InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov

Cislo: P/0119/07/24 Dna: 17.01.2025

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ 1. stupna podl'a § 3 ods. 4 v spojeni s § 3 ods. 2 pism. g), § 2 pism. a),
§ 4 ods. 1, 2 pism. d) zdkona €. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vntitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov a podl'a § 19 ods. 1 pism. b) a
§ 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zékona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni u¢innom do 30.06.2024,
v sulade s § 46 zékona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov
sidlo: Tadevska 1660, 085 01 Bardejov

I1CO: 00 170 330

(d’alej len ,,ii¢astnik konania*)

pre porusSenie povinnosti podl’a § 14 v spojeni s § 10a ods. 1 pism. d) zdkona ¢. 250/2007
Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni i¢innom do 30.06.2024 (d’alej len ,,zakon ¢ 250/2007 Z. z.*), v zmysle
ktorého je predavajuci povinny informovat’ spotrebitel'a o cene poskytovanej sluzby a zretel'ne
oznacit’ sluzbu cenou alebo informaciu o cene inak vhodne spristupnit’, pricom predavajici je
povinny pred uzavretim zmluvy alebo ak sa zmluva uzatvara na zaklade objednavky
spotrebitel'a pred tym, ako spotrebitel’ odosle objednavku, ak nie st tieto informacie zjavné
vzhl'adom na povahu vyrobku alebo sluzby, spotrebitel'ovi jasnym a zrozumite'nym spésobom
oznamit’ predajnu cenu sluzby alebo, ak vzhl'adom na povahu vyrobku alebo sluzby nemozno
cenu primerane urcit’ vopred, sposob, akym sa vypocita, ako aj ndklady na dopravu, dodanie,
postovné a iné ndklady a poplatky, alebo ak tieto naklady a poplatky nemozno urcit’ vopred,
skuto¢nost, ze do celkove] ceny mozu byt zaritané takéto ndklady a poplatky, ktorej sa
ucastnik konania dopustil tym, ze ako byvaly spravca bytového domu B14 do 29.02.2024 na
uliciJ. Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove, ktory poskytoval odplatnu sluzbu — spravu bytového
domu neoznamil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,vlastnici BaNP*)




jasnym a zrozumite'nym spdsobom pred uzatvorenim zmluvy o vykone spravy celkova cenu
sluzby, t.j. neinformoval spotrebitel'ov — vlastnikov BaNP o uplnej cene poskytnutia sluzby —
spravy bytového domu vratane dane z pridanej hodnoty (d’alej len ,,DPH*), ktord bola do
terminu vo vyske 7,50 €/byt/mesiac + 20% DPH a poplatku za samospravu tvoriaceho sucast’
celkového poplatku za spravu vo vyske 3,00 € byt/mesiac +20% DPH, pricom v €l. IX Zasady
uréenia vysky platieb za spravu bod 4. zmluvy o vykone spravy zo dna 02.01.2020 ako
zakladajicom pravnom dokumente vzajomného vztahu medzi sprdvcom a vlastnikmi bytov
(spotrebitel'ov) bola dohodnutd odmena za vykon spravy vo vyske 5,80 € bez DPH, nakol’ko z
predlozenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia ¢. 8/2023 za uZzivanie bytu 1, 2, 25, 26,
49, 50, 73, 74 vyplyva, Ze ucastnik konania uvadzal v rozpise preddavkov zaklad prispevku na
spravu vo vySke 7,50 € a poplatku za samospravu tvoriaceho sucast’ poplatku za spravu vo
vyske 3,00 € a osobitne je pri danych polozkéch uvedena sadzba 20% a ziadna ind informécia
ohl'adom vysky prispevku za spravu sa v zmluve o vykone spravy ako ani v rozpise preddavkov
za sluzby spojené s byvanim neuvadza;

zistenej pri vykone kontroly za¢atej dita 11.06.2024 v sidle tcastnika konania: Tacevska 1660,
085 01 Bardejov vyziadanim potrebnych dokladov ku kontrole inspektormi InSpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, Obrancov mieru
4675/6, 080 01 Presov — (d’alej v texte len ,,inSpektori SOI, InSpektorat I SOI Presov*), ktorej
priebeh bol zaznamenany do inSpekéného zdznamu, ktory bol prerokovany a odovzdany
pritomnému predsedovi predstavenstva Ucastnika konania (JUDr. J. L.) a ukoncenej dna
17.10.2024 prerokovanim in§pekéného zaznamu, ktory bol nasledne vo vyssSie uvedenom sidle
ucastnika konania prerokovany a odovzdany poverenej osobe zastupovanim predsedu
predstavenstva ucastnika konania (S.T.), zameranej na preSetrenie pisomného podnetu
spotrebitela, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 87/2024, za ¢o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. pokutu vo vyske 300,00 €, slovom tristo eur, ktort
je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom
na uhradu na udet: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS —
01190724.

