody, odvolact organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.
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Odvolaci organ preskimal napadnuté rozhodnutie Ingpektordtu SOI v Nitre pre Nitriansky
kraj, €. P/0092/04/22 zo diia 26.06.2023, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo, pricom zistil
dovod na jeho zmenu. Odvolaci spravny orgén po preskimani predmetnej pravnej veci zistil, ze
skutkovy stav bol spravne zisteny azaznamenany, aviak vo vyroku prvostupriového
rozhodnutia, ako aj v prislusnej Casti jeho odévodnenia, v stvislosti s porugenim § 4 ods. 1 pism.
h) zakona o ochrane spotrebitel'a, Specifikoval porusenie pravnej povinnosti, a to tak, Ze
k uvedenému ustanoveniu zakona o ochrane spotrebitel’a doplnil nadvéznost na § 8b ods. 1 pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je
spravea povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy. Sucasne odvolaci
organ doplnil do vyroku rozhodnutia prvostupiiového spravneho orgdnu miesto vykonu kontroly
vykonanej dita 07.07.2022, a to konkrétne: ,, prevddzkareri vicastnika konania HABYTER s.r. @i
Stefianikova trieda ¢ 71, Nitra*™, Vykonané zmeny nezakladaju dévod na zbavenie sa
zodpovednosti Ucastnika konania za porusenie zakona, nemaji vplyv na spolahlivo zisteny
skutkovy stav, ktory zostal v plnej miere zachovany a nie su dévodom prehodnotenia vysky
ulozenej pokuty. Dévod na zrusenie napadnutého rozhodnutia odvolaci organ nezistil.

Povinnostou u0castnika konania bolo neupierat’ spotrebitelovi pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov a zabezpedit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziyje ich riadne
pouzitie; ¢o ucastnik konania porusil.

Indpektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dha 07.07.2022 v prevadzkarni uéastnika
konania HABYTER s.r.0., Stefanikova trieda &. 71, Nitra, zameranej na presetrenie pisomného
podnetu spotrebitela ¢. 237/2022 zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu
na ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako spotrebitelom pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov, nakol'ko vo svojom liste &islo 155/21 zo dfia 01.12.2021 vlastnikom
bytov uviedol, Ze vypoved ucastnikovi konania ako spravcovi bytov, odhlasovant vlastnikmi
bytov dia 23.11.2021, povazoval za neplatni z dbévodu, Ze z celkového poétu 16 hlasov
vlastnikov bytov za vypoved’ spravcovi uznal za platné len 8 hlasov vlastnikov bytov
za vypoved' spravcovi; takyto postup ulastnik konania odévodnil vo svojom pisomnom
stanovisku zo dila 17.07.2022, ¢islo listu 54/22 tym, Ze hlas za vypoved’ spravcovi 5/6 vlastnika
bytu ¢islo 9 bol neplatny, nakol'ko nemal splnomocnenie od vlastnika 1/6 bytu. V zmysle § 139
ods. 2 zdkona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (d’alej len
» Obciansky zdkonnik™) o hospoddrent so spoloénou vecou rozhodujii spoluviastnici vicsinou
pocitanou podla velkosti podielov. Na zaklade uvedeného dospel spravny organ k nazoru, e za
vypoved zmluvy o vykone spravy a ukonéenie spoluprace s uéastnikom konania hlasovalo
celkovo 9 vlastnikov bytov, ¢o bola nadpoloviéna vi&§ina zo vietkych 16 vlastnikov bytov.

Dalej bolo kontrolou zistené, 7e ucastnik konania ako spravea bytového domu porusil
povinnost’ zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie podl'a
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zakona
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu Jje spravca povinny
hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, tym Ze Géastnik konania ako
spravca bytového domu na ulici Lomnickd 14, 16 v Nitre uétoval podla faktary & 20/2022
vystavenej dfia 23.03.2022 za byty ¢islo 2 a &islo 6 poplatok vo vyske 8,50 € za kazdy byt - spolu
vo vyske 17,- € za vydanie potvrdenia o tom, Ze maja za obdobie celého roku 2021 uhradené
vietky platby, pricom in§pektorom SOI nebol zo strany G&astnika konania ako spravcu bytov
predloZeny Ziadny dokaz o odsthlaseni tohto poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov.

Za zistené nedostatky G¢astnik konania, ako predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona

o ochrane spotrebitel’a, v plnom rozsahu zodpoveda.

V odvolani G¢astnik konania neuviedol Ziadne nové skuto&nosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.
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Utastnik konania v podanom odvolani uviedol, ze pokial' ide o hlasovanie podielovych
spoluvlastnikov na schddzi vlastnikov bytov, zésadne nesthlasi s uvedenym nedostatkom
a interpretaciou spravneho organu prvého stupfia v citovanej ¢asti rozhodnutia, pretoZe tato
poziadavka a jej dodato¢né zddvodhovanie nemd Ziadnu konkrétnu pravnu oporu v
citovanych odvolavkach na uvadzané zakony; interpretacie uvédzanych predpisov povazuje
za tendencné, zavadzajuce s uelom dat pokutu za kazdd cenu, éoho dékazom je aj
odvolavanie sa prvostupiiového spravneho organu na stanovisko Ministerstva financii SR (str.
7) a suCasne aj na nahradu za iny text s odvolavanim sa na § 139 ods. 2 Ob&ianskeho
zakonnika. Ugastnik konania upozoriiuje, Ze v uvadzanom pisomnom stanovisku Ministerstva
financii SR je pouzita formulécia: ,,... prejav vole len jedného zo spoluvlastnikov mdze mat
pravne ucinky, ak je vd¢sinovym spoluvlastnikom ... . Uastnik konania podotyka, Ze v
uvedenej formuldcii stanoviska nie je pouZitd taxativna a jednoznaéna formuldcia napr.
slovom ., musi™. Podl'a Gi¢astnika konania odvolavanie sa spravneho orgénu prvého stupiia na
uvedené stanovisko povaZuje za tendenéné a takato ielova interpretécia prvostupfiového
spravneho organu vyvold precedens na celom Slovensku, pretoZe doteraz platny a
Specializovany zékon o vlastnictve bytov anebytovych priestorov takuto poziadavku
neuvadza. Utastnik konania upozoriiuje na skutocnost, Ze notoricky stazovatel o [ -
zorganizoval jeho odvolavanie na dvoch schddzach, a to dia 23.11.2021 (tato je predmetom
konania a tu mu hrozi pokuta) a dria 16.03.2023, ktora napadol na sude. Sporné hlasovanie,
za ktoré mu hrozi pokuta vo vyske 800,- €, bolo postavené na tom, Ze hlas podielovych
spoluvlastnikov nemusi byt (podl'a interpreticie spravneho organu prvého stupiia) celistvy,
teda vietci nemusia hlasovat’ za ti vec a staéi len hlas vicinového vlastnika v byte, pri¢om
prvostupnovy spravny organ argumentuje zékonom z roku 1964 (takmer 60 rokov dozadu)
Obcianskym zdkonnikom: ,,O hospodéreni so spolo¢nou vecou rozhoduj spoluvlastnici
vagsinou pocitanou podla velkosti podielov. Uvedené zrejme plati pri viastnictve
pozemkov, roli, gardZi, chat, zdhrad, vinic, lesov, stkromnych domov, golfovych ihrisk,
pozemkov pod dial'nicami, fabrik a firiem, kde s presne uréené podiely, lebo to inak ani
nejde, ale pri vlastnictve bytov tu existuje 3pecializovany zékon len na vlastnictvo bytov a
nebytovych priestorov a kazdy byt méoZe mat’ len I hlas a tento musi byt kompletny, celistvy
a uplny. Utastnik konania zéroven argumentuje 3$pecializovanym zikonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov § 10 ods. 1: ,.... Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav podla vel'kosti
spoluvlastnickeho podielu; ... . Ugastnik konania interpretuje zakon nasledovne: ,, Takze, ak
by sme brali interpretaciu zo zdkona ¢ 40/1964 Zb. a isli by sme doslova, tak by mali
Jednotlivi podielovi spoluvlastnici v jednom byie platit' svoju pomerovii éast do Fondu
prevadzky, udrzby a oprav, kazdy by mal mat’ svoj predpis mesacnych zdlohovych platieb atd’
Vietkym je viak jasné, Ze sa jednd o pomermi cast’ velkosti bytov k celkovej ploche celého
domu a tdto sa vycisluje celisivo na jeden byt, tak ako za kazdy byt je jeden hias, aj ked
podielovych spoluvlastnikov v byte méze byt vela. " Dalej ucastnik konania priblizuje
okolnosti konania zhromazdeni bytového domu nasledovne: ,, Pri druhej odvoldvacej schédzi
pana ..., sme zistili, Ze pani .... sa prisla na zaciatku schédze len podpisat’ na prezencnii
listinu, ndsledne hned odisla a hlasovania sa vébec nezicastnila. Ale vritme sa kuy schddzi, z
ktorej ndm hrozi pokuta 800,- EUR za 5/6 hlas pani ... Pani ... vZdy stdla pri nds, fandila
ndam a nikdy nds nechcela odvolat. Myslime si, Ze to aj vtedy pdn ... zrejme urobil tak, e
Jej dal len podpisal’ prezencmi listinu (aj to je sporné ¢i jej alebo 1/6 viastnikovi, lebo podpis
Jje tam iba jeden a oba zacinajii na pismeno B a na schédzi sa nezicastnila a preto vysunul
schédzu z riadne osvetleného vestibulu vo vchode bytového domu von do zimy a tmy, pod
lampu verejného osvetlenia, aby sme si to nevsimli, aj ked pandemické opatrenia uz pomaly
koncili, mali sme so sebou dezinfekciu, aj perd a aj priestor bolo mozné lahko vetrat
otvorenymi vchodovymi dverami. Informujeme, Ze aj ddatum konania schédze 23. novembra o
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17,00 hodine napovedd, Ze vonku je uZ riadna tma, je to mesiac pred Vianocami a aj kopia
prezencnej listiny urobend mobilom tomu nasvedcuje, Ze vonku bola tma ako v rohu g
sliepriajiice poulicné osvetlenie nebolo vébec dostatoéné na to, aby bolo Jasne a zretelne
vidiet, kto sa, kde podpisoval a kio ako hlasoval. Ked%e pohdr nasej trpezlivosti pretiekol,
napadli sme neplatnost’ vypovede na Okresnom side v Nitre, tento tyzden sme zaplatili af

