Slovenska obchodna inSpekcia

Ustredny ingpektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo : SK/0055/99/2020 Dna : 09.02.2021

ROZHODNUTIE

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny
poriadok), Slovenska obchodna inspekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej
inSpekcie so sidlom v Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — Jan Kysela — REAL
ESTATE MANAGEMENT, Bodrockd 5047/6, 821 07 Bratislava — Podunajské Biskupice,
ICO: 40 477 631, kontrola vykonané dia 13.12.2018, dna 31.01.2019, dna 28.03.2019 a dna
11.04.2019 u uéastnika konania na adrese Ziskova 7, Bratislava, proti rozhodnutiu In$pektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave pre Bratislavsky kraj, ¢.
P/0107/01/2019, zo dna 23.12.2019, ktorym bola podl'a ustanovenia § 24 ods. 1 zakona ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov ulozena peiiazna pokuta vo vyske 700,- EUR,
slovom: sedemsto eur, pre poruSenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) vysSie citované¢ho zakona
o ochrane spotrebitela a ozmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢&. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, podla ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho
poriadku takto

rozhodol:

Slovenska obchodna inspekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so
sidlom v Bratislave odvolanie tucastnika konania zamieta arozhodnutie InSpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave pre Bratislavsky kraj, ¢.
P/0107/01/2019, zo diia 23.12.2019 potvrdzuje.

Oddévodnenie:

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (dalej len ,,SOI*) so sidlom v Bratislave pre
Bratislavsky kraj rozhodnutim ulozil Gcastnikovi konania — Jan Kysela — REAL ESTATE
MANAGEMENT - penazna pokutu vo vyske 700,- €, pre poruSenie ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon
o ochrane spotrebitela®).

InSpektormi SOI pri kontrole vykonanej dia 13.12.2018, dina 31.01.2019, dna 28.03.2019
adia 11.04.2019 u Gdastnika konania na adrese Ziskova 7, Bratislava bolo zistené, Ze tento
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porusil povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie.

Proti rozhodnutiu o uloZeni pokuty podal ucastnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podla ustanovenia § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci organ preskuma napadnuté
rozhodnutie v celom rozsahu; ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené
vady odstrani. “ Podl'a ods. 2 uvedené¢ho ust. ,, Ak su pre to dovody, odvolaci organ rozhodnutie
zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. *

Preskimanim veci v odvolacom konani nebol zisteny dovod na zmenu alebo zruSenie
napadnutého rozhodnutia. Povinnostou ucastnika konania bolo zabezpecit poskytovanie
sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie; o ucastnik konania porusil.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dna 13.12.2018, dna 31.01.2019, dna
28.03.2019 a dita 11.04.2019 u ucastnika konania na adrese Ziskova 7, Bratislava, zameranej aj
na presetrenie podnetu spotrebitel’a evidovaného spravnym orgadnom pod ¢. 757/2018 zistené,
ze ucastnik konania ako spravca nezabezpecil dodrziavanie povinnosti v zmysle ustanovenia §
4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom,
ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ku ktorému doslo tym, Ze ucastnik konania ako spravca
bytového domu ... nepreukédzal splnenie povinnosti najneskor do 31.05. nasledujuceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za
predchadzajiici rok tykajicej s domu, najmd o finanénom hospodareni domu, o stave
spolocnych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj oinych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu, nakol’ko uc¢astnik konania Spravu o ¢innosti za
rok 2016 zahrnul do zapisnice zo dia 05.09.2017, teda na schodzi vlastnikov bytového domu ...
konanej dna 05.09.2017 a Spravu o ¢innosti za rok 2017 zahrnul do zapisnice zo dna
06.09.2018, teda na schodzi vlastnikov bytového domu ... konanej diia 05.09.2018. Ucastnik
konania tak nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie,
¢im doslo k poruSeniu ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela
v nadvaznosti na ustanovenie § 8a ods. 2 zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,zdkon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov) a Clanok III. Prava
a povinnosti spravcu bod 11. Zmluvy o vykone spravy zo dna 13.03.2006.

Za zistené nedostatky ucastnik konania, ako predévajici, v zmysle ustanovenia § 2 pism. b)
zékona o ochrane spotrebitel’a v plnom rozsahu zodpoveda.

