SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie

so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj
Vratna 3, 040 65 KoSice

Cislo: P/0114/08/24 Dia: 18.10.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. h), ods. 4 a § 4 0ds. 1 zakona
¢. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov a podla
§ 24 ods. 1 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, v sulade
s § 46 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom Kkonani (spravny poriadok) v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok*),

uklada

icastnikovi konania: BYFOS, s.r.o., sidlo: Mudroiiova 4, 040 01 Kogice, ICO: 36 169 871,
na zaklade kontroly zacatej dna 07.06.2024 v sidle InSpektoratu Slovenskej obchodne;j
inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj (d’alej ,,InSpektorat®), ukoncenej v sidle
Inspektoratu dna 04.07.2024,

pre porusenie povinnosti predavajiuceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z.
0 ochrane spotrebitela a 0zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej ,,zakon o ochrane spotrebitel'a), v zmysle
ktorého je predavajuci povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktoré umoziuje ich
riadne pouZitie v nadviznosti na § 8b ods.1 pism. f) zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z.z.*°), v zmysle ktorého je spravca
povinny zvolat’ schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to
poziadaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maja aspon Stvrtinu hlasov,
ked’ Gi¢astnik konania - spravca bytového domu na ul. Ostravskd xx v KoSiciach (na zaklade
Zmluvy o vykone spravy ¢. 2011/Ostr. xx zo dna 01.07.2011) ani raz za rok 2023 nezvolal
schddzu vlastnikov predmetného bytového domu,

pokutu

vo vySke 500,- eur slovom pat'sto eur.

Pokutu je tucastnik konania povinny zaplatit® do 30 dni od pravoplatnosti tohto
rozhodnutia po§tovym poukazom alebo prikazom na iihradu na uéet: Statna pokladnica,
Bratislava, ¢.u.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 01140824.



Odovodnenie:

Dna 07.06.2024 zacali inSpektori InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj (dalej len ,,inSpektori SOI) vykon kontroly zameranej na
presetrenie podnetu evidovaného In$pektoratom Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre KoSicky kraj (d’alej len ,,InSpektorat) pod ¢. 420/P0O/2024 ato v sidle
Inspektoratu zaslanim vyzvy na dorucenie dokladov potrebnych pre vykonanie kontroly.
Kontrola bola vykonana na dial’ku, v sidle InSpektoratu, kde bola ukoncena dia 04.07.2024
spisanim inSpek¢éného zaznamu, ktory bol kontrolovanej osobe (d’alej v texte len ,,i¢astnik
konania“) zaslany prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk dia
04.07.2024, s doruc¢enim dna 20.07.2024.

Vykonanou kontrolou bolo zistené poruSenie povinnosti predavajiceho zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie v nadvéznosti na
§ 8b ods. 1 pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon €. 182/1993 Z.z.*), v zmysle ktorého je sprdvca povinny
zvolat' schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziadaju
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maji aspoii Stvrtinu hlasov, ked’ ucastnik
konania - spravca bytového domu na ul. Ostravska xx v Kosiciach (na zaklade Zmluvy
0 vykone spravy €. 2011/Ostr. XX zo diia 01.07.2011) ani raz za rok 2023 nezvolal schodzu
vlastnikov predmetného bytového domu.

Uvedenym konanim dos$lo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene zédkona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorsich predpisov, za ktoré zodpoveda ti€astnik konania ako predévajuci v zmysle § 2 pism.
b) zakona o ochrane spotrebitel’a.

Z uvedeného dovodu bolo z podnetu spravneho organu voci ti€astnikovi konania zacaté spravne
konanie, ktoré mu bolo oznamené listom zo dna 18.09.2024, ktory bol doruceny do
elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk dia
01.10.2024.

