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opakované porusenie povinnosti predavajiceho poas 12 mesiacov, spravny organ vyuzil
pri ukladani pokuty § 24 ods. 1 pred bodkog&iarkou zdkona o ochrane spotrebitela.

Pokuta bola Gcastnikovi konania uloZena s prihliadnutim na kontrolné zistenia na dolnej
hranici zakonom stanovenej sadzby.

Spravny organ md za to, Ze uloZena pokuta v tejto vyske je vzhl’adom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zakonom stanovené medze pokutou primeranou
a zaroveri pokutou zodpovedajucou zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia
zdkona.

SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorit Slovenskej obchodnej in¥pekeie so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
Pekarska 23, 917 01 Trnava

Cislo: P/0020/02/2023 Diia: 31.05.2023

Slovenska obchodna inSpekcia (dalej len ,,SOI*), Indpektorat SOT so sidlom v Trnave pre
Trnavsky kraj, ako prislusny spravny organ podl'a § 3 ods. 1, ods. 2 pism. b), ods. 4, § 4 ods.
1, ods. 2 pism. h) zdkona €. 128/2002 Z.z. o §tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zdkonov a § 20 ods. 1 zakona &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady &.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v stlade s § 46 zakona ¢. 71/1967
Zb. o spravnom konani,

uklada aéastnikovi konania:

obchodné meno: Bytové druzZstvo so sidlom v Trnave
sidlo: Ludvika van Beethovena 26, Trnava 917 08
1CO: 00 175 480

na zaklade kontroly vykonanej diia 16.11.2022 a 11.01.2023, Zamerane] na preSetrenie
podnetu spotrebitel’a zaevidovaného pod €. 611/2022 u spréaveu bytov Bytové druZstvo so
sidlom v Trnave, Ludvika van Beethovena 26, Trnava, pre porusenie povinnosti:

predavajuceho zabezpedit' poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne

pouZzitie v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zakona & 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela

aozmene zdkona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni

neskorSich predpisov, nakol’ko pri presetreni podnetu spotrebitela zaevidovaného pod ¢.
611/2022 bolo zistené, Ze:

e spravca bytov Bytové druzstvo so sidlom v Trnave nekonal v stilade s § 8b ods.

I pism. a) zékona NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov, podla ktorého je pri sprave domu povinny hospodarit’ s majetkom

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v

silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked v rozpore s &l. 3 bod 4

zmluvy o vykone spravy & 137 zo diia 31.01.2012 uzatvoril s vlastnikom bytu

M.CH. dna 05.04.2022 dodatok & 4 k dohode o najme casti priestorov

spolo¢nych &asti domu ¢. 20/2012 zo dria 30.10.2012, ktorého predmetom bolo,

ze doba ngjmu sa predlzuje na dobu neuréitl s vypovednou lehotou tri mesiace.

bez predchadzajiceho sthlasu nadpoloviéne; vdcdiy hlasov vSetkych
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vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu V. Clementisa 36 -
41, Trnava;

e spravca bytov Bytové druZstvo so sidlom v Trnave v stlade s § 8b ods. 1 pism.
f) zdkona NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
za rok 2020 nezvolal schodzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri
sprave bytového domu na adrese V. Clementisa 36 — 41, Trnava, podl’a potreby,
najmenej raz za rok,

podla § 24 ods. 1 zdkona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov

pokutu

vo vyske: 500 € (slovom: pit'sto eur),

ktoru je Ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia
postovou poukazkou alebo prikazom na thradu na ¢et: Statna pokladnica, Bratislava, ¢.11.:
SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00200223.

Odovodnenie:

Dria 16.11.2022 a 11.01.2023 vykonali in§pektori Inspektoratu SOI so sidlom v Trnave pre
Trnavsky kraj kontrolu zamerani na presetrenie podnetu zaevidovaného pod €. 611/2022 v
zmysle zékona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej len
.zakon o ochrane spotrebitel'a”), zakona ¢. 128/2002 Z.z. o §tatnej kontrole vnutorného trhu
vo veciach ochrany spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, zdkona NR SR
¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zdkon €. 182/1993%)
Z.z. u spraveu bytov Bytové druZstvo so sidlom v Trnave, Ludvika van Beethovena 26,
Trnava, ICO: 00 175 480 (d'alej len ,,spravca®).

