SLOVENSKA OBCHODNA INSPEK CIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom
v Trencine pre Trenciansky kraj, Hurbanova 59, 911 01 Tren&in

Cislo: P/0052/03/2023 Dria 15.08.2023

InSpektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Trendine pre Trenciansky kraj, ako
prislusny spravny organ podl'a § 3 ods. 1 a ods. 2 pism. ¢), § 4 ods. 1 a ods. 2 pism. h) zakona
Cislo 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vmitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov, podla § 20 ods. 1
zékona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zikona Slovenskej ndrodnej rady &.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov v sulade s § 46 zakona ¢. 71/1967
Zb. o spravnom konani v zneni neskorich predpisov

uklada

ucastnikovi konania BYTOS - sprava bytov PRIEVIDZA, s.r.o.
sidlo 971 01 Prievidza, M. MiSika 42
ICO 36313 009

pre porusenie povinnosti predévajiceho zistené diia 05.05.2023 v sidle spolo¢nosti BYTOS -
sprava bytov PRIEVIDZA, s.r.0. so sidlom 971 01 Prievidza, M. Migika 42 pri presetreni
spotrebitel'ského podania ¢. 582/2022, zameraného na nedinnost’ spravcu bytového domu, vo
vecl zabezpeCenia odstranenia (opravy) chyby zatekania dazd'ovej vody do bytov z terasy.
Spravecom bytového domu je spolocnost’ BYTOS - sprava bytov PRIEVIDZA, s.1.0. so sidlom
971 01 Prievidza, M. Misika 42 (d’alej aj ako ,,0¢astnik konania®), a to:

- pre poruSenie povinnosti predavajiceho zabezpetit’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umozni ich riadne pouzitie, ked’ bolo vykonanou kontrolou zo diia
05.05.2023 za ucelom predetrenia spotrebitel'ského podania & 582/2022 zistené, ze
ucastnik konania ako sprévea bytového domu nekonal v zaujme vlastnikov, ked odi

potrebitelovho nahlasenia zatckania dazd'ovej vody z terasy do bytov v bytovom dome.

dria 30.08.2022 a néslednej urgencie 2o strany spotrebitela dita 11.09.2022 nedoslo ani,
do vykonu kontroly zo dfia 05.05.2023 k odstraneniu (oprave) nahlasenej.chyby, pricom
na zaklade po kontrole predloZenych dokladov zo strany ucastnika konania doglo

k uzavretiu objednavky na opravu terds v byte a7 diia 1 1.05.2023, ¢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 Sprévea alebo predseda povinny zabezpetit,
aj bez suhlasu vlastnikov. bytov.a nebytovyeh priestorov. v dome odstrafienie chyby:”

poruchy alebo poskodenia spoloénych Gasti domu, spolo¢nych zariadeni domu a .

prisluenstva, ak bezprostredne ohrozujli Zivot, zdravie alebo majetok, ¢im doslo

k poruéeniuag 4 ods. 1 pism. h) zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o

zmene zikona Slovenskej niarodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni

neskorsich predpisov;

podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona SNR &,
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov



pokutu

vo vyske S00- EUR slovom piit’sto eur

Odovodnenie

Diia 05.05.2023 vykonali indpektori In3pektordtu Slovenske; obchodnej indpekcie so
sidlom v Tren¢ine pre TrenCiansky kraj (dalej aj ako ,,in¥pektori SOI*) kontrolu v sidle
GCastnika konania, t. j. spolo¢nosti BYTOS - sprava bytov PRIEVIDZA, s.r.0. so sidlom 971
01 Prievidza, M. Misika 42 za G¢elom preSetrenia spotrebitel'ského podania ¢. 582/2022
zameraného na ne€innost’ Uastnika konania ako spravcu bytového domu vo veci zabezpecenia
odstranenia (opravy) chyby zatekania dazd’ovej vody do bytov z terasy.

