Slovenska obchodna inspekcia
In3pektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Banskej Bystrici
pre Banskobystricky kraj Dolna 46, 974 01 Banska Bystrica

Cislo: P/0027/06/2024 Banskej Bystrici diia 15.07.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Banskej Bystrici pre
Banskobystricky kraj (d’alej len ako ,,indpektorat SOIBB*), ako prisluny spravny organ
podla §2, § 3 ods. 2 pism. f), § 4 ods. 1 zédkona ¢&. 128/2002 Z. z. o ¥tdtnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni ufinnom do 30.06.2024 (d'alej len ,,zékon ¢&. 128/2002 Z. z. o 3tatnej
kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a®) a v sulade s § 46 zakona &.
71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskor$ich predpisov (dalej
len ,,zakon €. 71/1967 Zb. o spravnom konani‘)

rozhodol takto:

ucastmkow konania: Bytové druZstvo Hron, Csl. Armiady 8, 974 01 Banska Bystrica,
ICO: 00 634 280 (d’alej aj ako ,,icastnik konania*), ktory v case kontroly, na zaklade
zmluvy o vykone sprdvy zo dna 29.09.2016, vykondval spriavu bytového domu
nachadzajiceho sa na ulici CSA &. 2 a7 18, stpisné &. 380, Banska Bystrica, katastralne
uzemie Banska Bystrica, zapisaného na liste vlastnictva &. 4304 vedeného Katastralnym
odborom Okresného tUradu v Banskej Bystrici pre okres Banskd Bystrica, obec Banska
Bystrica, katastrdlne uzemie Banska Bystrica (d’alej aj ako ,,bytovy dom*),

na zaklade kontroly kontrolovaného subjektu vykonanej v diioch 21.11.2023 aZ
26.04.2024, pricom v sidle inSpektoratu SOIBB bola kontrola vykonanid v diloch
23.11.2024 a7 25.04.2024 av sidle kontrolovaného subjektu bola kontrola vykonana
v ditoch 21.11.2023 a 26.04.2024),

pre porusenie povinnosti podla § 18 ods. 10 zakona & 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorsich predpisov, v zmysle ktorého je predavajiici povinny viest evidenciu o
reklaméciach a predloZit’ ju na poziadanie organu dozoru na nazretie, ked’ kontrolou bolo
zistené, Ze kontrolovany subjekt nepredloZil na poziadanie organu dozoru evidenciu
reklamacii na nazretie, nakol'ko kontrolovany subjekt evidenciu reklamacii nevedie,

pre porusenie povinnosti podl'a § 18 ods. 4 zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorSich predpisov. v zmysle ktorého je predavajici povinny po uréeni spdsobu
vybavenia reklamdcie reklamdciu vybavit' ihned’, v odévodnenych pripadoch aj neskor:
aviak vybavenie reklamécie nesmie trvat' dlhsie ako 30 dni odo diia uplatnenia
reklamacie, ked” kontrolou bolo zistené, Ze reklamécia spotrebitelov Ing. B. aZ
zamerana na vyuctovanie nakladov za sluZby spojené s uZivanim bytu, uplatnena diia
10.04.2023, nebola vybavend do difia podania podnetu zo dria 28.06.2023, teda nebola
vybavena v zdkonom stanovenej lehote 30 dni,

pre poruienie povinnosti podl’a § 4 ods. 2 pism. b) v nadviiznosti na ust. § 3 ods. 1
zékona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej
rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorich predpisov, v zmysle ktorého
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predavajuci nesmie upierat’ spotrebitelovi prava podla § 3, v tomto pripade pravo na
ochranu ekonomickych zaujmov spotrebitela, ked’ kontrolou bolo zistené, 7e kontrolovany
subjekt ako spravca nedodrzal povinnost' riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome o vybere dodévatel'a v pripadoch, v ktorych neslo o
zabezpecenie odbornych prehliadok a skiiSok technického zariadenia ktoré je spravea
povinny vykonavat pri sprave domu, ked’ kontrolovany subjekt predlozil 3 cenové ponuky
na Obnovu hydroizoldcie strechy, sekcia ,,C* od parku, a to:

1. Michal K. —izolacie a stavby, Banicka 342, Malachov,
2. LAMPER, s.r.o., Tatranska 6, Banska Bystrica,
3. EKOIZOL s.r.o., Majerska cesta, Banska Bystrica,

priom cenové ponuky podla zépisnice zo diia 02.08.2022 vyhodnotilo predstavenstvo
Bytového druzstva Hron, cenové ponuky neboli prejednané na schodzi vlastnikov a teda
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nemali moznost’ sa k ponukam
vyjadrit’ a hlasovat’ o najvhodnejSej ponuke tak, ako je ustanovené v § 8b ods. 2 zakona ¢&.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,

pre porusenie povinnosti podl’a § 4 ods. 1 pism. h) v nadviiznosti na ust. § 3 ods. 1
zékona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zékona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov, v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpecit' predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory
umozZiiuje ich riadne a bezpetné pouzZitie a v beZnej kvalite, ked” kontrolou bolo zistené,
Ze:

- kontrolovany subjekt v rozpore s § 8b ods. 1 pism. f) zdkona &. 182/1993 Z. z. zakona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich predpisov
nezvolal v roku 2021 schédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

- kontrolovany subjekt zvolal schddzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na defi
30.08.2022, ktord podla zdpisnice otvorila aviedla zistupkyiha spravcu, ktord,
s odvolanim sa na ¢1. IV. bod 3 Zmluvy konstatovala, Ze schédza je uznasania schopna, ak
su  pritomni vlastnici bytov a NP v dome, ktori maju asponi 2/3 hlasov vietkych
vlastnikov bytov a NP vdome... avzhladom na uast vyhodnotila schédzu za
neuznasania schopni, nakolko zo 72 vlastnikov bolo pritomnych 43, aviak uvedeny ¢&I.
zmluvy je vrozpore s § 14b ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého o veciach, ktoré nie st
upravené v odsekoch 1 aZ 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpoloviéna vigsina
hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori st pritomni na schodzi
vlastnikov alebo sa zi¢astnili pisomného hlasovania. Podl'a predloZenej zapisnice a podl'a

programu schddze sa malo hlasovat’ obode 1 programu - rozsireni opravy strechy
bytového domu nad vchodmi na ul. CSA 8 — 18 z dévodu havarijného stavu. Na uvedeny
bod schddze sa vztahuje prave predmetné ustanovenie zdkona. Na zaklade uvedenych
skuto¢nosti bolo na schédzi dohodnuté, Ze predmetny bod bude sugastou pisomného
hlasovania. Kontrolou bolo d’alej zistené, Ze zapisnica zo schddze vlastnikov bytov a NP
nebola podpisand overovatel'mi,

pre porusenie povinnosti podl'a § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadviiznosti na ust. § 7 ods. 2
pism. a) zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zikona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskordich predpisov, v zmysle
ktorého predavajici nesmie pouZivat’ nekalé obchodné praktiky a neprijatelné podmienky
v spotrebitel'skych zmluvach, ked’ kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt vyuZil
vo svojej ¢innosti nekaltl obchodnu praktiku, nakolko nim vyuZitd obchodna praktika bola
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v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti, a mohla podstatne narusit’ ekonomické
spravanie priemerného spotrebitela vo vzt'ahu k produktu, ked:

- kontrolovany subjekt za roky 2021 a 2022 nepredlozil vlastnikom spravu o svojej
¢innosti za predchddzajuci rok tykajicu sa domu, vyuétovanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav a uhrad za plnenia. v stlade s § 8b ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a s &l. IX ods. §
Zmluvy. podla ktor¢ho je spravca povinny najneskér do 31.maja nasledujiiceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov anebytovych priestorov spravu o svojej &innosti za
predchadzajici rok, najmé o finanénom hospodareni, o stave spoloénych ¢asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu, plan 4drzby prevadzky a oprav na nasledujuce obdobie,

- kontrolovany subjekt za rok 2021 vyuctoval Ing. B. aZ.C. 180,- € aza rok 2022
rovnako po 180,- €, aviak v rozpore s § 8a ods. 4 zakona &. 182/1993 Z. z. zikona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
tj. neopravnene vzhl'adom k tomu, Ze za roky 2021 a 2022 nepredlozil vlastnikom spravu
podla § 8a) ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,

teda za poruSenie povinnosti ustanovenych v ust. § 4 ods. 1 pism. h) v nadviiznosti na
ust. § 3 ods. 1, § 4 ods. 2 pism. b) v nadviiznosti na ust. § 3 ods. 1, § 4 ods. 2 pism. c)
v nadviznosti na ust. § 7 ods. 2 pism. a), § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10 ziakona & 250/2007
Z.z. ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ako ,zikon & 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitel’a), na zaklade spravnej Givahy

uklada

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

pokutu
vo vyske 500 € slovom Pit’sto eur,

ktort1 je Ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia na
ucéet vedeny v $tatnej pokladnici

¢.: SKS5781800000007000065068 VS — 00270624

Oddévodnenie

V drioch 21.11.2023 aZ 26.04.2024 vykonali inSpektori Indpektorétu Slovenskej obchodnej
inpekcie v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj kontrolu v subjekte Bytové
druzstvo Hron, Csl. Armady 8, 974 01 Banska Bystrica (d’alej len ako ,kontrolovany
subjekt”). Kontrola bola vykonana na zéklade spotrebitel'ského podnetu ingpektoratom
SOIBB evidovaného pod ¢&. 308/2023 (dalej len ako ,spotrebitel'sky podnet®).
Spotrebitel'sky podnet sa tykal bytového domu nachadzajiceho sa na ulici CSA &. 2 az 18,
supisné &. 380, Banska Bystrica, katastralne izemie Banska Bystrica, zapisaného na liste
vlastnictva &. 4304 veden¢ho Katastrdlnym odborom Okresného uradu v Banskej Bystrici
pre okres Banska Bystrica, obec Banskad Bystrica, katastralne tizemie Banska Bystrica
(dalej aj ako ,,bytovy dom®), v ktorom kontrolovany subjekt v Sase kontroly vykonaval
spravu na zaklade zmluvy o vykone spravy zo diia 29.09.2016. Pri vykone kontroly boli
zisten€ nasledovné nedostatky, ktoré su zdokumentované v in$pekénom zazname zo diia
26.04.2024.
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Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt nepredloil na poziadanie organu dozoru
evidenciu reklamécii na nazretie, nakol'ko kontrolovany subjekt evidenciu reklamacii
nevedie, ¢im doSlo k poruSeniu § 18 ods. 10 zikona &. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene zékona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskor§ich predpisov.

Kontrolou bolo kontrolou zistené, Ze reklamacia spotrebitelov Ing. B. a Z.C. zameran4 na
vyuctovanie nékladov za sluzby spojené s uZivanim bytu, uplatnena diia 10.04.2023,
nebola vybavena do dfia podania podnetu zo diia 28.06.2023, teda nebola vybavens v
zékonom stanovenej lehote 30 dni, ¢im doslo k porugeniu § 18 ods. 4 zakona &. 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej nérodnej rady &. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt porusil zakaz upierat’ spotrebitelovi prava
podla § 3 zakona & 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, v tomto pripade pravo na
ochrane ekonomickych zaujmov spotrebitel'a, ked kontrolovany subjekt ako spravca
nedodrzal povinnost’ riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome o vybere doddvatela v pripadoch, vktorych neslo o zabezpetenie odbornych
prehliadok a skusok technického zariadenia ktoré je spravea povinny vykonavat' pri sprave
domu, ked’ kontrolovany subjekt predloZil 3 cenové ponuky na Obnovu hydroizoldcie
strechy, sekcia ,,C" od parku, a to:

4. Michal K.—izolacie a stavby, Banicka 342, Malachov,
5. LAMPER, s.r.0., Tatranska 6, Banska Bystrica,
6. EKOIZOL s.r.o., Majerska cesta, Banska Bystrica,

pri¢om cenové ponuky podla zépisnice zo dfia 02.08.2022 vyhodnotilo predstavenstvo
Bytového druzZstva Hron, cenové ponuky neboli prejednané na schodzi vlastnikov a teda
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nemali moznost sa k ponukam
vyjadrit’ a hlasovat’ o najvhodnejSej ponuke tak, ako je ustanovené v § 8b ods. 2 zékona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
¢im zo strany kontrolovaného subjektu doslo k poruSeniu ust. § 4 ods. 2 pism. b)
v nadvéznosti na ust. § 3 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitela.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt nedodrzal povinnost zabezpecCit
poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie, ked”:

- kontrolovany subjekt v rozpore s § 8b ods. 1 pism. ) zdkona &. 182/1993 Z. z. zikona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
nezvolal v roku 2021 schédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

- kontrolovany subjekt zvolal schodzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na deft
30.08.2022, ktort podla zapisnice otvorila aviedla zastupkyfia spravcu, ktora,
s odvolanim sa na ¢l. IV. bod 3 Zmluvy konstatovala, Ze schddza je uzna3ania schopna, ak
st pritomni vlastnici bytov aNP v dome, ktori maju aspoi 2/3 hlasov vietkych
vlastnikov bytov aNP vdome... avzhladom na uast vyhodnotila schédzu za
neuznéaSania schopni, nakolko zo 72 vlastnikov bolo pritomnych 43, aviak uvedeny ¢l.
zmluvy je vrozpore s § 14b ods. 4 zdkona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého o veciach, ktoré nie st
upravené v odsekoch 1 aZ 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpoloviéna vi&gina
hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori st pritomni na schodzi
vlastnikov alebo sa zicastnili pisomného hlasovania. Podl'a predloZenej zapisnice a podl'a
programu schodze sa malo hlasovat’ o bode 1 programu - roziireni opravy strechy
bytového domu nad vchodmi na ul. CSA 8 — 18 z dévodu havariiného stavu. Na uvedeny
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bod schddze sa vztahuje prave predmetné ustanovenie zakona. Na zaklade uvedenych
skutoCnosti bolo na schddzi dohodnuté, Ze predmetny bod bude sugastou pisomného
hlasovania. Kontrolou bolo d’alej zistené, Ze zapisnica zo schddze vlastnikov bytov a NP
nebola podpisand overovatelmi, ¢&im zo strany kontrolovaného subjektu doslo k poruseniu
ust. § 4 ods. 1 pism. h) v nadvéznosti na ust. § 3 ods. 1 zdkona &. 250/2007 Z. z. ochrane
spotrebitela.