V zmysle § 33 ods. 2 spravneho poriadku mal u¢astnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu
rozhodnutia i k spésobu jeho zistenia, pripadne navrhnut’ jeho doplnenie. Ugastnik konania toto
svoje procesné pravo nevyuZzil a k dovodom zacatia spravneho konania, uvedenym v ozndmeni
0 zacati spravneho konania sa nevyjadril.

V stanovisku podanom v ramci vykonanej kontroly (e-mailom doru¢enym na InSpektorat dia
11.06.2024) zamestnankyna ucastnika konania uviedla, Ze v roku 2023 doslo k nepredvidanym
personadlnym zmenam v BYFOS-e, konkrétne k odchodu zodpovedného pracovnika na
prislusnej agende do predcasného dochodku. V tejto suvislosti doslo nedopatrenim k tomu, ze
niektoré tlohy byvalého zamestnanca pri odchode do dochodku neboli prevedené do kalendéra
uloh nového zamestnanca. Zaroven ani zastupca, ani ziaden iny z vlastnikov v danom bytovom
dome o tom neinformoval, resp. neZiadali o zvolanie schodze a sti¢asne ani v danom bytovom
dome nevznikla v posudzovanom obdobi situacia, ktora by vyzadovala potrebu zvolania
schodze. V suhre vyssie uvedenych okolnosti doslo k pochybeniu. Vlastnikom sa ospravedInili
a v roku 2024 je naplanovana schddza na mesiac september.


http://www.slovensko.sk/
http://www.slovensko.sk/

Spravny organ po preskumani vsetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, ze za
nedostatky uvedené vo vyroku rozhodnutia ucastnik konania v plnom rozsahu zodpoveda.
Povinnost'ou predavajiuceho, ktorym je v zmysle § 2 pism. b) zadkona o ochrane spotrebitel'a
osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej
podnikatel’'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet, je
zabezpecit' splnenie vSetkych povinnosti tak, ako mu ich uklada zdkon. Za ich nesplnenie
zodpoveda predavajuci objektivne, teda bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda za vysledok.

In$pektori SOI vykonavaji kontroly za ucelom zistenia, ¢i preddvajuci, dodavatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaju povinnosti a zédkazy, vyplyvajuce im zo zékona
0 ochrane spotrebitel'a alebo pravnych aktov Europskych spolocenstiev v oblasti ochrany
spotrebitel'a. Kontrola bola vykonana v stlade so zakonom ¢. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
V zneni neskorsich predpisov.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela preddvajici je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozZnuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

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

Podla § 8b ods. 1 pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z.z. je pri sprave domu spravca povinny zvolat
schodzu viastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o tom poZiadaju viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon Stvrtinu hlasov.

Podla § 14 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
pravo a povinnost zucastnovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat' ako spoluvlastnik
o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni
domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku.

Podla § 14 ods.2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome sa prijimaju na schodzi viastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely rozhodovania
viastnikov sa za schodzu vlastnikov povazuje aj zhromazdenie.

Podla § 14a ods.1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. schodzu vlastnikov zvoldva spravca alebo rada
podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to poZiada aspon Stvrtina
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania schédze
viastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zucastnit’ co najvdacsi pocet viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podla
potreby, alebo ked’ o to poZiada aspon Stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. O pisomnom hlasovani mozu rozhodnut viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi viastnikov. Schédza vlastnikov alebo zaciatok
pisomného hlasovania sa musi uskutocnit' do 15 dni od dorucenia Ziadosti predsedu alebo
aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca alebo rada v tomto
termine nekona alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriaduje, pravo zvolat' schodzu vlastnikov
alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspon Stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome alebo predseda.


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201.html#paragraf-7c.odsek-6

Vykonanou kontrolou bolo nedodrzanie povinnosti predavajuceho vyplyvajucej z vyssie
citovaného ustanovenia § 4 ods.l pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a jednoznacne a
spolahlivo preukazané.