Spotrebitel’ L. S. vo svojom podani, ktoré bolo spravnym organom zaevidované pod
¢islom 582/2022, uviedol, Ze byty maju uzatvorenu zmluvu o sprave bytov z roku 2010 so
spolo¢nostou BYTOS - sprava bytov PRIEVIDZA, s.r.o. so sidlom 971 0] Prievidza, M.
Misika 42. Dalej spotrebitel uviedol, Ze pisomne, vratane fotografickej dokumentacie poziadal
ako vlastnik bytu spravcu o zabezpedenie opravy zatekania dazd'ovej vody do spotrebitelovho
bytu zterasy bytu, ktory sa nachddza nad spotrebitelovym bytom. Podla vyjadrenia
spotrebitel’a od zaslania poZiadavky do dria spisania podania spravnemu organu (28.11.2022)
uplynulo uz 90 dni a zdvada doposial' nebola odstrénena. Spotrebitel uviedol, e spravca
doterajdie neodstranenie zdvady zdOvodiiuje Specifickou stavbou, hladanim dodavatel’a,
¢akanim na cenovi ponuku, nedostatkom vol'nych kapacit dodavatela, ¢o podla spotrebitel’'a
nie je akceptovatelné. Na zaver spotrebitel’ uviedol, Ze $kodu opakovane dvakrat urgoval
pisomne so zaslanim fotografii, rovnako tak uskuto¢nil niekol’ko e-mailovych urgencii, ako aj
osobnu navstevu konatelov, avSak snaZenie spotrebitela bolo pocas troch mesiacov
bezvysledné.

Spotrebitel’ L. S. k svojmu podaniu zaslal nasledovné képie dokladov:

- list zo dfia 11.09.2022 ,,Vec: Urgencia & 2 — odsirdnenie zdvady na bytovom
dome — zatekanie do bytového priestoru* - pisomne uplatnens urgencia zo strany
spotrebitel'a L. S. na adresu udastnika konania, v zmysle ktorej spotrebitel’ Ziadal
o urychlené zabezpeCenie opravy zatekajlicej vody z terasy z bytu; popis
poruchy: ,,Dnes 11.9.2022 o 16,45 hod doslo ku krétkodobému dasdu v trvant
cca 20 minul. Zatekanie vody do bytu je stile v rovnakom rozsahu ana
rovaakom mieste ako v mojej urgencii zo dria 30.8.2022. Nakolko sa jednd
0 havarijny stav, ktory vykazuje opakovany skodovy priebeh je nutné urychlené
konanie vo veci, nakolko dochddza k poSkodeniu majetku vdicsieho rozsahu
v dvoch bytoch.* (1 strana)

- fotografia zatekajiicej miestnosti zo diia 27.09.2022.

Drna 06.04.2023 In$pektorat Slovenskej obchodnej ingpekceie so sidlom v Trenéine pre
Trenciansky kraj (d’alej aj ako ,,Indpektorat SOI*) zaslal prostrednictvom tstredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk do elektronickej schranky ugastnika konania elektronickd
spravu, ktord obsahovala ozndmenie o zacat{ kontroly s ddtumom 05.05.2023, a to za Gcelom
preSetrenia spotrebitel'ského podania ¢. 582/2022. Indpektorat SOI si v stanovenom termine (do
28.04.2023) vyziadal vyjadrenie ucastnika konania k spotrebitel'skému podaniu &. 582/2022
a kopie nasledovnych dokladov: Zmluva o vykone spravy uzatvorenej s podavatelom —




vlastnikom bytu a nebytového priestoru v bytovom dome; evidencia reklamécii prijatych od
podévatel'a za obdobie od 01.08.2022 do 30.09.2022; pisomné koreSpondencia s podavatel'om
tykajuca sa spotrebitel'ského podania & 582/2022; doklady, wvyjadrenia a stanoviska
potvrdzujuce konanie G¢astnika konania v predmetne;j veci.

Utastnik konania zaslal dita 26.04.2023 prostrednictvom e-mailovej spravy a nésledne
aj poStou svoje vyjadrenie k spotrebitel'skému podaniu ¢. 582/2022 a kopie nasledovnych
dokladov:

- zmluva o vykone spravy (ZOVS) — zo dia 12.04.2010 (6 stran)

