Slovenska obchodna insSpekcia

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

Cislo: SK/0234/99/2022 Dria: 23.10.2023

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenskéa obchodna indpekcia, Ustredny indpektorat Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom
v Bratislave, vo veci odvolania €astnika konania — Stavebné bytové druZstvo Ruzomberok,
sidlo: Bystricka cesta 2028, 034 01 RuZomberok, ICO: 00222 020, kontrola zafatd diia
19.01.2022 v sidle InSpektoratu Slovenskej obchodnej in3pekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina zaslanim Oznamenia o vykonani kontroly zo dtia 19.01.2022
a ukonéena dna 22. 02.2022 v sidle ucastnika konania spisanim inSpekéného zaznamu zo dna
22.02.2022, proti rozhodnutiu Indpektoratu Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v Ziline pre
Zilinsky kraj, & P/0032/05/2022 zo diia 17.10.2022, ktorym bola podla § 24 ods. 1 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 ulozena pefiazna pokuta vo vyske 1 500,- EUR,
slovom: jedentisicpidt’sto eur, pre poruSenie § 4 ods. 1 pism. h) vysSie citovaného zikona
o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni neskorsich predpisov v nadviznosti na 8b ods. 1 pism. a), 8b ods. 1 pism. j) a § 8b ods. 2
zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, podl'a § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol:

Slovenska obchodna ingpekcia, Ustredny inspektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom
v Bratislave odvolanie ucastnika konania zamieta a rozhodnutie In3pektoratu Slovenskej
obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, &. P/0032/05/2022 zo dita 17.10.2022

potvrdzuje.
Odovodnenie:

In$pektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (d'alej len ,, SOI*) so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj rozhodnutim ulozil u¢astnikovi konania — Stavebné bytové druzstvo Ruzomberok — pefiazni
pokutu vo vyske 1 500,- €, pre poruSenie povinnosti vyplyvajucej z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (dalej len . zdkon o ochrane spotrebitela™)
v nadvéznosti na § 8b ods. 1 pism. a), § 8b ods. 1 pism. j) a § 8b ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,zdkon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov").

InSpektormi SOI bolo pri kontrole zadatej diia 19.01.2022 v sidle Ingpektoratu SOI so sidlom
v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina zaslanim Oznamenia o vykonani
kontroly zo dfia 19.01.2022 a ukoncenej dila 22.02.2022 v sidle ucastnika konania spisanim
inspekéného zdznamu zo dha 22.02.2022, zamerane] na presetrenie spotrebitel'ského podnetu
P-832/2021 zistené, Ze Ucastnik konania porusil povinnost zabezpelit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoZiluje ich riadne pouZitie.

Proti rozhodnutin o uloZeni pokuty podal u€astnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podla § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci orgdn preskima napadnuté rozhodnutie
v celom rozsahu, ak je to nevyhnuiné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady odstrdni. *



Podl'a ods. 2 uvedeného ust. ,, Ak sii pre to dévody, odvolact orgdn rozhodnutie zmeni alebo Zrusi,
inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. *

Preskumanim veci v odvolacom konani nebol zisteny dévod na zmenu alebo zruienie
napadnutého rozhodnutia. Povinnost'ou uéastnika konania bolo zabezpegit' poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie; ¢o udastnik konania porusil.

Pri vykone kontroly bolo zistené, Ze icastnik konania - poskytovatel’ sluzieb vykonava spravu
v bytovom dome na ul. ..., a to na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 12.06.2019 (G¢innej
od 01.01.2020) (d’alej len ,, zmluva o vykone spravy ™).

Vykonanou kontrolou, zameranou na presetrenie pisomného podania spotrebitela,
evidovaného spravnym organom pod ¢&. P-832/2021 bolo taktieZ zistené nasledovné.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zékona o ochrane spotrebitel'a (v zneni G&innom od 01.01.2019
do 20.07.2020) ,, preddvajiici je povinny zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie shiZieb
spésobom, ktory umoZiiyje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni
u¢innom od 01.01.2019 do 31.03.2019 ako aj v zneni uéinnom od 01.04.2019 do 31.12.2019) ,, pri
sprdve domu je spravca povinny hospoddrit s majetkom viasmikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone sprdvy.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. j) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni t&innom
od 01.01.2019 do 31.03.2019 ako aj v zneni u¢innom od 01.04.2019 do 31.12.2019) ,, pri sprdve
domu je sprdvca povinny zabezpecovat vsetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy
domu v sulade so zmluvou o vykone spravy a s tymto zdkonom. “

Podla § 10 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni ucinnom
od 01.01.2019 do 31.03.2019 ako aj v zneni u¢innom od 01.04.2019 do 31.12.2019) ,,z fondu
prevadzky, udrzby a oprdv sa financujii vydavky spojené s ndkladmi na prevddzku, udribu
a opravy spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizdciu a rekonstrukciu
domu. Z fondu prevddzky, udriby a oprdv sa financujii aj opravy balkénov, lodsii a tych terds,
ktoré su spolocnymi castami domu. Prostriedky fondu previdzky, udrzby a oprdav mozno
prechodne pouZit' na tihradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome
v pripade ich docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na tihradu tohto
plnenia, sa uvedené prostriedky vrdtia do fondu prevddzky, iidrzby a oprav. “

