SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorit Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Presov

Cislo: P/0051/07/23 Dna: 15.05.2023

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej in3pekcie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj ako
prisludny spravny orgén podla § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. h) zakona ¢&. 128/2002 Z. 7. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov apodla § 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, v silade § 46 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorgich
predpisov

rozhodol takto:

Gcastnikovi konania: Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov
sidlo: Tagevska 1660, 085 01 Bardejov

ICO: 00 170 330

(d’alej len ,,u¢astnik konania®)

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z. 2.
o ochrane spotrebitela aozmene zdkona Slovenskej néarodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d'alej len ,zékon & 250/2007 Z.z.*), v zmysle
ktorého je predavajuci povinny zabezpeéit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich
riadne pouzitie:

a) vnadviznosti na § 8b ods.1 pism. a) zdkona & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov (dalej len ,,zékon ¢. 182/1993 Z. z.) v spojeni s § 14 ods. 1 a § 14D ods.
1 pism. i) zakona €. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pri sprave bytového domu je spravca povinny
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbormou
starostlivostou, v stlade s podmienkami zmluvy o vykone sprava, pricom vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v_dome mé prdvo a povinnost zugastiiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spoloCnych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prislulenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku, ked’ téastnik konania
ako spravcea pri Eerpani fondu prevadzky, udrZby a oprav bytového domu (d’alej len ,,F PUaO“)
B 14 na ulici J. GreSdka 19-22 v Bardejove sa neriadil rozhodnutim (sithlasom) nadpolovi¢nej




vdcSiny vlastnikov bytov s erpanim finanénych prostriedkov z FPUaO vo vyske 531,40 € na
néklady suvisiace s vystavbou oplotkov, ¢oho dékazom je vystavend faktira &. 20220002 zo
dria 30.05.2022 a faktira ¢&. 9700089214 zo dfia 11.07.2022 a Ziadost o thradu finanénych
prostriedkov z FPUaO zo dita 23.08.2022, teda nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v stlade s odbornou starostlivost'ou a s podmienkami &. VII ods. 20
zmluvy o vykone spravy zo dia 02.01.2020, &m spravea ako predavajici porusil povinnost’
zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie;

- b) v nadvéznosti na § 8b ods.2 zékona &. 182/1993 Z. z., podla ktorého Jj€ spraveca povinny
riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela,
ak nejde o zabezpefenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je
spraveca povinny vykonévat pri sprave domu, nakol'ko G¢astnik konania ako spravca bytového
domu E4 na ulici Moyzesova ¢. 10,11 sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome o vybere dodavatel'a sluzby — vymena stipajiicich rozvodov SV,
TUV, cirkuldcie, kanalizdcie a phynu, vymena leZatych rozvodov SV, TUV a cirkuldcie
realizovand v roku 2020, Coho dékazom je Zmluva o dielo €. 40/2019 uzavreta dia 17.12.2019
v celkovej sume 36.345,84 € s konkrétnym dodavatelom sluZieb VOKUM klim s.r.o. bez
ingerencie (vopred daného odsihlasenim) vlastnikov bytov a nebytovych priestoroch, &im
spravea ako preddvajuci porusil povinnost’ zabezpetit' poskytovanie sluZieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie;

- ¢) v nadvéznosti na § 8b ods.1 pism. f) zdkona &. 182/1993 Z. z., podrla ktorého pri sprave
bytoveho domu je spravea povinny zvolat’ schédzu vlastnikov podl'a potreby, najmene;j raz za
rok, alebo ked’ o to poZiadaji vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon
Stvrtinu hlasov, ked” i¢astnik konania ako spravca bytového domu E4 na ulici Moyzesova ¢&.
10, 11 v Bardejove porusil povinnost’ zvolat’ schddzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz
za rok vroku 2020, 2021, ¢im sprivca ako predavajici porusil povinnost zabezpedit’
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie;

-d) v nadvéznostina § 14a ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého zo schédze vlastnikov
alebo z pisomneho hlasovania musi byt vyhotovend zdpisnica, ktord spise spravea, predseda,
Clen rady, zéstupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zépisnice je original prezenénej listiny alebo hlasovace;j
listiny s priloZenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatel'a, ktory ju odmietol podpisat’.
Zapisnica musi obsahovat’ najmd a) termin a miesto konania schddze vlastnikov alebo
pisomného hlasovania, b) odsuhlaseny program schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k
jednotlivym bodom programu, c) znenie prijatych rozhodnuti schddze vlastnikov, d) iné
skutoCnosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schédzi
vlastnikov, e} otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky, f) meno, priezvisko a podpisy
predsedajiiceho, zapisovatela a overovatelov, ked Gdastnik konania k zapisnici zo schddze
vlastnikov bytov zo dia 30.08.2022 nezabezpetil ako prilohu vyjadrenie overovatel'a, ktory ju
odmietol  podpisat’ av zdpisnici zo schddze vlastnikov bytov zo dia 28.09.2022 t4
neobsahovala taxativne stanovené néleZitosti ato konkrétne meno, priezvisko a podpis
predsedajaceho;

- €) vnadvéznosti na § 14a ods. 6 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z., podla ktorého oznimenie o
vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia, ked’ Ugastnik konania v zapisnici
zo schodze vlastnikov bytov zo dia 28.09.2022, ktord zarovef predstavuje oznamenie
o vysledku hlasovania, neuviedol ddtum zverejnenia, &im spravca ako predévajici porusil
povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZtiuje ich riadne pouitie:

pre porusenie zakazu podl’a § 4 ods. 2 pism. a) zakona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého
predévajuci nesmie ukladat” spotrebitel'ovi povinnost’ bez pravneho dévodu, ked’ kontrolou
bolo zistené€, Ze Gi¢astnik konania v postaveni spravcu bez pravom uznaného dévodu pozadoval



od vlastnika bytu (pisatela podnetu &. 723/2022) vykonat pokladku schodiskovej dlazby
v spolo¢nych priestoroch a to zaslanim listu (vyzvy) zo diia 04.11.2022 na realizaciu prac
v spolo¢nych priestoroch s upozornenim na naslednt realizaciu danej prace na naklady
vlastnika bytu (pisatel'a podnetu €. 723/2022) v bytovom dome E4 na ulici Moyzesova ¢. 10,
v Bardejove ataktieZ bez pravom uznaného dévodu poZadoval od vlastnika bytu (pisatel’a
podnetu €. 723/2022) pisomny sihlas susedov k chovu psa na zaklade domového poriadku,
ktory v3ak nebol schvaleny vlastnikmi bytov predmetného bytového domu v zmysle § 14b
ods. 1 pism. s) zdkona ¢. 182/1993 Z. z.;

zistené pri vykone kontroly ukongenej zo dita 09.03.2023 vykonanej in3pektori Indpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj zameranej na
predetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO
T23/12022.

zistené pri vykone kontroly ukonéenej zo dita 12.04.2023 vykonane;j in§pektori Inspektoratu
Slovenskej obchodnej indpekeie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj zameranej na
presetrenie pisomného podnetu spotrebitela, evidovaného spravnym orgdnom pod & PO
38/2023, za ¢o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zakona pokutu vo vyske 1 500,00 €, slovom jedentisicpit’sto eur, ktori 16
astnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom na
thradu na ucet: Statna pokladnica, €. u: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 00510723.

