Slovenskd obchodnd inSpekcia
Inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestskd 71,
PO Box 89, 011 79 ZILINA

Cislo: P/0115/05/2020 Diia: 21.12.2021

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ako prislusny
spravny organ podla § 3 ods. 1, § 3 ods. 2 pism. e/, § 4 ods. 1, § 4 ods. 2 zakona &. 128/2002 Z. z.
o Statnej kontrole vmitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len zdkon o Stitnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela),
§ 20 zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a v zneni neskor§ich predpisov (d’alej len zdkon
o ochrane spotrebitel’a) a podl'a § 46 zikona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani v znen{ neskorsich
predpisov (d’alej len Spravany poriadok)

rozhodol takto:

udéastnikovi konania: BYTY Cadca, s.r.o., sidlo: Majova 1107, 022 01 Cadca

datum vykonania kontroly a prevadzkareii: dita 26.10.2020 (doruéenim Ozndmenia o zacati kontroly
avyzvy na dorucenie dokladov zo dfia 21.10.2020 prostrednictvom portilu www.slovensko.sk
na zaklade elektronickej dorucenky) a diia 4.2.2021 (dorudenim inSpekcného zdznamu zo dia
27.1.2021 prostrednictvom portilu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej dorudenky)
na Indpektorite Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj,
Predmestska 71, 011 79 Zilina (d’alej aj spravny organ)

ICO: 36 373 907
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1. pre poruSenie povinnosti predévajiiceho (resp. poskytovatePa sluzieb) v zmysle § 4 ods. 1
pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela

e zabezpelit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, v nadviznosti
na § 8a ods. 4, § 8b ods. 1 pism. g/ a § 8b ods. 2 pism. h/ zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len zikon o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov), v zmysle ktorych je spravca pri sprave domu povinny vypracivat’
rofny plin opriv na nasledujici kalenddrny rok atento predloZit® vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov kaZdorotne do 30. novembra beiného roka, ked bolo kontrolou,
zameranou na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajiicich zo zdkona o ochrane spotrebitela a zadkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanou dia 26.10.2020 (doruenim Ozndmenia
o zacati kontroly avyzvy na dorulenie dokladov zo dia 21.10.2020 prostrednictvom portalu
www.slovensko.sk na zaklade elektronickej dorugenky) a dfia 4.2.2021 (dorudenim inSpekcného
zdznamu zo diia 27.1.2021 prostrednictvom portdlu www.slovensko.sk na zéklade elektronicke;j
doruCenky) na spravnom orgéane s predavajiicim (resp. poskytovatelom sluzieb)-G¢astnikom konania:
BYTY Cadca, s.r.o., sidlo: Mdjovd 1107, 022 01 Cadca, spravcom, vykonavajicim spravu bytov
a nebytovych priestorov v zmysle predmetu ¢innosti zverejnenom vo vypise z Obchodného registra
Okresného stdu Zilina oddiel: Sro, vlozka &islo: 10538/L ,.sprava a idriba bytového a nebytového
Jondu v rozsahu volnych Zivnosti” na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 19.6.2019, uzavretej
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Hviezdoslavova 2076, Cadca,
zapisanom na LV ¢ 5677, pri preSetreni spotrebitel'skych podnetov 709/2020. P-712/2020
a P-713/2020, zistené, ze spravca nepredlozil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
rofny plan oprav na nasledujtici rok, konkrétne na rok 2018 a 2019, do 30. novembra bezného roka,
~ t.j. do 30.11.2017 a 30.11.2018, ked zdpisnice zo schédzi konanych v roku 2017 (v tomto roku sa,
podla predloZenych dokladov, konala len jedina schédza, a to diia 15. 12.2017) a 2018 (v tomto roku
sa, podla predloZenych dokladov, konala len jedina schodza, a to dia 17.10.2018) nepreukazovali
predlozenie vilasmikom bytov a nebytovych priestorov planu oprdav na nasledujici kalenddrny rok
(ani jeho schvdlenie), t. j. na rok 2018 a na rok 2019 (plany oprav zo dita 29.11.2017 a zo dita
30.11.2018 boli predloZené len spravnemu organu na zaklade Ozndmenia o zacati kontroly a vyzvy
na dorucenie dokladov zo dna 21.10.2020), &im spravca ako preddvajiici porusil povinnost
zabezpecit’ poskytovanie slufieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne poufitie

