Slovenska obchodn4 inSpekcia
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj

Stani¢na 9, P. O. Box 49/A, 950 50 Nitra

Cislo: PP/0171/04/25 Dia: 26.08.2026

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d’alej len ,,SOI ) so sidlom v Nitre pre Nitriansky
kraj, ako prislusny organ podla § 3 ods. 1, § 3 ods. 2 pism. d), § 4 ods. 1 a § 4 ods. 2 pism. d)
zakona €. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a
o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, § 26 ods. 1 pism. b) a § 26
ods. 7 pism. b) zékona €. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni t€¢innom do 31.12.2025, v sulade s § 46 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani
v zneni neskor$ich predpisov,

rozhodol takto:

ucastnikovi konania:

obchodné meno: Ob¢ianske bytové druZstvo
sidlo: MDZ ¢&. 1,942 01 Surany
I1CO: 34122 729

na zéklade dohl'adu vykonaného na dialku, zacatého na zdklade vyzvy na dorucenie dokladov zo
dna 10.02.2025 a ukonc¢eného dia 14.03.2025 spisanim in§pekéného zaznamu v sidle InSpektoratu
SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj, Stani¢na 9, 950 50 Nitra, bez pritomnosti zastupcu
dohliadanej osoby, zamestnanca dohliadanej osoby alebo osoby opravnenej konat v mene
dohliadanej osoby, ktory bol zamerany na presetrenie spotrebitel'ského podnetu ¢. 872/0OMP/2024,

na zéklade dohl'adu vykonaného na dialku, zacatého na zdklade vyzvy na dorucenie dokladov zo
dia 31.03.2025 a ukonc¢eného dna 26.05.2025 spisanim inSpekéného zaznamu v sidle InSpektoratu
SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj, Stani¢na 9, 950 50 Nitra, bez pritomnosti zastupcu
dohliadanej osoby, zamestnanca dohliadanej osoby alebo osoby opravnenej konat v mene
dohliadanej osoby, ktory bol zamerany na preSetrenie spotrebitel'ského podnetu ¢.
2088/0OMP/2025,

pre porusenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. i) zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych zidkonov v zneni icinnom v ¢ase poruSenia
povinnosti, v zmysle ktor¢ho obchodnik je povinny poskytovat spotrebitelovi sluzbu s odbornou
starostlivostou, nakol’ko:

- pri vykone dohl'adu bolo v suvislosti s preSetrenim spotrebitel'ského podnetu ¢.
872/0OMP/2024 inSpektormi SOI zistené, ze tiCastnik konania ako spravca bytového domu
na La¢nej ulici ..... v Suranoch neumoznil spotrebitel'ovi — vlastnikovi bytu v dotknutom
bytovom dome na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy domu, t. j.
neumoznil vyuZit’ pravo vlastnika bytu v zmysle § 11 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, kedze
vlastnikovi bytu neposkytol na zéklade jeho pisomnej Ziadosti (e-mail zo diia 20.08.2024
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a20.09.2024) zapisnicu zo schodze vlastnikov bytov konanej dna 16.07.2020, a teda pri
poskytovani sluzby — vykone spravy bytového domu nepostupoval v silade s § 9 ods. 5
pism. d) zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, v zmysle ktorého je spravca povinny umoznit’ vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy
domu alebo cerpania fondu prevadzky, drzby a oprav, robit’ si z nich vypisy, odpisy a
kopie alebo mozu na néklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome vyhotovit
znich kopie, ¢im ucastnik konania ako obchodnik porusil povinnost poskytovat
spotrebitel'ovi sluzbu s odbornou starostlivost’ou,

- pri vykone dohladu bolo v suvislosti s preSetrenim spotrebitel'ského podnetu ¢.
2088/0OMP/2025 inspektormi SOI zistené, ze ucastnik konania ako spravca bytového
domu na Lucnej ulici ..... v Suranoch nekonal v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ked’ze k nahlaseniu havarijného stavu (zatekaniu) v suteréne bytového domu
vo vchode 1 doslo dna 10.03.2025 ak odstraneniu havarijného stavu doslo az dina
12.04.2025, pricom k definitivnemu odstraneniu pric¢in vzniku havarijného stavu nedoslo
ani do Casu spisania inSpekéného zdznamu zo dna 26.05.2025, ¢o je v rozpore s § 9 ods. 4
zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, v zmysle ktorého je spravca povinny zabezpecit' aj bez suhlasu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia
spolo¢nych Casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne
ohrozuju Zzivot, zdravie alebo majetok, ¢im ucastnik konania ako obchodnik porusil
povinnost’ poskytovat’ spotrebitel'ovi sluzbu s odbornou starostlivostou,

uklada

ucastnikovi konania podl'a § 43 ods. 1 pism. b) zdkona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel’a
v zneni u¢innom v €ase poruSenia povinnosti pokutu vo vyske 1 000,— € (slovom jedentisic eur).

Odovodnenie

Na zéklade vyzvy na dorucenie dokladov zo dna 10.02.2025, dorucenej ucastnikovi konania dna
24.02.2025, bol inSpektormi SOI zacaty vykon dohladu na dialku, ukonceny dna 14.03.2025
spisanim in§pekéného zdznamu v sidle InSpektoratu SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj,
Stanicna 9, 950 50 Nitra bez pritomnosti zastupcu dohliadanej osoby, zamestnanca dohliadane;j
osoby alebo osoby opravnenej konat’ v mene dohliadanej osoby, ktory bol zamerany na preSetrenie
spotrebitel'ského podnetu €. 872/OMP/2024. Vysledok vykonaného dohladu je zaznamenany
v in§pekénom zazname zo dna 14.03.2025, ktory bol Uc€astnikovi konania doruceny dna
03.04.2025.

V reakcii na vyzvu na doruCenie dokladov zo dia 10.02.2025 tucastnik konania zaslal na
In§pektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj e-mailovli komunikaciu so spotrebitel'om
z obdobia od 20.08.2024 do 02.10.2024 (uvedend e-mailovd komunikacia tvori aj prilohu
spotrebitel'ského podnetu ¢. 872/0OMP/2024), doklad s informéciou o predpokladanom trvani PN
predsedu predstavenstva ucastnika konania, list zo dia 20.01.2025 — Odpoved’ na vyzvu na
vyjadrenie zo dia 19.12.2024 k ¢islu A/217/61/2024-6 adresovany SOI, zalobu prehlasovaného
vlastnika bytu z 24. aprila 2023, Zalobu prehlasovaného vlastnika bytu zo diia 06.04.2021.
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Pri vykone dohl'adu bolo v suvislosti s presetrenim spotrebitel'ského podnetu ¢. 872/0MP/2024
inSpektormi SOI zistené, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na Luc¢nej ulici ..... \
Suranoch neumoznil spotrebitel'ovi — vlastnikovi bytu v dotknutom bytovom dome na poZiadanie
nahliadnut’ do dokladov tykajtcich sa spravy domu, t. j. neumoznil vyuzit’ pravo vlastnika bytu v
zmysle § 11 ods. 6 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, ked’ze vlastnikovi bytu neposkytol na zaklade jeho pisomnej Ziadosti (e-
mail zo dna 20.08.2024 a 20.09.2024) zapisnicu zo schodze vlastnikov bytov konanej dna
16.07.2020, a teda pri poskytovani sluzby — vykone spravy bytového domu nepostupoval v stlade
s § 9 ods. 5 pism. d) zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, v zmysle ktorého je spravca povinny umoznit' vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy domu
alebo Cerpania fondu prevadzky, adrzby a oprav, robit’ si z nich vypisy, odpisy a kopie alebo mdézu
na ndklady vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome vyhotovit’ z nich kopie, ¢im ucastnik
konania ako obchodnik poruSil povinnost poskytovat spotrebitelovi sluzbu s odbornou
starostlivost'ou.