Oddévodnenie:

Vykonanou kontrolou, zameranou na presetrenie pisomného podania spotrebitel'a evidovaného
spravnym organom pod ¢&. PO 723/2022 a €. PO 38/2023 bolo zistené, e ucastnik konania
nezabezpecil dodrzanie povinnosti preddvajuceho:

- podl’a § 4 ods.1 pism. h) zékona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajici povinny

zabezpeCit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouzitie-
- @) vnadvéznosti na § 8b ods.1 pism. a) zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.*“) v spojeni s § 14 ods. 1 zakona &,
182/1993 Z. z., podla ktorého pri sprave bytového domu je spravea povinny hospodérit’ s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v _dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone sprava, pri¢om vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome méa prdvo a povinnost zulasttiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spoloénych
Casti domu a spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisludenstva a
pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku, ked’ t¢astnik konania ako spravca
pri Cerpani fondu prevadzky, UdrZby a oprav bytového domu (dalej len , F PUaO*) B 14 na
uliciJ. Gresdka 19-22 v Bardejove sa neriadil rozhodnutim (stihlasom) nadpoloviénej vacsiny
vlastnikov bytov s Eerpanim finanénych prostriedkov z FPUaO vo vySke 531,40 € na naklady
stvisiace s vystavbou oplotkov, ¢oho dékazom je vystavena faktira & 20220002 zo diia
30.05.2022 afaktury ¢. 9700089214 zo dia 11.07.2022 a Ziadosti o thradu finan¢nych




prostriedkov z FPUaO zo diia 23.08.2022, teda nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v stlade s odbornou starostlivostou a s podmienkami &l. VII ods. 20
zmluvy o vykone spravy zo diia 02.01.2020, &m spravca ako predavajtci porusil povinnost’
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie;

- b) v nadvéznosti na § 8b ods.2 zakona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého je sprévea povinny
riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela,
ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia, ktoré je
spravca povinny vykondvat pri sprave domu, nakol'ko u¢astnik konania ako spravca bytového
domu E4 na ulici Moyzesova €. 10,11 sa neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome o vybere dodavatel’a sluzby — vymena Stupajucich rozvodov SV,
TUV, cirkuldcie, kanalizdcie a plynu, vymena lezatich rozvodov SV, TUV a cirkuldcie
realizovand v roku 2020, ¢oho dbkazom je Zmluva odielo & 40/2019 uzavretd diia
17.12.2019 v celkovej sume 36.345,84 € s konkrétnym dodavatelom sluZieb — VOKUP klim
sr.0. bez ingerencie (vopred dancho odsthlasenim) vlastnikov bytov a nebytovych
priestoroch, ¢im spravea ako predavajuci porusil povinnost' zabezpegit’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie;

- ¢) v nadvéiznosti na § 8b ods.1 pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z. z., podla ktorého pri sprave
bytového domu je spravea povinny zvolat’ schddzu vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za
rok, alebo ked’ o to poziadaji vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori majg
aspoil Stvrtinu hlasov, ked Gc¢astnik konania ako spravca bytového domu E4 na ulici
Moyzesova €. 10, 11 v Bardejove porusil povinnost zvolat’ schddzu vlastnikov podla potreby,
najmenej raz za rok vroku 2020, 2021, ¢im sprévca ako predavajici porugil povinnost
zabezpelit’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umozsiuje ich riadne pouitie:

- d) vnadviznosti na § 14a ods. 5 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., podla ktorého zo schodze
vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zépisnica, ktoru spide spravea,
predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original prezencnej listiny
alebo hlasovacej listiny s prilozenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju
odmietol podpisat’. Zéapisnica mus{ obsahovat’ najmi a) termin a miesto konania schédze
vlastnikov alebo pisomného hlasovania, b) odsthlaseny program schédze vlastnikov a
vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu, c) znenie prijatych rozhodnuti schodze
vlastnikov, d) iné skuto¢nosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome na schddzi vlastnikov, €) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky, f) meno,
priezvisko a podpisy predsedajiiceho, zapisovatel'a a overovatelov, ked’ udastnik konania
k zapisnici zo schodze vlastnikov bytov zo diia 30.08.20222 nezabezpecil ako prilohu
vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat a v zapisnici zo schédze vlastnikov bytov
zo dia 28.09.2022 ta neobsahovala taxativne stanovené naleZitosti a to konkrétne meno,
priezvisko a podpis predsedajiceho;

- ) v nadvéznosti na § 14a ods. 6 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., podla ktorého oznamenie o
vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia, ked téastnik konania
v zapisnici zo schodze vlastnikov bytov zo diia 28.09.2022 ktora zaroveii predstavuje
oznamenie o vysledku hlasovania neuviedol datum zverejnenia, ¢im spravca ako predavajuci
porusil povinnost’ zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouZitie;

- podl'a § 4 ods. 2 pism. a) zdkona &. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého predavajuci nesmie
ukladat’ spotrebitel'ovi povinnost’ bez pravneho dovodu, ked kontrolou bolo zistené, Ze tdastnik
konania ako spravca bez pravom uznaného dévodu pozadoval od vlastnika bytu (pisatel’a

podnetu ¢. 723/2022) vykonat' pokladku schodiskovej dlazby v spolodnych priestoroch a to
zaslanim listu (vyzvy) zo diia 04.11.2022 na realizdciu pric v spoloénych priestoroch



a upozornenim na naslednu realizaciu danej prace na naklady vlastnika bytu (pisatel'a podnetu
¢. 723/2022) v bytovom dome E4 na ulici Moyzesova ¢. 10, v Bardejove a taktie? bez pravom
uznaného dévodu poZadoval od vlastnika bytu (pisatela podnetu &. 723/2022) pisomny sthlas
susedov k chovu psa na zaklade domového poriadku, ktory viak nebol schvaleny vlastnikmi
bytov predmetného bytového domu v zmysle § 14b ods. 1 pism. s) zakona &. 182/1993 Z. 7.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukazané porusenie zékona €. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej cCasti tohto rozhodnutia, zodpoveda v plnom rozsahu twé&astnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zakona &. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a o zmene
zékona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Z uvedeného d6évodu bolo z podnetu spravneho organu voéi uéastnikovi konania zadaté spravne
konanie dfia 27.04.2023 oznamené mu listom zo diia 26.04.2023, doru¢enym do elektronicke;
schranky ucastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

Tymto spravny organ zaroveii opravuje nespravne oznadenie ust. zékona, ktorého sa mal
Ucastnik konania dopustit’, ked’ v oznameni o zalati spravneho konania ako prvy dévod
zatatia spravneho konania uviedol poruSenie § 4 ods. 1 pism. b), pricom spravne mal byt
dévod spravneho konania v zneni pre porusenie povinnosti podla ust. § 4 ods. 1 pism. h)
zakona o ochrane spotrebitel'a. Uvedené v3ak nema Ziaden pravny vplyv a ucinky na vedenie
tohto spravneho konania.

V zmysle § 33 ods. 2 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal ucastnik konania moZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spésobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit’ jeho doplnenie.

V ¢ase kontroly pritomny konatel' ucastnika konania do vysvetlivky in§pekéného zéznamu
uviedol, Ze ,kontrolovany subjekt v pisomnom stanovisku vysvetli skutkovy stav uvedeny
v in§pekcnom zdzname.