Spravca vykonéva spravu na zaklade zmluvy o vykone spravy & 137 okrem incho aj pre
bytovy dom na adrese V. Clementisa 36 — 41, Trnava, zo diia 31.01.2012, uzatvorengj
s vlastnikmi bytov bytového domu na adrese V. Clementisa 36 — 41 v Trnave.

Kontrola bola zameranid na preSetrenie podnetu spotrebitela zaevidovaného pod &.
611/20221, v ktorom spotrebitel’ Ziadal o preSetrenie vykonu spravy Bytového druZstva so
sidlom v Trnave. Spotrebitel’ v podnete poukazoval na skutoénost’, Ze dodatok &. 4 k dohode
o ndjme Casti priestorov spolo¢nych ¢asti domu €. 20/2012 zo diia 30.10.2012 bol uzatvoreny
bez predchadzajiceho sthlasu nadpoloviénej viacsiny hlasov vietkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu, spravea neriesil $kodové udalosti (napr. poskodenie
fasddy v januéri 2022), spravea nevykonaval prehliadky a kontroly, neviedol projektovi
dokumentaciu a neriedil odsthlasené body v zmysle zépisnic zo schédze vlastnikov
bytového domu.

Prilohou podnetu boli:

- dodatok ¢. 4 k dohode o ndjme ¢asti priestorov spoloénych ¢asti domu & 20/2012 zo diia
30.10.2012,

- dohoda o prenechani €asti spoloénych priestorov &. 20/2012 zo diia 30.10.2012,
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- povinnosti Ziadatel'a o vykonanie stavebnych uprav v byte,

- povinnosti ziadatel'a 0 montaz klimatizacie,

- povinnosti ziadatel'a o zasklenie balkéna,

- povinnosti Ziadatel'a o vykonanie zmeny v elektrickych rozvodoch bytu,

- povinnosti Ziadatel'a o vykonanie zmeny v plynovych rozvodoch bytu,

- zépisnica zo schédze vlastnikov bytového domu ul. V1. Clementisa 36 — 41 v Trnave zo
dna 15.11.2017,

- zdpisnica zo schodze vlastnikov bytového domu ul. V1. Clementisa 36 — 41 v Trnave zo
dna 01.08.2018,

- zapisnica zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu VI.
Clementisa 36 — 41, Trnava zo diia 09.10.2019,

- zépisnica zo schddze vlastnikov bytového domu V. Clementisa 36 — 41, Trnava zo dia
16.09.2021,

- zmluva o vykone spravy ¢. 137 pre bytovy dom V. Clementisa 36, 37, 38, 39, 40, 41 zo
dna 31.01.2012.

Pri presetreni podnetu spotrebitel'a zaevidovaného pod &. 611/2022 bolo zistené, ¥e diia
05.04.2022 bol uzatvoreny dodatok ¢. 4 k dohode o najme &asti priestorov spolo¢nych ¢asti
domu €. 20/2012, ktorého predmetom bolo, Ze doba néjmu sa predlzuje na dobu neurdita s
vypovednou lehotou tri mesiace. V zépisnici zo schédze vlastnikov bytového domu V.
Clementisa 36-41, Trnava zo dfia 16.09.2021 je v bode 7 uvedené: ,, Hlasovanie o prendjme
resp. odpredaji spolocnych nebytovych priestorov bytového domu s urcenim ceny za m2.
Viastnici boli informovani o mozZnosti schvdlenia predaja spoloénych NP v bytovom dome a
potrebnom pocte viasmikov na odsihlasenie predaja. Prendjom priestorov je potrebné
odsuhlasit’ legislativnym spésobom. O predmetnom bode sa nehlasovalo.” V &l 3 bod 4
zmluvy o vykone spravy €. 137 zo dfia 31.01.2012 je uvedené: ,, Vlastnici bytov v dome ties
splnomocriujii spraveu k praviym vikonom, ktoré spésobia vznik, zmenu a zanik ndjomnych
vztahov viazucich sa na spolocné Casti, spolocné zariadenia, pozemok resp. nebytové
priestory. kioré si v spoluvlastnictve viastnikov bytov, resp. nebytovych priestorov v dome,
a to po predchddzajiicom odsihlaseni nadpolovicnou vicsinou hlasov vietkych viastnikov v
dome. " Z uvedencho je zrejmé, Ze dodatok ¢. 4 k dohode o ndjme &asti priestorov spolognych
Casti domu €. 20/2012 bol uzatvoreny v rozpore so zmluvou o vykone spravy & 137, &m
doslo k poruSeniu § 8b ods. 1 pism. a) zdkona &. 182/1993 Z.z.