Z kontrolnych zisteni vyplynulo, ze ti€astnik konania vykonava spravu bytového domu na ul.
Ostravska xx v Kosiciach na zaklade Zmluvy o vykone spravy ¢. 2011/Ostr. zo dia 01.07.2011.
V zmysle ¢lanku IV. Prava a povinnosti spravcu bod 4. pism. r) uvedenej zmluvy o vykone
spravy je pri sprave majetku vlastnikov je spravca povinny zvolat’ schodzu vlastnikov podl'a
potreby, najmenej raz za rok, alebo ked oto poziada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Vzhladom na obsah spotrebitel'ského podnetu, evidovaného InSpektordtom pod
¢. 420/P0O/2024, v ktorom spotrebitel’ v ziada 0 preSetrenie spravcu BYFOS, s.r.o., ktory
zastupuje bytovy dom Ostravska xx, Kosice, ato z dovodu nesplnenia si povinnosti zvolat’
schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’ o to poziadaju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon Stvrtinu hlasov, ked’Ze posledna schddza sa
konala 08.09.2022 bolo vramci kontroly pozadované predloZenie oznamenia 0 zvolani
schodze, preukédzatelné dorucenie oznamenia vlastnikom bytov, zapisnice zo schodzi
a vysledky hlasovania za rok 2023, pripadne oznamenia o pisomnom hlasovani, zapisnice
z pisomnych hlasovani a vysledky hlasovania za rok 2023, ak boli vyhlasené.

Ucastnik konania ku kontrole nepredlozil Ziadne doklady preukazujice zvolanie schodze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v roku 2023 v dome Ostravska xx, KoSice, pricom
uvedeny stav bol zdovodneny vyssie uvedenym stanoviskom, doru¢enym na InSpektorat dna
11.06.2024. Vzhl'adom na uvedené je nepochybné, ze ui¢astnik konania si nesplnil povinnost’
vyplyvajlcu tak zo zmluvy o vykone spravy a najmé zo zdkona ¢. 182/1993 Z.z. 0 vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, kedze vroku 2023 ani raz nezvolal schodzu vlastnikov
vV bytovom dome Ostravskd xX, KoSice, ¢im nezabezpecil poskytovanie sluzieb sposobom
umoziujucim ich riadne pouzitie a teda v danom pripade doslo k poruSeniu zakona ¢. 250/2007
Z.z.

Kontrola SOI spoc¢iva v porovnani zisteného skuto¢ného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zavdznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, ¢i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny
v case kontroly, z ktorého jednoznacne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vysSie
uvedeného ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela st konStruované na principe objektivnej
zodpovednosti, t.j. ucastnik konania zodpoveda za zistené nedostatky na zaklade principu
objektivnej zodpovednosti, t.j. bez ohl'adu na zavinenie (tmysel, nedbanlivost)) alebo inych
okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruseniu doslo, pretoZe zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tato kategoériu spravneho deliktu, kde sa
preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti. Pre konStatovanie, ¢i k poruseniu povinnosti
ustanovenej zakonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v €ase kontroly. S poukazom
na uvedené teda spravny orgdn nemohol pri rozhodovani vo veci zohladiiovat’ u¢astnikom
konania uvadzané skutocnosti vylu¢ne subjektivneho charakteru, ktorymi bolo porusenia
zékonnej povinnosti G€astnika konania zdovodnené.



Na zéklade vysSie uvedenych skutocnosti spravny organ konStatuje, ze skutkovy stav zisteny
V Case kontroly po porovnani so stavom vyzadovanym vSeobecne zavdznymi pravnymi
predpismi, bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, preto bolo rozhodnuté tak, ako je
uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