Diia 05.05.2023 bolo spravnemu organu prostrednictvom postového podniku dorugené zo
strany GCastnika podanie, oznaCené ako ,, Vyjadrenie ku konaniu sp. zn. P/0051/07/23",
vktorom castnik konania uvadza, Ze ,vsnahe pomdct viastnikom bytov a nebytovych
priestoroch respektovat’ akceptovat’ rozhodnutie viastnikov bytov a nie je v zaujme sprdavcu
poskodzovat’ viastnikov uz ako jednotlivca alebo celok. Zial, niektoré zdkonné ustanovenia
majii také nedostatky, Ze v redlnom Zivote sii nepouZitelné, a v takom pripade je potrebné ndjst
spravnu cestu, kde pre zachovanie dobrych mravov a nevyhrocovania medziludskych vztahov
st niektoré rozhodnutie nie v silade so zdkonnymi ustanoveniami, ale nevyhnutné pre bezny
Zivot v bytovom dome. Prdvne povedomie viastnikov md medzery, ale dokdzu spolu fungovat’
spolocne udrzZiavat’ poriadok v bytovom dome, ale na rozdiel od stazovatelky, ktord
nerelpektuje dohodnuté pravidld a neustdle ich porusuje. Spravea md za to, e konanim
sprdveu neboli viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch na ul. Moyzesova
E4 ana ul. J GreSdka Bl4 v Bardejove v Ziadnom smere poskodeni. *

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekeie so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, ako vecne
a miestne prisluSny spravny organ presktimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zaveru, Ze dovody uvadzané Ucastnikom konania vo vysvetlivke inspekéného zdznamu ho
nezbavuji zodpovednosti za kontrolou zisteny protipravny stav.



Utastnik konania ako predévajici, to znamena osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatel'skej &innosti alebo povolania,
alebo osoba konajtica v jej mene alebo na jej udet, je povinny zabezpetit’ splnenie vietkych
povinnosti tak, ako mu ich uklad4 zékon. Za ich splnenie zodpoveda predavajuci objektivne, to
znamena bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda za vysledok.

Podla § 2 pism. b) zdkona je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvdrani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajiica v jej mene alebo na jej icet,

Podl'a § 2 pism. 1) zdkona sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo vykon, ktory je ponttkany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane innosti upravenych osobiinymi predpismi,
nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné orgdmy verejnej spravy, ako si
uvedené v ¢ 19.

Podl'a § 4 ods. 1 pism. a) o ochrane spotrebitela preddvajiici nesmie ukladat spoltrebitelovi
povinnosti bez pravneho dévodu.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zédkona preddvajiici je povinny zabezpedir predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri sprdve domu
Je spravca povinny hospoddrit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone Spravy.

Podla § 8b ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. pri obstardvani sluieb a tovaru je sprdvea povinny
dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Sprdvea je povinny riadit’ sa rozhodnutim viastnikov bytov a
nebytovych priesiorov v dome o vybere doddvatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych
prehliadok a skusok technického zariadenia, kioré je spravea povinny vykondvat pri sprave
domu.

Podl'a § 8b ods. 1pism. f) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlastnici bytov a
nebytovych priestorov zvolat’ schddzu viastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked’
o to poziadaji viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, kiori majii aspoi Sivrtinu hlasov,

Podl'a § 14 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome md prdvo a povinnost ziicastiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vietkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu,
spolocnych Casti domu a spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku,

Podl'a § 14b ods. 1 pism. i) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovicnou véicsinou hlasov vletkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o preddavikoch do Jondu prevadzky,
udrzby a oprdv a ucele poufitia prostriedkov fondu prevddzky, tidrzby a oprav, zdsaddch
hospoddrenia s tymito prostriedkami vrdtane rozsahu opravnenia disponovat s nimi.

Podl'a § 14a ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. zo schédze viastnikov alebo z pisomného hlasovania
musi byt vyhotovend zdpisnica, kiorii spise spravea, predseda, ¢len rady, zéstupca viastnikov



alebo zvoleny vlastnik byfu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju overovatelia,
Prilohou zdpisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s priloZenymi
spinomocneniami a yvyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat. Zapisnica musi
obsahovat najmd a) termin a miesto konania schédze viastnikov alebo pisomného hlasovania,
b) odsuhlaseny program schidze viastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivim bodom
programuy, c) znenie prijatych rozhodnuti schédze viastmikov, d) iné skutocnosti, o ktorych
rozhodli viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schédzi viastnikov, e) oldzky
pisomného hlasovania a jeho vysledky, f) meno, priezvisko a podpisy predsedajiiceho,
zapisovatela a overovatelov.

Podla § 14a ods. 6 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. musi zdpisnicu a vysledok pisomného hlasovania
zverejnit ten, kio schodzu viastnikov zvolal alebo vyhldsil pisomné hlasovanie, a to do siedmich
dni od konania schodze alebo od skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym;,
ozndmenie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ ddtum jeho zverejnenia.

Podl'a § 14b ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o veciach, ktoré nie sii upravené v odsekoch I az
3, je ma prijatie rozhodnutia potrebnd nadpoloviénd vacsina hlasov viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori sii pritomni na schédzi viastnikov alebo sa zicasinili
pisomného hlasovania..

Inspektori SOI' vykonavajii kontroly za ugelom zistenia, &i preddvajuci, dodavatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaji povinnosti a zakazy, vyplyvajice im zo zdkona
o ochrane spotrebitel'a alebo prévnych aktov Eurépskych spologenstiev v oblasti ochrany
spotrebitel'a. Kontrola bola vykonana v silade so zédkonom &. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Dnia 10.01.2023 zaali inSpektori inSpektoratu SOI so sidlom v Presove pre Presovsky kraj
kontrolu ucastnika  konania, zamerani na dodrZiavanie povinnosti predavajticeho,
vyplyvajucich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitela, najmi zakona ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v suvislosti s preSetrovanim podnetu, evidovaného sprévnym organom
pod ¢. PO 723/2022.

Kontrolou bolo zistené, Ze Ucastnik konania vykonava spravu bytového domu na zéklade
Zmluvy o vykone spravy zo dila 02.01.2020 uzatvorent podl'a § 8a zakona &. 182/1993 Z. P
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici Moyzesova & 10, 11
Bardejov zapisanych na LV ¢&. 9046,

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze dia 17.12.2019 doglo zo strany ucastnika konania
ako spravcu k uzatvoreniu Zmluvy o dielo &. 40/2019, kde ako objednavatel’ boli uvedeni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v zastipeni spravcom a zhotovitel —
spolocnost’” Vokup klim s.r.o., Prefov. Predmetom plnenia Zmluvy o diclo bola v¥mena
stupajucich rozvodov SV, TUV, cirkuldcie, plynu a rozvodov kanalizécie, vymena lezatych
rozvodov SV, TV a cirkul4cie pre bytovy dom Moyzesova 10 -11, Bardejov v celkovej cene
36.345,84 €.

Samotné prace prebehli v termine od 07.09. — 17.09.2020 /vymena lezatych rozvodov/ a 23.09.
— 01.10.2020 /vymena stupaciek — trubiek SV, TV, odpadu a plynu/, ¢oho dokazom bol list



zo dia 02.09.2020 - Informécia o vymene stupaciek od 23.09.2020 Zverejnena na vyvesnej
tabuli na spristupnenie bytov.