2. pre poruenie zakazu pre preddvajiceho (resp. poskytovatePa sluZieb) v zmysle § 4 ods. 2
pism. b/ v nadviznosti na § 3 ods. 1 zikona o ochrane spotrebitel’a

supierat’ spotrebitelovi priave na informacie, v nadviznosti na § 9 ods. 5 pism. d/ zakona
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, vzmysle ktorého je spravca povinny umoZnit’
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut’ do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, robit’ si z nich
vypisy, odpisy a képie alebo mdZe na niklady vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
vyhotovit’ z nich koépie, ked’ bolo vysSie uvedenou kontrolou, pri presetreni spotrebitel'ského
podnetu P-709/2020, zistené, Ze spravca neumonil vlastnikovi bytu- spotrebitelovi- podévatelovi
dan¢ho podnetu nahliadnut’ do zapisnic zo schddzi konanych dita 30.3.2016. 15.12.2017
a 17.8.2020, napriek jeho Ziadosti zo diia 24.8.2020 (dorudenej spravcovi diia 28.8.2021), v ktorej
tento spotrebitel’ poZiadal spravcu o nahliadnutie do zdpisnic zo schédzi, ktoré sa mali konat' v danom
bytovom dome od roku 2016, na o mu sprévca v pisomnosti zo diia 3.9.2020, odpovedal:
K nahliadnutiu a ofoteniu zdpisnic doslo: Zdpisnica z 3.5.2018, &islo doslej posty D100, diia
4.5.2018; Zapisnica z 17.10.2018, ¢islo doslej posty D221, diia 11.12.2018; Zapisnica z 17.6.2019,
cislo doslej posty D119, dita 19.6.2019. K zdpisniciam z roku 2016 a roku 2017 k nahliadnutiv
nedoslo...", a spravca ani nepreukizal vyhotovenie kopii dangych zapisnic na naklady dotknutého
spotrebitel'a, ¢im spravca ako preddvajiici porusil zdkaz upierat’ spotrebitel’ ovi prdavo na informicie

1.
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(predmetné zépisnice boli predloZené len spravnemu organu na zaklade Ozndmenia o zacati kontroly
a vyzvy na dorucenie dokladov zo diia 21.10.2020)

uklada
podla § 24 ods. 1 zidkona o ochrane spotrebitela ufastnikovi konania pokutu vo vyske
500,-€, slovom pit’sto eur, ktor je (i¢astnik konania povinny (4) zaplatit' do 30 dni od nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o uloZeni pokuty prikazom na thradu na adet: vedeny v Statne;
pokladnici, €. 0.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS-01150520.

Odovodnenie

V stvislosti s preSetrenim podnetov spotrebitelov_709/2020, P-712/2020 a P-713/2020, vykonali
in8pektori Slovenskej obchodnej inspekcie diia 26.10.2020 (doruéenim Ozndmenia o zacati kontroly
avyzvy na dorucenie dokladov zo dfia 21.10.2020 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk
na zdklade elektronickej dorudenky, na ktoré reagoval uastnik konania zaslanim dokladov,
dorucenych spravnemu organu diia 10.11.2020 listinnou zasielkou, dia 20.1.2021 e-mailom a diia
21.1.2021 listinnou zasielkou) a diia 4.2.2021 (dorucenim inspekcného zdznamu zo dia 27.1.2021
prostrednictvom portdlu www.slovensko.sk na zdklade elektronickej dorucenky) na Indpektorate
Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestské 71, 011 79 Zilina
(z dovodu vyhlasenej mimoriadne;j situdcie v savislosti s ohrozenim verejného zdravia I stupfia
ochorenim COVID-19, sposobenym korona virusom SARS-CoV-2 na ziklade uznesenia vlady
Slovenskej republiky €. 111 zo diia 11.3.2020), kontrolu, pri ktorej boli zistené nedostatky,
za ktoré zodpoveda v plnej miere idastnik konania.

Nezabezpe(ili ste dodrZanie povinnosti a zdkazu pre predivajiceho (resp. poskytovatela
sluzieb):

V zmysle § 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel’a sa na ugely tohto z4kona spotrebitelom rozumie
fyzicka osoba, ktord pri uzatvérani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekon4 v ramci predmetu svojej
podnikatel'skej Cinnosti, zamestnania alebo povolania.

