Slovenska obchodna in§pekeia
Inspektorat Slovenskej obchodnej in§pekcie
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj,
Vratna 3, KoSice

Cislo: P/0263/08/23 Dna: 19.03.2024

ROZHODNUTIE

Indpektorit Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prisluSny spravny orgin podPa § 3 ods.1, ods.2 pism. h) a 4 ods. 1 zakona & 128/2002 Z.z.
o Statnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov a podla § 24 ods. 1 zakona &. 250/2007
Z.z. 0 ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zikona Slovenskej nirodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v silade s § 46 zikona & 71/1967 Zb.
0 spravnom konani v zneni neskorsich predpisov,

uklada

ucastnikovi konania: Okresné stavebné bytové druzstvo — Sprava bytov, sidlo: Roznavska
10, Moldava nad Bodvou 045 01, ICO: 47 248 611, na zaklade vysledkov kontroly zacatej
diia 15.08.2023 v sidle In8pektoratu Slovenskej obchodnej inspekeie so sidlom v Kogiciach pre
Kosicky kraj, Vratna 3, Kosice, (d’alej len ,»In8pektorat®), ukoncenej v sidle InSpektoratu diia
24.11.2023,

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d'alej len ,zdkon“), v zmysle ktorého je
predavajici povinny zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spdsobom umoZiiujucim ich riadne
pouzitie, ked’ ucastnik konania ako spravca bytového domu Stés xxX, nedodrzal povinnost’
spravecu dorudit’ schvalent zmluvu o vykone spravy kazdému vlastnikovi v dome do 30 dni od
jej schvalenia vlastnikmi (t.j. povinnost spravcu v zmysle § 8a ods.1 zakona &. 182/1993 7.2
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov), nakolko pri
kontrole nepreukazal doru¢enie Zmluvy o vykone sprévy uzatvorenej medzi spravcom Okresné
stavebné bytové druZstvo — Sprava bytov, Rozfiavska 10, Moldava nad Bodvou a viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome v Stése xxx. stpisné ¢islo xxx. vedenom na
liste vlastnictva & xxx, schvélenej vlastnikmi predmetného bytového domu diia 05.05.2021,
kazdému z vlastnikov bytov anebytovych priestorov v bytovom dome Stos — kupele xxx
do 30 dni odo diia jej schvalenia,



pre porusenie povinnosti predavajiiceho podl’a § 18 ods.4 zakona &. 250/2007 Z. Z.,v zmysle
ktorého je predavajici povinny vybavit’ reklamaciu v lehote nie dlhsej ako 30 dni odo diia
uplatnenia reklamacie, ked® ucastnik konania ako predavajuci nevybavil reklamaciu
vyuctovania nékladov spojenych s uZivanim bytu & x v bytovom dome $tés — kapele ¢. xxx,
za obdobie od 01.01.2021 do 31.12.2021, uplatnent vlastnikom predmetného bytu
prostrednictvom pravnej zastupkyne listom zo diia 09.06.2022, dorucenym sprévcovi diia
15.06.2022 (plnomocenstvo na zastupovanie spotrebitela dolozené diia 29.06.2022) v zékonnej
lehote t.j. najneskor do 30 dni odo dfia vybavenia reklamécie, nakol’ko o zamietnuti predmetne;j
reklamacie informoval ucastnik konania spotrebitela prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu az listom zo dna 31.08.2022,

pokutu

vo vySke 500,- eur slovom pitsto eur.

Pokutu je ti€astnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
priloZenou postovou poukizkou alebo prikazom na dhradu na videt: Stitna pokladnica
cislo uctu: SKS57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 02630823.

Odovodnenie:

Dnia 15.08.2023 bol in3pektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom
v Kosiciach pre KoSicky kraj v sidle Inspektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom
v Kosiciach pre KoSicky kraj (dalej len ,,Inspektorat”) zadaty vykon kontroly zameranej na
preSetrenie podnetu spotrebitel’a, evidovaného pod &islom 167/2023, a to zaslanim vyzvy na
predloZenie dokladov a stanoviska k presetrovanému podnetu. Kontrola bola ukondena v sidle
InSpektoratu dita 24.11.2023. In3pekény zdznam z vykonanej kontroly bol kontrolovanej osobe
- Okresné stavebné bytové druZstvo — Sprava bytov, RoZmavska 10, 045 01 Moldava nad
Bodvou, ICO: 47 248 611 (d’alej len ,, G&astnik konania®), zaslany do elektronickej schranky
prostrednictvom portdlu verejnej spravy www.slovensko.sk diia 27.11.2023 a doruceny jej bol
diia 06.12.2023.