Z predlozenych dokladov a vyjadrenia w&astnika konania vyplyva, e vyber dodavatel'a na
vymenu stipajucich rozvodov SV, TUV, cirkulacie, kanalizacie a plynu, vymenu leZatych
rozvodov SV, TV a cirkulacie v bytovom dome E4 Moyzesova 10,11, Bardejov vykonala 5-
Clennd vyberova komisia zloZené z 2 uréenych vlastnikov bytov (zastupkyiia vlastnikov bytov
Mgr. EK. + PhDr. J.G.) a 3 €lenov OSBD Bardejov, ktori sa zG&astnili vyberového konania z
dbvodu administrativnej pripravy, ¢oho dékazom bol predloZeny doklad — Vyhodnotenie
sutaznych ponuk na stavbu: ,Vymena inZinierskych sieti v jadre bytového domu E4
Moyzesova, Bardejov* zo dila 31.10.2019 vratane 3 cenovych ponuk.

Z uvedencho teda moZno spol'ahlivo konstatovat’, z¢ ucastnik konania v postaveni spravcu sa
neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome E4 na ulici
Moyzesova €. 10,11 o vybere dodévatel'a sluzby — vymena stipajiicich rozvodov SV, TU |4
cirkuldcie, kanalizdcie a plynu, vymena leZatych rozvodov SV, TUV a cirkuldcie realizovand
v roku 2020 v celkove] sume 36.345,84 €, ¢im spravea ako predavajuci porusil povinnost’
zabezpeCit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Z vyjadreni zaslanych prostrednictvom listov ani na poZiadanie v &ase kontroly tcastnik
konania nepredloZil dokaz o tom, Ze disponoval suhlasom vlastnikov a 7e vyber dodavatel'a na
vymenu stipajtcich a lezatych rozvodov v predmetnom bytovom dome bol vykonany v zmysle
zdkona &. 182/1993 7. z. o vlastnictve bytov, t. j. Ze spravea sa riadil rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel'a prijatym na schédzi vlastnikov
alebo pisomnym hlasovanim este pred samotnym podpisanim zmluvy s dod4vatel'om préc.

Spravny organ poukazuje na ustanovenie § 8b ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 7. z., podla ktorého
pri sprave domu je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o vybere dodavatel'a, pri¢om nositefom tejto povinnosti je sprévca, tj
ucastnik konania, ktorého povinnostou bolo objektivne preukazat splnenie zdkonom
stanovenej povinnosti, k comu viak ako je zpodkladov pre rozhodnutie zrejmé nedoslo.
Z uvedencho tak vyplyva, Ze v pripade kedy spravca nie je schopny objektivne preukazat
splnenie zakonnej povinnosti, je spravny organ povinny pristapit’ k vyvodeniu zodpovednosti,
nakol'ko bez objektivneho preukézania tvrdenych skutoénosti, nie je mozné objektivne urobit’
zaver o splneni si povinnosti stanovenej zakonom.

Ked'Ze vyber dodavatela suvisi s financovanim z prostriedkov FPUaO, ktoré st finanénymi
prostriedkami ziskanymi od vlastnikov a o ich pouziti maju spolurozhodovat’ samotni vlastnici,
a to prave zéakonom predpokladanou formou, pri€¢om je povinnostou téastnika konania riadit
sa takymto rozhodnutim. V pripade absencie rozhodnutia vlastnikov o pouziti finanénych
prostriedkov FPUaO, je pouZitie tychto prostriedkov sprédvcom konanim v rozpore so zdkonom
¢. 182/1993 Z. z.

Vlastnici bytov anebytovych priestorov maju pravo porovnat vyhodnost dojednanych
podmienok, resp. majii pravo porovnat’ si vyber z viacerych pontik a vybrat’ tii najvyhodnejsiu,
ked'Ze ide o nakladanie a hospodarenie z ich vlastnymi pefiaznymi prostriedkami. V zmysle
ust. § 8b ods. 1 pism. b) a d) zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri sprave domu
dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostriovat’ ich
zaujmy pred vlastnymi, vykonavat' prava k majetku vlastnikov len v ziujme vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, pri¢om zaujem vlastnikov je zrejmy najmi z rozhodnuti



vlastnikov, ale aj zo zdujmov kazdého vlastnika (spoluvlastnika) rozhodovat’ o nakladani so
spoloénym majetkom.

Vzhl'adom na skutocnost’, Ze spravca spravuje cudzi majetok tym, Ze s nim naklada, vykonava
platby, dojednéva zmluvy a pod., je povinny konat’ na zaklade pokynov od vlastnikov. Z tohto
dévodu kazda finan¢na operacia vykondvana spravcom v mene vlastnikov a na ich et musi
byt’ transparentna.

S poukazom na uvedené, ako aj na vy3§ie citované ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov,
o ich pouZiti, mali spolurozhodovat’ najma samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu a to prave zakonom predpokladanou formou t.j. rozhodnutim vlastnikov bytov
anebytovych priestorov. Za argument postadujici pre zbavenie sa zodpovednosti za
nedodrzanie zdkonného postupu pri vybere dodévatel'a sluzieb preto spravny organ nepovazuje
ucastnikom konania poukazovanu skutotnost’, Ze zastupca vlastnikov bytov disponoval
mandatom od vlastnikov bytov, ktory preniesli svoje povinnosti a prava pri vybere dodavatel'a
sluzby, nakolko Ziadne ustanovenie zdkona o vlastnictve bytov takidto moZnost vlastnikom
neumoziuje, ked’ze ust. § 14 striktne stanovuje, ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome md pravo a povinnost’ zucastiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu, spolognych &asti domu a
spolocnych zariadeni domu, spolonych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavané¢ho domom alebo pril'ahlého pozemku. Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa prijimaju na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim, pri¢om za
kazdy byt a nebytovy priestor v dome mé vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
jeden hlas pripadajuci na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to plati aj vtedy, ak je byt
alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych osob. Aj z ust. § 54
ods. 3 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zédkonnika vyplyva, Ze spotrebitel sa najmi nemédze
vopred vzdat® svojich prav, ktoré mu tento zdkon alebo osobitné predpisy na ochranu
spotrebitel'a prizndvaju, alebo si inak zhor$it’ svoje zmluvné postavenie.

NavySe vzhl'adom na ti skuto¢nost’, Ze uvedené ustanovenia st kogentného charakteru, tieto
nemozu byt zmenen¢ ani v pripade dohody vlastnikov, apreto takyto postup zékon
neumoziuje, priom uspraveu ako odborne spésobilej osoby sa prezumuje  znalost
problematiky pravnych predpisov ako aj ich dodrZiavanie pri naslednej aplikécii Vv praxi.
Uvedent skutocnost’ navySe umociiuje i ta skutocnost, Ze aZ po uzavreti samotnej zmluvy
avybere doddvatela spravca dodatoéne dal odsthlasit vykon tejto sluzby ako aj samotny
vyberovy proces, o len podiarkuje mnespravny postup zo strany spravcu a nedodrzanie
ustanoveni zékona o vlastnictve bytov.

Spravny organ nespochybiiuje povinnost’ spravcu pri obstaravani sluZieb a tovaru dojednat’ ¢o
najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, avSak kumulativne zakon vyZzaduje pre naplnenie dikcie ust. § 8b ods. 2
zakona €. 182/1993 Z. z. aj stihlas, resp. rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatela spraveom, pri€om stanovuje aj jedinti vynimku, kedy takyto suhlas
(rozhodnutie) vlastnikov nie je potrebny, ato v pripade ak ide o vyber dodavatela na
zabezpecenie odbornych prehliadok a sktisok technického zariadenia, ktoré je sprévea povinny
vykonavat’ pri sprave domu, ¢o nebol tento prejednévany pripad.