V ramci spravneho konania v prejedavanej veci spravny organ postupoval podla zékona
0 ochrane spotrebitel’a (z. €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenske;j
narodnej rady ¢.372/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov), u¢inného do 30.06.2024. Uvedeny
postup je v stlade s ustanovenim § 53 ods.2 zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a
0 zmene a doplneni niektorych zakonov, G¢inného odo dna 01.07.2024, v zmysle ktorého:
,Dozor, dohl'ad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitel'a podl'a predpisov
ucinnych pred 1. jalom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. jilom 2024 sa dokoncia podla
pravnych predpisov u¢innych do 30. jina 2024. Konania o poruSeni povinnosti v oblasti
ochrany spotrebitel’a zistené dozorom, dohl'adom alebo kontrolou podl'a prvej vety sa zacnu a
dokoncia podl'a pravnych predpisov t¢innych do 30. juna 2024.“

V zmysle § 24 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel’a za poruSenie povinnosti ustanovenych
tymto zékonom alebo pravne zdviznymi aktmi Eurdpskej tinie v oblasti ochrany spotrebitela
ulozi organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur, za opakované porusenie povinnosti
pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Vzhl'adom na
skuto€nost’, ze porusenie povinnosti uc¢astnikom konania nebolo mozné vyhodnotit’ ako mene;j
zavazné, spravny organ v danom pripade neaplikoval postup podla § 24 ods. 6 zikona
0 ochrane spotrebitel’a a vo veci rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri uréeni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a prihliadnuté
najma na charakter protipravneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti vzh'adom na nedodrZanie povinnosti zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb
sposobom umoziujicim ich riadne pouzitie. Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie
prav spotrebitel’a chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona o ochrane spotrebitela, a to
prava na informacie ana ochranu ekonomickych zaujmov, ked’Ze poruSenim povinnosti
vyplyvajlcej z ustanovenia § 8b ods. pism. f) zadkona €. 182/1993 Z.z. bolo obmedzené pravo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome zic¢astiiovat’ sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spolo¢nych cCasti domu a spolocnych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku, pricom zaroveii bolo
porusené pravo na ochranu ekonomickych zaujmov spotrebitel'ov. Nasledkom nesplnenia tejto
povinnosti moéze byt vyrazné obmedzenie moZnosti vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov v bytovom dome vyjadrit’ a uplatiiovat’ svoje poziadavky, ndzory alebo prijimat’
rozhodnutia tykajice sa spravy domu.

Spravny orgéan pri rozhodovani vo veci vzal do uvahy tiez skutocnost’, ze ucel sledovany
zakonom, vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podla ktorého
kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informdacie a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom poZadovanej miere a tirovni dosiahnuty nebol.

Spravny organ zastava nazor, Ze pri zvazovani vySky pokuty a jej ndslednom urceni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zdkona o ochrane
spotrebitel'a prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmé preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budiicna poruseni zdkonnych
ustanoveni. Spravny organ pri urovani pokuty postupoval v stilade so spravnym poriadkom a
sice s ustanovenim § 3 ods. 5 spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaju o to,



aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené
rozdiely a teda st povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne. Spravny organ ma
za to, ze pokuta ulozend ucastnikovi konania, nevykazuje neodévodnené rozdiely s pripadmi
inych podnikatel'skych subjektov za obdobné porusenie zékona, je ulozend odovodnene, v
adekvatnej vyske a voci ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu funkciu.

Pokuta, ktortit moze v zmysle § 24 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel'a spravny orgén ulozit’
do vysky 66 400 eur, bola s ohl'adom na vys$ie uvedené skuto¢nosti a na zaklade spravnej
uvahy ulozena vo vyske, ktori povazuje spravny organ za primeranll a ma za to, ze uloZenie
pokuty bude mat nielen sank¢ny, ale najma preventivny uc¢inok.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dina
dorucenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom InSpektoratu Slovenskej obchodnej
indpekcie so sidlom v KoSiciach pre Kogicky kraj, Ustrednému in$pektoratu Slovenskej
obchodnej inspekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZena pokuta nebude
Vv stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
zakona. Rozhodnutie je preskiimatel’né sidom po vycerpani riadnych opravnych
prostriedkov.



