Slovenska obchodn4 inSpekcia
Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie
so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj,
Vratna 3, Kosice

Cislo: P/0211/08/21 Diia: 21.03.2022

ROZHODNUTIE

In3pektorat Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prisluSny spriavny organ podl’a § 4 ods. 1 zikona & 128/2002 Z.z. o Stdtnej kontrole
vmitorného trhu ve veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov apodla § 24 ods. 1 zakona & 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitel’a a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v silade s § 46 zakona & 71/1967 Zb.
o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov,

uklada

ucastnikovi konania: DOMEX plus, s.r.o., sidlo: Kriva 23, 040 01 Kosice, ICO:
44 873 298, kontrola zalatd diia 30.09.2021 v sidle Ingpektoritu Slovenskej obchodnej
inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj (d’alej len »InSpektorat), zameran4 na
presetrenie podnetu spotrebitel’a, evidovaného organom dohl’adu pod ¢. 528/2021. Kontrola
bola ukongend dna 25.11.2021 v sidle In$pektoratu spisanim inSpekéného zaznamu, ktory bol
kontrolovanej osobe (dalej len ,,u¢astnik konania“) zaslany dna 26.11.2021,

pre poruSenie povinnosti predavajiceho podl'a § 4 ods.1 pism. h) zdkona & 250/2007 7. z.
o ochrane spotrebitea a o zmene zikona Slovenskej nérodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (dalej len »zakon®), v zmysle ktorého je
predavajici povinny zabezpedit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouZitie, v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona &. 182/1993 7. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov (d'alej len ,,zékon &. 182/1993 Z. z.%9), podla ktorého je spravea bytového
domu povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked’ Géastnik
konania ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Exnarova x, KoSice
nepostupoval v stlade s podmienkami obsiahnutymi v zmluve o vykone spravy uzavretej podla
§ 8 zakona ¢. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov domu Exnédrova
X, KoSice a spravcom DOMEX plus, s.r.0., Kriva 23, Kogice dfia 01.12.20] 1, nakol’ko néklady



na uzivanie vytahu v bytovom dome neboli rozratané v sulade s podmienkami uvedenymi
v zmluve o vykone spravy ato podla poctu oséb, ked’ naklady za uZzivanie vytahu neboli
rozuctované aj medzi vlastnikov bytov na x. poschodi v bytovom dome a teda vietkych osob,

pokutu

vo vysSke 200,- eur slovom dvesto eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
priloZenou poStovou poukiazkou alebo prikazom na dhradu na aéet: Statna pokladnica
¢islo uctu: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS —02110821.

Odovodnenie:

Dria 30.09.2021 zacali inSpektori InSpektordtu vykon kontroly v sidle Indpektoratu, zamerany
na preSetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a, evidovaného pod &. 528/2021. Kontrola bola
ukoncena dria 25.11.2021 v sidle In3pektoratu spisanim in$pekéného zaznamu, ktory bol
Gcastnikovi konania zaslany dfia 26.11.2021. Vykonanou kontrolou bolo zistené, Ze ti¢astnik
konania nezabezpe€il dodrzanie povinnosti predavajiceho:

- podla § 4 ods.] pism. h) zdkona, v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpedit
poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouZitie, v nadviznosti na § 8b
ods. 1 pism. a) zékona €. 182/1993 Z. z., podla ktorého je spravca bytového domu povinny
hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked’ G&astnik konania ako
spravca bytov anebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Exnarova x, Kosice
nepostupoval v silade s podmienkami obsiahnutymi v zmluve o vykone spravy uzavretej podl'a
§ 8 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov domu Exnarova
x, Kosice a spraivcom DOMEX plus, s.r.0., Kriva 23, Kosice diia 01.12.2011, nakolko néklady
na uzivanie vytahu v bytovom dome neboli rozratané v stlade s podmienkami uvedenymi
v zmluve o vykone spravy ato podla poctu osdb, ked néklady za uZivanie vytahu neboli
roziCtované aj medzi vlastnikov bytov na x. poschodi v bytovom dome a teda vietkych oséb.

Za zistené nedostatky a tym aj za preukdzané porusenie zakona citované vo vyrokovej asti
tohto rozhodnutia zodpoveda castnik konania ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona.
Z uvedeného dovodu bolo z podnetu spravneho organu voci ucastnikovi konania zagaté spravne
konanie, ozndmené mu listom zo dnia 28.02.2022, doru¢ovanym do elektronickej schranky
ucastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk toho istého dia.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v znenf neskorsich predpisov
mal G¢astnik konania mozZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit’ jeho doplnenie, a to v lehote 8 dni odo diia doru€enia Oznamenia o zadati
spravneho konania. Ugastnik konania sa k dévodom zacatia spravneho konania pisomne
v uvedene] lehote nevyjadril.