Vyssie popisanym konanim ucastnika konania doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. 1) zakona ¢.
108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni i€¢innom
v ¢ase porusenia povinnosti (dalej aj ,,zdkon ¢. 108/2024 Z. z.*).

Podla § 4 ods. 1 pism. i) zdkona ¢. 108/2024 Z. z.: ,,Obchodnik je povinny poskytovat
spotrebitelovi sluzbu bezpecnym sposobom a s odbornou starostlivostou. “

Podrla § 9 ods. 5 pism. d) zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov: ,,Spolocenstvo a spravca su povinni umoznit vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu
alebo cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit si z nich vypisy, odpisy a kopie alebo mozu
na naklady vlastnika bytu a nebytoveho priestoru v dome vyhotovit' z nich kdpie; pri poskytovani
tychto informacii je predseda alebo spravca povinny zabezpecit ochranu osobnych uidajov podla
osobitného predpisu.

Podl'a § 11 ods. 6 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov: ,, Viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat’ do
dokladov tykajucich sa spravy domu alebo cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a robit’ si
z nich vypisy, odpisy a kopie. *

Na zaklade vyzvy na doru€enie dokladov zo dia 31.03.2025, dorucenej ucastnikovi konania dia
14.04.2025, bol inSpektormi SOI zacaty vykon dohladu na dialku, ukonceny dna 26.05.2025
spisanim inSpekéného zdznamu v sidle InSpektoratu SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj,
Stani¢nd 9, 950 50 Nitra bez pritomnosti zastupcu dohliadanej osoby, zamestnanca dohliadane;j
osoby alebo osoby opravnenej konat’ v mene dohliadanej osoby, ktory bol zamerany na presetrenie
spotrebitel'ského podnetu €. 2088/OMP/2025. Vysledok vykonaného dohladu je zaznamenany
v inSpekénom zazname zo dna 26.05.2025, ktory bol ucastnikovi konania doruceny dna
11.06.2025.

Obsahom spotrebitel'ského podnetu €. 2088/OMP/2025 bola poziadavka na preSetrenie ne€innosti
spravecu v suvislosti so vzniknutym havarijnym stavom v bytovom dome Li¢na ..., Surany. Podl'a
podavatel'a podnetu spravca umyselne zdrzuje opravu a ¢akd na vypracovanie cenovej ponuky,
chce nechat’ vlastnikov rozhodovat’, aby oprava bola financovand z uc¢tu Lu¢na ...., hoci je povinny
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financovat’ opravu zfondu prevadzky, udrzby a oprav celého bytového domu. Prilohu
spotrebitel'ského podnetu ¢. 2088/OMP/2025 tvori e-mailova komunikacia so spravcom ohl'adne
havarijného stavu a fotodokumentaciu havarijného stavu.

V reakcii na vyzvu na dorucenie dokladov zo dna 31.03.2025 tucastnik konania zaslal na
Inspektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj e-mailovii komunikaciu so spotrebitel’kou —
vlastni¢kou bytu v bytovom dome Ligna ....., Surany p. ........ , firmou ........ s.r.0. a firmou ......
s.r.o. zobdobia od 10.03.2025 do 17.04.2025 (priloha ¢. 1 inSpekéného zdznamu zo dia
26.05.2025).

Ako vyplyva ze-mailovej komunikicie dna 10.03.2025, spotrebitel’ka kontaktovala
prostrednictvom e-mailu spravcu z dovodu nahlasenia mokrych flakov v suteréne bytového domu
Laéna .., Surany a Ziadala o zistenie, ¢i bytovy dom nema nadspotrebu vody. Spravca spotrebitel’ke
odpovedal prostrednictvom e-mailu zo dna 11.03.2025, ze poziada ,,p. S. o prekontrolovanie “
a vyjadril sa, Ze nadspotreba nebola zistena.

V e-maile zo dna 11.03.2025 spravca poziadal spolo¢nost’ ........ s.r.0., Surany o obhliadku
a cenovu ponuku na odstranenie poruchy kanalizacie vo vchode Lucna €. .., Surany.

Nésledne bol spravca dia 15.03.2025 kontaktovany spolo¢nostou ....... s.r.0., v ktorom spravcu
informovali o pravdepodobnych pri¢inach pritomnosti vody v pivni¢nych priestoroch.

Dna 15.03.2025 a 17.03.2025 kontaktovala spotrebitel’ka spravcu z dovodu, Ze uz je zaplavena
cast’ pivnice pod malymi bytmi, Lucna ... Spotrebitel’ka uviedla, Ze na obhliadke bol p. S.
a spotrebitel’ka ziadala spravcu o odstranenie havarijného stavu a tiez o nahlasenie poistovni. Diia

17.03.2025 zaslal spravca e-mail spolo¢nosti ....... s.r.0., v ktorom poZziadal o vysvetlenie ,, nakolko
Do reklamuje, Ze ste tento tyzden nekonali.*
Diia 17.03.2025 zaslal spravca spolocnosti ........ s.r.o. d’alsi e-mail, v ktorom Zziadal o zaslanie

cenovej ponuky na od€erpanie Sachty a ndsledne aj na opravu poruchy. Zaroven dia 17.03.2025
spravca informoval spotrebitel’ku, Ze vyziadal cenovll ponuku na od¢erpanie vody a opravu a po
jej obdrzani bude spotrebitelku informovat’ a pripravi podklady k hlasovaniu vlastnikov
o zaplateni opravy.

Diia 17.03.2025 bol zaslany e-mail spravcovi od spolocnosti ........... s.r.0., v ktorom bolo uvedené
nasledovné: ,, ...p..... vysvetluje, spravcovi domu a nie nam. My nie sme poruchova sluzba, z nasej
strany tam nie su Ziadne nedostatky. V predchadzajucej komunikdcii som ozrejmil kde je moznd
pricina a taktiez som navrhol dalsi postup. V danej veci musi konat spravca, my nemozeme konat
samostatne.” Dna 18.03.2025 bol zaslany d’al§i e-mail od spolo¢nosti ......... S.I.0. Spravcovi,
v ktorom bolo uvedené: ,,...poZiadavku treba adresovat vidy na e-mail s ktorého bola pisand
sprava. Co sa tka odcerpania, tak tieto sluzby mi neposkytujeme. Ako som spominal
v predchadzajucej komunikacii, treba zistit' odkial’ sa danad Sachta plni a nezdvdzne na to sa musi
zvolit’ dany postup. “

V e-maile zo diia 18.03.2025 spotrebitel'’ka informovala spravcu, ze voda z pivnice sa stratila a je
tam uz iba vlhkost), stdle vSak pocut’ vo vytahovej Sachte dotekanie a ziadala, aby sa spravca
poradil s odbornikmi a oboznamil vlastnikov BD ako a kedy bude ochraneny spolo¢ny majetok.
Spravca spotrebitel’ke odpovedal v ten isty den, pricom uviedol: ,,Ni¢ sme nevytahovali a cakame
na cenovu ponuku. “

Strana 4 z 14



PP/0171/04/25

Dna 18.03.2025 bol zaslany e-mail od spolo¢nosti ...... s.r.0. spravcovi, v ktorom bolo uvedené, ze
je potrebné pri vytahovani Sachty sledovat’, z ktorej strany sa dopliia a bolo by dobré, aby bol
pritomny zastupca vlastnikov.