Kontrolou bolo zistené, Ze kontrolovany subjekt vyuZil vo svojej &innosti nekald
obchodnd praktiku, nakolko nim vyuZitd obchodna praktika bola v rozpore s
poziadavkami odbornej starostlivosti, a mohla podstatne narugit® ekonomické Spravanie
priememého spotrebitel'a vo vzt'ahu k produktu, ked’:

- kontrolovany subjekt za roky 2021 a2022 nepredlozil vlastnikom sprévu o svojej
¢innosti za predchadzajtci rok tykajiicu sa domu, vyuétovanie pouZitia fondu prevadzky,
udrzby a oprév a uhrad za plnenia, v stlade s § 8b ods. 2 zédkona & 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor3ich predpisov a s &l. IX ods. 8
Zmluvy, podla ktoré¢ho je spravca povinny najneskdér do 31.maja nasledujiceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov anebytovych priestorov spravu o svojej] Cinnosti za
predchadzajici rok, najméd o finanénom hospodareni, o stave spoloénych ¢&asti domu
a spoloénych zariadeni domu, plén udrzby prevadzky a oprav na nasledujuce obdobie,

- kontrolovany subjekt za rok 2021 vyuctoval Ing. B. aZ.C. 180.- € aza rok 2022
rovnako po 180.- €, avSak v rozpore s § 8a ods. 4 zakona ¢. 182/1993 7. z. zikona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
t.J. neopravnene vzhladom k tomu, Ze za roky 2021 a 2022 nepredloZil vlastnikom spravu
podla § 8a) ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, &m zo strany kontrolovaného
subjektu doslo k poruseniu § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadvéznosti na ust. § 7 ods. 2 pism. a)
zékona €. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej nérodne;j rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ako ,zakon &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela).

Za zisteny nedostatok, a tym aj za preukazané porusenie zékona, citované vo vyrokovej
¢asti tohto rozhodnutia, zodpoveda G&astnik konania.

K priebehu a vysledku kontroly sa do in3pekéného zdznamu vyjadril kontrolovany
subjekt, ktory uviedol cit.: ,,S obsahom inSpekéného zdznamu ma indpektori podrobne
oboznamili. Beriem na vedomie, Ze sa k zistenym nedostatkom , uvedenym v tomto
inSpekénom zdzname méZem pisomne vyjadrit do 10 dni od jeho prevzatia na adresu
Slovenska obchodna inSpekcia, InSpektorat SOI v Banskej Bystrici pre Banskobystricky
kraj, Dolna 46, 974 01 Banska Bystrica. Potvrdzujem prevzatie jedného vyhotovenia
indpekéného zaznamu.

Na zéklade zisteného a preukazatelného porudenia zakona o ochrane spotrebitela
a objektivnej zodpovednosti predavajiiceho bolo GEastnikovi konania, prostrednictvom
webového portdlu www.slovensko.sk, do jeho elektronickej schranky, zaslané ozndmenie
o zacati spravneho konania €. P/0027/06/2024 zo diia 13.06.2024, ktoré uéastnik konania
prevzal dna 13.06.2024.

Spravny organ sa zaoberal pisomnostami uloZenymi v sprdvnom spise k tomuto
spravnemu konaniu a vzhl'adom na ndjdent pisarsku chybu v oznameni o zagati spravneho
konania ¢. P/0027/06/2024 zo dfia 13.06.2024, s primeranym vyuZitim postupu podla § 47
ods. 6 zdkona Cislo 71/1967 Zb. o spravnom konani, pristupil k jej oprave. V zmysle
ustanovenia § 47 ods. 6 zakona &fslo 71/1967 Zb. o spravnom konani spravny organ
chyby v pisani, v potoch a iné zrejmé nespravnosti v pisomnom vyhotoveni rozhodnutia
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kedykol'vek opravi a upovedomi o tom u¢astnikov konania. Spravny orgén tymto opravil
nespravne uvedeny datum zacatia kontroly 23.11.2023 na spravny datum zalatia kontroly
21.11.2023. V danom pripade ide o zrejma nespravnost’ v citovanom ozndmeni o zacati
spravneho konania pri opise oznamenia o zadati spravneho konania. V ostatnych Castiach
zostava oznamenie o zacati spravneho konania bez zmien.

Vzhl'adom na skutoénost, Ze spravne konanie bolo zagaté v &ase, kedy bol ucinny zékon &.
250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, aviak v priebehu konania doglo k zmene legislativy
a v priebehu konania nadobudol G¢innost’ novy zakon o ochrane spotrebitela &. 108/2024
Z.z. s platnostou od 22.05.2024 a G¢innostou od 01.07.2024 (d’alej aj ako ,,zékon &.
108/2024 o ochrane spotrebitel'a™), spravny organ sa zaoberal otdzkou postupu, ktory
v konani ma aplikovat. Aby sa zamedzilo spornym situaciam a pochybnostiam ohl'adom
postupu spravneho organu v spravnych konaniach, zékonodarca v zakone &. 108/2024
o ochrane spotrebitel'a vel'mi jasne upravil postup spravneho organu vzhl'adom na prechod
na novu spotrebitel'sku legislativu, a to v prechodnych ustanoveniach, ktoré s uvedené
v §53 cit. zdkona. PodlPa ustanovenia § 53 ods. 2 zakona &. 108/2024 o ochrane
spotrebitel'a, dozor, dohl'ad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitel'a podla
predpisov G¢innych pred 1. julom 2024 zacaté a neukondené pred 1. jalom 2024 sa
dokoncia podla pravnych predpisov G&innych do 30. jina 2024. Konania o poruseni
povinnosti v oblasti ochrany spotrebitel'a zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou
podl'a prvej vety sa zaénl a dokonéia podla pravnych predpisov uéinnych do 30. juna
2024. Podl'a ustanovenia § 53 ods. 3 zakona &. 108/2024 o ochrane spotrebitel’a, konania o
poruSeni povinnosti v oblasti ochrany spotrebitel'a zacaté a neukongené pred 1. julom
2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Spravny organ
ustalil, Ze spravne konanie bolo riadne zacaté pred 1. julom 2024 a pred 1. julom 2024
nebolo neukonlené. Spravny organ ustalil, ze v zmysle prechodnych ustanoveni
uvedenych v § 53 ods. 3 zdkona ¢. 108/2024 o ochrane spotrebitel'a je toto spravne
konanie nevyhnutné dokonéit’ podl'a pravnych predpisov t&innych do 30. jina 2024, i,
podla zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela.

Ziadostou zo diia 14.06.224 dorucenou sprédvnemu organu dia 14.06.2024 poZiadal
Ucastnik konania o predlZenie lehoty na vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom. Nasledne,
vzmysle § 33 ods. 2 zékona €.71/1967 Zb. o spravnom konani Géastnik konania podal
vyjadrenie k zistenym nedostatkom. Vo vyjadreni zo dia 17.06.2024 doru¢enom
spravnemu organu dna 18.06.2024 uviedol, Ze evidencia reklamécii nebola potrebn4,
nakol'’ko na Bytové druZstvo Hron neboli Ziadne reklamécie podané.

Dalej uviedol, Ze pisomny dotaz Ing. B.zo diia 20.4.2023 aZ.C. zo dia 13.04.2023
zamerany na vyuctovanie nakladov za sluzby spojené s uZzivanim bytov bol vybaveny
bezodkladne dstne pri ich doruceni ekondémkou p. M. B. a nasledne diia 24.05.2023 bola
dodand informacia na vyrotnej ¢lenskej schddzi otom, ako sa bude postupovat’
s poziadavkou Ing. B a Z.C. a to, Ze poZadované udaje budt uvadzané vo vyutctovaniach
od roku 2023, nakolko vyuctovanie za rok 2022 bolo vyhotovené uz v marci 2023.
Uvedené je zaznamenané v zapisnici vbode 7. Ziadna reklamicia od Ing. B aZ.C.
s datumom 10.04.2023 neexistuje. Ako dékaz uviedol zapisnicu zo dtia 24.05.2023.

