Slovenska obchodn4 inSpekcia

Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P. O. BOX 29, 827 99 Bratislava

Cislo : SK/0138/99/2021 Dna : 07.04.2022

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny
poriadok), Slovenskd obchodna inspekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej
inSpekcie so sidlom v Bratislave, vo veci odvolania Gcastnika konania — BSS, s.r.o., sidlo:
Medvedzie 128/5-3, 027 44 Tvrdosin, ICO: 36 377 082, pravne zastipeny: ..., kontrola
vykonana dna 01.07.2020 v administrativnom priestore (kancelarii) ucastnika konania na
adrese: Vojtassakova 613, Tvrdosin a dina 13.10.2020 na Inspektorate Slovenskej obchodnej
indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, za tGdelom
presetrenia podnetu spotrebitela ¢. P-258/2020 (spisanim inSpekéného zdznamu zo dina
13.10.2020 doruceného prostrednictvom portalu www.slovensko.sk pravnemu zastupcovi
ucastnika konania dna 02.12.2020 uplynutim tloznej lehoty s fikciou dorucenia); kontrola
vykonana diia 13.10.2020 na InSpektorate Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline
pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, za i¢elom predetrenia podnetu spotrebitel’a
¢. P-504/2020 (spisanim in§pek¢éného zaznamu zo diia 13.10.2020 doru¢eného prostrednictvom
portalu www.slovensko.sk pravnemu zastupcovi ucastnika konania dia 02.12.2020 uplynutim
uloznej lehoty s fikciou dorucenia) a kontrola vykonana dina 10.02.2021 na Inspektorate
Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79
Zilina, za G&elom pre$etrenia podnetu spotrebitela &. P-714/2020 (spisanim in$peké&ného
zaznamu zo dna 10.02.2021 doruceného prostrednictvom portalu www.slovensko.sk pravnemu
zastupcovi ucastnika konania diia 31.03.2021 uplynutim uloznej lehoty s fikciou dorucenia),
proti rozhodnutiu In§pektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj, ¢. P/0105/05/2020 zo dna 04.10.2021, ktorym bola podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007
Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorSich predpisov ulozena penazna pokuta vo vyske 800,- EUR,
slovom: osemsto eur, pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h) a § 18 ods. 4 vyssie citovaného zakona
0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢&. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, podla ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho
poriadku takto

rozhodol:

napadnuté rozhodnutie me n i tak, Ze:

i¢astnikovi konania: BSS, s.r.o., sidlo: Medvedzie 128/5-3, 027 44 Tvrdosin, ICO: 36 377
082, pravne zastupeny: ..., kontrola vykonana dia 01.07.2020 v administrativnom priestore
(kancelarii) ucastnika konania na adrese: Vojta§§dkova 613, TvrdoSin a dna 13.10.2020 na
In$pektorate Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska
71, 011 79 Zilina, za Gcelom predetrenia podnetu spotrebitela &. P-258/2020 (spisanim
inSpekéného  zaznamu zo dna 13.10.2020 doruceného prostrednictvom portalu
www.slovensko.sk pravnemu zastupcovi ucastnika konania dnia 02.12.2020 uplynutim uloznej
lehoty s fikciou dorucenia); kontrola vykonana dna 13.10.2020 na InSpektorate Slovenske;j
obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, za
ucelom presetrenia podnetu spotrebitela ¢. P-504/2020 (spisanim inSpek¢éného zdznamu zo dina
13.10.2020 doruceného prostrednictvom portalu www.slovensko.sk pravnemu zastupcovi
ucastnika konania dna 02.12.2020 uplynutim uloZnej lehoty s fikciou dorucenia) a kontrola
vykonana diia 10.02.2021 na Inspektorate Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline
pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, za Gi¢elom presetrenia podnetu spotrebitel'a
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¢. P-714/2020 (spisanim inSpek¢éného zdznamu zo diia 10.02.2021 doruceného prostrednictvom
portalu www.slovensko.sk pravnemu zastupcovi tcastnika konania dia 31.03.2021 uplynutim
uloznej lehoty s fikciou dorucenia),

1. pre porusenie povinnosti predavajiceho, (resp. poskytovatel’a sluzieb) v zmysle § 4
ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon
0 ochrane spotrebitel’a®)

e zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozZiiuje ich riadne pouzitie,
V nadvéznosti na § 8a 0ds. 2 prva veta (znenie uc¢inné od 01.02.2020), § 8b ods. 2 pism. 1)
a § 8b ods. 3 druha veta (znenie uc¢inné od 01.07.2016 do 31.08.2018, ako aj znenie ucinné od
01.09.2018 do 31.10.2018) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov®), v zmysle ktorych je spravca povinny najneskor do 31. maja nasledujiceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za
predchadzajtci rok tykajucej sa domu, d’alej je povinny priebezne zverejiilovat’ na mieste
v dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma
zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecovania prevadzky, udrzby,
opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou
domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk, a zaroven je povinny riadit’ sa rozhodnutim
nadpolovi¢nej va¢siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere dodavatel’a,
ked’ bolo kontrolami, zameranymi na dodrziavanie povinnosti vyplyvajicich zo zakona
0 ochrane spotrebitela a zdkona 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vykonanymi dia
01.07.2020, dna 13.10.2020 a dia 10.02.2021 s predavajucim, (resp. poskytovatel'om sluzieb)
- ucastnikom konania (v jeho administrativnom priestore (kancelarii) ana InSpektorate
Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79
Zilina): BSS, s.r.o., sidlo: Medvedzie 128/5-3, 027 44 TvrdoSin, spravcom, vykonavajucim
spravu bytov anebytovych priestorov v zmysle predmetu ¢innosti zverejnenom vo vypise
z Obchodného registra Okresného stidu Zilina, oddiel: Sro, vlozka &islo: 10838/L ,,sprava
audrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zzivnosti“ na zdklade Zmluvy
0 vykone spravy zo dia 01.01.2011 (v zneni dodatku ¢. 1 zo dna 27.12.2011), uzavretej
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. ..., zapisanom na parcelnom
Cisle ... v katastralnom Gzemi ..., pri preSetreni spotrebitel'ského podnetu:

a) ¢. P-714/2020 zistené, Ze spravca najneskor do 31. méja 2020 nepredlozil vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok 2019, tykajtcej
sa domu (s vynimkou jedného vlastnika daného bytového domu p. J. S., ktorému bola dana
sprava odoslana doporu¢enym listom dna 28.05.2020, ked’ dana sprava bola vlastnikom bytov
predlozena na schddzi dia 28.07.2020, teda po zdkonom stanovenom termine), ¢im spravca ako
predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich
riadne pouzitie;

b) &. P-258/2020 zistené, Ze:

- spravca nezverejnil na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu ani na svojom
webovom sidle, postup pri obstarani tovaru a sluzieb: oprava bytového jadra v byte C. ...
bytového domu ..., Vramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy a rekonstrukcie
spojenych so spravou domu, vritane cenovych ponuk, a zdroveil sa sprdvca neriadil
rozhodnutim nadpolovi¢nej véa¢Siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodévatela, ked’ v aprili 2018 bola podnikatel'skym subjektom p. ... realizovana oprava
bytového jadra na vmitornej stupacke V byte ¢. ... bytového domu ...(S vystavenim tychto
dokladov: uctovny doklad ¢. 18160358 zo dna 30.04.2018 na sumu 35,- € zo strany spravcu,
dalej faktura ¢. 22/2018 zo dna 02.05.2018 na sumu 35,- € medzi dodavatelom: ...
a odberatelom: BSS, s.r.o., Medvedzie 128/5-3, 027 44 TvrdoSin a pracovny list cislo:
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neuvedené/2018 na sumu 335,- € s definovanim Ziadatela: BSS, s.r.o., Medvedzie 128/5-3, 027
44 Tvrdosin), pricom predmetné nebolo rieSené ani na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konanej dia 23.01.2018 a dna 20.11.2018, ¢im spravca ako predavajuci porusil
povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, o
je v rozpore so zakonom o ochrane spotrebitel’a;

- spravca nezverejnil na mieste v dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu ani na svojom
webovom sidle, postup pri obstarani tovaru a sluzieb: oprava streSnej konstrukcie bytového
domu ..., v ramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy a rekonstrukcie spojenych So
spravou domu, vratane cenovych ponuk, aziroven sa spravca neriadil rozhodnutim
nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere dodavatel’a,
ked’ v septembri 2018 bola podnikatel'skym subjektom p. ... realizovand oprava stresnej
konStrukcie viastnikov bytového domu ... (S vystavenim tychto dokladov: uctovny doklad ¢.
18160735 zo dia 30.09.2018 na sumu 230,- € zo strany spravcu, d’alej faktura ¢. 18000006 zo
drnia 19.09.2018 na sumu 230,- € medzi doddvatelom: ... a odberatelom: BSS, s.r.o., Medvedzie
128/5-3, 027 44 Tvrdosin a pracovny list cislo: 9/2018 na sumu 230,- € s definovanim
Ziadatela: BSS, s.r.o., Medvedzie 128/5-3, 027 44 Tvrdosin), pricom predmetné nebolo rieSené
ani na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dia 23.01.2018 a dina
20.11.2018, ¢im spravca ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpec€it poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ¢o je v rozpore so zakonom o ochrane
spotrebitel’a;