Pri vykone kontroly bolo zistené, Ze ugastnik konania nezabezpe&il dodrzanie povinnosti
predavajuceho:

- podl'a § 4 ods.1 pism. h) zékona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej
len ,,zdkon®), v zmysle ktoré¢ho je predavajuci povinny zabezpedit' poskytovanie sluZieb
sposobom umoZiujucim ich riadne pouZitie, ked’ ucastnik konania ako sprévca bytového domu
Stés xxx, nedodral povinnost’ spraveu doruéif schvaleni zmluvu o vykone spravy kazdému
vlastnikovi v dome do 30 dni od jej schvélenia vlastnikmi t.j. povinnost spraveu v zmysle
§ 8a ods.l1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,, zdkon €. 182/1993 Z.z.*), nakolko pri kontrole nepreukazal
doruCenie Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej medzi spravcom Okresné stavebné bytové
druzstvo — Sprava bytov, RoZfiavska 10, Moldava nad Bodvou a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome v Stose XXX, supisné &islo xxx, vedenom na liste vlastnictva &. XXX,
schvélenej vlastnikmi predmetného bytového domu diia 05.05.2021, kazdému z vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Stés — kuapele xxx do 30 dni odo diia jej

schvalenia,



- podla § 18 ods.4 zakona &. 250/2007 Z. z.. v zmysle ktorého je predavajici povinny vybavit
reklamaéciu v lehote nie dlhej ako 30 dni odo diia uplatnenia reklamacie, ked’ Bidastnik konania
ako predavajici nevybavil reklamédciu vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu €. x
v bytovom dome Stos — kipele ¢. xxx, za obdobie od 01.01.2021 do 31.12.2021, uplatnent
vlastnikom predmetncho bytu prostrednictvom pravnej zastupkyne listom zo dita 09.06.2022,
dorucenym spravcovi dfa 15.06.2022 (plnomocenstvo na zastupovanie spotrebitela doloZené
dna 29.06.2022) v zakonnej lehote t.j. najneskdr do 30 dni odo diia vybavenia reklamacie,
nakol’ko o zamietnuti predmetnej reklamdacie informoval ucastnik konania spotrebitel’a
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu az listom zo ditia 31.08.2022.

Za zisten¢ nedostatky a tym aj za preukazané porudenie zakona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia zodpoveda ucastnik konania ako predavajtici v zmysle § 2 pism. b) zakona.
Z uvedeného dévodu bolo z podnetu spradvneho orgénu voéi uéastnikovi konania zacaté spravne
konanie o uloZeni pokuty podla § 24 ods.1 zakona &. 250/2007 Z.z. Oznamenie o zacati
sprévneho konania ¢. P/0263/08/23 zo diia 21.02.2024 bolo Géastnikovi konania dorucené
prostrednictvom ustredného portdlu verejnej spravy difa 21.02.2024. Spravny organ tymto
spresiuje popis dovodov zalatia spravneho konania uvedenych v Oznameni o zadati spravneho
konania zo dfia 21.02.2024 ato doplnenim prislusného stvisiaceho ustanovenia zakona
¢. 182/1993 Z.z., tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 33 ods. 2 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal ucastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut’ jeho doplnenie. Uéastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a ku
kontrolou zistenému skutkovému stavu i k dévodom zalatia spravneho konania sa pisomne
vyjadril.

Vo vyjadreni k dovodom konania zo diia 26.02.2024, ktoré bolo spravnemu organu dorucené
prostrednictvom postového podniku dna 04.03.2024, ulastnik konania poukazuje na
skuto¢nost’, Ze uz v ¢ase podania podnetu spotrebitela boli vytykané poruSenia zakona
odstranené - Zmluva o vykone spravy bola spotrebitelovi predloZena v sidnom konani
vedenom v tom ¢ase Okresnym stdom Kogice — okolie, &islo konania 12C/333/2019, o uréenie
neexistencie pravneho vztahu (Zaloba spotrebitel’a bola zamietnut4) a Reklamacia spotrebitel'a
bola vybavena k 31.08.2022. S poukazom na uvedené preto Géastnik konania navrhuje, aby
konajuci Inspektorat v sulade s ustanovenim § 24 odsek 6 tretia veta upustil od uloZenia pokuty
anevydal rozhodnutie o uloZeni pokuty, ato nielen sohladom na odstranenie nasledkov
poruSenia zékona ale aj s ohl'adom na skuto¢nosti uvedené vo vyjadreni »Vyzva na dorucenie
dokladov* zo dfia 07.09.2023, v ktorom kontrolovany subjekt preukazuje skuto¢nosti, Ze
organy kontrolovaného subjektu v ¢ase, v ktorom sa kontrolovany subjekt dopustil poru$enia
zékonnych povinnosti, boli obsadené neopravnenymi osobami.