Dalej uviedol, Ze dita 30.08.2022 bola na schddzi vlastnikov bytov a NP prejednana
otazka opravy strechy bytového domu, bol konstatovany havarijny stav strechy v sprave
nezavislého odbornika Ing. Antona L. — ANDEX. Rozhodnutie o cene opravy strechy sa
uskutoénilo pisomnym hlasovanim dfia 26.09.2022 abolo schvalené nadpolovi¢nou
vicSinou zucastnenych hlasovania s tym, Ze nikto z vlastnikov bytov a NP k uvedenému
nepodal namietky. Ako dbkaz uviedol zépisnicu o vykonani pisomného hlasovania
vlastnikov bytov a NP zo diia 26.09.2022.
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Dalej uviedol, Ze na schddzi vlastnikov bytov a NP difa 30.08.2022 nebol prejednavany
len bod — roz8irenie opravy strechy bytového domu nad vchodmi na ul.CSA 8-18
z dovodu havarijného stavu ale aj bod — kupa pozemku vo vlastnictve Zeleznic SR
o vymere 258 m? z ddvodu vyporiadania pozemku pod domom na ul.CSA &. 2-18, ktory je
zastavany domom a uzivany vlastnikmi bytov a NP.

Tato otazka méZe spadat’ pri hlasovani pod ustanovenie § 14b pds- 2 pismeno d) zédkona ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
kedy je hlasovaniu potrebnych 2/3 hlasov vietkych vlastnikov bytov NP.

Dalej uviedol, ze vroku 2021 sa uskutognila schédza vlastnikoy bytov a NP stbeZne
s lenskou schédzou Bytového druzstva Hron dfia 20.10.2021 koredpondenénym
hlasovanim, s prejednanym programom Sprava o ¢innosti za rok 2020 ajej schvélenie,
Sprava o hospodareni za rok 2020 aschvédlenie uétovnej zavierky, pridelenie
hospodarskeho vysledku do fondu oprév, Sprava kontrolnej komisie. Zapisnica zo schddze
bola spisana diia 20.10.2021 aj s vysledkami hlasovania. Ako dékazy uviedol Pozvanku na
vyro¢nu Clensku schodzu a vlastnikov bytov a NP, Zapisnicu zo diia 20.10.2021, Spravu
o ¢innosti za rok 2020 a Spravu o hospodareni za rok 2020.

Dalej uviedol, Ze spréva o ¢innosti za rok 2022 bola predloZena vlastnikom bytov a NP
aaj prejednana dna 24.05.2023. Prerokovand a schvalena bola u¢tovnd zavierka, Plan
oprav a udrZby, Sprava o hospodareni za rok 2022 vratane spravy o &erpani fondu oprav
a pod. Ako ddkaz uviedol Pozvanka na schddzu, Zapisnicu zo schédze zo dia 24.05.2023,
Spravu o innosti za rok 2022 a Sprévu o hospodéreni za rok 2022. Uviedol, Ze Sprava
o ¢innosti za rok 2021 bola predlozena vlastnikom bytov NP a prejednand diia 26.05.2022.
Prerokovana aschvilena bola okrem iného Sprava o &innosti druzstva, Sprava
0 hospodareni za rok 2021 vratane spravy o ¢erpani fondu oprav a pod. Ako dékaz uviedol
Pozvanku na schédzu, Zapisnicu zo schddze zo dfia 26.maja 2022 a Spravu o ¢innosti za
rok 2021, Sprava o hospodareni za rok 2021.

Dalej uviedol, Ze za rok 2021 aj za rok 2022 vyudtoval kontrolovany subjekt Ing. B. a Z.C.
po 180.- EUR opravnene. Spravu o ¢innosti a vyuétovanie fondu prevadzky, oprav,
GdrZby a uhrady, kontrolovany subjekt riadne predloZil vlastnikom bytov a NP,

Na zaver svojho vyjadrenia uviedol, Ze je toho nzoru, Ze kontrolovany subjekt si svoje
ulohy plnil a Slovenska obchodnd inSpekcia nedostatky v &innosti posudzovala velmi
nezhovievavo abez riadneho porozumenia, pricom ide o rieSenie roznych otazok
rozhodovania a ¢innosti vlastnikov bytov a NP, ktoré niekedy neboli jednoznatné a mohli
sa posudzovat’ rozdielne.

Slovenska obchodna inSpekcia nezohl'adnila to, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu, zapisani na LV €.4304. k.u. Banskd Bystrica, sup.&. 380 v Banskej
Bystrici na ul. CSA 2-18 st aj zarovedi ¢lenmi Bytového druZstva Hron. Aj ked” mali
s Bytovym druzstvom Hron uzatvoreni Zmluvu o vykone spravy, podiel'aju sa priamo aj
na rozhodovani Bytového druZstva Hron, ktoré vykondva spravu domu. Z uvedenych
dovodov sa aj schédze druZstva aschddze vlastnikov bytov anebytovych priestorov
uskutociovali pr1 jednom stretnuti a zasadnuti tak, ako boli aj zasielané na tieto schodze
pozvanky pre ¢lenov druZstva a zarover vlastnikom bytov a NP.

Poznamenava, Ze uvedene¢ sa tyka aj inicidtorov spotrebiteI'ského podnetu na SOI BB Ing.
B. a Z.C., ktori mali vietky potrebné informacie vzdy k dispozicii, Ing.B. je nakoniec aj
¢lenom kontrolne) komisie Bytového druzstva Hron. Spotrebitel'sky podnet na SOI od
Ing.B. a Z.C. povazuje za uéelovy a ddvodom tohto podnetu nie s skutoéné nedostatky
v ¢innosti Bytového druZstva Hron, ale dlhodoba kriti¢nost Ing.B. vo&i vietkym
rozhodnutiam druzstva au Z.C. pravdepodobne to, Ze Bytové druZstvo Hron ukonéilo
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zmluvu, ktord mala Z.C. uzatvorent na upratovanie spolo¢nych priestorov bytového
domu, na zaklade jej vlastnej Ziadosti, ktoru podala po reklamacii dodanych sluZieb.
Zuvedenych dbvodov navrhuje spravne konanie o udeleni pokuty ako neddvodné
zastavit'.

Spravny organ povazuje za potrebné zddraznit, Ze povinnostou predavajiiceho, resp.
poskytovatela sluzby je zabezpecit splnenie vietkych povinnosti tak, ako to uréuje zakon
a osobitné predpisy, ¢o viak vzhladom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zakona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela maju kogentny
charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit. Predavajuci, resp. poskytovatel’ sluzby
zodpoveda za ich nedodrZanie objektivne a spravny orgin pri hodnoteni, & ide
o poruSenie zdkona alebo nie neméZe prihliadat’ na Ziadne subjektivne doévody, preo stav
zisteny kontrolou je odlisny od stavu vyZadovaného zékonom. Rozhodujice je porovnanie

kontrolou zisteného stavu so stavom poZadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva aj zustalenej sudnej praxe v suvislosti s povinnostou spravnych
organov postihovat’ sprdvne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok Najvyssieho sudu
SR sp. zn. 105Z0/68/2016 zo dha 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty
pravnickych o0sob sii postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko zavinenie nie je
pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatmné je iba to, &i k poruseniu
zékona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je pravnicka osoba spOsobild na
protipravne konanie (tzv. deliktudlna spdsobilost, ktord je spojena s jej vznikom a
existenciou). Utastnik konania tak zodpovedd za poruSenie povinnosti zaloZenej na
objektivnej zodpovednosti za sprdvny delikt. Okolnosti ospravedlilujtice, resp.
vysvetlujice nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za
toto porulenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu uéastnik konania
motiv, alebo nie,

V zmysle uvedeného, spravny organ, pokial’ zisti odchylenie sa od kogentnych ustanoveni
zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, zohl'adfiuje uz len charakter protipravneho
konania, zavaZnost poruSenia povinnosti, spdsob anasledky poruienia povinnosti,
vyplyvajice z porusenia prislusnych ustanoveni zikona a na zaklade uvedeného rozhoduje
o vyske sankcie za kontrolou zistené porusenie zakona.