2. pre porusSenie povinnosti predavajiceho, (resp. poskytovatela sluzieb) v zmysle § 18
ods. 4 zakona o ochrane spotrebitel’a

e po urceni sposobu vybavenia reklamaciu tito vybavit’ ihned’, v odévodnenych
pripadoch mozZno reklamaciu vybavit’ aj neskor; vybavenie reklamacie v§ak nesmie trvat’
dlhSie ako 30 dni odo dia uplatnenia reklamacie, ked’ bolo vyssie uvedenymi kontrolami,
pri preSetreni spotrebitel'ského podnetu €. P-504/2020 zistené, Ze spravca nevybavil
reklamaciu, uplatnenti dna 03.06.2020, prostrednictvom e-mailu (s predmetom:
 REKLAMACIA Spravy o cinnosti spraveu za predchdadzajici rok 2019 tpkajiicej sa domu
S ¢. 504 v Niznej“) V zneni: ,,... s ndzorom spravcu BSS, s.r.o., Ze sprdva o cinnosti za
predchadzajuce obdobie uvadza stav spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a iné
vyznamné skutocnosti, ktoré suvisia so spravou domu, logicky ocakavat, Ze vSetky tieto
skutocnosti budu v sprave o cinnosti spravu BSS, s.r.o., aj obsiahnuté. Ale nie su!!! ... takze
sme sa dozvedeli (v sprave), ¢o nespravca BSS, s.r.o. planuje v obdobi priblizne 5-tich rokov
(nezmysly), ale nic sme sa nedozvedeli o tom, co (ne)spravca BSS, s.r.o. vykonal, opakujem
vykonal v roku 2019. ... Samozrejme, zZe (ne)sprdavca BSS, s.r.o. v sprave o svojej cinnosti
nehovori ale vobec ni¢ o vykonanych cinnostiach, ktorymi pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zabezpecoval prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolocnych
casti a spolocnych zariadeni domu. ... Spravca je povinny do 31. mdja nasledujiceho roka
predlozit vilastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti za
predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmd o ... inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré
suvisia so spravou domu. Ak tejto casti spravy je urcite vhodné povedat: Co sii to vlastne
vyznamné skutocnosti, ktoré suvisia so Spravou domu? Napr. Vykon spravy spravcom v sulade
S podmienkami zdakona ¢. 182/1993 Z. z. o Zmluvy 0 vwkone spravy. (Ne)sprdavca BSS, s.r.o.
uviedol vo svojej sprave, ze dna 28.11.2019 bola u neho vykonand kontrola zo strany
Inipektordtu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj. To je urcite
dobry informacia. (Ne)spravca BSS, s.r.o., vSak uz zabudol ??? uviest, aké zistenia - vysledky
predmetna kontrola priniesla. ...“, do 30 dni odo dna jej uplatnenia, ked’ na dant reklamaciu
reagoval az diia 06.07.2020, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost’ vybavit reklaméciu
V lehote 30 dni odo dila uplatnenia reklamaécie;
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podla § 24 ods. 1 vysSie cit. zdkona o ochrane spotrebitel’a penaznu pokutu vo vyske 700,-
EUR, slovom: sedemsto eur. Ulozenu pokutu je G¢astnik konania povinny uhradit’ do 30 dni
odo dita doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na thradu na uéet: Statna pokladnica, &. 1.:
SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 01050520.

Odovodnenie:

In$pektorat Slovenskej obchodnej inspekcie (d'alej len ,,SOI) so sidlom v Ziline pre
Zilinsky kraj rozhodnutim ulozil u¢astnikovi konania — BSS, s.r.0. — pefiazna pokutu vo vyske
800,- €, pre porusenie povinnosti vyplyvajucich z § 4 ods. 1 pism. h) a § 18 ods. 4 zdkona
0 ochrane spotrebitel’a.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dita 01.07.2020 v administrativnom priestore
(kancelarii) ucastnika konania na adrese: Vojta§§dkova 613, TvrdoSin a dna 13.10.2020 na
In$pektorate SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, pri
presetreni podnetu spotrebitela ¢. P-258/2020; pri kontrole vykonanej dna 13.10.2020 na
Inspektorate SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, pri
preSetreni podnetu spotrebitel'a ¢. P-504/2020 a pri kontrole vykonanej dina 10.02.2021 na
Inspektorate SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, pri
preSetreni podnetu spotrebitela ¢. P-714/2020 zistené, ze ucastnik konania porusil povinnost’
zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie; porusil
povinnost’ vybavit’ reklaméciu v lehote nie dlhsej ako 30 dni od uplatnenia reklamacie.

Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal ucastnik konania v zakonom stanovenej lehote
odvolanie.

Odvolaci organ podl'a § 59 ods. 1 Spravneho poriadku preskima napadnuté rozhodnutie
Vv celom rozsahu; ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady odstrani.
Podrla ods. 2 ak st pre to dévody, odvolaci organ rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie
zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Odvolaci organ preskimal napadnuté rozhodnutie ¢. P/0105/05/2020 zo dia 04.10.2021, ako
aj konanie, ktoré predchadzalo jeho vydaniu, pricom zistil dovod na jeho zmenu. Odvolaci
spravny organ ma za to, Ze napadnuté rozhodnutie nie je dostato¢ne presné a urcité. Odvolaci
organ v napadnutom rozhodnuti, v suvislosti s kontrolami vykonanymi dna 01.07.2020 a dia
13.10.2020, za ucelom presetrenia podnetu spotrebitela ¢. P-258/2020, upravil miesto ich
vykonania, nakol'’ko kontrola zo diia 01.07.2020 bola vykonand v administrativnom priestore
(kancelérii) GcCastnika konania na adrese: Vojta§Sdkova 613, TvrdoSin a kontrola zo dia
13.10.2020 bola vykonana na In3pektorite SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj,
Predmestska 71, 011 79 Zilina. Odvolaci organ taktiez pri jednotlivych kontrolach uviedol
podnety spotrebitel’a, ktoré boli tymito kontrolami presetrované. Z uvedeného dovodu odvolaci
spravny organ odstranil vyssie uvedené nepresnosti a neurcitosti napadnutého rozhodnutia.
Odvolaci organ zaroven z vysSie uvedeného napadnutého rozhodnutia vypustil nedostatok
tykajuci sa ustanovenia § 8b ods. 1 pism. g) (znenie u¢inné od 01.02.2020) zdkona o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov — porusenie povinnosti ucastnika konania ako spravcu
vypracovat’ a kazdoro¢ne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
predlozit’ plan oprav na nasledujici kalendarny rok (v danom pripade na rok 2021), ktory
zohladni najmé opotrebenie materialu a stav spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu a navrhnut’ vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprdv domu na kalendarny rok.
Odvolaci organ tak rozhodol s prihliadnutim na ,, Doplnenie Kk odvolaniu zo dna 04.11.2021
V konani ¢. P/0105/05/2020, ... “ zo dia 30.12.2021. Predmetné doplnenie k odvolaniu bolo na
odvolaci organ dorufené pravnym zastupcom ucastnika konania dia 02.01.2022
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prostrednictvom elektronickej schranky. Ugastnik konania v doplneni odvolania poukazuje na
skutoénost’, Ze plan udrzby a oprav v bytovom dome na rok 2021 bol v lehote do 30.11.2020
riadne vypracovany a vlastnikom bytov riadne a v¢as predlozeny, priCom zo strany ucastnika
konania bol odvolaciemu spravnemu organu zaslany predmetny plan tdrzby a oprav v bytovom
dome narok 2021, (ktory obsahuje aj navrh vysky tvorby fondu, prevadzky, tdrzby a oprav na
rok 2021), postovy podaci harok, vyhlasenie p. D. K. ako zastupcu vlastnikov bytov, v ktorom
tento uviedol, Ze prevzal od ucastnika konania vypracovany plan udrzby a oprav na rok 2021
Vv stanovenej lehote do 30. novembra, pricom nésledne oboznamil vlastnikov bytov bytového
domu na ul. Nova Doba 504 v Niznej obvyklym spdsobom na nastenke. V doplneni k odvolaniu
ucastnik konania zéarovenn uviedol, ze riadne a v¢asné predlozenie planu udrzby a oprav
v bytovom dome na rok 2021 potvrdzuje aj sam stazovatel’ p. Ing. S. vo svojom e-maile zo diia
01.12.2020, pricom ucastnik konania zaslal aj kopiu predmetného e-mailu. Po preskimani
predmetného e-mailu spotrebitela (podavatel'a podnetu) odvolaci organ zistil, Ze sa v lom
uvadza nasledovné: ,,... Spravca BSS, s.r.o. vidy jeden alebo najviac dva dni pred samotnym
datumom 30.11. prebiehajiuceho kalendarneho roka zasle niekomu z bytového domu popisany
papier, ktory nazyva ,, Plan udrzby a oprav v bytovom dome na rok ... . “ Z predmetného e-mailu
vyplyva, Ze spotrebitel’ nenamieta neskoré predlozenie planu tdrzby a oprav v bytovom dome,
no namieta obsah predlozeného planu, €o nie je predmetom tohto spravneho konania. Z vyssie
uvedenych predlozenych dokazov je zrejmé, Ze Gcastnik konania jednoznacne preukazal, ze
vypracoval a vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozil do 30. novembra
2020 plan oprav na rok 2021 a navrhol vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na
kalendarny rok 2021. Nakolko uvedenou zmenou rozhodnutia doslo k zGzeniu rozsahu
protipravneho konania, ktorym bol poruseny § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela,
odvolaci organ pristapil aj k primeranej zmene vysky postihu, a to tak ako je uvedené vo
vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia. Dévod na zruSenie napadnutého rozhodnutia odvolaci organ
nezistil.

Povinnost'ou ucastnika konania bolo zabezpeCit poskytovanie sluzieb spoésobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie; vybavit' reklaméciu spotrebitela v lehote do 30 dni odo dna
uplatnenia reklamécie; o ucastnik konania porusil.

V stvislosti s preSetrenim podnetu spotrebitel’a €. P-258/2020, vykonali inSpektori SOI dia
01.07.2020 kontrolu v administrativnom priestore (kancelarii) ucastnika konania na adrese:
Vojtassakova 613, Tvrdosin a diia 13.10.2020 vykonali kontrolu na Inspektorate SOI so sidlom
v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina, (z dovodu vyhlasenej mimoriadnej
situdcie v suvislosti s ohrozenim verejného zdravia II. stuptia ochorenim COVID-19,
sposobenym korona virusom SARS-CoV-2 na zaklade uznesenia vlady Slovenskej republiky
¢. 111 zo dna 11.3.2020), ato na zaklade Vyzvy na podanie pisomného vysvetlenia zo dia
10.09.2020 (s dorucenim dna 21.09.2020 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na
zaklade elektronickej dorucenky) a na zédklade dokladov, doru¢enych spolo¢nost’ou BSS, s.r.o.
ajej splnomocnené¢ho pravneho zastupcu (na zaklade Plnomocenstva zo dina 01.10.2020)
spravnemu organu dna 10.07.2020, dna 13.07.2020, dna 01.10.2020 a dia 08.10.2020. Pri
vykone kontroly boli zistené nedostatky, ktoré sit zdokumentované v in§pekénom zazname zo
diia 01.07.2020 a zo diia 13.10.2020 (s doru¢enim splnomocnenému pravnemu zastupcovi dia
02.12.2020 uplynutim tloznej lehoty s fikciou dorucenia).