Dria 08.09.2023 bolo na InSpektorat elektronickou postou na zéklade vyzvy orgénu dohFadu zo
dna 15.08.2023 dorucené stanovisko k podnetu €. 167/2023 spolu s pozadovanymi dokladmi
potrebnymi pre vykonanie kontroly. Ugastnik konania v podani poukdzal uEastnik konania na
skutocnost, Ze v novembri 2022 doslo v Okresnom stavebnom bytovom druzstve — Sprava
bytov k zmene v obsadeni ¢lenov $tatutdrneho orgdnu — predstavenstva ato na zaklade
pravoplatnosti Rozsudkov Okresného stidu Kogice — okolie, &islo konania 14C/252/2012, zo
dia 12.02.2020 v spojeni s Rozsudkom Krajského sidu v Kosiciach, &slo konania
11C0/158/2020, zo diia 22.06.2022, ktorymi do3lo k vyhlaseniu neplatnosti vietkych uzneseni
prijatych na clenskej schddzi Okresného stavebného bytového druzstva Kosice - okolie, so
sidlom Néam. Budovatel'ov 16, 045 01 Moldava nad Bodvou, ICO: 00 171 476, ako pravneho



predchodcu zalovan¢ho (Okresného stavebného bytového druzstva — Sprava bytov. 1CO:
47248 611), uskutoCnenej diia 09.10.2012, ako aj vietkych uzneseni prijatych na
mimoriadnom zasadnuti zhromazdenia delegatov Okresného stavebného bytového druzstva
Kosice - okolie, so sidlom Nam. Budovatelov 16, 045 01 Moldava nad Bodvou, 1CO:
00 171 476, ako pravneho predchodeu zalovaného, uskutocnenom diia 09.10.2012, ako aj
vetky uznesenia prijaté na ¢lenskej schddzi Okresného stavebného bytového druzstva Kogice
- okolie, so sidlom Ném. Budovatel'ov 16, 045 01 Moldava nad Bodvou, ICO: 00 171 476,
zapisanému v Obchodnom registri Okresného sidu Kosice 1., Oddiel Dr., vlozka &islo: 768/V
ako pravneho predchodcu, uskuto¢nenej dria 20.10.2012. Vzhladom na uvedent skutoénost
nedoslo k odovzdaniu a prevzatiu agendy bytového druZstva a sudasné vedenie disponuje len
s udajmi, ktoré sa nachadzali v archivoch bytového druzstva. Napriek tejto skutodnosti téastnik
konania predloZil listiny, ktoré ma k dispozicii a podal struéné vysvetlenie okolnosti tykajicich
sa jednotlivych bodov podnetu.

Vo vztahu k vytykanym nedostatkom, ktoré st predmetom tohto konania uéastnik konania
uviedol, Ze aktudlne znenie Zmluvy o vykone spravy pre predmetny bytovy dom bolo schvalené
na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej diia 05.05.2021. Skuto¢nost, &
bola Zmluva dorucena predchadzajucim Statutarnym orgdnom vlastnikovi (pisatelovi podnetu
¢. 167/2023) do 30 dni odo dfia jej schvalenia nemaji podloZenu, avsak vzhladom na
skuto¢nost’, Ze v sudnom konani, v ktorom ako Zalobca vystupoval prave vlastnik — pisatel’
podnetu ¢. 167/2023, vedenom Mestskym sudom Kosice (pdvodne Okresnym stidom Kogice —
okolie) pod spisovou znackou 12C/333/2019, boli konajticemu sidu predloZené vietky zmluvy
o vykone spravy od roku 2013, pri¢om predloZenie Zmluvy o vykone spravy zo diia 01.06.2021
podpisanej ¢lenmi Statutarneho organu Zalovaného v 1. rade (Okresné stavebné bytové druzstvo
- Spréva bytov) a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome, boli dévodom névrhu zmenu Zalobného petitu tak, Ze namiesto urcenia, Ze
pravny vztah medzi Zalovanym v 1. rade ako sprdvcom a Zalobcom a Zalovanymi v 1. aZ 24.
rade neexistuje, navrhol, aby stid uril, Ze tento pravny vztah tykajtci sa vykonu spravy ku diiu
podania Zaloby neexistoval. Rozsudkom Okresného sudu Kosice — okolie, &islo konania
12C/333/2019, zo dia 11.01.2023, bola Zaloba zamietnutd. Z uvedeného je teda udastnik
konania toho nazoru, Ze Zmluva o vykone spravy bola vlastnikovi — pisatelovi podnetu,
predloZena.