sudny poplatok a pockdme, ako o tom celom a Ing. ... organizovanym odvoldvacom
hlasovani rozhodne sid " Ulastnik konania tvrdi, Ze platnd G&ast na hlasovani bola
preukazatelne iba v siedmych pripadoch; Ing. ....... bol proti jeho odvolaniu (prehlasovany

vlastnik), takZe ani pri najlepSej véli, ak by aj vietci ostatni pritomni hlasovali za jeho
odvolanie, mohlo to byt’ maximélne 6 hlasov a pri poéte bytov 16 je to vel'mi d’aleko od
nadpoloviénej vécSiny. Uvedena skutotnost mé podla tdastnika konania vyplyvat’
z prilozene) tabulky. Ucastnik konania v podanom odvolani dalej uviedol, Ze pokial’ ide
o odsthlasenie cennika, zdsadne nesuhlasi s uvedenym nedostatkom a interpretaciou
spravneho organu prvého stupnia v citovanej ¢asti rozhodnutia, pretoe tato poZiadavka a jej
zddvodnovanie nema Ziadnu konkrétnu pravnu oporu v citovanych odvoldvkach na uvadzané
zdkony. Interpretacie uvadzanych predpisov povazuje téastnik konania takisto za tendencné,
zavadzajice s Gfelom dat’ pokutu za kazdu cenu. Uastnik konania v odvolani uvadza
nasledovné namietky:

w1/ Sprdvca vydal potvrdenie o vyrovnamych platbdch na vyslovmi Ziadost viastnikov
a na ich objedndvku. Uvedieme priklad z praxe, napr. z kadernictva: Klientka si pozrie na stene
vyveseny cennik a na tito cenu pristipi alebo nepristipi, pricom sa mésu aj ustne dohodnit
na inej cene. Cennik v kadernictve iste nie je dopredu odsuhlasovany vietkymi klientmi
kadernictva a iste kadernik a klientka nespolupracujii na zdklade zmluvy a Specializovaného
zdkona ako my.

2/ Spravea a viastnik bytu spolupracujii na podklade Zmhuvy o vykone sprdvy, ktord je vopred
riadne dohodnutd, odsiihlasend a odhlasovand a zdkladny ramec spoluprdce, vrdtane hlavnych
a pravidelne sa opakujiicich cien je v zmluve dohodnuty.

3/ V Zdkone o viastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je strikine a taxativie uréend
povinnost’ sprdaveu odsuhlasovat’ cennik, je tam len usmernenie, ze si mésu viasinici a spravea
ceny za doplnkové sluzby takto dohodmit, opakujeme, Ze spravea a viasinik bytu a nebytového
priestoru spolupracujii na podklade Zmluvy o vykone sprdvy a Specializovaného zdkona,

4/ Mdme za 10, Ze ked je cennik vyveseny viac ako 20 rokov na vstupmych dverdch do nasej
kanceldrie HABYTER s.r.o. na viditelnom a verejne pristupnom mieste kazdy klient, ktory si
pride prevziat objednané potvrdenie, musi tymito dverami prejst a cennik vidi. nebol poruseny
Ziadny zdkon. NavySe cennik bol vietkym viastnikom zaslany aj e-mailom a vhodeny do postovej
schrdanky. Obe strany sa na cene za poskytnuti sluzbu dohodli, aj vistna dohoda Jje dohoda a ma
rovnocennii vahu dohody pisomnej alebo odhlasovanej na schédzi, ¢o Jje tiez pisomnd dohoda
prostrednictvom zdpisnice. A vobec to nebolo na zdklade Jjednostranného rozhodnutia Spraveu
ako to 1 SOI'v Nitre nesprdavne interpretuje v rozhodnuti o ulozeni pokuty. Cena bola primerand,
dotknuti viastnici s riou suhlasili, nic nenamietali ani tistne ani pisomne, ni¢ nereklamovali, ani
nepoddvali podania na 1 SOIv Nitre. Ceny sii v SR a EU volné a tdto nie je regulovand Ziadnym
Statnym vradom. Dohodli sme sa na cene, na forme platenia, nikomu sa nestala Fiadna ujma
a viastnici dostali sluzbu, ktori nevyhnutne potrebovali a mohli ju riadne Pouzit pri prevode
viastnickych prav k svojmu bytu. Nie my sme prisli za viastnikmi, aby si kipili tito nasu sluzbu,
ale oni prisli s objedndvkou a Ziadostou, aby sme im hito sluzbu poskytli ako extra sluzbu, ktori
nemdme uvedenit v zmluve, avSak riadne sme zabezpecili poskytovanie tejio sluzby spésobom,
kiory umoznuje jej riadne pouZitie.

5/ Cenu za vyhotovenie potvrdent neddvame do zmluvy o vykone sprévy, lebo to je Specifickd
cena, ktord sa méze menil. Casto treba ist' vyhladat iidaj o veku domu do archivy
a zardtat’ do ceny aj stratu casu. sz'eme v dobe, ked' sa ceny viade, casto menia (energie,
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potraviny, sluzby). Napriklad reklamné tabulky, ktoré sme si davali robif vo Fax copy (OC
Miyny, Nitra) pred 10 rokmi, stali 170,-EUR a dnes, ten isty pocet stoji 360,- EUR, vyse
dvondsobok a to nemayii nikde, na viditelnom mieste, vyveseny Ziadny cennik My sme cenu
za tito doplnkovii sluzbu nemenili od zavedenia EUR, stdle je 1o 8,50 EUR a za tychto 8,50 mdme
zaplatit' 800,- EUR pokutu, za sluzbu, ktori sme riadne poskytli na Ziadost' zdkaznika,
odpracovali a odviedli dane....?, to je predsa brutdlna nespravodlivost, Sikanovanie
a znevzivanie zdkona o ochrane spotrebitela zo strany 1 SOI Nitra, lebo spotrebitelom sa Siadna
ujma nestala a umoznili sme im nami poskytnuté potvrdenie riadne pousit,

6/ V nasej praxi sa tazko odsihlasuje cennik, ked treba ceny tychto doplnkovych sluzieb stdle
menit. Citime nerovnaké zaobchddzanie v porovnani s inymi podnikatelskymi subjekimi, ktoré
predavajii tovary a sluzby, lebo ndjdite ndm banku, autoservis, kadernictvo, nechtové Studio,
reftaurdciu, bar, hotel, potraviny, drogériu, kopirovaciu sluzbu, Jotolaboratérium, benzinku,
trinicu, krajcirsku dielfu, kostol (krsty, sobdse, pohreby), knihkupectvo, §kolu (dopinkové
poplatky detom, ZRPS), kde by museli dopredu vieici odsithlasovat’ cennik za svoje doplnkové
sluzby, ktorych cenovd hladina sa im Ccasto meni, navyse ked zakladnym podkladom na
spoluprdcu je riadne podpisand a odsithlasend pisomnd Zmluva o vykone Spravy a na vietko este
dohliada aj Specializovany zdkon.