V suvislosti s presetrenim podnetu spotrebitela ¢. P-504/2020, vykonali inSpektori SOl dia
13.10.2020 kontrolu na Ingpektorate SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71,
011 79 Zilina, (z dovodu vyhlasenej mimoriadnej situcie v savislosti s ohrozenim verejného
zdravia II. stupna ochorenim COVID-19, spésobenym korona virusom SARS-CoV-2 na
zaklade uznesenia vlady Slovenskej republiky ¢. 111 zo dna 11.3.2020), ato na zaklade
Oznamenia o zacati kontroly a vyzvy na dorucenie dokladov zo dia 20.08.2020 (s doru¢enim
dna 31.8.2020 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej
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dorucenky), d’alej Vyzvy na dorucenie pisomného vysvetlenia zo dia 10.9.2020 (s doru¢enim
dna 21.09.2020 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej
dorucenky) a na zdklade dokladov, dorucenych spolocnost’ou BSS, s.r.o. a jej splnomocneného
pravneho zéastupcu (na zdklade Plnomocenstva zo dina 01.10.2020) spravnemu organu dia
08.09.2020 a 01.10.2020. Pri vykone kontroly boli zistené nedostatky, ktoré su
zdokumentované v in§pekénom zazname zo dia 13.10.2020 (s doru¢enim splnomocnenému
pravnemu zastupcovi dita 02.12.2020 uplynutim tloznej lehoty s fikciou dorucenia).

V suvislosti s presetrenim podnetu spotrebitela ¢. P-714/2020, vykonali inSpektori SOl dina
10.02.2021 kontrolu na Inspektorate SOI so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71,
011 79 Zilina (z dovodu vyhlasenej mimoriadnej situacie V suvislosti s ohrozenim verejného
zdravia II. stupna ochorenim COVID-19, spdsobenym korona virusom SARS-CoV-2 na
zaklade uznesenia vlady Slovenskej republiky ¢. 111 zo dna 11.3.2020), ato na zaklade
Oznamenia o zacati kontroly, vyzvy na dorucenie dokladov a podanie vysvetlenia zo dia
27.10.2020 (s doru¢enim dna 02.11.2020 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na
zaklade elektronickej dorucenky), d’alej Opidtovnej vyzvy na dorucenie dokladov a podanie
d’alSieho vysvetlenia zo diia 23.11.2020 (s dorucenim diia 10.12.2020 prostrednictvom portalu
www.slovensko.sk uplynutim uloznej lehoty s fikciou dorucenia), Opétovnej vyzvy na
dorucenie dokladov a podanie vysvetlenia zo diia 21.12.2020 (s doruc¢enim dia 28.12.2020
prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej doruc¢enky), ako aj d’alse;j
Opétovnej vyzvy na dorucenie dokladov a podanie vysvetlenia zo diia 13.01.2021 (s dorucenim
dna 19.01.2021 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej
doruéenky), ana zaklade dokladov, vysvetleni, doru¢enych spolo¢nostou BSS, s.r.o. a jej
splnomocneného pravneho zéastupcu (na zaklade PInomocenstva zo dia 12.11.2020) spravnemu
organu dna 12.11.2020, dia 29.11.2020, dia 25.01.2021, dna 29.01.2021 a dia 02.02.2021. Pri
vykone kontroly boli zistené nedostatky, ktoré st zdokumentované v inSpekénom zazname zo
dna 10.02.2021 (s dorucenim splnomocnenému pravnemu zastupcovi dna 31.03.2021
uplynutim loznej lehoty s fikciou dorucenia).

Pri vykone kontroly bolo zistené, ze Gc€astnik konania - poskytovatel' sluzieb vykonava
spravu v bytovom dome na ul. ..., zapisanom na parcelnom ¢isle 640 v katastralnom tzemi ...,
a to na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dia 01.01.2011 (v zneni dodatku ¢. 1 zo dna
27.12.2011) (d’alej len ,,Zmluva o vykone spravy®).

Pri vykone kontroly bolo tieZ zistené, Ze G€astnik konania nezabezpecil dodrzanie povinnosti
podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a, podl'a ktorého je predavajici povinny
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie:

e Vnadvdznosti na § 8a ods. 2 prva veta (znenie u¢inné¢ od 01.02.2020) zakona
0 vlastnictve bytov anebytovych priestorov, podla ktorého je spravca povinny
najneskor do 31. mdja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok tykajicej sa domu,
najmid o financnom hospodareni domu, o stave spolo¢nych casti domu a spolo¢nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou
domu, ked pri preSetreni spotrebitel'ského podnetu ¢. P-714/2020 bolo zistené, ze
spravca najneskdr do 31. maja 2020 nepredlozil vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajici rok 2019, tykajticej sa
domu (s vynimkou jedného vlastnika daného bytového domu p. J. S., ktorému bola dana
sprava odoslana doporu¢enym listom dila 28.05.2020, ked” dan4 sprava bola vlastnikom
bytov predlozena na schodzi dia 28.07.2020, teda po zakonom stanovenom termine);

e Vnadvéznosti na § 8b ods. 2 pism. 1) a § 8b ods. 3 druhd veta (znenie G¢inné od
01.07.2016 do 31.08.2018, ako aj znenie tc¢inné od 01.09.2018 do 31.10.2018) zakona
0 vlastnictve bytov anebytovych priestorov, podla ktorych je spravca povinny
priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo
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na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb,
V ramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri
vsetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych
ponuk, a zarovein je povinny riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsSiny vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela, ked pri presetreni
spotrebitel'ského podnetu ¢. P-258/2020 bolo zistené, Ze:

- spravca nezverejnil na mieste v.dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu ani na
svojom webovom sidle, postup pri obstarani tovaru a sluzieb: oprava bytového jadra
vV byte ¢. ... bytového domu ..., Vrémci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy
a rekonStrukcie spojenych so spravou domu, vratane cenovych ponuk, a ziroven sa
spravca neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej véacSiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov_v dome o vybere dodéavatela, ked v aprili 2018 bola podnikatel'skym
subjektom p. ... realizovana oprava bytového jadra na vnutornej stupacke V byte ¢. 26
bytového domu ... (S vystavenim tychto dokladov: uctovny doklad ¢. 18160358 zo dia
30.04.2018 na sumu 35,- € zo strany spravcu, dalej faktura ¢ 22/2018 zo dia
02.05.2018 na sumu 35,- € medzi dodavatelom...a odberatelom: BSS, s.r.o., Medvedzie
128/5-3, 027 44 Tvrdosin a pracovny list cislo: neuvedené/2018 na sumu 35,- €
S definovanim Ziadatela: BSS, s.r.o., Medvedzie 128/5-3, 027 44 Tvrdosin), priCom
predmetné nebolo rieSené ani na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
konanej diia 23.01.2018 a dna 20.11.2018;

- spravca nezverejnil na mieste v.dome obvyklom v spolo¢nych éastiach domu ani na
svojom webovom sidle, postup pri obstarani tovaru a sluzieb: oprava stresnej
konStrukcie bytového domu ..., V rémci zabezpecCovania prevadzky, tidrzby, opravy
a rekonStrukcie spojenych so spravou domu, vratane cenovych ponuk, a ziroven sa
spravca neriadil rozhodnutim nadpolovicnej vécSiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodavatel'a, ked’ v septembri 2018 bola podnikatel'skym
subjektom p. ... realizovana oprava stresnej konstrukcie vlastnikov bytového domu ...
(s vystavenim tychto dokladov: uctovny doklad ¢. 18160735 zo dia 30.09.2018 na sumu
230,- € zo strany spravcu, dalej faktura ¢. 18000006 zo dna 19.09.2018 na sumu 230, -
€ medzi dodavatelom: ... a odberatelom: BSS, s.r.o., Medvedzie 128/5-3, 027 44
Tvrdosin a pracovny list cislo: 9/2018 na sumu 230,- € s definovanim Ziadatela: BSS,
s.r.0., Medvedzie 128/5-3, 027 44 Tvrdosin), pricom predmetné nebolo rieSené ani na
schddzi vlastnikov bytov anebytovych priestorov konanej dina 23.01.2018 a dna
20.11.2018.

VysSie opisanymi konaniami Uc€astnik konania neposkytoval sluzby sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie.

Kontrolou bolo zaroven zistené, ze ucastnik konania porusil § 18 ods. 4 zakona 0 ochrane
spotrebitel'a, podl'a ktorého je predavajici povinny po urceni spdsobu vybavenia reklaméacie
tato vybavit' ihned, v oddvodnenych pripadoch mozno reklaméciu vybavit' aj neskor;
vybavenie reklamacie vSak nesmie trvat’ dlhSie ako 30 dni odo dna uplatnenia reklamécie, ked’
bolo vysSie uvedenymi kontrolami, pri preSetreni spotrebitel'ského podnetu ¢. P-504/2020
zistené, Ze spravca nevybavil reklaméciu, uplatnent dna 03.06.2020, prostrednictvom e-mailu
(s predmetom: ,, REKLAMACIA Spravy o cinnosti spravcu za predchddzajiici rok 2019
tykajucej sa domu s ¢. ...“) V zneni: ,,... s nazorom spravcu BSS, s.r.o0., Ze sprava o ¢innosti za
predchadzajuce obdobie uvadza stav spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a iné
vyznamné skutocnosti, ktoré suvisia so spravou domu, logicky ocakavat, Ze vsetky tieto
skutocnosti budu v sprave o c¢innosti spravu BSS, s.r.o., aj obsiahnuté. Ale nie su!!! ... takze
sme sa dozvedeli (v sprave), ¢o nespravca BSS, s.r.o. planuje v obdobi priblizne 5-tich rokov
(nezmysly), ale ni¢ sme sa nedozvedeli o tom, ¢o (ne)sprdavca BSS, s.r.o. vykonal, opakujem
vykonal v roku 2019. ... Samozrejme, ze (ne)sprdavca BSS, s.r.o. v sprave o svojej cinnosti
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nehovori ale vobec ni¢ o vykonanych cinnostiach, ktorymi pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zabezpecoval prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolocnych
Casti a spolocnych zariadeni domu. ... Spravca je povinny do 31. maja nasledujiiceho roka
predlozit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti za
predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmd o ... inych vyznamnych skutocnostiach, ktoré
suvisia so spravou domu. Ak tejto casti spravy je urcite vhodné povedat: Co si to vlastne
vyznamné skutocnosti, ktoré suvisia so spravou domu? Napr. Vykon spravy spravcom v sulade
S podmienkami zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o Zmluvy 0 vykone spravy. (Ne)sprdavca BSS, s.r.o.
uviedol vo svojej sprave, ze dna 28.11.2019 bola u neho vykonana kontrola zo strany
Inspektordtu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj. To je urcite
dobry informacia. (Ne)spravca BSS, s.r.o., vSak uz zabudol ??? uviest, aké zistenia - vysledky
predmetna kontrola priniesla. ..., do 30 dni odo dna jej uplatnenia, ked’ na dant reklamaciu
reagoval az dia 06.07.2020, ¢im ucastnik konania porusil povinnost’ vybavit reklaméciu
V lehote 30 dni odo diia uplatnenia reklamacie.