Odovodnenie:

Dna 11.06.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany inSpektoratu SOI PreSov v sidle ucastnika
konania vyZiadanim potrebnych dokladov, zamerany na dodrZiavanie povinnosti
predavajuceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’a,
najmi zakona €. 250/2007 Z. z. a zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov v stvislosti s preSetrovanim podnetu, evidovaného
spravnym organom pod ¢. PO 87/2024. Vramci kontroly bol tcastnik konania obozndmeny
s predmetom kontroly abol poziadany o predlozenie dokladov. Priebeh kontroly bol
zaznamenany do inSpekéného zdznamu, ktory bol prerokovany a odovzdany pritomnému
predsedovi predstavenstva ucastnika konania (JUDr. J. L.).

Utastnik konania pozadované doklady predlozil a kontrola bola nasledne zo strany ukonéena
dna 17.10.2024 prerokovanim inSpekéného zdznamu, ktory bol nasledne vo vysSie uvedenom


Jaroslav Kováč
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sidle ucastnika konania prerokovany a odovzdany poverenej osobe zastupovanim predsedu
predstavenstva Gcastnika konania (S.T.).

Vykonanou kontrolou bolo zistené porusenie povinnosti podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢.
250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajuci povinny informovat’ spotrebitela o cene
poskytovanej sluzby a zretel'ne oznacit’ sluzbu cenou alebo informaciu o cene inak vhodne
spristupnit’, pricom predavajici je povinny pred uzavretim zmluvy alebo ak sa zmluva uzatvara
na zaklade objednavky spotrebitel'a pred tym, ako spotrebitel’ odosle objednavku, ak nie su tieto
informacie zjavné vzhladom na povahu vyrobku alebo sluzby, spotrebitelovi jasnym a
zrozumite'nym sposobom oznamit' predajnu cenu sluzby alebo, ak vzhl'adom na povahu
vyrobku alebo sluzby nemozno cenu primerane urcit’ vopred, sposob, akym sa vypocita, ako aj
naklady na dopravu, dodanie, poStovné a iné naklady a poplatky, alebo ak tieto naklady a
poplatky nemozno urcit’ vopred, skutoCnost’, Ze do celkovej ceny mozu byt’ zaratané takéto

naklady a poplatky.

Dotknuty pravny stav:

Podla § 2 pism. b) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. je predadvajucim osoba, ktora pri uzatvarani a
plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet,

Podrla § 2 pism. i) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo vykon,
ktory je ponmukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné organy
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19.

Podrla ustanovenia § 10a ods. 1 pism. d) zdkona €. 250/2007 Z. z. predavajuci je povinny pred
uzavretim zmluvy alebo ak sa zmluva uzatvara na zaklade objednavky spotrebitela pred tym,
ako spotrebitel’ odosle objednavku, ak nie su tieto informacie zjavné vzhladom na povahu
vyrobku alebo sluzby, spotrebitelovi jasnym a zrozumitelnym sposobom ozndmit predajnu cenu
wrobku alebo sluzby alebo, ak vzhladom na povahu vyrobku alebo sluzby nemozno cenu
primerane urcit vopred, sposob, akym sa vypocita, ako aj naklady na dopravu, dodanie,
postovné a iné naklady a poplatky, alebo ak tieto ndaklady a poplatky nemozno urcit vopred,
skutocnost, ze do celkovej ceny mozu byt zardtané takéto naklady a poplatky.

Podla ustanovenia § 14 zakona ¢. 250/2007 Z. z., predavajuci je povinny informovat
spotrebitela o cene predavaného vyrobku alebo poskytovanej sluzby a zretelne oznacit vyrobok
alebo sluzbu cenou alebo informdciu o cene inak vhodne spristupnit. Ak je podmienkou na kupu
vyrobku alebo poskytnutie sluzby kiupa iného vyrobku alebo poskytnutie inej sluzby, predavajuci
Jje povinny informovat spotrebitela o cene tohto iného vyrobku alebo o cene tejto inej sluzby
spolu s cenou za predavany vyrobok alebo poskytovanu sluzbu.