7/ Sluzba, za kiorej poskytnutie ndm hrozite pokutou 800,- EUR je Specifickd sluzba a potrebuje
Ju len ten zdkaznik, ktory meni viastnicke prdva k bytu (prevod, predaj, darovanie) teda netyka
sa vSetkych vlastnikov bytov v dome a taktiez potvrdenie o veku domu, toto potrebuje len ten
viastnik, ktory si napr. zakladd byt v prospech banky a berie si od banky iver.

8/ Zo strany 1 SOl v Nitre citime tendencnost. zaujatost, absurditu, Sikanovanie a vidite'nii snahy
za kazdu cenu dat’ pokutu a konecne uz vyhoviet’ notorickému stazovatelovi (Ing. ... ) ktory
podal na nds na 1 SOI v Nitre doteraz 6 podani bez tispechu a bez dévodu. Tu sa treba pozriel’
aj na to, kto?? bol v tomto pripade viasine spotrebitel. Spotrebitelmi boli byvali majitelia bytu

L 8 iitiiciemmn i )ac 2 (lng .. ), ktort sa vobec nikomu nestazovali nic
nenamietali, za sluzbu riadne zaplatili, ni¢ nereklamovali, ani nepisali udanie na 1 SOI Nitra
Stazovatelom bol Ing. ... , ktory nepotreboval riadne pouzit tiito sluzbu, sluzhu si neobjednal,

neprebral ju, ani nezaplatil a ani pritomny tam nebol, jeho byt ma ¢islo 7. Znovu davame priklad
zpraxe: Kadernicka urobi frizviru panej XY ale na kvalitu sluZieb, cenu a cennik sa bude stasovat
Jej suseda, ktord tam ani nebola, sluzba jej nebola poskytnutd, ani Ju nezaplatila. Zamyslite sa,
ako by ste postupovali v takomio pripade a sme presvedéent, e by ste staznost hned na zaciathuy
stopli ako nedévodni, tak preco? v nasom pripade musime vypisovat' siahodlhii obrany a u3 vySe
2 rokov sa s touto nepodstatnou hlvipostou zaoberat? *

Utastnik konania taktieZ uvadza, e v pripade, ak bude spravny orgén trvat na pokute za ni¢,
nakolko Ziadna ujma nikomu nevznikla a uz vébec nie p. ....., ktory v tomto pripade ani nie je
vecne legitimovany, vec sa ho totiZ vbbec netyka a za ni¢ ani nie je mozné udelit pokutu, bude
GCastnik konania niteny bréanit’ sa aj pred spravnym sidom. Uastnik konania je presvedceny,
Ze ni¢ neporusil, nikoho neokradol, ani neposkodil, je Eestny, neuplatny a férovy, a to je jeho
jedind chyba pocas tridsatro¢ného vykonu spravy bytov. Ani v pripade hlasovania podielovych
vlastnikov a ani v pripade cennika neposkodil spotrebitel'a na jeho prave na vyrobky a sluzby v
beZnej kvalite a cene, ani na uplatnen{ reklamacie, ani mu nespdsobil Ziadnu Skodu, ktort by mu
bolo treba nahradit’, ani mu neuprel pravo na vzdelavanie, informacie - o vSetkych vyznamnych
skutocnostiach ho informoval, nijako neohrozil jeho zdravie, ani bezpeénost’ a ani nijako
neposkodil jeho ekonomické zdujmy. Utastnik konania ma za to, e precizne dba na ochranu
prav vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nim spravovanych domoch a precizne
zabezpetuje poskytovanie sluzieb vlastnikom spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie.
Podl'a vyjadrenia ugastnika konania z hore uvedeného bolo preukazané, e a] ked by o
hospodéreni so spolo¢nou vecou mali rozhodovat' spoluvlastnici vi&sinou pocitanou podla
velkosti podielov, toto nemalo vplyv na platny poget hlasov rozhodny na zénik Zmluvy o vykone
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spravy uzatvorenej medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu Lomnické
14,16 v Nitre a spravcom HABYTER sr.0. a Ziadny z citovanych zikonov uvedenych v
rozhodnuti prvostupriového spravneho orgdnu poruseny nebol. Zaverom odvolania uéastnik
konania 7iada, aby Ustredny in3pektorat SOI so sidlom v Bratislave ako odvolaci organ
rozhodnutie spravneho organu prvého stupiia & P/0092/04/22 o ulozeni pokuty vo vyske 800,- €
obchodnej spolo¢nosti HABYTER s.r.0. v plnom rozsahu zrusil.

Odvolaci spravny organ zaroveini listom zo dna 06.08.2024 zaslal ucastnikovi konania
,Upovedomenie o vykonanej zmene®, v ktorom U¢astnikovi konania oznamil vyssie uvedené
zmeny prvostuptiového spravneho rozhodnutia. Odvolaci organ tcastnikovi konania zirover
umoznil vyjadrit’ sa k uvedenym zmendm v silade s ustanovenim § 33 ods. 2 Spravneho
poriadku, v zmysle ktorého: ,, Sprdvny orgdn je povinny dat iicastnikom konania a zucastnenym
osobdm moznost, aby sa pred vydanim rozhodnutia mohli vyjadrit k jeho podkladu i k spdsobu
Jeho zistenia, pripadne navrhmit jeho doplnenie.“, ato v lehote do 8 dni odo dfia dorucenia
upovedomenia. Ugastnikovi konania bolo oznamené, Ze po uplynuti vyssie uvedenej lehoty
na vyjadrenie bude vydané rozhodnutie vo veci. Upovedomenie o vykonanej zmene bolo
ucastnikovi konania doruc¢ené dna 19.08.2024.

Utastnik konania na predmetné upovedomenie reagoval vyjadrenim zo diia 23.08.2024,
dorucenym odvolaciemu organu dna 28.08.2024 a vo svojej odpovedi uviedol, Ze in$pektori
InSpektoratu SOI v Nitre pre Nitriansky kraj posudili podnet spravne, s odbornou starostlivost’ou,
beruc do uvahy celu vec komplexne, lebo osoba chronického stazovatela p. Ing. ... na
podnikatel'sku spolo¢nost HABYTER s.r.o. je im dobre znama. Uastnik konania ma za to, Ze
zmenu vykonal odvolaci organ len na zéklade opakovanych staznosti Do I8 i aj na dstredie
do Bratislavy. Nedokaze totiz zniest’, Ze ani po 8 udaniach na Inspektorat SOI v Nitre pre
Nitriansky kraj mu nebola udelena Ziadna pokuta a nenaglo sa Ziadne poruSenie zédkona z jeho
strany.

Utastnik konania opakovane zddraziiuje, Ze:

» 1/ Spravea vydal potvrdenie o vyrovnanych platbdch na vyslovmi Ziadost viastnikov a na ich
objednavku.
2/ Vlastnici, ktorym bolo vydané potvrdenie, nie sii stasovatelia. St to uplne iné osoby, ktoré sa
na nasu prdcu nikdy nestazovali a ani nepisali na nasu podnikatelskii spolocnost Ziadne udania
ani reklamdcie.
3/ V Zdkone o viastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je strikine urcend povinnost sprdvcu
odsuhlasovat’ cennik.
4/ Spravca HABYTER s.r.o. riadne zabezpecil poskytovanie tejio sluzby spésobom, ktory
umoziiuje jej riadne pouZitie:

a) cennik vhodil vietkym viastnikom do postovej schrénky,

b) dlhodobo uverejituje znenie cennika na internetovej sirdnke vwww. habyter.sk,

¢) vlastnikov upozorituje na cenu za potvrdenie pri objedndvani potvrdenia,

d) vlastnikov upozorfiuje na cenu a spésob jej tihrady aj pri preberani polvrdenia,

e) vlasmici toto potvrdili svojim podpisom do knihy vydanych potvrdent.
5/ Okrem toho je cennik trvalo vyveseny na vstupnych dverdch do kanceldrie prevddzkarne
podnikatelskej spolocnosti HABYTER s.r.o. Stefdnikova 71 v Nitre a kazdy objedndvatel tejto
sluzby si musi prist potvrdenie vybrat osobne, lebo vyddavame origindl len povodnému majitelovi
bytu a jeho prevzatie ndm musi potvrdit podpisom do knihy. Vsetky tieto ttkony vykondvame len
v kanceldri previdzkarne a kazdy dotknuty viasmik teda prejde dverami na kiorych je vyveseny
cennik za tieto sluzby.
6/ Sluzba (vyddvanie potvrdeni) je Specifickd a netvka sa vietkych viastnikoy bytov a NP
v bytovom dome iba tych, kiori menia viastnicke prdva k svojmu bytu a o tejto sluzbe sa nehovori
ani v Zdkone o viastnictve bytov a nebytovych priestorov.
7/ Ceny sii v EU volné, v poslednej dobe sa viade zvysujii, prakticky ani nie Jje mozné kaZdi
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zmenu za takiito Specidlnu sluzbu odsiihlasoval’ v cemniku. V poslednej dobe sa viastnici ani
necheil zicastniovat’ rokovania na schédzach. S potiazami sa dajii odsithlasit vdzne, délezité veci
nevyhnutné pre riadny chod a previdzkyschopnost' bytového domu, modernizdcie, opravy,
udrzby siriech, stupaciek, poruchovych instaldcii plynu, elektriny...

