SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Prefove pre PresSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Presov

Cislo: P/0068/07/24 Dnia: 04.09.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Prefove pre Prefovsky kraj ako
prislusny spravny organ 1. stupiia podl'a § 3 ods. 4, § 2 pism. a), § 4 ods. 1, 2 pism. d) zakona
¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene
a doplneni niektorych zakonov a podla § 19 ods. 1 pism. b) a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zakona
¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej ndrodnej rady &.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorich predpisov, v stlade s § 46 zékona & 71/1967
Zb. o spravnom konani v zneni neskor$ich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: E — Byt sprava domov s.r.o.
sidlo: Hrani¢na 5, 058 01 Poprad

ICO: 36 502 081

(d’alej len ,,0¢astnik konania“)

pre porulenie povinnosti podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zakona & 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch
v znen{ G¢innom do 30.06.2024 (dalej len ,,zakon & 250/2007 Z. z.%), v zmysle ktorého je
preddvajuci povinny zabezpe€it' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZni ich riadne
pouZitie v nadvéznosti na § 9 ods. 5 pism. €) zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon & 182/1993 Z. z:%),
podla ktorého je sprdvca povinny uplatiiovat’ prava viasinikov bytov a nebyviovych priestorov v
dome_vyplivajiice zo zodpovednosti za vady domu, spolocnych casti domu, spolocmych
zariadeni domu, spoloc¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva, pozemku zastavaného
domom a prilahlého pozemku voci tretim osobdm, ktorej sa G€astnik konania dopustil tym, Ze
v zarucnej dobe urcenej zhotoviteTom diela a uvedenej v &l. IX. Zodpovednost za vady
a zaruka zmluvy o dielo zo dita 18.10.2018 pisatel' podnetu listom oznadenom ako Vec:
Reklamacia prac na bytovom dome a byte &. 21 Zahorie na ul. 29. augusta 166 v Poprade diia
30.01.2023 uplatnil reklamaciu vad vyskytujicich sa po obnove bytového domu u spraveu,
ktory viak tato reklamdaciu nepostipil zhotovitelovi diela spolo¢nosti REZA Projekt spol.
s.r.o., so sidlom Gemerska 2068/3, 040 01 Kosice, &im spravca ako predavajuci porusil
povinnost zabezpec€it’ poskytovanie sluZieb spdsobom. ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie;




zistenej pri vykone kontroly in3pektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej ingpekcie so
sidlom v Pre3ove pre PreSovsky kraj, Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Preov — (d’alej v texte
len ,,indpektori SOI, Inspektorat I SOI Pre¥ov*) zacatej diia 15.03.2024 v sidle G&astnika
konania vyziadanim potrebnych dokladov a ukonéenej dfia 27.06.2024 spisanim in$pekéného
zaznamu v sidle InSpektoratu bez pritomnosti (i¢astnika konania, ktory bol nasledne dorudeny
ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom tstredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk podFa zdkona &. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe
vykonu pdsobnosti organov verejnej moci a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov (dalej len
»zakon o e-Governmente®) diia 03.07.2024, zameranej na preSetrenie pisomného podnetu
spotrebitel'a, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 54/2024, za & mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z. z. pokutu vo vyske 300,00 €, slovom tristo eur, ktord
Je Ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom
na thradu na udet: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS —
00680724.

Odovodnenie:

Dria 15.03.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany ingpektoratu SOI Prefov v sidle G¢astnika
konania vyZiadanim potrebnych dokladov, zamerany na dodr¥iavanie povinnosti
predavajuceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’a,
najmé zakona €. 250/2007 Z. z. a zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov v suvislosti s preetrovanim podnetu, evidovaného
spravnym organom pod €. PO 54/2024. Kontrola bola nasledne ukonéena diia 27.06.2024
spisanim inSpekéného zaznamu v sidle In$pektoratu bez pritomnosti uastnika konania, ktory
bol ndsledne dorugeny ti¢astnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk diia 03.07.2024.