Z obsahu inSpekéného zaznamu zo dia 17.10.2024 ako vysledku kontroly, zameranej na obsah
podnetu spotrebitela, ktory poukazoval na uctovanie poplatku za samospravu protipravne je
zrejmé, Ze ucastnik konania vykondva spravu bytového domu na zaklade Zmluvy o vykone
spravy zo dna 02.01.2020 uzatvorend podla § 8a zdkona ¢. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome supisné ¢islo 2877 ¢islo vchodu 19, 20, 21, 22
na ulici J. Gresidka v meste Bardejov, PSC 085 01 podla LV 10044 katastralne uzemie
Bardejov.



Zmluva o vykone spravy je spotrebitel’skou zmluvou s oh'adom na zmluvné strany (spotrebitel’
— predavajuci) a ich postavenie (§ 52 a nasl. OZ) a to aj s poukazom na rozsudok Okresného
sudu Presov ¢. k. 17C/212/2013-327 zo dia 16.05.2016. Z predlozenych listinnych dokazov
nepochybne vyplyva, ze Gcastnik konania ako spravca v zmysle § 8 ods. 1 zakona ¢. 182/1993
Z. z. uskutociiuje spravu bytov a nebytovych priestorov bytového domu B14 na adrese J.
Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove na zadklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 02.01.2020.
Ucastnik konania ako spravca poskytuje vlastnikom predmetného bytového domu ako
spotrebitelom sluzbu - vykon spravy predmetného bytového domu a ma postavenie
predavajuceho v zmysle zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Predmetom zmluvy je obstaravanie sluzieb atovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, adrzbu, opravy, rekonstrukcie a
modernizdciu spolo¢nych casti domu, spolocnych zariadeni domu, prilahlého pozemku a
prislusenstva, sluzby spojene s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie u¢tu domu
v banke, vymahanie Skody, nedoplatkov VO fonde prevadzky, Udrzby a oprav a inych
pohladavok a narokov.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze ucastnik konania ako byvaly spravca bytového domu
B14 do 29.02.2024 na ulici J. Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove, ktory poskytoval odplatnu
sluzbu — spravu bytového domu neozndmil vlastnikom BaNP jasnym a zrozumitenym
sposobom pred uzatvorenim zmluvy o vykone spravy celkovu cenu sluzby, t.j. neinformoval
spotrebitelov — vlastnikov BaNP o tplnej cene poskytnutia sluzby — spravy bytového domu
vratane DPH, ktora bola do terminu vo vyske 7,50 €/byt/mesiac + 20% DPH a poplatku za
samospravu tvoriaceho sucast’ celkového poplatku za spravu vo vyske 3,00 € byt/mesiac +20%
DPH, pricom v ¢l. IX Zasady urcenia vysky platieb za spravu bod 4. zmluvy o vykone spravy
zo diia 02.01.2020 ako zakladajicom pravnom dokumente vzdjomného vzt'ahu medzi spravcom
a vlastnikmi bytov (spotrebitel'ov) bola dohodnuta odmena za vykon spravy vo vyske 5.80 €
bez DPH, nakol'ko z predlozenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia ¢. 8/2023 za
uzivanie bytu 1, 2, 25, 26, 49, 50, 73, 74 vyplyva, Ze ucastnik konania uvadza v rozpise
preddavkov zaklad prispevku na spravu vo vyske 7,50 € a poplatku za samospravu tvoriaceho
sucast’ poplatku za spravu vo vyske 3,00 € a osobitne je pri danych polozkéch uvedena sadzba
20% a ziadna ind informacia ohl'adom vysky prispevku za spravu sa v zmluve o vykone spravy
ako ani v rozpise preddavkov za sluzby spojené s byvanim neuvadzala, ¢im tc€astnik konania
naplnil skutkovi podstatu spravneho deliktu v zmysle § 14 v spojeni s § 10a ods. 1 pism. d)
zékona €. 250/2007 Z. z.

Co sa tyka uvadzania koneénej ceny za sluzbu poskytovanu spravcom — vykon spravy
konkrétnym spotrebitelom vratane DPH, ktord urcuje az vysledni sumu za vykon spravy ako
odplatnej sluzby spravny organ uvadza, Ze v zmysle § 8a ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z.
z. zmluva o vykone spravy obsahuje zasady urCenia vysky platieb za spravu, pricom tato
nalezitost’ zmluvy je z pohl'adu oboch zmluvnych strdn zmluvy o vykone spravy vyznamna,
pretoze je urcitym faktorom alebo meradlom spokojnosti vlastnikov s kvalitami spravcovych
sluzieb. V tejto suvislosti poukazuje spravny orgdn na povinnost’ spravcu ako dodéavatela
sluzby podl'a ust. § 10a ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z., podl'a ktorého ak tieto informacie nie
st zjavné, predavajici je povinny pred uzavretim zmluvy vzh'adom na povahu vyrobku alebo
sluzby, spotrebitel'ovi jasnym a zrozumiteInym sposobom oznamit’ v primeranom rozsahu
nielen charakter sluzby, ale okrem iného aj predajnti cenu vyrobku alebo sluzby. Ak vzhl'adom
na povahu vyrobku alebo sluZby nemozZno cenu primerane urcit’ vopred, je predavajici povinny
uviest’ spotrebitel'ovi sposob, akym sa vypocita, ako aj naklady na dopravu, dodanie, poStovné
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a in¢ naklady a poplatky, alebo ak tieto nédklady a poplatky nemozno urcit’ vopred, skuto¢nost,
ze do celkovej ceny mozu byt’ zaratané takéto néklady a poplatky.