Na zaklade dokumentu predlozeného ti¢astnikom konania ,, fo objektu; Obdobie od- 1.1.2019
do:31.12.2019" bolo kontrolou zistené, ze u€astnik konania ako spravca pri spréve domu
nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a nezabezpedil vietky d'alsie
¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o vykone Spravy
a s0 zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a to z ddvodu, Ze podl'a vypisu z fondu
prevadzky, udrzbv a oprav za rok 2019 bola dia 30.11.2019 Cerpana suma vo vyike 937.62 €
(uvedena suma predstavuje rozdiel sumy 5 545,62 € - , Odmena zdst viastnikov s odvodmi 7.
2019" asumy 4 608,- € - , Preiictovanie zdloh odmeny zdstupca viastnikov r. 2019"; suma
4 608,- € predstavuje celkovit sumu uhrddzanii vlastnikmi v zalohovom predpise na odmenu
zastupcu vlastnikov rovnakou Ciastkou 3,- €/mesiac/byt), pri¢om podla § 10 ods. 3 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je moZné Eerpat’ prostriedky z fondu prevadzky,
udrzby a oprav na odmenu zéstupcovi vlastnikov; tento spésob uhrady odmeny zastupcu
vlastnikov si nedohodli vlastnici hlasovanim na Ziadnej schddzi ani v pisomnom hlasovani
a nebolo upravené ani v zmluve o vykone spravy.

Uvedenym konanim ucastnik konania porusil povinnost’ zabezpe¢it’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie, o je v rozpore so zikonom o ochrane
spotrebitel’a.




Podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a (v zneni G¢innom od 21.07.2020
do 15.07.2021) , preddvajiici je povinny zabezpecit' predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb
spésobom, kiory umoziiuje ich riadne a bezpecné pouzitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni
ucinnom od 01.01.2020 do 31.01.2020 ako aj v zneni G¢innom od 01.02.2020) ,, pri sprdve domu
Je sprdvca povinny hospodarit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v siilade s podmienkami zmluvy o vykone sprdvy.

Podla § 8b ods. 1 pism. j) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni G&innom
0d 01.01.2020 do 31.01.2020 ako aj v zneni G€innom od 01.02.2020) ,, pri sprdve domu je sprdvea
povinny zabezpelovat vietky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon sprdavy domu v silade so
zmluvou o vykone spravy a s tymto zdkonom.

Podla § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni G&innom
od 01.01.2020 do 31.01.2020 ako aj v zneni u€innom od 01.02.2020) , pri obstardvani sluzieb
atovaru je sprdvca povinny dojednat’ co najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat
v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdvca je povinny riadit sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere doddvatela, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skisok technického zariadenia, ktoré je sprévea povinny
vykonavat pri sprave domu.

Podla § 10 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni Gginnom
od 01.01.2020 do 31.01.2020 ako aj v zneni u€innom od 01.02.2020) ,, z fondu prevddzky, iidrzby
a oprdv sa financujii vydavky spojené s ndkladmi na prevadzku, ddrzbu a opravy spolocnych casti
domu, spolocnych zariadent domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého
pozemku, ako aj vydavky na obhovu, modernizdciu a rekonstrukciu domu. Z fondu previdzky,
udrzby a oprdv sa financujii aj opravy balkénov, lodzii a tych terds, ktoré sii spoloénymi castami
domu. Prosiriedky fondu prevadzky, udrzby a oprdv mozno prechodne pouzit na vihradu za plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich docasného nedostatku. Po
preklenuti nedostatku prostriedkov na whradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vrdtia do
Jondu prevadzky, tdrzby a oprav.

Na zéaklade dokumentu predloZzeného uéastnikom konania ,, Zdpisnica zo schédze viastnikoy
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici ... zo dia 28.07.2020, kiord sa konala
0 17,30 hod. v spolocnych priestoroch domu” bolo kontrolou zistené, 7e ucastnik konania ako
spravca sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatela (v uvedenom pripade neSlo o zabezpetenie odbornych prehliadok a skasok
technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave domu); pri sprave domu
nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivost'ou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy; ato z dévodu, e z bodu 2.
uvedenej zapisnice v zneni: ,, Predsedayiici informoval: O stave fondu prevddzky, vdrzby a oprav,
kde k 30.06.2020 je 53.404,83 €; O vyske nesplateného viveru od SLSP k 30.06.2020 je 345.088,44
€, ktory je splatny 05/2027; O hospoddrsko - financnom pldne na roky 2020 a 2021, kde sit
zapracované povinné revizie (hvdranty, elektroinstaldcia, odbornd a medziobdobnd kontrola
vytahov) a vymeny meracov studenej a teplej vody. VicSie planované opravy: modernizdcia 4
malych vytahov, ktorii vykond fi B- VYTAHY lift service za 32.336,44 €. Hlasovanie: za: 81 profi:
0 zdrzal sa: 0; Oprava vstupov kamennym kobercom, ktorii vykond p. .. za 8.340 €. Hlasovanie:
za: 81 proti:0 zdrzal sa: 0; PoloZenie novej dlazby pred vytahmi, ktor u vykond p. .. za 7.164 €.
Hlasovanie: za: 81 proti: 0 zdrZal sa.: 0; Snimace taznej silv ldn na 4 velké witahy, vykona Servis
vwtahov do 1 000 €. Hlasovanie: za: 81 proti:0 zdrZal sa: 0 ... " vyplyva, Ze v pripade jednotlivych
planovanych a odsthlasenych sluzieb bola uvedena len jedna cenové ponuka dodévatelov pre
kazdu sluzbu, vybrand zastupcom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov p. M. P., &o je
v rozpore s Clankom VII ,, Zdsady hospoddrenia s pr ostriedkami fondu prevddzky, tidrzby a oprdav
vrdtane rozsahu oprdvnenia disponovat’ s nimi", bod 12) zmluvy o vykone spravy v zneni:




.V pripade vyberu doddvatela na doddvku tovaru, prdac a sluzieb viastnici hlasovanim zvolia
svojich zdstupcov na posudzovanie powmik (tzv. pracovnd skupina), ktori spolu so sprdvcom
najvyhodnejsie ponuky predloZia vlastnikom na hlasovanie o vybere doddvatela. Pri obstardvani
sluZieb a tovaru je sprdvca povinny dojednat’ o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’
v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Sprdvca je povinny riadit’ sa
rozhodnutim viastnikov byftov a nebytovych priestorov v dome o vybere doddvatela, ak nejde
0 zabezpecenie odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia, ktoré je sprdvea povinny
vykondvat' pri sprdve domu." Z uvedenej zapisnice a z dokumentov predloZenych u&astnikom
konania vyplyva, Ze uCastnik konania sa neriadil rozhodnutim vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere doddvatela, ale na zédklade vyberu zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov p. M. P, ktory na to nebol opravneny.

Zaroven bolo zistené, Ze schvélené cenové ponuky boli prekrogené, a z prostriedkov fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav za rok 2020 sa Cerpalo viac finanénych prostriedkov v porovnani
s odhlasovanymi sumami, konkrétne za ,, Rekonstrukcia riadenia vytahov, revitalizdcia interiérov
kabin podla zmluvy o dielo 13/2020" v sume 16 168,22 €; ,, Rekonstrukcia riadenia vytahov (4ks)
a revitalizdcia interiérov kabin v objeme 50 % ndkladov/zml“ v sume 16 286,22 €, t. J. celkova
suma 32 454,44 € aza , Uprava vstupnych schodov kamennym kobercom zo severnej a juznej
strany” v sume 8 570,- €.

Na zéklade dokumentu predloZeného astnikom konania ,, fo objekin; Obdobie od: 1.1.2020
do:31.12.2020" bolo kontrolou zistené, Ze castnik konania ako spravca sa neriadil rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela (v uvedenom pripade neslo
o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je spravea povinny
vykonavat' pri sprave domu); pri sprave domu nehospoddril s majetkom vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy
o vykone spravy; nezabezpe€il vietky d'alsie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu
v stlade so zmluvou o vykone spravy a so zékonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
ato z dovodu, ze podla vypisu z fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2020 boli Cerpané
finanéné prostriedky diia 21.09.2020 (DF201815) , Prekrytie zadného vstupu schodiska do
budovy"” vo vyske 2 930.- €, diia 13.10.2020 (DF202035) ,, Natieracské prdce dveri vyrahu v byt.
dome 10/2020" vo vyske 1 528,- €, diia 02.11.2020 (DF202113) |, Prekrytie zadného vstupu
schodiska"” vo vyske 2 930,- € za uvedené vykonané price, pri¢om z obsahu administrativneho
spisu vyplyva, Ze k ich realizacii doslo bez rozhodnutia vlastnikov bytov; vlastnici bytov o pouziti
finan¢nych prostriedkov na uvedené sluzby nehlasovali na Ziadnej schddzi (ani na schodzi konane;
dna 28.07.2020), ani v pisomnom hlasovani.

Na zéklade dokumentu predloZeného ucastnikom konania ,, fo objektu; Obdobie od: 1.1.2020
do:31.12.2020" bolo kontrolou zistené, Ze Gcastnik konania ako sprévca pri sprave domu
nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a nezabezpecil vsetky d'aliie
¢innosti potrebné na riadny vykon sprdvy domu v silade so zmluvou o vykone spravy
a so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a to z dévodu, Ze podla vypisu z fondu
prevadzky, udrzby a oprév za rok 2020 bola dna 30.11.2020 Cerpana suma vo vyike 937.62 €
(uvedend suma predstavuje rozdiel sumy 5 545,62 € -, Odmena zdst. viastnikov s odvodmi 7.
2020 a sumy 4 608,- € -, Preiictovanie zdloh odmien zdstupcom viastnikov bytovr. 2020“; suma
4 608,- € predstavuje celkovii sumu uhradzani vlastnikmi v zélohovom predpise na odmenu
zastupcu vlastnikov rovnakou Ciastkou 3,- €/mesiac/byt), pric¢om v zmysle § 10 ods. 3 zékona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je mozné erpat’ prostriedky z fondu prevadzky.
udrZby a oprav na odmenu zastupcovi vlastnikov; tento spdsob tuhrady odmeny zéastupcu
vlastnikov si nedohodli vlastnici hlasovanim na Ziadnej schddzi, ani v pisomnom hlasovani
a nebolo upravené ani v zmluve o vykone spravy.




Na zaklade dokumentov predloZenych téastnikom konania ,, Ziadost o beziirocni pozicku™ zo
dita 09.12.2020, ,, Vipis z unesenia predstavenstva* zo dia 21.12.2020, . Jo objektu; Obdobie od:
1.1.2020 do:31.12.2020" bolo kontrolou zistené, Ze ¢astnik konania ako spravea pri sprave
domu nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy: nezabezpecil vietky d’aliie
Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v silade so zmluvou o vykone spravy
a so zékonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; neriadil sa rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela (v uvedenom pripade neslo
o zabezpeCenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je sprévea povinny
vykonavat’ pri sprave domu), a to z dévodu, Ze podla vypisu z fondu prevadzky, udrzby a oprav
za rok 2020 ucastnik konania poskytol bytovému domu ... dia 14.12.2020 pdzicku v sume
16 700,- € - ,, Poskytnutie pozicky z havarijného fondu — ... od. 1.12.2020 - 30.11.2025 /5r./* iba
na zéklade Ziadosti zastupcu vlastnikov bytového domu — ..., p. M. P., &o je v rozpore s § 8a
ods. 5 zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, ktory ustanovuje, Ze zastupca
vlastnikov nie je opravneny rozhodovat’ o veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome podla§ 14 az 14b uvedendho zakona. 7 obsahu
administrativneho spisu v uvedenej veci vyplyva, Ze predmetna Zadost nebola podlozena
Ziadnym rozhodnutim vlastnikov bytov; o Ziadosti o p6Zi¢ku od i¢astnika konania vlastnici bytov
nerozhodovali na Ziadnej schodzi (ani na schddzi konanej dila 28.07.2020), ani v pisomnom
hlasovani, z ¢oho vyplyva, Ze vlastnici bytov nemali vedomost, Ze zastupca vlastnikov Zada
o pdZicku a o danej skutocnosti sa dozvedeli aZ na schodzi konanej dfia 27.09.2021.