Spravny organ tieZ dodava, ze zakon o vlastnictve bytov vo vzfahu k zabezpetovaniu
povinnosti sprédvcu vyplyvajucich z tohto pravneho predpisu poéita predovietkym s aktivitou
spraveu ako odborne kvalifikovaného subjektu zabezpetujiceho &innosti, ktoré so spravou
bytov anebytovych priestorov suvisia. Pre rozhodnutie vo veci je vdanom pripade



rozhodujuce, Ze u¢astnik konania ako spravea nepostupoval pri vybere dodavatel'a pri vymene
rozvodov SV a TUV v sulade so zékonom o vlastnictve bytov.

Vzhl'adom na uvedené spravny orgén sa nestotoznil s namietkami t¢astnika konania a tie
vyhodnotil v kontexte siivislosti a okolnosti pripadu ako neddvodné a pravne irelevantné.

Vykonanou kontrolou bolo zéroveri zistené, Ze ugastnik konania v roku 2020 a 2021 nezvolal
schédzu  vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla potreby, najmenej raz za rok
v zmysle ust. § 8b ods. 1 pism. f) zdkona &. 182/1993 Z. z v bytovom dome E4 na ulici
Moyzesova €. 10 - 11, &im neposkytol sluzbu riadne. Ugastnik konania predlozil za G¢elom
splnenia si svojej povinnosti a to zvolania schodze aspofi raz za rok Zdpisnicu zo schidze
viastnikov a ndjomnikov bytového domu ¢ 10 na Moyzesovej ulici v Bardejove zo dia
14.02.2020 prijatu na OSBD Bardejov dfia 21.02.2020 vratane prezenénej listiny a pozvanky
na ¢lensku schédzu a Zdpisnicu zo schédze viastnikov a ndjomnikov bytového domu ¢ 10 na
Moyzesovej ulici v Bardejove zo diia 17.09.2020 prijati na OSBD Bardejov diia 22.09.2020

vratane prezencnej listiny a pozvanky na ¢lenskti schédzu.

Z vyssie predlozenych dokladov vyplyva, Ze schddzu vlastnikov bytov dna 14.02.2020 a
17.09.2020 zvolala zastupkyiia vlastnikov bytov, a nie u¢astnik konania ako spravca, ked'ze na
schodzu vlastnikov konanu dia 17.09.2020 bola pozvany len ako host'.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uklada povinnost spravcu zvolat’ schédzu
vlastnikov podl'a potreby, najmenej raz za rok alebo ked o to poziadaju vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon §tvrtinu hlasov.

Z predlozenych dokladov, ako aj z vyjadrenia ugastnika konania vyplyva, e schodze v rokoch
2020 a 2021 v predmetnom bytovom dome E4 neboli vébec zvolané zo strany spraveu, t.j.
nebola splnend pre roky 2020 a 2021 povinnost spréaveu zvolat schddzu vlastnikov podl'a
potreby, najmenej raz za rok.

Pre zbavenie sa hore uvedenej zakonnej povinnosti nepostaduje poukaz téastnika konania na
pandemicku situaciu COVID 19 a pokyn okresného hygienika nezhromazd’ovat’ sa pre vysoky
pocet pozitivnych v regiéne, aby nedochddzalo k $ireniu pandémie, nakol’ko ustanovenie § 36f
zakona €. 67/2020 Z.z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo financ¢nej oblasti
v sivislosti so Sirenim nebezpefnej nakazlivej Pudskej choroby COVID-19 v zneni
neskorsich predpisov umoziiovalo uplatnenie prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome hlasovat’ aj vyuZitim elektronickych prostriedkov, pri¢om doteraz zavedendé formy
hlasovania vlastnikov zostavali zachované. Elektronické hlasovanie znamenalo iba nahradenic
fyzickej pritomnosti vlastnika naschddzi vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani
elektronickym prejavom jeho véle. Pravo pouZit' pri hlasovani elektronické prostriedky bolo
¢asovo obmedzené len na obdobie pandémie, pretoZe z ddvodu protiepidemickych opatreni
nebolo vhodné zdruZovanie 0sdb na schddzi vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani.

Vyplyvajuc z gramatického vykladu tohto ustanovenia, s dérazom na slova |, spravea je
povinny”, spravca musi zvolat’ schddzu vlastnikov bytov podla potreby, no najmenej raz za
rok, a to bez ohladu na to. €i o to vlastnici bytu Ziadaji alebo nie. Ustanovenia zékona ¢&.
182/1993 Z. z. a zakona o ochrane spotrebitel'a st kogentného charakteru, nepripust’aju ich
modifikdciu a ani vyli¢enie ich normativneho ¢inku. Ide o obligatérnu povinnost” spravcu,
ktorej sa nemdZe zbavit' za Ziadnej okolnosti a preto uvedené namietky u¢astnika konania
v tejto Casti spravny organ vyhodnotil ako pravne neddvodné.



Schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je déleZitym prostriedkom realizacie prav a
plnenia si povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri sprave domu. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov hlasovanim rozhodujt ako spoluvlastnici o vetkych veciach,
ktoré s tykaji spravy domu, spoloénych &asti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku. Z uvedenych dévodov je otizka zvolavania
schddzi vlastnikov nepochybne vyznamnou, najmi z hl'adiska moZnosti rozhodovania o svojom
majetku, prehladu vlastnikov o &innosti spraveu, hospodéreni s finanénymi prostriedkami
vlastnikov bytov, s prostriedkami FPUQ a pod.

Spravny organ zdéraziiuje, Ze jednou zo zékladnych zakonom o vlastnictve bytov stanovenych
povinnosti spravcu pri sprave domu je povinnost zvolat' schddzu vlastnikov a to minimalne
najmenej raz za rok, ¢o v danom pripade zo strany icastnika konania ako spravcu dotknutych
bytovych domov preukazané nebolo, ¢im doslo k naplneniu skutkovej podstaty spravneho
deliktu podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zakona a teda k porufeniu povinnosti zabezpedit' sluzby
sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.

Z obsahu indpekéného zdznamu d'alej vyplyva, Ze udastnik konania ako spravca bez pravom
uznaného dévodu pozadoval od vlastnika bytu (pisatela podnetu &. 723/2022) vykonat’
pokladku schodiskovej dlazby v spoloénych priestoroch ato zaslanim listu (vyzvy) na
realizaciu prac v spoloénych priestoroch a upozornenim na naslednu realiziciu danej prace na
naklady vlastnika bytu (pisatel'a podnetu ¢. 723/2022) v bytovom dome E4 na ulici Moyzesova
¢. 10, v Bardejove poukazujic na zépisnicu zo schddze najomnikov a vlastnikov bytov konanej
dria 20. septembra 2010 a prijaté uznesenie &. 5/2010, aviak ani v jednej z predloZenych
zapisnic sa nenachadza informécia so zretelom na dohodu vietkych vlastnikov v bytovom
dome ohl'adom pokladky dlaZby, splnenie povinnosti sa tyka len spotrebitela — pisatel’a
podnetu.

Na zéklade predloZen¢ho dokladu — listu zo dna 04.11.2022 moZno spolahlivo kon3tatovat,
Ze ucastnik konania konal v pozicif spraveu, ked’ zaslal vlastnikovi bytu vzvu na pokladku
schodiskovej dlazby v spolo¢nych priestoroch bytového domu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky kazdy méze konat, ¢o nie je zékonom
zakézané, a nikoho nemozno nitit, aby konal nieco, ¢o zakon neuklada. Zaroveti &l. 12 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky uvadza, 7e povinnost’ mozno ukladat’ zdkonom alebo na zaklade
zékona, v jeho medziach a pri zachovani zdkladnych prav a slobdd, medzindrodnou zmluvou
podla €l. 7 ods. 4, ktora priamo zaklada prava a povinnosti fyzickych osob alebo pravnickych
0s6b alebo nariadenim vlady podl'a ¢l. 120 ods. 2.