Za zistené nedostatky, ako preddvajici v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel'a
V plnom rozsahu zodpoveda ucastnik konania.

V odvolani uc¢astnik konania neuviedol ziadne nové skutoc¢nosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.

Ugastnik konania v odvolani zo dita 04.11.2021 poukazuje na skuto&nost’, Ze spravny organ
netplne zistil skutkovy stav veci. Uéastnik konania uviedol, Ze zastupca vlastnikov bytov
bytového domu s .. p. D. K. odovzdal spravu o ¢innosti spravcu — spolo¢nosti BSS, s.r.o. za rok
2019, tykajacu sa bytového domu supisné Cislo ..., vlastnikom bytov osobne diia 20.05.2020
oproti podpisu jednotlivym vlastnikom. Vzhl'adom na skutoénost’, e vlastnik —p. J. S. odmietol
spravu o ¢innosti spravcu — spolocnosti BSS, s.r.0. za rok 2019 prevziat’, opakovane sa zastupca
vlastnikov bytov p. D. K. pokusal odovzdat tito spravu p. Ing. J. S., ale on odmietol tato spravu
prevziat. Nasledne dita 28.05.2020 ucastnik konania odoslal p. Ing. J. S. spravu o &innosti
spravcu za rok 2019 postou. K uvedenému tGcastnik konania okrem iného navrhol, aby v konani
spravny organ vypocul svedka — p. D. K. Uéastnik konania ma za to, Ze vysluch svedka bol
nevyhnutny pre riadne zistenie skutkoveého stavu veci, no spravny orgéan vysluch svedka vobec
nevykonal. Ucastnik konania d’alej uvadza, Ze plan udrzby a oprav na rok 2020 bol do
30.11.2019 riadne vypracovany a zastupca vlastnikov bytov p. D. K. snim oboznamil
vlastnikov bytov bytového domu s €. ..., pri€om uvedené Cestne prehlésil vo vyhlaseni zo diia
27.03.2020, ktoré bolo spravnemu organu predloZené zo strany ucastnika konania a v danej
veci opdtovne ziadal GiCastnik konania spravny organ o vypocutie svedka p. D. K., ¢o spravny
organ, podl'a vyjadrenia Gi¢astnika konania, vobec nevykonal. Ucastnik konania konstatoval, Ze
plan udrzby a oprav v bytovom dome na rok 2021 bol v lehote riadne vypracovany a vlastnikom
bytov riadne a véas predloZeny, pri¢om je su¢astou spisu. Ugastnik konania podotyka, Ze vyska
tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na rok 2021 bola predmetom schodze konanej dina
28.07.2020, ale vzhl'adom na neuznasaniaschopnost schodze, nebolo prijaté ziadne
rozhodnutie, zapisnicu z danej schddze ucastnik konania nepodpisal, lebo s jej obsahom
z dovodu nepravdivosti, podobne ako aj overovatelia zapisnice, nesthlasil. K podnetu ¢. P-
258/2020 ucastnik konania uviedol, Ze na vykon opravy bytového jadra v byte €. ..., ... & stre$nej
konStrukcie daného bytového domu sa nevyzadoval sthlas vlastnikov bytov S poukazom na ¢l.
VII. bod 3. Zmluvy o vykone spravy, ktory znie: ,,... Predchadzajuci suhlas viastnikov bytov
a nebytovych priestorov nie je potrebny na financovanie nakladov spojenych s pravidelnymi
prehliadkami vyhradenych technickych zariadeni podla osobitnych predpisov a na
financovanie odstranovania nedostatkov zistenych podla reviznych sprav, ak nepresahuju
V jednotlivom pripade ciastku 200,00 EUR.“ s tym, ze sa jednalo o bezprostredné ohrozenie
Zivota, zdravia a majetku. Ugastnik konania poznamenava, Ze i§lo o havarijnu situdciu, ked’
doslo k poruche vnutorného stupacieho vedenia. Tuto poruchu bolo potrebné bez zbyto¢ného
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odkladu odstranit. Uviedol, Ze v zmysle legislativy je sprdvca povinny aj bez suhlasu
vlastnikov bytov v dome odstranit’ chyby, poruchy alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo
majetok. Uastnik konania uviedol, e v byte &. 23 doslo tiez K havarijnej situacii, ked’ doglo
k zateCeniu dazd’ovej vody do podkrovného bytu. Aj vtomto pripade uGcastnik konania
poukazal na legislativu, v zmysle ktorej je spravca povinny aj bez stihlasu vlastnikov bytov
vV dome odstranit’ chyby, poruchy alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuji zivot, zdravie alebo majetok.
K podnetu ¢. P-504/2020 ucastnik konania konstatoval, Ze spravny organ nespravne posudil e-
mail spotrebitel'a — vlastnika bytu zo dia 03.06.2020 ako reklaméaciu, nakol’ko spravu o ¢innosti
spravcu nemozno povazovat' za sluzbu, (ktora by bolo mozné reklamovat’), pricom obsah
daného e-mailu bol nejasny, neur€ity, nebolo z necho zrejmé, aké konkrétne nedostatky sa
vytykaji, a k akému konkrétnemu plneniu alebo sluzbe sa prezentujii vyhrady. Ucastnik
konania v odvolani zaroven uviedol, Ze konanie 0 uloZzeni pokuty bolo zafaté oneskorene,
nakol'ko toto mozno zacat do 12 mesiacov odo dia, ked orgdn dozoru zistil porusenie
povinnosti podl’a zdkona 0 ochrane spotrebitel'a. Uastnik konania taktieZ namieta, e uloZena
sankcia vo vyske 800,- € je v zna¢nom nepomere k zavaznosti porusenych povinnosti, spdsobu
a nasledkov porusenia danych povinnosti berac do uvahy pandemicku situaciu v Slovenskej
republike anasledné ekonomické dopady na podnikatel'ské subjekty. V zmysle vyssie
uvedeného ma Gcastnik konania za to, Ze neporusil povinnosti vytykané spravnym organom, ze
spravny organ nedostato¢ne zistil skutkovy stav veci, nevykonal navrhnuté dokazy a na takto
nedostatocne zisteny skutkovy stav veci aplikoval nespravne ustanovenia pravnych predpisov,
¢im vec nespravne pravne posudil. Zaverom ucastnik konania ziada, aby odvolaci organ
napadnuté rozhodnutie spravneho organu prvého stupiia zrusil.

Dna 02.01.2022 ucastnik konania dorucil odvolaciemu spravnemu orgénu doplnenie
k odvolaniu zo diia 30.12.2021. V doplneni odvolania G¢astnik konania uvadza, Ze plan Gdrzby
aoprav v bytovom dome na rok 2021 bol v lehote do 30.11.2020 riadne vypracovany
a vlastnikom bytov riadne a vc€as predloZeny, pricom zo strany ucastnika konania bol
odvolaciemu spravnemu organu zaslany predmetny plan udrzby a oprav v bytovom dome na
rok 2021. Tento plan Gdrzby a oprav v bytovom dome na rok 2021 bol vlastnikom bytov taktiez
riadne a vcas predloZeny, ¢o vyplyva aj z dokladu - postovy podaci harok. K uvedenému
ucastnik konania tieZ podotyka, Ze navrhol, aby v konani spravny organ vypocul svedka —
p. D. K., avSak spravny organ vysluch svedka vobec nevykonal. V doplneni k odvolaniu
ucastnik konania prilozil aj vyhlasenie p. D. K. ako zastupcu vlastnikov bytov, v ktorom tento
uviedol, ze prevzal od ucastnika konania vypracovany plan Gdrzby a oprav na rok 2021
Vv stanovenej lehote do 30. novembra, pricom nasledne oboznamil vlastnikov bytov bytového
domu na ul. ... obvyklym spdsobom na nastenke. V doplneni k odvolaniu ucastnik konania
zaroven uviedol, Ze riadne a v€asné predloZenie planu udrzby a oprav v bytovom dome na rok
2021 potvrdzuje aj sam stazovatel’ p. Ing. S. vo svojom e-maile zo dia 01.12.2020, pricom
ti¢astnik konania zaslal aj kopiu predmetného e-mailu. Uéastnik konania v doplneni odvolania
opatovne uvadza, Ze neporuSil povinnosti vytykané spravnym organom, Ze spravny organ
nedostatocne zistil skutkovy stav veci, nevykonal navrhnuté dokazy a na takto nedostatocne
zisteny skutkovy stav veci aplikoval nespravne ustanovenia pravnych predpisov, ¢im vec
nespravne pravne posudil. Zuvedeného dévodu tucastnik konania opakovane Zziada, aby
odvolaci organ napadnuté rozhodnutie spravneho organu prvého stupna zrusil.

