SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov

Cislo: P/0036/07/20 Diia: 16.06.2021

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny orgén podla § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. h) zédkona ¢. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, podl'a § 46 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich
predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: TATRY — TEPLO, s.r. 0.

sidlo: Cukotka IV/77, 059 60 Vysoké Tatry — Tatranska Lomnica
ICO: 36 486 311

(d’alej len ,,ui¢astnik konania*)

pre porusenie povinnosti predavajiceho podla zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a
a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predplsov (dalej len ,,zakon ¢. 250/2007 Z. z.%)
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie — podl'a §
4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. , ku ktorému doslo tym, Ze Gcastnik konania —
poskytovatel’ sluzby ako spravca bytového domu Vila Sladkovi¢, Dolny Smokovec 63
vrozpore s § 8b ods. 1 pism. g) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon ¢. 182/1993 Z.
z.*), v zmysle ktorého je spravca pri sprave domu povinny vypracovat’ a kazdoro¢ne do
30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozit’ plan oprav
na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najmé opotrebenie materialu a stav
spolo¢nych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut’ vysku tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprdv domu na kalendarny rok, nenavrhol vysku tvorby fondu
prevadzky udrzby a oprav na kalendarne roky 2017 — 2019 tak, aby sa pokryli
predpokladané ndklady na prevadzku, Udrzbu a opravy spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva
a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizéciu a rekonstrukciu domu,
¢oho nasledkom bol nedostatocny stav prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav bytového domu, potrebny na odstranenie havarijného stavu balkona bytu ¢. 12
bytového domu Vila Sladkovi¢, Dolny Smokovec €. 63,



- Vrozpore s § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého je spravca
pri sprave domu povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy
0 vykone spravy a Vv rozpore s § 10 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. , v zmysle ktorého
spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov
zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady za
plnenia, priCom sa musi zachovat Ucel pouzitia tychto prostriedkov, v rozpore
s poziadavkou odbornej starostlivosti pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, bez sthlasu a vedomia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
prostriedky zhromaZzd’ované od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na
uhrady za plnenia pouzil na pokrytie vydavkov na opravu a rekonstrukciu bytového
domu, pricom nezachoval ucel pouzitia tychto prostriedkov,

¢im neposkytol sluzbu v sulade so zdkonnymi poziadavkami v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z.
z., ateda riadne, zistené pri vykone kontroly zacatej dia 29.05.2020 a ukoncenej 16.09.2020
za ucelom presetrenia spotrebitel'ského podnetu PO 88/20, za o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. vo vySke 500,00 €, slovom pét’sto eur, ktoru je
ucastnik konania povinny zaplatit' do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia poStovou

poukazkou typu ,,U* alebo prikazom na uhradu na Gdet: Statna pokladnica, &. u: SK57 8180
0000 0070 0006 5068, VS — 00360720.

Odoéovodnenie:

Dna 29.05.2020 bola inSpektormi Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v PreSove pre
PreSovsky kraj (d’alej len ,,spravny orgén®) zacata kontrola v sulade so zakonom ¢. 128/2002
Z. z. o §tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov (d’alej len ,,zakon €. 128/2002 Z. z.*), zamerana na dodrZiavanie zédkona €.
250/2007 Z. z., zakona €. 182/1993 Z. z. a preSetrenie podnetu spotrebitela evidovaného
spravnym organom pod ¢islom PO 88/20.

Kontrolou bolo zistené, ze Ucastnik konania je poskytovatelom sluZieb v zmysle zédkona ¢.

250/2007 Z. z. a zaroven spravcom v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z.

Na zéklade vysledkov kontroly spravny organ dospel k zaveru, Ze ucCastnik konania

nezabezpecCil dodrziavanie povinnosti preddvajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢.

