Slovenska obchodna indpekcia
Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie v Banskej Bystrici
pre Banskobystricky kraj Dolna 46, 974 01 Bansk4 Bystrica

Cislo: P/0045/06/2021 V Banskej Bystrici diia 22.11.2021

ROZHODNUTIE

Indpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (dalej aj ,SOI“) v Banskej Bystrici pre
Banskobystricky kraj (d’alej aj ,,1 SOI BB*), ako prislu¥ny spravny organ podla §4o0ds. 1,82
a§ 3 ods. 2 pism. f) zdkona €. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitela v stlade s § 46 zdkona &.71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni
neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Bytové hospodarstvo, s. r. o., so sidlom Terézie Vansovej 1231/23,
050 01 Revuca (d’alej aj kontrolovany subjekt),

ICO: 31 674 020,

na zaklade kontroly vykonanej v priestoroch I SOI BB, a v sidle kontrolovaného subjektu za
pritomnosti konatel'a spolo¢nosti MVDr. Radoslava Serbaka,

vykonanej v ditoch: 12.08.2021 az 26.08.2021,

pre porusenie povinnosti predavajiiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢&. 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov zabezpegit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziiuje ich riadne pouzitie, ked’:

- kontrolou zameranou na preSetrenie spotrebitel'ského podnetu &. 220/2021 bolo zistené,
Ze kontrolovany subjekt v stvislosti s pisomnym hlasovanim vykonanym v diioch
30.01.2021 a 31.01.2021 v bytovom dome ¢&. 1111 na ulici Frafia Krala, Revica,
ktorého predmetom bolo hlasovanie o vypovedani zmluvy o vykone spravy uzavretej
s kontrolovanym subjektom (vlastnici bytov a nebytovych priestorov hlasovali o tej istej
veci do jedného roka od platného hlasovania), nedodrzal povinnost zabezpedit’
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoztiuje ich riadne pouzitie, ked':

o nevyhotovil zapisnicu z pisomného hlasovania,

o vysledok pisomného hlasovania zverejnil az dila 10.03.2021, teda nie do siedmych
dni od skonc¢enia pisomného hlasovania,

o vysledok pisomného hlasovania nespravne vyhodnotil tak Ze uznesenie bolo prijaté,
nakolko nevzal do Gvahy pravidlo, Ze pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka
od platného hlasovania sa vyzaduje suhlas dvojtretinovej vidSiny hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om dvojtretinova viésina na
prijatie uznesenia nebola dosiahnuta,



- kontrolou zameranou na presetrenie spotrebitel’ského podnetu €. 140/2021 bolo zistené,
ze kontrolovany subjekt, ktory na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 12.06.2020
ku diiu kontroly vykonédval spravu bytového domu stpisné ¢. 1118 na ulici Ivana
Krasku, Revica (16 bytov), nedodrzal povinnost' zabezpeCit' poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziluje ich riadne a bezpeéné pouZitie, ked” kontrolovany subjekt
nepredlozil vlastnikom bytov v bytovom dome sipisné €. 1118 na ulici Ivana Krasku,
Reviica spravu o ¢innosti spravcu za rok 2018,

pre poruSenie zdkazu pre predavajiceho podl’a § 7 ods. 1 a ods. 2 pism. a) zikona &
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej nérodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov vyuzivat' nekalé obchodné praktiky, ked’
kontrolou zameranou na presetrenie spotrebitel'ského podnetu €. 140/2021 bolo zistené, ze
kontrolovany subjekt, ktory na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 12.06.2020 ku diiu
kontroly vykonaval spravu bytového domu supisné €. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica (16
bytov), vyuZil nekali obchodni praktiku tym, Ze konal v rozpore s poZiadavkami odbornej
starostlivosti, ked’ kontrolovany subjekt bol podl'a faktar ¢. 200101108 zo diia 04.12.2020 a ¢.
200101199 zo dia 21.12.2020 dodavatel'om vodomerov a vykonavatel'om prac pri ich vymene
v bytovom dome €. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica, av3ak kontrolovany subjekt nepredlozil
ziaden doklad, ktory by preukazoval, Ze sa pri vymene vodomerov v bytovom dome ¢. 1118 na
ulici Ivana Krasku, Revica riadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v zmysle ustanoveni ¢lanku II. bodu 4. zmluvy a § 8b ods. 2) zakona ¢. 182/1993 Z. z.
Kontrolovany subjekt nepostupoval pri sprave domu &. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica
s odbornou starostlivost'ou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a ustanovenim §
8b ods. 1) pism. a) zakona €. 182/1993 Z. z.,