8/ Neprislo k Ziadnemu poSkodeniu ekonomickych zdujmov stazovatela, ani objedndvatelov
potvrdeni. Upozoriujeme este na nepomer: za dve potvrdenia v celkovej vyske 17,- EUR, ktoré
objednavatelia riadne zaplatili a do FO vrdtili, ndm stdle hrozite pokutou 800,- EUR. Dnes sa
menia aj trestné sadzby za krddeze (za 700,- EUR krddez je vraj pokuta len 300,- E UR). Délezita
pozndmka na zaver: podnikatelskd spolocnost HABYTER s.r.o. uz vyie roka bytovy dom
Lomnicka 14,16 nespravuje!

9/ Citime Sikanovanie aj zo strany UI-SOI Bratislava, nakolko tto nepodstatnad blbost sa tahd
uz 3. rok, stdle sme vyrusovani za ni¢, nemézeme v pokoji pracovat, podnikat. tvorit zisk
a nasledne z neho odvddzat dane tomuto $tatu.

10/ Doporucujeme Vdm, aby ste iniciovali legislativiu zmenu a Ziadali tvorcu Visho zdkona
0 zmenu v takom zmysle, Ze za kazdy podnet treba zaplatit’ dopredu aspori 200,- EUR a ked' sa
lento ukdZe ako oddévodneny, tak stazovatelovi tyeh 200,- EUR vrdtite a ked nie, tak to bude Vs
prijem. Odbudlo by obrovské mnozstvo prdce Statnym iiradnikom, ktori sa musia zaoberat
nepodstatnymi hliipostami pisanymi chorymi lud'mi a len v pripade pdna ...... by ste uz mali v
Stdinej pokladnici 1600,- EUR a nemuseli by sie opakovane Sikanovat. otravovar' a vyruSovat
poctivych a cestnych podnikatelov, ako sa o stalo v nasom pripade, len od jedného, jediného
stazovatela to bolo doteraz uz 8 x (slovom osem krdt).

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skutoénostou, Ye zakon o ochrane
spotrebitel'a bol s ucinnostou od 01.07.2024 zruSeny zdkonom ¢&. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len , zdkon ¢ 108/2024 7. = %
ktory nahradil doterajsiu pravnu upravu. Z uvedeného dévodu odvolaci spravny organ sktmal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podla akého znenia zékona o ochrane spotrebitel'a
ma spravny organ konat’ a viest’ spravne konanie za spravny delikt spachany do 30.06.2024.

Podla § 53 ods. 2 zakona €. 108/2024 Z. z.: , Dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti
voblasti ochrany spotrebitela podla predpisov ucinnych pred 1. Julom 2024 zacaté
a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30). jiina
2024. Konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom
alebo kontrolou podla prvej vety sa zacnii a dokonéia podla prévaych predpisov ucinnych
do 30. juna 2024."

Podl'a § 53 ods. 3 zékona ¢. 108/2024 Z. z.. ,, Konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany
spotrebitela zacaté a neukoncené pred 1. jilom 2024 sa dokoncia podla prdvaych predpisov
ucinnych do 30. juna 2024. "

Na zéklade uvedeného dospel odvolaci spravny organ k zaveru, e v danom pripade je
potrebné postupovat’ podl'a zdkona o ochrane spotrebitel'a (pozn. zakona &. 250/2007 Z. 7
ucinného do 30.06.2024.

K odvolaniu odvolaci orgdn uvadza, 7e po preskiimani obsahu spisového materialu
prislichajiuceho k predmetnej veci nezistil dévod na zrusenie rozhodnutia a ani na prehodnotenie
vysky uloZenej pokuty. Vysledky Setrenia uskutotneného zo strany inSpektorov SOI
v predmetnej veci odévodfiuji postih G¢astnika konania za porusenie zakazu vyplyvajiceho z
§ 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti na § 3 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel’a v spojeni s § 8b
ods. 1 pism. b) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a za nesplnenie povinnosti
vyplyvajicej z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na 8b ods. 1 pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Ziroven po preskimani obsahu
napadnutého rozhodnutia odvolaci organ zistil, Ze spravny orgén prvého stupiia sa dostatoénym
spdsobom vyrovnal s tvrdeniami ucastnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu daného
administrativneho spisu.
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Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela ,, preddvajiici je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

Podla § 4 ods. 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel’a ,, preddavajici nesmie upierat
spotrebitelovi prdava podla § 3. “

Podla § 3 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a ,, kazdy spotrebitel’ md pravo na vyrobky
a sluzby v beznej kvalite, uplatnenie reklamdcie, ndhradu Skody, vzdeldvanie, informdcie,
ochranu svojho zdravia, bezpecnosti a ekonomickych zdujmov a na poddvanie podnetov a
staznosti orgdnom dozoru, dohladu a kontroly a obci pri poruseni zdkonom priznanych prdv
spotrebitela. '

Podla § 8b ods. 1 pism. a) zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov , pri sprave
domu je sprdvea povinny hospoddrit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podla § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, pri sprdve
domu je sprdavca povinny dbat’ na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a uprednostitovat’ ich zdujmy pred vlasinymi. -

K ndmietkam u€astnika konania, 7e pokial ide o hlasovanie podielovych spoluvlastnikov
na schddzi vlastnikov bytov zasadne nesuhlasi s uvedenym nedostatkom a interpretaciou
spravneho organu prvého stupfia v citovanej €asti rozhodnutia, pretoZe tato poZiadavka a jej
dodato¢né zdovodiiovanie nemé Ziadnu konkrétnu pravnu oporu v citovanych odvolavkach na
uvadzané zakony, a Ze interpretacie uvadzanych predpisov povaZuje za tendencné, zavadzajice
s U¢elom dat’ pokutu za kazdd cenu, odvolaci organ uvadza nasledovné.

Z hladiska pravnej tedrie vztah ObCianskeho zidkonnika a zakona o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov predstavuje vztah vSeobecného zakona (lex  generalis)
a §pecializovaného zakona (lex specialis), pre ktory plati princip, Ze ustanovenia
Specializovaného zakona maji prednost’ pre ustanoveniami vieobecného zakona; avSak
v pripade, Ze Specializovany zakon neobsahuje pravnu upravu ur¢itych pravnych vzt'ahov,
aplikuju sa ustanovenia v§eobecného zikona.

Podla § 139 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ,,0 hospoddreni so spolocnou vecou
rozhodujii spoluviastnici vécSinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo
ak sa vacsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na névrh ktoréhokolvek spoluviastnika sud,

AjJ napriek tomu, Ze Ob¢iansky zdkonnik a ani zékon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov neupravuje obsahové vymedzenie pojmu ,,hospoddrenie so spoloc¢nou vecou",
z hl'adiska ustanoveni 3pecializovaného zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
napr. § 8a ods. 1 pism. ¢), pism. d), mozno predpokladat, Ze ide hospodarenie s prostriedkami
fondu prevadzky, udrzby a oprav, vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi a platenia Ghrad
za plnenia a hospodérenie s nimi.

Pravny ramec zdsad hospodérenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrZby a oprav,
vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi a platenia Ghrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
ustanovuje pisomna zmluva o vykone spravy uzatvorend medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov a spravcom bytového domu.

Podl’a ¢lanku VIII. PLATBY, FOND PREVADZKY, UDRZBY A OPRAV, PLNENIA
SPOJENE S UZIVANIM BYTU A NEBYTOVEHO PRIESTORU VDOME bod 8.1,
pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy zo dita 06.08.2012 (dalej len ,, Zmiuva o vykone spravy ")
uzatvorenej medzi uastnikom konania ako sprdvcom bytového domu a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov na ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre, spravca je povinny zriadit samostatny
ucet/ucty domu, na ktory/ktoré s vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinny poukazovat’
nasledovné platby: mesaény poplatok za vykon spravy 6 EUR vratane DPH mesacne na jeden
byt. Tento poplatok je pevny na obdobie jedného roku od uéinnosti tejto zmluvy. Po roku sa
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platba za vykon spravy mdze zvysit' o také percento, ktoré zodpoveda percentu inflacie uréenej
oficialne Statistickym tradom SR.