Diia 19.03.2025 zaslala spotrebitel’ka spravcovi e-mail, v ktorom mu oznamila, ze: ,,...havaria je
nateraz vyrieSenda. Kanalizaciu vycistili vodari — v mestskej casti pred vchodom Lucna ... Bola
upchata zrejme vlhcenymi utierkami. S viastnikmi a najomnikmi si urobim poriadok vo vchode.
V d’alSom e-maile z tohto dila informovala spravcu, ze zisti stav naplnenia nefunkcnej rev Sachty
a podrla toho budu riesit’ iba odCerpanie a zabeténovanie, ktoré by stalo cca od 200-300 eur.

Dna 21.03.2025 spotrebitel’ka zaslala spravcovi e-mail, v ktorom ho informovala o stave zatekania
pivni¢nych priestorov a ziadala informéciu, ¢i je mozné tuto opravu Skodovej udalosti ziadat’ od
poistovne. Dila 24.03.2025 spotrebitel’ka opédtovne zaslala spravcovi e-mail, v ktorom Zziadala
o urgentné rieSenie havarijného stavu, pretoze vlastnici uzZ nemézu cakat’ na ponuky a ziadala
spravcu, aby poslal nieckoho kompetentného a zacal konat’. Spravca na tento e-mail odpovedal
spotrebitel’ke v ten isty def a uviedol, Ze spotrebitel’ku bude kontaktovat' p. S......

Ako vyplyva z dalSej e-mailovej komunikidcie medzi spravcom a spotrebitelkou zo dna
24.03.2025, spravca spotrebitel’ke ozndmil, ze s havarijnou sluzbou sa moze dohodnut’ cez
telefon, s ¢im spotrebitel’ka suhlasila, pricom vSak uviedla, Ze je potrebné, aby tam havarijna
sluzba isla hned'.

Dna 25.03.2025 v spotrebitel’ka v e-maile spravcovi uviedla, ze nerozumie, preco ju spravca
neustale niti riesit’ komunikaciu a opravu s pdnom S., pretoze ona nie je kompetentna vykonavat
¢innost’ spravcu a informovala sa, ¢i poistnu udalost’ nahlésil spravca poist’ovni.

Z e-mailovej komunikacie zo dna 26.03.2025 medzi spotrebitel’kou a spolo¢nostou ...... S.I.0.
vyplyva, Ze spolocnost’ ...... s.r.0. vykonala prace na odstranenie poruchy v bytovom dome Lii¢na
..., Surany, pricom v e-maile je prilozena fotodokumentécia prac a zistenia (nedostatky).

Ako vyplyva z d’alSich e-mailov medzi spotrebitel’kou a spravcom z obdobia od 09.04.2025 do
13.04.2025, spotrebitel’kap. ....... na zéklade zisteni spolo¢nosti ....... 5.r.0. zorganizovala stretnutie
vlastnikov vo vchode .. za Gcelom ich obozndmenia s rieSenim havarijného stavu, zistenim
spotrebitel’ky, Ze poistka nekryje sposobenu Skodu a Ze spravca az po 15 dioch od oznamenia
vybavil havarijna sluzbu, d’alej zistenim, Ze pod kabinou vytahu stale stoji voda a st namocené
land a d’al$imi skuto€nostami. Spotrebitel’ka o vSetkom informovala aj spravcu. V e-maile zo
dia 11.04.2025 spotrebitel’ka ziadala spravcu o reklamaciu diela z dovodu nekvalitne
odovzdaného diela kanalizécie.

V e-maile zo dna 12.04.2025 spravca informoval, Ze vytah je bezpecné pouzivat, nakolko
strojovila je na streche anie vo vytahovej Sachte a objednaju podla Zelania spotrebitelky
odcerpanie vody v spolo¢nosti ...... s.r.0. Z e-mailu zo dia 12.04.2025 vyplyva, Ze voda pod
vytahom bola od¢erpana.

V e-maile zo dna 13.04.2025 spotrebitel’ka informovala spravcu o vSetkych skutocnostiach,

v stuvislosti s odCerpanim vody v Sachte spolo¢nostou ....... s.r.o. avyjazdom ..... (vytahy)
a ziadala spravcu, aby kontaktoval vodarenskti spolo¢nost’ o rieSenie preplnenej verejnej
kanalizacie, na zdklade zisteni zamestnancov spolocnosti ....... s.r.o. Dna 14.04.2025 sa

spotrebitel’ka opidtovne informovala u spravcu, ¢i kontaktoval ..... Surany.
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Prilohu €. 1 inSpekéného zdznamu 26.05.2025 tvori aj list — Reklamécia zo dia 15.04.2025 od
Ob¢ianskeho bytového druZstva v Suranoch adresovany spolo¢nosti ..... s.r.0., v ktorom spravca
reklamoval prace — opravu a vymenu kanalizacného potrubia v pivni¢nych priestoroch vo vchode
BD ul. Luéna .., Surany. Prilohu listu tvori e-mail p. ....., v ktorom spravca Zltou farbou vyznagil
predmet reklamécie a ziadal, aby reklaméciu vyriesili k spokojnosti p. .......

Diia 16.04.2025 zaslala spolocnost .......... s.r.0. spravcovi vyjadrenie k reklamécii s vysvetlenim
a s fotodokumentéciou, pricom vo vyjadreni bolo uvedené, ze konatel' spolo¢nosti bol osobne
skontrolovat’ v pivni¢nych priestoroch spolu sp. ...... vSetky veci spomenuté v reklamacii
avysvetlili si vSetky veci, spomenuté v danej reklamacii. Vyjadrenie k reklamacii preposlal
spravca spotrebitel’ke e-mailom dna 17.04.2025.

Pri vykone dohl'adu bolo v stvislosti s presetrenim spotrebitel'ského podnetu ¢. 2088/OMP/2025
inSpektormi SOI zistené, ze ucCastnik konania ako spravca bytového domu na Lucnej ulici ..... \%
Suranoch nekonal v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kedze k nahlaseniu
havarijného stavu (zatekaniu) v suteréne bytového domu vo vchode .. doslo diia 10.03.2025 a k
odstraneniu havarijného stavu doslo az dita 12.04.2025, pri¢om k definitivnemu odstraneniu pricin
vzniku havarijného stavu nedoslo ani do €asu spisania inSpekéného zaznamu zo dia 26.05.2025,
¢o je v rozpore s § 9 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorého je spravca povinny zabezpecit’ aj bez stihlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo posSkodenia
spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuji
zivot, zdravie alebo majetok, ¢im ucastnik konania ako obchodnik porusil povinnost’ poskytovat’
spotrebitel'ovi sluzbu s odbornou starostlivostou.

VysSie popisanym konanim uUcastnika konania doSlo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. 1) zdkona ¢.
108/2024 Z. z.

Podl'a § 4 ods. 1 pism. 1) zakona ¢. 108/2024 Z. z.. ,,Obchodnik je povinny poskytovat
spotrebitelovi sluzbu bezpecnym sposobom a s odbornou starostlivostou. “

Podl'a § 9 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov: ,,Sprdvca 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 viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdavca alebo predseda je povinny zabezpecit' aj bez
suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukazané porusenie § 4 ods. 1 pism. 1) zakona ¢. 108/2024 Z.
z., citované vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpoveda v plnom rozsahu tc¢astnik konania
ako obchodnik v zmysle § 52 ods. 3 zakona €. 40/1964 Zb. Ob¢iansky zdkonnik v zneni neskorSich
predpisov, t. j. ako osoba, ktord v stvislosti so spotrebitel'skou zmluvou, z nej vyplyvajucim
zavazkom alebo pri obchodnej praktike kond v rdmci svojej podnikatel'skej Cinnosti alebo
povolania, a to aj prostrednictvom inej osoby, ktord kond v jej mene alebo na jej ticet.