Ako podklad na svoje konanie spravca pouzil konkrétne rozhodnutie - uznesenie vlastnikov &.
5/2010 uvedené v zapisnici zo schddze vlastnikov a najomnikov diia 20.09.2010 a nasledne v
zapisniciach zo schddzi vlastnikov diia 19.01.2011, 04.12.2012, 15.07.2014, 26. 10.2022, ktoré
nemd takt pravnu silu, aby mohlo vlastnikovi bytu uloZit povinnost ako napr. zakon,
nariadenie vlady alebo iny pravny predpis.

PretoZe neexistuje pravna uprava, ktora by ukladala povinnost’ konkrétnemu vlastnikovi bytu
vykonat’ stavebné prace v spolo¢nych priestoroch, zaslanim listu - vyzvy na realizaciu prac v
spolocnych priestoroch a upozornenim na naslednu realizaciu danej prace na néklady vlastnika,
spravca vlastnikovi bytu (pisatel'ovi podnetu) v bytovom dome na ulici Moyzesova E4 vchod
¢. 10 v Bardejove ulozil povinnost” bez pravneho dévodu vykonat' pokladku schodiskovej
dlazby v spolo¢nych priestoroch, ¢im doslo k poru$eniu zakona &. 250/2007 Z. 7.

Zaroveil spravea bez pravom uznaného ddvodu pozadoval od vlastnika bytu (pisatel'a podnetu
¢. 723/2022) pisomny sthlas susedov k chovu psa na zéklade domového poriadku. ktory viak
nebol schvialeny vlastnikmi bytov predmetného bytového domu v zmysle § 14b ods. 1 pism.
s) zédkona ¢. 182/1993 Z. z., ked’ze predlozeny domovy poriadok OSBD Bardejov zo diia



12.06.2013 bol schvaleny na rokovani ZD OSBD Bardejov (uzn. &. B/06/2013/10), teda bol
schvaleny na ZhromaZdeni delegatov OSBD Bardejov diia 12.06.2013 na zaklade vicSinovej
¢lenskej zakladne, t. j. druzstevnych bytov a ¢lenov druZstva a teda uvedenym konanim spravea
ulozil povinnost’ bez pravneho dévodu vyzadovat' pisomny sthlas susedov k chovu psa na
zaklade domového poriadku, ktory viak nebol schvaleny vlastnikmi bytov predmetného
bytového domu, ¢im doslo k poruSeniu zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Kontrolou zacatou dia 22.03.2023, zameranou na dodrZiavanie povinnosti predavajuceho,
vyplyvajucich z platnych prévnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’a, najmi zakona ¢&.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢&. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, zakona ¢. 182/1993 7. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v stivislosti s preetrovanim podnetu, evidovaného spravnym organom
pod €. PO 38/23 bolo zistené, Ze ucastnik konania vykonava spravu bytového domu na zaklade
Zmluvy o vykone spravy zo dnia 02.01.2020 uzatvorent podl'a § 8a zakona &, 182/1993 7. o
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu B14 na ulici J. Gresaka 19,20,21,22
085 01 Bardejov na LV €. 10044.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze diia 07.04.2022 prebehlo v bytovom dome B14, J.
Gresaka 19-22 pisomné hlasovanie vlastnikov bytov, &oho dékazom je vyhodnotenie
pisomného hlasovania vyhotovené diia 08.04.2022, ktorého predmetom bolo udelenie sthlasu
s vybudovanim uzamykatel'ného stanoviita pre bytovy dom v zmysle VZN Mesta Bardejov ¢.
181/2019 s poskytnutou dotaciou z rozpoétu mesta. Hlasovania sa zd&astnilo 42 vlastnikov
z celkového poc¢tu 96 bytov, teda menej ako nadpoloviénad vicina vietkych vlastnikov
bytového domu, pricom podl'a ust. § 14b ods. 1 pism. i) vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vé¢sinou hlasov vietkych vlastnikoy bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o preddavkoch do fondu prevédzky, udrzby a oprav
a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito
prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi, ¢o v uvedenom pripade nebolo
naplnené. Napriek tejto skutocnosti vSak spravca pouzil na thradu nakladov stvisiacich
s oplotkami prostriedkov uhradenych z FPUaO bytového domu J. Gresdka 19-22 v Bardejove
vo vyske celovo 531,40 €, na zéklade faktiry &. 20220002 vystavene) dria 30.05.2022 od
dodavatela Ing. Jozef Mihal' — Projekta pre odberatel'a spravcu OSBD Bardejov vo vyske
380,00 € za projektovu a rozpoctovu dokumentaciu na objekt Kryté kontajnerové statie na ulici
J.Greddka pre bytovy dom Bl14 &. 19-22, Bardejov, pri¢om spréavea uhradil tito faktira
v mesiaci 05/2022, ¢oho dékazom je Vypis z fondu oprav za mesiac 05/20222, na zaklade
faktary & 9700089214 wvystavenej diia 11.07.2022 od dodavatela Vychodoslovenska
vodarenska spolo¢nost’, a.s. pre odberatel’a Vlastnici bytov a nebytovych priestorov J. Gre$aka
19-22, Bardejov vo vyske 21,00 € za odborné stanovisko k projektovej dokumentécii, pri¢om
spravca uhradil tito faktira v mesiaci 07/2022, oho dokazom je Vypis z fondu oprav za
mesiac 07/20222 a na zaklade Ziadosti o thradu finanénych prostriedkov z fondu prevadzky,
udrzby aoprav zo diia 23.08.2022 vystavenej od zastupcu vlastnikov bytov adresovanu
spravcovi vo vztahu k pokladniénym dokladom (&. 2026/22 zo diia 02.06.2022 vystaveny
mestom Bardejov vo vyske 30,00 €, za vyjadrenie SPP k dokumentécii pre ohlésenie drobne;j
stavby z hl'adiska umiestnenia stavby — faktira & 9000446439 zo diia 10.08.20222 vo vyske
96,00 € a poStovné vo vyske 4,40 € na zdklade postovych listkov od Slovenskej posty, a.s.
pobocka Bardejov 1, 4) v celkovej vyske 130,40 € za ohlasenie drobnej stavby, pricom spravca
uvedené ndklady uhradil dfia 23.08.2022, Coho dékazom je vypis z FPUaO za mesiac 08/2027.
Uvedené je podporené aj tou skuto¢nostou, Ze aj ucastnik konania uznal svoje pochybenie pri
&erpani prostriedkov z FPUaO ohl'adom vystavby oplotkov, ktora nebola schvélend potrebnym



kvorom nadpolovi¢nej vicsiny vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (hlasovala
42 z 96 vlastnikov), pricom navy$e pisomné hlasovanie nevyhlasil ani spravea, ateda pri
vyhlaseni pisomného hlasovania vo veci odsthlasenia oplotkov nebol dodrZany postup
predpisany v zmysle zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov.