Podl'a § 14b ods. 1 pism. e) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,, viastuici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimajii rozhodnutia nadpolovicnou véicSinou hlasov
vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o zmluve o vykone spravy,
Jej zmene, zdniku alebo vypovedi a o povereni osoby oprdvnenej podpisat’ tieto pravne iikony po
schvaleni viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. “

Vzhladom na skutonost’, Ze zékon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
neupravuje rozhodovanie spoluvlastnikov o hospodareni so spolo&nou vecou, prvostupniovy
spravny organ spravne aplikoval ustanovenie § 139 ods. 2 Ob&ianskeho zakonnika ako
vieobecného zakona.

Utastnik konania vo svojom odvolani opakovane namietal, e sporné hlasovanie,
za ktoré mu hrozi 800,- € pokuta bolo postavené na tom, 7e hlas podielovych spoluvlastnikov
nemusi byt (podl'a interpretacie spravneho orgdnu prvého stuptia) celistvy, teda vietci nemusia
hlasovat’ za ti vec a sta¢i len hlas vicsinového vlastnika v byte, pricom prvostupfiovy spravny
organ argumentuje zakonom z roku 1964 (takmer 60 rokov dozadu) Obcianskym zakonnikom:
,,0 hospodareni so spolo¢nou vecou rozhodujt spoluvlastnici vi&sinou pocitanou podl'a vel'kosti
podielov®; toto zrejme plati pri vlastnictve pozemkov, roli, garazi, chat, zahrad, vinic, lesov,
sukromnych domov, golfovych ihrisk, pozemkov pod dialnicami, fabrik a firiem, kde st presne
uréené podiely, lebo to inak ani nejde, ale pri vlastnictve bytov tu mame Specializovany zdkon
len na vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov a kazdy byt mdZe mat’ len 1 hlas a tento musi
byt kompletny, celistvy, Gplny; ucastnik konania argumentuje Specializovanym zakonom
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov § 10 ods. 1: .,... Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome vykonavaji uhrady do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav podl'a vel'kosti
spoluvlastnickeho podielu; ... . K uvedenej opakovanej namietke odvolaci spravny organ
uvadza, ze kym § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov upravuje spdsob
urCenia vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ato podl'a velkosti
spoluvlastnickeho podielu, tak § 139 ods. 2 Obé&ianskeho zékonnika upravuje spdsob
rozhodovania spoluvlastnikov o hospodareni so spoloénou vecou, t. j. ich vzajomny vztah.

K argumentom ucastnika konania, Ze platnd i¢ast’ na hlasovani bola preukazatelne iba
v siedmych pripadoch, Ze Ing. J. bol proti jeho odvolaniu (prehlasovany vlastnik), takze ani pri
najlepsej voli, ak by aj vietci ostatni pritomni hlasovali za jeho odvolanie, mohlo to byt
maximalne 6 hlasov a pri pocte bytov 16 je to vel'mi d’aleko od nadpolovi¢ne] vagsiny, a e
uvedena skutocnost’ ma podl'a ucastnika konania vyplyvat z priloZenej tabul’ky, odvolaci orgén
uvadza, Ze sa stotoznil s prdvnym nézorom prvostuptiového spravneho organu, vyjadreného
v jeho rozhodnuti nasledovne: ,V liste zo diia 01. 12. 2021 - Vec: , Ozndmenie o neplatnosti
vypovede zo spravy bytového domu Lomnickd 14, 16 Nitra" vicastnik konania uviedol nespravnu
informdciu o plamosti 8 hlasov, nakolko v liste - ,Rekapituldcia hlasovania
na schodzi vlastnikov bytov a nebytovyich priestorov, bytovy dom Lomnickd [ 4,16 Nitra zo dia
23. 11. 2021 0 17.00 hod. v spolocnych priestoroch Lomnickd 14 v Nitre " ktory tvori prilohu
listu - Vec. Vysvetlivka k inSpekénému zdznamu spotrebitel'ského podnetu & 237/2022, ucastik
konania uviedol platnost’ hlasov v pocte 9. K pozndmke ucastnika konania o tom, Ze boli
vyhotovené dve prezencné listiny a 2 zdpisnice spravny orgdn uvdidza, Ze pri vwhodnoteni
skutkového stavu o pocte platnych hlasov vychddzal z pisomného vyjadrenia samotného
ucastnika konania uvedenom vo vyssie uvedenom liste - , Rekapitulicia hlasovania na schédzi
viastnikov bytov a nebytovych priestorov, bytovy dom Lomnickd 14,16 Nitra zo da
23.11. 2021 o0 17.00 hod. v spolocnych priestoroch Lomnickd 14 v Nitre (v kiorom samotny
ucastnik konania priznal platnost’ 9 hlasov). Sprdvny orgdn trvé na platnosti hlasov v pocte 10,
nakolko povazuje za plainy hlas aj hlasovanie 5/6 podielového spoluvlastnika, o uz bolo vy$sie
oddvodnené. "
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K nédmietkam ucastnika konania, Ze pokial ide o odstihlasenie cennika, zdsadne nesithlasi
s uvedenym nedostatkom a interpretaciou prvostuptiového spravneho organu v citovanej ¢asti
rozhodnutia, pretoZe tito poziadavka a jej zddvodiiovanie nem4 iadnu konkrétnu pravnu oporu
v citovanych odvolavkach na uvédzané zakony, a Ze interpretacie uvadzanych predpisov
povazuje takisto za tenden¢né, zavadzajice s udelom dat’ pokutu za kazdy cenu, odvolaci organ
uvadza, 7e zmenou vyroku prvostupiiového spravneho rozhodnutia v stvislosti s porusenim
§ 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a $pecifikoval porusenie pravnej povinnosti, a to
tak, Ze doplnil nadviznost’ na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zmysle ktorého pri sprédve domu je spravca povinny hospodarit’ s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade
s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podla ¢lanku IV. PRAVA A POVINNOSTI SPRAVCU, bod 4.3, pism. j) Zmluvy
o vykone spravy, uzatvorenej medzi Ucastnikom konania ako spravcom bytového domu
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na ulici Lomnické 14, 16 v Nitre, , pri sprave domu
Je sprdvea povinny zabezpecovat vietky dalSie Cinnosti pofrebné na riadny vwkon spravy domu
v slade s touto zmluvou o vykone spravy a so Zakonom ¢ 182/1993 7. z vz n. p. o viastnictve
bytov a nebytovych priestorov v dome, medzi ktoré patria najmdi Vyhldsenie o vyrovnanych
platbdch, potvrdenie o veku domu a dalSie cinnosti v silade s platmym cennikom spraveu.
Vedenie ictovnictva domu a upomienkovanie neplatiacich viastnikov, vedenie evidencie
upomienok, zabezpecenie platich od neplatiacich viastnikov a tiez zabezpecenie prdvmych
tikonov s tym sivisiacich. Upomienkovanie neplaticov je spoplatnend sluzba.

Podla § 4 ods. 1 pism. ¢) zdkona o ochrane spotrebitela |, predavajuci je povinny
predavat vyrobky a poskytovat’ sluzby za dohodnuté ceny.

Z uvedencho vyplyva, Ze Ucastnik konania ako spravea bytového domu je opravneny
uctovat’ poplatok za svoje sluzby, napr. za vydanie potvrdenia o tom, Ze vlastnici bytov ¢&. 2
a¢. 6 maju za obdobie celého roku 2021 hradené vsetky platby, len na zaklade vopred
dohodnutého (odsthlaseného) cennika.

K tvrdeniam G¢astnika konania, Ze cennik je vyveseny viac ako 20 rokov na vstupnych
dverach do jeho kancelérie na viditelnom a verejne pristupnom mieste a kazdy klient, ktory si
pride prevziat objednané potvrdenie, musi tymito dverami prejst a cennik vidi, Ze nebol
porufeny Ziadny zdkon, Ze cennik bol vietkym vlastnikom zaslany a) e-mailom a vhodeny
do poStovej schranky, Ze obe strany sa na cene za poskytnutu sluzbu dohodli, Ze aj istna dohoda
je dohoda a ma rovnocenni véhu dohody pisomnej alebo odhlasovanej na schddzi, ¢o je tiez
pisomna dohoda prostrednictvom zépisnice, odvolaci spravny organ uvadza, Ze vyvesenie
cennika na dverach, jeho vhodenie do postovej schranky alebo zaslanie e-mailom zakon
o ochrane spotrebitel'a, ani zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neustanovuje ako
spdsob dohodnutia ceny za poskytované sluzby. Z uvedeného dovodu odvolaci organ nemohol
prihliadnut’ na uvedené tvrdenia G¢astnika konania.