- zdpisnica zo schodze vlastnikov bytov domu, konanej dija 29.11.2022 o 08:00,
v ktorej bolo okrem iného uvedené v bode 4, Ze spravea oboznamil pritomnych
vlastnikov o zatekani terasy do bytu vlastnika L. S., ktor{ v jeho nepritomnosti
schvalili cenovii ponuku na opravu terasy spolo&nostou G-AMSI, s.r.0. vo vyske
8 939,33 EUR, priCom realizacia sa uskutoéni v zavislosti od organiza¢no-
technologickych moZnosti dodévatel’a diela a v zavislosti od poveternostnych
podmienok, tak aby bola zaruka za dielo uplatnitel'nd v plnom rozsahu (2 strany)

- list od spolognosti Majestik, s.r.o. Prievidza zo dfia 18.01 2023, v ktorom
konatel’ spolo¢nosti u¢astnikovi konania oznamil, Ze na vykonanie opravy nema
momentélne a ani najbliZ§ie 3 mesiace personalne kapacity (1 strana)

- pozvanka na schddzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
na den 09.05.2023; v bode ¢. 4. schddze uvedena »oprava zatekania terasy* (1
strana)

- emailova komunikécia konatel'a i¢astnika konania so spotrebitefom L. §. zo diia
12.09.2022 a 20.09.2022, v zmysle ktorej bolo spotrebitel'ovi diia 12.09.2022 7o
strany konatel'a iCastnika konania ozndmené, e zatekanie sa riesi a veri, Ze
k odstraneniu zavady dojde v najblizsej dobe; nasledne diia 20.09.2022 konatel
Ucastnika konania spotrebitelovi ozndmil, Ze koncom augusta 2022 sa
uskuto¢nila obhliadka terasy astrechy so strecharskou firmou ohlFadom
navrhovaného postupu prac a cenovej ponuky, priom sa realizovalo &istenie
Spar + sonda odtoku vody z terasy, ato bez zavad, dalej konatel castnika
konania uviedol, Ze oslovena spolo¢nost’ odmietla zakazku, nakol'ko nestiha
terminy, priCom momentdlne ucastnik konania rokuje s alternativnym
dodavatelom a o vysledku bude informovat™ (2 strany).

- list zo dita 30.08.2022 , Vec: Ziadost o odstrdnenie zavady na bytovom dome —
zatekanie do bytového priestoru™ - pisomne uplatnena Ziadost zo strany
spotrebitel'a L. S. na adresu uéastnika konania, v zmysle ktorej spotrebitel’ ziadal
o zabezpeCenie opravy zatekajlicej vody z terasy z bytu; popis poruchy: ..V’
pripade stredne silnych dazdovych zrdzok dochddzka k nedostatocnému odiolku
zhromazdovanej vody v 16zku terasy bytu, ¢o md za ndsledok pretekanie vody
nad existujiicou izoldciou a ndsledne zatekanie do obytnej miestnosti.
Pretekanie dazdovej vody je v mieste, kde sa spdjajii v strede terasové posuvné
dvere bytu. Ndsledne voda presakuje na stredovii priecku, kiord rozdeluje
v strede modulu dva byty* (2 strany)

- list zo dila 11.09.2022 , Vec: Urgencia ¢ 2 — odstrdnenie zdvady na bytovom
dome — zalekanie do bytového priestoru* - pisomne uplatnena urgencia zo strany
spotrebitela L. S. na adresu Gi¢astnika konania, v zmysle ktorej spotrebitel’ Ziadal
o urychlené zabezpefenie opravy zatekajicej vody z terasy z bytu; popis
poruchy: ,,Dnes 11.9.2022 0 16,45 hod doslo ku krdtkodobému dazd'u v trvani
cca 20 minut. Zatekanie vody do bytu je stdle v rovnakom rozsahu a na
rovinakom mieste ako v mojej urgencii zo diia 30.8.2022. Nakolko sa jednd



o havarijny stav. kiory vykazuje opakovany skodovy priebeh je nutné urychlené
konanie vo veci, nakolko dochddza k poskodeniu majetku viicsieho rozsahu
v dvoch bytoch.* (1 strana)

- fotodokumentacia zatecenia do bytového priestoru zo dia 20.08.2022 (3
fotografie)

- fotodokumentécia terasy zo diia 23.08.2022 (1 fotografia )

- fotodokumentacia zatetenia do bytového priestoru zo dia 11.01.2023 (1
fotografia)

- fotodokumentécia do¢asného prekrytia terasy zo dfia 12.01.2023 (5 fotografii).