Vykonanou kontrolou bolo zistené porusenie povinnosti podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zikona ¢.
250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpe&it poskytovanie sluZieb
sposobom, ktory umoZni ich riadne pouZitie v nadviznosti na § 9 ods. 5 pism. e) zdkona &.
182/1993 Z. z., podla ktorého je sprdveca povinny uplatiiovat prdva viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome vyplyvajice zo zodpovednosti za vady domu, spolocnych Casti
domu, spoloc¢nych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva, pozembku
zastavaného domom a prilahlého pozemku voci tretim osobdm.

Dotknuty pravny stav:

Podl'a § 2 pism. b) zdkona ¢. 2502007 Z. z. je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvdrani a
plnent spotrebitelskej zmluvy kond v rdamci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajiica v jej mene alebo na jej iicet,

PodTa § 2 pism. 1) zdkona &. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akdkolvek ¢innost alebo vykon,
ktory je pomikany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych



osobitmymi predpismi, nad ktorymi vykondvajii dozor profesijné komory alebo iné orgdany
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19.

Podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. preddvajiici je povinny zabezpedit predaj
wrobkov a poskviovanie sluZieb spésobom, ktory umoZiuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podla § 9 ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. spolocenstvo a sprdvea sii povinni

a) evidovat a uchovdvat vetky prijaté rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome vrdtane zdpisnic zo zhromazdeni, schédzi viastnikov a vysledkov pisomnych hlasovani
vrdtane hlasovacich listin,

b) viest zoznam a dokumentdciu siidnych sporov tikajiicich sa domu,

¢) priebezne aktualizovat evidenciu rozhodnuti viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, predseda alebo sprdavca zodpovedd aj za sprdvnost evidencie,

d) umoznit viastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo cerpania fondu previdzky, udrzby a oprav, robit’ si
z nich vypisy. odpisy a kdpie alebo mézu na ndklady viastnika bytu a nebytového priestoru v
dome vyhotovit’ z nich képie; pri poskytovani tychto informdcif je predseda alebo spravea
povinny zabezpecit ochranu osobnych iidajov podla osobitného predpisu,

e) uplatiiovat' prdava viastnikov bytov _a nebytowch priestorov v dome viplyvajiice zo
zodpovednosti za vady domu, spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestorov, prisluSenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku voci
fretim osobdm.

Z obsahu inSpekéného zaznamu zo diia 27.06.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetu
spotrebitel’a, ktory poukazoval na nepostupenie reklamacie spraveom zhotovitelovi diela je
zreymé, Ze ucastnik konania vykonava spravu bytového domu na zaklade Zmluvy o vykone
spravy zo diia 12.12.2022 uzatvorend podl'a ustanoveni § 8a a nasl. zdkona &. 182/1993 Z. z.,
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici 29. augusta 166, 058 01
Poprad podl'a LV €. 3847, ktori vyjadrili svoj sthlasny prejav vole s uzavretim tejto zmluvy
G¢innej od 01.03.2023. Predmetom zmluvy o vykone spravy je komplexné zabezpelenie
vykonu spravy.

Dria 18.10.2018 bola uzatvorena zmluva o dielo v zmysle ust. § 536 anasl. Obchodného
zakonnika ¢. 513/1991 Zb. medzi objednavatelom — SVB bloku Zéhorie, sidlo ul. 29 augusta
166, Poprad a zhotovitefom spol. REZA Projekt spol. s.r.o., sidlo Gemerska 2068/3, Kosice,
predmetom ktorej bolo vykonanie prac na bytovom dome v rozsahu zateplenia obvodového
plasta, rekonstrukcia strechy, zateplenie stropov pivnic, sanicia loggii vratane vymeny
zabradlia, ostatné stavebné prace ako mal'by, omietky vnutornych priestorov, vimena hlavnych
elektro rozvodov, bleskozvod v celkovej cene 320.314,57 €. V ¢&l. IX. Zodpovednost’ za vady
a zaruka ods. 2 zmluvy o dielo zo diia 18.10.2018 bolo uvedené, Ze zhotovitel’ poskytuje zaruku
na zhotovené dielo v dizke 10 rokov na vykonané prace, 15 rokov na material KZS, z4bradlie
5 rokov, strechu 12 rokov, okna 2 roky, ostatné stavebné prace 2 roky s vynimkou zariadeni
a materialov, na ktoré¢ vyrobcovia poskytuji ini zaruénii dobu. Zéruéna doba zagina plynut
dfiom podpisania odovzdavacieho a preberacieho protokolu obidvoma zmluvnymi stranami.