K namietkam WCastnika konania, Ze zo strany spravneho organu prvého stupiia citi
tendencnost, zaujatost’, absurditu, Sikanovanie a viditeInu snahu za kazdu cenu dat pokutu a
kone¢ne uz vyhoviet notorickému staZovatelovi, odvolaci Organ poznamenava, ze
prvostupniovy spravny orgén spolahlivo zistil skutkovy stav, vyrok rozhodnutia dostatocne
oddvodnil a pri vydavani rozhodnutia postupoval v stlade s § 46 Spravneho poriadku, v zmysle
ktorého rozhodnutie musi byt v sulade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho
vydat’ organ na to prislusny, musi vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného skutkového stavu a musi
obsahovat’ predpisané naleZitosti; v silade s § 47 ods. 2 cit. zakona, nakolko vyrok obsahuje
naleZitosti predpokladané zidkonom, vratane opisu skutku a urGenia miesta a casu zistenia
nedostatku, ktoré zabezpecujui nezamenitelnost' skutku s inym skutkom, ako aj v sulade s § 47
ods. 3 cit. zdkona, ked’ v oddvodneni napadnutého rozhodnutia spravny organ uviedol, ktoré
skutoCnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni dékazov
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a ako pouzil spravnu Gvahu pri hodnoteni pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval.
Odvolaci organ uvéadza, Ze pravne posudenie zisteného skutkového stavu patri spravnemu
organu, ktory je opravneny urobit’ si o veci Gisudok na zaklade aplikacie spravneho uvazenia
(§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a v stlade s aplikaciou zdsady oficiality je opravneny
rozhodovat o tom, ¢i spravne konanie v danej veci zaéne (o dispozicii s konanim). Je pritom
viazany zisteniami vyplyvajucimi z obsahu administrativneho spisu. Z jeho obsahu jednoznaéne
vyplyva, Ze i¢astnik konania porusil zakaz podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznosti
na ustanovenie § 3 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel'a v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zédkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a porusil povinnost’ podl'a ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

K tvrdeniu u¢astnika konania, ze v pripade, ak bude spravny organ trvat’ na pokute za nig,
bude nuteny branit’ sa aj pred spravnym sidom, odvolaci organ podotyka, Ze Gi€astnik konania
za zisten¢ porusenie zakona o ochrane spotrebitel'a nesie objektivnu zodpovednost’, t. j- bez
ohladu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost) alebo iné okolnosti danej veci zodpoveda
za protipravny vysledok, pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku
zodpovednosti za tuto kategdriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porusenie pravnej
povinnosti. Pre kon3tatovanie porufenia povinnosti je rozhodujuci skutkovy stav zisteny
in¥pektormi SOI pocas vykonu kontroly. Uvedené spravne delikty patria medzi ohrozovacie
delikty, apreto nie je nevyhnutné, aby doslo k poruchovému nasledku; staci, Ze takyto
protipravny ndsledok redlne hrozi. Zakon o ochrane spotrebitela neumoZnuje kontrolnému
organu prihliadnut’ na ziadne subjektivne aspekty. Odvolaci orgén je toho nazoru, Ze ucastnik
konania je povinny poznat’ zékon a zabezpedit' jeho dodrziavanie. Okolnosti ospravedliujuce,
resp. vysvetlujice nesplnenie povinnosti nemajii pravny vyznam pri otazke zodpovednosti
za tieto poruSenia. Je preto pravne irelevantné, & mal gastnik konania k protizdkonnému
konaniu motiv alebo nie. Odvolaci orgén ma za to, Ze prvostupfiovy spravny organ zistil vSetky
skutocnosti dolezité pre rozhodnutie. Taktiez je podla odvolacieho organu zrejmé, Ze
prvostupfiovy spravny organ presne a uplne zistil skutoény stav veci, nakolko vykonal vsetky
zistovania potrebné na objasnenie rozhodujucich okolnosti a pre postdenie veci a zaroveit
zabezpetil, aby skutkové zistenia odvodené z vykonanych zistovani &o najviac zodpovedali
skuto¢nosti.

V tejto suvislosti odvolaci organ poukazuje na pravny nazor Najvyssieho sudu Slovenskej
republiky, vyjadreny v rozsudku sp. zn. 8Szf/111/2013 z 29. Januara 2015 ,ak ide
o zodpovednost' fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ide o objektivnu zodpovednost
a subjektivna strdnka tohto deliktu v zdkonoch nie je zaloZend na bdze zavinenia. Pre spravny
orgdn je relevanind len existencia protiprdvneho stavu, spésobend éinnostou alebo necinnostou
fvzickej osoby podnikatela. Liberacné dévody, pri preukdzant ktorych dochddza k redukeii,
pripadne k zdniku zodpovednosti fyzickej osoby podnikatela za spravny delikt, ktoré sa uplatnia
vo v¥ske sankcie alebo upustenia od jej ulozenia, musia byt zakotvené vo vSeobecnej rovine
priamo v zdkone, podla ktorého sa uskutochiuje potrestanie za spravny delikt sprdvnym
organom.” Uvedeny pravny nézor je moZné analogicky aplikovat aj v pripade, ak ide
0 objektivnu zodpovednost’ pravnickej osoby za spravny delikt.

K tvrdeniu tastnika konania, Ze Ziadna ujma nikomu nevznikla. odvolaci organ
poznamenava, Ze SOI ako organ dozoru ucastnika konania v prvom rade sankcionuje
za poruSenie povinnosti vyplyvajucich zo zdkona o ochrane spotrebitel'a, K naplneniu skutkove;j
podstaty tychto spravnych deliktov stadi kontrolnému organu zistit', Ze v désledku porusenia
povinnosti zodpovednou osobou do8lo k ohrozeniu prév spotrebitel'a. Treba viak zddraznit’, e
poskodenim spotrebitela zo strany tucastnika konania je uZ aj samotmé zniZenie rozsahu
spotrebitel'ovych prav priznanych mu zdkonom. Ugastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu
svojej podnikatel'skej ¢innosti dodrziavat’ vetky pravne predpisy vzt'ahujlce sa na ochranu
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spotrebitela, vratane zékona o ochrane spotrebitela. Odvolaci organ zaroveti uvadza, e
v pripade vztahu , predavajuci (poskytovatel sluzby) — spotrebitel™, vystupuje spotrebitel” ako
laik, ktorému je potrebné venovat' $pecidlnu starostlivost’ a predavajtici (poskytovatel sluzby)
vystupuje ako odbornik, ktory pri svojej ¢innosti ovlada a dodrziava vetky podmienky predaja,
resp. poskytovania sluzieb.

Odvolaci organ ma tiez za to, Ze nie je dévod na zrusenie napadnutého rozhodnutia, nakol’ko
napadnuté rozhodnutie bolo vydané v stlade so viecobecne zavaznymi prévnymi predpismi
na zaklade spol'ahlivo zisteného skutkového stavu veci, pri¢om spravny organ v danom pripade
postupoval aj vsilade s Ustavou Slovenskej republiky, zasadami spravneho konania,
s namietkami a podkladmi predloZzenymi i¢astnikom konania sa spravny organ pri rozhodovani
podrobne zaoberal, pricom svoje skutkové, ako aj pravne zavery v odévodneni rozhodnutia
naleZite zd6vodnil. Prvostupfiovy spravny orgdn nekonal ani v rozpore so zasadou sG&innosti
v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zdkonné povinnosti a u¢astnikovi konania neuprel
moznost vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia, ked’ mu pogas celého vykonu kontroly 1 pocas
celého vedenia spravneho konania poskytol priestor na vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom,
Co ucastnik konania aj vyuZil a spravny organ na dané adekvatne zareagoval.

Kontrola SOI spo¢iva v porovnani zisteného skutoéného stavu so stavom predpisanym, to
znamend ustanovenym vSeobecnym zaviznym préavnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt’ zrejmé, & zisteny skutkovy stav vyhovoval
alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Odvolaci organ zaroved v tejto stvislosti dodava, Ze
kontrola bola vykonana v stlade s pravnymi predpismi a prvostuptiovy Spravny organ spravne
posudil skutkovy stav, Gcastnik konania pocas celého spravneho konania nepredloil jediny
dokaz, ktory by preukazoval opak, a preto odvolaci spravny organ trva na tom, Ze napadnuté
rozhodnutie bolo vydané na zéklade objektivne zistenych skuto&nosti zaznamenanych
v inSpekénom zazname zo dia 07.07.2022, ktoré neboli Ziadnym spbsobom hodnoverne
a preukézatel'ne spochybnené.