Je potrebné zdOraznit, Ze spravny organ vedie toto spravne konanie pre porusenie
povinnosti predavajuceho viest” evidenciu o reklaméciach a predloZit’ ju na poZiadanie
organu dozoru na nazretie, vybavit' reklaméciu v zékonom stanovenej lehote 30 dni, pre
poruSenie zakazu upierat’ spotrebitelovi prava podla § 3, vtomto pripade pravo na
ochranu  ekonomickych zdujmov spotrebitela, porusenie povinnosti zabezpecit’
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne a bezpetné pouzitie a v beznej
kvalite a pre poruSenie zdkazu pouZivat nekalé obchodné praktiky v spotrebitel'skych
zmluvach v suvislosti s obchodnou praktikou, ktort vykonal vo vztahu k spotrebitel'ovi.
Spravny organ uvadza, Ze predmetom kontroly nebol cely zikon & 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ale len jeho vybrané ustanovenia, na ktoré je
moZné aplikovat’ ustanovenia zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela.

Spravny organ sa zaoberal s vyjadrenim u¢astnika konania zo diia 17.06.2024 dorudenym
spravnemu orginu dila 18.06.2024, ako aj dokazmi, ktoré spolu s nim predlozil. V tejto
sivislosti spravny organ uvadza, Ze zakon ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela v § 2
pism. 1) definoval reklamaciu ako reklaméciou uplatnenie zodpovednosti za vady vyrobku
alebo sluzby. V § 18 ods. 10 predmetny zékon ustanovil povinnost’ viest' evidenciu o
reklamdciach a predloZit’ ju na poZiadanie orgédnu dozoru na nazretie. Spravny organ na
UCely splnenia povinnosti vedenia evidencie reklamécii povaZuje za irelevantné, &
ucastnikovi konania boli, alebo neboli doru¢ené reklamacie, nakolko evidenciu reklamacii
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povazuje za databazu do ktorej sa zaznamendvaju reklamacie v $truktire ustanovenej cit.
zakonom, ktora v pripade, Ze mu skuto¢ne neboli doru€ené nijaké reklamécie, moze byt
prazdna. Pokial’ takito databazu nevytvoril, nie je splnena vy$Sieuvedena povinnost’. Co
sa tyka podanej reklamécie, spravny organ zastdva nazor, ¥e jednak z hl'adiska predmetu,
ale aj z hl'adiska obsahu je list Ing. B zo diia 20.04.2023 a list Z.C'. zo dfia 13.04.2023
reklaméciami, nakolko obsahuje vytknutie vad poskytnutej sluzby — vyuctovania, ktoré
podla tam uvedenych tvrdeni neobsahuje niektoré wdaje, poukazuje na roZpor vo
vylétovani. Ziadost' o vysvetlenie je formulovana len v jednom odseku. Bez ohl'adu na to,
¢i tieto reklamacie boli alebo neboli odévodnené, ucastnik konania ich podl'a nazoru mal
zaevidovat’ do evidencie reklamdcii. Taktie?, pokial ufastnik konania reklaméciu
vyhodnotil ako neopodstatnenu, aj tak mal povinnost ju riadne vybavit, pri¢om
od6vodnené zamietnutie je podla §2 pism. m) cit. zdkona je jednym zo spdsobov
ukoncenia reklamacného konania, resp. vybavenia reklamécie. Spravny organ preto
neakceptoval tvrdenie ucastnika konania o tom, Ze Ziadna reklamacia od Ing. B a Z.C.
neexistuje a neakceptuje ani to, Ze evidencia reklamacii nebola potrebna.

K schédzi vlastnikov bytov a NP diia 30.08.2022 spravny organ uvéadza, e postdenie
uznaSaniaschopnosti schddze vzhl'adom na Gdast’ vyZadovanu zdkonom &. 182/1993 Z.z.
je elementarnou znalostou spravcu aje ¢innostou, ktord nesmie vyvolavat akékolvek
pochybnosti a spravea ju musi mat’ bezpodmiene¢ne zvladnut. Uvedené plati taktiez pre
posudzovanie kvora potrebného pre prijatie uznesenia.

K subeZne uskutocnenej schddzi vlastnikov bytov a NP diia 30.08.2022 s &lenskou
schédzou Bytového druzstva Hron diia 20.10.2021 spravny orgéan uvadza, Ze tieto schédze
s od seba nezavislé a nemozno zamiefiat’ uznesenia prijaté na schodzi vlastnikov bytov
a NP dia 30.08.2022 s uzneseniami prijatymi na &lenskej schodzi Bytového druZstva
Hron. Aj ked’ na prvy pohl'ad sa mozno zda uvedené ako neopodstatnené, je potrebné
vziat’ do Uvahy fakt, Ze Bytové druzstvo Hron méze mat’ odli¥nt a napr. aj §irsiu ¢lenska
zékladfiu oproti vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome: taktieZ st
tieto institlty legislativne upravené inak. Z uvedeného dévodu spravny organ neméze brat
zavery, resp. uznesenia prijaté clenskou schodzou Bytového druzstva Hron do Gvahy ako
uznesenia schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Taktie
dokumenty pripravované pre ¢lenskd schodzu Bytového druZstva Hron o jeho hospodédreni
a Cinosti nemozno zamiefat" s dokumentami pripravovanymi pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome v stvislosti so spravou ich bytového domu.
K predloZenym zépisniciam ako dokazom, ktoré by mali preukézat® splnenie povinnosti
predloZit’ vlastnikom sprévu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok spravny organ
uvadza, ze predloZené zépisnice si zapisnice z vyroénych ¢&lenskych schodzi bytového
druzstva HRON konanych dfia 26.05.2022 a 24.05.2023, teda nejde o zépisnice zo
schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. V danom pripade ide
o prezentaciu vysledkov hospodarenia pravnickej osoby — Bytového druzstva HRON a nie
0 hospodarenie bytového domu. Ide teda o plnenie povinnosti druZstva voci sVojim
¢lenom a nie o plnenie povinnosti spraveu vodi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.
Spravny organ preto uvedené neakceptuje.