Pokial' ide o vytykany nedostatok suvisiaci s reklaméciou, Gastnik konania v podanom
stanovisku vyjadril nazor, Ze predchadzajuci §tatutdrny orgén vybavil reklamaciu v lehote.
Uvedené zd6vodnil tym, Ze reklamécia ro¢ného vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu za rok 2021 bola dorucena Okresnému stavebnému bytovému druzstvu — Sprava bytov
dna 15.06.2022. Predmetnu reklamaciu podala JUDr. S..... M.....,, advokiétka, aviak prilohou
tejto reklamacie nebolo splnomocnenie na zastupovanie vlastnika bytu. Listom zo diia
20.06.2022 bola JUDr. S...... M..... vyzvana na predloZenie splnomocnenia. Spravea obdrzal list
JUDr. S..... M....., advokétky zo diia 29.06.2022 — Vyjadrenie k Ziadosti o zaslanie aktualneho
splnomocnenia na zastupovanie, prilohou ktorého vyjadrenia bolo splnomocnenie zo diia
18.12.2018 na zastupovanie vlastnika na pravne tkony v suvislosti s navrhom na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu. Pravny zastupca spraveu mailom zo diia 06.07.2022 zaslal informéciu
pani JUDr. S...... M....., Ze plnomocenstvo sa tyka Uplne inej veci, a neméZe sa vztahovat na
predmetni reklamaciu, a tak Spravca povazuje reklaméciu za podant neopravnenou osobou.
Dna 31.08.2022 bola pani JUDr. S...... M......, advokatke zaslana odpoved na Reklaméciu
vylctovania nakladov spojenych s uZivanim bytu na zéklade predloZeného splnomocnenia.
S ohl'adom na vy8Sie uvedent dokumentaciu povazuje ucastnik konania vyriesenie reklamacie
v sulade so zakonom.



Spravny organ po preskimani vietkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, e za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia udastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnostou predavajiiceho t.j. osoby. ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel’ske;j
zmluvy kond v ramei predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej icet, je zabezpedit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako mu
ich uklada zakon. Za ich nesplnenie zodpoveda predavajici objektivne, teda bez ohladu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok. InSpektori SOI vykonavaju kontroly za Ggelom zistenia, ¢i
predavajuci dodrziavaju povinnosti a zakazy, vyplyvajice im zo zékona o ochrane spotrebitel’a
alebo pravnych aktov Eurépskych spoloc¢enstiev v oblasti ochrany spotrebitela.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona preddvajici je povinny zabezpedit predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozije ich riadne a bezpecné pouzitie.

Podla § 2 pism. b) zdkona je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvérani a plnent spotrebitelskej
zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatel'skej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajica v jej mene alebo na jej uicet.

Podla § 8a ods.1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisommi zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena
alebo zdnik schvdlené podla § 14b ods. 1 pism. e) sii zavizné pre vsetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak si podpisané sprdveom a osobou poverenou viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, pricom pravost podpisov tychto 0séb musi byt' iradne
osvedcend. Viasmik bytu alebo nebytového priestoru v dome neméze zmluvu o vykone spravy
vypovedat. Sprdvea je povinny schvaleni zmluvu a pri jej zmene plné znenie zmluvy dorucit’
kazdému viasinikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvdlenia viasiniomi
bvtov a nebytovych priestorov v dome. Na dorucovanie sa vztahuje osobitny predpis Civilny
sporovy priadok). Zmluva o vykone sprdavy obsahuje najmd

a) vzdjomné prdava a povinnosti spraveu a viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpecovani prevadzky, iidrzby a oprav domu,

b) spésob vykonu spravy spoloc¢nych casti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocny'ch
nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,

¢) zasady hospoddrenia s prostriedkami fondu prevddzky, udrby a oprév vrétane rozsahu
opravnenia disponovat' s nimi,

d) zdsady platenia iihrad za plnenia a hospoddrenie s nimi,

e) zdsady urcenia vysky platieb za sprdvu,

J) rozsah a obsah sprdvy o ¢innosti spraveu podla odseku 2.

Podla § 2 pism. ) zdkona ¢ 250/2007 Z.z. na ucely tohto zdkona sa rozumie reklamdciou
uplatnenie zodpovednosti za vady vyrobku alebo sluzby.

Podla § 2 pism. m) zdkona ¢. 250/2007 Z.z. na icely tohto zdkona sa rozumie vybavenim
reklamdcie ukoncenie reklamacného konania odovzdanim opraveného vyrobku, vymenou
vyrobku, vratenim kipnej ceny vyrobku, vyplatenim primeranej zlavy z ceny virobku, pisomnd
vvzva na prevzatie plnenia alebo jej odévodnené zamietnutie.

