P/0024/06/2020

Slovenské obchodn4 indpekcia
Inspektorat Slovenskej obchodnej in3pekcie v Banskej Bystrici
pre Banskobystricky kraj Dolnd 46, 974 01 Bansk4 Bystrica

Cislo: P/0024/06/2020 V Banskej Bystrici dfia 30.09.2021

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej indpekcie (dalej aj ,.SOI*) v Banskej Bystrici pre
Banskobystricky kraj, ako prisluiny spravny orgén podla § 4 ods. 1,§2a§30ds. 2
pism. f) zdkona €. 128/2002 Z. z. o $titnej kontrole vnitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a v stlade s § 46 zakona €.71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni
neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konan_ia: Bytova sprava, s. r. 0., ICO: 36 045 195, so sidlom Dolna
2,969 01 Banska Stiavnica (d’alej aj ako skontrolovany subjekt«)

pre poruSenie zdkazu pouZitia nekalych obchodnych praktik, ked’ kontrolovany
subjekt pri svojej ¢innosti postupoval v rozpore s poziadavkami odborne;j
starostlivosti, tym, Ze kontrolovany subjekt ako spréavca bytového domu so stpisnym
€. 920 nachadzajiceho sa na ulici Krizovatka 21, 969 01 Banska Stiavnica (d’alej len
ako ,,bytovy dom*) prostriedky fondu prevadzky, tdrzby a oprav vlastnikov bytov,
neviedol oddelene od Gétov spraveu, ked sice zabezpegil zriadenie osobitného Gétu
pre bytovy dom vedeného vo VUB, a. s., €. uctu v tvare IBAN: SK 12 0200 0000 0031
3810 1051, na ktorom st vedené plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome a ktorého vlastnikmi st vlastnici bytov anebytovych priestorov
bytového domu, avSak s u¢innostou od 01.10.2014 thrady na tvorbu fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu viedol na odlisnom uéte vedenom vo
VUB, a. s., & G&tu v tvare IBAN: SK42 0200 0001 7400 0840, ktorého vlastnikom je
kontrolovany subjekt,

teda za poruSenie povinnosti ustanovenych v § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadviiznosti na
§ 7 ods. 2 pism. a) zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona
Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorgich
predpisov, na zéklade spravnej uvahy

uklada

Ucastnikovi konania podla § 24 ods. 1 zakona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a
a o zmene zakona SNR €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor&ich predpisov

Pokutu
vo vyske 500 € slovom Pit’sto Eur,

ktort je G¢astnik konania povinny zaplatit' do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
na Ucet vedeny v $tatnej pokladnici

¢.: SK5781800000007000065068 VS — 00240620
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Odovodnenie

Vdiioch 18.09.2020 — 30.09.2020 bola in3pektormi Indpektordtu Slovenske;j
obchodnej inSpekeie pre Banskobystricky kraj v Banskej Bystrici (d’alej len
»SOIBB®) uskutotnend kontrola spolognosti: Bytovd spriva, s. r. o, ICO:
36 045 195, so sidlom Dolna 2, 969 01 Banska Stiavnica. Kontrola bola uskutoénena
v sidle kontrolovaného subjektu za pritomnosti konatela — RNDr. Pavla Bagika.
Kontrola bola vykonana na zdklade spotrebitel'ského podnetu indpektoratom SOIBB
evidovaného pod &. 466/2020 zo dita 14.08.2020. (d’alej len ako .spotrebitel'sky
podnet™).

Z dostupnych dokumentov je zrejmé, Ze kontrolovany subjekt vykonaval sprévu
bytového domu na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 10.06.2013.

Vykonanou kontrolou bolo zistené, kontrolovany subjekt ako spravea bytového domu
neviedol prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vlastnikov bytov, oddelene od
uctov spravcu, ked” sice zabezpetil zriadenie osobitného Gétu pre bytovy dom
vedenom vo VUB, a. s., €. uctu v tvare IBAN: SK12 0200 0000 0031 3810 1051, na
ktorom si vedené pinenia od vlastnikov bytov anebytovych priestorov v
bytovom dome, a ktor¢ho vlastnikmi st vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu, av3ak s G¢innost'ou od 1.10.2014 tGhrady na tvorbu fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu viedol na odlinom téte vedenom vo VUB, a. s., ¢.
uétu v tvare IBAN: SK42 0200 0001 7400 0840, ktorého vlastnikom je kontrolovany
subjekt, ¢im konal v rozpore s poziadavkami odborne;j starostlivosti, a teda ze VYUZita
obchodna praktika je nekala.

