Slovenska obchodna inSpekcia
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj,
Vratna 3, KoSice

Cislo: P/0269/08/22 Dna: 13.09.2023

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. h), ods. 4 a § 4 ods. 1 ziakona ¢.
128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov a podPla § 24 ods.
1 zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zikona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v silade s § 46 zikona
€. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov,

uklada

ucastnikovi konania: BYTY — SERVIS, spol. s r.o. KoSice, sidlo: Gemerska 3, 040 01
Kosice, ICO: 31 663 303, na zaklade kontroly zadatej dita 18.10.2022 v sidle Indpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Vratna 3, KoSice,
(d’alej len ,,InSpektorat®), ukoncenej dia 18.01.2023 v sidle InSpektoratu,

pre porusSenie povinnosti predavajiuceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitela a ozmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej aj ,,zdkon o ochrane spotrebitel'a®),
v zmysle ktorého je predavajici povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktoré
umoziuje ich riadne pouzitie, v nadvéznosti na povinnost’ spravcu podla § 8b ods. 1 a), b)
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,,zdkon
¢. 182/1993 Z.z.*), v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’
s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v stulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, dbat na ochranu prav vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi, v spojeni
s § 8 ods. 3 zékona €. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého je spravca povinny viest’ samostatné
analytické Ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje a prostriedky ziskané z uhrad za plnenia
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, tdrzby a
oprav (majetok vlastnikov) musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne
pre kazdy spravovany dom, ked’ ucastnik konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov
o0.i. aj bytového domu na ul. Jenisejska €. xxxxxx v Kosiciach, neviedol prostriedky ziskané




vo vySke 400, - eur slovom Styristo eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit® do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
priloZenou po$tovou poukazkou alebo prikazom na ihradu na uéet: Statna pokladnica
¢islo ictu: SKS57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 02690822.

Odovodnenie:

Dna 18.10.2022 bol inSpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj (dalej len ,,InSpektorat®) v sidle InSpektoratu zacaty vykon kontroly
zamerany na preSetrenie podnetu spotrebitel'a, evidovaného spradvnym organom pod
¢. 389/2022. Kontrola bola ukoncend dna 18.01.2023 v sidle InSpektoratu za pritomnosti
konatel’ky kontrolovanej osoby (d’alej ,,ucastnik konania“).

Vykonanou kontrolou bolo zistené, Ze ucastnik konania ako predavajici nezabezpecil
dodrZanie povinnosti:

- podla § 4 ods.1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a, v zmysle ktorého je predavajuci
povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktoré umoziiuje ich riadne pouZitie,
v nadvdznosti na povinnost’ spravcu podl'a § 8b ods.1 a), b) zdkona €. 182/1993 Z.z., v zmysle
ktorého pri sprave domu je spradvca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy
o vykone spravy, dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a uprednostnovat’ ich zaujmy pred vlastnymi, v spojeni s § 8 ods. 3 zédkona ¢. 182/1993 Z.z.,
v zmysle ktorého je spravca povinny viest’ samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom,
ktory spravuje a prostriedky ziskané z thrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (majetok vlastnikov) musi
spravca viest’ oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom, ked’
ucastnik konania ako spravca bytov anebytovych priestorov o.i. aj bytového domu na
ul. Jenisejska €. xxxxxxx v KoSiciach, neviedol prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v nim spravovanych bytovych domoch osobitne pre
kazdy spravovany dom, ale na spolo¢nom tucte vlastnikov bytov a nebytovych priestorov 89
nim spravovanych domov (IBAN: SKxxxxxxx — tzv. ucet sluzieb), ¢im sucasne nebolo


GUEST


zabezpecené, aby vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, v sulade s ustanovenim § 10
ods. 6 zadkona ¢. 128/1993 Z.z., uhradzali uhrady za plnenia mesacne vopred na ucet domu
v banke;