Dalej je potrebné uviest, Ze nie je lohou Slovenske; obchodnej inpekeie postupovat
zhovievavo, ale v sulade so zdkonom a na zaklade zakona. Slovensk4 obchodna ingpekcia
nemdze hodnotit’ zisteny skutkovy stav svojvolne, zhovievavo a povazoval za
polahCujiicu okolnost’ to, Ze niektoré otizky rozhodovania a &innosti vlastnikov bytov
a NP neboli jednoznac¢né a mohli sa posudzovat’ rozdielne, nakol’ko v pripade pochybnosti
0 obsahu ustanoveni spotrebitel'skych zmliv platil podla § 54 ods. 2 zakona &, 400/1964
Zb. Obtianskeho zékonnika v zneni ku diu kontroly vyklad, ktory je pre spotrebitel’a
priaznivejsi a tak aj mal ucastnik konania postupovat’.
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Dalej spravny orgén uvadza, e v ramci spravneho konania vykonal dokazovanie okrem
spravnym organom zadovazenych dokazov aj vysSieuvedenymi dokazmi poskytnutymi
Gcastnikom konania v rdmci jeho vyjadrenia, ktorymi sa zaoberal, a ktoré, tak ako bolo
odbvodnené vysSie, vyhodnotil tak, Ze tieto nijakym spdsobom nespochybiuju kontrolou
zisteny skutkovy stav.

Inspektori SOI vykonavaju kontroly za Gcelom zistenia, & poskytovatelia sluzieb
dodrZiavaju povinnosti vyplyvajiice im zo zikona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a
a o zmene zakona SNR &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.
Rozhodujucim pre konStatovanie, &i bol zdkon dodrZany alebo porudeny je stav zisteny
v ¢ase kontroly.

Inspektorat SOI v Banskej Bystrici pre Banskobystricky kraj ako vecne a miestne
prisluSny spravny organ pouZil zdkonné prostriedky na zistenie skutkového stavu veci
a dospel k zdveru, Ze neboli splnené zakonom stanovené podmienky a doglo k porudeniu
ustanovenia uvedencho vo vyrokovej asti tohto rozhodnutia. Zodpovednost Gi¢astnika
konania bola spol'ahlivo preukazana.

Pri uréeni vySky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitela
prihliadol na charakter protipravneho konania, zédvaznost' porusenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti predlozit na poZiadanie organu dozoru evidenciu
reklamécii na nazretie, nakolko kontrolovany subjekt evidenciu reklamdcii nevedie,
porusenia povinnosti vybavit' reklamaciu spotrebitelov Ing. B. a Z.C. zamerant na
vyuctovanie nakladov za sluzby spojené s uZivanim bytu, uplatnent dfia 10.04.2023 v
zdkonom stanovenej lehote 30 dni, na poruSenie zakazu upierat spotrebitel'ovi prava
podla § 3, vtomto pripade pravo na ochranu ekonomickych zaujmov spotrebitel’a,
poruSenie povinnosti zabezpe€it’ predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb spbsobom, ktory
umoziiuje ich riadne a bezpetné pouZitie a v beznej kvalite a vyuzZitie nekalej obchodne;
praktiky vo svojej Cinnosti, ktord bola v rozpore s poZiadavkami odborne;j starostlivosti, a
mohla podstatne narusit’ ekonomické spravanie priemerného spotrebitel'a vo vztahu k
produktu, a to v3etko tak, ako je uvedené vo vyrokovej &asti tohto rozhodnutia.

Podl'a ustanovenia § 3 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela mé4 kazdy
spotrebitel’ prévo na vyrobky a sluzby v beznej kvalite, uplatnenie reklamacie, ndhradu
Skody, vzdelavanie, informdcie, ochranu svojho zdravia, bezpetnosti a ekonomickych
zdujmov a na podavanie podnetov a staznosti organom dozoru, dohl'adu a kontroly (d’ale;
len ,.organ dozoru®) a obci pri porueni zakonom priznanych prav spotrebitel'a.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a,
predavajici je povinny zabezpedit' predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb spésobom,
ktory umoziuje ich riadne a bezpetné pouZitie.

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

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

Podl'a ustanovenia § 7 ods. 2 pism. a) a b) zakona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a,
obchodné praktika sa povaZuje za nekalu, ak a) je v rozpore s poZiadavkami odborne;j
starostlivosti, b) podstatne narusuje alebo méZe podstatne narusit’ ekonomické spravanie
priemerného spotrebitel'a vo vztahu k produktu, ku ktorému sa dostane alebo ktorému je
adresovana, alebo priemerného ¢lena skupiny, ak je obchodna praktika orientovana na
ur¢it skupinu spotrebitelov.
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Podl'a ustanovenia § 18 ods. 4 zdkona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, ak
spotrebitel’ uplatni reklamaciu, predavajuci alebo nim povereny zamestnanec alebo uréens
osoba je povinny poudit’ spotrebitel'a o jeho pravach podla vieobecného predpisu;*) na
zéklade rozhodnutia spotrebitel'a, ktoré z tychto prév spotrebitel’ uplatiuje, je povinny
urlit’ sposob vybavenia reklamédcie podla § 2 pism. m) ihned’, v zlozitych pripadoch
najneskér do 3 pracovnych dni odo dfia uplatnenia reklaméacie, v odévodnenych
pripadoch, najmé ak sa vyzaduje zloZité technické zhodnotenie stavu vyrobku alebo
sluzby, najneskér do 30 dnf odo dia uplatnenia reklamécie. Po ur&eni spdsobu vybavenia
reklamacie sa reklamacia vybavi ihned’, v odévodnenych pripadoch mozno reklamaciu
vybavit' aj neskdr; vybavenie reklamécie viak nesmie trvat’ dlhsie ako 30 dni odo diia
uplatnenia reklamdcie. Ak k prevzatiu predmetu reklamacie predavajicim dojde v
neskor$i deti, ako je deil uplatnenia reklamécie, tak lehoty na vybavenie reklamacie podla
tohto odseku zacinaji plynit' odo dia prevzatia predmetu reklamécie predavajucim;
najneskor vak od momentu, kedy predavajtici znemoZni alebo zabrani prevzatie predmetu
reklamacie. Po uplynuti lehoty na vybavenie reklamacie ma spotrebitel pravo od zmluvy
odstupit’ alebo ma pravo na vymenu vyrobku za novy vyrobok.

Podla ustanovenia § 18 ods. 10 zdkona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela,
predavajici je povinny viest' evidenciu o reklamaciach a predlozit ju na poZiadanie
organu dozoru na nazretie. Evidencia o reklaméacii musi obsahovat udaje o datume
uplatnenia reklamécie, détume a spdsobe vybavenia reklamécie a poradové &islo dokladu
o uplatneni reklamacie.,

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome maji vo vztahu k spravcovi legitimne
oCakdvania, Ze preddvajlci — spravca zabezpe&i poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory
umoZiiuje ich riadne pouzitie, teda Ze sluzby poskytne kvalitne, v stlade so zakonom &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ale tie? v sulade s pravnymi
predpismi na ochranu spotrebitela. Spravca by mal sluzby vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov poskytnat’ tak, aby pre nich boli uZito¢né. Pokial’ tomu nie je tak, spotrebitel
nedostane za zaplatené sluzby protihodnotu v adekvatnej kvalite, &im st dotknuté jeho
ekonomické zaujmy.