250/2007 Z. z. , vzmysle ktorého je predavajici povinny zabezpecit predaj vyrobkov

a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie tym, ze ako spravca

bytového domu Vila Sladkovi¢, Dolny Smokovec 63

- Vvrozpore s § 8b ods. 1 pism. g) zdkona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého je spravca pri
sprave domu povinny vypracovat a kazdoro¢ne do 30. novembra vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome predlozit’ plan oprav na nasledujtci kalendarny rok, ktory
zohl'adni najmé@ opotrebenie materidlu a stav spolo¢nych casti domu a spolo¢nych
zariadeni domu a navrhnut’ vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na
kalendarny rok, nenavrhol vysku tvorby fondu prevadzky 0drzby a oprév na kalendéarne
roky 2017 — 2019 tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, tdrzbu
a opravy spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pril'ahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu



a rekonstrukciu domu, ¢oho nasledkom bol nedostatocny stav prostriedkov vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu,

- Vrozpore s § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého je spravca pri
sprave domu povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy
avrozpore s § 10 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. , v zmysle ktorého spravca vedie
prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady za plnenia, pricom sa musi
zachovat' ucel pouzitia tychto prostriedkov, v rozpore s poziadavkou odbornej
starostlivosti pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, bez suhlasu
a vedomia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, prostriedky zhromazd’'ované
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na uhrady za plnenia pouzil na
pokrytie vydavkov na opravu a rekonstrukciu bytového domu, pri€om nezachoval ucel
pouzitia tychto prostriedkov.

Svojim protipravnym konanim ucastnik konania naplnil skutkova podstatu spravneho deliktu
podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. tym, Ze neposkytol sluzbu v sulade so
zakonnymi poziadavkami zakona ¢ 182/193 Z. z. , a teda riadne.

Za zisteny nedostatok a tym aj za preukazané porusenie zakona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia ucastnik konania ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona o ochrane
spotrebitel’a zodpoveda v plnom rozsahu. Z uvedeného dévodu bolo voé¢i nemu dia 13.05.2021
zacCaté spravne konanie.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov
ucastnik konania mal moZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut’ jeho doplnenie.

Ked’ze ucastnik spravneho konania svoje procesné pravo v zmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢.
71/1967 Zb. 0 spravnom konani ku diiu vydania rozhodnutia nevyuzil, podkladom pre vydanie
rozhodnutia bol kontrolou spol'ahlivo zisteny skutkovy stav.

Ugastnik konania ako predavajuci, to znamena podnikatel’, ktory spotrebitel'ovi pontka alebo
predava vyrobky alebo poskytuje sluzby a za tym uc¢elom uzatvadra v rdmci predmetu svojej
podnikatel'skej Cinnosti spotrebitel'ské zmluvy, je povinny dodrziavat vSetky zakonom
stanovené podmienky ponuky alebo predaja vyrobkov alebo poskytovania sluZieb. Za ich
dodrziavanie zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili
ich porusenie.

Kontrola inSpektormi SOI bola vykonana na zdklade podnetu spotrebitela evidovaného
spravnym organom pod ¢islom PO 88/20.

Predmetom podnetu bola Zziadost vlastnika bytu v bytovom dome o kontrolu spravnosti
hospodarenia ucastnika konania ako spravcu bytového domu s financnymi prostriedkami
vlastnikov bytov vo fonde oprav a jeho nekonania v stvislosti s poziadavkou vlastnikov bytov
na vymenu a opravu havarijného stavu balkéna bytu ¢. 12 v bytovom dome. Vlastnik bytu
zaroven ziada o vykonanie kontroly v spolognosti SADA — SK s. r. o. , ktora realizovala
rekonstrukciu bytového domu a ktorej vlastnici bytov v bytovom dome adresovali hromadnta
realizaciu vad a nedokoncenych Casti rekonstrukcie.



Prilohou podnetu na vykonanie kontroly tvorili fotokopie relevantnych dokladov suvisiacich
S presetrovanou vecou.

Za ucelom spolahlivého zistenia skutkového stavu a preSetrenia podnetu spotrebitel’a spravny
organ vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi, ktorého si za tym ucelom zadovazil na zaklade
jeho vyzvy zo dia 29.05.2020, 07.07.2020 a 14.08.2020.