Podla g 18 ods.4 zdkona ¢. 250/2007 Z.z. ak spotrebitel uplatni reklamdciu, predavajici alebo
nim povereny zamestnanec alebo urcend osoba je povinny poucit spotrebitela o jeho pravach
podla vSeobecného predpisu (§ 622, § 623 Obéianskeho zékonnika) na zdklade rozhodnutia
spoirebitela, kioré z fychto prav spotrebitel uplatiuje, je povinny wurcit sposob vybavenia



reklamdcie podla § 2 pism. m) ihned, v zloZitych pripadoch najneskor do 3 pracovnych dni odo
dria uplatmenia reklamdcie, v odovodnenych pripadoch, najmd ak sa vyZaduje zloZité technické
zhodnotenie stavu vrobku alebo sluzby, najneskér do 30 dni odo dvia uplatnenia reklamdcie.
Po urceni spésobu vybavenia reklamdcie sa reklamdcia vybavi ihned v odovodnenych
pripadoch mozno reklamdciv vybavit' aj neskér; vybavenie reklamdcie viak nesmie trvat dihsie
ako 30 dni odo dia uplatnenia reklamdcie. Ak k prevzativ predmetu reklamdcie preddvajiicim
ddjde v neskorsi den, ako je deit uplatnenia reklamdcie, tak lehoty na vwhavenie reklamdcie
podla (ohto odseku zacinajii plymit’ odo dria prevzatia predmetu reklamdcie predavajucim,
najneskor vak od momentu, kedy preddavajiici znemozni alebo zabrani prevzatie predmetu
reklamdcie. Po uplynuti lehoty na vybavenie reklamdcie md spotrebitel pravo od zmluvy
odstipit’ alebo ma prdvo na vymenu vyrobku za novy vyrobok.

Z vysledkov vykonanej kontroly je zrejmé porusenie povinnosti vyplyvajuce] téastnikovi
konania ako predavajicemu z ustanovenia § 4 ods.1 pism. h) zakona, v zmysle ktorého je
povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie. Pod
riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v stlade so zmluvnymi ako
aj zdkonnymi podmienkami.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze Gi¢astnik konania je na zaklade zmluvy o vykone
spravy (Zmluva o vykone spravy uzatvorend medzi spravcom Okresné stavebné bytové druzstvo
— Sprdva bytov, RoZiavskd 10, Moldava nad Bodvou a viastnikmi bytov a nebyfovych
priestorov v bytovom dome v Stdse ..., supisné cislo ..., vedenom na liste viastnictva ¢ ..
schvdlend diia 05.05.2021, platnd a icinnd diiom podpisania - 19.05.2021 a 01.06.2021),
spravcom predmetného bytového domu.

Jednym z dovodov podania podnetu, na presetrenie ktorého bola kontrola zamerana, bola aj
skutocnost’, Ze spotrebitelovi — vlastnikovi bytu v bytovom dome spravovanom téastnikom
konania nebola v zékonnej lehote dorucena schvélena Zmluva o vykone spravy. Pre postidenie
veci je v danom pripade podstatné, ¢i ucastnik konania ako spravea postupoval alebo
nepostupoval pri vykone spravy v silade so zakonom o vlastnictve bytov a teda, &i zabezpecil
poskytovanie sluzieb spdsobom umoZitujicim ich riadne pouzitie. V danom pripade z
kontrolnych zisteni vyplyva, Ze tomu tak nebolo, ked'Ze ugastnik konania ako spravca
dotknutého bytového domu pri kontrole Ziadnym spdsobom nepreukazal dorucenie schvélenej
zmluvy o vykone spravy vlastnikovi bytu a tieZ ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome Stés — kupele ... do 30 dni od jej schvalenia. Pri kontrole nebola
predloZena ani podpisova listina potvrdzujiica dorucenie - prevzatie zmluvy o vkone Spravy
a nebol preukdzany ani spésob doru¢enia zmluvy o vykone spravy vlastnikom. Nedodrzanim
podmienok stanovenych zdkonom o vlastnictve bytov teda doslo k porugeniu zakonne]
povinnosti poskytovat’ sluzby spdsobom, ktory umoZsiuje ich riadne vykonévanie.

Vo vyjadreni zo dia 07.09.2023, v ktorom bolo obsiahnuté stanovisko kontrolovanej osoby
k podnetu (dorucené na zdklade vyzvy orginu dohladu zo diia 15.08.2023 a vyhodnotené
v ramei vykonanej kontroly), spravca uviedol, Ze aktudlne znenie zmluvy o vykone spravy pre
bytovy dom bolo schvélené diia 05.05.2021 na schddzi vlastnikov. Skutognost, & bola zmluva
o vykone spravy dorucena predchddzajucim $tatutirnym orgdnom spotrebitelovi — pisatelovi
podnetu €. 167/2023 nema podloZent, aviak skutoénost, Ze zmluva mu bola dorudens. ma
vyplyvat zobsahu odbvodnenia rozsudku Okresného sudu Kogice — okolie sp.zn.
12C/333/2019, v ktorom okrem iného sud poukazuje na pisomné podanie dorudené studu diia
10.08.2022. ktorym Zalobca (pisatel’ podnetu) v priamej stvislosti s tym, 7e mu zalovany v 1.
rade dorucil zmluvu o vykone spravy zo diia 1.6.2021 navrhol zmenu Zalobného petitu.