Na zaklade uvedenych skuto¢nosti bolo ucastnikovi konania zaslané ozndmenie o zacati spravneho
konania ¢. PP/0171/04/25 zo dna 13.07.2026 do jeho aktivovanej elektronickej schranky
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prostrednictvom Ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk, ktoré bolo ucastnikovi
konania dorucené dia 28.07.2026.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov, mal
ucastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k dovodom konania do 8 pracovnych dni odo diia dorucenia
oznamenia o zacati spravneho konania, pripadne navrhnut’ doplnenie dokazovania.

Dnia 17.08.2026 bolo na Inspektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj doru¢ené vyjadrenie
Gi¢astnika konania k oznameniu o zaati spravneho konania. Ugastnik konania vo svojom
vyjadreni uvadza, Ze nim skorSie predlozend e-mailova komunikacia dokazuje opak toho, ze
porusil povinnost’ poskytovat’ sluzbu s odbornou starostlivostou. Zarovei poukazuje na to, ze od
vykonania dohladu do zacatia sprdvneho konania o ulozeni pokuty ubehol jeden rok a pat
mesiacov. Konstatuje, ze predlozenie dokumentécie z jeho strany bolo zbyto¢né, ked’ze ju podl'a
neho nikto neéita a nezamysli sa nad tym, ¢o piSe do zaznamov. Udastnik konania sa domnieva,
ze organ dohl'adu sa riadi pravidlom, ze ob¢an musi mat’ pravdu a vSetko ostatné netreba brat’ do
uvahy. Podotkol tiez, ze t4 Skoda stvisiaca so vzniknutym havarijnym stavom bola len trochu
mokra betonova podlaha v suteréne, ktora vyschla a nebolo ni¢ poskodené. Ugastnik konania Ziada
o prestudovanie a spravne postdenie predlozenych dokladov. Za hrubu aroganciu faktov povazuje
ucastnik konania zaver, ze v Case spisania inSpekéného zdznamu dia 12.04.2025 nebol havarijny
stav odstraneny, nakolko bola z jeho strany predlozend faktira vyhotovena dna 12.04.2025
a vyucétovanie prepravy aprac zo dia 12.04.2025. Zaroven ziada o vysvetlenie k lehote 8
pracovnych dni, poCas ktorej mal moznost’ sa vyjadrit’ k oznameniu o zacati spravneho konania,
¢i je stanovena zdkonom alebo svojvolne urcend na zaklade vlastného uvazenia. V tejto suvislosti
podotyka, Ze oznamenie o zacati spravneho konania bolo zaslané v Case dovoleniek a aby bol tento
termin splneny, bol riaditel’ t¢astnika konania ntteny prerusit’ dovolenku. Podl'a ucastnika konania
by bolo seriézne dat’ termin, ktory sa bezne pouZziva, a to 30 dni, hlavne ked’ Setrenie prebicha
jeden rok a pat’ mesiacov.

Dnia 18.06.2025 bolo na InSpektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj dorucené vyjadrenie
Gi¢astnika konania k in§pekénému zaznamu zo dia 26.05.2025. Ucastnik konania vo svojom
vyjadreni uviedol, ze opravy v bytovom dome zabezpecuje dodavatel'sky. Dna 10.03.2025 p. .....
e-mailom o 18:27 nahlésila poruchu (po pracovnej dobe). Diia 11.03.2025 o 10:08 spravca e-
mailom objednal opravu u firmy, ktorua si p. ...... vybrala, t. j. hned’ na druhy deni v pracovnej dobe
po nahlaseni poruchy. Dna 11.03.2025 o 10:10 spréavca e-mailom informoval p. ....... o zaslani
objednavky. Dna 11.03.2025 0 10:13 p. ..... v mene vlastnikov pod’akovala. Ugastnik konania
nechape, ako mozno v zdzname konStatovat, Ze spravca nekonal v zaujme vlastnikov. Takéto
konStatovanie povazuje ucastnik konania za minimalne neseridzne. Tvrdenie, Ze odstranenie pri¢in
havarijného stavu nebolo spravcom zabezpefené do dna spisania inSpekéného stavu je podla
ucastnika konania zavadzajuce. V prilohe predlozil fakturu a vykaz prac od spolo¢nosti ...... S.T.0.
zo dna 12.04.2025, kedy bola porucha odstranend. Zaverom poznamenal, Ze skor ako prevzali
inSpekény zaznam, im p. ..... oznamila, Ze vie od SOI, ze dostant pokutu, comu ucastnik konania
tiez nerozumie.

Diia 10.04.2025 bolo na Inspektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj dorucené vyjadrenie
Gi¢astnika konania k in§pekénému zaznamu zo diha 14.03.2025. Ucastnik konania vo svojom
vyjadreni uviedol, Ze tak ako p. ....... vo svojom e-maile zo dia 20.08.2024 uvadza, predmetnti
zapisnicu uz SOI kontrolovala. Dalej poukézal na e-mail p. ....... , vV ktorom d’akuje za odpoved
a akceptuje, ze vyziadané dokumenty jej budu zaslané neskor z dovodu PN. Dna 02.10.2024 p. .....
uvadza, ze pozadované dokumenty su predmetom stidneho sporu. Pokial’ vystupuje ako zalobca,
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¢o podrla ucastnika konania p. ...... uvadza, tak ma pravo sa dozadovat’ na sude ¢ohokol'vek, je len
na sudcovi, ¢omu vyhovie. Podl'a Gi¢astnika konania nebola vec posudena spravne z dovodu, ze
organ dohl'adu nariad’'uje Obcianskemu bytovému druzstvu predlozit’ Zalobcovi (p. ....) pisomné
doklady, ktoré chce pouzit’ proti nemu, ¢o podl'a ucastnika konania nie je spravne a prichadza
k poruseniu prav zalovaného. Tvrdi, ze dokazné bremeno, pokial je vec na sude, je teda na strane
zalobcu a SOI by nemala trvat’ na predlozeni dokladov Zalobcovi proti zalovanému z dovodu, aby
neboli porusené prava zalobcu. Domnieva sa, ze vec treba zrejme posudit’ z viacerych hladisk
a nie len podl'a zdkonov ¢. 108/2024 Z. z., €. 128/2002 Z. z. a ¢. 182/1993 Z. z. Nakol’ko je vec na
sude a je aj stanovené pojednavanie vo veci, tak podl'a ucastnika konania sud vo veci rozhodne
a SOI by nemala rozhodovat’. Spolu s vyjadrenim t¢astnik konania predlozil doklad s informéciou
o predpokladanom trvani PN predsedu predstavenstva ucastnika konania, predvolanie
z Okresného sudu Nové Zamky na pojednévanie na den 16.05.2025, Ziadost’ zo dna 02.10.2024
o nahliadnutie do hlasovacich listin zpisomného hlasovania 05.-07.03.2021, e-mailova
komunikacia medzi p. ........ a ucastnikom konania zo dna 20.08.2024 a 29.08.2024.