- podl'a § 18 ods. 4 zakona o ochrane spotrebitel’a, v zmysle ktoré¢ho je predévajuci povinny
vybavit’ reklamaciu v lehote nie dlhSej ako 30 dni odo diia jej uplatnenia, ked’ ucastnik konania
ako predavajuci nevybavil reklaméciu vylictovania ndkladov spojenych s uzivanim bytu za rok
2021, uplatnent spotrebitel’kou — pisatel’kou podnetu ¢. 389/2022 dna 27.06.2022 v zakonom
stanovenej lehote, nakol’ko o vybaveni reklamacie bola spotrebitel’ka (pisatel’ka podnetu)
informovana listom ,, Reklamacia vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 202 1-

odpoved’™, odoslanym spotrebitel'ke diia 29.07.2022 (t.j. po uplynuti zdkonnej lehoty na
vybaveni reklamacie).

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukdzané porusSenie zakona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia, zodpoveda ucastnik konania ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona
o ochrane spotrebitela. Z uvedené¢ho dévodu bolo z podnetu spravneho organu voci tcastnikovi
konania zafaté spravne konanie, oznamené mu listom zo dia 06.07.2023, doru¢enym do
elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom portdlu www.slovensko.sk dia
17.07.2023.

V zmysle § 33 ods. 2 zadkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal ucastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia 1 k sposobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut’ jeho doplnenie, a to v lehote 8 dni odo dna doruc¢enia Ozndmenia o zacati
spravneho konania. U¢astnik konania toto svoje procesné pravo nevyuzil a k dovodom zadatia
spravneho konania uvedenym v oznameni o zacati spravneho konania sa v lehote stanovenej
spravnym orgdnom nevyjadril.

Dna 08.02.2023 bolo spravnemu organu dorucené vyjadrenie ucastnika konania k vysledkom
kontroly. Z obsahu vyjadrenia vyplyva nesuhlas s vysledkom kontroly a tvrdenim, Ze uhrady
za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych domov na ulici Jenisejskd xxxx KoSice neboli
vopred uhrddzané na ucet bytového domu v banke, ale na spolo¢ny ucet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov réznych bytovych domov. V uvedenej suvislosti cituje ucastnik
konania § 8 ods. 3 zédkona €. 182/1993 Z.z., priCom uvadza, Ze z citicie uveden¢ho zakonného
ustanovenia nevyplyva povinnost’ spravcu, aby Uhrady za plnenia od vlastnikov bytov
a prostriedky fondu oprav museli byt’ priamo uvddzané na samostatné ucty bytového domu,
prave naopak. Druhd veta § 8 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. predpoklada, Ze spravca ziskava
prostriedky od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v podstate akymkol'vek spdsobom.
Zakon zavadza naslednt povinnost’ spravcu tieto ziskané prostriedky previest’ na ucet bytového
domu, ktory ma byt’ vedeny oddelene od ctu spravcu v banke. Spravca podla nazoru ucastnika
konania teda neporusuje ustanovenia zékona ¢. 182/1993 Z.z., ked’ prostriedky tthrad za plnenia
a prostriedky do fondu oprav prijima na jeden ucet a nasledne ich prevadza na ucty vlastnikov
jednotlivych bytovych domov.

V d’alSej casti vyjadrenia uvadza ucastnik konania svoje stanovisko ku kontrolou
konS$tatovanému nedostatku spocivajicemu v tom, Ze prostriedky ziskané z thrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sprdvca neviedol osobitne pre kazdy
spravovany dom, ale vedie ich na spolo¢nom ucte vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
bytovych domov. Podl'a nazoru ucastnika konania zakon neprikazuje v ustanoveni § 8 ods. 3
zékona €. 182/1993 Z.z. viest’ pre kazdy bytovy dom samostatne tcet thrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a téet fondu prevadzky, udrzby a oprav. Co sa tyka



samostatnych uétov, zikon pozaduje len jeden widet pre kazdy spravovany dom. Ugastnik
konania — spravca, preukazatelne vedie samostatne pre kazdy bytovy dom ucet, na ktory
prevadza prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav. Prostriedky z thrad za plnenia nemo6zu
byt prevadzané na tieto samostatné ucty z nasledovnych dovodov:

- odberné miesta energii, na Ghradu ktorych sluzia prostriedky za plnenia, nie s totozné
s jednotlivymi bytovymi domami. Preto nie je mozné uhradzat’ platby z tychto uctov priamo
dodavatel'om médii, ale je potrebné sustredit’ ich na ,,spolo¢nom tucte sluzieb®, z ktorého su
uhradzané dodavatel'ovi médii jednou thradou,

- existujuce samostatné Ucty bytovych domov, na ktorych sa nachadzaji prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav su takmer vo vsetkych pripadoch zalozené ako Zaloh (zalozené
pohladavky) za ucelom zabezpecenia poskytnutych uverov, v prospech bank, ako zalozného
veritel’a.

Poziadavku na zriadenie duplicitnych samostatnych uctov pre kazdy bytovy dom, na ktory by
boli poukazované uhrady za plnenia povazuje UcCastnik konania za prili§ formalisticky
a extenzivny vyklad zdkona, vyrazne nepriaznivy pre vlastnikov bytov ako spotrebitel’ov.
Ucastnik konania spravuje cca 300 samostatnych vchodov, ktoré funguju ako samostatné
bytové domy. Takato poziadavka by si vynutila zalozenie 300 novych beznych uétov v banke,
na ktoré by po ziskani prostriedkov z thrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov spravca ziskané prostriedky previedol na 300 novozriadenych uc¢tov. Nasledujuci
deit by ich aj tak sprdvca musel previest z ddvodov nesthlasu odbernych miest médii na
,»spolo¢ny ucet sluzieb®, pretoze platby za energie a iné sluzby je potrebné uhradzat’ centralne
z jedného ctu pre vSetky, resp. viacero bytovych domov. Zriadenych 300 Uc¢tov by bolo po
cely zvySok mesiaca bez financnych prostriedkov a pre vlastnikov bytov by ich vedenie
predstavovalo netcelné zvysSenie nadkladov o poplatky za vedenie takychto uctov vo vyske
minimalne 300x10,-eur, t.j. 3000 eur mesacne. Rocne to predstavuje sumu 36.000 eur, ¢o urcite
nie je v prospech vlastnikov bytov ako spotrebitel'ov. Zikladnym cielom pravnej upravy
obsiahnutej v § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. je, aby spravca viedol finan¢né prostriedky
ziskané z uhrad za plnenia a z thrad do fondu oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov oddelene od uctu spravcu v banke, pricom ucastnik konania tito povinnost
nepochybne plni.

Spravny organ po preskiimani vSetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, ze za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia ucastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnost'ou predavajuceho, t.j. osoby, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej Gcet, je zabezpe€it splnenie vSetkych povinnosti tak, ako mu
ich ukladad zékon. Za ich nesplnenie zodpoveda predavajici objektivne, teda bez ohl'adu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok. In§pektori SOI vykonavaji kontroly za ticelom zistenia, ¢i
predavajuci, dodavatelia, vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaji povinnosti a zdkazy,
vyplyvajice im zo zdkona o ochrane spotrebitela alebo pravnych aktov Eurdpskych
spoloCenstiev v oblasti ochrany spotrebitel’a.

V zmysle § 4 ods.1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela preddavajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a_poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné

pouZitie.

Podla § 2 pism. b) zakona o ochrane spotrebitela je predavajucim osoba, ktora pri uzatvarani
a plneni spotrebitelskej zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet.



Podla § 6 ods.2 zdakona ¢. 182/1993 Z. z. sprdava domu je obstaravanie sluzZieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu, prilahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uctu domu v banke,

d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohladavok a
narokov,

e) iné cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. zakona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprave domu je sprdavca povinny

a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat' na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov a uprednostiovat ich zaujmy
pred viastnymi.