V zmysle § 2 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitela sa na uéely tohto z4kona preddvajicim rozumie
osoba, ktord pri uzatvirani aplneni spotrebitelskej zmluvy kond v rémeci predmetu svojej
podnikatel'skej Einnosti alebo povolania, alebo osoba konajiica v jej mene alebo na jej icet.
Vzmysle § 2 pism. i/ zdkona o ochrane spotrebitel'a sa na tiéely tohto zakona sluZbou rozumie
akakol'vek ¢innost’ alebo vykon, ktory je pontkany spotrebitel'ovi odplatne alebo bezodplatne vritane
¢innosti upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykonavaji dozor profesijné komory alebo
in¢ organy verejnej spravy, ako su uvedené v § 19; tym nie je dotknuta povinnost’ ml¢anlivosti podla
osobitnych predpisov, vratane zékonom prenesenej pravomoci profesijnej komér.

Vzmysle § 2 pism. w/ zdkona o ochrane spotrebitela sa na Glely tohto zdkona odbornou
starostlivostou rozumie drovefi osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktorii moZno rozume odakavat
od predavajiceho pri konani vo vztahu k spotrebitel'ovi, zodpovedajuca Cestnej obchodnej praxi
alebo vieobecnej zdsade dobrej viery uplatiiovane;j v jeho oblasti &innosti.

V zmysle § 4 ods. 1 pism. h/ zékona o ochrane spotrebitel'a je predavajici (resp. poskytovatel’ sluZieb)
povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne a bezpetné pouZitie.
Pod riadnym poskytnutim sluZieb sa pritom rozumie poskytnutie sluZieb v stlade so zmluvnymi, ako
aj zékonnymi podmienkami.

V zmysle § 4 ods. 2 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na § 3 ods. 1 citovanej
pravnej pravy nesmie predavajuci upierat’ spotrebitel’'ovi pravo na informécie.
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V zmysle § 6 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vykonava spravu domu
spoloCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo in pravnicka osoba alebo
fyzick4 osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy
(d'alej len spravca). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni zabezpedit’ spravu
domu spologenstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu vzniki diiom prvého prevodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

V zmysle § 6 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je sprava domu obstaravanie
sluzieb a tovaru, ktorymi sprévca alebo spoloenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome

a/ prevadzku, 0drzbu, opravy, rekonstrukciu a moderniziciu spoloCnych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu pril'ahlého pozemku a prisluSenstva

b/ sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru

¢/ vedenie G¢tu domu v banke

d/ vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'adavok a narokov
e/ in¢ Cinnosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu ako celku j ednotlivymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Vzmysle § 8a ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v znenf Géinnom
od 1.7.2016 do 31.8.2018) ak spravca nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu, vyudtovanie pouzitia fondu
prevadzky, (idrZby a oprav a thrad za plnenia v lehote podla odseku 2, nema az do ich predloZenia
narok na platby za spravu; nérok na platbu za sprdvu nemé spravca aj vtedy, ak nepredlozi
do 30. novembra bezného roka roény plan oprav podl'a § 8b ods. 2 pism. h/ na nas ledujici kalendarny
rok. Vzmysle § 8b ods. 2 pism. h/ danej prévnej wipravy je sprivca pri sprive domu povinny
vypracuvat’ roény plan oprév, ktory zohl'adni najmi opotrebenie materidlu a stav spoloénych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnit’ vygku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu
na kalendarny rok.

Vzmysle § 8a ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni u¢innom
od 1.9.2018 do 31.10.2018) ak spravca nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej Cinnosti za predchadzajici rok tykajicu sa domu, vyastovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a opréav a {ihrad za plnenia v lehote podl'a odseku 2, nem4 aZ do ich predloZenia
nérok na platby za sprivu; nérok na platbu za sprivu neméi sprivca aj vtedy, ak nepredlozi
do 30. novembra bezného roka roény plan oprav podla § 8b ods. 2 pism. h/ na nasledujici kalendarny
rok. V zmysle § 8b ods. 2 pism. h/ danej pravnej Upravy je sprivca pri sprave domu povinny
vypracuvat’ roény plan oprév, ktory zohladni najmi opotrebenie materialu a stav spolo¢nych &asti
domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnit’ vysku tvorby fondu prevadzky udrZby a oprav domu
na kalendarny rok.