Z predlozene Kolaudacneho rozhodnutia €. 3023/1738/2022 zo diia 13.05.2022 je zo strany 4
zrejmé, Ze v konani bol predloZeny zapis o odovzdani a prevzati stavby zo dia 22.10.2021.

Diia 30.01.2023 adresoval pisatel' podnetu tw&astnikovi konania list ako nastupnickej
spraveovskej spolo¢nosti oznaceny ako Vec: Reklamacia prac na bytovom dome a byte &. 21
Zéhorie, z ktorého su zrejmé vady vyskytujice sa po obnove bytového domu na spoloénych



gastiach domu. Ugastnik konania potvrdil prevzatie predmetnej reklamaécie od spotrebitel’a, vo
svojom vyjadreni k spotrebitel'skému podnetu &. PO 54/24. Na zaklade vysgie uvedeného bolo
poZadované zo strany Ucastnika konania predloZenie fotoképie dokladu, z ktorého by bolo
zrejmé, aké kroky, resp. aky postup bol zvoleny spravcom bytového domu po vytknuti vady
pisatelom podnetu (i bola predmetna reklamacia postupena zhotovitelovi diela, pripadne &i
bol zvoleny iny postup), avSak na vyzvu organu dohl'adu Ggastnik konania nepredlozil dokaz
o uplatneni prava spotrebitela — vlastnika bytu voéi zhotovitelovi diela vyplyvajuce zo
zodpovednosti za vady diela na bytovom dome, teda tito reklaméciu nepostipil zhotovitelovi
diela spolo¢nosti REZA Projekt spol. s.r.o., so sidlom Gemerska 2068/3, 040 01 Kosice, ¢im
spravea ako predavajici porusil povinnost” zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umozZnuje ich riadne pouzitie v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona &. 250/2007 Z. z., za ¢o
ucastnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané skuto&nosti.

Utastnik konania svoje tvrdenie o splneni svojej zakonnej povinnosti v zmysle § 9 ods. 5 pism.
e) zdkona €. 182/1993 Z. z. nepreukédzal Ziadnym spésobom, t.j. uvedent tvrdenie Ziadnym
objektivnym spbsobom nevalidoval aby na uvedenu skutoénost mohol sprévny organ
prihliadnut’.

V spravnom konani sa uplatiiuje tzv. vySetrovacia zasada. Utastnik konania ma teda jednak
mozZnost’ tvrdenia, ktori v8ak musi nasledne dékazne preukazat’ a vyvratit' tak skutkovy stav
zisteny spravnym orgénom. Nésledky spojené s nesplnenim tejto povinnosti v podobe vecne
nepriaznivého rozhodnutia nesie ten castnik konania, ktory tieto povinnosti nesplnil. Medzi
povinnostou tvrdenia a povinnost'ou oznacit’ dokazy na preukazanie tvrdeni je vzajomna vézba.
Dékaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost’ Gidastnika konania za to, Ze v konani
neboli preukazané jeho tvrdenia a Ze z tohto ddvodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jeho
neprospech. Zmyslom dokazného bremena je umoznit’ spravnemu orgénu rozhodnuif o veci
same] aj v takych pripadoch, kedy neboli preukizané urité skutoénosti vyznamné podla
hmotného prava pre rozhodnutie o veci (¢i uz z dévodu nedinnosti Géastnika, ktory nesplnil
povinnost’ oznalit’ dokazy na preukazanie svojich tvrdeni stanovent).

Okruh rozhodujtcich skutotnosti, ktorych sa tykaji povinnosti oznatenia dékazov na
preukazanie tvrdeni, je dany hypotézou hmotnopravnej normy, ktora upravuje sporny pravny
pomer ucastnikov konania. Tato norma (v tomto pripade zédkon & 182/1993 Z. z.) zasadne
uréuje tak rozsah dokazného bremena (okruh skuto¢nosti, ktoré musia byt preukazané), ako aj
nositela dokazného bremena. Na vyslovenie tvrdenia nadvizuje povinnost oznadit dokazy
preukazujtce tvrdené skutocnosti. Pokial’ su tieto skutognosti preukézané, udastnik konania
uniesol tak bremeno tvrdenia, ako aj bremeno d6kazu, ¢o teda ucastnik konania v tomto pripade
nenaplnil.