Ugastnik konania v podanom odvolani uviedol, Ze doru¢enie Spravy o ¢innosti v termine po
zékonom urc¢enom datume bolo na zéklade rozhodnutia vlastnikov zo schodze, spotrebitel’ tak
sam uréil sposob a termin jeho dorudenia, ¢im nebol poskodeny ani inak obmedzeny. Uastnik
konania zdroven uznava rozpor medzi terminom a spdsobom nimi uréenym a zakonnym aj ked’
toto rozhodnutie bolo skor, ako zdkonodarcovia rozhodli tuto ¢innost' dat’ do povinnosti
spravcu domu, preto by ucastnik konania rad uznal pokutu na minimalnej urovni, nakolko
neslo o jeho rozhodnutie.

K tomu odvolaci organ uvadza, Ze po preskiimani napadnutého rozhodnutia v suvislosti
s namietkami Ucastnika konania ma za to, Ze ucastnik konania v odvolani neuviedol Ziadne
nové skutoCnosti ani dokazy, ktoré by ho zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.
Skutocnosti a dovody uvedené v odvolani nespochybiiuju ulozenie sankcie zo strany spravneho
organu a nie s tak dovodom na zruSenie alebo zmenu prvostupiiového rozhodnutia.

Podla ustanovenia § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:
wpravea je povinny najneskor do 31. maja nasledujuceho roka predlozit' viastnikom 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.
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Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca konci svoju
cinnost, Jje povinny

30 dni pred jej skoncenim, najneskor v den skoncenia cinnosti, predlozit' viastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat
vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vrdtane vyuctovania pouZitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven je povinny previest' zostatok majetku
viastnikov na uctoch v banke na ucty nového spravcu alebo spolocenstva.*.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela: ,predavajuci je
povinny zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozZiiuje ich
riadne a bezpecné pouzZitie®.

Odvolaci spravny organ v suvislosti s namietkami tucCastnika konania uvadza, Ze sa
nestotoznuje s ndzorom ucastnika konania, ze dorucenie Spravy o cinnosti v termine po
zakonom urcenom datume bolo na zadklade rozhodnutia vlastnikov zo schodze, nakolko z
predmetnej spisovej dokumentacie jasne vyplyva skuto¢nost’, Ze Ui€astnik konania ako spravca
bytového domu ... nepreukédzal splnenie povinnosti najneskor do 31.05. nasledujuceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za
predchadzajiici rok tykajicej s domu, najmd o finanénom hospodareni domu, o stave
spolocnych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj oinych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu, nakol’ko tc¢astnik konania Spravu o ¢innosti za
rok 2016 zahrnul do zapisnice zo dna 05.09.2017, teda na schodzi vlastnikov bytového
domu ...konanej diia 05.09.2017 a Spravu o ¢innosti za rok 2017 zahrnul do zapisnice zo dna
06.09.2018, teda na schodzi vlastnikov bytového domu ...konanej dita 05.09.2018.

Zaroven odvolaci spravny organ poukazuje na to, Ze z ustanovenia § 8a ods. 2 zdkona
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov jednoznacne vyplyva povinnost, Ze sprdva
o cinnosti spravcu za predchadzajuci rok tykajuca sa domu, najmd o financnom hospoddareni,
o stave spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou domu musi byt viastnikom bytov a nebytovych
priestorov predlozena a to v termine najneskor do 31. mdja nasledujiiceho roka, pricom
nositel'om tejto povinnosti je ucastnik konania ako spravca, ktorého povinnostou je objektivne
preukazat’ splnenie zakonom stanovenej povinnosti, ¢o vSak ucastnik konania nepreukazal.

Vykonanou kontrolou bolo porusenie zakazu vyplyvajiceho z ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zakona o ochrane spotrebitela dostato¢ne a spolahlivo preukazané, priCom
ucastnikom konania uvadzané skutocnosti nemohol spravny organ vyhodnotit’ ako okolnosti,
ktoré by ho zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za kontrolou zisteny protipravny stav
a ktoré by odovodnovali zruSenie napadnutého rozhodnutia.

Odvolaci spravny orgén zaroven uvadza, ze prvostupfiovy spravny organ sa so vSetkymi
namietkami ucastnika konania riadne vo svojom rozhodnuti vysporiadal a odvolaci spravny
organ zotrvava na rovnakej pravnej argumentacii.