Ugastnik konania vo svojom vyjadreni k spotrebitel'skému podaniu &. 582/2022 uviedol,
Ze problémom zatekanie terasy v byte spotrebitela L. S. sa v spoluprici s poverenym
zastupcom vlastnikov v bytovom dome opakovane zaobera niekolko mesiacov. Ugastnik
konania d'alej uviedol, Ze v auguste 2022 zabezpetil obhliadku terasy aj strechy stavebnou
firmou, ktord suasne realizovala &istenie §par a urobila sondu odtoku vody z terasy, pri¢om
nebola zistena Ziadna jeho zévada. SI'ibent kompletni opravu terasy v3ak tato spolo¢nost’
v septembri 2022 odriekla a u¢astnik konania oslovil dalsich dodavatelov. Dalej udastnik
konania v tejto sivislosti uviedol, Ze treba zdoraznit', Ze vzhl'adom na rozsah prac a skuto¢nost’,
ze sa mepodarilo identifikovat’ bezprostredndi pri¢inu zatekania, nemajti podla Gastnika
konania doddvatelia stavebnych prac o takito zékazku zdujem. Podla vyjadrenia Ucastnika
konania cenovii ponuku vypracovala len spoloénost G-AMSL s.r.o. atito ponuka bola
prerokovand a schvalend na schodzi vlastnikov dita 29.11.2022. S opravou prostrednictvom
schvalenej spolo€nosti u¢astnik konania nad’alej po&ita, dosial’ viak podra Gcastnika konania
nemala vo vhodnom Case voIné kapacity na jej realizdciu. V su€asnosti u¢astnik konania
preveruje aj aktualnost predloZenej cenovej ponuky sohladom na zmenu cien prace
a materialu. Na zdver svojho vyjadrenia ti¢astnik konania uviedol, e ako spravca zabezpedil
doCasni ochranu terasy pred zatekanim, ktor ndsledne upravil v sulade s poziadavkami
vlastnika.

In3pektori SOI vykonali diia 05.05.2023 za G¢elom preSetrenia spotrebitel'ského
podania ¢. 582/2022 kontrolu v sidle u¢astnika konania.
Pritomny konatel' u¢astnika konania predloZil indpektorom SOI nasledovné doklady
tykajice sa spotrebitel'ského podania &. 582/2022:
- pozvanka na schdzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
v termine 10.05.2023; v bode €. 4. schddze uveden4 ,,oprava zatekania terasy”
(zmena terminu konania schddze pévodne planovanej diia 09.05 2023)
- e-mailovd sprava zo diia 30.08.2023 od spotrebitel'a L. S, tykajuca sa ziadosti o
opravu zatekania strechy na bytovom dome.

Pri preSetreni spotrebitel'ského podania ¢. 582/2022 ingpektori SOI v &ase kontroly diia
05.05.2023 zistili, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu nekonal v zaujme
vlastnikov, ked’ od spotrebitefovho nahlasenia zatekania dazd’ovej vody z terasy do bytov v
bytovom dome diia 30.08.2022 a ndslednej urgencie zo strany spotrebitel'a dfia 11.09.2022
nedoSlo ani do vykonu kontroly zo dfia 05.05.2023 k definitivnemu odstréneniu (oprave)
nahlasenej chyby. Diia 29.11.2022 do3lo na schddzi vlastnikov len k schvaleniu cenovej
ponuky na opravu terasy od spoloénosti G-AMSI, s.r.0, av$ak nedo%lo k vykonaniu oprav.
pricom ucastnik konania v zmysle svojho vyjadrenia zo diia 26.04.2023 preveruje aktualnost’
predloZenej cenovej ponuky s ohl'adom na zmenu cien prace a materialu.