V zmysle § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. sprdavca je povinny viest samostatné analytické ucty
osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len
"majetok viastnikov") musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre
kazdy spravovany dom. Majitelom uctu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat s financnymi prostriedkami
na ucte domu a vykonavat' k tomuto uctu prdva a povinnosti vkladatela podla osobitného
zakona o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok
viastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo uhradu zavizkov, ktoré bezprostredne
nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit' majetok vilastnikov vo
viastny prospech alebo v prospech tretich 0sob.

Vzmysle § 10 ods.6 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. uhrady za plnenia su viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhrddzat na ucet domu v banke. Pri rozuctovani
uhrad za plnenia sa zohladnuje miera vyuZivania spolocnych casti domu a spolocnych
zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac,
ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najmd osvetlenie spolocnych casti
domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej
vody, dodavka vody od vodarenskych spolocnosti a odvadzanie odpadovych vad.

Podla § 2 pism. [) zakona o ochrane spotrebitela sa reklamaciou rozumie uplatnenie
zodpovednosti za vady vyrobku alebo sluzby.

Podla § 2 pism. m) zakona o ochrane spotrebitela vybavenim reklamdcie sa rozumie ukoncenie
reklamacného konania odovzdanim opraveného vyrobku, vymenou vyrobku, vratenim kupnej
ceny vyrobku, vyplatenim primeranej zlavy z ceny vyrobku, pisomnd vyzva na prevzatie plnenia
alebo jej odovodnené zamietnutie.

Podla § 18 ods. 4 zakona o ochrane spotrebitela, ak spotrebitel uplatni reklamaciu,
predavajuci alebo nim povereny zamestnanec alebo urcenda osoba je povinny poucit
spotrebitela o jeho pravach podla vsSeobecného predpisu; na zdklade rozhodnutia
spotrebitela, ktoré z tychto prav spotrebitel uplatituje, je povinny urcit sposob vybavenia



reklamacie podla § 2 pism. m) ihned, v zlozitych pripadoch najneskor do 3 pracovnych dni
odo dna uplatnenia reklamacie, v odovodnenych pripadoch, najmd ak sa vyzaduje zloZité
technické zhodnotenie stavu vyrobku alebo sluzby, najneskor do 30 dni odo dna uplatnenia
reklamacie. Po urceni sposobu vybavenia reklamdcie sa reklamacia vybavi ihned, v
odovodnenych pripadoch mozno reklamaciu vybavit aj neskor; vybavenie reklamdcie vsak
nesmie_trvat _dlhsie ako 30 dni odo dna uplatnenia reklamacie. Ak k prevzatiu predmetu
reklamdacie predavajucim dojde v neskorsi den, ako je den uplatnenia reklamdcie, tak lehoty
na vybavenie reklamdcie podla tohto odseku zacinaju plynut odo dna prevzatia predmetu
reklamdacie predavajucim,; najneskor vsak od momentu, kedy predavajuci znemozni alebo
zabrani prevzatie predmetu reklamacie. Po uplynuti lehoty na vybavenie ma spotrebitel pravo
od zmluvy odstupit’ alebo ma pravo na vymenu vyrobku za novy vyrobok.

Z vysledkov vykonanej kontroly, zadokumentovanych v inSpekénom zdzname zo dna
18.01.2023 je =zrejmé poruSenie povinnosti vyplyvajucej ucastnikovi konania ako
predavajucemu z ustanovenia § 4 ods.l pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela, v zmysle
ktorého je povinny zabezpecit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v sulade so
zmluvnymi ako aj zdkonnymi podmienkami.

Pre rozhodnutie vo veci je v danom pripade rozhodujice, Ze Ucastnik konania ako spravca
bytovych domov nepostupoval pri vykone spravy v sulade so zakonom o vlastnictve bytov,
v zmysle ktorého pri sprave bytového domu je sprdvca povinny hospodarit’ s majetkom
vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade
s podmienkami zmluvy o vykone spravy, pricom prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, drzby a
oprav (majetok vlastnikov) musi spravca viest’ oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne
pre kazdy spravovany dom. Pre posudenie veci je v danom pripade podstatné, ¢i ucastnik
konania ako spravca postupoval alebo nepostupoval pri vykone spravy v stilade so zakonom o
vlastnictve bytov a teda, ¢i zabezpecil poskytovanie sluzieb spésobom umoziujicim ich riadne
pouzitie. Nesplnenim si povinnosti vyplyvajiicej zo zdkona o vlastnictve bytov doslo
k poruSeniu  povinnosti predavajuceho zabezpeCit poskytovanie sluzieb sposobom
umoziujucim ich riadne pouzitie, za €o Ui€astnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim
uvadzané skutocnosti, zodpoveda.