Inspektori SOI vykonali kontrolu v sulade so zdkonom ¢. 128/2002 Z. z., porovnanim zisteného
skutocného stavu so stavom predpisanym, t. j. stanovenym vsSeobecne zavdznymi pravnymi
predpismi, pricom rozhodujuci pre konstatovanie, ¢i bol zadkon dodrzany alebo poruseny bol
stav zisteny v Case kontroly.

Podla § 2 pism. a) zakona ¢. 128/2002 Z. z. predmetom kontroly vnutorného trhu je zistovanie,
¢i preddavané vyrobky a poskytované sluzby su v sulade so vSeobecne zdavdznymi prdvnymi
predpismi, ktorym je aj zakon ¢. 182/1993 Z. z..

Ustanovenie § 4 ods. 1 zakona ¢. 128/2002 Z. z. stanovuje pdsobnost’ Slovenskej obchodne;j
inSpekcie, ktord zahfiia aj dozor nad plnenim povinnosti stanovenych spravcom bytovych
domov zdkonom ¢. 182/1993 Z. z., t. j. ¢i st sluzby poskytované spravecami domov vlastnikom
bytov anebytovych priestorov - spotrebitelom v stlade so zmluvnymi a zakonnymi
podmienkami.

Podla § 2 pism. b) zakona ¢. 250/2007 Z. z. predavajucim sa rozumie osoba, ktora pri
uzatvdarani a plneni spotrebitelskej zmluvy konda v rdamci predmetu svojej podnikatelskej
¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet.

Podla § 2 pism. i) zakona ¢. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akakolvek cinnost alebo vykon,
ktory je pomukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné organy
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19.

Kontrolou inSpektormi SOI bolo presne a spolahlivo zistené, Ze ucastnik konania je
predavajucim - poskytovatel'om sluzieb v zmysle zdkona €. 250/2007 Z. z. a zaroven spravcom
v zmysle zékona €. 182/1993 Z. z.. Ako spravca vykonava spravu domu Vila Sladkovi€, Dolny
Smokovec 63 na zaklade Zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi bytov v bytovom
dome a tcastnikom konania.

Vzhladom k obsahu podnetu na vykonanie kontroly bola kontrola zamerand na skiimanie
zakonnosti postupu tc¢astnika konania pri hospodareni s majetkom vlastnikov bytov v bytovom
dome.

Z vysledkov kontroly vyplyva, ze bytovy dom Vila Sladkovi¢, Dolny Smokovec 63 ako
narodna kultirny pamiatka bol rekonsStruovany v roku 2016-2017. Rekonstrukcia bola
realizovana na zéklade Zmluvy o dielo ¢. 9/2016 uzavretej medzi vlastnikmi bytov v zastipeni
ucastnikom konania ako spravcom a zhotovitelom — SADA - SK, s. r. 0., Dravce 157 dia
24.08.2016 po predchadzajucom odsuhlaseni rozsahu prac obnovy na schodzi dia 01.08.2016.
Rekonstrukcia bytového domu bola ukonéena dna 26.10.2017.

Diia 14.11.2017 bola ucéastnikovi konania doruéena ,,Ziadost’ o vymenu poskodeného balkéona“
zo dia 8.11.2017, v ktorej vlastnik bytu ¢. 12 Ziada o vymenu balkénového zéabradlia
poskodeného zhotovitel'om pri rekonstrukcii bytového domu. Poziadavka na opravu a vymenu



balkéna v byte ¢. 12 bytového domu bola schvélena na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, konanej dia 14.11.2017.

K oprave, resp. vymene balkona bytu ¢. 12 vSak nedoslo. Vo vyjadreni zo dia 05.06.2020
zaslanom spravnemu orgénu na zaklade jeho vyzvy ucastnika konania uviedol, ze opravu
balkéna nebolo mozné zrealizovat’ z dovodu ,,minusového stavu* prostriedkov vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu.

Spravny organ preto zameral kontrolu na skumanie dévodov, pre ktoré vznikol nedostatok
prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav. Po predlozeni planov oprav ucastnikovi
konania za roky 2017 — 2020 spravny organ zistil, Ze U¢astnik konania do tychto planov
nezahrnul pozadovanu a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov schvalent opravu a vymenu
balkona bytu €. 12 napriek tomu, zZe ako spravca o potrebe tejto opravy bol informovany.