Diia 03.12.2021 bolo organu dohladu dorufené prostrednictvom e-mailu a zaroven aj
prostrednictvom portadlu www.slovensko.sk vyjadrenie k in$pekénému zdznamu, v ktorom
G¢astnik konania uviedol, Ze vzhl'adom k pandemickej situdcii nie je moZné zvolat’ schodzu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Exnarova x, Kogice a dohodu




vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o zohladneni miery vyuzivania spoloénych &asti
domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov zabezpedia
bezodkladne, ako to pandemické opatrenia povolia, K podnetu spotrebitela uviedol, Ze pri
rozpocitavani nakladov na vytah vychadzal z odovzdanych podkladov od predoglého spraveu
bytového domu, v ktorom bol mesaény predpis platieb na pocet 0s6b okrem bytov na prvom
poschodi. Uviedol, Ze pisatel' podnetu, ani iny vlastnik bytu doposial nenavrhli a ani
nepoziadali sprdveu o zmenu spdsobu rozpo&itania nékladov za uzivanie vytahu, resp.
o zohladnenie miery vyuZivania a teda spravca nemal dévod zmenit spdsob rozpoéitavania
nakladov na vytah.

Spravny orgdn po preskiimani vSetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, ¥e za
protiprivne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia téastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnostou predévajiceho, t.j. osoby, ktord pri uzatvérani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kond v ramei predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej udet, je zabezpelit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako mu
ich ukladd zakon. Za ich nesplnenie zodpoveda preddvajici objektivne, teda bez ohl'adu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok. In3pektori SOI vykonévajui kontroly za u&elom zistenia, &i
preddvajici, dodévatelia, vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrZiavaji povinnosti a zakazy,
vyplyvajuce im zo zékona o ochrane spotrebitela alebo pravnych aktov Eurépskych
spoloCenstiev v oblasti ochrany spotrebitel’a.

Vzmysle § 4 ods.1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela preddvajiici je povinny zabezpedit
predaj vyrobkov a_poskylovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné

pouzitie.

Vzmysile § 8b ods. 1 pism. a) ¢ 182/1993 Z. z. je sprdvca pri sprave domu povinny hospodarit
s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou Starostlivostou v
sulade s podmienkami zmluvy o vykone sprdvy.

Z podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze (idastnik konania vykonéva spravu bytového domu
na zdklade Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej podla § 8 zakona &. 182/1993 Z. z. medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov domu Exnarova X, KoSice a spravcom DOMEX plus,
s.r.o., Kriva 23, Kosice diia 01.12.2011. V Zmluve o vykone spravy v ¢lanku 111 Spbsob
rozictovania ndkladov za poskytované plnenia, je uvedeny spdsob roziétovania za osvetlenie
spolo¢nych Casti, uzivanie vytahu podl'a poétu oséb Zijucich v jednotlivych bytoch.

Ucastnik konania nepreukézal Ziadnym sp6sobom skutoénost, e vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome prijali rozhodnutie o zohPadnenim miery vyuZivania spoloénych
¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome
pri rozactovani nakladov za uZivanie vytahu.

Na zaklade uvedenych zisteni spravny organ povaZuje za dokazané, e Géastnik konania porusil
povinnost' vyplyvajiicumuz § 4 ods.1 pism. h) zakona, v zmysle ktorého Je povinny zabezpegit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie, pricom pod riadnym
poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluZieb v sulade so zmluvnymi
podmienkami, v tomto pripade podmienkou uvedenou v &lanku IIT. Spésob roztétovania
nakladov za poskytované plnenia v Zmluve o vykone spravy, ked’ u€astnik konania naklady na
uzivanie vytahu v bytovom dome nerozratal podla poctu 0sdb Zijucich v Jjednotlivych bytoch.
Organu dohl'adu boli poskytnuté informéacie o podte osdb Zijicich v jednotlivych bytoch za
obdobie 01.01.2020 — 31.12.2020 celkovo 72,7541 pre bytovy dom Exnérova x, Kofdice,
pricom ndklady na uzivanie vytahu boli roziétované pre pocet 0s6b bez bytov na x. poschodi
v pocte 56,7541.