V zmysle § 9 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zneni neskorSich predpisov: ,.Sprdvca alebo predseda je povinny zabezpecit



odstrdanenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu
bezpecnosti technického zariadenia, ak bezprostredne ohrozujii Zivot, zdravie alebo majetok, a
to aj bez sihlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdvea alebo predseda je
povinny zabezpecit'aj bez suhlasu vlasinikov bytov a nebytoviich priestorov v dome odstrdnenie
chyby, poruchy alebo poSkodenia spolocnych Easti domu. spolocnych zariadeni domu a
prisluSenstva, ak bezprosiredne ohrozuji Zivot, zdravie alebo majetok.*

V zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel'a a 0 zmene
zakona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov
Je predavajiici povinny zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie slugieb sposobom, ktory
umoznuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

Inspektori SOI teda vykonanou kontrolou zistili, Ze u¢astnik konania nekonal v zaujme
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej aj ako »vlastnici), ked” od nahldsenia
zatekania daZzd'ovej vody dna 30.08.2022 nedoslo k definitivnemu odstraneniu (oprave) ani do
vykonu kontroly zo diia 05.05.2023, teda ani po vyse 9 mesiacoch.

Uvedenym konanim bolo porusené ustanovenie § 9 ods. 4 zdkona &. 182/1993 7. ». 0
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisoy (dalej aj ako ,,zakon
¢. 182/1993 Z. 2.%), €im doslo k porudeniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni
neskorSich predpisov (dalej aj ako ,,zékon &. 250/2007 Z. z.%), ktory mu ako predavajiicemu
uklada povinnost’ zabezpegit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne
pouZitie.

Pritomny konatel i¢astnika konania vo svojej vysvetlivke k in§pekénému zaznamu zo
dnia 05.05.2023 uviedol nasledovné: ,.Pri kontrole som bol pritomny, inSpekcény zdznam
preberdm. Poukazujem na ustanovenie zdkona ¢ 182/1993 7. z. o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Podla § 8b ods. 2, pri obstardvani sluzieb a tovaru Jje sprdvea povinny
dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednar’ v prospech viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Sprdvea je povinny sa riadit’ rozhodnutim viastnikoy bytov
a nebytovych priestorov v dome ovybere doddvatela, ak nejde 0 zabezpecenie odbornych
prehliadok a skisok technického zariadenia, kioré je sprdvca povinny vykondvat' pri sprdve
domu. Podla § 14b ods. 1 pism. i) o preddavkoch do fondu prevadzky widrzby a oprav a ucele
pouZitia prostriedkov do fondu prevddzky, idriby a oprdv rozhodujii viastnici bytov
a nebylovych priestorov v dome nadpolovicnou vicsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Z uvedeného vyplyva, Ze sprdvca nie je oprdavneny bez
predchadzajiiceho prerokovania a schvdlenia viastnikov vykonat opravu spolocnej casti domu
z prostriedkov fondu. Na schodzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu dria
10.05.2023 budeme informovat’ o rieseni zatekania dazdovej, o novej cenovej ponuke od
doddvatela pric a o moznom ddtume realizicie opravy. Po zrealizovani opravy zasleme
informdciu o odstrdneni chyby alebo poruchy technického zariadenia sposobujuceho zatekanie
v bytovom dome na Inspekiordt SOI so sidlom v Trencine pre Trenciansky kraj.*

Utastnik konania zaslal dia 11.05.2023 prostrednictvom e-mailovej spravy kopie
nasledovnych dokladov:

- zdpisnica zo schddze vlastnikov bytov domu, konanej dia 10.05.2023 o 08:00,

v ktorej bolo okrem iného uvedené v bode 4, e pritomny vlastnici boli

informovani o aktualizovanej cenovej ponuke na opravu zatekania terasy

spolo¢nostou G-AMSI, s.r.0. vo vyske 10 331,33 EUR za 1 terasu; vlastnici bez

pritomnosti vlastnika L. S. schvalili opravu terasy 1 bytu aterasy 2. bytu



a poverili spraveu k vystaveniu objednavky pre spoloénost’ G-AMSI, s.r.0. na
opravu dvoch terds podla cenovej ponuky, pritom prace budd realizované
v prvej polovici mesiaca jun 2023 v zavislosti od poveternostnych podmienok
(1 strana)

- objednavka ¢. 447/2023 zo dia 11.05.2023; ako dodavatel uvedend spolo¢nost’
G-AMSI, s.r.0.; v zneni: ,,Objednavame u Vas opravu dvoch teras na zaklade
cenovej ponuky so sumou 10331, 33 EUR/jedna terasa v bytovom dome (1
strana)

- cenova ponuka od spolo¢nosti G-AMSI, s.r.0. pre G&astnika konania; vo vyske
10 331, 33 EUR (1 strana).