Odmena spravcu v podstate predstavuje z ekonomického hladiska jeho =zisk, ktory ako
podnikatel’ dosahuje z titulu zmluvy o vykone spravy za svoju ¢innost’. Dohoda o jej vyske je,
samozrejme, vZzdy zavisla od zmluvnej vol'nosti oboch stran. Najma pri dojednavani podmienok
zmluvy je potrebné tiito odmenu stanovit’ primerane vzh'adom na moznosti, schopnosti a najma
pocet vlastnikov v dome a na druhej strane v zavislosti od skusenosti, odbornej kvalifikacie ¢i
materialneho 1 personédlneho vybavenia spravcu.

Je zrejmé, ze vel'ké spravcovské spolocnosti, ktoré maju niekol’ko desiatok pracovnikov, ktori
sa podielaju na sprave niekol'kych desiatok az stoviek bytovych domov, maja vyssie naklady
ako spravca-zivnostnik, ktory vykonava spravu domov sdm. To vSak nevyhnutne nemusi vzdy
znamenat’, ze odmena u takejto spolo¢nosti musi byt' vyssia ako odmena spravcu, ktory je
zivnostnikom. Spravca by vS§ak mal uz pred uzavretim zmluvy o vykone spravy vediet’, aké
sluzby bude vlastnikom poskytovat, a preto by mal jednoznaéne deklarovat, Ze nim stanovena
vyska odmeny bude sumou konecnou, pricom by zaroven mal uviest, ¢i je platitelom DPH.
Spotrebitel ma byt totiz informovany o konecnej cene poskytovanej sluzby vratane dane
z pridanej hodnoty a d’al$ich dani vo vz4jomnej korelacii v zmysle ust. § 2 pism. za) zédkona €.
250/2007 Z. z.

Okrem toho aj z ust. § 3 ods. 3 zdkona €. 18/1996 Z. z. o cenéch plati, Ze sicastou ceny tovaru
vymedzeného dohodnutymi podmienkami mozu byt Uplne alebo scasti naklady na obstaranie,
spracovanie, obeh tovaru a zisk. Ak nie je dohodnuté alebo osobitnym predpisom ustanovené
inak, sucastou ceny je aj dan z pridanej hodnoty, prislusnéd spotrebna dan a pri dovazanom
tovare aj clo a iné platby vyberané v rdmci uplatiiovania nesadzobnych opatreni ustanovenych
osobitnymi predpismi.

Nauvedené nema vplyv ani ,,ustne informovanie vlastnikov o G¢tovaniu DPH za vykon spravy,
nakol’ko podl'a rozhodnutia NS SR, sp. zn. 8 Sz 83/2008 z 9. 10. 2008 uvadzanie prvotnej ceny
ako ceny bez DPH pre konecéného spotrebitela, a to aj napriek tomu, Ze spotrebitel’ bol
o takomto spdsobe uvadzania ceny informovany, je nejednoznacné a zavadzajuce. Je to preto,
ze k spotrebitel'ovi sa ako prva informacia o cene nedostava kone¢na cena, na zaklade ktorej sa
zaCina rozhodovat, ¢1 ku klpe pristipi alebo nie, ale len cena bez DPH. Takyto postup
a konanie predavajiiceho k spotrebitelovi podla NS SR nebolo v stlade so zdkonom
¢. 634/1992 Zb. o ochrane spotrebitel’a (poznamka: tento zdkon bol zruSeny novym zdkonom
¢. 250/2007 Z. z.), nakol'ko cena bez DPH neposkytuje spotrebitel'ovi dostatocnti informaciu
o konecnej cene, naopak vzbudzuje dojem, Ze cena je nizSia ako je v skutoCnosti. Tento stav
dostato¢ne nezmeni ani dodatkova informécia, Ze uvedena cena je bez DPH. Naopak moze
sposobit’, ze spotrebitel’ si pod dojmom nizsej ceny ponukanu sluzbu objednd a citi sa oklamany
predajcom, dodévatel'om sluzby, ak mu c¢tuje cenu aj s DPH. Rovnako sa spotrebitel’ moze
citit’ frustrovany, znechuteny a sklamany, ak zisti, ze prvotna cena je uvedend bez DPH a preto
nepostacuje, ak spravca informuje o tejto polozke az v mesa¢nych zalohovych predpisov, ktoré
sa zasielaji az ex post po podpisani zmluvy o vykone spravy a uz po poskytovani odplatnej
sluzby — vykonu spravy, pricom samotni vlastnici maji pravo na znalost’ takejto cenovej
informacie este pred poskytnutim sluzby, aby mohli kvalifikovane mat’ vSetky potrebné idaje
o vstupe do zmluvného vztahu s poskytovatel'om sluzby — spravcom.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukadzané porusenie zdkona ¢. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej cCasti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu tucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zakona ¢. 250/2007 Z. z., to znamené osoba, ktord pri
uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatelskej
¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet.
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Podl'a § 3 ods. 1 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej len ,,Spravny poriadok®)
spravne _orgdny postupuju v _konani v sulade so zdkonmi _a_inymi prdavnymi predpismi. Su
povinné chranit’ zaujmy Statu a spolocnosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych osob
a dosledne vyzadovat plnenie ich povinnosti.

