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

Cislo: P/0012/06/2024 V Banskej Bystrici dna 28.06.2024

ROZHODNUTIE

Inpektorat Slovenskej obchodnej in§pekcie v Banskej Bystrici pre Banskobystricky
kraj (d’alej len ako ,,inSpektorat SOIBB*), ako prislusny spravny organ podla § 2, §
3 ods. 2 pism. f) a § 4 ods. 1 zakona &. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole vnitorného
trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni u¢innom ku diiu kontroly (d’alej len ,,zakon &. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela®), podla § 20 ods. 1 zikona &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady &.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d'alej aj ako ,,zakon ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a®) a podla § 46 zdkona & 71/1967 Zb. o
spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ako
»zakon €. 71/1967 Zb. o spravnom konani*)

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: BYTOVY PODNIK HARMANEC, prispevkova
organizicia obce Harmanec, Harmanec 6, 976 03 Harmanec, ICO: 00 620 947
zastupena starostkou obce Henrietou Ivanovou (d’alej aj ako ,uéastnik
konania*®),

na ziklade kontroly v subjekte Bytovy podnik Harmanec so sidlom Harmanec
6, 976 03 Harmanec, ktory v ¢ase kontrol vykonaval sprivu bytového domu
nachadzajuceho sa v Harmanci €. 18, zapisaného na liste vlastnictva &. 68 vedeného
Katastralnym odborom Okresného twradu v Banskej Bystrici pre okres Banska
Bystrica, obec Harmanec, okres Harmanec (dalej aj ako ,,bytovy dom®), vykenanej
v drioch 19.10.2023 az 16.01.2024, pre porulenie zikazu podlP’a ust. § 4 ods. 2
pism. ¢) v nadviiznosti na ust. § 7 ods. 2 pism. a) ziakona ¢&. 250/2007 Z. z. ochrane
spotrebitel’a pouZivat’ nekalé obchodné praktiky, ked’ kontrolou bolo zistené, Ze
kontrolovany subjekt vyuZil vo svojej &innosti nekaltt obchodnti praktiku, nakolko
nim vyuzita obchodna praktika bola v rozpore s poziadavkami odborne;j starostlivosti,
a mohla podstatne narusit’ ekonomické spravanie priemerného spotrebitel'a vo vztahu
k produktu, ked’ kontrolovany subjekt v ¢ase kontroly vykonaval spravu v bytovom
dome na zdklade zmluvy o vykone spravy & 1/VSI18/2000 z roku 2000 (bez
datovania) a na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 01.03.2018, t.J. spravu
bytového domu vykonaval pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade
rdznych zmlav o vykone spravy,

pre poruSenie zikazu podl’a ust. § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na ust. § 3 ods.
1 zdkona ¢&. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitel’a upierat’ spotrebitelovi prava
podl’a § 3 ziakona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a, ked’ kontrolou bolo
zisten¢, Ze kontrolovany subjekt porusil zékaz upierat’ spotrebitelovi prava podla § 3
zékona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a, v tomto pripade pravo na ochrane
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ekonomickych zdujmov spotrebitel'a, ked podla predloZeného Vypisu z fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav za rok 2023 kontrolovany subjekt pouzil prostriedky z
fondu prevadzky, 0drZby a oprav na tihradu:

- dna 04.01.2023 uhrada 1 932,00 € firme Techem za montéze meratov vody
SV +TUV,

- dna 18.01.2023 uhrada 690,00 € firme ISA Elektro Sajgalik za instalaciu,
- dna 09.02.2023 thrada 69,00 € za vyrobu kI'i€ov boéné dvere,
- diia 29.03.2023 vhrada 762,00 € firme Chaban za montaZ vodomerov,