V suvislosti so zistenym protiprdvnym konanim ucastnika konania vo veci tykajiceho sa
spotrebitel'ského podnetu ¢. 2088/OMP/2025, spravny organ uvadza, ze sa podrobne zaoberal
vSetkymi vyjadreniami UcCastnika konania, ako aj predlozenou dokumentéiciou, priCom po
preskimani podkladového materialu v predmetnej veci dospel k zaveru, ze protipravny skutkovy
stav bol v danom pripade spol'ahlivo preukdzany. Ked’ze ucastnikovi konania nie je zrejmé, v com
nekonal v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravny organ dava ucastnikovi
konania do pozornosti nasledovné skuto€nosti. Diia 10.03.2025 doslo k nahlaseniu havarijného
stavu (zatekaniu) v suteréne bytového domu na Luénej ulici .......... v Suranoch vo vchode ... Pojem
havarijny stav mozno definovat ako krajne nepriaznivy stav veci vyzadujuci rychlu nédpravu.
V zmysle § 9 ods. 4 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov je spravca povinny zabezpecit’ aj bez stihlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zzivot, zdravie alebo
majetok. K odstraneniu samotného havarijného stavu sice doslo dna 12.04.2025, kedy spolo¢nost’
........ s.r.0. vykonala odcerpanie zateCenej vody, avSak k definitivnemu odstraneniu pri¢in vzniku
havarijného stavu nedoSlo. V tejto suvislosti je potrebné poukédzat' na znenie e-mailu, ktory
vlastnicka bytu p. ...... adresovala dia 13.04.2025 spravcovi: ,, ...... prisli v sobotu s velkym autom
3 zamestnanci, c¢akali na vytahara cca 15 min. Medzitym skontrolovali vsetky Sachty v okoli L. ..
Prizvukovali mi, Ze je plna verejna kanalizdcia, a teda sprdavca by mal Ziadat' vodarensku spol
o riesSenie. Upozornili ma, Ze to moze znova tlacit k domu a vyvolat’ podobny alebo rovnaky
problém...Nezabudnite urgovat’ tych vodarov nech s verejnou castou nieco robia aby nedoslo
k dalsim Skodam. “ Diia 14.04.2025 p. ..... u spravcu urgovala: ,,...napiste prosim, ci ste uz oznamil
...... Surany preplnenie verejnej kanalizacie s poZiadavkou rieSenia, aby sa predislo dalsim
Skodam. *“ Skutocnost’, ze je potrebné kontaktovat’ vodarenskll spolo¢nost’ vyplyva aj z faktary €.
077/2025 zo dna 12.04.2025 vyhotovenej spolo¢nostou ....... s.r.o., ktoru ucastnik konania
predlozil spravnemu orgdnu dia 18.06.2025 a v ktorej je v Casti popis pod p. €. 2 uvedené
nasledovné: ,,...Fakturujeme Vam prepravu, kontrolu kanalizdacie /hlavnd kanalizacia velka
hladina — ohlasit ..../.." Utastnik konania viak Ziadnym pravne relevantnym sposobom
nepreukdzal, Ze nasledne po vykonani prac zo strany spolo¢nosti ........ s.r.o. kontaktoval
vodarensku spolocnost’ za ucelom ohlasenia vysokej hladiny kanalizacie. Z uvedeného je zrejme,
ze pric¢iny vzniku havarijného stavu do ¢asu spisania in§pekéného zdznamu zo dna 26.05.2025
odstranené neboli.
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Co sa tyka zisteného protipravneho konania ulastnika konania vo veci tykajiceho sa
spotrebitel'ského podnetu ¢. 872/OMP/2024, spravny organ uvadza, ze existencia suidneho sporu
medzi ucastnikom konania a vlastnikom bytu vo veci o ur¢enie neplatnosti pravnych ukonov nie
je dévodom pre obmedzenie zakonného prava vlastnika bytu vyplyvajuceho z ustanovenia § 11
ods. 6 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov. Vlastnik bytu v dome ma pravo nahliadat’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo
Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a robit’ si z nich vypisy, odpisy a kopie a spravca je
povinny vlastnikovi bytu toto pravo umoznit’. Zaroven je potrebné dat’ do pozornosti ustanovenie §
8b ods. 1 pism. b) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, v zmysle ktorého je spravca pri sprave domu povinny dbat’ na ochranu prav
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi.
Z predlozenej e-mailovej komunikacie medzi ucastnikom konania a spotrebitelom (pisatel'om
podnetu) vyplyva, ze vlastnik bytu poziadal diia 20.08.2024 o poskytnutie zapisnice zo schodze
vlastnikov bytov konanej dita 16.07.2020. Spravca na uvedent ziadost’ odpovedal dna 29.08.2024
s tym, ze predseda predstavenstva Obcianskeho bytového druzstva je PN a uvedenou ziadostou sa
bude zaoberat’ po navrate do prace z PN. Dna 20.09.2024 vlastnik bytu opitovne kontaktoval
spravcu so ziadostou o poskytnutie zapisnice zo schodze vlastnikov bytov konanej dna
16.07.2020, pri¢om uviedol, Ze mal pochopenia ohl'adom trvajicej PN predsedu Obcianskeho
bytového druzstva, avSak cakal uz dost’ dlho a netusi kedy mu PN skon¢i. Vlastnikovi bytu bola
poskytnutd odpoved’ dina 23.09.2024 s tym, ze pozadovanu zdpisnicu je potrebné ndjst’, ked’ze bola
zrejme niekde zalozend. Spravca zaroven informoval vlastnika bytu, ze ,, kancelaria z dovodu PN
vSetkych troch zamestnancov je tento tyzden zatvorend . Diia 02.10.2024 vlastnik bytu pripomenul
spravcovi, ze pozadovany dokument stale nepredlozil. Spravca nasledne odpovedal, ze riaditel je
dlhodobo PN a uvedenym e-mailom sa bude venovat’ po ukon¢eni PN. Spravny orgén na tomto
mieste zdoraziuje, ze spravca bytového domu je povinny adekvatnym spdsobom zabezpecit
plnenie svojich povinnosti aj pocas doc€asnej pracovnej neschopnosti svojho predsedu. Plnenie
povinnosti spravcu pri sprave bytového domu nemozno podmienovat’ pritomnostou konkrétneho
zamestnanca. Spravca bytového domu vystupuje ako profesional vo svojej sfére podnikania, pricom
spotrebitel’ od neho opodstatnene oakava konanie s ndlezitou odbornou starostlivostou.

K Ziadosti ucastnika konania o vysvetlenie k lehote 8 pracovnych dni, pocas ktorej mal moZnost’
sa vyjadrit’ k oznameniu o zacCati spravneho konania, ¢i je stanovena zakonom alebo svojvolne
urend na zéklade vlastného uvéaZenia, ked’Ze riaditel’ ucastnika konania bol niteny prerusit
dovolenku kvdli splneniu terminu, spravny organ uvadza, Ze lehota osem pracovnych dni na
vyjadrenie dohliadanej osoby ku skutoCnostiam uvedenym v ozndmeni o zacati konania
o poruseni povinnosti bola ur¢ena v stlade s § 48 pism. c) zakona €. 108/2024 Z. z. Pokial’ ticastnik
konania nepovazoval poskytnuty ¢asovy priestor za dostato¢ny, mohol poZziadat’ In§pektorat SOI
so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj, Ze potrebuje viac €asu na zaslanie vyjadrenia. NavySe
spravnemu organu nedd nespomenut’, Ze podl'a vypisu z obchodného registra ma predstavenstvo
ako Statutarny organ Ucastnika konania okrem predsedu aj podpredsedu a d’alSich troch ¢lenov,
priCom pravne ukony, pre ktoré je predpisand pisomnd forma podpisuju dvaja clenovia
predstavenstva. Lehota 30 dni nie je beznou lehotou na vyjadrenie sa k ozndmeniu o zacati
spravneho konania, tak ako sa ucastnik konania mylne domnieva. Spravny organ dava do
pozornosti, Ze v zmysle § 49 ods. 2 Spravneho poriadku je spravny organ povinny v lehote do 30
dni od zacatia konania rozhodnut’ vo veci.