pre poruSenie povinnosti predavajiiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. d) zdkona €. 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitePa a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v znenf neskorsich predpisov spravne Gi¢tovat’ ceny pri poskytovani sluzieb, ked’
kontrolou zameranou na presetrenie spotrebitelského podnetu €. 140/2021 bolo zistené, ze
kontrolovany subjekt, ktory v roku 2018 vykonaval spravu bytového domu sipisné ¢. 1118 na
ulici Ivana Krasku, Revica napriek skutocnosti, ze v désledku nepredlozenia spravy o ¢innosti
spravcu za rok 2018 vlastnikom bytov v bytovom dome stpisné €. 1118 na ulici Ivana Krasku,
Revica podla § 8a ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z. z. nemal nérok na platby za spravu, tymto
uctoval poplatok za vykon spravy vo vyske 84 EUR roc¢ne (7 EUR/mesiac),

teda za poruSenie povinnosti ustanovenych v § 7 ods. 1 a ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 1 pism.
d) ah) zakona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, na zéklade spravnej uvahy

uklada

udastnikovi konania podla § 24 ods. 1 zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a
a 0 zmene zdkona SNR ¢&. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov

pokutu
vo vyske 1000 € slovom Jedentisic Eur,

ktort je udastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia na ucet
vedeny v §tatnej pokladnici
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Odovodnenie

V diioch 12.08.2021 az 26.08.2021 vykonali indpektori In§pektoratu Slovenskej obchodnej
inSpekcie v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj kontrolu v subjekte Bytové
hospodarstvo, s. r. 0., so sidlom Terézie Vansovej 1231/23, 050 01 Reviica (dalej aj
,.kontrolovany subjekt™).

1/ Kontrola bola zamerana na presetrenie spotrebitel'ského podnetu &. 220/2021. Pri vykone
kontroly boli zistené nasledovné nedostatky, ktoré su zdokumentované v in¥pekénom zazname
zo diia 26.08.2021.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt, na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia
28.10.2019 ku dnu kontroly vykonaval spravu bytového domu stpisné ¢. 1111 na ulici Frafia
Krala, Revuaca (16 bytov). Vlastnici bytov v bytovom dome & 1111 na ulici Frafia Krala,
Revuca na schodzi diia 07.12.2020 hilasovali o vypovedani zmluvy o vykone spravy uzavretej
s kontrolovanym subjektom, pricom na tejto vypovedanie zmluvy neschvalili; na zaklade
poZziadavky vlastnikov kontrolovany subjekt zvolal schédzu na ded 25.01.2021,
kde programom schédze bolo mimo iného taktiez vypovedanie zmluvy o vykone sprévy.
Vlastnici bytov v bytovom dome & 1111 na ulici Frafa Krala, Reviica na schodzi diia
25.01.2021 rozhodli o pisomnom hlasovani, ktoré sa malo vykonat' v diioch 30.01.2021 a
31.01.2021 a ktor¢ho predmetom malo byt’ hlasovanie o vypovedani zmluvy o vykone spravy
uzavretej s kontrolovanym subjektom. Pisomné hlasovanie bolo vykonané na hlasovacich
listkoch s vysledkom 9 za, 5 proti, 2 nehlasovali.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt v stvislosti s pisomnym hlasovanim
vykonanym v diioch 30.01.2021 a 31.01.2021 v bytovom dome &. 1111 na ulici Frafia Krala,
Revica nedodrzal povinnost zabezpegit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozZiiuje ich
riadne pouzitie, ked’: '

- nevyhotovil zapisnicu z pisomného hlasovania,

- zverejnil vysledok pisomného hlasovania az dila 10.03.2021, teda nie do siedmych dni
od skoncenia pisomného hlasovania,

- vysledok pisomného hlasovania nespravne vyhodnotil tak Ze uznesenie bolo prijaté,
nakol’ko nevzal do Givahy, Ze pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného
hlasovania sa vyZaduje siihlas dvojtretinovej vi¢siny hlasov vietkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, pricom dvojtretinova vd&sina na prijatie uznesenia
nebola dosiahnuta,