Podla § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprdave domu je sprdvca povinny
hospoddrit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Pri presetreni podnetu spotrebitel’a zaevidovaného pod ¢&. 611/2022 bolo taktiez zistené, e
spravca za rok 2020 nezvolal schddzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri sprave
bytového domu na adrese V. Clementisa 36 — 41, Trnava, podla potreby, najmenej raz za
rok, ¢im doslo k poruseniu § 8b ods. 1 pism. f) zdkona &. 182/1993 Z.z.

Podla § 8b ods. 1 pism. f) zdkona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprdve domu je sprdvea povinny zvolat
schodzu viastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziadajii viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori majii aspori Stvrtinu hlasov (dalej len ., §tvrtina
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ).

Zistené skutocnosti boli zaznamenané v zdzname zo dna 16.11.2022, ktorého képiu prevzal
technicky namestnik ucastnika konania, ktory bol pritomny pri kontrole.
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Zistené skutocnosti boli zaznamenané v inpek&nom zazname zo dia 11.01.2023, ktorého
kopiu prevzala referentka rozpoctov a reklamacif ti¢astnika konania, ktora bola pritomna pri
kontrole.

Na zaklade zisteného a preukazatelného poruSenia zdkona o ochrane spotrebitel'a
a objektivnej zodpovednosti predavajiiceho bolo Uéastnikovi konania listom zo diia
28.04.2023 zaslané oznamenie o zagati spravneho konania o uloZeni pokuty podla zékona
0 ochrane spotrebitel’a, ktoré ucastnik konania prevzal diia 02.05.2023.

Podl'a § 33 ods. 2 zékona ¢&. 71/1967 Zb. o spravnom konani mal G&astnik konania monost’
podat’ vyjadrenie k zistenym nedostatkom v stanovenej lehote do 8 dni odo diia dorucenia
oznamenia o zacati spravneho konania, pripadne navrhnit’ doplnenie dokazovania.

Vo vyjadreni v zazname zo diia 16.11.2022 technicky namestnik G¢astnika konania uviedol
,.beriem na vedomie.*

Dria 24.11.2022 castnik konania prostrednictvom e-mailu zaslal vyjadrenie k podnetu €.
611/2022, vyjadrenie k oprave chodnika na ulici VI. Clementisa ¢&. 36-41, e-mailovu
komunikéciu zo dria 29.01.2018 a 18.11.2019, reklaméciu nateru zabradlia v BD VI.
Clementisa 36-41, zapisnicu zo schédze vlastnikov bytového domu V1. Clementisa 36-41,
Trava zo dnia 16.09.2021, prezenéné listiny zo dila 16.09.2021, osvedienia & 4921/4/2021-
01, ¢. 4921/4/2021-02, ¢. 4921/4/2021-03, & 4921/4/2021-04, ¢. 4921/4/2021-05, ¢.
4921/4/2021-06 o skuske vyhradeného technického zariadenia vydané podl'a vyhlagky &.
508/2009 Z.z. zo dila 20.10.2021, potvrdenie o vykonani kontroly prenosného hasiaceho
pristroja v bytovom dome V1. Clementisa 36-41, Trnava, zaznam o kontrole nastenného
hydrantu s plochymi hadicami suchovodu podl'a vyhlagky MV SR &. 699/2004 Z. z., protokol
o vykonanej tlakovej skiske poZiarnej hadice podla § 14 vyhlasky MV SR &. 699/2004 Z.
z., zdznam z preventivnej protipoZiarnej prehliadky v zmysle § 14 vyhlasky MVSR &.
121/2002 Z. z. o poZiarnej prevencii v zneni neskoriich predpisov, dohodu o prenechani
Casti spolo¢nych priestorov €. 20/2012 zo diia 30.10.2012, dodatok & 1 k dohode o
prenechani Casti spoloénych priestorov €. 20/2012 zo dita 21.01.2015, dodatok &. 2 k dohode
0 najme Casti priestorov spoloénych ¢asti domu &. 20/2012, dodatok &. 3 k dohode o najme
Casti priestorov spolo¢nych €asti domu €. 20/2012 zo dita 01.01.2018, dodatok &. 4 k dohode
0 najme Casti priestorov spolo¢nych ¢asti domu & 20/2012 zo diia 05.04.2022, Ziadosti
M.CH. na prenajom nebytovych priestorov v bytovom dome V1. Clementisa 38, Trmava,
vchod 38, 39 zo dna 19.10.2012.