Sucastou podnetu  spotrebitela  evidovaného pod  &islom je aj e-mail od
predseda@osbdmoldava.sk zo dha 01.07.2022 adresovany pravnej zéastupkyni, v prilohe
ktorého bola zasland Zmluva o vykone spravy schvilena na schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov dna 5.5.2021, aktord je vyvesend na oznamovacej tabuli
v predmetnom bytovom dome. Z obsahu spravy taktiez vyplynulo, Ze vietky predoslé platné
verzie Zmluvy o vykone spravy boli spotrebitelovi — pisatelovi podnetu uZ v minulosti
dorucené. V ramci kontroly poZadovali indpektori SOI od spravcu preukdzanie splnenia
povinnosti spraveu doruit’ zmluvu o vykone spravy schvalena dia 05.05.2021 kazdému
vlastnikovi v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi. Uvedené spravca bytového domu
pri kontrole Ziadnym spésobom nepreukézal, na zaklade ¢oho je teda dovodné a opodstatnené
konstatovanie, Ze dorugenie schvalenej zmluvy o vykone spravy vlastnikovi bytu a ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Stés — kapele ... do 30 dni od jej
schvalenia nebolo u¢astnikom konania zabezpeéené.

Predmetom preverovania v rdmcei vykonanej kontroly bol aj postup tdastnika konania — spravcu
dotknutého bytového domu v stuvislosti s reklamaciou vyuctovania nakladov spojenych
s uZivanim bytu. Zo strany ucastnika konania bola pri kontrole predloZena pisomnost’-
Reklamécia vyactovania nédkladov spojenych s uzivanim bytu zo dia 09.06.2022, v ktorom
spotrebitel’ — vlastnik bytu ¢. x v bytovom dome Stés — kipele &. xxx, prostrednictvom svojej
pravnej zastupkyne reklamoval vyuc¢tovanie nakladov spojenych s uZivanim bytu za obdobie
0d 01.01.2021 do 31.12.2021. V reklamécii je poukazované na vzniknuty nedoplatok, ktory je
v porovnani s predchadzajicimi rokmi vyrazne niz§. Vzhladom k tomu, Ze nedoplatok
vyuctovany v predchadzajucich roénych zuétovaniach bol viackrat reklamovany, nebolo
vlastnikovi bytu vysvetlené, zakych poloziek pozostaval, preto pozaduje vysvetlenie
jednotlivych poloziek, ktoré tvoria nedoplatok podl'a vyGétovania za rok 2021, &i je v fiom
zahrnuté aj prisludenstvo uctovanej pohl'adavky — iroky z omeskania, zmluvné pokuty. Na liste
sa nachadzal odtlacok peciatky spraveu s datumom 15.06.2022.

Ako d’alej vyplyva z podkladov pre rozhodnutie, nach4dzajucich sa v administrativhom spise v
prejednavanej veci, na uplatneni reklamaciu vytaétovania nakladov za rok 2021 spravca zaslal
pravnej zastupkyni spotrebitela Ziadost zo dfia 20.06.2022 o zaslanie aktualneho
plnomocenstva na zastupovanie s datumom 20.06.2022, konkrétne o zaslanie originalu
aktualneho plnomocenstva na predpisané pravne ukony — riesenie reklamdcie vyuctovania
nakladov spojenych s uzZivanim bytu za rok 2021, aby sa mohol k uplatnenej reklamacii
kvalifikovane vyjadrit'. Na uvedené reagovala prdvna zastupkymia spotrebitel’a, ktora sa listom
zo diia 29.06.2022 vyjadrila k predmetnej Ziadosti spravcu, uviedla, Ze splnomocnenie bolo
predloZené predsedovi predstavenstva spravcu pri osobnom stretnuti. V prilohe listu bola
pripojena osved¢end kopia splnomocnenia na zastupovanie spotrebitel'a zo diia 18.12.2018. Po
naslednej dalSej komunikdcii medzi pravnymi zastupcami oboch strén bola napokon
reklamécia listom pravneho zastupcu ucastnika konania zo diia 31.08.2022 oznac¢enym ako:
»Reklamacia vyctovania ndkladov spojenych s uZivanim bytu — odpoved™ zamietnuta.
Z vysSie uvedeného teda vyplynulo, Ze ucastnik konania ako spravca nevybavil reklamaciu
vyuctovania ndkladov spojenych s uzivanim bytu ¢. 2 za rok 2021 do 30 dni odo diia uplatnenia
reklamacie, ked’ reklamécia bola uplatnena podla odtladku peéiatky spraveu na reklamacii diia
15.06.2022 a bola vybavena listom zo diia 31.08.2022.