Podl'a § 5 Spravneho poriadku na konanie su vecne prislusné sprdavne organy, ktoré urcuje
osobitny zdkon; ak osobitny zdkon neustanovuje, ktory organ je vecne prislusny, rozhoduje
obec.

Podl'a § 7 ods. 1 Spravneho poriadku v konani, v ktorom ide o cinnost ucastnika, spravuje sa
miestna prislusnost miestom tejto cinnosti, ak sa konanie tyka nehnutelnosti, miestom, kde je
nehnutelnost.

Podl'a § 20 ods. 1) zadkona ¢. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrzZiavanim povinnosti ustanovenych
tymto zakonom vykonavaju organy dozoru. Ak nemozno pésobnost organu dozoru urcit, je na
vkon dozoru a kontroly prislusna Slovenska obchodna inspekcia.

Podla § 2 pism. a) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zakon ¢. 128/2002
Z. 2.) kontrolou vnutorného trhu sa zistuje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovani
su v sulade so vSeobecne zaviznymi pravinymi predpismi.

Podla § 3 ods. 1 zdkona ¢. 128/2002 Z. z. organom kontroly vnutorného trhu je Slovenska
obchodna inspekcia; vo svojej kontrolnej a rozhodovacej cinnosti je nezavisla.

Podl'a § 3 ods. 2 pism. g) zakona & 128/2002 Z. z. SOI sa cleni na Ustredny inspektorat
Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Bratislave (dalej len "ustredny inspektorat”) a jemu
podriadené insSpektoraty Slovenskej obchodnej inspekcie (dalej len "inspektorat"), a to:
Inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Presove pre Presovsky kraj.

Podl'a § 3 ods. 4 zékona €. 128/2002 Z. z. inSpektorat je v spravnom konani organom prvého
Stupna.

Podl'a § 4 ods. 1 zakona €. 128/2002 Z. z. Slovenska obchodna inspekcia kontroluje vnutorny
trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podl'a § 18 ods. 1, 2 Spravneho poriadku konanie sa zacina na navrh ucastnika konania alebo
na podnet spravneho organu. Konanie je zacaté dnom, ked’ podanie ucastnika konania doslo
spravnemu organu prislusnému vo veci rozhodnut. Pokial sa konanie zacina na podnet
spravneho organu, je konanie zacaté dnom, ked’ tento orgdn urobil voci ucastnikovi konania

prvy ukon.

Podla § 53 ods. 2 zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene a doplneni
niektorych zakonov dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela
podla predpisov ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. julom 2024 sa
dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Konania o poruseni povinnosti
v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou podla prvej vety sa
zacnu a dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024.

Podrla § 25a Spravneho poriadku, na dorucenie do elektronickej schranky sa vztahuje osobitny
predpis o elektronickej podobe vykonu verejnej moci.



Podl'a § 17 ods. 1 zdkona o e-Governmente, orgdn verejnej moci je povinny uplatiiovat vykon
verejnej moci elektronicky podla tohto zdkona.

Podrla § 32 ods. 1 zdkona o e-Governmente, ulozenim elektronickej uradnej spravy sa rozumie
okamih, odkedy je elektronickd uradna sprava objektivne dostupna prijimatelovi v
elektronickej schranke adresata.