Na zaklade zistenia nedostatkov a objektivnej zodpovednosti predavajiceho bolo
ucastnikovi konania prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk
formou elektronickej tiradnej spravy zaslané do jeho elektronickej schranky oznamenie o zagati
spravneho konania zo dila 14.07.2023, ktoré (i¢astnik konania prevzal diia 17.07.2023.

V zmysle § 33 ods. 2 zékona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich
predpisov mal ucastnik konania moZnost v stanovenej lehote 8 dni odo diia doruenia
oznamenia o zacati spravneho konania vyjadrit’ sa k zistenym nedostatkom, pripadne navrhnut
doplnenie dokazovania.

Spravny orgdn preskumal podkladovy material v celom rozsahu a dospel k zaveru, Ze
protipravny skutkovy stav bol spol'ahlivo preukazany. Ugastnik konania zistenie nedostatkov
nespochybnil pravne relevantnym spdsobom.

Pokial' ide o vyjadrenie konatel'a ticastnika konania vo vysvetlivke k in§pekénému
zaznamu zo dna 05.05.2023, v ktorom uviedol, Ze podl'a § 8b ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. e
pri obstaravani sluZieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ &o najvyhodnejsie podmienky, aké
sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov, pri¢om spravca je tiez povinny riadit’ sa rozhodnutim
vlastnikov o vybere dodévatel’a, ak nejde o zabezpeéenie odbornych prehliadok a skugok
technického zariadenia, ktoré je spravea povinny vykonavat' pri sprave domu, z &oho vyplyva,
Ze spraveca nie je oprdvneny bez predchédzajuceho prerokovania a schvalenia viastnikov
vykonat opravu spolo¢nej ¢asti domu z prostriedkov fondu, pri¢om na schédzi vlastikov diia
10.05.2023 bude informovat’ o rieSeni zatekania dazd'ovej vody, o novej cenovej ponuke od
dodavatel'a prac a o moznom datume realiz4cie opravy, spravny organ uvadza, 7e v zmysle
ucastnikom konania predloZeného dokladu - zépisnica zo schédze vlastnikov bytov domu,
konanej dna 29.11.2022 o 08:00 bola vlastnikmi schvalena cenova ponuka na opravu terasy
spolo¢nostou G-AMSI, sr.0. vo vyske 8 939,33 EUR, pricom napriek tomu nebola
s predmetnou spolo¢nostou uzavretd zmluva do &asu vykonu kontroly in3pektormi SOI
anebola vykonana realizdcia opravy. Z uvedeného dévodu neobstoji argumentacia ucastnika
konania, Ze nebol oprdvneny bez predchadzajiiceho prerokovania a schvalenia vlastnikov
vykonat” opravu spolo¢nej ¢asti domu z prostriedkov fondu. Z uvedeného dokladu [zapisnica
zo schodze vlastnikov bytov domu, konanej dita 29.11.2022] je zrejmé, ze vlastnici boli
obozndmeni s danou situdciou, vec prerokovali a schvalili predloZent cenovii ponuku, napriek
tomu nedoslo k uzavretiu zmluvy s predmetnou spolo¢nostou ani do &asu vykonu kontroly zo
dita 05.05.2023. Spravny organ pritom d’alej v tejto savislosti uvadza, Ze v zmysle § 9 ods. 4
zakona €. 182/1993 Z. z. ,Sprdvca alebo predseda je povinny zabezpelir’ _aj bez sithlasu
viastnikoy bytov a nebytovych priestorov v dome odstrdnenie chyby, poruchy alebo poskodenia
spolocnych asti domu, spolocnych zariadent domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuji
Zivot, zdravie alebo majetok.”, pricom na zaklade spotrebitel'om L. §. zaslanych fotografii je
podla spravneho organu zrejmé. Ze zatekanim dazd'ovej vody z terasy dochadzalo




k poskodzovaniu majetku spotrebitel'a ako vlastnika bytu. Spravny organ d’alej v tejto suvislosti
uvadza, Ze terasa (pripadne lodzia alebo balkén) je povazovana za spoloéni &ast
domu, nakol’ko sa v zmysle § 2 ods. 7 zakona & 182/1993 Z. z. nezaratava do podlahovej plochy
bytu. Ucastnik konania teda s poukazom na § 9 ods. 4 zdkona &. 182/1993 Z. z. mohol z dbévodu
ohrozenia majetku jednat’ aj bez stthlasu vlastnikov.