Spravny organ uvadza, Ze zakon ¢. 182/1993 Z.z. v dotknutom ustanoveni (§ 8a ods.1) uréuje
zékonnu lehotu na dorucenie schvélenej zmluvy kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome ato do 30 dni od jej schvélenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome. Zakon ¢. 250/2007 Z.z. v dotknutom ustanoveni (§ 18 ods.4) stanovuje lehotu 30 dni
odo dna uplatnenia reklamacie, v ktorej je predavajici povinny reklaméciu vybavit’ niektorym
zo sposobov uvedenych vo vyssie citovanom ustanoveni § 2 pism. m) zakona & 250/2007 Z.z.



Citované zdkonné ustanovenia nestanovuji vynimky, resp. dévody, ktoré by boli opravnenymi
a objektivnymi dévodmi na predlzenie uvedenych lehét, resp. na ich nedodrzanie. 7, povahy
veci sa jedna o kogentné ustanovenia od ktorych sa nie je mozné odchylit' Ziadnym sposobon.
Spravny organ tiez poukazuje na ustalenu judikatiru v savislosti s povinnostou spravnych
organov postihovat spravne delikty pravnickych os6b, napr. rozsudok Najvyssieho sidu SR sp.
zn. 10570/68/2016 zo diia 25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych oséb
st postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakolko zavinenie nie je pojmovym znakom
spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, &i k poruseniu zakona objektivne doslo,
alebo nie. Subjektom deliktu je pravnicka osoba spésobild na protiprévne konanie (tzv.
deliktualna spdsobilost’, ktoré je spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak
zodpoveda za porudenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt.
Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetlujiice nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam
pri otdzke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, & mal k protizakonnému
konaniu uastnik konania motiv, alebo nie. S poukazom na uvedené spravny organ pri
rozhodovani vo veci nemohol vziat' do Gvahy Gcastnikom konania poukazované skuto&nosti
subjektivneho charakteru uvadzané v jeho stanovisku zo diia 07.09.2023, v ktorom o.i.
poukézal na zmeny v obsadeni ¢lenov Statutdrneho organu — predstavenstva, pricom v ase
kedy malo dojst’ k porudeniu zakonnych povinnosti boli tieto orgdny obsadené neopravnenymi
osobami. 7 hl'adiska vyhodnotenia kontrolou zisteného skutkového stavu a teda i skuto&nosti
obsiahnutych v stanovisku kontrolovanej osoby (Ucastnika konania) zo diia 07.09.2023 vo
vztahu k obom vyssie zistenych nedostatkom sa spravny organ stotoZiuje so zdvermi kontroly,
zadokumentovanymi v in$pekénom zazname zo diia 24.11.2023.

Z podkladov pre rozhodnutie je nepochybne zrejmé, Ze ugastnik konania si svoje povinnosti
ustanovené zakonom (dorucenie schvalenej zmluvy vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
bytového domu, vybavenie reklamicie) nesplnil riadne a véas. Samotna skutoénost, 7e v tase
podania podnetu uZ boli odstranené nasledky vytykaného porugenia zékona a to uastnikom
konania popisanym sposobom (predloZenie schvalenej Zmluvy o vykone spravy spotrebitel'ovi
v ramei sidneho konania, vybavenie reklamacie dita 31.08.22 - po uplynuti zékonnej lehoty) je
z hl'adiska vyhodnotenia skutkového stavu zisteného kontrolou a vyvodenia zodpovednosti
zai, pravne bezvyznamnd. Spravny organ povazuje za potrebné zdodraznif, e k poruseniu
povinnosti zo strany G¢astnika konania postacuje, ak ddjde len k ohrozeniu prav spotrebitel'ov,
teda nemusi dojst’ vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu spotrebitel'ov
dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Na zaklade vy$Sie uvedenych skutocnosti, ked'Ze skutkovy stav zisteny kontrolou po porovnani
so stavom vyzadovanym v3eobecne zdvaznymi pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav
protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zdkona za porusenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo pravne
zdvdznymi aktmi Eurdpskej vinie v oblasti ochrany spotrebitela ulozf orgdn dozoru vrobcovi,
predavajiicemu, dovozcovi, doddvatelovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66 400
eur; za opakované porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000 eur,
ak odsek 6 neustanovuje inak.