K tomu odvolaci orgdn uvadza, ze po preskimani obsahu spisového materidlu
prisluchajuceho k predmetnej veci nezistil dovod na zruSenie rozhodnutia. Vysledky Setrenia
uskutocneného zo strany inSpektorov SOI v predmetnej veci odovodiuju postih ucastnika
konania za nesplnenie povinnosti vyplyvajucich z § 4 ods. 1 pism. h) a § 18 ods. 4 zadkona
0 ochrane spotrebitel'a. Zaroveil po preskimani obsahu napadnutého rozhodnutia odvolaci
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organ zistil, Ze spravny organ prvého stupiia sa dostatocnym sposobom vyrovnal s tvrdeniami
ucastnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu daného administrativneho spisu.

Podrla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Preddvajiici je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozZnuje ich riadne a bezpecné
pouZzitie.

Podl'a § 18 ods. 4 zédkona o ochrane spotrebitela: ,, Ak spotrebitel’ uplatni reklamaciu,
predavajuci alebo nim povereny zamestnanec alebo urcena osoba je povinny poucit
spotrebitela o jeho pravach podla vseobecného predpisu, na zaklade rozhodnutia spotrebitela,
ktoré z tychto prav spotrebitel uplatiuje, je povinny urcit sposob vybavenia reklamdcie 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 reklamdcia vybavi ihned, v odovodnenych pripadoch mozno
reklamaciu vybavit' aj neskor; vybavenie reklamdcie vSak nesmie trvat’ dlhsie ako 30 dni odo
diia uplatnenia reklamacie. Po uplynuti lehoty na vybavenie reklamdcie ma spotrebitel pravo
od zmluvy odstupit’ alebo ma pravo na vymenu vyrobku za novy vyrobok. *

Podla § 8a ods. 2 prva veta zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni
uc¢innom od 01.02.2020: ,,Sprdavca je povinny najneskor do 31. mdja nasledujiiceho roka
predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti za
predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmd o financnom hospodareni domu, o stave
spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou domu. “

Podla § 8b ods. 2 pism. 1) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom od 01.07.2016 do 31.10.2018: ,, Pri sprave domu je sprdvca povinny priebezne
zverejnovat na mieste v dome obvyklom v spolocnych castiach domu alebo na webovom sidle
spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizdacie a pri vsetkych inych cinnostiach
spojenych so spravou domu, vrdtane jednotlivych cenovych ponuk.

Podla § 8b ods. 3 druh4 veta zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Vv zneni
u¢innom od 01.07.2016 do 31.10.2018: |, Sprdvca je povinny riadit' sa rozhodnutim
nadpolovicnej vicsiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela.

Predmetom kontroly SOI je porovnavanie zistené¢ho stavu so stavom pozadovanym
vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi, ktorych dodrziavanie je SOI opravnena
kontrolovat’. Postup inSpektorov SOI pri vykone kontrolnej ¢innosti vratane posobnosti SOI
a opravneni inSpektorov SOI, upravuje zdkon ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného
trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o Statnej kontrole vnutorného trhu*), ktory bol podla
nazoru odvolacieho organu pri vykone kontroly dodrzany. Ako uZ bolo uvedené vyssie,
kontrola inSpektorov SOI spocivala v porovnani zisteného skutkového stavu so stavom
predpisanym, t. j. ustanovenym vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi a osobitnymi
predpismi Vv oblasti ochrany spotrebitel'a. Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok
kontroly, teda inSpekény zaznam, z ktorého musi byt zrejmé, ¢i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z inSpekéného zdznamu bolo zrejmé
zameranie kontroly, ako aj zisteny skutkovy stav. InSpektori spisali inSpekény zadznam
z vykonanej kontroly, postupovali pri kontrole v sulade s platnymi pravnymi predpismi,
vychadzali len z vlastnych zisteni, objektivne zistili a posudili skutkovy stav, k osobe pritomne;j
pri kontrole sa spravali nepredpojato a korektne. Odvolaci organ ma za to, Ze v predmetnej
pravnej veci bol presne a Uplne zisteny skutocny stav veci a boli zistené vSetky skutoc¢nosti
dolezité pre rozhodnutie. Z vykonanych kontrol jednozna¢ne vyplyva poruSenie povinnosti
Vv zmysle vysSie uvedenych ustanoveni zédkona o ochrane spotrebitel’a, pricom za poruSenie
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tychto povinnosti v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel'a zodpoveda ucastnik
konania na zaklade objektivnej zodpovednosti.

K tvrdeniam ucastnika konania, Ze neporusil povinnosti vytykané spravnym organom, ze
spravny organ nedostato¢ne zistil skutkovy stav veci, nevykonal navrhnuté dékazy a na takto
nedostatoc¢ne zisteny skutkovy stav veci aplikoval nespravne ustanovenia pravnych predpisov,
¢im vec nespravne pravne posudil, odvolaci organ uvadza, ze sa s nimi absolutne nestotoziiuje,
priCom ich povazuje za subjektivne, pravne bezpredmetné a tendencné s cielom vyhnut sa
splneniu povinnosti ulozenej Ucastnikovi konania rozhodnutim ¢. P/0105/05/2020 zo dna
04.10.2021. Odvolaci spravny orgédn poznamendva, Ze V danom konani spravny organ
spolahlivo zistil skutkovy stav, vyrok rozhodnutia dostato¢ne odovodnil a pri vydavani
rozhodnutia postupoval v stlade s § 46 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie
musi byt' v sulade so zdkonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat orgén na to
prislusny, musi vychadzat zo spolahlivo zisteného skutkového stavu a musi obsahovat
predpisané nalezitosti; v sulade s § 47 ods. 2 cit. zdkona, nakol'ko vyrok obsahuje nalezitosti
predpokladané zakonom vratane opisu skutku a uréenia miesta a ¢asu zistenia nedostatku, ktoré
zabezpecuju nezamenitelnost’ skutku s inym skutkom ako aj v stilade s § 47 ods. 3 cit. zdkona,
ked v odovodneni napadnutého rozhodnutia spravny organ uviedol, ktoré skuto¢nosti boli
podkladom na rozhodnutie, akymi uvahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov a ako pouzil
spravnu uvahu pri hodnoteni pravnych predpisov, na zéklade ktorych rozhodoval. Odvolaci
organ uvadza, zZe pravne posudenie zistené¢ho skutkového stavu patri spravnemu organu, ktory
je opravneny urobit’ si o veci Usudok na zaklade aplikacie spravneho uvazenia (§ 47 ods. 3
Spravneho poriadku) a v stlade s aplikaciou zasady oficiality je opravneny rozhodovat’ o tom,
¢i spravne konanie v danej veci zacne (o dispozicii s konanim). Je pritom viazany zisteniami
vyplyvajicimi z obsahu administrativneho spisu. Z jeho obsahu jednoznacne vyplyva, ze
ucastnik konania porusil § 4 ods. 1 pism. h) a § 18 ods. 4 zakona o ochrane spotrebitel'a. A teda
spravny organ konal plne v stlade so zdkonom, ked’ prihliadnuc na ustanovenie § 24 ods. 1
zékona o ochrane spotrebitela, rozhodol o ulozeni pokuty za zistené porusenia zakona.
V postupe spravneho organu nevzhliadol odvolaci organ ziadnu nezdkonnost. K uvedenému
eSte odvolaci spravny organ poznamendva, Ze Spravny poriadok zakotvuje povinnost’
spravneho organu v odovodneni reagovat’ na navrhy, namietky a vyjadrenia ucastnika konania
k podkladu rozhodnutia. Pravo na odévodnenie rozhodnutia v§ak neznamena, ze spravny organ
je povinny dat’ na kazdy argument ucastnika konania podrobnt odpoved. Splnenie zakonnej
povinnosti spravneho organu odovodnit’ svoje rozhodnutie sa preto vzdy posudzuje so zretel'om
na konkrétny pripad. V prejednavanej veci je podl'a odvolacieho spravneho orgdnu nepochybné,
7e prvostupniovy spravny organ vydal rozhodnutie na zdklade zakonom povolenej volnej
uvahy. Spravna uvaha, resp. volnd tvaha spravneho organu vyjadruje ur€ity stupen volnosti
rozhodovania spravneho organu, ktoré mu umoziiuje v medziach zékona prijat’ také
rozhodnutie, aké uznd za najvhodnejSie, a to s prihliadnutim na konkrétne okolnosti veci.
V danom pripade mozno hovorit aj o pravomoci volnej uvahy — diskre¢nd pravomoc
(discretionary power), na zéklade ktorej méa spravny organ isty stupenn slobody pri prijimani
rozhodnutia, priCom si mdze vybrat’ z viacerych pravne prijatelnych rozhodnuti jedno, ktoré
poklada za najvhodnejSie. Na zéklade tohto zdkonného zmocnenia, bolo podl'a odvolacieho
organu rozhodnutie vydané na zdklade zdkonom povolenej spravnej uvahy. Dokazovanie podla
odvolacieho organu prebehlo v sulade s ustanovenim § 34 Spravneho poriadku. Z dikcie
ustanovenia § 34 ods. 4 Spravneho poriadku jednoznacne vyplyva, ze ,,vykonanie dokazov patri
spravnemu organu‘. Spravny organ je vSak povinny vykonat’ dokazy v stlade so zdkonom,
nakol’ko riadnym nevykonanim dokazov by bolo rozhodnutie vydané nezdkonne a sud by musel
takéto rozhodnutie zrusit. Odvolaci orgdn ma za to, ze v prejedndvanom pripade prvostupnovy
spravny organ rozhodol riadne a v stlade s platnymi pravnymi predpismi. Zarovei je potrebné
uviest, ze dokazné prostriedky — inSpekéné zaznamy boli ziskané v stlade so zdkonom
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a Vv stadiu ich ziskania nedoSlo k Ziadnym procesnopravnym vadam, ked inSpektori SOI
postupovali Standardnym a zauzivanym spdsobom vhodnym pre dany typ kontroly. Odvolaci
organ vyhodnotil dokazy vyplyvajice z uvedenych dokaznych prostriedkov, teda obsah
inSpekénych zaznamov ako relevantné, vyznamné a dostacujuce pre konstatovanie o poruseni
povinnosti, za nedodrzanie ktorych zodpoveda ucastnik konania. Odvolaci orgdn ma tiez za to,
ze nie je dovod na zruSenie napadnutého rozhodnutia, nakol’ko napadnuté rozhodnutie bolo
vydané v sulade so vSeobecne zdvaznymi pravnymi predpismi na zaklade spol’ahlivo zisteného
skutkového stavu veci, pri¢om spravny organ v danom pripade postupoval aj v sulade s Ustavou
Slovenskej republiky, zasadami spravneho konania, s ndmietkami a podkladmi predlozenymi
ucastnikom konania sa spravny organ pri rozhodovani podrobne zaoberal, pricom svoje
skutkové, ako aj pravne zavery v odovodneni rozhodnutia nalezite zdovodnil. Prvostupnovy
spravny orgéan nekonal ani v rozpore so zdsadou su¢innosti v spravnom konani, splnil si vSetky
svoje zakonné povinnosti a ucastnikovi konania neuprel moznost’ vyjadrit’ sa k podkladom
rozhodnutia. Vzhl'adom na uvedené povazuje odvolaci organ tvahy ucastnika konania
prezentované v tejto Casti odvolania za bezpredmetné.