Utastnik konania vo svojom vyjadreni k in§pek&nému zaznamu, ktory bol organu dohladu
doruceny dia 03.12.2021 poukézal na skutotnost, e aj predoly spravca bytového domu
rozuctovaval ndklady na uzivanie uvedenym spdsobom, o €om predloZil kontrolni zostavu
predpisov za 11/21, kde nie st stanovené zalohové platby za vytah viastnikom na x. poschodi.
K uvedenému poukazu sprévny orgin povaZuje za potrebné uviest, e Glastnik konania
zodpovedd za dodrZiavanie povinnosti, ktoré mu vyplyvaju zo zakona &. 182/1993 Z. 7.
objektivne, teda bez ohl'adu na zavinenie. Pre rozhodnutie vo veci je preto v danom pripade
rozhodujuce, Ze uCastnik konania ako spravca bytového domu nepostupoval v sulade
s podmienkami obsiahnutymi v zmluve o vykone spravy.

Ugastnik konania uvedeny kontrolou zisteny skutkovy stav nespochybnil Ziadnym relevantnym
sposobom, neuviedol Ziadne skuto¢nosti ani dokazy, ktoré by mali vplyv na vyhodnotenie
skutkového stavu zisteného kontrolou. Z toho dvodu spravny orgén pri rozhodovani vychadzal
z dostupnych podkladov a vysledkov kontroly.

Nesplnenim si povinnosti vyplyvajicej z citovaného ustanovenia zakona o vlastnictve bytov
doslo k poruSeniu povinnosti preddvajiiceho zabezpedit poskytovanie sluzieb spdsobom
umozilujucim ich riadne pouZzitie, za ¢o G¢astnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim
uvadzané skuto¢nosti, zodpoveda. Na zaklade vysSie uvedenych skuto&nosti, ked’e skutkovy
stav zisteny kontrolou po porovnani so stavom vyzadovanym vieobecne zavdznymi pravnymi
predpismi bol vyhodnoteny ako stav protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo
vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zdkona za porusenie povinnosti ustanovenych tymito zdkonom alebo prdvne
zdvdznymi akimi Eurépskej vinie v oblasti ochrany spotrebitela ulozi oredn dozoru vyrobcovi,
preddvajiicemu, dovozcovi, doddvatelovi 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.

Ked'Ze kontrolou zistené a preukdzané porusenie povinnosti ustanovenych zékonom v danom
pripade nemoZno povazovat za menej zdvazné a teda nenastali predpoklady pre aplikaciu
ustanovenia § 24 ods.6 zakona, spravny organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri uréeni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zdvaznost' porudenia povinnosti, spdsob a nasledky porusenia
povinnosti vzhladom na to, Ze ucastnik konania nezabezpedil dodrzanie povinnosti
zabezpelovat’ poskytovanie sluZieb spdsobom umoZiiujicim ich riadne pouzitie. Néasledkom
protipravneho konania bolo poruSenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi ustanoveniami
zékona o ochrane spotrebitela. Zo zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva
spraveovi povinnost” hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy. Ugastnik konania
ako spravca bytového domu na ulici Exndrova x v Kogiciach, nezabezpegil poskytovanie
sluzieb spbsobom umoziiujicim ich riadne pouzitie, ked'Ze pri roztétovani nakladov za
uZivanie vytahu nepostupoval v silade s podmienkami uvedenymi v Zmluve o vykone spravy.
NereSpektovanim povinnosti spraveu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov
bytového domu v zmysle § 8b ods. 1 pism. a) zakona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté
sluzby spbsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie. Konanim spraveu tak bola dotknutd
ochrana prav spotrebitel'ov ako aj reSpektovanie prava spotrebitel’a na riadny vykon spravy.



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

Pokuta, ktort méZe v zmysle § 24 ods. 1 zédkona spravny organ uloZit' do vysky 66 400 eur,
bola s ohl'adom na vyssie uvedené skutoénosti a na zaklade spravnej uvahy uloZena vo vyske,
ktorii povazuje spravny organ za primerani a ma za to, ze uloZenie pokuty bude mat’ nielen
sank¢ny, ale najmé preventivny G¢inok.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mo¥no podat’ do 15 dni
odo difia dorufenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajieho In3pektoratu
Slovenskej obchodnej in3pekcie so sidlom v Kogiciach pre KoSicky kraj, Ustrednému
in§pektoratu Slovenskej obchodnej inSpekecie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze
ulozena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatel’né siidom po vyCerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