Kontrolou bolo zaroven zistené, Ze nedostato¢ny (minusovy) stav prostriedkov vo fonde
prevadzky,, drzby a oprav bytového domu pretrvaval od roku 2017 do roku 2019 o ¢om
ucastnik konania informoval vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome V spravach
0 hospodareni a ¢innosti spravcu pri sprave bytového domu za roky 2017-2019 predlozenych
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome v sulade s § 8a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.
z.

Podrla vyjadrenia ucastnika konania zo dita 13.07.2020 na zéklade vyzvy spravneho organu, bol
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome kazdoro¢ne k 31.5. zaslany vypis z tvorby
fondu prevadzky, udrzby a oprav a zverejneny na nastenke bytového domu, teda spdsobom
v dome obvyklym.

Podl'a ucastnikom konania predlozenej Uctovnej zostavy Fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu za roky 2017, 2018 a 2019 boli zostatky prostriedkov fondu prevadzky, udrzby
a oprav

- vr.2017 - -3394,10 € (minusovy stav)

- vr. 2018 - -3070,00 € (minusovy stav)

- vr. 2019 - -237,56 € (minusovy stav)

Z tychto dokladov vyplyva, Ze od roku 2017 do roku 2019 bol analyticky na ucte fondu
prevadzky, drzby a oprav v bytovom dome minusovy stav. Kontrolou bolo zaroven zistené,
ze tento nedostatok financnych prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav nebol
sposobeny nedoplatkami preddavkov zo strany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.

Podla § 8b ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny Vypracovat a
kazdorocne do 30. novembra viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozit plan
oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najmd opotrebenie materialu a stav
spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky
udrzby a oprav domu na kalendarny rok.

Podla § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak,
aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolocnych casti domu,
spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého
pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizdaciu a rekonstrukciu domu.



Podla § 10 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj
opravy balkonov, lodZii a tych terds, ktoré su spolocnymi castami domu.

Z citovanych zédkonnych ustanoveni vyplyva povinnost’ pre spravcu sledovat’ technicky stav
bytového domu a na zaklade zhodnotenia opotrebenia materidlu a stavu spolocnych €asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu navrhnut potrebu ich oprav a to v plane oprav na nasledujuci rok.
Nadvizne na tto povinnost’ je spravca zaroven povinny navrhnat’ realnu vysku tvorby fondu
prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok tak, aby sa pokryli predpokladané naklady
na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizéciu a rekonstrukciu domu.

Ugastnik konania v8ak spravnemu organu nepredlozil dokaz, ze v rokoch 2017 — 2019 navrhol
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zvysenie preddavku do fondu prevadzky, drzby
a oprav (preddavok do fondu prevadzky, udrzby a oprav ¢inil 0,50 €/m?/mesiac) aj napriek
skutocnosti, Zze od roku 2017 bol vo fonde prevadzky, udrzby a oprav nedostatok finanénych
prostriedkov (,,minusovy stav*) a ucastnik konania bol informovany o potrebe opravy resp.
vymeny balkéna bytu €. 12 bytového domu.

Nasledkom nesplnenia si povinnosti spravcu navrhnut’ vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu tak, aby sa pokryli predpokladané ndklady na prevadzku, udrzbu a opravy
spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov
a prisluSenstva, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonStrukciu domu bol nedostatok
finan¢nych prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav, ateda nemoznost' vykonat
opravu balkéna bytu €. 12 bytového domu.

Ucastnik konania navrhol doplnenie prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu aZz na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dna
17.09.2019, ato jednorazovym vkladom vo vyske 3.070,00 €, ¢o vSak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov neodsuhlasili.

K odsuhlaseniu jednorazového vkladu do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu
doSlo az na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dita 18.11.2019 po vyzve Mesta
Vysoké Tatry ako prislusného stavebného tradu na vykonanie udrzby drevenej konStrukcie
balkona v byte €. 12 bytového domu.