Vykonanou kontrolou bolo porusenie zdkazu neupierat’ spotrebitelovi pravo na ochranu
ekonomickych zdujmov podl'a § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zdkona
0 ochrane spotrebitel'a v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a poruSenie povinnosti zabezpecit' poskytovanie sluzieb spsobom, ktory umozriuje
ich riadne pouzitie podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na
§ 8b ods. 1 pism. a) zékona vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spol'ahlivo preukdzané,
pricom ucastnikom konania uvadzané skuto¢nosti nemohol odvolaci organ vyhodnotit’® ako
okolnosti, ktoré by ho zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za kontrolou zisteny
protipravny stav, a ktoré¢ by odbvodiiovali zruSenie napadnutého rozhodnutia alebo
prehodnotenie vysky ulozenej pokuty.

Pre spravny orgén je relevantné, ze doslo k poruseniu povinnosti vyplyvajicich zo zakona
o ochrane spotrebitela. Spravny orgin je vzmysle ustanovenia § 24 zikona o ochrane
spotrebitel'a povinny uloZit' pokutu az do vysky 66 400 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.
Samotny zdkon pritom neumoziiuje ako sankciu pouZit’ napr. pokarhanie, upozornenie a pod.
V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su Statne orgdny opravnené konat’ iba
na zdklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zakon — v uvedenom
pripade zdkon o ochrane spotrebitela, z oho vyplyva, Ze prvostuptiovy spravny organ bol
povinny k uloZeniu pokuty pristipit. Odvolaci organ dodéva, Ze cielom kontrolnej €innosti SOI
Je zistovanie a zabezpecenie suladu plnenia povinnosti stanovenych zdkonom so skutoénym
stavom.

Vo vztahu k vySke uloZenej pokuty odvolaci organ uvéadza, Ze po dékladnom preskimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dévod na zniZenie vy3ky postihu, resp.
na zrufenie uloZenej sankcie. Odvolaci organ zastdva nazor, Ze pokuta bola uloZend v ramci
stanovenych kritérii, v zdkonom stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle § 24 ods. 5 zakona
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0 ochrane spotrebitel'a, zohl'adfiuje charakter a povahu zistenych nedostatkov. Spravny organ
prvého stupiia riadne oddvodnil ako zakonnost, tak aj vysku uloZenej sankcie s prihliadnutim na
proporcionalitu uloZenej pokuty vo vzt'ahu k najvy$iej moznej pokute. Odvolaci spravny organ
vychadzal pri ur€eni vy$ky pokuty z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho organu aplikujuceho
zakon. Jednotlivé dékazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tivahy. a to kazdy dokaz jednotlivo
a vietky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze zo strany téastnika konania
doslo k poruseniu § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitela v spojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
a k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviiznosti na 8b ods. | pism.
a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci spravny organ hodnotil dokazy
z hl'adiska ich zavazZnosti (ddleZitosti), zakonnosti a pravdivosti pre rozhodnutie. Odvolaci organ
zaroveil uvadza, Ze ked'Ze zdkon neurluje zdvdznym spdsobom pripustnost’ konkrétnych
dokaznych prostriedkov a ich dokaznui silu, zéleZi na samom spravnom organe, aki dékazn silu
dbkazu v konkrétnom konani prisidi, ked’ze spravne konanie je ovladané tzv. zésadou volného
hodnotenia dokazov. Odvolaci organ poznamenava, Ze spravny organ prvého stupfia uviedol
v oddvodneni rozhodnutia vietky podstatné vysledky vykonanych ddkazov, a to vo vzajomnych
suvislostiach. Odvolaci organ ma taktiez za to, Ze prvostuptiovy spravny organ v oddvodneni
rozhodnutia uviedol v8etky rozhodujice skutognosti a uviedol aj spravnu uvahu, ktorou sa riadil.
Odvolaci organ sa snazi v rdmci spravnej Gvahy prihliadat’ na vietky okolnosti pripadu aj pri
udelovani pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade ugastnika konania. Na druhej strane je zo
zdkona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach rozhodoval podobne, pricom tato
poZiadavka plati aj pre ukladanie sankeii. Zaroven treba dodat, Ze na to, aby sankcia splfiala aj
represivnu zlozku, musi byt citelnd v majetkovej sfére u¢astnika konania, nakol’ko ma pdsobit’
ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiz represivna zlozka nebola
cite[nd, nemoZno rozumne ocakéavat’ ani naplnenie d’aliej z funkcii pokuty, ktorou je prevencia,
a to jednak do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu (i&astnikovi konania), ktory si
po primerane uloZenej sankcii, zodpovedajucej zistenym nedostatkom do budicna rozmysli, ¢i
znova porusi dané pravne predpisy, ale aj smerom navonok — vo vztahu k ostatnym
podnikatel'skym subjektom (predavajucim), ktorych mé odstragit od poruSovania obdobnych
povinnosti, ako v pripade GZastnika konania. Po zhodnoteni vSetkych okolnosti pripadu
a proporcionality v napadnutom rozhodnuti uloZenej pokuty vo vztahu k najvyssej moznej
pokute, ako aj vzhladom na charakter a zavaznost' protipravneho konania, uloZent pokutu
vo vyske 800,- € moZno povazovat’ za pokutu primeranti a adekvatnu. BliZsie zdévodnenie vysky
uloZene) pokuty poskytol odvolaci organ v d’alsej asti tohto rozhodnutia,

Odvolaci spravny organ sucasne podotyka, Ze v pripade zaujmu o dohodu splacania uloZenej
pokuty formou splatkového kalendéra, je potrebné obrétit’ sa na Odbor vyméhania pohl'adavok
na Ustrednom in3pektorate SOI v Bratislave.

Odvolaci organ uvadza, Ze skutonosti uvadzané ugastnikom konania su subjektivne a nemaju
Ziadny vplyv na vySku uloZenej pokuty. Odvolaci orgdn trvd na kontrolnych zisteniach
uvedenych v inSpekénom zazname zo dita 07.07.2022. Za zistené nedostatky zodpoveda ucastnik
konania v plnom rozsahu.

K namietkam G¢astnika konania uvedenym vo vyjadreni k upovedomeniu o vykonanej zmene
zo dila 23.08.2024 odvolaci orgdn uvadza, Ze uéastnik konania pouZil totozné argumenty ako
boli uvedené v podanom odvolani zo dfia 21.07.2023, ku ktorym sa odvolaci spravny organ
vyjadril vy3sie v tomto rozhodnuti. Odvolaci spravny organ, ako uZ uviedol vysgie v tomto
rozhodnuti, povazuje ndmietky Gi¢astnika konania za bezpredmetné a po opdtovnom zhodnoteni
procesného postupu, ako aj napadnutého rozhodnutia sprévneho orgénu prvého stupria, si
odvolaci organ nie je vedomy Ziadneho porusenia zdkona. Pozornosti spravneho orgénu viak
neuSlo to, Ze vramci celého spravneho konania sa tu&astnfk konania snaZil spochybnit’
rozhodnutie prvostupniového spravneho organu, pricom viak opomenul skutoénost, e prave
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Gcastnik konania je tym, kto porusil zdkonné ustanovenia, ktorymi je povinny sa pri vykonavani
podnikatel'skej ¢innosti riadit’. K tvrdeniam ucastnika konania, e zmenu vykonal odvolaci organ
len na zaklade opakovanych staznosti p. Ing. ...... aj na ustredie do Bratislavy, 7e tento stazovatel
nedokaze zniest,, Ze ani po 8 udaniach na In§pektorat SOI v Nitre pre Nitriansky kraj mu nebola
udelend Ziadna pokuta a nenaslo sa Ziadne porusenie zakona z jeho strany, odvolaci organ
uvadza, Ze nemé vedomost’ o opakovanych staznostiach p. Ing. ...... > pri¢om pri preskimavani
rozhodnutia prvostupiiového spravneho organu postupoval odvolaci organ nezavisle, nestranne
a v sulade so vieobecne zavaznymi pravnymi predpismi, ktoré sa na predmetny pripad vzt'ahuju.
Odvolaci spravny organ trva na zisteniach inpektorov SOI zachytenych v in$pekénom zdzname
zo dna 07.07.2022. Vzhladom na uvedené povazuje odvolaci organ uvahy déastnika konania
prezentované vo vyjadren{ k upovedomeniu o vykonanej zmene za pravne irelevantné.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujiica skuto&nost’, Ze bol poruseny zadkon a rozsah
nasledkov protiprédvneho konania bol zohladneny pri uréovani vygky postihu. Nakolko
poruSenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu spol’ahlivo preukazané, spravny orgén si
splnil svoju zdkonnu povinnost, ked’ u€astnikovi konania uloZil pokutu v zidkonom stanovenom
rozsahu.