Vo vyjadreni v inSpekénom zdzname zo diia 11.01.2023 referentka rozpottov a reklamécii
ucastnika konania uviedla ,,beriem na vedomie.“

Utastnik konania vo vyjadreni zo diia 17.01.2023 k obsahu inspek&ného zdznamu zo diia
11.01.2023 okrem iného uviedol, Ze postupoval v zmysle a na zdklade &asto sa meniacich
pravnych predpisov tykajtcich sa pandemickej situacie, na ktoré pritom odkazal. Vzhladom
na pandemick situaciu v roku 2020, ¢asto sa meniace pandemické opatrenia a lockdowny,
situdciu a uznesenia vlady SR, ktorymi bol prijaty zakaz vychadzania a na opdtovné zmeny
tykajlce sa nielen organizicie hromadnych podujati, ale aj vynimiek na zéklade zakona,
nebolo jednoduché prinasat’ presné a hlavne jasne zrozumitelné informacie. Ugastnik
konania povazuje rovnako za nutné upozornit' na skutonost, Ze schodzi vlastnikov sa
zulastiiuje naraz velky pocet I'udi, o predstavuje vysoké epidemiologické riziko nakazy.
Na Slovensku st bytové domy, ktoré maju vyse 300 bytov a nebytovych priestorov
a stretnutie tychto vlastnikov na schddzi moZe mat' za nasledok Sirenie COVID-19.
Slovensky zviz bytovych druzstiev, ktorého je uéastnik konania ¢lenom, na toto riziko
opakovane upozortiovalo ako Urad verejného zdravotnictva SR, v ktorého kompetencii je