Z¢l. VII. Zasady hospodérenia s prostriedkami fondu, prevadzky, udrzby a oprav vratane
rozsahu opravnenia disponovat snimi vods. 20 vyplyva, e opravy audrzbu
s predpokladanymi nakladmi nad 500 € zabezpedi spravca so sthlasom bytov a nebytovych
priestorov na zdklade uznesenia z predloZenej zapisnice zo schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

Z vysSie uvedeného teda vyplyva, ze i€astnik konania ako spravca pri erpani FPUaO B 14 na
ulici J. GreSdka 19-22 v Bardejove sa neriadil rozhodnutim (sthlasom) nadpoloviénej va¢siny
vlastnikov bytov s Eerpanim finan¢nych prostriedkov z FPUaO vo vygke 531,40 € na naklady
sivisiace s vystavbou oplotkov bez sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome, teda nehospodéril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v stlade s odbornou starostlivostou a s podmienkami &l. VII ods. 20 zmluvy o vykone Spravy
zo dna 02.01.2020, ¢im spravca ako predavajici porudil povinnost’ zabezpegit poskytovanie
sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie ateda naplnil skutkovi podstatu
spravneho deliktu v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zakona.

Z podkladov pre rozhodnutie d'alej vyplyva, Ze zo schddze vlastnikov alebo z pisomného
hlasovania musi byt’ vyhotovend zapisnica, ktoru spiSe spravca, predseda, ¢len rady, zastupca
vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju
overovatelia. Prilohou zdpisnice je original prezenénej listiny alebo hlasovacej listiny s
priloZenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatel'a, ktory ju odmietol podpisat’. Zapisnica
musi obsahovat’ najmi a) termin a miesto konania schodze vlastnikov alebo pisomného
hlasovania, b) odsthlaseny program schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym
bodom programu, ¢) znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov, d) iné skuto¢nosti, o
ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schédzi vlastnikov, €)
otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky, f) meno, priezvisko a podpisy predsedajiceho,
zapisovatel'a a overovatel'ov.

Kontrolou naleZitosti zapisnic zo schddzi, ktoré organizoval spravea bolo zistené, Ze v zapisnici
z0 schodze vlastnikov bytov zo diia 30.08.2022 chybal podpis jedného z overovatel'ov, ktory
odmietol ju podpisat’. Kontrolou vietkych priloh k vyssie uvedene;j zapisnici bolo  zistené, 7e
spravca nezabezpecil ako prilohu zépisnice zo diia 30.08.2022 vyjadrenie overovatel'a, ktory
ju odmietol podpisat, pricom spravca nepredlozil ani dékaz, Ze z jeho strany bolo pozadované
od overovatel'a pisomné vyjadrenie. Uvedené je podporené i tou skuto¢nostou, Ze samotny
pisatel’ podnetu adresoval U€astnikovi konania staznost diia 19.10.2022 ohl'adom toho, e
nebolo pozadované jeho vyjadrenie k odmietnutiu podpisania predmetnej zdpisnice a poukaz
na porusenie ust. zékona o vlastnictve bytov.

Stcasne zarovefi kontrolou ostatnych zépisnic vyhotovenych spravcom bolo zistené, Ze
v zapisnici zo schodze vlastnikov bytov zo dna 28.09.2022 ti neobsahovala taxativne
stanovené naleZitosti v zmysle ust. § 14a ods. 5 pism. f) zakona o vlastnictve bytov ato
konkrétne meno, priezvisko a podpis predsedajticeho, pricom v danej zapisnici zo schodze
vlastnikov bytov zo dfia 28.09.2022, ktord bola zéroveni oznamenim o vysledku hlasovania
nebol uvedeny datum jej zverejnenia. Ako dokaz o zverejneni zapisnice zo schédze vlastnikov
bytov zo diia 28.09.2022 uéastnik konania predlozil Cestné prehlésenie dvoch vlastnikov bytov,
ktory sa na schodzi zti¢astnili o skuto&nosti, Ze vysie uvedena zapisnica zo schédze vlastnikoy
bola zverejnend vyvesenim na néstenke bytového domu, ktoré viak neobsahovalo datum
vyhotovenia dokladu ani datum zverejnenia zapisnice. Ugastnik konania zverejnil zapisnicu




a vysledok hlasovania zo schédze vlastnikov bytov zo dfia 28.09.2022 spdsobom obvyklym,
ato zverejnenim na nastenke bytového domu B 14, J.Gresdka 19 - 22, Bardejov, aviak
neuvedenim datumu zverejnenia oznamenia o vysledku hlasovania — zapisnice nepreukazal, Ze
si tito povinmost’ splnil v lehote do siedmych dni odo konania schodze vlastnikov, &m spravca
ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpetit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje
ich riadne pouzitie podl'a ust. § 4 ods. 1 pism. h) zikona, za &o nesie plnu zodpovednost'.

Spravny organ doplnil konanie o vyjadrenie ugastnika konania k dévodom, uvedenym v
oznameni o zaCati spravneho konania, ku ktorému dodava, Ze uvedené okolnosti spravcu
k porueniu  jednotlivych ustanoveni zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
pricom vsak tie si iba vysvetlenim dévodov porusenia zakonnych povinnosti spraveu a tie
maju rydzo subjektivny charakter a ako také nemaji Ziaden relevantny vplyv na vyhodnotenie
anasledné zalatie spravneho konania. Spravny organ dodava, Ze spravca pri vykone Spravy
bytova nebytovych priestorov musi striktne dodrZiavat zdkonnt upravu, ktora vymedzuje
a ohraniéyje jednotlivé pravne vztahy ako samotnych vlastnikov vo vztahu k spoloénym
priestorov, zariadenia, nebytovym priestorom apod. ako aj vztahu sprévcu a samotnych
vlastnikov bytov anebytovych priestorov. Spravca ako kvalifikovand osoba, u ktorej sa
prezumuje znalost’ pravnych predpisov anajmd zaklady zasady pravneho #tatu, ktorou
imanentnou stcastou je dodrziavanie zasady zékonnosti pri vykone podnikatel’'skej ¢innosti —
vykone spravy. V opactnom pripade dochédza k svojvolnému konaniu z pozicie spraveu pri
vykone spravy, pri¢om ak nicktoré ustanovenia zédkona o vlastnictve bytov vykazuji znaky
nejasnosti, modZe spravca v ramci  dodrziavania tychto jednotlivych ustanoveni tie blizdie
Specifikovat’ a zakomponovat’ do podrobnejSej Upravy vztahov medzi vlastnikmi bytov
a spraveov v zmluve o vykone spravy ako zdkladného pravneho dokumentu medzi
zmluvnymi  dotknutymi stranami. SOI nie je organom dohladu medzil'udskych vztahov
a sukromnopravnymi spormi medzi jednotlivymi vlastnikmi, pri¢om v3ak na druhej strane ani
spravca nie je tym subjektom, ktory by mal nad ramec zakona o vlastnictve bytov za vlastnikov
bytov zapajat’ sa do tychto morélnych sporov, pri€om viak vlastnici su ti, ktori disponuju
mnohymi pravnymi prostriedkami ak sa citia dotknuti a ohrozeni konanim iného vlastnika.
Porusenia zdkona o vlastnictve bytov, ktoré tvoria dovody vedeného spravneho konania patria
medzi zakladné povinnosti spravcu, ktoré je nevyhnutné aby redpektoval a dodrZiaval
s ohl'adom na charakter a désledky tychto povinnosti v stvislosti so spravou bytov s dosahom
na nakladanie s prostriedkami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov tykajucich sa
spoloénych &asti, zariadeniami apod. z FPUaO, ¢o viak t€astnik konania nereSpektoval.
Vzhl'adom na uvedené spravny organ vyhodnotil tieto ndmietky ¢astnika konania ako pravne
irelevantné.