- dria 15.08.2023 uhrada 63,60 € firme Chaban za vymena odvz. Ventila,

- dria 17.08.2023 uhrada 486,00 € firme ISA elektro za opravu svetla, pricom
kontrolovany subjekt pouZil prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav
bez predchadzajuceho schvélenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
rozpore s § 8b ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, teda za porugenie
povinnosti ustanovenych v ust. § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadvéznosti na ust. § 7
ods. 2 pism. a) zakona €. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitel'a a § 4 ods. 2 pism.
b) v nadvéznosti na ust. § 3 ods. 1 zdkona & 250/2007 Z. z. ochrane

spotrebitela, na zaklade spravnej avahy

uklada

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

pPokutu

vo vyske 300,- € slovom Tristo Eur,

ktoru je uCastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
na ucet vedeny v §tatnej pokladnici

¢.: SK5781800000007000065068 VS — 00120624

Odovodnenie

V dioch 19.10.2023 az 16.01.2024 vykonali in3pektori Indpektoratu Slovenske;
obchodne;j inSpekcie v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj kontrolu v subjekte
Bytovy podnik Harmanec so sidlom Harmanec 6, 976 03 Harmanec. (dalej aj ako
»kontrolovany subjekt®). Kontrola bola vykonand na zaklade spotrebitePského
podnetu inSpektoratom SOIBB evidovaného pod & 344/2023 (dalej len ako
»,spotrebitel'sky podnet). Spotrebitel'sky podnet sa tykal bytového domu
nachadzajiceho sa v Harmanci €. 18, zapisaného na liste vlastnictva &. 68 vedeného
Katastralnym odborom Okresného tradu v Banskej Bystrici pre okres Banské
Bystrica, obec Harmanec, okres Harmanec (d’alej aj ako ,.bytovy dom*), v ktorom
kontrolovany subjekt v ase kontroly vykonaval spravu na zéklade zmluvy o vykone
spravy ¢. 1/VS18/2000 z roku 2000 (bez datovania) a Zmluvy o vykone spravy zo
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diia 01.03.2018. Pri vykone kontroly boli zistené nasledovné nedostatky, ktoré st
zdokumentované v in§pekénom zazname zo diia 16.01.2024.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt vyuzil vo svojej ¢innosti nekald
obchodnu praktiku, nakolko nim vyuZitd obchodna praktika bola v rozpore s
poZiadavkami odbornej starostlivosti, a mohla podstatne narusit ekonomické
spravanie priemerného spotrebitel’a vo vztahu k produktu, ked’ kontrolovany subjekt
v Case kontroly vykonaval spravu v bytovom dome na zaklade zmluvy o vykone
spravy €. 1/VS518/2000 z roku 2000 (bez datovania) a na zdklade Zmluvy o vykone
spravy zo diia 01.03.2018, t.j. spravu bytového domu vykonaval pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov na zéklade rdznych zmhiv o vykone spravy, &m zo strany
kontrolovaného subjektu doslo k poruseniu: ust. § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadvéznosti na
ust. § 7 ods. 2 pism. a) zdkona &. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitel'a a o zmene
zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor¥ich
predpisov (d’alej len ako ,,zakon €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela).

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt porusil zékaz upierat’ spotrebitelovi
prava podla § 3 zékona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a, v tomto pripade
pravo na ochrane ekonomickych zaujmov spotrebitela, ked podl'a predloZeného
Vypisu z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav za rok 2023 kontrolovany subjekt pouzil
prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav na thradu:

- dna O4.Q1.2023 Ghrada 1 932,00 € firme Techem za montaZe meralov vody
SV +TUV,

- dria 18.01.2023 thrada 690,00 € firme ISA Elektro Sajgalik za instalaciu,

- dila 09.02.2023 Ghrada 69,00 € za vyrobu kI'i¢ov boéné dvere,

- dila 29.03.2023 uhrada 762,00 € firme Chaban za montaZ vodomerov,

- diia 15.08.2023 uhrada 63,60 € firme Chaban za vymena odvz. Ventila,

- dna 17.08.2023 thrada 486,00 € firme ISA elektro za opravu svetla, pricom
kontrolovany subjekt pouZil prostriedky z fondu prevadzky, udrby a oprav
bez predchadzajiceho schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
rozpore s § 8b ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, &m zo strany
kontrolovaného subjektu doilo k poruSeniu ust. § 4 ods. 2 pism. b) v

nadvéznosti na ust. § 3 ods. 1 zékona &. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitela.