Podla § 42 ods. 5 zékona ¢. 108/2024 Z. z.: ,, Sankciu za porusenie povinnosti podla § 41 mozno
ulozit' do dvoch rokov odo dna, ked organ dohladu zistil porusenie povinnosti, najneskor do
Styroch rokov odo dna, ked' k poruseniu povinnosti doslo. Ak nemozno zistit, kedy k poruseniu
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povinnosti doslo, povazuje sa za den poruSenia povinnosti den vyhotovenia zdpisnice o tkone
dohladu, ktorym organ dohladu zistil porusenie povinnosti.“ V predmetnom prejednavanom
pripade bola zo strany spravneho organu dodrzanéd zakonom stanovena lehota na uloZenie sankcie.
Orgén dohl'adu informoval podavatela podnetu o vysledku preSetrenia jeho podnetov, avSak
spravny organ odmieta, ze by bol podavatel’ podnetu informovany o skutocnosti, ¢i dohliadana
osoba bude alebo nebude sankcionovana, tak ako sa naznacuje ucastnik konania vo vyjadreni
doruc¢enom na InSpektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj diia 18.06.2025.

Predmetom vykonu dohladu SOI je porovnéavanie zisteného skutkového stavu so stavom
pozadovanym pravnymi predpismi, ktorych dodrziavanie je SOI opravnena kontrolovat.
Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok vykonané¢ho dohladu, teda inSpekény zdznam.
InSpektori SOI postupovali pri vykone dohladu v sulade s platnymi pravnymi predpismi,
vychédzali len z vlastnych zisteni, objektivne zistili a postdili skutkovy stav. Vykon dohl'adu bol
uskuto¢neny Standardnym postupom suladnym so vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi
upravujucimi pravomoci SOI. Zaroven spravny organ zdoraziuje, ze SOI ako nezavisly organ
zist'uje pri svojej kontrolnej ¢innosti skutocny stav veci a nie len podavatelom podnetu tvrdeny
stav vecl.

Pre posudenie danej veci je relevantné, ze k poruseniu zdkona ¢. 108/2024 Z. z. preukéazatelne
doslo konanim, ktoré je podrobne popisané vyssie a ktoré je sucast’ou popisu skutku v in§pekénom
zdzname zo dia 14.03.2025 a 26.05.2025, ako vysledku vykonaného dohladu. Uastnik konania
ako obchodnik zodpoved4 za poruSenie povinnosti vyplyvajucich zo zdkona ¢. 108/2024 Z. z.
objektivne, tzn. bez ohl'adu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost’), ako aj bez ohl'adu na okolnosti,
ktoré dany vysledok — porusenie zédkona, sposobili. Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatiry
v suvislosti s povinnost’ou spravnych organov postihovat’ spravne delikty pravnickych osob, napr.
rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 10SZ0/68/2016 zo dia 25.01.2017. V zmysle uvedeného
rozsudku Najvyssieho sidu SR su spravne delikty pravnickych osob postihované bez ohl'adu na
zavinenie, nakol'ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby.
Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zdkona objektivne doSlo, alebo nie. Subjektom deliktu je
pravnicka osoba spdsobild na protipravne konanie (tzv. deliktudlna sposobilost’, ktora je spojena
s jej vznikom a existenciou). Utastnik konania tak zodpoveda za porusenie povinnosti zaloZenej
na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujlce, resp. vysvetlujlice
nesplnenie povinnosti nemaji pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za toto poruSenie.

InSpektorat SOI so sidlom v Nitre pre Nitriansky kraj, ako prisluSny spravny organ, preskiimal
podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu a dospel k zdveru, Ze protipravny
skutkovy stav bol v danom pripade spol'ahlivo preukdzany. Zodpovednost’ ticastnika konania bola
spol'ahlivo preuk4zand. Pri hodnoteni dokazov spravny orgén vychadzal najmi zo skutkového
stavu zisten¢ho pri vykone dohl'adu a zaznamenaného v in§pekénom zazname zo dia 14.03.2025
a26.05.2025, z vyjadreni a z predloZenych dokladov.

Pred zacatim konania o poruseni povinnosti bol u€astnik konania pouceny podl'a § 47 zakona €.
108/2024 Z. z. o podmienkach odloZenia veci podl'a § 38 ods. 1 pism. b) a d), 0 moznosti prijat
dobrovol'né opatrenie a o dosledkoch jeho prijatia podl'a § 38 ods. 1 pism. c¢) spolu s ur€enim
lehoty na preukazanie splnenia podmienok pre odlozenie veci podl'a § 38 ods. 1 pism. b) alebo d)
alebo na dorucenie navrhu dobrovol'ného opatrenia podla § 35 ods. 4. Vyssie uvedené poucenie
bolo sucast'ou inSpekéného zdznamu zo dina 14.03.2025 (doruceny ucastnikovi konania dna
03.04.2025) a tvorilo prilohu €. 2 in§pekéného zdznamu zo dia 26.05.2025 (doruceny ucastnikovi
konania dia 11.06.2025). Uastnik konania nedoru¢il orginu dohladu navrh dobrovolného
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opatrenia podl'a § 35 ods. 4 ani nepreukazal splnenie podmienok pre odlozenie veci podla § 38
ods.1 pism. b) alebo d) zakona ¢. 108/2024 Z. z.

Podla § 42 ods. 1 zdkona €. 108/2024 Z. z. zodpovednost’ za porusenie povinnosti sa posudzuje
a sankcia sa uklada podla zdkona uc¢inného v ¢ase, ked’ k poruseniu povinnosti doslo. Ak v Case
medzi porusenim povinnosti a vydanim rozhodnutia o sankcii za porusenie povinnosti nadobudnt
ucinnost’ viaceré zakony, zodpovednost’ za porusenie povinnosti sa posudzuje a sankcia sa uklada
podla zakona, ktory je pre dohliadanti osobu priaznive;jsi.

Podl'a § 42 ods. 3 zakona ¢. 108/2024 Z. z. organ dohl'adu pri rozhodovani o druhu sankcie a jej
vymere prihliada na: a) zavaznost, povahu, spdsob, rozsah, trvanie a okolnosti poruSenia
povinnosti, b) zdujem dohliadanej osoby o odstranenie alebo o zmiernenie negativnych dosledkov
porusenia povinnosti vo vztahu k spotrebitelom, ktory preukdzatelne prejavila do vydania
rozhodnutia o ulozeni sankcie, c¢) predchadzajuce porusenia pravnych predpisov, ktorych sa
obchodnik dopustil, d) finan¢né vyhody, ktoré dohliadana osoba ziskala porusenim povinnosti,
alebo finan¢né straty, ktoré dohliadan4 osoba v ddsledku porusenia povinnosti neutrpela, ak ma
organ dohladu tieto informdcie k dispozicii, e) sankciu ulozenu prislusnym organom iného
Clenského Statu za rovnaké poruSenie povinnosti, ak ide o poruSenie povinnosti v rozsahu podl'a
osobitného predpisu, f) iné pritazujuce a polah¢ujuce okolnosti.