2/ Kontrola bola zamerand na presetrenie spotrebitel'ského podnetu &. 140/2021. Pri vykone
kontroly boli zistené nasledovné nedostatky, ktoré su zdokumentované v in§pekénom zdzname
zo dila 26.08.2021.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt, ktory na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo
diia 12.06.2020 ku dfiu kontroly vykonéval spravu bytového domu stpisné &. 1118 na ulici
Ivana Krasku, Revica (16 bytov), vyuzil nekali obchodnu praktiku tym, Ze konal v rozpore s
poziadavkami odbornej starostlivosti, ked’ kontrolovany subjekt bol podrl’a faktar & 200101108
zo dna 04.12.2020 a¢. 200101199 zo dfia 21.12.2020 doddvatefom vodomerov
a vykondvatelom préc pri ich vymene v bytovom dome &. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica,
avSak kontrolovany subjekt nepredloZil Ziaden doklad, ktory by preukazoval, Ze sa pri vymene
vodomerov v bytovom dome ¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica riadil rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle ustanoveni ¢lanku II. bodu 4. zmluvy a
§ 8b ods. 2) zakona ¢. 182/1993 Z. z. Kontrolovany subjekt nepostupoval pri sprave domu &.



1118 na ulici Ivana Krasku, Revica s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami
zmluvy o vykone spravy a ustanovenim § 8b ods. 1) pism. a) zdkona &. 182/1993 Z. z.,

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt, ktory na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo
dia 12.06.2020 ku dfiu kontroly vykonaval spravu bytového domu stpisné ¢. 1118 na ulici
Ivana Krasku, Revuca (16 bytov), nedodrzal povinnost zabezpedit' poskytovanie sluzieb
spésobom, ktory umoZiuje ich riadne a bezpetné pouzitie, ked’ kontrolovany subjekt
nepredloZil vlastnikom bytov v bytovom dome stpisné ¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica
spravu o ¢innosti spraveu za rok 2018,

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt, ktory v roku 2018 vykonaval spravu bytového
domu supisné ¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Reviica, nedodrzal povinnost’ spravne uétovat
ceny pri poskytovani sluZieb, ked” kontrolovany subjekt napriek skutoénosti, Zze v désledku
nepredlozenia spravy o €innosti spraveu za rok 2018 vlastnikom bytov v bytovom dome stpisné
¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica podl'a § 8a ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. nemal narok
na platby za spravu, tymto uctoval poplatok za vykon spravy vo vyske 84 EUR roéne (7
EUR/mesiac),

Uvedenym protipravnym skutkovym stavom doslo k poruSeniu § 7 ods. I a ods. 2 pism. a) a §
4 ods. 1 pism. d) ah) zakona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v znenf neskorich predpisov.

Za zisteny nedostatok, a tym aj za preukazané poruSenie zdkona, citované vo vyrokovej ¢asti
tohto rozhodnutia, zodpoveda spolo¢nost’ uvedena vo vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia.

Na zaklade zistené¢ho a preukdzate'ného porusenia zékona o ochrane spotrebitela a objektivnej
zodpovednosti predavajiceho bolo G¢astnikovi konania prostrednictvom webového portélu
www.slovensko.sk do jeho elektronickej schranky zaslané ozndmenie o zalati spravneho
konania ¢. P/0045/06/2021 zo dna 21.10.2021, ktoré bolo G¢astnikovi konania dorucené dia
21102921,

V zmysle § 33 ods. 2 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani mal uéastnik konania moZnost
v stanovenej lehote podat’ vyjadrenie k zistenym nedostatkom. Toto svoje pravo nevyuzil.

Ked'ze GCastnik spravneho konania svoje procesné pravo v zmysle § 33 ods. 2 zdkona &.
71/1967 Zb. o spravnom konani ku dfiu vydania rozhodnutia nevyuzil, podkladom pre vydanie
rozhodnutia bol kontrolou spolahlivo zisteny skutkovy stav. Ako dékaz sltizi in§pekény zdznam
zo dria 26.08.2021 z kontroly zameranej na preSetrenie spotrebitel’ského podnetu ¢. 140/2021 a
indpekény zdznam zo dita 26.08.2021 z kontroly zameranej na preletrenie spotrebitelského
podnetu ¢. 220/2021.