Liberatnym dovodom zo zisteného poruSenia zdkona, V pripade nepredloZenia spravy
0 ¢innosti spravcu za rok 2019 vlastnikom bytov anebytovych priestorov V termine do
31.05.2020, nie je poskytnutie vyhlasenia zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
p. D. K. zo dna 30.09.2020, nakolko toto vyhlasenie nepreukazuje predlozenie spravy
0 ¢innosti spraveu za rok 2019 vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v zakonnej lehote do
31.05.2020. Odvolaci organ uvadza, ze Cestné vyhldsenie je pravny institut, ktory nie je
dokazom, ale nahradzuje dokaz. Nejde o priame nahradenie dokazu s i¢inkami ex lege, ale az
na zéklade spravnej uvahy spravneho organu, ktory méze ¢estné vyhlasenie pripustit. Spravny
organ rozhodol o nepripusteni &estného vyhlasenia ako dokazu. Ugastnik konania v pisomnom
vyjadreni zo dna 12.11.2020 uviedol, Ze zastupca vlastnikov bytov bytového domu ¢. ...
p. D. K. odovzdal spravu o ¢innosti spravcu — spolo¢nosti BSS, s.r.0. za rok 2019, tykajucu sa
bytového domu stpisné cislo ..., vlastnikom bytov osobne dia 20.05.2020 oproti podpisu
jednotlivym vlastnikom. Uvedené vyplyva aj z vyhlasenia zastupcu vlastnikov bytov bytového
domu supisné ¢islo ... p. D. K., ktory vo svojom vyhlaseni zo diia 30.09.2020 uviedol, ze spravu
0 ¢innosti spravcu BSS, s.r.o. za rok 2019, tykajucu sa bytového domu stpisné Cislo ...
vlastnikom bytov odovzdaval osobne diia 20.05.2020 oproti podpisu jednotlivym vlastnikom.
Avsak tcastnik konania takyto dokaz (listinu s podpismi jednotlivych vlastnikov), ktory by
jednoznacne preukazal predloZenie spravy o ¢innosti spravcu za rok 2019 vlastnikom,
nepredlozil. Ucastnik konania nepredlozil ani ziadnu ini formu spristupnenia tejto spravy,
pricom jej spristupnenie musi byt’ preukazané. Dokazné bremeno preukdzania splnenia si danej
povinnosti nesie spravca ako poskytovatel' sluzieb, ktory vSak dokazné bremeno
0 preukazatelnom predloZeni spravy o ¢innosti spravcu za rok 2019 vlastnikom bytov
neuniesol.

Co sa tyka povinnosti spravcu vypracovat’ a kazdoroéne do 30. novembra vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome predlozit’ plan oprav na nasledujtci kalendarny rok, ktory
zohl'adni najmé opotrebenie materialu a stav spolo¢nych Casti domu a spolo¢nych zariadeni
domu a navrhnut’ vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok,
odvolaci spravny organ podotyka, Ze ako je uz vySsie uvedené, prihliadnuc na doplnenie
odvolania tcastnika konania zo dia 30.12.2021 a na v fiom zaslany plan udrzby a oprav
v bytovom dome na rok 2021, (ktory obsahuje aj navrh vysky tvorby fondu, prevadzky, udrzby
a oprav na kalendarny rok 2021), pricom tento bol v lehote do 30.11.2020 riadne vypracovany
a vlastnikom bytov riadne a véas predlozeny, ¢o vyplyva aj z dokladu - postovy podaci harok
(€. 1. 655 spisu), pokuta za nepredlozenie planu oprav na nasledujuci kalendarny rok 2021 a za
nenavrhnutie vysky tvorby fondu prevadzky, idrzby a oprav domu na kalendarny rok 2021 nie
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je ulozenda, pricom pokuta uloZend prvostupiiovym spravnym organom bola odvolacim
organom Z vyssie uvedené¢ho dovodu primerane znizena.

V suvislosti s nezverejnenim postupu pri obstaravani tovarov a sluzieb na mieste v dome
obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené,
Vv ramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri
vSetkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk
a Vv suvislosti s tym, ze sa spravca neriadil rozhodnutim nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vdome o vybere dodavatela v dvoch pripadoch, t. j. pri oprave
bytového jadra v byte €. ..., ... apri oprave streSnej konstrukcie daného bytového domu,
odvolaci organ uvadza, Ze predmetné pripady nespadaju pod vynimku, zakotveni v Zmluve
0 vykone spravy zo dna 01.01.2011 (a jej dodatku) a neexistovali Ziadne revizne spravy
preukazujtce zistenie nedostatkov, ktorych odstranovanie by bolo potrebné financovat’. Podl'a
¢l. VIL bod 3. Zmluvy o vykone spravy ,,... Predchddzajuci suhlas vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov nie je potrebny na financovanie nakladov spojenych s pravidelnymi
prehliadkami vyhradenych technickych zariadeni podla osobitnych predpisov a na
financovanie odstranovania nedostatkov zistenych podla reviznych sprav, ak nepresahuju
V jednotlivom pripade ciastku 200,00 EUR.” V zmysle ustanovenia § 9 ods. 4 zikona
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Vv zneni u¢innom od 01.07.2016 do 31.08.2018
a Vv zneni ué¢innom od 01.09.2018 do 31.10.2018, (v case ked’ k poruseniu povinnosti doslo),
., Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit' odstranenie chyby alebo poruchy technického
zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického zariadenia, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.” V danych pripadoch nebolo preukazané, ze iSlo o chyby
alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti
technického zariadenia v zmysle citovaného ustanovenia zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov.