Za zisteny nedostatok, a tym aj za preukazané porusenie zdkona, citované vo
vyrokovej &asti tohto rozhodnutia, zodpoveda BYTOVY PODNIK HARMANEC,
prispevkova organizacia obce Harmanec.

Na zaklade zisteného a preukdzatelného porusenia zédkona o ochrane spotrebitela a
objektivnej zodpovednosti predavajiiceho bolo Ggastnikovi konania prostrednictvom
weboveho portalu www.slovensko.sk do jeho elektronickej schréanky zaslané
oznamenie o zacati spravneho konania ¢. P/0012/06/2024 zo diia 12.06.2024, ktoré
udastnik konania prevzal dnia 18.06.2024.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani mal Géastnik konania
moznost’ v stanovenej lehote podat’ vyjadrenie k zistenym nedostatkom. Toto svoje
pravo nevyuZil.
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Ked'Ze ucastnik spravneho konania svoje procesné pravo v zmysle § 33 ods. 2 zékona
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani ku dilu vydania rozhodnutia nevyuzil, podkladom
pre vydanie rozhodnutia bol kontrolou spolahlivo zisteny skutkovy stav. Ako dékaz
slazi inSpekény zdznam z vykonanej kontroly.

Spravny organ povazuje za potrebné zd6raznit’, Ze povinnostou predavajuceho, resp.
poskytovatel'a sluZzby je zabezpegit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako to urcuje
zakon a osobitné predpisy, ¢o vSak vzhl'adom k uvedenému v &ase kontroly nebolo
splnené. Jednotlivé ustanovenia zékona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a maju
kogentny charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit. Predavajuci, resp.
poskytovatel' sluzby zodpovedd za ich nedodrzanie objektivne a spravny organ pri
hodnoteni, ¢&i ide o poruSenie zakona alebo nie nemdze prihliadat na Ziadne
subjektivne dévody, preco stav zisteny kontrolou je odli¥ny od stavu vyzadovaného
zékonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom
poZadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych
organov postihovat’ spravne delikty pravnickych os6b, napr. rozsudok Najvyssieho
sudu SR sp. zn. 10820/68/2016 zo dia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne
delikty pravnickych os6b su postihované bez ohF'adu na zavinenie, nakol’ko zavinenie
nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, &
k porueniu zakona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom deliktu je pravnickd osoba
sposobila na protiprdvne konanie (tzv. deliktualna spdsobilost, ktord je spojens s jej
vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak zodpoveda za porusenie povinnosti
zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujtce,
resp. vysvetlujuce nesplnenie povinnosti nemajii pravny vyznam pri otizke
zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému
konaniu ucastnik konania motiv, alebo nie.

V zmysle uvedeného, spravny orgdn, pokial’ zisti odchylenie sa od kogentnych
ustanoveni zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, zohladiiuje uZ len
charakter protipravneho konania, zavaZnost’ poruenia povinnosti, spésob a nasledky
porusSenia povinnosti, vyplyvajuce z poruSenia prisluinych ustanoveni zakona a na
zéklade uvedencho rozhoduje o vyske sankcie za kontrolou zistené porusenie zékona.

Je potrebné zddraznit', Ze spravny orgén vedie toto spravne konanie pre porudenie
poZiadaviek odbornej starostlivosti v sivislosti s obchodnou praktikou, ktora vykonal
vo vzt'ahu k spotrebitel'ovi a v sivislosti s upretim prava spotrebitel'a na ochranu jeho
ekonomickych zdujmov. Spravny orgén 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 spotrebitel'a. Predmetom kontroly nebolo ani vedenie Uétovnictva
kontrolovaného subjektu.

InSpektori SOI vykonavaji kontroly za téelom zistenia, ¢i poskytovatelia sluzieb
dodrZiavaju povinnosti vyplyvajice im zo zakona & 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zdkona SNR & 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov. Rozhodujucim pre konstatovanie, & bol zakon dodrzany alebo
porusSeny je stav zisteny v ¢ase kontroly.