Vyssie $pecifikovanym konanim sa kontrolovany subjekt dopustil porusenia § 4 ods.
2 pism. ¢) v nadvéznosti na § 7 ods. 2 pism. a) zdkona &. 250/2007 Z. z. 0 ochrane

spotrebitela aozmene zdkona Slovenskej nirodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Za zisteny nedostatok, atym aj za preukdzané poruSenie zdkona, citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpoveda spolo¢nost’ uvedena vo vyrokovej asti
tohto rozhodnutia.

Na zaklade zisteného a preukézaného skutkového stavu bolo diia 03.09.2021 voci
kontrolovanému subjektu v zmysle § 18 ods. 2 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom
konani v zneni neskorSich predpisov za€até spravne konanie o ulozen{ postihu podla
§ 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zékona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov, Cislo konania: P/0024/06/2020 (dalej len ako ,spravne konanie®).
Oznamenie o zacati spravneho konania bolo kontrolovanému subjektu dorugené
prostrednictvom Ustredného portalu verejnych sluzieb F'udom - www.slovensko.sk

diia 03.09.2021.

V zmysle § 33 ods. 2 zakona €.71/1967 Zb. o spravnom konani G&astnik konania
v stanovenej lehote podal vyjadrenie k zistenym nedostatkom. Vo vyjadreni zo diia
06.09.2021 spravnemu organu dorutenom diia 07.09.2021 kontrolovany subjekt
uznal, Ze Ghrady na tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu viedol
na osobitnom bankovom G¢te, ktory predstavoval zberny Gdet vyhradne pre platby do
fondu oprav pre viaceré bytové domy. Zaroveti kontrolovany subjekt uviedol, Ze
dévodom tohto konania bolo Setrenie finanénych prostriedkov, nakol’ko poplatky za
vedenie bankovych actov st v dnesnej dobe prili§ vysoké. Kontrolovany subjekt
taktieZ uvadza, Zze dodatoéne zriadil osobitny bankovy uget pre thrady na tvorbu
fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu, o éom zaroveii predlozil doklad.
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Vtejto savislosti spravny organ uvadza, 7e jednotlivé ustanovenia zdkona &
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a maju kogentny charakter a teda nie je mozné sa
od nich odchylit. Predavajici, resp. poskytovatel sluzby zodpoveda za ich
nedodrZanie objektivne a spravny organ pri hodnoteni, &i ide o porudenie zakona
alebo nie nemodze prihliadat’ na Ziadne subjektivne dévody, pre€o stav zisteny
kontrolou je odlisny od stavu vyzadovaného zdkonom. Rozhodujuice je porovnanie
kontrolou zisteného stavu so stavom pozadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych
organov postihovat spravne delikty pravnickych o0séb, napr. rozsudok Najvyssieho
sudu SR sp. zn. 10520/68/2016 zo dia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne
delikty prévnickych 0sob st postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakolko zavinenie
nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné Je iba to, ¢&i
k poruSeniu zdkona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom deliktu Je pravnicka osoba
spdsobild na protipravne konanie (tzv. deliktudlna spdsobilost, ktora je spojens s jej
vznikom a existenciou). Uastnik konania tak zodpovedd za poruSenie povinnosti
zalozenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti
ospravedliujice, resp. vysvetlujice nesplnenie povinnosti nemajl pravny vyznam
pri otazke zodpovednosti za toto porugenie. Je preto irelevantné, & mal
k protizakonnému konaniu G&astnik konania motiv. alebo nie.

Pokial" spravny orgén zisti odchylenie sa od kogentnych ustanoveni zdkona &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, zohladiuje uz len charakter protipravneho
konania, zdvaZnost' porusenia povinnosti, spdsob a néasledky porusenia povinnosti,
vyplyvajuce z poruSenia prislusnych ustanoveni zékona a na ziklade uvedendho
rozhoduje o vyske sankcie za kontrolou zistené porugenie zakona.

InSpektori SOI vykondvaju kontroly za t&elom zistenia, & poskytovatelia sluzieb
dodrziavaji povinnosti vyplyvajiice im zo zékona & 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zdkona SNR &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov. Rozhodujicim pre konitatovanie, & bol zdkon dodrzany alebo
poruseny je stav zisteny v ¢ase kontroly.

V zmysle uvedeného teda skutoénost’, Ze kontrolovany subjekt sice dodatoéne zriadil
samostatny bankovy ucet, i€elom ktorého je vedenie zdlohovych thrad na tvorbu
fondu prevadzky, udrzby a oprdv bytového domu v zmysle platnej prdvnej Upravy,
nesposobuje jeho vyvinenie zvy$ie preukézaného protipravneho konania
aporusenia prisludnych ustanoveni zdkona, ateda nemozno upustit od uloZenia
postihu — pokuty.

Inspektordt SOIBB ako vecne a miestne prisluiny spravny organ pouzil zakonné
prostriedky na zistenie skutkového stavu veci a dospel k zaveru, Ze neboli splnené
zakonom stanovené podmienky a doflo k porueniu ustanovenia uvedeného vo

vyrokovej Casti tohto rozhodnutia. Zodpovednost’ Géastnika konania bola spolahlivo
preukazana.