Zaroven vlastnici bytov anebytovych priestorov rozhodli o vybere dodéavatela vyroby
a montaze tohto balkona.

V ramci skiimania dovodov nedostatku finanénych prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav bytového domu v rokoch 2017 — 2019 spravny organ vychadzal z predlozenych
uctovnych zostav Fondu prevadzky, Gdrzby a oprav pre bytovy dom za roky 2017, 2018, 2019,
faktar vystavenych zhotovitel'om pre vlastnikov bytov v bytovom dome za vykonanie prac
V rdmci obnovy bytového domu v r. 2016 — 2017, rekapituldcie financovania obnovy bytového
domu zo diia 13.10.2017 Zmluvy o uvere zo dna 04.10.2016 a vypisov z bankovych uctov, na
ktorych su vedené jednak prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav a jednak prostriedky
zhromazdené¢ od vlastnikov bytov a nebytovych prostriedkov v dome na thrady za plnenia.

Kontrolou tychto podkladov bolo zistené, ze celkova cena diela — obnovy bytového domu
realizovanej v r. 2016 - 2017 odsuhlasena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
bola vo vyske 96.777,36 €, priCom tato investicia bola financovana jednak z prostriedkov



vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo vyske 46.977,36 € a jednak z prostriedkov Gveru
vo vyske 49.800,- €.

Podl'a predlozenych vypisov z G¢tov mali vlastnici bytov a nebytovych priestorov ku dnu
31.08.2017 vlastné zdroje vo vyske 43.370,76 €.

Zaroven bolo zistené, ze ucastnik konania dia 07.09.2017 bez suhlasu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome vykonal presun prostriedkov vedenych na ucte v banke, na
ktorom su vedené prostriedky z thrad za plnenia vo vyske 5.869,17 € na bankovy ucet fondu
prevadzky, idrzby a oprav.

Podla § 10 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na uhrady za plnenia, pricom sa musi zachovat' ucel pouZitia tychto
prostriedkov.

Podla § 10 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozuctovani
uhrad za plnenia sa zohladnuje miera vyuzivania spolocnych casti domu a spolocnych
zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prdc,
ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo doddavatelovi, sa za plnenie
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najmd osvetlenie spolocnych casti
domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej
vody, dodavka vody od vodarenskych spolocnosti a odvadzanie odpadovych vad.

Podla § 8b ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade
s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podla § 2 pism. u) zakona ¢. 250/2007 Z. z. sa odbornou starostlivostou rozumie uroven
osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktoru mozno rozumne ocakdvat od predavajuceho pri
konani vo vztahu k spotrebitelovi, zodpovedajuca cestnej obchodnej praxi alebo vieobecnej
zasade dobrej viery uplatiiovanej v jeho oblasti cinnosti.

Podla § 10 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z. z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju
vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolocnych casti domu, spolocnych
zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj
vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa
financuju aj opravy balkonov, lodzii a tych terds, ktoré su spolocnymi castami domu.
Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouzit' na uhradu za plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich docasného nedostatku.
Po preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia
do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Z citovanych zékonnych ustanoveni vyplyva pre spravcu povinnost’ viest’ prostriedky vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome na thrady za plnenia, pri¢om ucel pouzitia tychto prostriedkov,
na ktory st ur¢ené, musi byt’ zachovany. Zakon umoziuje iba jedini vynimku, a to v pripade
prechodného nedostatku prostriedkov urcenych na thrady za plnenia.

V takom pripade mozno na vykrytie tohto docasného nedostatku prostriedkov pouzit
prostriedky fondu prevadzky, idrzby a oprav. Uéelom tejto pravnej ipravy je eliminovat’ riziko



spojené s nedostatkom finan¢nych prostriedkov urcenych na splnenie zavizkov voci
dodavatel'ovom plneni, spo¢ivajice v moznom sankcionovani vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov za oneskorené uhrady za plnenia, resp. nedodani plneni.

Opacny postup, teda pouzitie prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na thrady za plnenia na vykrytie nedostatku finanénych prostriedkov vo
fonde prevadzky, udrzby a oprav vsak zakon nepriptsta.