V zmysle ust. § 32 ods. 2 zédkona o e-Governmente uloznou lehotou na ucely tohto zdakona je
lehota, pocas ktorej je ulozend elektronickd viradnd sprava povazovand za nedorucenii. Uloznd
lehota je 15 dni odo dna nasledujiiceho po dni ulozenia elektronickej uradnej spravy, ak
osobitny predpis neustanovuje inu lehotu.

V zmysle ust. § 32 ods. 5 pism. b) zdkona o e-Governmente elektronickd uradnd sprava
vratane vsetkych elektronickych dokumentov sa povazuje za dorucenu, ak nie je adresatom
orgadn verejnej moci a dorucuje sa do viastnych ruk, dinom, hodinou, minutou a sekundou
uvedenymi na elektronickej dorucenke alebo marnym uplynutim uloznej lehoty podla toho,
ktora skutocnost nastane skor, a to aj vtedy, ak sa adresat o tom nedozvedel.

Z uveden¢ho dovodu bolo voci ucastnikovi konania na podnet spravneho orgénu zacaté dia
19.12.2024 spravne konanie o ulozeni pokuty podla § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z.,
oznamené mu listom ¢. P/0119/07/24 zo dia 19.12.2024, doruc¢enym do jeho elektronicke;j
schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 Spravneho poriadku dal spravny organ ucastnikovi konania moznost
vyjadrit sa k podkladu rozhodnutia ik sposobu jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho
doplnenie, pricom ucastnik konania toto svoje procesné pravo nevyuzil a nevyjadril sa
k ozndmeniu o zacati spravneho konania.

V cCase kontroly pritomna opravnend osoba do vysvetlivky inSpekéného zaznamu uviedla, Ze
»hepodava vyjadrenie.*

Kontrola SOI spoc¢iva v porovnani zisteného skuto¢ného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zavdznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmeé, ¢i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujtci stav zisteny
v Case kontroly, zktorého jednozna¢ne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vysSie
uvedeného ustanovenia zakona €. 250/2007 Z. z..

Povinnost'ou predavajuceho je zabezpecit' splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to urcuje
zékon a osobitné predpisy, o vSak vzhl'adom k uvedenému v ¢ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zdkona ¢. 250/2007 Z. z. a zékona ¢. 182/1993 Z. z. maji kogentny
charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Predavajici zodpoveda za ich dodrzanie
objektivne a spravny organ pri hodnoteni, ¢i ide o porusenie zakona ¢. 250/2007 Z.z. alebo nie
nemodze prihliadat’ na Ziadne subjektivne dovody, preco stav zisteny kontrolou je odlisny od
stavu vyzadovaného zakonom. Rozhodujuce je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom
poZzadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatury v suvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osob, napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn.
10Sz0/68/2016 zo dna 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych osob - podnikatel'ov st postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko


http://www.slovensko.sk/

zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel’a. Podstatné je iba to, ¢i k poruseniu zdkona ¢. 250/2007 Z. z. objektivne doslo, alebo
nie. Subjektom deliktu je pravnicka osoba alebo fyzickd osoba — podnikatel’, sposobila na
protipravne konanie (tzv. deliktualna spdsobilost’, ktora je spojend s jej vznikom a existenciou).
Ucastnik konania tak zodpovedd za porusenie povinnosti zaloZenej na objektivnej
zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie
povinnosti nemaji pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto
irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu ti¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany Uc¢astnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav
spotrebitelov, teda nemusi ddjst” vylucne k poruchovému nésledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitelov dochddza samotnym znizenim rozsahu ich prav priznanych zékonom ¢. 250/2007
Z. z.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skutocnost’'ou to, ze bol poruseny zékon €.
250/2007 Z. z., priCom pri zisteni porusenia zdkona je spravny orgdn povinny (obligatdrne)
pristapit’ k ulozeniu postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su $tatne organy opravnené konat’ iba na
zéklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zékon €. 250/2007 Z. z., z Coho vyplyva, zZe spravny organ pristupil k uloZeniu pokuty,
priCcom svojim charakterom neSlo o menej zavazné porusenie povinnosti, na ktoré by bolo
mozn¢é aplikovat’ postup podl'a§ 24 ods. 6 zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Ugastnik konania ako predavajici je povinny poznat’ zakony na tseku ochrany spotrebitel'a
a zabezpecit’ ich dodrziavanie pri vykone svojej podnikatel’'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podla svojej tivahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dokazy vo vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze porusSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ sa riadil zésadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrzal zésadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zasadou zdkonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Této zasada vyslovuje poziadavku, podl'a ktorej spravny organ
je povinny zistit’ skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prisluSni pravnu normu
zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Inspektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti dospel k zaveru, ze skutkovy stav zisteny v ¢ase
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyZadovany vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. je spravnemu organu uloZena obligatérna
povinnost’ pristipit’ k uloZzeniu sankcie predavajuicemu za poruSenie povinnosti podla
citovaného zékona, ktoré v danom pripade bolo preukazané. Pre konStatovanie, ¢i k poruseniu
povinnosti ustanovenej zakonom doslo je rozhodujtci skutkovy stav zisteny v Case kontroly.
Kontrola bola vykonana v stlade so zédkonom ¢. 128/2002 Z. z.