Pri uréeni vy$ky pokuty spravny orgén v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane
spotrebitela prihliadol na charakter protiprdavneho konania, zévaznost porusenia
povinnosti, sposob a nasledky poruSenia povinnosti pri nedodrzani zakazu pouzitia
nekalej obchodnej praktiky predavajucim resp. poskytovatelom sluZzby tym, Ze
castnik konania postupoval v rozpore s poZiadavkami odbornej starostlivosti, ked’
kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt ako sprivca prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav neviedol oddelene od Ggtov spraveu v banke tak, ako jeto
uvedené vo vyrokovej &asti tohto rozhodnutia. Z uvedeného je zrejmé, Ze
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kontrolovany subjekt nekonal v stlade s poziadavkami odbornej starostlivosti, ¢im
doslo porugeniu zékazu pouzitia nekalych obchodnych praktik.

w

Podl'a ustanovenia § 2 pism. p) zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela,
obchodnou praktikou je konanie, opomenutie konania, spdsob spravania alebo
vyjadrovania, obchodnd komunikacia vratane reklamy a marketingu preddvajuiceho,
priamo spojené s propagéciou, ponukou, predajom a dodanim vyrobku spotrebitel'ovi.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. ¢) zakona &. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a,
predévajuci nesmie pouzivat nekalé obchodné praktiky a neprijatel'né podmienky v
spotrebitel'skych zmluvéch.

Podla ustanovenia § 7 ods. 1 zdkona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, nekalé
obchodné praktiky st zakézané, a to pred, po¢as aj po vykonani obchodnej transakcie.

Podl'a ustanovenia § 7 ods. 2 pism. a) zdkona & 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a,
obchodna praktika sa povazuje za nekalu, ak je v rozpore s poziadavkami odbornej
starostlivosti.

Spravny orgdn sa zaoberal tym, & v danom pripade doslo k takému konaniu
Ciopomenutiu konania, ktoré by bolo mozné povazovat za konanie, resp.
opomenutie, ¢i postup v rozpore s odbornou starostlivostou. Vlastnici bytov maju
dve moZznosti spravy domu, totiz bud’ si bytovy dom spravujii sami ako spolo¢enstvo
vlastnikov bytov, alebo spravu domu zveria inému subjektu, ktory tito &innost
vykonava v rémei predmetu svojho podnikania, teda je odbornik. Od takéhoto
odbornika opravnene ofakdvaji Ze za to, Zze za spravu zaplatia, dostant kvalitné
sluzby na Useku spravy bytového domu, zjednodusene povedané, e namiesto toho,
aby sa s vykonom spravy s asto otdznou troviiou zaoberali sami vo vlastnej rézii,
povinnost’ starat’ sa prenesii na spravcu ako odbornika so skiisenostami.

Vzhladom na skutoénost, Ze GZastnik konania vo vzfahu k vlastnikom bytov
vystupuje ako spravca, musi ovlddat’ legislativu v odbore.

Pri urCovani vySky postihu vzal spravny organ do tvahy to, Ze ucel pravnych
predpisov poskytujucich spotrebitelom, ktori uzatvaraju spotrebitel'ské zmluvy,
zvySenu ochranu nebol z dévodov porudenia povinnosti splneny. Spotrebitelia
uzatvarajuci zmluvu s poskytovatel'om sluzieb opravnene oCakavaju, 7e vzhladom na
Jeho podnikanie kona v stilade s odbornou starostlivostou, ¢o zodpoveda poctivému
pristupu v podnikani.

Spravny organ zohladnil charakter a mozné nésledky zisteného nedostatku, ked’
postupom zo strany Ucastnika konania doSlo kvyraznému zasahu do prav
a opravnenych zaujmov spotrebitel'ov. Spravny organ vo vieobecnosti povazuje
vyuzivanie nekalych obchodnych praktik za zévazny zdsah do prav spotrebitela,
poukazuje vSeobecne na vyrazny negativny vplyv na spotrebitel'a, na deforméciu trhu
a vyuZivanie nekalych obchodnych praktik, teda vieobecne povazuje za zdvazné
poruSenie zakona. Spravny orgén mé za to, e vyuZivanie nekalych obchodnych
praktik v praxi nie je mozné bagatelizovat’.