9

vydavanie vyhladok, tak aj Urad vlady SR. Na tito skuto¢nost’ upozoriovali kompetentné
organy aj samotni spravcovia vrtane ugastnika konania, &i predsedovia spolocenstiev
vlastnikov bytov. Ziadnu relevantnu odpoved’ ucastnik konania neobdrzal. Citlivo
posudzoval nevyhnutnost zvoldvania schddze v spoluprdci so zéstupcom vlastnikov
a individudlne posudzovali potrebu rozhodovania sa v tomto obdobi. Prvoradou tlohou bolo
dbat’ na ochranu zdravia vlastnikov rovnako tak ako aj zamestnancov spraveu. Preto
pravidelne k otazke organizacie schodzi opakovane kontaktoval Regionalny tirad verejného
zdravotnictva v Trnave, kde mu bolo odporu¢ané schodze vlastnikov neorganizovat’, pokial
nevie zabezpelit' plnenie protipandemickych opatreni. VzhPadom na to, Ze schodze sa
v bytovom dome V. Clementisa 36-41 v Trnave konali v zasadadke Domova socidlnych
sluZieb — MalometraZne byty — V. Clementisa 51, kde objektivne nebolo moné zabezpecit’
vetranie priestorov, ako aj odstup dva metre medzi jednotlivymi ugastnikmi schédze,
schddzu nebolo mozné materialne pripravit tak, aby spiiiala néleZitosti pravnych predpisov.
V bytovom dome V1. Clementisa 36-41 v Trnave je totizto 97 bytov a 1 nebytovy priestor
s viac ako 200 vlastnikmi. Po¢as pandémie COVID-19 bolo zakazané Mestom Trnava ako
zriadovatelom Domova socidlnych sluzieb — MalometraZne byty — V1. Clementisa 51
prenajimanie priestorov zasadatky pre hromadné akcie a podujatia, pretoze sami mali
zavedeny prisny karanténny rezim kvdli svojim klientom, osobam déchodkového veku
a ZTPS. Vzhladom na neochotu samotnych vlastnikov, ktor spadaji do kategorie
ddchodcov ako aj 0s6b so ZTPS, sami vlastnici a zastupcovia vlastnikov bytov nechceli
organizovat’ schddze z dévodu obavy o svoj Zivot a zdravie a odmietali spolupracovat’ pri
technickom zabezpeceni konani schodze, pretoze tym by boli zvysené naklady na
zabezpecenie ochrannych prostriedkov, dezinfekeiu a iné néklady. Navyse je nutné dodat’,
Ze spravca nebol objektivne sposobily zabezpedit’ potrebnu Ggast” v konkrétnom termine na
schddzi, nakolko sa situacia neustale menila z dovodu samotnej chorobnosti vlastnikov,
pripadne nariadenymi karanténami. U¢astnik konania pri rozhodovani postupoval aj v sulade
so stanoviskom Ministerstva financii SR k problematike hlasovania vlastnikov pocas
pandémie podla zdkona €. 67/2020 Z.z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo
finanénej oblasti v suvislosti so $irenim nebezpetnej nékazlivej l'udskej choroby COVID-19
v zneni neskorSich predpisov, ktoré je gestorskym orgdnom pre zavéazny vyklad zdkona &.
182/1993 Zb., ktoré neodporucalo prezenént formu schodzi. Utastnik konania poukazal na
usmernenie Ministerstva spravodlivosti SR, pri¢om uviedol, e pontkol vlastnikom bytov
v sprave druzstva moZnost’ uskuto¢nit’ pisomné hlasovanie na svojich webovych strankach.
K schvéleniu prendjmu nebytovych priestorov na schddzi vlastnikov Géastnik konania
uviedol, Ze podla § 24 ods. 8 zdkona o ochrane spotrebitel’a konanie o uloZeni pokuty mozno
zacat’ do 12 mesiacov odo diia, ked’ organ dozoru zistil porusenie povinnosti podla tohto
zakona, najneskor do troch rokov podl'a odsekov 1 a 3, a do desiatich rokov podl'a odseku 2
odo dria, ked’ k poruseniu povinnosti doslo. Pokutu mozno ulozit najneskér do $tyroch rokov
odo dna, ked k porueniu povinnosti doslo. Podl'a § 18 ods. spravneho poriadku konanie je
zaCaté dfiom, ked’ podanie G¢astnika konania doslo spravnemu organu prisluinému vo veci
rozhodnut. Pokial’ sa konanie za¢ina na podnet spravneho organu, je konanie zacaté driom,
ked' tento organ urobil voci ucastnikovi konania prvy tkon. Spravny organ je pri ukladani
pokut viazany hmotno-pravnymi lehotami uvedenymi v § 24 ods. 8 zikona o ochrane
spotrebitel'a. Uvedené lehoty maju prekluzivny charakter, o znamen4, e po ich uplynuti
pravo na uloZenie pokuty zanikd. Pritom sa rozliSuje medzi subjektivnou a objektivnou
lehotou. Subjektivna lehota za¢ina plynit od okamihu zistenia porusenej povinnosti
spravnym organom. Zakon o ochrane spotrebitel’a pre zagatie konania o uloZeni pokuty, na
zéklade subjektivnej lehoty, ur€uje obdobie do 12 mesiacov odo diia, kedy sa spravny organ
dozvedel o poruseni povinnosti.