Pri rozhodovani o druhu sankcie a jej vymere spravny organ v sulade s ustanovenim § 42 ods. 3
zakona €. 108/2024 Z. z. prihliadol na zavaznost’, povahu, spdsob, rozsah, trvanie a okolnosti
porusenia povinnosti poskytovat spotrebitel’'ovi sluzbu s odbornou starostlivostou. Pri zohl'adneni
uvedenych kritérii vzal spravny orgdn do uvahy, ze G€astnik konania ako spravca bytového domu
na Lucnej ulici ....... v Suranoch neumoznil spotrebitelovi — vlastnikovi bytu v dotknutom
bytovom dome na poziadanie nahliadnut' do dokladov tykajicich sa spravy domu, kedze
vlastnikovi bytu neposkytol na zdklade jeho pisomnej ziadosti (e-mail zo dina 20.08.2024
a20.09.2024) zéapisnicu zo schddze vlastnikov bytov konanej dia 16.07.2020. Nésledkom
protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi ustanoveniami
zakona €. 108/2024 Z. z. Sankcionovanym protipravnym konanim ucastnika konania, bolo
spotrebitelovi upreté pravo, ktoré mu je priznané v § 11 ods.6 zdkona &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Zdmerom dotknutej
pravnej upravy je zabezpec€it pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pravo na
informacie a na ochranu ich ekonomickych zaujmov, pricom tento t€el nebol v dosledku zisteného
protipravneho konania naplneny.

Pri zohl'adneni kritérii uvedenych v § 42 ods. 3 zdkona €. 108/2024 Z. z. bolo prihliadnuté aj na
to, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na Lu¢nej ulici ...... v Suranoch nekonal v
zdujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kedze k nahldseniu havarijného stavu
(zatekaniu) v suteréne bytového domu vo vchode 1 doslo dina 10.03.2025 ak odstraneniu
havarijného stavu doSlo az dna 12.04.2025, pricom k definitivnemu odstraneniu pri¢in vzniku
havarijného stavu nedoglo ani do &asu spisania in§pekéného zaznamu zo diia 26.05.2025. Ucastnik
konania tak nepostupoval v stlade s § 9 ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorého je spravca povinny
zabezpecCit' aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby,
poruchy alebo poskodenia spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prislusenstva, ak
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok. Ugastnik konania je z titulu vykonu jeho
¢innosti povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb s odbornou starostlivost'ou voci spotrebitel'om,
ktori vystupuji vo vztahu k tucastnikovi konania ako slabSia strana. Nesplnenim povinnosti
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ucastnika konania poskytovat’ spotrebitelovi sluzbu s odbornou starostlivostou boli porusené
prava spotrebitel’a, a to pravo na ochranu ekonomickych zaujmov spotrebitel’a, ako aj pravo na
informacie, Co je nasledkom porusenia zdkonnej povinnosti ucastnikom konania. Protipravnym
konanim ucastnika konania nebol dosiahnuty ucel sledovany pravnou tUpravou spocivajuci
v ochrane majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako aj
v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov
opodstatnene od spravcu ocakavaju.

Spravny organ vzal do tivahy, Ze Gcel, Ze ti¢el sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni § 3 ods.
1 pism. a), b) zdkona ¢. 108/2024 Z. z., podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na
ochranu ekonomickych zdujmov a informdcie, tak vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom
pozadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol.

Spravny organ pri rozhodovani o druhu sankcie a jej vymere prihliadol na skuto¢nost’, ze iCastnik
konania do vydania rozhodnutia o ulozeni sankcie preukazatel'ne neprejavil zaujem o odstranenie
alebo zmiernenie negativnych ddésledkov poruSenia povinnosti vo vzt'ahu k spotrebitelovi.

Dalej spravny orgéan pri rozhodovani o druhu sankcie a jej vymere prihliadol aj na predchadzajice
porusenia pravnych predpisov, ktorych sa ucastnik konania dopustil, ked’ze i¢astnik konania uz
bol sankcionovany rozhodnutim ¢. AB/0090/04/25 pre porusenie § 15 ods. 2 zdkona €. 391/2015
Z. z. o alternativnom rieSeni spotrebitel'skych sporov a o zmene a doplneni niektorych zakonov,
ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia 06.05.2026; rozhodnutim ¢. P/0043/04/25 pre porusenie § 18
ods. 4 zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zadkona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 28.02.2026; rozhodnutim ¢.
SK/0146/99/2024 (K/0099/04/23) pre nesplnenie opatreni nariadenych inSpektormi SOI
zaviznym pokynom podla § 6 ods. 1 pism. c) zdkona €. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, ktoré
nadobudlo pravoplatnost’ dia 13.12.2024; rozhodnutim €. P/ET/0153/04/23 25 pre poruSenie § 4
ods. 1 pism. h), § 4 ods. 2 pism. b) v spojeni s § 3 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a 0 zmene zédkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch a § 18
ods. 4 pism. c), d) zdkona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike, ktoré nadobudlo pravoplatnost’
dna 25.09.2024; rozhodnutim ¢. P/0119/04/23 25 pre poruSenie § 4 ods. 1 pism. b), § 4 ods. 1
pism. h) zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej narodne;j
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 05.08.2024; rozhodnutim
¢. P/K/0129/04/23 pre porusenie § 4 ods. 1 pism. h), § 18 ods. 4 zakona ¢.250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o0 zmene zédkona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch a pre
nesplnenie opatrenia nariadené¢ho inSpektormi SOI zdvaznym pokynom podl'a § 6 ods. 1 pism. c)
zakona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a
o zmene a doplneni niektorych zakonov, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 25.07.2024;
rozhodnutim P/0165/04/22 pre poruSenie § 4 ods. 2 pism. b) v nadvéznostina § 3 ods. 1, § 4 ods.
1 pism. h), § 18 ods. 4 zdkona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia
22.12.2023; rozhodnutim ¢. K/0098/04/23 pre nesplnenie opatrenia nariaden¢ho inSpektormi SOI
zavdaznym pokynom podla § 6 ods. 1 pism. c) zdkona €. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, ktoré
nadobudlo pravoplatnost’ diia 02.06.2023; rozhodnutim P/0122/04/21 pre porusenie § 4 ods. 1
pism. h), § 18 ods. 4 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenske;j
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch, ktoré nadobudlo prévoplatnost’ dita 11.08.2022;
rozhodnutim ¢. K/0060/04/21 pre porusenie § 7 ods. 2 v nadvdznosti na § 5 ods. 7 pism. ¢) zdkona
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¢. 128/2002 Z. z. o statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a a o zmene
a doplneni niektorych zédkonov, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia 27.01.2022; rozhodnutim ¢.
K/0057/04/20 pre porusenie § 7 ods. 2 v nadviznosti na § 5 ods. 7 pism. ¢) zakona ¢. 128/2002 Z.
z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, ktoré¢ nadobudlo pravoplatnost’ dita 11.11.2021; rozhodnutim P/0052/04/20
pre porusenie § 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, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia
01.10.2021; rozhodnutim ¢. K/0028/04/20 pre poruSenie § 7 ods. 2 v nadvéznosti na § 5 ods. 7
pism. c) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zékonov, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia
15.05.2021.