Rozhodujicimi skutoCnostami, ktoré boli zohl'adnené pri uréovani vySky postihu
bolo predovSetkym porusenie prav spotrebitel'a, nesplnenie zdkonnych povinnosti
predavajiceho, resp. poskytovatel'a sluzby sohladom na mieru spolocenskej
nebezpecnosti zistenych nedostatkov, ako aj preukazané porudenie zdkazu pouZzitia
nekalych obchodnych praktik naplnenim znakov skutkovej podstaty konania
vrozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti, atie? skutoénost, Ze nebol
dodrzany minimdlny S$tandard ochrany spotrebitela garantovany zakonom
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€. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, nakolko si predavajuci, resp. poskytovatel
sluzby nesplnil povinnost’ vyplyvajiicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 2 pism.
¢) v nadvéznosti na § 7 ods. 2 pism. a) cit. zékona.

Spravny orgdn vzal do Gvahy ti skuto¢nost, Ze uvedeny protipravny stav vznikol
v dosledku protiprdvneho postupu zo strany Géastnika konania, ked’ ako spravca
prostriedky ziskané z Ghrad prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav neviedol
oddelene od t¢tov spraveu v banke..

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, Ze Ugel sledovany zdkonom vyjadreny
v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného mé
pravo na ochranu ekonomickych zdujmov vzhladom na zistené nedostatky
v zdkonom poZadovanej miere a irovni dosiahnuty nebol.

Konanie, ktorym st ohrozované ekonomické zaujmy spotrebitela vo vieobecnosti
povazuje spravny organ za spologensky nebezpeéné a zavazné, a teda po zhodnoteni
jednotlivych kritérif podl'a § 24 ods. 5 zékona o ochrane spotrebitel'a ulozil pokutu
v takej vySke, ako je uvedené vo vyrokovej asti rozhodnutia.

Spravny organ prihliadol aj na $pecifikia konkrétneho pripadu a proporcionalitu
ulozenej pokuty vo vztahu k najvy3Sej moznej pokute, ktor(i spravny organ za
poruSenie povinnosti moze uloZit' a to az do vysky 66.400 €. Spravny orgédn zastava
nazor, Ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom uréeni Spravny organ okrem
zékonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona o ochrane
spotrebitel’a, prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna
arepresivna funkcia, priCom ak ide o finanény postih, neméze byt" neprimerane
mierny vo vztahu k zdvaznosti protipravneho konania a jeho nasledkom, nevyhnutne
teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu zlozku. Na to, aby sankcia plnila svoju
preventivnu funkciu, jej vyska musi byt stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba
do budiicna vyvarovala poruseni zdkonnych ustanoveni. Spravny organ pri uréovani
pokuty postupoval v silade so Spravnym poriadkom a sice s ustanovenim § 3 ods. 4,
v zmysle ktorého spravne orgény dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych
alebo podobnych pripadoch nevznikali neoddvodnené rozdiely, a teda sy povinné
objektivne podobné pripady rozhodovat’ podobne. Spravny organ m4 za to, e pokuta
ulozend Gcastnikovi konania, nevykazuje neoddvodnené rozdiely s pripadmi inych
podnikatel'skych subjektov za obdobné poruenie zékona, je ulozena oddvodnene,
v adekvitnej vySke a voci G¢astnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu
funkciu.

Z hl'adiska posudzovania miery zavinenia spravny organ pri urovani vySky pokuty
za zisteny protipravny skutkovy stav vzal v Gvahu, Ze Gastnik konania, ako
predavajuci resp. poskytovatel'a sluzby, je povinny dodrziavat vietky zdkonom
stanovené podmienky predaja vyrobkov, resp. sluzieb, za dodriavanie ktorych
zodpoveda objektivne, tzn. bez ohl'adu na akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich
porusenie. V ramei tejto zodpovednosti zodpoveda aj za protipravne konanie 0s0b,
ktoré v mene preddvajiceho, resp. poskytovatela sluzby pri predaji vyrobkov konaji.
Zustanovenia § 24 zdkona o ochrane spotrebitela vyplyva spravnemu orgénu
obligatérna povinnost' pristipit’ k uloZeniu pokuty v pripade zistenia poruSenia
niektorej z povinnosti, ktoré tento zédkon uklada. Pre konstatovanie, & k poruseniu
zékona doslo, je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v Sase kontroly.

Pokuta, ktori moze spravny orgén v zmysle § 24 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a
za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zakonom alebo pravnymi aktmi
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Eurépskych spolocenstiev v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozit’ do vySky 66.400,00
€, bola uloZena blizko dolnej hranice zékonom stanovene; sadzby.

Po preskumani 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 Sasti
tohto rozhodnutia. Ked'ze spravny organ ulozil pokutu v zdkonnej sadzbe m4 za to,
ze pokuta uloZend v tejto vyske je s prihliadnutim na zékonom stanovené medze
a hl'adiskd pokutou primeranou a zaroveii pokutou zodpovedajlicou zistenému
protipréavnemu stavu a charakteru porugenia zdkona a od uloZenej pokuty o¢akava
nielen represivny, ale aj preventivny uginok.
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