Kontrolou vsak bolo jednoznac¢ne zistené, ze ucastnik konania v rozpore s poziadavkou
odbornej starostlivosti pri hospodareni s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, bez sthlasu avedomia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pouzil
prostriedky z thrad za plnenia na pokrytie vydavkov suvisiacich s opravou a rekonstrukciou
bytového domu, teda na pokrytie nedostatku prostriedkov vo fonde prevadzky, idrzby a oprav,
¢im nedodrzal cel, na ktory boli urcené.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. predavajuci je povinny zabezpecit predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouczitie.

Riadnym poskytnutim sluzby sa rozumie poskytnutie sluzby v sulade so zakonnymi
poziadavkami a Vv stilade so zmluvne dohodnutymi podmienkami.

Z vysledkov kontroly je nepochybné, Ze tcastnik konania sa ako spravca bytového domu

v zmysle § 8 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. pri vykone spravy bytového domu Vila Sladkovic,

Dolny Smokovec odchylil od povinnosti stanovenych mu zdkonom ¢. 182/1993 Z. z. , nakol’ko

nepostupoval v sulade s

- § 8b ods. 1 pism. g) zdkona ¢. 182/1993 Z. z., ked’ nenavrhol vysku tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu za kalendarne roky 2017, 2018, 2019 tak, aby sa pokryli
predpokladané ndklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku,
ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu, ¢oho nasledkom bol
nedostato¢ny stav prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav bytového domu,

- §8bods. 1pism. a)a§ 10 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., ked’ v rozpore s poziadavkou
odbornej starostlivosti pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, bez suhlasu a vedomia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prostriedky
zhromazdené od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na thrady za plnenia
pouzil na pokrytie vydavkov na opravu arekonStrukciu bytového domu, pricom
nezachoval ucel pouzitia tychto prostriedkov.

NeresSpektovanie povinnosti i€astnikom konania vyplyvajucich pre neho ako spravcu bytového
domu bolo kvalifikované ako konanie , ktorym ucastnik konania nezabezpecil poskytovanie
sluzieb — vykon spravy riadne, t. j. v stlade zo zakonnymi a zmluvnymi podmienkami, porusil
tym ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z., teda nezabezpecil poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Nakol’ko spravny organ presne a Uplne zistil skuto¢ny stav veci z podkladov rozhodnutia, ktoré
si za tym Ucelom zabezpe€il, méd za to, Ze prejedndvana vec bola nalezite objasnenda. Pri
hodnoteni dokazov, kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy vich vzdjomnej suvislosti,
vychédzal najmé zo skutkového stavu zisteného pri kontrole a zaznamenaného v inSpekénom
zadzname, ktory povazuje za nepochybne zisteny.



Po postdeni vsetkych okolnosti prejednavanej veci spravny organ dospel k zaveru, ze
ustanovenia zakona citované vo vyrokovej ¢asti tohto rozhodnutia boli preukazatel'ne porusené.

Podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. za porusSenie povinnosti ustanovenych tymto
zakonom alebo pravne zavdznymi aktmi Europskej unie v oblasti ochrany spotrebitela ulozi
organ dozoru vyrobcovi, predavajucemu, 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.

Podla § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. pri urceni vysky pokuty sa prihliada najmd na
charakter protipravneho konania, zdavaznost porusenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti.

V ramci spravnej Gvahy v stlade s § 47 ods. 3 Spravneho poriadku v spojeni s § 24 ods. 1 a §
24 ods. 5 zakona ¢. 250/2007 Z. z. spravny orgéan pri uréeni vysky pokuty prihliadol na
skutocnost, ze ukladanim povinnosti spotrebitelovi bez pravneho ddévodu a neposkytnutim
sluzby v sulade so zdkonnymi podmienkami v zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, a teda riadne boli porusené prava spotrebitel'a chranené zakonom.