Spravny orgén povazuje za potrebné zdOraznif, Ze povinnostou preddvajuceho, resp.
poskytovatela sluzby je zabezpecit' splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to uréuje zékon
a osobitné predpisy, o v8ak vzhladom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a maju kogentny charakter
a teda nie je moZné sa od nich odchylit'. Predavajuici, resp. poskytovatel’ sluzby zodpoved4 za
ich nedodrzanie objektivne a spravny organ pri hodnoteni, &i ide o porusenie zékona alebo nie
nemdZe prihliadat’ na Ziadne subjektivne ddvody, preco stav zisteny kontrolou je odli$ny od
stavu vyzadovaného zdkonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom
pozadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva gj z ustélenej sidnej praxe v stvislosti s povinnostou sprévnych organov
postihovat’ spravne delikty prévnickych osob, napr. rozsudok Najvyssieho sidu SR sp. zn.
108Z0/68/2016 zo dna 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osdb st
postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakolko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho



deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, &i k porugeniu zdkona objektivne dolo, alebo nie.
Subjektom deliktu je pravnickd osoba spdsobild na protiprdvne konanie (tzv. deliktualna
sposobilost, ktord je spojend s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak zodpoveda za
porusenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti
ospravedlilujice, resp. vysvetl'ujiice nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otazke
zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto irelevantné, & mal k protizakonnému konaniu
Gcastnik konania motiv, alebo nie.

V zmysle uvedeného, spravny organ, pokial’ zist{ odchylenie sa od kogentnych ustanoveni
zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, zohl'adfiuje uZ len charakter protipravneho
konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, spdsob a nasledky porusenia povinnosti, vyplyvajiice
z porudenia prislusnych ustanoveni zakona a na zéklade uvedeného rozhoduje o vyske sankcie
za kontrolou zistené poru$enie zdkona.

Je potrebné zdoraznit, Ze spravny organ vedie toto sprévne konanie pre porudenie povinnosti
predavajiiceho zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie,
pre poruSenie povinnosti predavajiceho spravne uétovat’ ceny pri poskytovani sluzieb a pre
poruSenic poZiadaviek odbornej starostlivosti v sivislosti s obchodnou praktikou, ktort
vykonal vo vztahu k spotrebitelovi. Spravny organ uvadza, Ze predmetom kontroly nebol cely
zékon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ale len jeho vybrané
ustanovenia, na ktoré je mozné aplikovat’ ustanovenia zakona &. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela.

InSpektori SOI vykonavaji kontroly za i¢elom zistenia, &i poskytovatelia sluzieb dodrziavaji
povinnosti vyplyvajice im zo zékona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zkona
SNR ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov. Rozhodujicim pre
konstatovanie, ¢i bol zakon dodrzany alebo poruseny je stav zisteny v ¢ase kontroly.

InSpektorat SOI v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj ako vecne a miestne prisluiny
spravny organ pouZil zakonné prostriedky na zistenie skutkového stavu veci a dospel k zaveru,
Ze neboli splnené zdkonom stanovené podmienky a doslo k poruseniu ustanovenia uvedeného
vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia. Zodpovednost Glastnika konania bola spoFahlivo
preukdzana.

Pri uréeni vySky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a
prihliadol na charakter protipravneho konania, zévaZnost poruSenia povinnosti, spdsob
a nasledky poruSenia povinnosti zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje
ich riadne pouzitie, ked’ kontrolovany subjekt v stvislosti s pisomnym hlasovanim vykonanym
v diioch 30.01.2021 a 31.01.2021 v bytovom dome ¢. 1111 na ulici Frafia Krala, Revica,
ktorého predmetom bolo hlasovanie o vypovedani zmluvy o vykone spravy uzavretej
s kontrolovanym  subjektom nevyhotovil zapisnicu z pisomného hlasovania, vysledok
pisomného hlasovania zverejnil az diia 10.03.2021, teda nie do siedmych dni od skondenia
pisomného hlasovania, a navySe vysledok pisomného hlasovania nespravne vyhodnotil tak Ze
uznesenie bolo prijaté, nakolko nevzal do Gvahy pravidlo, Ze pri hlasovani o tej istej veci do
jedného roka od platného hlasovania sa vyzaduje sahlas dvojtretinovej vagsiny hlasov vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri€om dvojtretinovd vi¢sina na prijatie
uznesenia nebola dosiahnuta.