Uvedené je podporené i tou skuto¢nostou, Ze ucastnik konania v podanom vyjadreni zo dia
07.08.2024 ozndmil spravnemu orgdnu, Ze reklamaciu spotrebitela (pisatel’a podnetu) postupil
zhotovitel'ovi diela na vybavenie.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukazané porusenie zékona ¢&. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zékona &. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene
zékona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v znen{ neskorsich predpisov,
to znamena osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu

svojej podnikatel'skej Cinnosti alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej
ucet.



Podla § 3 ods. 1 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spréavnom konani (d'alej len . Spravny poriadok*)
spravne orgdny postupuji v konani v sulade so zdkonmi a invmi pravaymi predpismi. Si
povinné chrdnit zdujmy Stdtu a spoloénosti, prdva a zdujmy fyzickych oséb a pravaickych oséb
a dosledne vyvzadoval plnenie ich povinnosti.

Podla § 5 Spravneho poriadku na konanie su vecne prisluiné sprdvne organy, ktoré urcuje
osobitny zdkon,; ak osobitny zdkon neustanovuje, ktory orgdn je vecne prislusny, rozhoduje
obec.

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

Podla § 20 ods. 1) zékona €. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrZiavanim povinnosti ustanovenych
tymto zdakonom vykondvaji orgdny dozoru. Ak nemozno pésobnost orgdnu dozoru urcit’ je na
vhkon dozoru a kontroly prislusnd Slovenskd obchodnd inspekcia.

Podla § 2 pism. a) zdkona ¢&. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vntitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov (d'alej len ,zakon &. 128/2002
Z. 2.%) kontrolou vmitorného trhu sa zistuje, &i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovani
su v sulade so v§eobecne zdviznymi pravaymi predpismi,

Podl'a § 3 ods. 1 zakona €. 128/2002 Z. z. orgdnom kontroly vmitorného trhu je Slovenskd
obchodnd inSpekcia; vo svojej kontrolnej a rozhodovacej cinnosti je nezdvisld.

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

Podl'a § 3 ods. 4 zékona ¢&. 128/2002 Z. z. inSpektordt je v spravnom konani orgdanom prvého
stupia.

Podl'a § 4 ods. 1 zékona &. 128/2002 Z. z. Slovenskd obchodnd inspekcia kontroluje vmitorny
trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podla § 18 ods. 1, 2 Spravneho poriadku konanie sa zacina na navrh vcastnika konania alebo
na podnet spravneho orgdnu. Konanie je zacaté diiom, ked podanie ucastnika konania doslo
sprdavnemu orgdnu prislusnému vo veci rozhodmit, Pokial sa konanie zacina na podnet
sprdavneho orgdnu, je konanie zacaté driom, ked tento orgdn urobil voci ucastnikovi konania

prvy ukon.

w

Podla § 53 ods. 2 zikona ¢&. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene a doplneni
niektorych zakonov dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela
podla predpisov iicinnych pred 1. jiilom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. jillom 2024 sa
dokoncia podla pravnych predpisov ii¢innych do 30. juna 2024. Konania o poruseni povinnosti
v oblasti ochrany spotrebitela zisiené dozorom, dohladom alebo kontrolou podla prvej vety sa
zacni a dokoncia podla pravayeh predpisov ucinnych do 30, j1ina 2024,




Podl'a § 25a Spravneho poriadku, na dorucenie do elektronickej schrdnky sa vztahuje osobitny
predpis o elekironickej podobe vykonu verejnej moci.

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

Podla § 32 ods. 1 zékona o e-Governmente, uloZenim elekironickej tiradnej spréavy sa rozumie
okamih, odkedy je elektronickd dradnd sprava objektivne dostupnd prijimatelovi v
elektronickej schrdanke adresdta.

Z uvedencho dovodu bolo voli ugastnikovi konania na podnet spravneho organu zaéaté diia
07.08.2024 spravne konanie o uloZeni pokuty podla § 24 ods. 1 zdkona & 250/2007 Z. oy
oznimené mu listom &. P/0068/07/24 zo dfia 07.08.2024, dorudenym do jeho elektronicke;
schranky prostrednictvom portilu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 Spradvneho poriadku dal spravny organ G&astnikovi konania mo#nost
vyjadrit sa k podkladu rozhodnutia ik sposobu jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho
doplnenie, priCom tcastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a vyjadril sa k oznameniu
o zacati spravneho konania.