Pokial' ide o doklady, ktoré zaslal Géastnik konania difa 11.05.2023 (t. j. po vykone
kontroly), a ktor¢ preukazuji, Ze dia 11.05.2023 bola vlastnikmi schvélend aktualizovans
cenova ponuka, pri¢om nasledne doglo k uzavretiu objednavky na opravu teras v dvoch bytoch,
spravny organ uvéadza, ze uvedené skuto¢nosti ziadnym spdsobom nemenia zisteny skutkovy
stav. Spravny orgdn ma za to, ze (i¢astnik konania ako spravca nekonal v danej veci zatekania
dazd’ovej vody bezprostredne, ked’ od prvotného nahlasenia zatekania zo strany spotrebitel’a L.
S. (dha 30.08.2022) doslo iba k uzavretiu objednavky na samotnt opravu aZ po vyse 9
mesiacoch, pri¢om stdle nedoslo k definitivnemu odstraneniu (oprave) zatekania terasy.

Utastnik konania ako predavajici v zmysle zdkona zodpoveda za porugenie povinnosti
objektivne bez ohl'adu na zavinenie. Sprdvny orgén neskuma umysel, ale zist'uje protipravny
stav, ktory bol spol'ahlivo zisteny. Spravny orgén je toho nézoru, e stav zisteny v &ase kontroly
porovnany so stavom, ktory je vyZadovany vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi bol
spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny.

Povinnost'ou ucastnika konania, t. j. predavajiceho, ktorym v zmysle § 2 pism. b)
zakona €. 250/2007 Z. z. je osoba, ktord pri uzatvérani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona
v ramei predmetu svojej podnikatel'skej &innosti alebo povolania alebo osoba konajica v jej
mene alebo na jej Ucet, je zabezpecit' splnenie vetkych povinnosti pri ponuke a predaji
vyrobkov alebo poskytovani sluZieb tak, ako ich uréuje zakon a osobitné predpisy.

V zmysle § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. pri uréeni vySky pokuty spravny organ
prihliadal najmé na charakter protipravneho konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, spdsob
a nasledky porusenia povinnosti.

Spravny organ zohladnil, Ze ti¢astnik konania vystupujuci v pozicii spravcu bytového
domu nezabezpecil poskytovanie sluzieb riadnym spdsobom, nakol’ko bolo zistené, 7e ucastnik
konania ako spravea bytového domu nekonal v zaujme vlastnikov, ked’ od spotrebitel'ovho
nahlésenia zatekania daZzd'ovej vody z terasy do bytov v bytovom dome diia 30.08.2022
a naslednej urgencie zo strany spotrebitel’a diia 11.09.2022 nedo$lo ani do vykonu kontroly zo
diia 05.05.2023 k odstraneniu (oprave) nahlésene; chyby, pricom na zdklade po kontrole
predloZenych dokladov zo strany Ggastnika konania doslo k uzavretiu objednavky na opravu
teras v dvoch bytoch aZ dta 11.05.2023, &o je v rozpore s § 9 ods. 4 zakona &. 182/1993 7. Z.
v zmysle ktorého je spravca alebo predseda povinny zabezpedit aj bez suhlasu vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spoloénych ¢asti
domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie
alebo majetok. Neposkytnutim sluzby spésobom, ktory umoziiuje jej riadne pouZitie si Gdastnik
konania nesplnil svoje povinnosti vyplyvajuce mu zo zakona o ochrane spotrebitel'a a
z osobitnych predpisov (zékona ¢. 182/1993 Z. z.), nasledkom &oho boli porusené prava
spotrebitel'a chranené prislusnym ustanovenim vyssie citovaného zékona.

Spravny organ zohl'adnil, Ze kontrola bola vykonana na zaiklade spotrebitel'ského
podania, ktorého opodstatnenost’ sa potvrdila.