In3pektorat SOI v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj ako vecne a miestne
prisluSny spravny organ pouZil zikonné prostriedky na zistenie skutkového stavu veci
a dospel k zaveru, Ze neboli splnené zdkonom stanovené podmienky a doglo k
poruSeniu ustanovenia uvedeného vo vyrokovej ¢&asti tohto rozhodnutia.
Zodpovednost’ i¢astnika konania bola spol’ahlivo preukézana.
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Pri ureni vy8ky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane
spotrebitela prihliadol na charakter protiprdvneho konania, zavaznost porudenia
povinnosti, spdsob a nésledky porudenia povinnosti pri nedodrzani zakazu pouZitia
nekalej obchodnej praktiky preddvajicim resp. poskytovateFom sluzby tym, Ze
ucastnik konania v ¢ase kontroly vykonaval spravu v bytovom dome na zéklade
zmluvy o vykone spravy ¢. 1/VS18/2000 z roku 2000 (bez datovania) a na zaklade
Zmluvy o vykone spravy zo diia 01.03.2018, tj. spravu bytového domu vykonéaval
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade réznych zmlav o vykone
spravy.

Pri ureni vySky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zikona o ochrane
spotrebitela prihliadol na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia
povinnosti, spésob a nasledky poruenia povinnosti pri nedodrZani zikazu upierat’
spotrebitel'ovi prava podla § 3 zédkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, v
tomto pripade pravo na ochrane ekonomickych zaujmov spotrebitela, ked’ podrFa
predloZeného Vypisu z fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2023 kontrolovany
subjekt pouZil prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav na hradu:

- dila 04.01.2023 uhrada 1 932,00 € firme Techem za montaZe meratov vody
SV + TUV,

- dria 18.01.2023 uhrada 690,00 € firme ISA Elektro Sajgalik za inStalaciu,
- dfia 09.02.2023 dhrada 69,00 € za vyrobu kl'i¢ov bo&né dvere,
- dita 29.03.2023 thrada 762,00 € firme Chaban za monta? vodomerov,

- diia 15.08.2023 uhrada 63,60 € firme Chaban za vymena odvz. Ventila,

difia 17.08.2023 thrada 486,00 € firme ISA elektro za opravu svetla, pricom
kontrolovany subjekt pouZil prostriedky z fondu prevadzky, udrsby a oprav bez
predchadzajuceho schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v rozpore s §
8b ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov,

Podla ustanovenia § 2 pism. p) zdkona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela,
obchodnou praktikou je konanie, opomenutie konania, spdsob spravania alebo
vyjadrovania, obchodna komunikécia vratane reklamy a marketingu predavajiceho,
priamo spojené s propagaciou, ponukou, predajom a dodanim vyrobku spotrebitelovi.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) zdkona &. 250/2007 Z.z. 0 ochrane spotrebitel’a,
predavajuci nesmie upierat’ spotrebitel'ovi prava podla § 3.

Podl'a ustanovenia § 3 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, kazdy
spotrebitel’ md pravo na vyrobky a sluzby v beznej kvalite, uplatnenie reklamacie,
ndhradu Skody, vzdeldvanie, informacie, ochranu svojho zdravia, bezpe&nosti a
ckonomickych zaujmov a na podavanie podnetov a staznosti orgdnom dozoru,
dohl'adu a kontroly®) (dalej len ,orgn dozoru®) a obei pri poruseni zakonom
priznanych prav spotrebitel’a.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. ¢) zdkona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela,
predévajici 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 st zakézané, a to pred, pocas aj po vykonani obchodnej transakcie.
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Podl'a ustanovenia § 7 ods. 2 pism. a) zdkona &. 250/2007 Z.z. 0 ochrane spotrebitela,
obchodna praktika sa povazuje za nekald, ak je v rozpore s poZiadavkami odbornej
starostlivosti.

v

Podla ustanovenia § 6 ods. 3 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni u¢innom od 01.02.2020 do 31.03.2024 (d’alej aj
»zékon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov), na spravu
domu nesmi byt dohodnuté sicasne viaceré formy spravy domu. Na spréavu v jednom
dome méze byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o
spolodenstve.

.