Utastnik konania vo vyjadreni zo diia 05.05.2023 k oznameniu o zagati spravneho konania
okrem in€¢ho uviedol, Ze spravny organ nevysvetlil, akym spdsobom dodatok &. 4 zo diia
05.04.2022 k dohode o najme casti priestorov spoloénych &asti domu &. 20/12 zo dia



10

30.10.2012 o predizeni doby najmu z doby ur¢itej na dobu neur¢ity, neumoziuje riadne
a bezpetné pouzitie, objektivne viak, ak by nedoslo k podpisu dodatku ¢&. 4, nebol by
zabezpeCeny prijem vlastnikov z predmetu najmu v zmysle dodatku &. 4. Prave nekonanim
spravcu by doSlo k poruseniu § 8b ods. 1 pism. a) zékona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (v zneni uéinnom v &ase
porusenia), nakol’ko spravcea je pri sprave domu povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami
zmluvy o vykone spravy. Spravny organ nevysvetlil, v ¢om vidi nebezpecnost’ pouZitia,
resp. nemoznost riadneho pouZitia uvedeného dodatku ¢. 4 zo strany spotrebitelov —
vlastnikov bytov anebytovych priestorov. Celé konanie je pre GSastnika konania
nezrozumitel'né, doposial’ nepreskimatelné, nakolko mu nie je znama skuto&nost, ktora by
porusovala akymkol'vek spdsobom zékonné ust. vytykané v ozndmeni, k omu existuje
bohaté judikatira Najvyssieho sidu SR. SOI poukazuje na dommnely rozpor so zmluvou
o vykone spravy ¢. 137 zo dna 31.01.2012, avSak konkrétne neustanovuje, ¢o konkrétne
ucastnik konania vykonal v rozpore so zmluvou o vykone spravy, a preco ucastnik konania
nie je opravneny a splnomocneny uzatvorit' v zmysle § 9 ods. 6 a 7 BytZ dodatok &. 4 v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov daného bytového domu, ako aj s poukazom na &l.
I11. ods. 4 zmluvy. Ugastnik konania podotyka, Ze iny vlastnik okrem spominaného vlastnika
M.CH. ani neprejavil zaujem o prendjom predmetu najmu, vlastnik dlhodobo riadne a vias
hradi ndjomné, a ak by nedoslo k podpisu dodatku &. 4, objektivne by sa néjom prediZil na
d'alsie obdobie v zmysle ust. § 663 a nasl. Ob¢ianskeho zdkonnika. Zavery spravneho organu
preto povaZuje u€astnik konania za predéasné, unahlené a nepresktimatelné.

K vyjadreniam ucastnika konania zo dia 17.01.2023 k obsahu in§pekéného zaznamu zo diia
11.01.2023 spravny orgén uvadza, Ze povinnostou ucastnika konania ako spraveu, je
zabezpeCit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoZziuje ich riadne pouZitie, ¢o v danom
pripade nebolo splnené, nakolko wcastnik konania nezvolal schédzu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov pri sprave bytového domu, priom G&astnik konania je povinny
zvolat” schodzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada
najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravny orgén
poukazuje na to, Ze vo vyhlaske Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky &.
12/2020, ktorou sa nariad’'uju opatrenia pri ohrozeni verejného zdravia k obmedzeniam
prevadzok a hromadnych podujati (d’alej len ,,vyhlaska UVZ*), ktora nadobudla u¢innost
dila 30.10.2020 je v § 4 ods. 1 uvedené: ,,podl'a § 48 ods. 4 pism. d) zékona &. 355/2007 Z.
z. 0 ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a 0 zmene a doplnen{ niektorych zakonov
v zneni neskorSich predpisov vietkym fyzickym osobam, fyzickym osobam — podnikatel'om
a pravnickym osobdm zakazuje usporaduvat hromadné podujatia Sportovej, kulturnej,
zabavnej, spolocenskej ¢i inej povahy v jednom okamihu v poéte nad 6 0s6b.“ Podla § 4
ods. 2 pism. d) vyhlasky UVZ sa tento zakaz nevztahuje na zasadnutia, schodze a iné
podujatia, ktoré sa uskuto¢fiuji na zaklade zakona. V roku 2020 Zadny iny prislu$ny organ
neprijal opatrenie obmedzujice pripadné zdravotné rizikd v sGvislosti so renim
koronavirusu v tom zmysle, Ze v tomto obdobi stréca platnost’ ustanovenie § 8b ods. 1 pism.
f) zakona €. 182/1993 Z. z. a teda, Ze by spravca nemal povinnost’ zvolat’ schddzu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