Uvedenymi konaniami ucastnik konania porusil povinnest’ zabezpelit' poskytovanie
sluzieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie, o je v rozpore so zikonom o ochrane
spotrebitel’a.

Podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zédkona o ochrane spotrebitela (v zneni u¢innom od 16.07.2021
do 30.12.2021) ,, predavajiici je povinny zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb
spésobom, ktory umozZiuje ich riadne a bezpecné pouZitie. *

Podla § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni
Gcinnom od 01.02.2020) ,, pri sprave domu je sprdvea povinny hospoddrit s majetkom viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy
o vykone spravy. "

Podl'a § 8b ods. 1 pism. j) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni G&innom
0d 01.02.2020) ,, pri sprdve domu je sprdvea povinny zabezpecovat vietky dalSie ¢innosti potrebné
na riadny vykon sprdvy domu v sulade so zmluvou o vykone spravy a s tymto zdkonom. *

Podla § 10 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni u¢innom
od 01.02.2020) ,,z fondu prevadzky, iidrzby a oprdv sa financuji vwdavky spojené s ndkladmi
na prevddzku, udrzbu a opravy spolocnych castt domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestorov, prislufenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizdaciu a rekonStrukciv domu. Z fondu prevddzky, 1idrzby a oprdv sa financujii aj opravy
balkonov, lodZii a tych terds, kioré si spolocnymi castami domu. Prostriedky fondu prevddzky,
udrzby a oprdv mozno prechodne pouZit' na vhradu za plnenia spojené s usivanim bytov
a nebytovych priestorov v dome v pripade ich docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku
prosiriedkov na whradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vrdtia do fondu prevddzky, iidrzby
a oprav. "

Na zdklade dokumentu predlozeného t¢astnikom konania ,, /o objektu; Obdobie od: 1.1.2021
do: 31.12.2021" bolo kontrolou zistené, Ze ulastnik konania ako sprévca pri sprave domu
nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a nezabezpedil vietky d’alsie
¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v stlade so zmluvou o vykone spravy
a so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a to z dévodu, Ze podl'a vypisu z fondu




prevadzky. Udrzby a oprav za rok 2021 bola diia 30.11.2021 ¢erpana suma vo vyike 937.62 €
(uvedend suma predstavuje rozdiel sumy 5 545,62 € -, Odmeny zdstupcom bytovych domov za
rok 2021 " a sumy 4 608,- € -, Preiictovanie zdloh. odmien zdstupcovi vlastnikov bytov r. 2021,
suma 4 608,- € predstavuje celkovu sumu uhradzant vlastnikmi v zalohovom predpise na odmenu
zéstupcu vlastnikov rovnakou ¢&iastkou 3,- €/mesiac/byt), pricom v zmysle § 10 ods. 3 zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je mozné Cerpat’ prostriedky z fondu prevadzky,
udrzby a oprav na odmenu zastupcovi vlastnikov; tento spbésob twhrady odmeny zastupcu
vlastnikov si nedohodli vlastnici hlasovanim na Ziadnej schédzi, ani v pisomnom hlasovani
a nebolo upravené ani v zmluve o vykone spravy.

Uvedenym konanim ucastnik konania porusil povinnost’ zabezpeéit’ poskytovanie sluZieb
sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ¢o je v rozpore so ziakonom o ochrane
spotrebitel’a.

Za zistené nedostatky uCastnik konania, ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona
o ochrane spotrebitel’a, v plnom rozsahu zodpoveda.

Utastnik konania v odvolani uviedol, Ze odvolanie podéva len vogi vyike uloZenej pokuty
1 500,- €, nakolko sa mu javi uloZend pokuta ako neprimerane vysoka. Ugastnik konania si je
vedomy, Ze spravny organ, ktory kontrolu vykonaval, ulozil pokutu za porusenie zdkona o ochrane
spotrebitel’a, v intencidch zikona, aviak ma za to, Ze tento nezobral do ivahy niektoré skutkové
zistenia, ktoré ucastnik konania uviedol v pisomnom Vyjadreni k in§pekénému zdznamu zo dia
22.02.2022, a ktoré mali do urCitej miery preukazovat, Ze nie vietko bolo tak, ako to vyplynulo
z kontrolného zistenia pri niektorych vytknutych nedostatkoch. Ugastnik konania nechcel
umyselne porusit’ povinnosti vyplyvajiuce mu zo zmluvy o vykone spravy a zédkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Nakolko sa G¢astnik konania odvolava len voii vyske uloZenej
pokuty a zisten€ nedostatky plne akceptoval, nebude sa d’alej k tymto okolnostiam uZ vyjadrovat’,
Ucastnik konania d’alej uvadza, ze prechadza v sucasnej dobe znaéne naro¢nou
finan¢noekonomickou situaciou a ma za to, Ze aj uloZenie miernejSej pokuty bude mat’ dostatoény
u¢inok na riadne vykonavanie a poskytovanie sluZieb v stilade so zmluvnymi, ako aj zdkonnymi
podmienkami. S poukazom na tieto skuto¢nosti Gcastnik konania navrhuje, aby odvolaci spravny
organ rozhodnutie v napadnutej vyrokovej Casti uloZenia pokuty zrusil a uloZil pokutu v niZsej
vyske, ako bolo uvedené v prvostupfiovom rozhodnuti.