Ustanovenia zékona €. 250/2007 Z.z., ako aj zédkona €. 182/1993 Z.z. maju kogentny charakter
a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Uvedené vyplyva aj z ustélenej judikatiry v stivislosti
s povinnost’ou spravnych organov postihovat spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok
Najvyssieho stidu SR sp. zn. 10S20/68/2016 zo dia 25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne
delikty pravnickych osob su postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakol'’ko zavinenie nie je
pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu
zédkona objektivne doSlo, alebo nie. Subjektom deliktu je pravnickd osoba spdsobild na
protipravne konanie (tzv. deliktudlna sposobilost’, ktora je spojena s jej vznikom a existenciou).
Utastnik konania tak zodpovedd za poruSenie povinnosti zalozenej na objektivne;
zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujlice, resp. vysvetlujiice nesplnenie
povinnosti nemaji pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto
irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu ucastnik konania motiv, alebo nie. Zavinenie nie
je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tuto kategoriu spravneho
deliktu, kde sa preukazuje len porusenie pravnej povinnosti.



Spravny organ sa oboznamil s obsahom podkladov pre rozhodnutie, ako aj s vyjadrenim
ucastnika konania k zistenému skutkovému stavu a jeho vyhodnoteniu, ktoré je obsiahnuté
v in§pekénom zazname z vykonanej kontroly. Spravny organ sa nestotoznil s argumentaciou
ucastnika konania prezentovanou v jeho vyjadreni k zaverom kontroly, aani s tvrdenim,
v zmysle ktorej méa byt vyklad zdkona zo strany orgdnu dohladu prili§ formalisticky
a extenzivny, vyrazne nepriaznivy pre vlastnikov bytov ako spotrebitel'ov. Spravny organ
taktiez konstatuje, ze ucastnikom konania uvadzané uvahy o potrebe vytvorenia samostatnych
duplicitnych 300 uctov pre kazdy spravovany vchod, spolu s ndslednym vypoctom tymto
krokom vynatenym netcelnym zvySenim nakladov spotrebitel'ov o poplatky za vedenie
takychto uctov vo vyske minimalne 300x10,- eur, t.j. 3.000 eur mesacne, rocne 36.000 eur,
povazuje za ucelové a zavadzajuce, ked’Ze takato poziadavka nevyplyva ani z vysSie citovaného
zékona ¢. 182/1993 Z.z. a ani z opatrenia na uskuto¢nenie néapravy, ktoré bolo ucastnikovi
konania v zavere kontroly zaviznym pokynom nariadené. Spravny organ v tejto suvislosti
upozornuje na rozdiel medzi pojmami vchod a bytovy dom, t.j. budova, v ktorej je viac ako
polovica podlahovej plochy urcené na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové
priestory su za podmienok ustanovenych v zdkone ¢. 182/1993 Z.z. vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né ¢asti domu a spolocné zariadenia tohto
domu st sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
pri¢om bytovy dom mdze mat’ viacero vchodov.