K vyjadreniu u¢astnika konania, Ze pontkol vlastnikom bytov v sprave druzstva moznost’
uskutocnit’ pisomné hlasovanie na svojich webovych strankach, spravny organ uvadza, Ze v
zmluve o vykone spravy €. 137 zo diia 31.01.2012 nie je upravené, Ze pisomné hlasovanie
moZno uskuto¢nit’ prostrednictvom webovej stranky spréveu.

Spravny organ poukazuje na skutocnost’, Ze k poruseniu povinnosti podla § 4 ods. 1 pism.
h) zékona o ochrane spotrebitel'a doslo diia 05.04.2022 uzatvorenim dodatku &. 4 k dohode
0 ndjme Casti priestorov spolo¢nych &asti domu €. 20/2012 zo diia 30.10.2012. Z uvedeného
vyplyva, Ze spravny organ zacal konanie o uloZeni pokuty podla zikona o ochrane
spotrebitel’a v zdkonnej lehote v zmysle § 24 ods. 8 cit. zdkona.
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Vyjadrenia ucastnika konania zo dfia 05.05.2023 k ozndmeniu o zadati spravneho konania,
spravny organ hodnoti ako subjektivne, na ktoré nemozno prihliadnut’. V zékone &. 182/1993
Z.z. s upravené povinnosti spraveu, pricom v danom pripade bolo dostato&ne preukazané,
ze spravea porusil povinnost’ uvedent v ust. § 8b ods. 1 pism. a) cit. zdkona, podl’a ktoré¢ho
pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Spravny organ zddraziluje, Ze ide o povinnost vyplyvajicu Géastnikovi konania
priamo zo zakona. Konanim tu&astnika konania bola dotknutd ochrana majetkovych prav
spotrebitelov, ako aj reSpektovanie préva spotrebitela na riadny vykon spravy. Kazdy
spotrebitel méa okrem iného pravo na prijatie riadne poskytovanych sluZieb, ¢o viak
vzhl'adom na zistené nedostatky nebolo splnené. Spravny organ uvadza, Ze v oddvodneni
tohto rozhodnutia v dostato€nom rozsahu popisal nezakonny postup G&astnika konania pri
uzatvarani dodatku ¢. 4 k dohode o najme asti priestorov spoloénych &ast{ domu &, 20/2012,
na ktoré tymto blizie odkazuje.

Po preskumani predmetnej veci je spravny orgén toho nazoru, ze skutkovy stav bol ndleZite
zisteny a preukdzany, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

Povinnost'ou predavajticeho, ktorym je v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel'a
osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v rémei predmetu svojej
podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej udet,
je zabezpeCit' splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to uréuje zakon o ochrane spotrebitel'a
a osobitné pravne predpisy, ¢o viak vzhI'adom na vysie uvedené splnené nebolo.

Pri urfeni vysky pokuty bolo vzmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a
prihliadnuté najmé na charakter protipravneho konania, zavaznost porusenia povinnosti,
sposob andsledky poruSenia povinnosti predévajiceho zabezpegit poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie.

Spravny organ pri rozhodovani o vyske pokuty prihliadol na skuto&nost, Ze nesplnenim
povinnosti preddvajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela, a to
povinnosti zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie,
Ucastnik konania porusil svoje povinnosti vyplyvajice mu zo zdkona o ochrane spotrebitela.
Nasledkom tohto konania boli porufené prava spotrebitela chranené dotknutym
ustanovenim cit. zdkona. Konanim u&astnika konania tak bola dotknutd ochrana
majetkovych prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie préava spotrebitel’a na riadny vykon
spravy.