K tomu odvolaci organ uvadza, Ze po preskumani napadnutého rozhodnutia v suvislosti
s namietkami u€astnika konania ma za to, Ze ucastnik konania v odvolani neuviedol Ziadne nové
skuto¢nosti ani dokazy, ktoré by ho zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky. Skuto¢nosti
a dovody uvedené v odvolani nespochybiiuju uloZenie sankcie zo strany spravneho organu a nie
si tak ddvodom na zmenu alebo zruSenie prvostuptiového spravneho rozhodnutia.

K namietke ucastnika konania, Ze spravny organ pri ukladani pokuty nezobral do tvahy
niektoré skutkove zistenia, ktoré ucastnik konania uviedol v pisomnom Vyjadreni k in§pekénému
zaznamu zo dila 22.02.2022, a ktoré mali do urcitej miery preukazovat’, Ze nie vietko bolo tak,
ako to vyplynulo z kontrolného zistenia pri niektorych vytknutych nedostatkoch, odvolaci organ
uvadza, Ze po preskimani obsahu administrativneho spisu, dokumentov a vyjadreni predloZenych
ucastnikom konania je toho nazoru, Ze prvostupiiovy spravny organ vo vztahu k Uéastnikovi
konania neopomenul Ziadne podstatné skutkové zistenia, ktoré by oddvodiiovali postup
odvolacieho organu v zmysle § 59 ods. 2 Spravneho poriadkuy, t. j. rozhodnutie prvostuptiového
organu zmenit’ alebo zrusit’.

Odvolaci spravny organ podotyka, Ze kontrola SOI spoc¢iva v porovnani zisteného skuto¢ného
stavu so stavom predpisanym, to znamend ustanovenym vSeobecnym zdviznym pradvnym
predpisom. Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok kontroly — in§pekény zaznam, z ktorého
musi byt zrejmé, i zisteny skutkovy stav vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu.
Zaroven v tejto sivislosti odvolaci organ dodava, Ze kontrola bola vykonana v stlade s pravnymi
predpismi a prvostupiiovy spravny organ spravne pravne posudil skutkovy stav. Uastnik konania




pocas celého spravneho konania nepredlozil dokaz, ktory by preukazoval opak, a preto odvolaci
orgn trva na tom, Ze napadnuté rozhodnutie bolo vydané na ziklade objektivne zistenych
skuto¢nosti zaznamenanych v indpekénom zdzname zo dfia 22.02.2022, ktoré neboli Ziadnym
sposobom hodnoverne a preukazatel'ne spochybnené.

Odvolaci organ taktiez poznamenava, ze SOI je pri svojej ¢innosti viazané zasadou zakonnosti,
ktora stanovuje povinnost’ spravneho organu postupovat' v spradvnom konani zdkonnym spdsobom
tak, aby plnil G¢el, na ktory ho $tat zriadil, teda zabezpecenie ochrany pravom chrdnenych zaujmov
v oblasti ochrany spotrebitel'a. Predmetna zasada bola v plnej miere naplnena, ked’ spravny organ
postupoval v zmysle jeho kompetencii zakotvenych v zakone ¢. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole
vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskor3ich predpisov (d’alej len , zdkon o Stdtnej kontrole vmitorného trhu*). Podla
ustanovenia § 4 ods. 1 zdkona o $tatnej kontrole vnutorného trhu spravny organ kontroluje
vnitorny trh podla ustanovenia § 2 a podla osobitnych predpisov s odkazom na zakon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. V zmysle ustanovenia § 2 pism. a) zékona o $tatnej
kontrole vnutorného trhu sa kontrolou vnitorného trhu zistuje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji
a poskytovani su v stlade so vieobecne zaviznymi predpismi, vratane zékona o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov. Podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. a) a pism. g) zikona o $tatnej kontrole
voutorného trhu SOI pri kontrole vnitorného trhu u fyzickych oséb a pravnickych osob
predavajucich, poskytujucich alebo spristupfiujucich produkty na vnatornom trhu zistuje
nedostatky pri vykone kontroly podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 zakona o $tatnej kontrole vattorného
trhu, (a teda kontroluje vnutorny trh podla osobitnych predpisov), ako aj je opravnena vyuZivat’
podnety verejnosti, najmé od spotrebitel'ov, spotrebitel'skych zdruZeni a inych organov verejne;
moci, a preto sa spravny organ zameral kontrolou aj na preverenie plnenia povinnosti ti¢astnika
konania vyplyvajicich zo zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Jedinym cielom
kontroly spravneho organu bolo zabezpelenie efektivnej ochrany spotrebitel'a pri poskytovani
sluzieb ucastnikom konania ako spravcom.