Zakon o ochrane spotrebitel'a ustanovil maximalnu lehotu na vybavenie reklamécie 30
dni. Je potrebné osobitne zdoraznit', Ze za vybavenie reklamacie je moZné akceptovat’ len
také konanie preddvajiceho, ktoré je siladné s § 2 pism. m) cit. zdkona. Iné, odlisné
konanie nie je moZné povaZovat za vybavenie reklamacie a rovnako, za riadne vybavenie
reklamdcie nie je moZné povaZovat' ani jej faktické vybavenie po uplynuti zdkonom
stanovene] lehoty. Pokial' teda predavajiici mé za to, Ze je tu riziko, Ze sa spotrebitel’ méze
dostavit’ aZ po uplynuti 30 dni odo dila uplatnenia reklamacie, ma moZnost reklamaciu
v stlade so zdkonom vybavit' vo forme pisomnej vyzvy na prevzatie plnenia, alebo mu
zaslat’ pisomné zamietnutie reklamdacie. Spravny organ prihliadol pri urCovani vysky
postihu k tomu, Ze predavajici nedodrZanim zakonom stanovenej lehoty nedodrzal
zakonom predpisané povinnosti pri vybavovani reklamacie ateda maril to, ¢o bolo
zakonom sledované, totiz poskytnit ochranu spotrebitelovi a tym posilnit’ jeho
nevyhodné postavenie.

Evidencia uplatnenych reklamécii, rovnako tak povinnost' na poZiadanie organu dozoru
predkladat’ képie dokladov je dolezitym zdrojom informécii pre kontrolné organy pri
zistovani zavaZnosti rizika ohrozenia oprdvnenych ziujmov spotrebitela v pripade
vyskytu sa vady vyrobku alebo sluzby. Uvedené ma tieZ vyznam pri hodnoteni postupu
predavajuceho pri vybavovani reklamicie, kedy na jednej strane Je spravidla podnet
spotrebitela poukazujuci na nedostatky, & poruSenie zakona pri vybavovani jeho
reklamdcie predavajicim a na strane druhej je nevyhnutnost’ ziskania objektivneho nazoru
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na skutkovy stav, kde tieto doklady zohravaji vyznamnu tlohu. Nie je preto mozné
bagatelizovat’ ich vyznam.

Spotrebitel'ska legislativa uklada predévajicemu povinnost’ dodrZiavat zasady statoénosti
pri predaji vyrobkov alebo poskytovani sluzieb a tato zarovenn koresponduje s pravami
spotrebitel'a na ochranu pred zdsahom do zdkonom chranenych opravnenych zaujmov,
najmi ekonomickych. Nespravnym postupom na ukor spotrebitela sa a zavaznym
a nevhodnym spésobom ohrozuji ekonomické zdujmy spotrebitel’a. Zakon preto v tomto
ustanoveni prikazuje predavajicemu spravat’ sa pri predaji vyrobkov, &i poskytovani
sluZieb tak, aby ohrozenie tychto zaujmov spotrebitel'a bolo eliminované.

Pri ur¢eni vySky pokuty sprdvny orgén vzal do tvahy aj nedodrzanie zakazu pouZzitia
nekalej obchodnej praktiky preddvajicim resp. poskytovatelom sluzby tym, Ze tcastnik
konania postupoval v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti. Spravny organ sa
zaoberal tym, ¢i v danom pripade doslo k takému konaniu & opomenutiu, ktoré by bolo
mozZné¢ povazovat za konanie, resp. opomenutie, & postup v rozpore sodbornou
starostlivostou. Spravny organ vec vyhodnotil tak, Ze povinnost spraveu predlozit’
vlastnikom za roky 2021 a 2022 spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucu
sa domu, vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, adrzby a oprav a thrad za plnenia,
vsilade s § 8b ods. 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov a s ¢1. IX ods. 8 Zmluvy, podra ktorého je spravca
povinny najneskdr do 31.maja nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok, najmi
o finanénom hospodareni, o stave spolo¢nych Casti domu a spoloénych zariadeni domu,
plan drzby prevadzky a oprav na nasledujuce obdobie je bola elementdma povinnost
spraveu a pokial’ tak neurobil, nemozno hovorit' o akejkol'vek odbornej starostlivosti.
Zamiefianie tychto sprav so spravami o Cinnosti spraveu ako druZstva pre svojich &lenov
s tym, Ze GCastnik konania v nich vlastne nevidi rozdiel spravny organ povazuje za postup
v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti. TaktieZ spravny orgin povaZuje za
neprijatelné, ak spravea, hoci nedodrzal povinnost’ spraveu predlozit’ vlastnikom za roky
2021 a 2022 spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajicu sa domu, za rok 2021
vyuétoval Ing. B. a Z.C. 180,- € a za rok 2022 rovnako po 180,- €, avsak v rozpore s § 8a
ods. 4 zakona &. 182/1993 Z. z. zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov tj. neopravnene vzhladom k tomu, Ze za roky
2021 a 2022 nepredlozil vlastnikom spravu podl'a § 8a) ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. 7.
zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov. Uvedené¢ predstavuje redlny zasah do ekonomickych zaujmov spotrebitelov
¢o jednoznaéne nekoreSponduje so zdsadami odbornej starostlivosti a preto toto konanie
spravny orgén vyhodnotil ako nekali obchodnt praktiku. Je irelevantné, & sa tohto stavu
GcCastnik konania dopustil umyselne, alebo nedbanlivostne. Rozhodujuci je mozny dopad
na spotrebitel'a — v tomto pripade vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a to jednak
ich neinformovanost,, ale tiez zasah do ich majetku.

Dalej, pri uréovani vysky postihu vzal spravny organ do uvahy to, Ze el pravnych
predpisov poskytujicich spotrebitelom, ktori uzatvaraju spotrebitel'ské zmluvy, zvySent
ochranu nebol z ddvodov porusenia povinnosti splneny. Spotrebitelia uzatvarajici zmluvu
s poskytovatelom sluZieb oprdvnene oc¢akavaju, Ze vzhladom na jeho podnikanie kona
v sulade s odbornou starostlivostou, ¢o zodpovedd poctivému pristupu v podnikan.

Spravny organ zohl'adnil charakter a mozZné nésledky zisteného protipravneho konania,
ked" postupom zo strany uCastnika konania doflo k neziaducemu zisahu do prav
a opravnenych zaujmov spotrebitelov. Spravny organ vo vieobecnosti povazuje
vyuZivanie nekalych obchodnych praktik, porusenie povinnosti zabezpegit' poskytovanie
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sluZieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie a poruSenie povinnosti spravne
uctovat’ ceny pri poskytovani sluzieb, za zdvazny zasah do prav spotrebitel'a. Osobitne
v pripade nekalych obchodnych praktik spravny organ poukazuje vo vSeobecnosti na ich
vyrazny negativny vplyv na spotrebitel’a, na deformaciu trhu a teda vyuzivanie nekalych
obchodnych praktik vSeobecne povazuje za zdvazné porusenie zakona. Spravny organ ma
za to, Ze vySSie uvedené protipravne konanie nie je moZné bagatelizovat’, nakolko ide
o hospodarenie s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré bezpochyby
musi byt vykonévané s odbornou starostlivostou a tak, ako to vyZaduje jednak zakon
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ale tiez pravne predpisy na
ochranu spotrebitel'a, kedZe zmluva o vykone spriavy je pova¥ovand za zmluvu
spotrebitel'skd. Vlastnici bytov maju na vyber dve moZnosti spravy domu, totiZz bud’ si
bytovy dom spravujii sami ako spoloéenstvo vlastnikov bytov, alebo spravu domu zveria
inému subjektu, ktory tuto Cinnost vykondva za thradu v ramci predmetu svojho
podnikania, teda je odbornik. Od takéhoto odbornika opravnene ocakavaju Ze za to, Ze za
spravu zaplatia, dostant kvalitné sluZby na tiseku spravy bytového domu, zjednodusene
povedané, Ze namiesto toho, aby sa s vykonom spravy s ¢asto otdznou tiroviiou zaoberali
sami vo vlastnej réZii, povinnost starat sa prenesi na spravcu ako odbornika so
skusenostami. Vzhladom na skuto&nost, Ze uéastnik konania vo vztahu k vlastnikom
bytov vystupuje ako spravea, musi bezpodmieneéne ovladat legislativu v odbore a tito
spravne uvadzat’ do svojej aplika¢nej praxe.