Dria 07.08.2024 Wcastnik konania  prostrednictvom el. posty informoval spravny organ
,»0 podani reklamdcie pisatela podnetu zhotovitelovi diela na vybavenie

Dria 15.08.2024 ucastnik konania prostrednictvom el. posty informoval spravny organ
o vrateny reklamacie pisatela podnetu z dévodu, Ze ,adresdt je neznimy. Z dostupnych
informdcii finstat.sk, ktoré tvoria prilohu tohto podania je zrejmé, Ze zhotovitel diela spol.
REZA Project isla v roku 2021 do wtlmu a za roky 2022,2023 nevykdzala #iadne trzby. Takze
postipenie reklamdcie pisatela podnetu by dopadlo tak ¢&i tak rovnako .

Spravny organ doplnil konanie o tieto ndmietky tastnika konania prezentované vo vyjadreni
k ozndmeniu o zacati spravneho konania, preskumal tieto skutonosti aich relevantnost na
vyhodnotenie skutkového stavu a dospel k zéveru, Ze tieto nemaju rozhodujuci dosah na
dovody uvedené v oznameni o zadati spravneho konania.

Utastnik konania dodatoéne svoju zékonnt povinnost’ v zmysle ust. § 9 ods. 5 pism. e) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. si splnil, aviak uvedené neprestavuje liberaémii okolnost, ale ide iba
o nasledn¢ odstranenie, teda konvalidaciu skutkového stavu, ktory bol vyhodnoteny organom
dohladu ako stav protipravny v ¢ase kontroly vo vztahu k charakteru porusenej povinnosti
a vyvodit tak zaver o stladnosti konania u¢astnika konania so stavom pozadovanym pravnymi
predpismi. Na uvedené konanie ucastnika konania je moZné prihliadnut’ v ramci kreovania
vysky pokuty ako na skuto€nost, ktora prispela k zmierneniu désledkov protipravneho konania
voci spotrebitelovi (pisatelovi podnetu). V predmetnom pripade nie je pravne relevantné, Ze
predmetna dodato¢na reklamadcia postipena zhotovitelovi diela u¢astnikom konania sa vratila
ako adresat neznamy, nakol’ko podstatny je samotny prvotny tikon — jeho zakonna povinnost’
uplatiiovat’_prdva_ vlastnikov bytov a_nebytovych priestorov v _dome vyplivaiiice zo
zodpovednosti za vady domu, spolocnych casti domu, spolocmych zariadent domu, spoloénych

nebytovych priestorov, prisluSenstva, pozemku zastavaného domom a prilahlého pozemku voci
tretim osobdm.




Spravny organ tiez dodéva, Ze zékon ¢. 182/1993 Z. z. vo vzt'ahu k zabezpegovaniu povinnosti
spraveu vyplyvajucich z tohto pravneho predpisu poéita predovietkym s aktivitou spravcu ako
odborne kvalifikovaného subjektu zabezpedujiceho ¢innosti, ktoré so spravou bytov
a nebytovych priestorov sivisia, kde jednoznatne patri aj uplatiiovat’ prava vlastnikov bytov
zo zodpovednosti za vady spolo¢nych ¢asti bytového domu tak a to tak, aby nekonanim spravcu
doslo v danom pripade k uplynutiu lehoty v ramci zéruénej doby produktu, v tomto pripade
diela — obnovy bytového domu. Vzhladom na uvedené sprivny orgdn sa nestotoZnil
s namietkami castnika konania a tie vyhodnotil v kontexte stvislosti a okolnosti pripadu ako
nedévodné a pravne irelevantné.

Kontrola SOT spociva v porovnani zisteného skutoéného stavu so stavom predpisanym, to
znamend ustanovenym vSeobecnym zavaznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, &i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny
v Case kontroly, zktorého jednoznatne vyplyva porusenie povinnosti v zmysle vy§sie
uvedeného ustanovenia zdkona ¢&. 250/2007 Z. z..