Vzmysle § 8a ods. 4 zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov (v zneni u&innom
od 1.11.2018 do 31.12.2018) ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok tykajiicu sa domu, vyagtovanie pouZitia fondu
prevadzky, Udrzby a opréav a {thrad za plnenia v lehote podl'a odseku 2, nem4 a¥ do ich predloZenia
narok na platby za spravu; narok na platbu za spravu nema sprivca aj vtedy, ak nepredlozi
do 30. novembra bezného roka plédn oprav na nasledujici kalenddrmy rok podla § 8b ods. 1 pism. g/,
V zmysle § 8b ods. 1 pism. g/ danej préavne;j tpravy je spravca pri sprave domu povinny vypracovat
a kazdoroéne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozif plan
oprav_na nasledujici kalendarny rok, ktory zohl'adni najmé opotrebenie materidlu a stav spolo¢nych
Casti domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnat’ vy$ku tvorby fondu prevadzky (drZby a oprav
domu na kalendarny rok.
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V zmysle § 9 ods. 5 pism. d/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v znen{ ti¢éinnom
od 1.2.2020) je sprdvca povinny umoZnit vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome
na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky,
Udrzby a oprév , robit’ si z nich vypisy, odpisy a képie alebo mozu na ndklady vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v domu vyhotovit' z nich kopie.

Utastnik konania ako predévajici (resp. poskytovatel sluzieb) nezabezpetil dodrZanie povinnosti
zabezpeCit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, uvedenej
v § 4 ods. 1 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitel’a v nadviznosti na § 8a ods. 4, § 8b ods. 1 pism. g/
a § 8b ods. 2 pism. h/ zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, v zmysle ktorého Je
sprdvca pri sprave domu povinny vypracivat roény plan oprav na nasledujiici kalenddrny rok a tento
predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov kazdorocne do 30. novembra bezného roka, ked
bolo kontrolou zameranou na dodr¥iavanie povinnosti vyplyvajicich zo zikona o ochrane
spotrebitela a zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, vykonanou diia 26.10.2020
(doru€enim Ozndmenia o zacati kontroly avyzvy na dorucenie dokladov zo dia 21 ] 0.2020
prostrednictvom portalu www.slovensko.sk na zaklade elektronickej doruéenky) a diia 4.2.2021
(doruCenim inspekcného zdznamu zo diia 27.1.2021 prostrednictvom portalu www.slovensko.sk
na zéklade elektronickej dorudenky) na spréavnom organe s preddvajicim (resp. poskytovatelom
sluZieb)-ucastnikom konania; BYTY Cv’adca, s.r.0., sidlo: Mdjovd 1107, 022 01 Cadca, spravcom,
vykonéavajicim sprévu bytov a nebytovych priestorov vzmysle predmetu cinnosti zverejnenom
vo vypise z Obchodného registra Okresného stdu Zilina oddiel: Sro, vlozka &islo: 10538/L LSprava
a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti* na zéklade Zmluvy o vkone
spravy zo dna 19.6.2019, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na ul. Hviezdoslavova 2076, Cadca, zapisanom na LV ¢ 5677, pri preSetreni spotrebitel'skych
podnetov 709/2020, P-712/2020 a P-713/2020, zistené, Ze spravca nepredlo¥il vlastnikom bytov
anebytovych priestorov v dome roény plan oprav na nasledujuci rok, konkrétne na rok 2018 a 2019,
do 30. novembra bezného roka, t. j. do 30.11.2017 a 30.11.2018, ked zdpisnice zo schodzi konanych
v roku 2017 (v tomto roku sa, podla predlozenych dokladov, konala len jedin4 schddza, a to dia
15.12.2017) a 2018 (v tomto roku sa, podla predloZenych dokladov, konala len jedina schddza, a to
diia 17.10.2018) nepreukazovali prediozenie viastnikom bytov a nebytovych priestorov planu opray
na nasledujici kalenddrny rok (ani jeho schvdlenie), t. J- na rok 2018 a na rok 2019 (plény oprav
zo diia 29.11.2017 a zo diia 30.11.2018 boli predlozené len spravnemu orgénu na zaklade Ozndmenia
o zacati kontroly a vyzvy na dorucenie dokladov zo diia 21.] 0.2020), a sprévca ani nepreukazal
predloZenie danych planov oprav na rok 2018 a 2019 vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v zakonnom termine inym spdsobom. Tymto konanim spravca ako preddvajici porusil povinnost’
zabezpedit’ poskytovanie sluZieb sposobom, ktory um oZiiuje ich riadne poufitie.