Odvolaci organ uvadza, Ze ucastnik konania nespochybiiuje zisteny skutkovy stav.
K argumentu Gcastnika konania, Ze nechcel umyselne porusit povinnosti vyplyvajice mu
zo zmluvy o vykone spravy a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, odvolaci organ
uvadza, ze ucastnik konania za zistené porusenie zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na
zdkonné ustanovenia zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nesie objektiviu
zodpovednost), t. j. bez ohl'adu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost’) alebo iné okolnosti danej veci;
zodpoveda za protipravny vysledok, pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom
vzniku zodpovednosti za tuto kategériu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porusenie
pravnej povinnosti. V ramci tejto zodpovednosti zodpoveda aj za protipravne konanie 0séb, ktoré
v jeho mene konajt. Pre konStatovanie poruSenia povinnosti je rozhodujuci skutkovy stav zisteny
inSpektormi SOI po¢as vykonu kontroly. Uvedeny spravny delikt patri medzi ohrozovacie delikty,
apreto nie je nevyhnutné, aby doSlo k poruchovému nasledku; stati, Ze takyto protipravny
nasledok realne hrozi. Zakon o ochrane spotrebitel'a z hl'adiska zbavenia sa zodpovednosti
neumoziiuje kontrolnému organu prihliadnut’ na Ziadne subjektivne aspekty. Odvolaci organ je
toho nazoru, Ze ucastnik konania je povinny poznat' zédkon a zabezpetit' jeho dodrZiavanie.
Okolnosti ospravedlitujlice, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri
otazke zodpovednosti za toto porudenie. Je preto pravne irelevantné, ¢ mal uéastnik konania
k protizakonnému konaniu motiv alebo nie. Odvolaci orgén ma za to, Ze spravny organ prvého
stupia zistil vSetky skutoCnosti ddleZité pre rozhodnutie. Taktiez je podl'a odvolacieho organu
zrejmé, Ze spravny organ prvého stupiia presne a Uplne zistil skuto¢ny stav veci, nakol’ko vykonal
vietky zistovania potrebné na objasnenie rozhodujicich okolnosti a pre postidenie veci a zaroven
zabezpetil, aby skutkové zistenia odvodené z vykonanych zistovani ¢o najviac zodpovedali
skutoénosti.



Ucastnik konania, ktory na zaklade zmluvy o vykone spravy uzatvorenej medzi u¢astnikom
konania ako spravcom bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi (spotrebitel'sk4 zmluva), vykonéva spravu domu,
t. j. obstarava sluzby a tovary, ktorymi zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu, modernizaciu spoloénych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, prilahlého pozemku a prislusenstva, d’alej sluzby spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priestoru, vedenie Gctu domu v banke, vymahanie $kody, nedoplatkov vo
fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'adévok a narokov, ako aj iné &innosti bezprostredne
suvisiace s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome, nesie objektivnu zodpovednost’ za dodrzanie vietkych zakonom stanovenych podmienok
spravy podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, bez ohl'adu na zavinenie
(imysel, nedbanlivost) alebo akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili poruienie zakona, pretoze
zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom zodpovednosti za tuto kategoriu spravnych
deliktov, kde sa preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti.

V tejto suvislosti odvolaci orgén poukazuje na pravny nézor Najvy§sieho sudu Slovenskej
republiky, vyjadreny v rozsudku sp. zn. 8Szf/111/2013 z 29. januara 2015, ,,ak ide o zodpovednost
Jyzickej osoby podnikatela za sprdavny deliki, ide o objektiviu zodpovednost' a subjektivna strdnka
tohto deliktu v zdkonoch nie je zaloZend na bdze zavinenia. Pre sprdvny orgdn je relevaning len
existencia protiprdvneho stavu, sposobend Cinnostou alebo necinnostou fyzickej osoby
podnikatela. Liberacné dévody, pri preukdzani ktorych dochddza k redukcii, pripadne k zdaniku
zodpovednosti fyzickej osoby podnikatela za sprdvny delikt, ktoré sa uplatnia vo vyske sankcie
alebo upustenia od jej ulozenia, musia byt zakotvené vo vSeobecnej rovine priamo v zdkone, podla
ktorého sa uskutociiuje potrestanie za spravay delikt spraviym orgdnom. Uvedeny pravny nazor
je mozné analogicky aplikovat’ aj v pripade, ak ide objektivnu zodpovednost pravnickej osoby za
spravny delikt.

Odvolaci organ ma tieZ za to, Ze nie je dévod na zruenie napadnutého rozhodnutia, nakolko
napadnuté rozhodnutie bolo vydané¢ v sulade so vieobecne zdviznymi pravnymi predpismi
na zaklade spol'ahlivo zisten¢ho skutkového stavu veci, pri€¢om spravny organ v danom pripade
postupoval aj vsulade s Ustavou Slovenskej republiky, zasadami spravneho konania,
s namictkami a podkladmi predloZenymi i¢astnikom konania sa spravny orgén pri rozhodovani
podrobne zaoberal, pricom svoje skutkové, ako aj pravne zévery v odévodneni rozhodnutia
nalezite zdévodnil. Prvostupiiovy sprévny organ nekonal ani v rozpore so zésadou su&innosti
v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zakonné povinnosti a u¢astnikovi konania neuprel
moznost vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia.

Vykonanou kontrolou bolo porulenie povinnosti vyplyvajlcej z ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a dostato¢ne a spol'ahlivo preukézané, pri¢om skuto&nosti
uvéadzané ucastnikom konania v odvolani nemohol odvolaci organ vyhodnotit’ ako okolnosti, ktoré
by ho zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za protipravny stav zisteny kontrolou, a ktoré by
oddévodiiovali zmenu alebo zru$enie napadnutého rozhodnutia.

Odvolaci organ opakovane uvadza, Ze zodpovednost i¢astnika konania ako predavajiceho pri
poskytovani sluZieb je v zmysle zakona o ochrane spotrebitel’a objektivnou zodpovednostou, tzn.
Ze zodpoveda za poruSenie zakonnych povinnosti bez ohl'adu za zavinenie, teda za nasledok.