Z vysledkov vykonanej kontroly, ktord bola zamerana na preverenie opodstatnenosti podnetu
spotrebitel’ky — vlastnicky bytu vjednom zbytovych domov spravovanych ucastnikom
konania, vyplynulo, ze ucastnik konania ako spravca zriadil v UniCredit Bank Slovakia a.s.,
Sancova 1/A, Bratislava ucet ¢. IBAN: SKxxxxxx (spravcom pomenovany ako et sluzieb),
v ktorom ako majitel’ u¢tu su uvedeni vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytovych domov,
na ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov roznych bytovych domov v sprave ucastnika
konania uhradzaju mesacne predpisané zalohové platby, tzn. tthrady za plnenia a uhrady do
fondu prevadzky, adrzby a oprdv, ¢o znamend, ze zdlohové platby od vlastnikov spravca
zhromazd'uje na jedinom spolo¢nom beznom ucte (¢.0. xxxxxx). Uvedené potvrdzuje i samotny
ucastnik konania atato skutoc¢nost’ je zrejmad aj zpri kontrole predlozenych predpisov
mesacnych zalohovych platieb (tykajicich sa bytu vlastni¢ky — pisatel’ky podnetu), v ktorych
je uvedené cislo uctu: SKxxxxxx na poukazovanie mesacnych zéalohovych platieb. Prilohu
tohto dodatku tvori zoznam 89 bytovych domov, ku ktorym su priradené ¢isla uctov oznacené
ako ucet FO bytového domu, pricom napriklad k bytovému domu poradové cCislo xx. -
Jenisejska xxxxxxx, Kosice je priradeny GiCet €. XXXXXX.

Spravny organ ma za to, ze vlastnici bytov a nebytovych prietorov v bytovom dome, ktori zverili
spravu bytového domu subjektu, ktory tato ¢innost’ vykondva v ramci predmetu svojej ¢innosti
ateda je odbornikom, bude €innost, za ktortl je vlastnikmi plateny, vykonavat’ s naleZitou
odbornou spdsobilost’ou. Ustanovenie § 8 ods.3 zakona o vlastnictve bytov predstavuje ochranu
vlastnikov bytov pred tym, aby sa finan¢né prostriedky, ktoré sa nakumulovali v rdmci uhrad
za sluzby spojené s uzivanim bytu a uhrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav, nemohol
spravca pouZzit’ vo vlastny prospech alebo v prospech tretich 0oséb a zaroven aby bol chraneny i
pred pripadnou exektliciou vedenou voci spravcovi alebo viastnikom iného bytového domu.

Osobitnym vedenim jednotlivych Gctov za kazdy bytovy dom sa zabezpecuje vykon spravy
a nakladanie s prostriedkami fondu v stlade s rozhodnutim vlastnikov. V pripade vedenia uctu
sposobom zvolenym ucastnikom konania (tj. nejednd sa o ucet konkrétnych vlastnikov
konkrétneho bytového domu, ale o spolo¢ny ucet vlastnikov vSetkych ucastnikom konania
spravovanych bytovych domov), mohlo by dojst’ k nespravodlivému rozdeleniu prostriedkov



alebo k zneuzitu majetku vlastnikov. S povinnost'ou osobitného vedenia uctu za kazdy bytovy
dom napokon suvisi aj pravo vlastnika poziadat’ o informaciu o aktudlnej vyske zostatku
pouzitelnych financnych prostriedkov a platobnych operacidch uskuto¢nenych na ucte
bytového domu v zmysle § 38 ods.10 zakona ¢. 492/2009 Z.z. o platobnych sluzbach a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov. V neposlednom rade je taktiez potrebné zohl'adnit’ skutocnost’,
ze vynosy z uctu domu vedeného v banke su v zmysle § 10 ods.2 zdkona ¢. 182/2002 Z.z.
jednym zo zdrojov prijmov fondu prevadzky, drzby a oprav domu.

S poukazom na uvedené spravny organ trvd na kontrolnych zisteniach tak ako su
zdokumentované v inSpek¢nom zazname z vykonanej kontroly, z ktorych jednoznacne vyplyva
poruSenie zakonom stanovenej povinnosti predavajuceho zakotvenej v ustanoveni § 4 ods.1
pism. h) zékona ¢. 250/2007 Z.z.