Utastnik konania ako predavajici (resp. poskytovatel' sluZieb) nezabezpedil dodrZanie zdkazu
upierat’ spotrebitelovi prévo na informacie, uvedeného v § 4 ods. 2 pism. h/ v nadviznosti
na § 3 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a v nadvéznosti na § 9 ods. 5 pism. d/ zékona o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, vzmysle ktorého Je spravca povinny umoznit viastnikovi bytu
a nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut do dokladov tkajucich sa spravy domu
alebo Cerpania fondu previdzky, udriby a oprdv, robit si z nich Vipisy, odpisy a kopie alebo méze
na naklady viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome vyhotovit z nich képie, ked bolo vyssie
uvedenou kontrolou, vykonanou s preddvajicim (resp. poskytovatelom sluZieb)-Ggastnikom
konania: BYTY Cadca, s.r.o., sidlo: Mdjova 1107, 022 01 Cadca, spravcom pri preSetreni
spotrebitel'ského podnetu P-709/2020, zistené, e spravca neumoznil vlastnikovi bytu-spotrebitelovi
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- podavatelovi podnetu P-709/2020 nahliadnut’ do zépisnic zo schddzi konanych diia 30.3.2016,
15.12.2017 a 17.8.2020, napriek jeho Ziadosti zo diia 24.8.2020, adresovanej spravcovi (dorudenej
mu dria 28.8.2020), v ktorej tento spotrebitel’ poZiadal spraveu o nakliadnutie do zapisnic zo schédzi,
ktoré sa mali konat' v danom bytovom dome od roku 2016, na & mu spravca v pisomnosti zo diia
3.9.2020, odpovedal: ,,...K nahliadnutiu a ofoteniu zépisnic doslo: Zapisnica z 3.5.2018, ¢islo doslej
posty D100, dia 4.5.2018; Zapisnica z 17.10.2018, é&islo doslej posty D221, dha 11.1 2.2018;
Zapisnica z 17.6.2019, cislo doslej posty D119, diia 19.6.2019. K zapisniciam z roku 2016 a roku
2017 k nahliadnutiu nedoslo... . Spravca zéroven nepreukéazal vyhotovenie kopii danych zapisnic
na naklady dotknutého spotrebitel'a. Tymto konanfm spravca ako preddvajici porusil zdkaz upierat’
spotrebitel'ovi prdve na informdcie (predmetné zapisnice boli predlozené len spravnemu orginu
na zdklade Ozndmenia o zacati kontroly a vyzvy na dorucenie dokladov zo dria 21.1 0.2020).