Pri ur¢eni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. prihliadnuté najméa
na charakter protipravneho konania, zavaznost’ a sposob a nasledky poruSenia povinnosti,
vzhl'adom na to, Ze ucastnik konania v pozicii predavajiiceho si v celom rozsahu nesplnil
povinnost’ informovat spotrebitel’ov, t.j. vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
doma na ulici J. GresSaka 19-22 v Bardejove cene sluzby — vykonu spravy, ked vySka tohto



prispevku bola stanovend v zmluve o vykone spravy bez DPH, pricom v skutoc¢nosti bola tato
sluzba navySovana v preddavkoch za sluzby spojené s byvanim o zaklad 20 % sadzby DPH.
Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel’a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zédkona ¢. 250/2007 Z. z..

Spravny orgén pri urceni vysky pokuty zohl'adnil spdsob protipravneho konania, spocivajuci v
tej skutocnost’, Ze ucastnik konania si v celom rozsahu nesplnil povinnost’ informovat
spotrebitelov, t.j. vlastnikov o cene sluzby, ked’ vyska tohto prispevku bola stanovena v zmluve
o vykone spravy bez uctovania DPH, pricom vlastnici v rozpisoch mesacnych preddavkovych
zalohovych predpisov mali uvedenu predmetnua polozku ako aj polozku spadajiicu pod celkovu
odmenu spravcu — samosprava bytového domu navysent o 20% sadzbu DPH, pricom medzi
zékladné informacné povinnosti spravcu v zmysle zdkona ¢. 250/2007 Z. z. patri informovat’
spotrebitela o cene poskytovanej sluzby, ¢o vtomto pripade nebolo dodrzané. Cena
poskytnutej sluzby predstavuje elementarne kritérium, ktoré je povinny predavajici poskytntat
uz pred samotnym kontraktatnym procesom, pricom vypovedaciu schopnost’ takto
nedostatocne poskytnutej informacie mat’ méze zdsadny vplyv na ochranu ekonomickych
zaujmov samotnych odberatel'ov tejto sluzby. Odmena za vykon spravy predstavuje ocenenie
dodanych sluzieb zo strany spravcu, pricom rozdielnost’ informac¢nych povinnosti vo vztahu
k cene takejto sluzby ex post (v dorucenych zalohovych mesaénych predpisoch) nepoziva
garanciu transparentného vykonu spravy a minimalne do vnutra voci spotrebitelom vytvara
stav pravnej neistoty, kedy im je uctovand za poskytnutu sluzbu ind suma, aka bola legitimne
ustanovend v zakladnom pravnom dokumente — zmluve o vykone spravy. Uvedent informacnu
povinnost’ taktiez nemozno bagatelizovat’, ked’Ze charakter a nasledky tejto povinnosti maja
zasadny dopad na financné plnenia samotnych vlastnikov, priCom spravny organ musel
zohl'adnil aj obdobie, za ktoré bolo vlastnici tymto pokracovacim deliktom ukrateny na svojich
pravo chranenych zaujmoch, t.j. od dita minimélne 02.01.2020 na zaklade predlozenych
mesacnych zalohovych platieb. Spravca je povinny informovat’ samotnych vlastnikov az
o konecnej cene poskytnutej sluzby vratane dane z pridanej hodnoty, ktorej sadzba vyraznym
sposobom prehovéra do celkovej vysky odmeny za spravu bytového domu, teda odplatnti
sluzbu, ktoru vlastnici dostavaju a v dobrej viere odvadzaju aj zan pozadovanu sumu, ktora
vSak musi odrazat’ aj jej realnu menovitll hodnotu vyjadrenti v menovej jednotke v kone¢nej
podobe, ¢o v tomto pripade ako je zrejmé z podkladov pre rozhodnutie tomu tak nebolo, za ¢o
v plnej miere nesie administativno — pravnu zodpovednost’ prave ti€astnik konania v postaveni
spravcu (predavajiceho — poskytovatel’a sluzby sprava bytového domu). NavySe uvedené moze
prestavovat’ aj konkurenéntl vyhodu oproti inym spravcom, ktory sa uchadzaji o spravu toho
ktorého bytového domu pri vybere a vol'be vlastnikov bytov, s kym uzatvoria zmluvu o vykone
spravy a koho poveria spravou svojho bytového domu, pretoZe aj cena za poskytnutt sluzbu je
tym relevantnym kritériom, ktoré zohladnuji vlastnici BaNP pred uskutocnenim celého
kontraktaéného procesu a preto je nevyhnutné, aby spravca dodrziaval aj férovost’ pri tejto
»sutazi“ vo vzt'ahu ku korektnej informovanosti o celkovej ceny (vratane DPH) poskytovane;j
sluzby, s ktorou sa uchddza o priazenn spotrebitel'ov (zdkaznikov).