Ugastnik konania v odvolani taktiez uvadza, e poddva odvolanie len vodi vyske uloZenej
pokuty 1 500,- €, nakol'ko sa mu javi uloZend pokuta ako neprimerane vysokd, a Ze v sucasnej
dobe prechadza znacne naroénou finanénoekonomickou situéciou a ma za to, Ze aj uloZenie
miernejSej pokuty bude mat’ dostatoény G¢inok na riadne vykondvanie a poskytovanie slugieb
v stlade so zmluvnymi, ako aj zakonnymi podmienkami, pricom navrhuje, aby odvolaci spravny
organ rozhodnutie v napadnutej vyrokovej Casti uloZenia pokuty zrusil a ulozil pokutu v nizsej
vyske, ako bolo uvedené v prvostupfiovom rozhodnuti. Vo vztahu k vyske uloZenej pokuty
odvolaci organ uvadza, Ze po dokladnom preskimani rozhodnutia a konania, ktoré mu



predchadzalo, nenasiel dovod na znizenie vysky postihu, resp. na zruenie ulozenej sankcie.
Odvolaci organ zastava nazor, Ze pokuta bola ulozena v ramci stanovenych kritérii, v zakonom
stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel'a, zohl'adfiuje
charakter a povahu zistenych nedostatkov. Odvolaci orgén sa snazi v ramci spravnej uvahy
prihliadat’ na vietky okolnosti pripadu aj pri udelovani pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade
Géastnika konania. Na druhej strane je zo zdkona viazany, aby v rovnakych, resp. obdobnych
veciach rozhodoval podobne, pri¢om tato poziadavka plati aj pre ukladanie sankcii. Zarovefi treba
dodat, Ze na to, aby sankcia spliiala aj represivnu zlozku, musi byt citelna v majetkove] sfére
iéastnika konania, nakol’ko ma pdsobit’ ako trest (represia) za spachanie in¢ho spravneho deliktu.
Ak by totiz represivna zlozka nebola citeln, nemozno rozumne ocakdvat’ ani naplnenie dalsej
7 funkcif pokuty, ktorou je prevencia, ato jednak do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému
subjektu (G¢astnikovi konania), ktory si po primerane uloZenej sankcii, zodpovedajucej zistenym
nedostatkom do buducna rozmysli, &i znova porusi dané pravne predpisy, ale aj smerom navonok
_ vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (predavajicim), ktorych mé odstrasit od
porugovania obdobnej povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Vzhl'adom na uvedené
skuto¢nosti s prihliadnutim na kritéria pre urCenie vysky postihu, hlavne na charakter a zavaznost’
protipravneho konania, odvolaci organ povazuje vysku uloZene] pokuty za primerani zistenym
nedostatkom. Blizsie zddvodnenie vyiky uloZenej pokuty poskytol odvolaci orgdn v d’alSej Casti
tohto rozhodnutia.

Odvolaci orgén sucasne dodava, Ze v pripade zaujmu o dohodu splacania uloZenej pokuty
formou  splatkového kalendéra, je potrebné obratit sa na Odbor vymahania pohPaddvok
na Ustrednom indpektorate SOI v Bratislave.

Odvolaci organ uvadza, ze skutonosti uvadzané uéastnikom konania st subjektivne a nemaji
ziadny vplyv na vy¥ku uloZenej pokuty. Odvolaci organ trva na kontrolnych zisteniach uvedenych
v ingpekénom zézname zo diia 22.02.2022. Za zistené nedostatky zodpoveda ucastnik konania
v plnom rozsahu.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujica skuto¢nost’, Ze bol poruseny zékon a rozsah
nasledkov protipravneho konania bol zohladneny pri uréovani vysky postihu. Nakol’ko porusenie
povinnosti bolo zo strany spravneho orgénu spol'ahlivo preukazané, spravny orgdn si spinil svoju
zakonnu povinnost’, ked’ Uéastnikovi konania uloZil pokutu v zédkonom stanovenom rozsahu.

Na zéklade hore uvedenych skutoénosti odvolaci organ poklada skutkovy stav za spolahlivo
zisteny a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazani.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zédkona o ochrane
spotrebitel'a, uloZi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podla § 9a
alebo § 26 za porudenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu az do vysky 66 400 eur,
za opakované porusenie pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje
inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zékona: ,, Pri urceni vySky pokuty sa prihliada najmd na
charakter protipravneho konania, zdvaznost' porusenia povinnosti, spésob a ndsledky porusenia
povinnosti. ”

Podl'a § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitela: ,, Ak ide 0 menej zdvazné porusenie povinnosti
podla odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 3, orgdn dozoru méze pred rozhodnutim
o ulozeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protiprdvieho konania a v urcenej lehote
vykonal opatrenia na ndpravu ndsledkov protipravaeho konania. Vo vyzve orgdn dozoru ozndmi
nasledky protiprdvneho konania, uréi povinnému primeranii lehotu na vykon opatreni na ich
ndpravu a pouci ho o nasledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od protiprdavneho
konania a vykond opatrenia podla predchddzajicej vety, orgdn dozoru nevydd rozhodnutie
o ulozeni pokuty. Ak povinny neupusti od protiprdvneho konania a nevykond opatrenia na ndpravu
nésledkov protiprdvneho konania ozndmenych vo vyzve v urcenej lehote, orgdn dozoru rozhodne
o uloZent pokuty podla odseku 1.



Odvolaci organ je toho nazoru. Ze v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych
nedostatkov aich dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov anebytovych priestorov), nejde
o menej zavazné porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane
spotrebitela, tzn. z uvedeného dévodu bol spravny organ povinny pristipit’ k uloZeniu postihu.
Odvolaci organ dodava, Ze vyuzitie uvedeného instititu ma fakultativny charakter.