Spravny organ ako orgdn dozoru zastdva ndzor, e v pripade poruSenia povinnosti
predavajuceho — poskytovatel'a sluZieb zabezpedit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoZiuje ich riadne vyuzitie doslo zo strany uéastnika konania k porugeniu prav spotrebitel'a
taxativne vymedzenych v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona ¢&. 250/2007 Z. z., a to prava na sluzby
v beznej kvalite a prava na informacie.

K povinnostiam preddvajuceho patri povinnost’ predavajiceho — poskytovatela sluzieb
zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie. Tuto
povinnost’, ako vyplyva z kontroly vykonanej inpektormi SOI dna 05.05.2023 v sidle
GCastnika konania, ucastnik konania, ako predavajuci, vzhladom k vys§ie uvedenému,
preukézatel'ne porusil.

V zmysle § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. za porusenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravne zavaznymi aktmi Eurdpskej tGnie v oblasti ochrany spotrebitel'a
uloZi orgdn dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur; za opakované porudenie povinnosti
pocas 12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Nakolko
v pripade Ucastnika konania iSlo o prvé poruSenie predmetného zakona pocas 12 mesiacov,
zohl'adnil spravny orgéan pri ureni vysky pokuty tito skuto&nost’ v prospech Uc¢astnika konania.

Spravny organ pri uréeni vysky pokuty prihliadol zaroveti k tomu, Ze Gtastnik konania
je povinny dodrZiavat' vSetky zdkonom stanovené podmienky poskytovania spravcovskych
sluzieb, za dodrZiavanie ktorych zodpoveda objektivne, teda bez ohladu na akékol'vek
okolnosti, ktoré spdsobili ich porusenie. Spravny organ pri uréovani vySky pokuty prihliadol na
skuto¢nost, Ze Gc¢astnik konania porusil v zmysle vy§sie uvedeného jednu z povinnosti v zmysle
zakona ¢. 182/1993 Z. z. [§ 9 ods. 4 zdkona &. 182/1993 Z. z.]. Pokuta bola uloZena na zéklade
spravne] uvahy v zdkonnej hranici sadzby. Rozhodujucimi skuto¢nostami, ktoré boli
predovietkym zohPadnené pri uréovani vysky postihu, bolo porusenie prav spotrebitel'a a
nesplnenie zdkonnych povinnosti spraveu bytového domu s ohl'adom na mieru spolocenske;j
nebezpecnosti zisteného nedostatku. Spravny organ po zohl'adneni jednotlivych zdkonnych
kritérii podla § 24 ods. 5 zékona ¢. 250/2007 Z. z., ako aj po prihliadnuti na Specifika
konkrétneho pripadu a proporcionalitu uloZenej pokuty vo vztahu k najvyssej moznej pokute,
ktorti spravny organ za poruSenie povinnosti méZe uloZit, pristipil k uloZeniu pokuty
na spodnej hranici zékonnej sadzby, pri¢om uloZent pokutu povazuje za adekvatnu, primeranu
k rozsahu protipravnej ¢innosti.

Uvedenym protipréavnym konanim boli porusené prava spotrebitel’a chranené zikonom.
Nasledkom poruSenia povinnosti preddvajiceho je ohrozenie ckonomickych zdujmov
spotrebitel’a.

Spravny orgén zastava nazor, Ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom uréeni
spravny organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zékona ¢&.
250/2007 Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je j€j preventivna a represivna
funkcia, pricom ak ide o finan¢ny postih, nemée byt neprimerane mierny vo vztahu
k zavaznosti protipravneho konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’
aj represiviu zloZku. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vyska musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budiicna poruseni zakonnych
ustanoveni. Spravny orgén povazuje uloZent pokutu v tejto vyske vzhladom na Jjej represivno-
vychovnu funkeiu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze za primeranu a zaroven
zodpovedajucu zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona.



Spravny orgéan pri ur€ovani pokuty postupoval v stilade so zakonom &. 71/1967 Zb.
o spravnom konani v zneni neskor$ich predpisov a sice s ustanovenim § 3 ods. 5. 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 uloZena tulastnikovi konania,
nevykazuje neodévodnené rozdiely s pripadmi inych podnikatel'skych subjektov za obdobné
porusenie zdkona, je uloZend odévodnene, v adekvatnej vyike a vo&i uastnikovi konania tak
plni represivnu ako aj preventivnu funkeciu.