Podl'a ustanovenia § 6 ods. 4 zdkona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ak boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3. Je
platnd len zmluva o vykone spravy alebo zmluva o spoloéenstve uzavreta ako prva;
ostatné zmluvy dohodnut¢ na spravu domu, ako aj iné zmluvy uzavreté v rozpore s
odsekom 3 su neplatné.

Podl'a ustanovenia § 8a ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so
spravcom pisomni zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena
alebo zanik schvalené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zdvizné pre vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak si podpisané spravcom a osobou
poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pritom pravost’
podpisov tychto os6b musi byt' tradne osveddena. Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nemdZe zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca je povinny
schvalent zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorudit kazdému vlastnikovi
bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvélenia vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome. Na doru¢ovanie sa vztahuje osobitny predpis.'?)
Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spraveu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome pri zabezpecovani prevadzky, Gdrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu sprdvy spolo¢nych &asti domu, spolo&nych zariadeni domu,
spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku,

c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vratane
rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi,

d) zasady platenia Ghrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
e) zasady urcenia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o ¢innosti spravcu podla odseku 2.

¥

Podl'a ustanovenia § 8b ods. 2 zékona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, pri obstaravani sluZieb a tovaru je spravca povinny dojednat’
¢o najvyhodnejdie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodéavatela, ak nejde o zabezpedenie
odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia,™) ktoré je spravca povinny
vykondvat’ pri sprave domu. —

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 starostlivost'ou, resp. ktorym boli upreté prava spotrebitel'a a
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dospel k zaveru, Ze obidve vo vyroku rozhodnutia popisané protipravne konania maju
tento charakter. Vlastnici bytov maju dve moznosti spravy domu, totiz bud si bytovy
dom spravuju sami ako spolo¢enstvo vlastnikov bytov, alebo spravu domu zveria
inému subjektu, ktory tito ¢innost’ vykonava v ramei predmetu svojho podnikania,
teda je odbornik. Od takéhoto odbornika opravnene oéakévaji Ze za to, e za spravu
zaplatia, dostanu kvalitné sluzby na useku spravy bytového domu, zjednodusene
povedané, Ze namiesto toho, aby sa s vykonom spravy s asto otaznou Groviiou
zaoberali sami vo vlastnej réZii, povinnost’ starat’ sa prenesii na spravcu ako odbornika
so skusenost’ami.

Vzhladom na skutofnost, Ze Gcastnik konania vo vztahu k vlastnikom bytov
vystupuje ako spravca, musi ovladat’ legislativu v odbore.

Nedodrzanim tychto povinnosti Gi€astnik konania mohol zasiahnut’ do ekonomickych
zaujmov spotrebitela — vlastnika bytu - priznanych mu zdkonom o ochrane
spotrebitela, ked v désledku vykonu spravy v bytovom dome na zéklade zmluvy o
vykone spravy €. 1/VS18/2000 z roku 2000 (bez datovania) a na ziklade Zmluvy o
vykone spravy zo dila 01.03.2018, tj. vykonu spravy bytového domu pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov na zaklade rdznych zmlav o vykone spravy nebol
vlastnikom bytov v bytovom dome poskytnuty rovnaky $tandard a nebolo zrejmé, aké
prava a povinnosti vlastnici bytov maji. Tento problém je vyznamny najma v pripade
otazky rozhodovania vlastnikov bytov o chode bytového domu, zabezpecovani
vetkych dalSich ¢innosti potrebnych na riadny vykon spravy domu v stlade so
zmluvou o vykone spravy, pripadne aj v suvislosti s rozsahom vzajomnych prav a
povinnosti vlastnikov bytov a spravcu, spdsobu vykonu spravy spoloénych casti
domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva
a pozemku, otdzky urlenia zasad hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky,
drZby a opréav vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi, uréenia zasad platenia
uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi, zdsad uréenia vy3ky platieb za spravu, rozsah
a obsah spravy o ¢innosti spravcu a podobne.