Podla § 24 ods. 5 citovaného zdkona sa pri urceni vysky pokuty prihliada najmd na charakter
protipravaeho  konania, zdvaZnost poruSenia povinnosti, spésob a ndsledky porusenia
POVINnROSt.

Podla ¢ 24 ods. 6 citovaného zdkona, ak ide o menej zdvazné porusenie povinnosti podla
odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5, orgdn dozoru méze pred rozhodnutim o ulogent
pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protiprdvneho konania a v urcenej lehote vykonal



opatrenia na ndpravu ndsledkov protipravneho konania. Vo vyzve orgdn dozoru ozndmi
ndsledky protiprdvneho konania, urci povinnému primerami lehotu na vkon opatreni na ich
ndpravu a pouci ho o ndsledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od
protiprdvneho konania a vykond opatrenia podla predchddzajiicej vety, orgdn dozoru nevydd
rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protiprdvneho konania a nevykond
opatrenia na ndpravu ndsledkov protiprdvneho konania ozndmenych vo vyzve v urcenej lehote,
orgdn dozoru rozhodne o uloZeni pokuty podla odseku 1.

Spravny organ pri ur€eni vyS8ky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zdkon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podra svojej Gvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vietky dbkazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze
poruSenie povinnosti zo strany ucastnika konania, ako predédvajuceho, bolo spolahlivo
preukazané. KedZe kontrolou zistené a preukézané poruSenie povinnosti ustanovenych
zékonom v danom pripade podla nazoru spravneho organu nemozno povaZovat' za menej
zavazné a teda nenastali predpoklady pre aplikdciu ustanovenia § 24 ods.6 zékona, spravny
organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri ur€eni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, spésob a nasledky poruSenia
povinnosti vzhfadom na to, Ze ucastnik konania nezabezpedil dodrZanie povinnosti
predavajiceho zabezpecovat’ poskytovanie sluZieb spdsobom umoziujucim ich riadne pouZitie,
ked’ nezabezpecil dorucenie schvalenej zmluvy o vykone spravy v zékonnej lehote 30 dni od
Jej schvalenia kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome a tie? vzhladom na
nedodrZanie zakonom stanovenej lehoty na vybavenie reklamdcie. Nasledkom protipravneho
konania bolo poruSenie prév spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona
0 ochrane spotrebitel’a.

Sankcionovanym konanim t¢astnika konania bola porusena povinnost’ vyplyvajiica zo zakona
o vlastnictve bytov, pri¢om jej porusenie predstavuje porusenie prava na informécie a mozné
ohrozenie ekonomickych zaujmov spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
vzhl'adom na nemoZnost' podrobne sa obozndmif s obsahom schvélenej zmluvy o vykone
spravy arozsahom prav a povinnosti zmluvnych stran pri sprave bytového domu, vratane
dalSich vyznamnych skutoénosti tykajucich sa spravy bytového domu. Pri uréeni vysky pokuty
spravny orgéan zohladnil aj skutoénost’, Ze predavajiici nevybavil reklamacie riadne, v stlade
so zékonom a zéroveri aj kvalifikovane a s odbornou starostlivost'ou, ktora sa od neho o¢akava.
Nevybavenim reklamécie v zdkonom stanovenej lehote bolo porusené pravo spotrebitel’a na
riadne a v€asné vybavenie reklamacie. NedodrZanim tejto povinnosti G&astnik konania znizil
rozsah prav spotrebitela priznany mu zikonom o ochrane spotrebitela. Spotrebitel' musel
strpiet’ reklamacné  konanie po dobu dlhsiu, ako bolo nuté zo zékona a tym, Ze nebol
oboznameny s vysledkom reklama¢ného konania, nemohol podniknit d'aldie kroky
k vyrieSeniu danej problematiky.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, e ucel sledovany zdkonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zakona, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného mé pravo na informacie a na
ochranu ekonomickych zaujmov vzhladom na zistené nedostatky, v zakonom pozadovanej
miere a urovni dosiahnuty nebol.



Pokuta, ktora méZe v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny organ uloZit” do vysky 66 400 eur, bola
ulozend na dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby. Vygku uloZenej pokuty povaZuje
spravny organ po posudeni vSetkych zdkonnych hladisk ana zaklade spravnej Uvahy za
primerant a ma za to, Ze uloZenie pokuty v tejto vyske bude mat” nielen sank¢ny ale najmi
preventivny u¢inok.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mo#no podat’ do 15 dni
odo dia dorudenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajSiecho InSpektoritu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Kogiciach pre KoSicky kraj, Ustrednému
in§pektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, ie
uloZend pokuta nebude v stanovenej lehote zaplateni ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatel’né siidom po vycerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