Rozhodujiicimi skuto¢nostami, ktoré boli predovietkym zohladnené pri uréovani vysky
postihu bolo poruSenie prav spotrebitel’a, nesplnenie zékonnych povinnosti predavajiceho,
resp. poskytovatela sluzby s ohladom na mieru spologenskej nebezpeénosti zistenych
nedostatkov, ako aj preukdzané porusenie povinnosti predloZit’ na poziadanie orgdnu
dozoru evidenciu reklamacii na nazretie, nakolko kontrolovany subjekt evidenciu
reklamacii nevedie, poruSenia povinnosti vybavit’ reklaméciu spotrebitelov Ing. B.a Z.C.
zameranu na vyuctovanie nakladov za sluzby spojené s uZivanim bytu, uplatnend diia
10.04.2023 v zadkonom stanovenej lehote 30 dni, na porusenie zikazu upierat’
spotrebitel'ovi prava podla § 3, v tomto pripade pravo na ochranu ekonomickych zdujmov
spotrebitel'a, porudenie povinnosti zabezpetit predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne a bezpe&né pouZitie a v beZnej kvalite a vyuzZitie
nekalej obchodnej praktiky vo svojej ¢innosti, ktord bola v rozpore s poziadavkami
odbornej starostlivosti, a mohla podstatne narugif ekonomické spravanie priemerného
spotrebitel'a vo vztahu k produktu, ato vSetko tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia, atiez skuto¢nost’, Ze nebol dodrZany minimalny $tandard ochrany
spotrebitel'a garantovany zdkonom ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, nakolko si
predévajici, resp. poskytovatel’ sluzby nesplnil povinnost vyplyvajucu mu z kogentného
ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) v nadviznosti na ust. § 3 ods. 1, § 4 ods. 2 pism. b)
v nadvédznosti na ust. § 3 ods. 1, § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadviznosti na ust. § 7 ods. 2 pism.
a), § 18 ods. 4 a § 18 ods. 10 zékona &. 250/2007 Z. z. ochrane spotrebitel’a. Spravny
organ vzal do uvahy ti skutoénost, Ze uvedeny protipravny stay vznikol v désledku
protipravneho konania zo strany t¢astnika konania.

Spravny organ zéaroveri prihliadol k tomu, Ze Gl sledovany zikonom vyjadreny
v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na
ochranu ekonomickych zaujmov vzhl'adom na zistené nedostatky v zakonom poZadovanej
miere a urovni dosiahnuty nebol.

Konanie, ktorym s ohrozované ekonomické zaujmy spotrebitela vo vieobecnosti
povaZuje spravny organ za spoloCensky nebezpeéné a zavainé, a teda po zhodnoteni
Jednotlivych kritérii podl'a § 24 ods. 5 zékona o ochrane spotrebitel’a zisteného porusenia
zakona uloZil pokutu v takej vyske, ako je uvedené vo vyrokovej &asti rozhodnutia.
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Spravny organ prihliadol aj na Specifika konkrétneho pripadu a proporcionalitu uloZengj
pokuty vo vztahu k najvy$Sej moznej pokute, ktoru spravny organ za porusenie povinnosti
méze uloZit” ato az do vysky 66.400 €. Spravny organ zastava nazor, ze pri zvazovani
vysky pokuty a jej naslednom ur€eni spravny orgén okrem zakonnych predpokladov
uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitela, prihliadal i na
charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a represivna funkcia pri¢om ak ide
o finan&ny postih, nemoéze byt neprimerane miemny vo vztahu k zavaznosti protipravneho
konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represiviu zlozku.
Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkeiu, jej vygka musi byt stanovené tak, aby
sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zdkonnych ustanoveni. Spravny
orgdn pri urCovani pokuty postupoval v sulade 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 neodévodnend rozdiely
a teda su povinné objektivne podobné pripady rozhodovat' podobne. Spravny organ ma za
to, ze pokuta uloZena castnikovi konania, nevykazuje neodévodnené rozdiely s pripadmi
inych podnikatel'skych subjektov za obdobné porusenie zakona, je uloZena oddvodnene,
v adekvatnej vySke a voli ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu
funkeiu.

Z hl'adiska posudzovania miery zavinenia spravny organ pri urovani vysky pokuty za
zisteny protipravny skutkovy stav vzal v Gvahu, Ze u¢astnik konania, ako predavajtici resp.
poskytovatel'a sluzby, je povinny dodrziavat vsetky zakonom stanovené podmienky
predaja vyrobkov, za dodrZiavanie ktorych zodpovedd objektivne, tzn. bez ohladu na
akéekol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich porugenie. V rdmci tejto  zodpovednosti
zodpovedd aj za protipravne konanie osdb, ktoré vmene predavajiceho, resp.
poskytovatel'a sluzby pri predaji vyrobkov konaju.

Spravny organ sa podrobne a dékladne zaoberal skutkovymi zisteniami uvedenymi
vinspekénom zazname zodfia 26.04.2024 zkontroly zameranej na presetrenie
spotrebitel'ského podnetu €. 308/2023, vyjadrenim uéastnika konania zo diia 17.06.2024
doruenym spravnemu organu dnia 18.06.2024, vykonal dokazovanie listinami
zapravenymi s spravnom spise, ako aj dékazmi poskytnutymi u¢astnikom konania v ramci
predmetného vyjadrenia a uloZil ucastnikovi konania pokutu, ktorej vySka vychéadza
z objektivnych zisteni sprévneho organu a prihliada na vietky okolnosti pripadu, a
zodpoveda v plnej miere rozsahu a vyznamu zistenych nedostatkoy.

Z ustanovenia § 24 zakona o ochrane spotrebitel'a vyplyva spravnemu organu obligatorna
povinnost’ pristipit’ k uloZeniu pokuty v pripade zistenia poruienia niektorej z povinnosti,
ktoré tento zakon ukladd. Pre kon3tatovanie, ¢i k poruseniu zakona doslo, je rozhodujuci
skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly.

Pokuta, ktorti moéZe spravny organ v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela za
poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zékonom alebo pravnymi aktmi Eurépskych
spoloCenstiev v oblasti ochrany spotrebitel'a uloZit do vysky 66.400,00 €, bola uloZena
blizko dolnej hranice zakonom stanovenej sadzby, nakolko spréavny organ od takto
uloZenej pokuty ofakéva najma jej preventivny U¢inok na G¢astnika konania.

Po preskimani celej veci je spravny organ toho nazoru, Ze skutkovy stav bol nélezite
zisteny a preukdzany a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto
rozhodnutia. Ked'Ze spravny organ uloZil pokutu v zdkonnej sadzbe m4 za to, Ze pokuta
ulozend v tejto vySke je s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze a hl'adisk4 pokutou
primeranou a zarovell pokutou zodpovedajicou zistenému protipravnemu  stavu
a charakteru poruenia zdkona a od uloZenej pokuty otakéva nielen represivny, ale najma
preventivny u¢inok.
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