Spravny organ zaroveri prihliadol aj na charakter protipravneho konania, zavaznost’ porugenia
povinnosti, spdsob anasledky porusenia povinnosti zabezpegit poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ked” kontrolovany subjekt, ktory na zéklade
Zmluvy o vykone spravy zo difa 12.06.2020 ku diiu kontroly vykondval spravu bytového domu
sipisné €. 1118 na ulici Ivana Krasku, Reviica (16 bytov), nedodrzal povinnost’ zabezpegit’
poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpeéné pouzitie, ked



kontrolovany subjekt nepredlozil vlastnikom bytov v bytovom dome stipisné & 1118 na ulici
Ivana Krasku, Reviica spravu o Einnosti spraveu za rok 2018.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela,
predavajuci je povinny zabezpedit' predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziiuje ich riadne a bezpeéné pouzitie.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome maji vo vztahu k spravcovi legitimne
ofakdvania, ze predavajuci — spravca zabezpeli poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory
umoZiiuje ich riadne pouZitie, teda Ze sluzby poskytne kvalitne, v stlade so zakonom ¢&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, ale tiez v stlade s pravnymi
predpismi na ochranu spotrebitela. Spravca by mal sluzby vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov poskytndt tak, aby pre nich boli uZitoéné. Pokial tomu nie je tak, spotrebitel
nedostane za zaplatené sluzby protihodnotu v adekvétnej kvalite, &im su dotknuté jeho
ekonomické zaujmy.

Pri ureni vySky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel'a
prihliadol na charakter protipravneho konania, zévaZnost poruSenia povinnosti, spdsob
anasledky poruSenia povinnosti pri nedodrZzani povinnosti spravne G&tovat' ceny pri predaji
vyrobkov alebo pri poskytovani sluzieb, ked” kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt,
ktory v roku 2018 vykonaval spravu bytového domu stpisné &. 1118 na ulici Ivana Krasku,
Revuca napriek skutoénosti, Ze v désledku nepredloZenia spravy o ¢innosti spravcu za rok 2018
vlastnikom bytov v bytovom dome stpisné ¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Reviica podla § 8a
ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. nemal nérok na platby za spravu, tymto Gétoval poplatok za
vykon spravy vo vySke 84 EUR roéne (7 EUR/mesiac).

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. d) =zékona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela,
predavajuci je povinny spravne uétovat' ceny pri predaji vyrobkov alebo pri poskytovani
sluzieb.

Citované zdkonn¢ ustanovenie uklad4 predavajiicemu povinnost’ dodrZiavat’ zasady statoénosti
pri predaji vyrobkov alebo poskytovani sluzieb a zéroveri koreSponduje s pravami spotrebitel'a
na ochranu pred zasahom do zdkonom chranenych opréavnenych zdujmov, najmi
ekonomickych. Nespravnym tétovanim dochadza k bezdévodnému obohateniu predavajuceho,
pripadne jeho zamestnancov na (kor spotrebitela azévaznym anevhodnym spdsobom
ohrozuje ekonomické zaujmy spotrebitela. Zdkon preto v tomto ustanoveni prikazuje
predavajucemu spravat’ sa pri predaji vyrobkov, & poskytovani sluzieb tak, aby ohrozenie
tychto zaujmov spotrebitela bolo eliminované. Kontrolou bol preukdzany zasah do
ckonomickych zaujmov vlastnikov bytov v bytovom dome sipisné & 1118 na ulici Ivana
Krasku, Revica tym, Ze v ddsledku nepredlozenia spréavy o &innosti spravcu za rok 2018
spravcovi nevznikol narok na platby za spravu, aviak napriek tomu im t&toval poplatok za
vykon spravy vo vySke 84 EUR roéne (7 EUR/mesiac).