Spravny organ zaroven prihliadol na to, Ze el sledovany zdkonom vyjadreny v ustanoveni
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a, podl'a ktoré¢ho kazdy spotrebitel’ okrem
in€ho ma pravo na prijatie riadne poskytovanych sluzieb, vzhl'adom na zistené nedostatky,
v zakonom poZzadovanej miere a trovni dosiahnuty nebol.

Spravny organ pri uréeni vySky pokuty prihliadol na skutoénost, e Gastnik konania
nepostupoval v konani vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
s potrebnou odbornou starostlivostou, ktord sa od neho ako spravcu o¢akava. Utastnik
konania ako preddvajuci je povinny dodrZiavat vietky zdkonom stanovend podmienky
vykonu spravy, za dodrZiavanie ktorych zodpovedd objektivne, teda bez ohladu na
okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie.
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Po zvaZeni a vyhodnoteni v3etkych tychto skuto&nosti organ kontroly vnutorného trhu
povaZzuje pokutu uloZenu na zaklade spravnej tivahy vo vyske stanovenej vo vyroku tohto
rozhodnutia za primerani, a preto rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej &asti tohto
rozhodnutia.

Spravny organ pri ukladani pokuty posudzoval aj to, Ze ku konkrétnemu zisteniu spravneho
organu prispel podnet spotrebitela, ktory poukazoval na protipravne konanie spraveu, ktoré
sa pri kontrole potvrdilo.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel'a za porugenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravne zavaznymi aktmi Eurépskej tinie v oblasti ochrany spotrebitel’a
uloZi organ dozoru vyrobcovi, predévajicemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla
§ 9a alebo § 26 pokutu do 66 400 eur; za opakované porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov
ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Spravny orgdn postup
predpokladany ustanovenim § 24 ods. 6 cit. zékona neaplikoval, nakol’ko podl'a nazoru
spravneho organu v danom pripade nemoZno kontrolou zistené protipravne konanie s
prihliadnutim na jeho charakter, zdvaznost porugenia povinnosti, spdsob a nasledky
poruenia povinnosti, vyhodnotit’ ako menej zdvazné poruienie povinnosti, a preto vo veci
rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia. Nakol’ko nebolo kondtatovand
opakované poruSenie povinnosti predavajuceho pocas 12 mesiacov, spravny organ vyuzil
pri ukladani pokuty § 24 ods. 1 pred bodko¢iarkou zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Pokuta bola ti¢astnikovi konania uloZena s prihliadnutim na kontrolné zistenia v dolne;j
hranici zdkonom stanovenej sadzby. Nemdze sa jednat’ o sankciu ulozend v zanedbatel'nej
vyske, pretoZe sa inak nedd predpokladat, Ze by splnila svoj Géel. Stgasne je potrebné
uviest’, Ze uloZena pokuta plni taktieZ preventivnu tlohu, a to najméi vo vztahu k ostatnym
nositel'om totoZnych zédkonnych povinnosti (generalne posobenie), a musi mat® aj u¢inok
odradit’ od protipravneho postupu.

Spravny organ ma za to, Ze uloZena pokuta v tejto vyske je vzhl'adom na J€j represivno-
vychovni funkeiu, ako aj s prihliadnutim na zakonom stanovené medze pokutou primeranou
a zaroven pokutou zodpovedajucou zistenému protipravnemu stavu a charaktery porusenia
zakona.

SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
Pekarska 23, 917 01 Trnava

Cislo: P/0039/02/2023 Diia: 02.06.2023

Slovenska obchodné indpekeia (d’alej len ,,SOI“), Indpektorat SOI so sidlom v Trnave pre
Tmavsky kraj, ako prislusny spravny orgén podl'a § 3 ods. 1, ods. 2 pism. b), § 4 ods. 1, ods.
2 pism. h) zékona ¢. 128/2002 Z.z. o $tétnej kontrole vniitorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov a § 20 ods. 1 zékona &. 250/2007 A
o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v sulade s § 46 zakona & 71/1967 7b.
o spravnom konani,