Z dévodu nevyhnutnosti preSetrenia spotrebitel'skych podnetov 709/2020, P-712/2020 a P-713/2020
adresoval spravny orgén Ucastnikovi konania Ozndmenie o zacati kontroly avyzvy na dorucenie
dokladov zo diia 21.10.2020 (dorudené W&astnikovi konania prostrednictvom  portalu
www.slovensko.sk dfia 26.10.2020 na zaklade elektronickej dorugenky), na ktoré idastnik konania
reagoval doru¢enim spravnemu organu diia 10.11.2020 listinnou zasielkou, diia 20.1.2021 e-mailom
a dfia 21.1.2021 listinnou zasielkou, dokladov, z ktorych vyplynuli vysSie zistené nedostatky,
zadokumentované do indpekéného ziznamu zo dia 27.1.2021 (dorudeného ucastnikovi konania
prostrednictvom portalu www.slovensko.sk diia 4.2.2021 na zaklade elektronickej dorucenky).
K predmetnému indpekénému zaznamu sa vo vyjadreni zo diia 5.2.2021 (doruCenom spravnemu
organu dita 11.2.2021 listinnou zasielkou) vyjadrila osoba neopravnena konat v mene uéastnika
konania, ktord vo vztahu k jednému zo zistenych nedostatkov uviedla, Ze spotrebitel'ovi bolo
umoznené nahliadnut’ do zépisnic zo schddzi nenachadzajticich sa v archive, ostatné zapisnice bolo
potrebné vyhl'adat' v archive umiestnenom mimo jeho budovy, a nésledne boli spotrebitelom Ziadané
zapisnice pripravené k nahliadnutiu, ale spotrebitel sa k ich nahliadnutiu nedostavil. Dodala,
ze vietky zapisnice sa nachddzajl aj u zdstupcu vlastnikov. Vo vztahu k druhému z nedostatkov
sa vyjadrila spdsobom, Ze vlastnici si odsthlasili obnovu budovy spoloénostou Ekonomservis, s.1.0..
Na margo vys§ie uvedeného spravny organ konstatuje, Ze sa po dékladnom obozndmeni s vyjadrenim
osoby, neopravnene] konat' v mene tlastnika konania, ustilil v nazore, Ze jej vyjadrenie
nespochybnilo zisteny skutkovy stav, nakol'ko osoba neoprivnena konat' v mene t¢astnika konania
svoje tvrdenia o pripravenosti Ziadanych zépisnic zo schddzi pre spotrebitel’a (ani jeho kontaktovanie
za Uelom ich poskytnutia k nahliadnutiu) Ziadnym spésobom nepreukazala a poznamenava, Ze zakon
stanovuje povinnost' umoznit’ nahliadnut’ vlastnikovi bytu do dokladov tykajucich spravy domu
spravcovi, nie zastupcovi vlastnikov bytov. Co sa tyka odstihlasenia obnovy budovy vysie uvedenou
spolo¢nost'ou, dané nie je liberaciou z povinnosti spraveu predloZit v zikonnom termine vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov pldn oprav. Spravny organ zérovefi zddraziuje, Ze zodpovednost
ucastnika konania je koncipovana na objektivnom principe, teda astnik konania je zodpovedny
za svoje protipravne konanie bez ohl'adu na okolnosti, ktoré spdsobili zistené nedostatky, pri¢om
zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tato kategbriu
spravnych deliktov, kde sa preukazuje len porusenie pravnych povinnosti a zakazov, priéom
ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h/ zakona o ochrane spotrebitel’a v spojeni s ustanoveniami § 8a ods. 4,
§ 8b ods. 1 pism. g/, § 8b ods. 2 pism. h/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviiznosti na § 3 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela v spojeni s § 9 ods. 5
pism. d/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, maju kogentny charakter a teda nie je
mozné sa od nich odchylit. Nakol’ko nedoslo k spochybneniu sprévne zadokumentovanych zaverov
protipravneho konania Ziadnym relevantnym spésobom, spravny organ vychédzajic pri interpretacii
pravnej normy z gramatického vykladu ustanovenia § 24 zédkona o ochrane spotrebitel’a, ktory
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stanovuje spravnemu organu povinnost’, nie monost, uloZit’ predavajiicemu (resp. poskytovatelovi
sluzieb) postih za poruSenie povinnosti a zdkazu ustanovenych tymto zékonom, vyddva enunciit
vzneni, ako je uvedené vysSie, s cielom zabezpedit zvySenu ochranu slabieho U&astnika
spotrebitel'sk¢ho zmluvného vztahu- spotrebitel’a, teda viastnika bytu a nebytového priestoru.

Za zistené nedostatky, a tym aj preukdzané porusenie zakona citovaného vo vyrokovej ¢asti tohoto
rozhodnutia, zodpovedé predavajici (resp. poskytovatel’ sluzieb) podla § 2 pism. b/ zdkona o ochrane
spotrebitela- BYTY Cadca, s.r.o.. Na zaklade uvedenych skutonosti bolo tastnikovi konania
pisomnostou zo difa 25.11.2021 (s dorudenim do elektronicke; schranky i¢astnika konania na portali
www.slovensko.sk dfia 29.11.2021 na zéklade elektronickej doruCenky) ozndmené zadatie spravneho
konania o uloZeni pokuty. V zmysle § 33 ods. 2 Spravneho poriadku mal G&astnik konania mo¥nost’
vyjadrit’ sa k zistenym nedostatkom, toto pravo viak nevyuzil.

Ako predavajici (resp. poskytovatel’ sluZieb) podla § 2 pism. b/ zékona o ochrane spotrebitela,
je BYTY Cadca, s.r.0. v zmysle ustanoveni § 4 ods. 1 pism. b/ a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviznosti
na § 3 ods. 1 vysSie citovanej pravnej Upravy povinna zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spdsobom,
ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie a nesmie upierat’ spotrebitel'ovi na informacie. Rozhodujtcim
pre konStatovanie, €i bol zdkon dodrZany, alebo poruseny, je stav zisteny v &ase kontroly. Tym bol
poruseny § 4 ods. 1 pism. h/ a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadvéznosti na § 3 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitela.