Pri ureni vysky pokuty spravny orgén v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a
prihliadol na charakter protipravneho konania, zavaZnost poruSenia povinnosti, spdsob
anasledky poruSenia povinnosti pri nedodrzani zédkazu pouZitia nekalej obchodnej praktiky
predavajiicim resp. poskytovatelom sluzby tym, Ze téastnik konania postupoval v rozpore s
poZiadavkami odbornej starostlivosti, ked” kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt,
ktory na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 12.06.2020 ku dfiu kontroly vykonaval spravu
bytového domu supisné &. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica (16 bytov), vyuzil nekalu
obchodnt praktiku tym, Ze konal v rozpore s poZiadavkami odbornej starostlivosti, ked’
kontrolovany subjekt bol podl'a faktur &. 200101108 zo diia 04.12.2020 a &. 200101199 zo diia
21.12.2020 dodavatel'om vodomerov a vykonavatelom préac pri ich vymene v bytovom dome
¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica, aviak kontrolovany subjekt nepredlozil ziaden doklad,



ktory by preukazoval, Ze sa pri vymene vodomerov v bytovom dome &. 1118 na ulici Ivana
Krasku, Revuca riadil rozhodnutim vlastnikov bytov anebytovych priestorov v zmysle
ustanoveni ¢lanku II. bodu 4. zmluvy a § 8b ods. 2) zakona &. 182/1993 Z. z, ¢im kontrolovany
subjekt nepostupoval pri sprave domu & 1118 na ulici Ivana Krasku, Reviica s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a ustanovenim § 8b ods. 1)
pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z..

Podl'a ustanovenia § 2 pism. p) zdkona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a, obchodnou
praktikou je konanie, opomenutie konania, spdsob spravania alebo vyjadrovania, obchodné
komunikdcia vratane reklamy a marketingu predévajticeho, priamo spojené s propagaciou,
ponukou, predajom a dodanim vyrobku spotrebitelovi.

Podla ustanovenia § 4 ods. 2 pism. c) zékona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a,
predavajici nesmie pouzivat nekalé obchodné praktiky a neprijatelné podmienky v
spotrebitel'skych zmluvach.

Podla ustanovenia § 7 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, nekalé obchodné
praktiky su zakdzané, a to pred, pocas aj po vykonani obchodnej transakcie.

Podl'a ustanovenia § 7 ods. 2 pism. a) zdkona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, obchodn4
praktika sa povazuje za nekald, ak je v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti.

Spravny organ sa zaoberal tym, ¢i v danom pripade doslo k takému konaniu & opomenutiu,
ktoré by bolo mozné povazovat’ za konanie, resp. opomenutie, &i postup v rozpore s odbornou
starostlivostou. Spravny orgéan vec vyhodnotil tak, Ze povinnost spraveu riadit sa rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov mu vyplyva ustanoveni &lanku I1. bodu 4. zmluvy a
§ 8b ods. 2) zakona €. 182/1993 Z. z, a pokial tieto povinnosti nerespektoval napriek tomu Ze
ich reSpektovat’ mal, nepostupoval pri sprave domu &. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica
s odbornou starostlivostou. Ulastnik konania zasiahol do zaujmov spotrebitelov — vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome siipisné &. 1118 na ulici Ivana Krasku, Reviica
(16 bytov) - priznanych im zdkonom o ochrane spotrebitela, ked’ kontrolovany subjekt
nepredloZil Ziaden doklad, ktory by preukazoval, Ze sa pri vymene vodomerov v bytovom dome
¢. 1118 na ulici Ivana Krasku, Revica riadil rozhodnutim vlastnikoy bytov a nebytovych
priestorov v zmysle ustanoveni €lanku II. bodu 4. zmluvy a § 8b ods. 2) zakona & 182/1993
Z.z.adodavku vodomerov a ich vymenu vykonal sam. Je irelevantné, &i sa tohto stavu Giéastnik
konania dopustil imyselne, alebo nedbanlivostne. Rozhodujici je mozny dopad na spotrebitela
— vtomto pripade vlastnikov bytov anebytovych priestorov, ato jednak ich vylidenie
z rozhodovacieho procesu, ale tieZ mozné nehospodarne konanie, ak na trhu existovala lepSia
ponuka vzhl'adom na pomer cena/kvalita.

Dalej, pri uréovani vysky postihu vzal spravny organ do uvahy to, Ze Gi¢el pravnych predpisov
poskytujicich spotrebitelom, ktori uzatvaraju spotrebitel'ské zmluvy, zvySenu ochranu nebol
z dovodov poruSenia povinnosti splneny. Spotrebitelia uzatvarajiici zmluvu s poskytovatel'om
sluZieb opravnene ocakavaju, Ze vzhladom na jeho podnikanie kona v stlade s odbornou
starostlivostou, ¢o zodpoveda poctivému pristupu v podnikani.