TaktieZ, nedodrZzanim tychto povinnosti Ucastnik konania mohol zasiahnut do
ckonomickych zaujmov spotrebitel'a — vlastnika bytu - priznanych mu zdkonom o
ochrane spotrebitela, ked” v dbsledku pouzitia prostriedkov z fondu prevadzky,
udrzby a oprav v roku 2023 na uhradu:

- dfia 04.01.2023 dhrada 1 932,00 € firme Techem za montaZe meradov vody
SV +TUV,

- dfia 18.01.2023 tthrada 690,00 € firme ISA Elektro Sajgalik za in§taléciu,
- diia 09.02.2023 uhrada 69,00 € za vyrobu kI'i¢ov bo&né dvere,
- diia 29.03.2023 dhrada 762,00 € firme Chaban za montaZ vodomerov,

- dila 15.08.2023 thrada 63,60 € firme Chaban za vymena odvz. Ventila,

- dna 17.08.2023 uhrada 486,00 € firme ISA elektro za opravu svetla, bez
predchadzajiceho schvélenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
rozpore s § 8b ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskoriich predpisov porusil zikaz upierat’
spotrebitelovi pradva podla § 3 zakona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a, v tomto pripade pravo na ochrane ekonomickych Zauyymov

spotrebitel’a.
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Je irelevantné, & sa tohto stavu Ulastnik konania dopustil umyselne, alebo
nedbanlivostne. Rozhodujici je moZny dopad na spotrebitela — v tomto pripade
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Pri urovani vy8ky postihu vzal spravny organ do uvahy to, e ugel pravnych
predpisov poskytujicich spotrebitel'om, ktori uzatvaraji spotrebitel'ské zmluvy,
zvySent ochranu nebol z dévodov porusenia povinnosti splneny. Spotrebitelia
uzatvérajuci zmluvu s poskytovatel'om sluzieb opravnene ocakavaju, 7e vzhl'adom na
jeho podnikanie kond v sulade s odbornou starostlivostou, ¢o zodpoveda poctivému
pristupu v podnikani.

Spravny organ zohl'adnil charakter a mozné nasledky zisteného nedostatku, ked’
postupom zo strany UCastnika konania do3lo k vyraznému zisahu do prav a
opravnenych zaujmov spotrebitelov. Spravny orgdn vo vieobecnosti povazuje
vyuZivanie nekalych obchodnych praktik a upieranie prav spotrebitelovi za zavazny
zasah do prav spotrebitel'a, poukazuje vieobecne na vyrazny negativny vplyv na
spotrebitela, na deforméciu trhu a vyuZivanie nekalych obchodnych praktik a
upieranie prav spotrebitelovi teda vSeobecne povaZuje za zdvazné porusenie zakona.
Spravny organ ma za to, Ze vyuzivanie nekalych obchodnych praktik a upieranie prav
spotrebitel'ovi v praxi nie je moZné bagatelizovat’,

Rozhedujucimi skutoénostami, ktoré boli predovietkym zohladnené pri uréovani
vysky postihu bolo poruSenie prav spotrebitel'a, nesplnenie zakonnych povinnosti
preddvajiceho, resp. poskytovatel'a sluzby s ohladom na mieru spoloCenskej
nebezpecnosti zistenych nedostatkov, ako aj preukazané porusenie zikazu nekalych
obchodnych praktik naplnenim znakov skutkovej podstaty konania v rozpore s
poziadavkami odbornej starostlivosti, a tiez skutoénost, Ze nebol dodrzany
minimalny Standard ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom &. 250/2007 Z.z. o
ochrane spotrebitel'a, nakol'ko si predavajuci, resp. poskytovatel sluzby nesplnil
povinnost” vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 2 pism. ¢) v
nadvéznosti na § 7 ods. 2 pism. a) a § 4 ods. 2 pism. b) v nadviiznosti na ust. § 3 ods.
I cit. zékona.

Spravny orgdn vzal do ivahy ti skutoénost, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v
ddsledku protipravneho postupu zo strany ¢astnika konania, ked’ spravca v rozpore
s odbomou starostlivostou dopustil stav, kedy v jednom bytovom dome si s
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov uzatvorené rozne zmluvy o vykone spravy
a tiez ti skuto¢nost, Ze spravca v rozpore s odbornou starostlivostou pouzil
prostriedky z fondu prevadzky, ddrzby a oprav v roku 2023 na uahradu
vySSieuvedenych vykonov bez predchadzajiceho schvalenia vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov.