Pri ur€ovani vy8ky pokuty prihliadol sprévny organ vzmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane
spotrebitela na charakter protiprivneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti a zékazu, sposob
a nasledky poruSenia povinnosti a zakazu, spo&ivajice v poruSeni prav spotrebitel'ov chranenych
zakonom.

Sposob protipradvneho konania spoéiva v poruseni povinnosti a zikazu zo strany ucastnika konania,
v ddsledku ktorych nezabezpetil poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie
(a to nepreukdzanim predloZenia vlastnikom bytov a nebytovych priestorov plénu oprav
na nasledujici rok do 30. novembra predchadzajiiceho roka, a to dvojnasobne) a uprel spotrebitelovi
pravo na informacie (neumoZnenim vlastnikovi bytu nahliadnut’ do zépisnic zo schddzi na zéklade
Jeho Ziadosti). Zamerom zékonodarcu bolo zabezpegit pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov prévo na informécie, ato jednak o stave ich vlastnictva (vratane spoloénych &asti
a spolonych zariadeni domu, aby mohli prijat néasledné rozhodnutia potrebné na ochranu
a zvel'ad'ovanie tohto svojho vlastnictva formou opravy), a jednak o sprave domu a o Cerpani fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Predmetnému pravu zodpovedaju povinnosti spréaveu, t. Jj- povinnost’
predkladat’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov plan oprav v legislativou uréenom termine,
a povinnost’ umoZnit’ im nahliadnut' do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav. Opomenutim konania zo strany ucastnika konania nesplnenim si vysgie
uvedenych informacnych povinnosti nebol ciel' sledovany normotvorcom, naplneny. Nésledky
protipravneho konania G¢astnika konania spoéivajii v zni¥eni rozsahu prav spotrebitel'ov —vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, priznanych im zékonom, t. J. prava na informéacie a prava na ochranu
ich ekonomickych zaujmov, nakolko konanim ti¢astnika konania nemozno vyligit priamy negativny
ckonomicky dopad na spotrebitel'ov a zhor§enie ich postavenia, ked neposkytnutie im zdkonnych
informécii mohlo viest' k idajovému deficitu s nasledkom neprijatia rozhodnuti, ktoré by inak prijali,
ak by im pravnou normou vyZadované informacie boli poskytnuté. Zistené iné spravne delikty patria
k ohrozovacim spravnym deliktom, kedy pre definovanie protiprdvneho konania stadi redlna hrozba
protipravneho néasledku a preto nie je nevyhnutné, aby nasledok aj nastal. Zakonodarca stanovenim
povinnosti predavajuceho (resp. poskytovatela sluZieb) zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom,
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ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie, a neupierat’ spotrebitelom pravo na informécie, garantoval
vlastnikom bytov anebytovych priestorov v dome pravo na informécia aprivo na ochranu
ich ekonomickych zaujmov, ato bez vynimky. Po zohladneni konania a opomenutia zo strany
Gcastnika konania, vratane miery, v akej je dané konanie a opomenutie spdsobilé ohrozit’ opravnené
zaujmy spotrebitelov -vlastnikov bytov anebytovych priestorov, s dérazom na ¥pecifickost
relevancie vlastnickych vzt'ahov a problematiku predkladania planu oprav do 30. novembra bezného
roka na nasledujiici rok, a umoZfiovania na zaklade ¥iadosti vlastnika bytu nahliadania do dokladov
vo vztahu k sprédve domu a erpaniu fondu prevadzky, udrzby a oprav, mozno dané konanie, resp.
opomenutie U¢astnika konania povaZovaf za zévainé porulenie zédkona. Charakter protipravneho
konania predstavuje sthrn tohto konania spocivajici vo vysSie uvedenych skutodnostiach, na ktoré
bolo pri urené vysky pokuty zo strany sprévneho orgénu prihliadnuté.