Spréavny organ zohl'adnil charakter a mozné nasledky zisteného protipravneho konania, ked’
postupom zo strany ucastnika konania doSlo k nezZiaducemu zésahu do prav a opravnenych
zdujmov spotrebitelov. Spravny organ vo vieobecnosti povaZuje vyuZivanie nekalych
obchodnych praktik, poruSenie povinnosti zabezpeéit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziiuje ich riadne pouZitie a porulenie povinnosti spravne G&tovat’ ceny pri poskytovani
sluzieb, za zdvazny zdsah do prav spotrebitela. Osobitne v pripade nekalych obchodnych
praktik spravny organ poukazuje vo vieobecnosti na ich vyrazny negativny vplyv na
spotrebitela, na deformaciu trhu a teda vyuZivanie nekalych obchodnych praktik vicobecne



povazuje za zadvazné poruSenie zakona. Spravny organ ma za to, Ze vys§ie uvedené protipravne
konanie nie je moZné bagatelizovat’, nakol'ko ide o hospodarenie s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktoré bezpochyby musi byt vykondvané s odbornou starostlivostou
atak, ako to vyZaduje jednak zakon ¢&.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych
priestorov, ale tieZ pravne predpisy na ochranu spotrebitel'a, ked’ze zmluva o vykone spravy je
povazovana za zmluvu spotrebitel'skd. Vlastnici bytov maji na vyber dve moZnosti spravy
domu, totiz bud’ si bytovy dom spravuji sami ako spolocenstvo vlastnikov bytov, alebo spréavu
domu zveria inému subjektu, ktory tito ¢innost’ vykonava za Ghradu v rameci predmetu svojho
podnikania, teda je odbornik. Od takéhoto odbornika opravnene oakavajt Ze za to, Ze za spravu
zaplatia, dostani kvalitné sluzby na tseku spravy bytového domu, zjednodu3ene povedané, ze
namiesto toho, aby sa s vykonom sprévy s €asto otdznou urovilou zaoberali sami vo vlastnej
rézii, povinnost’ starat’ sa prenesu na spravcu ako odbornika so skiisenostami. Vzhl'adom na
skutocnost’, ze GCastnik konania vo vztahu k vlastnikom bytov vystupuje ako spravca, musi
bezpodmieneéne ovladat’ legislativu v odbore a tito spravne uvadzat’ do svojej aplikaénej praxe.

Rozhodujicimi skutoCnostami, ktoré boli predovietkym zohladnené pri urovani vysky
postihu bolo poruSenie prav spotrebitel’a, nesplnenie zakonnych povinnosti preddvajticeho,
resp. poskytovatela sluzby sohladom na mieru spolodenskej nebezpeénosti zistenych
nedostatkov, ako aj preukdzané poruSenie zdkazu nekalych obchodnych praktik naplnenim
znakov skutkovej podstaty konania v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti, porusenie
povinnosti zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie a
porusenie povinnosti spravne u¢tovat ceny pri poskytovani sluZieb, a tiez skuto¢nost, Ze nebol
dodrzany minimalny $tandard ochrany spotrebitel'a garantovany zdkonom &. 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitela, nakolko si predavajici, resp. poskytovatel’ sluzby nesplnil povinnost
vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. d)ah) a'§ 7 ods. 1 a § 7 ods. 2
pism. a) cit. zdkona.

Spravny orgén vzal do Uvahy ti skuto¢nost’, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku
protipravneho konania zo strany Gcastnika konania.

Spravny organ zarovefi prihliadol k tomu, ze tcel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zéakona, podla ktorého kazdy spotrebitel okrem iného ma pravo na ochranu
ekonomickych zaujmov vzhladom na zistené nedostatky v zdkonom poZadovanej miere
a Urovni dosiahnuty nebol.

Konanie, ktorym st ohrozované ekonomické zaujmy spotrebitela vo vSeobecnosti povaZzuje
spravny organ za spoloensky nebezpeéné a zavazné, a teda po zhodnoteni jednotlivych kritérif
podla § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a zisteného poruSenia zdkona uloZil pokutu
v takej vyske, ako je uvedené vo vyrokovej ¢asti rozhodnutia.