Zodpovednost’ ucastnika konania ako predavajuceho pri poskytovani sluzieb je v zmysle
zakona o ochrane spotrebitel'a objektivnou zodpovednostou, tzn. Ze zodpovedd za poruSenie
zakonnych povinnosti bez ohl'adu za zavinenie, teda za nasledok.

K vyske pokuty odvolaci orgdn zaroven uvadza, Ze v pripade zisteného poruSenia zékona,
je spravny organ povinny pristupit k ulozeniu postihu. Charakter protipravneho konania,
rozsah zisteného poruSenia povinnosti, ako aj mozné nasledky, spravny organ prvého stupna
nalezite zohladnil, ¢o sa odzrkadl'uje aj vo vyske uloZenej sankcie. Uéastnikovi konania bola
ulozena pokuta, ktora v korelacii s maximalnou vyskou sankcie, ktort méze spravny organ
ulozit’ za preukdzané poruSenie povinnosti (66 400 eur), sa pohybuje v spodnej hranici.
Navyse, ak ide o finan¢ny postih, nemoze byt neprimerane mierny vo vztahu k zavaznosti
protipravneho konania a jeho nédsledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu
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zlozku. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt’ stanovena tak,
aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zdkonnych ustanoveni. Nakol’ko
poruSenie vysSie uvedenej povinnosti bolo zo strany spravneho organu spolahlivo zistené,
spravny organ si splnil svoju zdkonnu povinnost’ v zmysle ust. § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitel'a a ucastnikovi konania ulozil pokutu v zdkonom stanovenom rozsahu do 66 400
EUR. Ulozenu sankciu povazuje odvolaci spravny organ za primeranu, ulozent v sulade so
zasadou materialnej rovnosti vyjadrenou v ust. § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, pricom pokuta
v danej vyske zaroven spliia nielen represivno-vychovnu, ale aj preventivnu funkciu.

Na zaklade hore uvedenych skutocnosti odvolaci organ pokladd skutkovy stav za
spolahlivo zisteny ajeho protipravnost za nepochybne preukdzani, ateda nezistil
v odvolacom konani dovod na zruSenie alebo zmenu napadnutého rozhodnutia. Vysku uloZenej
pokuty odvolaci orgén poklada za primeranu zistenému skutkovému stavu.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitela, ulozi predavajucemu za porusenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone
pokutu az do vysky 66 400 eur. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zdkona pri urceni vysky pokuty
sa prihliada najmd na charakter protipravneho konania, zdvaznost poruSenia povinnosti,
sposob a nasledky porusenia povinnosti.

Pri uréeni 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 vysky pokuty. Ugastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného
zdkona tym, Ze nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie.

Spravny organ zohladnil pri ur€ovani vysky pokuty skuto¢nost’, ze Uc€astnik konania je
z titulu vykonu jeho cinnosti povinny zabezpeCit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoznuje ich riadne pouzitie ako aj zachovavat a dodrziavat’ pozadovanil troven odbornej
starostlivosti voci spotrebitelom, ktori vystupuju vo vztahu k ucastnikovi konania ako slabsia
strana a si neraz vystavovani svojvOli predavajiceho resp. poskytovatela sluzby. UloZena
pokuta je vo vztahu k poruseniu zakonnych povinnosti ucastnika konania a z hl'adiska
moznych nasledkov primerana.

Odvolaci organ ma za to, ze vyska ulozenej pokuty je vzhl'adom na jej represivno-vychovnu
funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze pokutou primeranou a zaroven
pokutou zodpovedajucou zistenému protiprdvnemu stavu, charakteru arozsahu porusenia
zakona. Utastnik konania je povinny po cely &as vykonu svojej podnikatel'skej &innosti
dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vztahujice sa na ochranu spotrebitel’a, vratane zékona
o ochrane spotrebitel'a. Odvolaci organ povazuje vysku ulozenej pokuty za primeranu
zistenému skutkovému stavu.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci na
zéaklade ¢oho podla ustanovenia § 59 ods. 2 Spravneho poriadku odvolanie odvolaci organ
zamieta ako nedovodné.

Zaroven upozoriiujeme Ucastnika konania, ze pokutu ulozent I. st. rozhodnutim je povinny
uhradit’ do 30 dni odo dita doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na thradu na uéet: Statna
pokladnica, ¢. 01.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS-01070119.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je kone¢né a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia ulozenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatel'né suidom.
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