Povinnostou predavajuceho je zabezpeCit' splnenie vsetkych 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. a zékona &. 182/1993 Z. z. maju kogentny
charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit. Predavajici zodpovedd za ich dodrzanie
objektivne a spravny organ pri hodnoteni, ¢i ide o porusenie zakona alebo nie neméze prihliadat’
na Ziadne subjektivne dévody, preco stav zisteny kontrolou je odli$ny od stavu vyZadovaného
zékonom. Rozhodujuce je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom pozadovanym
zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatury v suvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat” spravne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok Najvyssicho sidu SR sp. zn.
10520/68/2016 zo dita 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych os6b
alebo fyzickych oséb - podnikatelov si postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel’a. Podstatné je iba to, €i k poruseniu zékona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnické osoba alebo fyzickd osoba — podnikatel’, spdsobila na protipravne konanie
(tzv. deliktudlna spdsobilost, ktora je spojend s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za sprévny
delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetlujice nesplnenie povinnosti nemaju pravny
vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto porulenie. Je preto irelevantné, & mal k
protizdkonnému konaniu ucastnik konania motiv, alebo nie.

K poruSeniu povinnosti zo strany Ucastnika konania postacuje, ak dbjde len k ohrozeniu prav
spotrebitelov, teda nemusi dojst vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitel'ov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zakonom.,

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujticou skutoénostou to, Ze bol porugeny zakon,
pri¢om pri zisteni porusenia zakona je spravny orgén povinny (obligatérne) pristapit’ k uloZeniu
postihu v zékonom stanovenom rozsahu.

V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st §tatne orgdny opravnené konat’ iba na
zéklade Ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spdsobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zakon &. 250/2007 Z. z., z &oho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristipit. Samotny zdkon pritom neumoZituje ako sankciu pouit' napr. pokarhanie,
upozornenie a pod..




Utastnik konania ako predavajici je povinny poznat' zakony a zabezpetit' ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej &innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dékazy podl'a svojej Givahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a
vietky dbkazy vo vzdjomnej stvislosti a dospel k zaveru, Ze poruSenie povinnosti
predavajiceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ sa riadil zasadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny orgdn dodrzal zasadu materidlnej (objektivne;) pravdy
spolo¢ne so zasadou zakonnosti a zasadou voI'ného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Této zdsada vyslovuje poziadavku, podla ktorej spravny organ
je povinny zistit' skutocny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislusné pravnu normu
zédkona o ochrane spotrebitela.

InSpektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislu$ny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti dospel k zaveru, Ze skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyzadovany vieobecne zavdznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. je sprdvnemu organu uloZena obligatérna
povinnost’ pristupit’ k uloZeniu sankcie predavajucemu za porusenie povinnosti podl'a
citovaného zakona, ktoré v danom pripade bolo preukézané. Pre konstatovanie, & k poruseniu
povinnosti ustanovenej zakonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly.
Kontrola bola vykonana v stlade so zdkonom ¢. 128/2002 Z. z.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zékona ¢. 250/2007 Z. z. prihliadnuté najma
na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzhl'adom na to,
Ze utastnik konania nezabezpecil dodrZanie povinnosti zabezpe&ovat poskytovanie sluZieb
spbsobom umoZiiujicim ich riadne pouzitie. Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie
prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona &. 250/2007 Z. z..

Ugastnik konania ako sprévea v bytovom dome na ulici 29 augusta 166 v Poprade nezabezpetil
poskytovanie sluZieb spésobom umozilujiicim ich riadne pouzitie v dosledku nesplnenia si
svojej zakonnej povinnosti a neuplatnenia zodpovednosti za vady spoloénych &asti bytového
domu vo¢i tretim stranam. NereSpektovanim povinnosti spraveu pri vykone spravy bytov a
nebytovych priestorov bytového domu v zmysle § 9 ods. 5 pism. e) zékona &. 182/1993 Z. ey
neboli poskytnuté sluzby sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie.