Spravny orgén prihliadol aj na Specifika konkrétneho pripadu a proporcionalitu uloZenej pokuty
vo vztahu k najvy3sej moZznej pokute, ktort spravny orgén za porusenie povinnosti moze uloZit
ato az do vysky 66.400 €. Spravny orgén zastava nézor, Ze pri zvaZovani vysky pokuty a je;
naslednom ur€eni spravny organ okrem zdkonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24
ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a, prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej
preventivna a represivna funkcia pricom ak ide o finanény postih, nem6ze byt neprimerane
mierny vo vzt'ahu k zavaZnosti protipravneho konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi
v sebe obsahovat aj represivnu zloZku. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej
vyska musi byt stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna porugeni
zakonnych ustanoveni. Spradvny orgén pri uréovani pokuty postupoval v stlade so Spravnym
poriadkom a sice s ustanovenim § 3 ods. 4, v zmysle ktorého spravne organy dbaji o to, aby
v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené
rozdiely a teda su povinné objektivne podobné pripady rozhodovat' podobne. Spravny orgin



ma za to, Ze pokuta ulozeni uastnikovi konania, nevykazuje neodévodnené rozdiely
s pripadmi inych podnikatel'skych subjektov za obdobné porudenie zikona, je uloZena
odbvodnene, v adekvatnej vySke a voéi uastnikovi konania tak plni represivnu ako aj
preventivnu funkciu.

Z hladiska posudzovania miery zavinenia spravny organ pri uréovani vySky pokuty za zisteny
protipravny skutkovy stav vzal vdvahu, 7e uéastnik konania, ako predavajici resp.
poskytovatel’a sluzby, je povinny dodrziavat vietky zdkonom stanovené podmienky predaja
vyrobkov, za dodrZiavanie ktorych zodpoved4 objektivne, tzn. bez ohladu na akékolvek
okolnosti, ktoré spdsobili ich porudenie. V ramci tejto zodpovednosti zodpoveda aj za
protipravne konanie 0s6b, ktoré v mene predavajticeho, resp. poskytovatela sluzby pri predaji
vyrobkov konaju.

Spravny organ sa podrobne a dokladne zaoberal skutkovymi zisteniami uvedenymi
v inSpekénom  zdzname zodna 26.08.2021 z kontroly zamerane] na preSetrenie
spotrebitel'ského podnetu ¢. 140/2021, v in3pekénom zézname zo diia 26.08.2021 z kontroly
zameranej na preSetrenie spotrebitel'ského podnetu ¢. 220/2021 a ulo¥il uéastnikovi konania
pokutu, ktorej vySka vychadza z objektivnych zisteni sprdvneho organu a prihliada na vietky
okolnosti pripadu, a zodpoveda v plnej miere rozsahu a vyznamu zistenych nedostatkov.

Z ustanovenia § 24 zékona o ochrane spotrebitela vyplyva spravnemu organu obligatdrna
povinnost pristipit’ k uloZeniu pokuty v pripade zistenia poru$enia niektorej z povinnosti, ktoré
tento zakon uklada. Pre konStatovanie, ¢i k porugeniu zakona doglo, Je rozhodujuci skutkovy
stav zisteny v ¢ase kontroly.

Pokuta, ktord mdZe spravny organ v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela za
poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zékonom alebo pravnymi aktmi Eurdpskych
spoloCenstiev v oblasti ochrany spotrebitel'a ulozit' do vysky 66.400,00 €, bola uloZena blizko
dolnej hranice zdkonom stanovenej sadzby, nakol'ko spravny organ od takto uloZenej pokuty
oc¢akava najma jej preventivny u¢inok na Gi¢astnika konania.

Po preskiimani celej veci je spravny organ toho ndzoru, Ze skutkovy stav bol naleite zisteny
a preukazany a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej &asti tohto rozhodnutia.
Ked'Ze spravny orgén ulozil pokutu v zakonnej sadzbe mé za to, Ze pokuta uloZend v tejto vyske
je s prihliadnutim na zékonom stanovené medze a hl'adiska pokutou primeranou a zarove
pokutou zodpovedajlicou zistenému protiprévnemu stavu a charakteru porusenia zdkona a od
uloZenej pokuty ocakéava nielen represivny, ale najmi preventivny tginok.