Na zaklade hore uvedenych skutognosti odvolaci organ poklada skutkovy stav za spol’ahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazanu.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitel'a, uloZi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto zékone pokutu az do vysky
66 400 eur, za opakované porusenie pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak
odsek 6 neustanovuje inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zakona ., pri uréeni vwisky pokuty sa
prihliada najma na charakier protiprdvneho konania, zévaznost porusenia povinnosti sposob a
ndsledky poruSenia povinnosti.” Podla § 24 ods. 6 zédkona o ochrane spotrebitel'a , ak ide
0 menej zavazné poruSenie povinnosti podla odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5 orgdn
dozoru mdZe pred rozhodnutim o uloZeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho
konania a v urcenej lehote vykonal opatrenia na ndpravu ndsledkov protipravneho konania. Vo
vyzve orgdn dozoru ozndmi ndsledky protiprdvneho konania, uréi povinnému primeranit lehotu
na vykon opatreni na ich ndpravu a pouci ho o ndsledkoch v pripade ich nevvkonania. Ak
povinny upusti od protiprdvneho konania a vvkond opatrenia podla predchddzajiicej vety, orgdn
dozoru nevydd rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusii od protipravneho konania a
nevykond opatrenia na ndpravu ndsledkov protiprdvneho konania ozndmenych vo vyzve v
urcenej lehote, orgdn dozoru rozhodne o uloZent pokuty podla odseku 1. *

Odvolaci orgén pri urceni vySky pokuty vychddzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zékon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej uvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vietky dokazy vich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, ze
porusenie povinnosti zo strany ucastnika konania, bolo spol'ahlivo preukdzané. Odvolaci orgéan
zastdva nazor, ze v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych nedostatkov a ich
pripadny dopad na spotrebitel'ov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde o menej
zavazn€ porudenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zékona o ochrane spotrebitel'a,
tzn. z uvedeného dévodu bol spravny organ povinny pristapit k uloZeniu postihu. Odvolaci
organ doddva, Ze vyuzitie uvedeného instititu ma fakultativny charakter.

Z hl'adiska charakteru a spdsobu protipravneho konania odvolaci orgén prihliadol
na skuto¢nost, Ze ucastnik konania porusil zdkaz neupierat’ spotrebitelovi pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov podla § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 zakona
0 ochrane spotrebitela a vspojeni s § 8b ods. 1 pism. b) zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je sprévca povinny dbat’ na ochranu
préav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorého sa dopustil tym, Ze u¢astnik konania ako
spravca bytového domu na ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre upieral vlastnikom bytov ako
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spotrebitelom pravo na ochranu ekonomickych zadujmov, nakol’ko vo svojom liste &islo 155/21
zo dila 01.12.2021 vlastnikom bytov uviedol, Ze vypoved’ u¢astnikovi konania ako spravcovi
bytov, odhlasovani vlastnikmi bytov dna 23.11.2021 povazoval za neplatni z dévodu, Ze
z celkového poctu 16 hlasov vlastnikov bytov za vypoved' spravcovi uznal za platné len § hlasov
vlastnikov bytov za vypoved’ spravcovi a porusil povinnost’ zabezped&it poskytovanie sluZieb
sposobom, ktory umozituje ich riadne pouzitie podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitela v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zékona vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s majetkom
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v stlade s
podmienkami zmluvy o vykone spravy, tym Ze Géastnik konania ako spravca bytového domu na
ulici Lomnicka 14, 16 v Nitre uétoval podla faktary & 20/2022 vystavenej dna 23.03.2022 za
byty ¢islo 2 a &islo 6 poplatok vo vyske 8,50 € za kazdy byt - spolu vo vyske 17,- € za vydanie
potvrdenia o tom, Ze maji za obdobie celého roku 2021 uhradené vietky platby, pri¢om
inSpektorom SOI nebol zo strany Gi€astnika konania ako spraveu bytov predloZeny Ziadny dokaz
o odsuhlaseni tohto poplatku v cenniku zo strany vlastnikov bytov.

Z hladiska zavaZnosti porusenia povinnosti odvolaci organ opakovane poznamenava, ze
v predmetnom pripade, vzhladom na charakter zistenych nedostatkov aich pripadny dopad
na spotrebitel'ov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde o menej zavazné porusenie
povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a, tzn. z uvedeného
dévodu bol prvostupfiovy spravny organ povinny pristipit’ k uloZeniu postihu.

Spravny organ zohl'adnil pri uréovani vysky pokuty aj skutoénost, Ze Gicastnik konania J6
ztitulu vykonu jeho Cinnosti povinny zabezpelit poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory
umoziiuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat’ a dodrZiavat' pozadovant vrover odborne;j
starostlivosti voci spotrebitelom, ktori vystupujii vo vztahu k uéastnikovi konania ako slabgia
strana a su neraz vystavovani svojvéli predavajuceho, resp. poskytovatela sluzby. Ustanovenia
zdkona o ochrane spotrebitela a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov su
kogentného charakteru, nepripust’aji ich modifikaciu a ani vyli&enie ich normativneho Géinkuy.
V doésledku protipravneho konania ulastnika konania teda vznikla moZnost ohrozenia
opravnenych zaujmov spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
v sprave ucastnika konania. Konanim sprévcu tak bola dotknuta ochrana majetkovych prav
spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy, pricom spravca
zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté
v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajtcich zo zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Neriadenim sa rozhodnutim prijatym nadpolovi¢nou vi&ginou hlasov vetkych vlastnikov
bytov v dome zo strany spravcu boli vlastnici bytov ukrateni na svojich pravach. Konanim
spraveu tak bola dotknuta ochrana majetkovych prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava
spotrebitel'a na riadny vykon spravy.

Spravny organ pri ur¢ovani vysky pokuty prihliadol aj na to, Ze Gdel sledovany zékonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela, podl'a ktorého kazdy
spotrebite]’ ma okrem iného pravo na ochranu ekonomickych zaujmov, v zdkonom poZadovanej
miere a Grovni dosiahnuty nebol. Konanie tc¢astnika konania je moZno povazovat za zévainé,
ato aj vzhladom na skutoCnost, Ze tymto konanim doslo tiez k upretiu prava spotrebitel’a
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov.

Pri uréeni vySky pokuty boli zaroven zohladnené aj nasledky protipravneho konania
Ucastnika konania spo€ivajuce jednak v poruSeni prava spotrebitela na ochranu jeho
ekonomickych zaujmov, a jednak v porufeni tomu zodpovedajicej povinnosti w&astnika
konania.

Z hl'adiska miery zavinenia vzal odvolaci spravny organ pri uréovani vysky pokuty do tivahy
aj skutocnost’, Ze ucastnik konania ako spravca domu, ktory spotrebitel'ovi poskytuje sluzby, je
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povinny dodrziavat’ vSetky zédkonom stanovené podmienky poskytovania sluzieb a za ich
dodrziavanie zodpoveda objektivne.

Takisto spravny orgén prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory predstavuje
suhrn tohto konania spoéivajici vo vyssie uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo zo strany
spravneho organu pri urovani vysky pokuty prihliadnuté.

Odvolaci organ ma za to, Ze vyska uloZenej pokuty je vzhl'adom na J€j represivno-vychovni
funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze pokutou primeranou a zarovefi
pokutou zodpovedajicou zistenému protiprdvnemu stavu, charakteru a rozsahu poruSenia
zékona. Utastnik konania je povinny po cely €as vykonu svojej podnikatel'skej Cinnosti
dodrZiavat v3etky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu spotrebitel’a, vratane zikona
0 ochrane spotrebitel'a. Odvolaci organ povaZzuje vysku uloZenej pokuty za primeranti zistenému
skutkovému stavu.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci,
na zéklade ¢oho podl'a ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho poriadku bolo 1. stupriové rozhodnutie
zmenené tak, ako je to uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia.

Poudenie: Rozhodnutie o odvolani je kone&né a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nic je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahané v zmysle zékona. Rozhodnutie je preskimatelné siidon.