Ugastnik konania v odvolani, ako aj v doplneni odvolania uviedol, Ze navrhol, aby v konani
spravny organ vypocul svedka — p. D. K., avSak spravny organ vysluch svedka vobec
nevykonal. V tejto stvislosti odvolaci organ poukazuje na ustanovenie § 21 ods. 1 Spravneho
poriadku, podla ktorého ,, spravny organ nariadi ustne pojedndvanie, ak to vyzaduje povaha
veci, najmd ak sa tym prispeje k jej objasneniu, alebo ak to ustanovuje osobitny zakon.
Spravny poriadok teda predpokladd dve formy konania pred spravnym organom,
administrativnu (pisomnt) a Ustnu. Z dikcie zdkona vyplyva, Ze ustne pojednavanie sa musi
uskutocnit’ len vtedy, ak to ustanovuje osobitny zdkon alebo spravny organ Ustne pojednavanie
nariadi. Na konanie o spravnom delikte i€astnika konania sa vztahuje osobitny zakon, ktorym
je zdkon o ochrane spotrebitel'a, ktory povinnost’ nariadit’ Ustne pojedndvanie spravnemu
organu neuklada a subsididrne Spravny poriadok, ktory vyzaduje pojednavanie nariadit’ len ak
to vyzaduje povaha veci. Postidenie vhodnosti, resp. potreby nariadenia Gistneho pojednavania
neprisliicha ucastnikovi konania, ale spravnemu organu, a to len vtedy, pokial’ bude mat Gistne
pojednavanie svoje opodstatnenie. Odvolaci orgdn mé za to, Ze postup ako aj rozhodnutie
spravneho orgéanu je zakonné, nakol’ko zvolenim administrativnej formy konania spravny organ
postupoval v stlade so Spravnym poriadkom. Odvolaci organ zaroven dodava, Ze vykonanie
pojednévania pred spravnym organom predstavuje d’alSie dodato¢né néklady a spravny organ
finan¢ne zatazuje, pricom jeho nariadenie v pripadoch, kedy vzhl'adom na dostato¢ne zisteny
skutkovy stav veci nie je nevyhnutné, by bolo v rozpore so zasadami rychlosti, hospodarnosti
a efektivnosti spravneho konania. Podl'a § 3 ods. 4 Spravneho poriadku ,, spravne organy su
povinné svedomite a zodpovedne sa zaoberat kazdou vecou, ktora je predmetom konania,
vybavit' ju véas a bez zbytocnych prietahov a pouzit najvhodnejsie prostriedky, ktoré vedu
K spravnemu vybaveniu veci.” Konanie je uskutoCnené hospodarne, ak prebiecha ¢o
najrychlejSie a s ¢o najmensimi nakladmi, aby nedochadzalo k zbyto¢nému zataZovaniu
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subjektov spravneho konania. Hospodarnost' sa posudzuje nielen z financného, ale aj
z casoveho hladiska a odvolaci organ povazuje za neefektivne nariad’ovat’ ustne pojednavanie
vtedy, ked’ ustne pojednavanie uz nemdze prispiet’ k d’alSiemu objasneniu veci. V urcitych
zélezitostiach je preto legitimne, ked’ vnutrostatne organy berti do uvahy poziadavku efektivity
a hospodarnosti konania. Odvolaci organ na druhej strane zvazil, ¢i by nariadenie Ustneho
pojednévania bolo byvalo prispelo k objasneniu veci. Podl'a nazoru odvolacieho organu by vsak
ani nariadenie Ustneho pojedndvania nezmenilo skutkovy stav zisteny v Case kontroly
vykonanej inSpektormi SOI. Odvolaci organ len exemplifikativne vymentuva niekol’ko
rozsudkov, ktoré dosvedCuju jeho argumentacii (rozsudok Najvyssieho stdu Slovenskej
republiky, sp. zn. 6Sz0/33/2014, sp. zn. 2Sz0/53/2013, sp. zn. 3Szo0/102/2015, sp. zn.
6S7/19/2011, sp. zn. 6Sz/23/2011, sp. zn. 6Sz/27/2011, sp. zn. 8 Sz0/52/2014, sp. zn. 2
S7p/10/2011, rozsudok Najvyssieho spravneho sadu CR, sp. zn. 1 As 27/2008-67, a pod.).
Napokon odvolaci organ poukazuje na skuto¢nost’, ze ustalend rozhodovacia prax Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky je v stlade s nov§im rozhodnutim Ustavného sudu Slovenskej
republiky (nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky II. US 134/2014-19), v zmysle ktorého
,podla ndzoru ustavného sudu v danom pripade neuskutocnenie ustneho pojednavania
V konant pred radou (spravnym organom) nesposobuje ujmu poziadavkam podla ¢l. 6 ods. 1
dohovoru spocivajucim v zachovani principu ustnosti, verejnosti a pritomnosti na prerokovani
veci. Spravny organ, akym bola v tomto konkrétnom pripade rada ako organ vykonnej moci
Statu, totiz nesplnal a nesplita atribity nestranného a nezavislého sidu podla ¢l. 6 ods. 1
dohovoru. Verejné prerokovanie trestného obvinenia, resp. uskutocnenie ustneho pojednavania
pred takymto organom preto nemoze naplnit ¢l. 6 ods. 1 dohovoru, ktory zarucuje takéto
prerokovanie pred nestrannym a nezavislym sidom (argumetum a simili PL. US 12/97)."
V nadvéznosti na prilozeni najnovsiu a V zdsade uz ustdlent judikaturu NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky a Ustavného sudu Slovenskej republiky je evidentné, Ze odvolaci organ
nemohol ndmietkam ti¢astnika konania v tejto ¢asti odvolania priznat’ Ziadne pravne ucinky.
V suvislosti s tvrdenim ucastnika konania o tom, ze spravny organ nespravne posudil e-mail
spotrebitel'a zo dna 03.06.2020 ako reklamaciu, nakol'’ko spravu o ¢innosti spravcu nemozno
povazovat’ za sluzbu, (ktora by bolo mozné reklamovat’), pricom obsah daného e-mailu bol
nejasny, neurcity, nebolo z neho zrejmé, aké konkrétne nedostatky sa vytykaja, a k akému
konkrétnemu plneniu alebo sluzbe sa prezentuju vyhrady, odvolaci organ uvadza, Ze nedostatky
boli spotrebitelom vytknuté jasne, boli adresované ucastnikovi konania, a je zrejmé, k akému
konkrétnemu plneniu a sluzbe prezentuje spotrebitel’ svoje vyhrady, a preto dany e-mail
spotrebitela moZno nepochybne povazovat’ za uplatnenie reklamacie. Pokial’ ide o argument
ucastnika konania, ze vys$ie uvedeny e-mail spotrebitel'a zo dita 03.06.2020 nie je dévodné
povazovat za reklaméciu a spravu o ¢innosti spravcu nemozno povazovat’ za sluzbu, odvolaci
organ poukazuje na rozsudok Krajského sudu v Kosiciach, sp. zn. 8S/97/2018 zo dna
28.03.2019, v ktorom Krajsky sud v Kos$iciach konstatoval nasledovné: ,,... Zmluva o vykone
spravy (§ 8a ods. 1 zdk. ¢. 182/1993 Z. z.) je spotrebitelskou zmluvou v zmysle § 52 OZ. Spravca
na zaklade zmluvy o vykone spravy poskytuje viastnikom bytov a nebytovych priestorov sluzby
V rozsahu Specifikovanom v ust. § 6 ods. 2 tohto zdkona. Sucastou jeho povinnosti v zmysle
tohto ustanovenia je zabezpecovat pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome aj iné
cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome Vv zmysle § 6 ods. 2 pism. e/ tohto zdkona. Predlozenie spravy
0 cinnosti sprdvcu je potrené povazovat za ¢innost, ktord bezprostredne suvisi s uzivanim domu
ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov a nebytovych priestorov dome. Preto povinnost
predkladat spravu o cinnosti je potrebné povazovat za poskytovanie sluzby v zmysle § 4 ods. 1
pism. h/ zdkona. ...“. Predmetny e-mail spotrebitela zo dna 03.06.2020, definujuci vadu -
neuplnost’ predloZenej spravy o0 €innosti spravcu za rok 2019, je mozné povazovat za
reklamaciu s poukazom na to, ze sprava o ¢innosti spravcu je sluzbou. Z predmetného e-mailu
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spotrebitela jasne vyplyvaju konkrétne vytykané nedostatky, ktoré su adresované ucastnikovi
konania. Z vyssie uvedeného teda nepochybne vyplynula povinnost’ Gi¢astnika konania vybavit
reklaméciu spotrebitel'a v zdkonnej lehote 30 dni, ¢o tento nesplnil, ked’ na fiu reagoval az diia
06.07.2020.

K namietke Gi¢astnika konania, Ze konanie o ulozeni pokuty bolo zac¢até oneskorene, nakol'ko
toto mozno zacat’ do 12 mesiacov odo dia, ked’ organ dozoru zistil porusenie povinnosti podl'a
zakona o ochrane spotrebitel'a, odvolaci organ uvadza, ze spravny organ zistil poruSenie
zékonnych povinnosti dna 13.10.2020 a dna 10.02.2021, ¢o je uvedené v inSpekénych
zdznamoch zo dna 13.10.2020 a zo dna 10.02.2021, pricom konanie o ulozeni pokuty bolo
zacCaté dna 03.09.2021 dorucenim oznamenia o zacati spravneho konania ucastnikovi konania,
a preto spravny organ splnil dikciu zakona o zacati konania o uloZeni pokuty do 12 mesiacov
odo dna, ked’ organ dozoru zistil poruSenie povinnosti v zmysle zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Odvolaci organ poznamenava, ze ucastnik konania za zistené porusenie zakona o ochrane
spotrebitel’a nesie objektivnu zodpovednost), t. j. bez ohl'adu na zavinenie alebo iné okolnosti
danej veci; zodpovedad za protipravny vysledok. Pre konstatovanie poruSenia povinnosti je
rozhodujuci skutkovy stav zisteny inSpektormi SOI pocas vykonu kontroly. Uvedené spravne
delikty patria medzi ohrozovacie delikty, a preto nie je nevyhnutné, aby doslo k poruchovému
nasledku; staci, Ze takyto protipravny nésledok redlne hrozi. Zadkon neumoziiuje kontrolnému
organu prihliadnut’ na ziadne subjektivne aspekty. Odvolaci spravny organ je toho nazoru, ze
ucastnik konania je povinny poznat' zdkon a zabezpecit' jeho dodrziavanie. Okolnosti
ospravedlnujuce, resp. vysvetl'ujice nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otazke
zodpovednosti za tieto poruSenia. Je preto pravne irelevantné, ¢i mal ucastnik konania
k protizakonnému konaniu motiv alebo nie. Odvolaci organ ma za to, ze spravny organ prvého
stupfia zistil vSetky skuto¢nosti délezité pre rozhodnutie. Taktiez je podla odvolacieho
spravneho organu zrejmé, ze spravny organ presne a uplne zistil skuto¢ny stav veci, nakol’ko
vykonal vSetky zistovania potrebné na objasnenie rozhodujtcich okolnosti a pre postidenie veci
a zaroven zabezpecCil, aby skutkové zistenia odvodené z vykonanych zistovani ¢o najviac
zodpovedali skutocnosti.

Utastnik konania v odvolani namieta, Ze ulozena sankcia vo vyske 800,- € je v znaénom
nepomere K zavaznosti poruSenych povinnosti, spésobu a nasledkov porusenia danych
povinnosti bertic do uvahy pandemicku situaciu v Slovenskej republike a nasledné ekonomické
dopady na podnikatel'ské subjekty. Vo vztahu k vySke uloZenej pokuty odvolaci organ uvadza,
ze po dokladnom preskumani rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod
na zrusenie uloZenej sankcie. Odvolaci organ vSak povazuje pokutu po jej zniZeni za primeranu,
ulozenu v ramci stanovenych kritérii, v zakonom stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle
§ 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitela, zohladiiuje charakter a povahu zistenych
nedostatkov. Odvolaci organ sa snazi v ramci spravnej uvahy prihliadat’ na vSetky okolnosti
pripadu aj pri udel'ovani pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade ucastnika konania. Na druhej
strane je zo zakona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych veciach rozhodoval podobne,
pri¢om tato poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zaroven treba dodat’, Ze na to, aby sankcia
spinala aj represivnu zlozku, musi byt’ citelna v majetkovej sfére u¢astnika konania, nakol’ko
ma posobit’ ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiZ represivna
zlozka nebola cite'na, nemozno rozumne ocakavat’ ani naplnenie d’alSej z funkcii pokuty,
ktorou je prevencia, ato jednak do vnitra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu
(Gastnikovi konania), ktory si po primerane ulozenej sankcii, zodpovedajlicej zistenym
nedostatkom do budiicna rozmysli, ¢i znova porusi dany pravny predpis, ale aj smerom navonok
— vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (predavajicim), ktorych ma odstrasit’ od
poruSovania obdobnych povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Vzhl'adom na uvedené
skutocnosti s prihliadnutim na kritérid pre urCenie vySky postihu, hlavne na charakter
a zavaznost' protipravneho konania, odvolaci organ povazuje vysku zmenenej pokuty
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za primeranu zistenym nedostatkom. Bliz§ie zdovodnenie vysky ulozenej pokuty poskytol
odvolaci organ v d’alSej Casti tohto rozhodnutia.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujuca skuto¢nost’, ze bol poruseny zakon
a rozsah nasledkov protipravneho konania bol zohl'adneny pri uréovani vysky postihu. Nakol'ko
porusenie povinnosti bolo zo strany spravneho organu spol’ahlivo preukdzané, spravny orgén si
splnil svoju zdkonna povinnost’, ked’ ucastnikovi konania ulozil pokutu v zdkonom stanovenom
rozsahu.