Po zohl'adneni charakteru konania a opomenutia zo strany Gc¢astnika konania, vratane miery, v
akej je dané konanie a opomenutie spdsobilé ohrozit opravnené zaujmy spotrebitelov -
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, s dorazom na Specifickost’ relevancie vlastnickych
vztahov, mozno dané konanie ucastnika konania povazovat’ za nie menej zdvazné porusenie
cit. zdkona.

Zakon €. 250/2007 Z. z. upravuje prava a povinnosti 0osob, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zédkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy za



ucelom zabezpeCenia ochrany spotrebitelov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
(kolektivne zaujmy), ¢o v tomto pripade ucastnik konania nereSpektoval.

Nésledkom protipravneho konania Gcastnika konania je porusenie prava spotrebitel’a priznané
mu zakonom ¢. 250/2007 Z. z. a tiez skutocnost’, ze nebol dodrzany minimalny Standard
ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom ¢. 250/2007 Z.z., nakol’ko si predavajici nesplnil
povinnost’ vyplyvajucu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) cit. zakona. Spravny
organ vzal do uvahy t skutoc¢nost’, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku opomenutia
zo strany ucastnika konania.

Zavaznost’ uvedené¢ho konania zvySuje aj td skutoc¢nost, ze kontrolné zistenia preukdzali
opodstatnenost’ podnetu, s ktorym sa spotrebitel’ na organ dohl'adu obratil, na ¢o musel spravny
organ pri urceni vysky pokuty prihliadnut’.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, ze ucel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z. z., podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného mé pravo na
informdacie, na ochranu svojho zdravia a bezpecnosti a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom pozadovanej miere a trovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zékonom alebo pravne zadviaznymi aktmi Europskej Gnie v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozi
organ dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny organ zastava nazor, ze pri zvazovani vysSky pokuty a jej naslednom urceni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007
Z. z., prihliadal 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmi preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vyska musi byt
stanovend tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruSeni zdkonnych
ustanoveni.

Spravny orgén pri urovani pokuty postupoval v stlade so Spravnym poriadkom a sice s
ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaji o to, aby
v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené
rozdiely a teda st povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne.

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvazeniu orgdnu dohl'adu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v rdmci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju prdvomoc a ur¢i vysSku sankcie. VySku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat, majic na zreteli zékladné
funkcie ukladania sankcii - individudlnu a generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, ze
pokuta ma byt citel'na v majetkovej sfére ucastnika konania, nakol’ko ma pdsobit’ aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt pre ucastnika konania likvidacna, a preto
bol postih uloZeny v primeranej vyske, v zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajucej
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona ¢. 250/2007 Z. z., zohl'adiiujuce;j
vSetky zakonné kritérid ovplyvitujuce jeho urcenie, vratane zadvaznosti, sposobu, charakteru a
nasledkov protipravneho konania.

Spravny orgén pri individualizacii sankcie prihliadol na ti skuto¢nost’, ze G€astnik konania uz
nie je spravcom bytového domu B 14 na ulici J. Greséka 19 -22 v Bardejove, ¢o spravny organ
zohl'adnil pri celkovej vySke pokuty v ramci pomeru pritazujucich kontra pol'ahcujlicich
okolnosti na strane ucastnika konania a protipravny stav uz teda pominul a nepretrva.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné v zmysle ust. § 53, § 54 a nasl. Spravneho poriadku
odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dia dorucenia, prostrednictvom InSpektoratu SOI
so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, Ustrednému Inspektoratu SOI so sidlom v Bratislave.
V pripade, Ze ulozena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude
jej plnenie vymahané v zmysle prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskumatelné
sudom po vycerpani riadnych opravnych prostriedkov.