Vykonanou kontrolou bolo taktiez jednoznacne a spolahlivo preukdzané aj porusenie
povinnosti predavajiceho vybavit' reklamaciu v zdkonom stanovenej lehote, nie dlhsej ako
30 dni odo dia jej uplatnenia, ked ucastnik konania nevybavil reklamaciu vyuctovania
nakladov spojenych suzivanim bytu za rok 2021, uplatnenu spotrebitel’kou — pisatel’kou
podnetu €. 389/2022 dia 27.06.2022 v zdkonom stanovenej lehote, nie dlhSej ako 30 dni odo
dia jej uplatnenia, nakol’ko o vybaveni reklamacie bola spotrebitel’ka (pisatel’ka podnetu)
informovana listom ,, Reklamdcia vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 202 1-
odpoved’”, odoslanym spotrebitel'ovi dia 29.07.2022, t.j. po uplynuti zakonnej lehoty na
vybaveni reklamécie, o uc€astnik ani ziadnym sposobom nespochybnil.

Spravny organ povazuje za potrebné zdoraznit’, ze k poruseniu povinnosti zo strany ucastnika
konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitelov, teda nemusi dojst’ vylucéne
k poruchovému nésledku, nakol'ko k poskodeniu spotrebitel'ov dochddza samotnym znizenim
rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Na zéklade vyssie uvedenych skuto¢nosti, ked’ze skutkovy stav zisteny kontrolou po porovnani
so stavom vyzadovanym vSeobecne zdviznymi pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav
protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel’a za poruSenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravne zavdznymi aktmi Eurdpskej tinie v oblasti ochrany spotrebitel’a
uloZi organ dozoru vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla §
9a alebo § 26 pokutu do 66 400 eur; za opakované porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov
uloZi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. KedZze kontrolou zistené
a preukdzané poruSenie povinnosti ustanovenych zdkonom v danom pripade nemoZno
povazovat za mene] zavazné ateda nenastali predpoklady pre aplikidciu ustanovenia
§ 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a, spravny organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako
je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zadkona o ochrane spotrebitel’a prihliadnuté
najmi na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ poruSenia povinnosti, spdsob a nasledky
poruSenia povinnosti vzhl'adom na to, Ze G€astnik konania nezabezpecil dodrZanie povinnosti
zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb spdsobom umoziujicim ich riadne pouzitie, ako aj
vzhl'adom na nesplnenie povinnosti predavajuceho vybavit’ reklaméciu spotrebitel'a v zakonom
stanovenej lehote nie dlhSej ako 30 dni odo dna jej uplatnenia. Nasledkom protipravneho
konania bolo poruSenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona
o ochrane spotrebitel'a. Sankcionovanym konanim ucastnika konania bola porusena povinnost’
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vyplyvajiica zo zédkona o vlastnictve bytov, pricom jej porusenie predstavuje mozné ohrozenie
ekonomickych zaujmov spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Pri urceni vysky pokuty spravny organ zohl'adnil tiez skuto¢nost’, Ze nevybavenim reklamacie
v zdkonom stanovenej lehote bolo porusené pravo spotrebitela na riadne a v€asné vybavenie
reklamacie. Nedodrzanim tejto povinnosti ucastnik konania znizil rozsah prav spotrebitela
priznany mu zakonom o ochrane spotrebitel'a. Spotrebitel’ musel strpiet’ reklamaéné konanie
po dobu dlhsiu, ako bolo nutné zo zédkona atym, ze nebol oboznameny s vysledkom
reklamacného konania, nemohol podniknut’ d’alsie kroky k vyrieSeniu danej problematiky.

Spravny orgéan zaroven prihliadol k tomu, Ze cel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma
pravo na ochranu ekonomickych zdujmov vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom
pozadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktort méze v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a spravny organ ulozit’
do vysky 66 400 eur, bola ulozen4d na dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby. Vysku
ulozenej pokuty povazuje spravny organ po posudeni vSetkych zdkonnych hl'adisk a na zaklade
spravnej uvahy za primerani a ma za to, ze ulozenie pokuty v tejto vyske bude mat’ nielen
sank¢ény ale najmi preventivny ucinok.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni
odo dina dorucenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajSieho InSpektoratu
Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj, Ustrednému
inSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze
uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zakona. Rozhodnutie je preskimatel’né sidom po vyCerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