Odvolaci organ pri uréeni vy3ky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho
organu aplikujiceho zékon. Jednotlivé dékazné prostriedky zhodnotil podla svojej uvahy, a to
kazdy ddkaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomnej sivislosti a dospel k zaveru, Ze poruSenie
povinnosti zo strany u¢astnika konania bolo spolahlivo preukazané.

Pri uréeni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na charakter protiprdvneho konania, ktory
spociva v porudeni povinnosti ustanovenej v § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a
tym, Ze UCastnik konania nezabezpec€il poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie v nadvdznosti na zdkonné ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov anebytovych
priestorov, ato ze Gcastnik konania ako sprdvca sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a (v uvedenom pripade neslo o zabezpecenie
odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spriavca povinny vykonavat
pri sprave domu); pri sprave domu nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy;
nezabezpedil vietky d’al§ie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou
o vykone spravy a so zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Z hl'adiska spdsobu poruSenia povinnosti ucastnikom konania prihliadol odvolaci orgén
na skuto¢nost’, Ze Gcastnik konania po¢as rokov 2019, 2020 a 2021 pretétoval z fondu prevadzky,
udrzby a oprav za prislusné roky odmenu zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v sume 937,62 € vrozpore s § 10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
v zmysle ktorého nie je mozné Cerpat’ prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav na odmenu
zastupcovi vlastnikov a tento spdsob thrady odmeny zastupcu vlastnikov si nedohodli vlastnici
bytov a nebytovych priestorov hlasovanim na Ziadnej schédzi, ani v pisomnom hlasovani a nebolo
upravené ani v zmluve o vykone spravy; pri vybere dodavatel'a na poskytnutie sluZieb bytovému
domu sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale na zaklade vyberu p.
M. P. ako zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o bolo v rozpore s ¢lankom VII
,Zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu
opravnenia disponovat’ snimi“, bod 12) zmluvy o vykone spravy zddvodu, Ze v pripade
jednotlivych planovanych a odsuhlasenych sluZieb bola uvedena len jedna cenovad ponuka
dodavatel'ov pre kazdu sluzbu a sti¢asne bolo zistené, Ze schvalené cenové ponuky boli prekrocené
a z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2020 sa Cerpalo viac financnych
prostriedkov v porovnani s odhlasovanymi sumami; neriadil sa rozhodnutim vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela , ked umozZnil realizaciu sluZieb , Prekrytie
zadného vstupu schodiska do budovy®, , Natieracdské prdce dveri vytahu v byt. dome .."
a, Prekrytie zadného vstupu schodiska” bez rozhodnutia vlastnikov bytov anebytovych
priestorov; poskytol bytovému domu p6Zicku v sume 16 700,- € iba na zéklade ziadosti zéstupcu
vlastnikov bytového domu — ..., p. M. P, ¢o je v rozpore s § 8a ods. 5 zédkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, ktory ustanovuje, ze zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat
o veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podl'a
§ 14 az 14b uvedeného zakona.

7 hladiska nasledkov porusenia povinnosti uéastnikom konania odvolaci organ prihliadol
na skutoénost, ze doslo k zZeniu rozsahu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako
spotrebitelov, uvedenych v § 3 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel'a, a to najmé ich prdva
na vietky informacie tykajtce sa spravy bytového domu, ktorého spravcom je ucastnik konania,
s cielom efektivneho a hospodarneho rozhodovania aprava na ochranu ich ekonomickych



zaujmov, ked doslo k Cerpaniu finanénych prostriedkov z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav
bytového domu bez ich rozhodnutia.

Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty aj skuto€nost, Ze ucastnik konania je
z titulu vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje
ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovanu Grovei odbornej starostlivosti
vodi spotrebitelom, ktori vystupuju vo vzt'ahu k ¢astnikovi konania ako slabgia strana a st neraz
vystavovani svojvoli predavajiceho, resp. poskytovatel'a sluZzby. Konanim uéastnika konania boli
spotrebitelia ako vlastnici bytov anebytovych priestorov, nachadzajicich sa v predmetnom
bytovom dome, vystaveni stavu pravnej neistoty vo vzajomnych pravach a povinnostiach, ktoré
jednotlivym zmluvnym strandm patria. V dosledku protipravneho konania u¢astnika konania teda
vznikla moZnost’ ohrozenia opravnenych zaujmov spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu v sprave ufastnika konania. Konanim spravcu tak bola dotknutd
ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel’a na riadny vykon
spravy, pricom spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky
skody vzniknuté v dbsledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone
spravy.

K hl'adisku zavaZnosti porusenia povinnosti u¢astnikom konania sa odvolaci organ vyjadril
v predchadzajucej Casti rozhodnutia, Ze v predmetnom pripade, vzhI'adom na charakter zistenych
nedostatkov aich dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde
0 menej zavazné porusenie povinnosti.

Odvolaci organ ma za to, ze vyska uloZenej pokuty je vzhl'adom na jej represivno-vychovnu
funkciu, ako aj s prihliadnutim na zakonom stanovené medze pokutou primeranou a zarover
pokutou zodpovedajiicou zistenému protipravnemu stavu, charakteru a rozsahu porusenia zakona.

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

Zaroven upozorfiujeme Ucastnika konania, Ze pokutu uloZenu I. st. rozhodnutim je povinny
uhradit do 30 dni odo diia doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na dhradu na tcet: Statna
pokladnica, ¢. u.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00320522,

Poudenie: Rozhodnutie o odvolani je koneéné a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty v stanovenej lehote bude jej plnenie
vymahané v zmysle zakona. Rozhodnutie je preskumatel'né suidom.