Na zéklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci organ poklada skutkovy stav za spol'ahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazant.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitela, ulozi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla § 9a
alebo § 26 za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu az do vysky 66 400
eur, za opakované porusenie poc¢as 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6
neustanovuje inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zékona ,, pri urceni vysky pokuty sa prihliada
najmd na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti.” Podl'a § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitel'a ,,ak ide 0 menej
zavazné porusenie povinnosti podla odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5, organ
dozoru moze pred rozhodnutim o uloZeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od
protipravneho konania a v urcenej lehote vykonal opatrenia na ndpravu ndsledkov
protipravneho konania. Vo vyzve organ dozoru oznami ndsledky protipravneho konania, urci
povinnému primeranu lehotu na vykon opatreni na ich napravu a pouci ho o nasledkoch
V pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od protipravneho konania a vykona opatrenia
podla predchadzajucej vety, organ dozoru nevyda rozhodnutie o ulozeni pokuty. Ak povinny
neupusti od protipravneho konania a nevykona opatrenia na napravu nasledkov protipravneho
konania oznamenych vo vyzve v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podla
odseku 1.

Odvolaci organ pri uréeni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvdzenia spravneho
organu aplikujuceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tivahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze
porusenie povinnosti zo strany ucastnika konania, bolo spolahlivo preukézané. Odvolaci organ
zastava nazor, ze v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych nedostatkov, nejde
0 menej zavazné poruSenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane
spotrebitel’a, tzn. z uvedené¢ho dovodu bol spravny organ povinny pristupit’ k ulozeniu postihu.
Odvolaci organ dodéava, ze vyuzitie uvedeného inStititu ma fakultativny charakter.

Pri urceni vySky pokuty odvolaci organ prihliadol na porusenie povinnosti ustanovenej
v § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a v kontexte s vysSie uvedenymi kritériami
pre uréenie vyiky pokuty. Ugastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného
zakona tym, Ze nezabezpecil poskytovanie sluZzieb sposobom, ktory umoZiuje ich riadne
pouzitie. Spravny organ zohl'adnil pri uréovani vySky pokuty skutocnost’, Ze G€astnik konania
je z titulu vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpe€it' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat a dodrziavat’ pozadovanu urovent odbornej
starostlivosti vo¢i spotrebitel'om, ktori vystupuju vo vzt'ahu k Gc¢astnikovi konania ako slabsia
strana a st neraz vystavovani svojvoli predavajuceho, resp. poskytovatela sluzby. Ustanovenia
zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov a zdkona o ochrane spotrebitela su
kogentného charakteru, nepriptist'aju ich modifikaciu a ani vylucenie ich normativneho t€¢inku.
Nesplnenim povinnosti Ucastnika konania zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie v zmysle zakona o ochrane spotrebitel’a, boli poruSené zakladné
prava spotrebitel’a, a to pravo na riadne, uplné a pravdivé informacie o sluzbe poskytovanej
spotrebitelom, ako aj pravo na ochranu ekonomickych zdujmov spotrebitela.
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Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uklada spravcovi povinnost’ najneskor
do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej Cinnosti za predchadzajici rok tykajicej sa domu, najmid o finanénom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Tym, ze ucastnik konania ako
spravca najneskor do 31. méja 2020 nepredlozil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
vV dome sprévu o svojej ¢innosti za predchddzajuci rok 2019, tykajucej sa domu (s vynimkou
jedného vlastnika daného bytového domu p. J. S., ktorému bola dand sprava odoslana
doporucenym listom dna 28.05.2020, ked’ dana sprava bola vlastnikom bytov predlozend na
schddzi dna 28.07.2020, teda po zakonom stanovenom termine), nemohli vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome v zdkonnom termine disponovat’ zakladnym dokumentom,
umoznujucim im zhodnotenie urovne a kvality spravcom poskytovanych sluzieb vo forme
spravy o ¢innosti za predchddzajuci rok, ktora by im poskytla aj tdaje nevyhnutné pre
rozhodovanie o d’alsom plane hospodarenia v bytovom dome, ¢i o vyske preddavkov do fondu.
Nepredlozenim vyssie uvedenych informacii ti€astnik konania znizil rozsah prav spotrebitel'ov
(vlastnikov bytov) garantovanych zdkonom. Zikonodarca povazoval nepredloZenie spravy
0 ¢innosti spravcu za predchadzajici rok, tykajicej sa domu, za natol’ko zavazné, ze spravcu
sankcionoval tym, ze az do predlozenia tejto spravy vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
nema spravca narok na platby za spravu.

Ucastnik konania ako spravca bytového domu je taktiez povinny priebezne zverejiiovat’ na
mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho
ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpecCovania prevadzky,
udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so
spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk, a zarovein je povinny riadit’ sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej va¢siny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere
dodavatela, ked’ v dvoch pripadoch, t. j. pri oprave bytového jadra v byte ¢. ... a pri oprave
streSnej konStrukcie bytového domu ... spravca nezverejnil na mieste v dome obvyklom
V spoloénych cCastiach domu ani na svojom webovom sidle, postup pri obstarani tovaru
a sluzieb, v ramci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy a rekonStrukcie spojenych so
spravou domu, vratane cenovych ponuk, azirovenl sa sprdvca neriadil rozhodnutim
nadpolovicnej vaésiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere dodavatela.
Odvolaci spravny organ uvadza, Ze ustanovenie § 8b ods. 3 zékona 0 vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v sebe subsumuje povinnosti dve, ato nielen najvyhodnejSie
podmienky, ale aj suhlas nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
0 vybere dodévatela. S poukazom na uvedené bolo potrebné vyber dodavatela odsthlasit’
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze néklady
vyplyvajice z dojednanych zmluv zndSajia v konenom dosledku spotrebitelia — vlastnici,
zakonodarca zakotvil okrem povinnosti spravcu dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky aj
povinnost’ spravcu riadit’ sa rozhodnutim nadpolovicnej vacSiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov_v dome o vybere dodavatela. V pripade, ak spravca sice dojedna vyhodnejsie
podmienky v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, avSak nepostupuje podla
rozhodnutia nadpolovi¢nej vicSiny vlastnikov, dochadza ku svojvoli pri vykone spravy
a k ohrozeniu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori su v dosledku konania
spravcu zaviazani na plnenie bez ich stthlasu. Podl'a odvolacieho orgénu je pre posudenie veci
podstatné, ¢i ucastnik konania postupoval alebo nepostupoval pri vykone spravy v sulade so
zmluvou o vykone spravy a zaroven v stlade s poziadavkami odbornej starostlivosti, pricom
v danom pripade z kontrolnych zisteni vyplyva, ze tomu tak nebolo, ked’Ze vyber dodavatel'a
sluzby nebol odsuhlaseny v sulade so zdkonom 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
ako ani postup pri obstarani tovaru a sluzieb nebol zverejneny zakonnym spdsobom.
V spravnom konani bolo spolahlivo zistené, Ze ucastnik konania porusil vySSie uvedené
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zédkonom stanovené povinnosti, priCom ucel sledovany pravnou upravou a spocivajuci
V ochrane majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako aj
Vv reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov
opodstatnene od spravcu ocakavaju, protipravnym konanim tucastnika konania nebol
dosiahnuty. Odvolaci orgdn zastava ndzor, Ze ulozend pokuta je vo vztahu k poruseniu
zékonnych povinnosti ucastnika konania a z hl'adiska moznych nasledkov viac ako primerana.

Spravny organ pri uréovani vysky pokuty zohl'adnil skutocnost’, ze nesplnenim si povinnosti
vyplyvajicej ucastnikovi konania z § 18 ods. 4 zdkona o ochrane spotrebitel’a, bol spotrebitel
ukrateny na jeho prave na riadne vybavenie reklamacie spdsobom ustanovenym zakonom.
Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prava spotrebitel'a chranené¢ho dotknutym
zakonnym ustanovenim. Spotrebitel’ musel strpiet’ reklamacné konanie po dobu dlhS$iu, ako
bolo pozadované zakonom o ochrane spotrebitel’a tym, ze mu bola znemoznena realizacia jeho
naroku vyplyvajiceho mu z riadneho vybavenia reklamacie, a to prevzatia plnenia v zakonom
stanovenej lehote. Uvedenym konanim je dotknuté zaroven pravo spotrebitel’a na informacie.
Spravny organ prihliadol tiez na skuto¢nost’, Ze povinnostou predavajiceho, je zabezpecit
splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to urcuje zdkon a osobitné predpisy, ¢o vSak vzhl'adom
k vysSie uvedenému nebolo splnené. Odvolaci spravny organ zastava nazor, ze ucastnik
konania nedodrzanim zdkonom stanovenej lehoty nedodrzal zédkonom predpisané povinnosti
pri vybavovani reklamécie a maril to, ¢o bolo zdkonom sledovang, t. j. poskytnit’ ochranu
spotrebitel'ovi, a tym posilnit’ jeho nevyhodné postavenie.

Spravny orgén pri ur€ovani vysky pokuty prihliadol aj na to, ze ucel sledovany zakonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podla ktoré¢ho kazdy
spotrebitel ma okrem iné¢ho pravo na informacie, ako aj pravo na ochranu svojich
ekonomickych zaujmov, vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere
a urovni dosiahnuty nebol.

Pri uréeni vySky pokuty boli zarovenn zohladnené aj nésledky protipravneho konania
ucastnika konania spoc¢ivajuce jednak v poruseni prava spotrebitel’a na informacie, ako aj prava
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov, a jednak v poruseni tomu zodpovedajlicej povinnosti
ucastnika konania. Z hl'adiska miery zavinenia spravny orgén prihliadol aj na skutocnost’, ze
ucastnik konania je nositel'om objektivnej zodpovednosti za zistené nedostatky bez ohl'adu na
okolnosti, ktoré sposobili ich vznik.

Takisto spravny orgéan prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory predstavuje
suhrn tohto konania spocivajtci vo vyssie uvedenych skuto€nostiach, na ktoré bolo zo strany
spravneho organu pri ur¢ovani vySky pokuty prihliadnuté.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spol'ahlivo zisteny skutkovy stav veci, na
zaklade ¢oho podl'a § 59 ods. 2 Spravneho poriadku bolo I. stupniové rozhodnutie zmenené tak,
ako je to uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozhodnutia.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je konecné a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vyméhané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatelné sidom.