Spravny organ zaroven prihliadol na charakter a zdvaznost’ zisteného poruSenia § 4 ods. 1 pism.
h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. pravna Uprava zakona ¢. 182/1993 Z. z. je Gprava, ktora je pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'ov priaznivejsia, pretoze zohl'adiiuje
osobitosti pravneho vztahu spravcu a vlastnikov bytov ako spotrebitel'a zalozeného zmluvou
0 vykone spravy. Predmetnou upravou je sledovand najmd ochrana majetkovych prav
spotrebitelov aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy, ktoré vlastnici
opodstatnenie o¢akavaju a za ktorej vykon zaroveil uhradzajii mesac¢né poplatky.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty prihliadol na to, Zze imyslom zakonodarcu pri stanoveni
povinnosti spravcu navrhnit’ vysku tvorby fondu prevadzky, adrzby a opatrenia a funk¢énosti
spolo¢nych Casti domu a spolocnych zariadeni domu, zhodnotenie ich stavu, ako aj planovanie
oprav a S tym suvisiaceho zabezpecenia ich finan¢ného krytia prebichala kazdoroc¢ne tak, aby
sa predislo takému stavu tychto spolo¢nych casti a zariadeni bytového domu, ktory by bol
sposobily potencidlne ohrozit® Zivot, zdravie, resp. majetkové hodnoty vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Nasledkom nesplnenia si povinnosti spravcu navrhnut’ vysku tvorby fondu prevadzky, tdrzby
a oprav domu v rokoch 2017- 2019 vznikol nedostatok tak finan¢nych prostriedkov vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav na vykonanie opravy balkéna bytu ¢. 12 bytového domu, ¢o mohlo
viest' k majetkovej ujme aj ujme na zdravi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Spravny orgéan pri urceni vysky pokuty prihliadol na mozné nasledky neopravneného pouzitia
prostriedkov z uhrad za plnenia na pokrytie nedostatku prostriedkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav, spocivajiuce V tom, ze v dosledku protipravneho konania Gcastnika konania
vznikla redlna moznost’ ohrozenia, resp. poskodenia ekonomickych zaujmov spotrebitel'ov —
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a Vv znizeni pravne ochrany pred pouzitim
ucelovo zhromazd’'ovanych finanénych prostriedkov na iny ucel, nez na aky boli spotrebiteI'mi
— vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome zhromazd'ované.

Nie nepodstatnou je tiez skutocnost’, Ze splnenie predmetnej povinnosti ma ddlezity vyznam
najmd vo vztahu Kk hospodareniu s majetkom vlastnikov bytov v sulade s odbornou



starostlivostou, teda v medziach zdkonnej Uprav a Vv stlade s podmienkami dohodnutymi
v zmluve o vykone spravy.

Z toho hl'adiska povazuje spravny organ porusenie zakonnej povinnosti u¢astnikom konania pri
hospodéareni s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome za zdvazné.

Pri ur¢eni vysky pokuty spravny organ prihliadol i na skuto¢nost’, Ze Gcastnik konania ako
predavajuci je povinny dodrziavat’ vSetky zakonom stanovené podmienky predaja vyrobkov
a poskytovania sluzieb, za dodrziavanie ktorych zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na
akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich porusSenie.

Pre postudenie celého pripadu je rozhodujuce, ze doslo k poruSeniu povinnosti ustanovenych
v zakone o ochrane spotrebitel'a v nadvédznosti na zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, pricom podkladom pre toto konStatovanie bol presne, Uplne a spolahlivo zisteny
protipravny stav.

Vzhl'adom na uvedené spravny organ ulozil pokutu v rozsahu zékonnej sadzby podl'a § 24 ods.
1 prvej Casti prvej vety zakona vo vyske ako v skutkovo a pravne obdobnych pripadoch a ma
za to, ze pokuta ulozena v tejto vyske je vzhl'adom na jej represivnovychovnu funkciu, ako aj
S prihliadnutim na zakonom stanovené medze a hladiska pokutou primeranou a zaroven
pokutou zodpovedajicou zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dna
dorucenia, prostrednictvom InSpektoratu SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj,
Ustrednému Inspektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze ulozena pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatelné sidom po vyc€erpani riadnych
opravnych prostriedkov.