Spravny organ zohl'adnil pri urovani vysky pokuty skutoénost’, Ze u¢astnik konania je z titulu
vykonu jeho €innosti povinny zabezpegit' poskytovanie sluZieb riadne, ako aj zachovavat’ a
dodrziavat’ poZzadovanu uroveil odbornej starostlivosti voéi spotrebitel'om, ktorf vystupuju vo
vztahu k ucastnikovi konania ako slabsia strana. Konanim spravcu tak bola dotknutd ochrana
prav spotrebitel'a, ako aj reSpektovanie préva spotrebitela na riadny vykon spravy, pricom
spravea zodpovedd vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky Skody
vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich
zo zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone Spravy.

Zakladnou povinnostou sprévcu je hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v siilade s podmienkami zmluvy o vykone

spravy. Z dovodu, Ze spravea vykondva spravu domu ako ,profesional” podla zakona
o spraveoch, tj. ako osoba znala problematiky bytovych otédzok, sprévy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat
odborne , t.j. s odbornou starostlivostou. Nepostatuje konanie s naleZitou starostlivost’ou, ale



ako osoba, ktord ma kvalifikaciu na vykon spravy bytovych domov, musi konat' s odbornou
starostlivostou.  Spravca musi tiez pri vykone spravy postupovat tak, aby neporusoval
ustanovenia zmluvy o vykone spravy.

Ak teda spravca i predseda spologenstve zistia alebo nadobudni vedomost' od vlastnikov
bytov, Ze na spolotnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, jeho prisluSenstve,
spolocnych nebytovych priestoroch ¢i prilahlom pozemku vznikne vada, je ich zakonnou
povinnostou uplatnit’ préva vlastnikov vo vztahu k povinnému subjektu a to bez zbyto¢ného
odkladu po ich zisteni. Tym je v zésade zhotovitel' diela v pripade jeho obnovy, opravy,
rekonStrukcie, modernizacie, ale aj akejkol'vek inej jednorazove; dodavky tovarov a sluzieb pre
bytovy dom. Pri tychto plneniach totiZ plynie jednak zmluvna, ako aj zdkonna zaruénd doba,
v ktorej je potrebné uplatnit’ prava vyplyvajuce zo zodpovednosti za vady. Zdo6raziiujeme, Ze
ide o prekluzivne doby, vktorych je potrebné uplatnit vady u zhotovitela, inak prava
vlastnikov zaniknu. To sa v praxi realizuje v zdujme preukézatelnosti pisomnym pravnym
ukonom (tzv. reklaméciou), v ktorom objednavatel’ vytkne zhotovitel'ovi vady plnenia a Ziada
ich odstranenie alebo iny zdkonny ¢i zmluvne dohodnuty narok. Nasledne po riadnom uplatneni
vad plynie objednavatelovi trojro¢na premlacia lehota na uplatnenie prava na side v pripade,
ak zhotovitel’ reklaméaciu nevybavi dostatoéne alebo vébec.

V pripade zmeny sprdvcu alebo formy spravy bytového domu je novy spravca alebo
spoloCenstvo vlastnikov povinné pokradovat v uplatnenych reklaméciach, pripadne uplatiiovat’
dalie prava vyplyvajice zo zodpovednosti za vady domu a to aj vtedy, ak vady vznikli alebo
sa zistili od momentu prevzatia spravy domu tymito subjektami.

Spravny organ pristupil k uréeniu vygky postihu po vyhodnoteni skuto&nosti, ze doglo k z4sahu
do prava spotrebitela — vlastnika bytu. Pre zaruCenie prévnej istoty spotrebitela zakon
stanovuje postup, lehoty a formu ako ma byt reklamacia predévajicim posudend a nésledne
vybavend. Na vSetkych pravach garantovanych vramci reklama&ného konania bol viak
spotrebitel” ukrateny odmietnutim postipenie jeho reklamécie na vybavenie zodpovednému
subjektu.

Tymto postupom zo strany ucastnika konania spotrebitel'ovi vznika ujma tym, Ze po celd dobu
trvania protipravneho stavu nie je zjednand naprava reklamovanych vad, na zaklade &oho je
znemoZznené riadne uzivanie spoloéného majetku, pripadne tento stav moze spdsobit’ nasledne
Skody nie len na spolotnom majetku vsetkych vlasinikov ale aj individualnom majetku
vlastnikov ako takych. Spotrebitel' taktiez nie je nasledne oboznameny s vysledkom
reklamacéného konania, na zaklade ¢oho nemdze podniknut d’alsie kroky k rieSeniu nim
uplatnenej zodpovednosti za vady predmetného diela.