Podla § 43 ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 108/2024 Z. z. organ dohl'adu mdze ulozit’ dohliadanej osobe
za porusenie povinnosti podl'a § 4 ods. 1 pism. g), ods. 2 pism. a), b), f) a g), § 5 ods. 1 pism. a)
azk),ods. 2,§ 150ds. 1,3 az5,7az9,§ 16 0ds. 1a2,§ 170ds. 1 az5,10az 13, § 20 ods. 9a 13,
§ 22 ods. 1, 2,4 az 9 alebo za porusenie povinnosti podla § 4 ods. 2 pism. ¢) v spojeni s § 3 ods. 2,
§190ds.1a2,§200ds.1az3,5 6al0a§2l ods.3 az 6 pokutu vo vyske od 200 eur do 2 %
obratu dohliadanej osoby za predchadzajuce uctovné obdobie, najviac 200 000 eur.

Podl'a § 43 ods. 1 pism. b) zakona ¢. 108/2024 Z. z. organ dohl'adu mo6ze ulozit” dohliadanej osobe
za porusenie povinnosti podl'a tohto zdkona okrem povinnosti podl'a pismena a), podl'a ¢l. 4 az 11
acl. 14 a 15 nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES) ¢.261/2004 z 11. februara 2004,
ktorym sa ustanovuji spolo¢né pravidla systému nahrad a pomoci cestujucim pri odmietnuti
nastupu do lietadla, v pripade zruSenia alebo velkého meskania letov a ktorym sa zruSuje
nariadenie (EHS) ¢.295/91, ¢l. 3 az 13 nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES)
¢. 1107/2006 z 5. jula 2006 o pravach zdravotne postihnutych os6b a osdb so zniZzenou
pohyblivostou v leteckej doprave, ¢l. 23 nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES)
¢. 1008/2008 z 24. septembra 2008 o spolo¢nych pravidlach prevadzky leteckych dopravnych
sluzieb v Spolo¢enstve v platnom zneni, &l. 24 nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
¢. 1177/2010 z24. novembra 2010 o pravach cestujicich v namornej a vnitrozemskej vodnej
doprave, ktorym sa meni a dopliia nariadenie (ES) &. 2006/2004, &l. 26 a 27 nariadenia Eurdpskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢. 181/2011 zo 16. februara 2011 o pravach cestujiicich v autobusovej
a autokarovej doprave a o zmene a doplneni nariadenia (ES) €. 2006/2004, ¢l. 4 az 17 a¢l. 19 a 20
nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) & 1007/2011 z27. septembra 2011 o nédzvoch
textilnych vlakien a stivisiacom oznaceni vlaknového zlozZenia textilnych vyrobkov etiketou
ainym oznacenim, ktorym sa zruSuje smernica Rady 73/44/EHS a smernice Eurdpskeho
parlamentu a Rady 96/73/ES a 2008/121/ES v platnom zneni, ¢l. 14 nariadenia Eurdpskeho
parlamentu a Rady (EU) ¢&. 524/2013 z 21. maja 2013 o rieSeni spotrebitel'skych sporov online,
ktorym sa meni nariadenie (ES) ¢.2006/2004 asmernica 2009/22/ES (nariadenie o rieSeni
spotrebitel'skych sporov online), ¢l. 3 az 9 nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
2017/1128 zo 14. jana 2017 o cezhrani¢nej prenosnosti online obsahovych sluzieb na vnitornom
trhu alebo podl'a &l. 3 az 5 nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2018/302 z 28. februéra
2018 o rieSeni neoddvodneného geografického blokovania a inych foriem diskriminacie z dovodu
Statnej prislusnosti, miesta bydliska alebo sidla zakaznikov na vnutornom trhu, ktorym sa menia
nariadenia (ES) ¢. 2006/2004 a (EU) 2017/2394 a smernica 2009/22/ES pokutu vo vyske od 100
eur do 1 % obratu dohliadanej osoby za predchddzajuce tictovné obdobie, najviac 100 000 eur.

Podl'a § 43 ods. 4 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. sa obratom podl'a odsekov 1 az 3 rozumie sucet
vSetkych trzieb, vynosov alebo prijmov z predaja alebo poskytovania produktov bez nepriamych
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dani, ku ktorému sa pripocita financna pomoc poskytnutd dohliadanej osobe. Do obratu podla
odseku 2 a odseku 3 pism. b) a d) sa zapocita obrat dohliadanej osoby vo vSetkych ¢lenskych
Statoch, v ktorych poruSenie povinnosti dohliadanej osoby spdsobilo, spdsobuje alebo modze
spdsobit’ ujmu na kolektivnych zdujmoch spotrebitel'ov, ak je mozné zistit’ obrat v inych ¢lenskych
Statoch. Obrat vyjadreny v cudzej mene sa prepocita na eura, pricom na prepocet cudzej meny na
eura sa pouzije priemer referencnych vymennych kurzov urcenych a vyhlasenych Eurdpskou
centrdlnou bankou alebo Narodnou bankou Slovenska, ktoré st platné pre prislusné uctovné
obdobie.

Podl'a § 43 ods. 5 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. predchadzajucim uctovnym obdobim sa rozumie
uctovné obdobie, za ktoré bola zostavena posledna riadna ictovna zavierka.

Z verejne dostupného registra uctovnych zavierok www.registeruz.sk bolo zistené, ze za
predchéadzajice t¢tovné obdobie od 01.01.2025 do 31.12.2025 dosiahol Gcastnik konania obrat, t.
J. trzby z predaja sluzieb vo vyske 105 035,- eur, z ktoré¢ho 1 % predstavuje sumu 1 050,35 eur.
Z uvedeného je zrejmé, ze spravny organ mohol ulozit’ ucastnikovi konania za porusenie
povinnosti podl'a § 4 ods. 1 pism. i) zdkona ¢. 108/2024 Z. z. pokutu v zmysle § 43 ods. 1 pism.
b) zakona ¢. 108/2024 Z. z. vo vyske od 100 eur do 1 050,35 eur.

Z hladiska posudzovania miery zavinenia spravny organ prihliadol aj na skuto¢nost’, ze ucastnik
konania ako obchodnik je povinny dodrziavat vSetky zakonom stanovené podmienky
poskytovania sluzieb. Za ich dodrziavanie zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na akékol'vek
okolnosti, ktoré spdsobili ich porusenie. Vzhl'adom na uvedené bola pokuta ulozena odovodnene
a v adekvatnej vyske.

Spravny organ prihliadol aj na Specifikd daného pripadu a proporcionalitu ulozenej pokuty vo
vzt'ahu k najvys$ej moznej pokute, ktort spravny orgén za porusenie povinnosti moze ulozit’, a to
od 100 eur do 1 050,35 eur. Spravny organ pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom urceni
okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 42 ods. 3 zakona ¢. 108/2024 Z. z.,
prihliadal 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a represivna funkcia, pricom
ak ide o finan¢ny postih, nemdZze byt neprimerane mierny vo vztahu k zadvaZznosti protipravneho
konania a jeho néasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’ aj represivnu zlozku. Zaroven
nesmie predstavovat’ vyluéne represiu. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej
vySka musi byt stanovend tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do buducna poruseni
zakonnych ustanoveni. Spravny organ ma za to, Ze pokuta uloZen4 ti¢astnikovi konania je ulozena
odovodnene, v adekvatnej vyske a voci ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu
funkciu.

Po zvaZeni a vyhodnoteni uvedenych skuto¢nosti povazuje spravny organ postih uloZeny na

zdklade spravnej uvahy vo vyske stanovenej vo vyroku tohto rozhodnutia za primerany.
Z uvedenych dovodov bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.
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