Zmluva o vykone sprdvy azmluvny vztah medzi u&astnikom konania ako sprdvcom bytov
anebytovych  priestorov  predmetného  bytového  domu (azéroved  predavajlicom,
resp. poskytovatelom sluZieb), a vlastnikmi bytov nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi,
je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto sivislosti teda vznikaja predavajicemu (resp. poskytovatelovi
sluZieb) poskytujicemu sluZbu spravy bytov a nebytovych priestorov, povinnosti vyplyvajlce
zo zakona o ochrane spotrebitel'a, pri¢om pod riadnym poskytnutim sluZby sa rozumie poskytnutie
sluzby v stlade so zmluvne dohodnutymi podmienkami, ako aj v stlade so zdkonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Zakon o ochrane spotrebitela upravuje prava a povinnosti 0s6b, ktoré poskytujt sluzby,
ako aj ich zodpovednost’ za poruenie povinnosti a zékazov vyplyvajucich z citovanej prévnej normy
za Uelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V zmysle
danej pravnej pravy je Gastnik konania povinny konat s odbornou starostlivostou a zéroveti je
povinny dodrZiavat’ podmienky podnikania uvedené v prisluSnych pravnych predpisoch, vratane
zékona o ochrane spotrebitela a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, od zadiatku
vykondvania svojej podnikatelskej &innosti. VysSie uvedené udastnik konania nesplnil,
ked’ preukézatelne vykonaval spravu nie v stilade so zakonom.

Utelom zékona o ochrane spotrebitel’a, ktory je vyjadreny v § 3 ods. 1, Je zabezpetenie pre kazdého
spotrebitel'a- vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, pravo na informacie a na ochranu jeho
ekonomickych zéujmov. Poskytnutie sluzby vykonom spravy bez predloZenia vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov vbeZznom roku plénu oprav na nasledujiici rok v poéte dva krat
a bez umoznenia nahliadnutia do dokumentacie o sprave domu alebo Cerpania fondu prevadzky,
Udrzby a oprav vlastnikovi bytu na zéklade jeho ¥iadosti, nebol tento tgel v zékonom stanovene;
miere dosiahnuty.

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ako prislusny
spravny orgén, preskiimal podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu, dodrzal zésadu
materialnej (objektivnej) pravdy spoloéne so zasadou zikonnosti a zésadou volného hodnotenia
dékazov v zmysle Spravneho poriadku a dospel k zéveru, e protipravny skutkovy stav bol v tomto
pripade spol'ahlivo preskiimany. Spravny orgén v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitela,
ukladé predévajiicemu (resp. poskytovatelovi sluzieb), ktory porusil svoje povinnosti ustanovené
tymto zékonom alebo préavne zaviznymi aktami Eurépskej unie v oblasti ochrany spotrebitela,
pokutu az do vysky 66 400,- €.

Stanovenie pokit za spravne delikty podlicha uvéZeniu organu dohl'adu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom orgén dohl'adu v rdmci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
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limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a urdi vySku sankcie. Vysku postihu je v rAmci administrativneho
trestania nutné diferencovat’ a individualizovat,, maj{c na zreteli zakladné funkcie ukladania sankcii
- individudlnu a generdlnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze pokuta mi byt' citel'na
v majetkovej sfére ucastnika konania a ma odradzat od dalgicho porusovania zdkona, nemé byt
pre ucastnika konania likvidaéna. Preto bola uloZend v primeranej vyske zodpovedajiicej zistenému
protiprivnemu stavu a charakteru porugenia zékona, zohladfujiicej vietky zikonné kritéria
ovplyviiujuce jeho uréenie, vritane zavaznosti, sposobu, charakteru a nasledkov protipravneho
konania, ako aj vyvoj mimoriadnej situdcie vyhlasenej v stvislosti s ohrozenim verejného zdravia I1.
stupfia z dvodu ochorenia COVID-19, spdsobenym korona virusom SARS-CoV-2.

KedZe sprévny orgin napriek uvedenému uloil pokutu v spodnej hranici zakonnej sadzby, ma
za 1o, Ze pokuta uloZend v tejto vyike Je vzhladom na jej represivno-vychovna funkciu,
ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze a hl'adisk4, pokutou primeranou.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat do 15 dnf odo diia dorudenia,
prostrednictvom Inspektoritu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsk}'f kraj,
Ustrednému indpektoratu Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Bratislave, V pripade,
Ze uloZen4 pokuta nebude v stanovenei lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie
vymahané v zmysle zékona. Rozhodnutie je preskimatel'né sidom po vyéerpani riadnych opravnych
prostriedkov.