Jednym z chranenych prav spotrebitel’a je v § 3 zakona o ochrane spotrebitel’a nielen ochrana
ckonomickych zaujmov, ale aj pravo na uplatnenie reklamdcie, s ktorym je spojena povinnost’
postupit’ tito reklamaciu zhotovitel'ovi diela na jej vybavenie. Spotrebitel’, ktory je v zmluvnom
vztahu s u¢astnikom konania ako spravcom, ma pravo uplatnit si reklamaciu, t.J. zodpovednost’
za vady diela, ktoré mu spdsobuje $kody. Uplatnenie reklamacie je jednostranny pravny tikon,
ktorého formalny postup sa riadi zékonom €. 250/2007 Z. z. a Obgianskym zakonnikom.
Utastnik konania mal v danom pripade reklaméciu zo diia 30.01.2023 postupit’ na vybavenie
zodpovednému subjektu, ako opravnenej osobe na vybavenie reklamécie, k ¢omu ho viazala
zakonnd povinnost, ktortl vSak ucastnik konania svojim opomenutim nesplnil,

Zékon o €. 250/2007 Z. z. upravuje préava a povinnosti 0séb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zadkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy za
Ucelom zabezpetenia ochrany spotrebitel'ov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, &o
v tomto pripade ucastnik konania nere$pektoval.



Ucastnik konania svojim nekonanim porusil prava spotrebitela priznané mu zikonom ¢&.
25072007 Z. z. a tieZ skutoénost’, Ze nebol dodrzany minimalny $tandard ochrany spotrebitel’a
garantovany zékonom €. 250/2007 Z.z., nakol’ko si predévajici nesplnil povinnost vyplyvajicu
mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) cit. zékona. Spravny organ vzal do uvahy ta
skutoCnost’, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku opomenutia zo strany uéastnika
konania.

Spravny orgéan zaroven prihliadol k tomu, Ze el sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z., podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na
informéacie, na ochranu svojho zdravia a bezpe€nosti a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom poZadovanej miere a Girovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zékonom alebo pravne zaviznymi aktmi Eurépskej unie v oblasti ochrany spotrebitel'a uloZi
orgéan dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny organ zastava ndzor, ze pri zvaZovani vysky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmi preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkeciu, jej vyska musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruSeni zdkonnych
ustanoveni.

Spravny organ pri uréovani pokuty postupoval v silade so Spravnym poriadkom a sice s
ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby
v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnens
rozdiely a teda su povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne.

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvaZeniu organu dohl'adu (diskreéna pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v rémci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a uréi vysku sankcie. Vysku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat, majic na zreteli zakladné
funkcie ukladania sankcif - individudlnu a generdlnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta mé byt citelna v majetkovej sfére G€astnika konania, nakol'ko ma pésobit’ aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt pre i¢astnika konania likvida¢n4, a preto
bol postih ulozeny v primeranej vyske, v zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajucej
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zékona, zohladiujicej vietky zakonné
kritérid ovplyviujuce jeho uréenie, vratane zavaZnosti, spdsobu, charakteru a nasledkov
protipravneho konania. V predmetnom pripade vzhliadol spravny orgén polah&ujiicu okolnost,
ktora pri kreovani vysky pokuty ako takej a to najmi s prihliadnutim na dodato&ne splnenie
zakonnej povinnosti spraveu uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za vady na spoloénych &astiach
bytového domu na podklade reklamacie spotrebitel'a (pisatela podnetu) vo&i zhotovitelovi
diela ako zmiernenie ddsledkov svojho protipravneho konania a preto uloZen pokuta za
obdobné porusenia zakona je na liplne spodnej hranici v ramci aplikagnej praxe v obdobnych
pripadoch.

Poudenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné v zmysle ust. § 53, § 54 a nasl. Spravneho poriadku
odvolanie, ktoré¢ mozno podat’ do 15 dni odo dila dorucenia, prostrednictvom Indpektoratu SOI
so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, Ustrednému InSpektoratu SOI so sidlom v Bratislave.
V pripade, Ze uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude
jej plnenie vymahané v zmysle prislusnych prévnych predpisov. Rozhodnutie je presktimatel'né
sudom po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov.