Spravny organ zaroveii prihliadol k tomu, Ze G¢el sledovany zékonom vyjadreny v
ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona, podl'a 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 vieobecnosti
povaZuje spradvny organ za spolo¢ensky nebezpeéné a zavazné, a teda po zhodnoteni
jednotlivych kritérii podla § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel'a zisteného
porusenia zakona ulozil pokutu v takej vyske, ako je uvedené vo vyrokovej Casti
rozhodnutia.

Spravny organ prihliadol aj na 3pecifika konkrétneho pripadu a proporcionalitu
uloZenej] pokuty vo vztahu k najvy3$%ej moznej pokute, ktoru spravny organ za
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porusenie povinnosti mdZe ulozit' a to az do vysky 66.400 €. Spravny organ zastava
nazor, ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom uréenf spravny organ okrem
zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zikona o ochrane
spotrebitela, prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a
represivna funkcia pri¢om ak ide o finanény postih, neméze byt neprimerane mierny
vo vztahu k zdvaZnosti protipravneho konania a jeho néasledkom, 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 poruseni zdkonnych ustanoveni. Spravny orgén pri uréovani
pokuty postupoval v stlade so Spravnym poriadkom a sice s ustanovenim § 3 ods. 4,
v zmysle ktorého spravne orgéany dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych
alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely a teda st povinné
objektivne podobné pripady rozhodovat’ podobne. Spravny organ ma za to, 7e pokuta
uloZend wcastnikovi konania, nevykazuje neoddvodnené rozdiely s pripadmi inych
podnikatel'skych subjektov za obdobné porusenie zakona, je uloZena odbévodnene, v
adekvatnej vySke a voci i¢astnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu
funkciu.

Z hladiska posudzovania miery zavinenia spravny orgéan pri uréovani vysky pokuty
za zisteny protipravny skutkovy stav vzal v Uvahu, Ze U&astnik konania, ako
predavajici resp. poskytovatela sluzby, je povinny dodrZiavat vietky zakonom
stanovené podmienky predaja  vyrobkov, za dodrZiavanie ktorych zodpoveda
objektivne, tzn. bez ohI'adu na akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich porugenie. V
ramei tejto zodpovednosti zodpoveda aj za protiprévne konanie oséb, ktoré v mene
predavajiceho, resp. poskytovatel'a sluzby pri predaji vyrobkov konajt.

Spravny organ sa podrobne a dokladne zaoberal skutkovymi zisteniami uvedenymi v
inspek¢nom zazname zo dfia 16.01.2024 a uloZil i¢astnikovi konania pokutu, ktore;
vySka vychadza z objektivnych zisteni spravneho organu a prihliada na vietky
okolnosti pripadu, a zodpovedd v plnej miere rozsahu a vyznamu zistenych
nedostatkov.

Z ustanovenia § 24 zdkona o ochrane spotrebitela vyplyva spravnemu organu
obligatérna povinnost’ pristipit’ k uloZeniu pokuty v pripade zistenia poruSenia
nicktorej z povinnosti, ktoré tento zakon uklada. Pre konstatovanie, & k poruSeniu
zakona doslo, je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ase kontroly.

Pokuta, ktori méZe spravny organ v zmysle § 24 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a
za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo prévnymi aktmi
Eurdpskych spologenstiev v oblasti ochrany spotrebitel'a uloZit' do vyiky

66.400.00 €, bola uloZena blizko dolnej hranice zakonom stanovenej sadzby. UloZen4
pokuta predstavuje priblizne 0,5% najvyssej sadzby.

Po preskiimani celej veci je spravny organ toho nazoru, e skutkovy stav bol naleZite
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 ma za to,
Ze pokuta uloZena v tejto vyske je s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze a
hladiska pokutou primeranou a zirovefi pokutou zodpovedajicou zistenému
protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona a od uloZenej pokuty o¢akava
nielen represivny, ale aj preventivny u¢inok.
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