Povinnostou predévajuceho je zabezpegit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako to uréuje
zakon a osobitné predpisy, ¢o vak vzhl'adom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zékona o ochrane spotrebitela a zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov maju kogentny charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit.
Predévajici zodpovedd za ich dodrzanie objektivne a spravny orgén pri hodnoteni, ¢ ide o
poruSenie zakona alebo nie nemdze prihliadat’ na Ziadne subjektivne dévody, preco stav zisteny
kontrolou je odliSny od stavu vyZadovaného zékonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou
zisteného stavu so stavom pozadovanym zikonom.

KedZe ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela st kondtruované na principe objektivnej
zodpovednosti, u¢astnik konania zodpovedd za zistené nedostatky bez ohl'adu na zavinenie
(imysel, nedbanlivost) alebo inych okolnosti danej veci, za ktorych k ich porugeniu dolo,
pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tito
kategoriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len poruenie pravnej povinnosti.



Uvedené vyplyva aj z ustilenej judikatury v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok Najvysgieho stidu SR sp. zn.
10520/68/2016 zo diia 25. 01. 2017. V zmysle uvedencho, spravne delikty pravnickych oséb
alebo fyzickych os6b - podnikatelov sii postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo tyzickej osoby -
podnikatel'a. Podstatné je iba to, ¢i k porueniu zdkona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnickd osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel’, spdsobila na protipravne konanie
(tzv. deliktualna spdsobilost’, ktord je spojena s jej vznikom a existenciou). Uastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedIfiujuce, resp. vysvetlujiice nesplnenie povinnosti nemaju pravny
vyznam pri otazke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto irelevantné, & mal k
protizakonnému konaniu t€astnik konania motiv, alebo nie.

K poruSeniu povinnosti zo strany ucastnika konania postacuje, ak ddjde len k ohrozeniu prav
spotrebitelov, teda nemusi dojst’ vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k pogkodeniu
spotrebitel'ov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skutognostou to, Ze bol poruseny zakon,
pri¢om pri zisteni porusenia zakona je spravny organ povinny (obligatérne) pristupit k uloZeniu
postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st §tatne orgdny opravnené konat iba na
zéklade Ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zakon — v uvedenom
pripade zdkon o ochrane spotrebitel'a, z Coho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristipit’. Samotny zékon pritom neumoZriuje ako sankciu pouZit napr. pokarhanie,
upozornenie a pod.

Ucastnik konania ako predavajuci je povinny poznat’ zakony a zabezpeéit ich dodr¥iavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny orgdn zhodnotil jednotlivé dékazy podl'a svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dokazy vo vzdjomnej stvislosti a dospel k zaveru, Ze poruSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ sa riadil zisadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat' procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrzal zédsadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zasadou zdkonnosti a zdsadou voIného hodnotenia dékazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 zékona o spravnom konani. Této zdsada vyslovuje pozZiadavku, podl'a ktorej spravny
organ je povinny zistit’ skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prisluint pravnu
normu zakona o ochrane spotrebitel’a.

Inspektorat SOI so sidlom v Presove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zaklade vysSie uvedenych skuto¢nosti dospel k zaveru, Ze skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyZadovany vieobecne zaviznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zakona je spravnemu organu ulozen4 obligatérna povinnost’ pristipit
k uloZeniu sankcie preddvajucemu za porusenie povinnosti podla citovaného zakona, ktoré
v danom pripade bolo preukdzané. Pre kongtatovanie, & k poruseniu povinnosti ustanovenej
zékonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v &ase kontroly.

Pri ur€eni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona prihliadnuté najmé na charakter
protipravneho konania, zavaznost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzhladom na to, Ze ucastnik
konania nezabezpecil dodrZanie povinnosti zabezpe€ovat' poskytovanie sluzieb spdsobom



umoziujucim ich riadne pouZitie a vzhl'adom na to, Ze ucastnik konania ukladal spotrebitel'ovi
povinnost’ bez pravneho dévodu.

Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Zo zakona o vlastnictve bytov anebytovych vyplyva spravcovi povinnost’ riadit sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela.
NereSpektovanim povinnosti spraveu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov
bytovcho domu v zmysle § 8b ods. 2 zékona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté sluzby
spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Konanim spravcu tak boli ohrozené majetkové prava spotrebitelov a nereSpektovanie prav
spotrebitela na riadny vykon spravy, pricom spriavca zodpoveda vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome za vietky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo
nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajlcich z tohto zakona alebo zo zmluvy o
vykone spravy. Spravny organ pri urovani vyiky pokuty zohFadnil zavanost spravneho
deliktu a jeho vplyv na priemerného spotrebitela. V uvedenej suvislosti spravny organ ako
rozhodujici vnimal fakt, Ze svojvol'né konanie u¢astnika konania— spraveu, ktory bez vedomia
a suhlasu vlastnikov bytového domu sam rozhodol o vybere dodavatela, je priamo spdsobilé
negativne zasiahnut' do ekonomickej sféry spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. Spravny orgén teda zohladnil mieru hroziacej a redlnej hrozby ¢&i
priamo vzniku majetkovej ujmy na strane spotrebitelov a poskodenie ich ekonomickych
zaujmov, ked'Ze si je potrebné predovietkym uvedomit, Ze predmetné sluzby st financované
prave zmajetku vytvaran¢ho samotnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov —
spotrebitel'mi.

Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje préva a povinnosti 0séb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost' za poruSenie povinnosti a zdkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy
za ucelom zabezpeenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zakladnou povinnostou spravcu je hospodérit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z ddvodu, Ze sprévca vykondva spravu domu ako ~profesional podl'a zakona
o spravcoch, tj. ako osoba znald problematiky bytovych otdzok, spravy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat’
odborne , t.j. s odbornou starostlivostou. Nepostaduje konanie s naleZitou starostlivostou, ale
ako osoba, ktord mé kvalifikaciu na vykon spravy bytovych domov, musi konat’ s odbornou
starostlivostou. Spravca musi tieZ pri vykone spravy postupovat tak, aby neporusoval
ustanovenia zmluvy o vykone spravy, ktorej ustanovenie viak nesmu odporovat’ zékonu.

Zéakonodarca stanovenim povinnosti predavajuceho (resp. poskytovatela sluZieb) zabezpedit’
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umozZfiuje ich riadne pouZitie, garantoval vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome pravo na informécie a na ochranu ich ekonomickych
zaujmov, a to bez vynimky.

Vlastnici bytov anebytovych priestorov majii pravo porovnat’ vyhodnost dojednanych
podmienok, resp. maju pravo porovnat’ si vyber z viacerych ponuk tu najvyhodnejsiu, ked’ze
ide o nakladanie a hospodarenie z ich vlastnymi pefiaznymi prostriedkami. V zmysle ust. § 8b
ods. 1 pism. b) a d) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri sprave domu dbat’ na
ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy
pred vlastnymi vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zdujme vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, priom zédujem vlastnikov je zrejmy najmé z rozhodnuti



vlastnikov ale aj zo véeobecnych zdujmov kazdého bezného vlastnika (spoluvlastnika) ohl'adne
nakladania s jeho vlastnictvom (spoluvlastnictvom).

Spravea pri obstarani sluzieb a tovaru v prospech vlastnikov je vZdy povinny postupovat’
v stlade so zaujmami vlastnikov a dohodnit’ im €o najvyhodnejie podmienky, ato & uz
z pohl'adu ceny, kvality alebo reklamaénych podmienok. Na splnenie si tejto povinnosti

preukazanym spdsobom je zo strany spraveu nevyhnutné ziskat' vietky dostupné informacie

o moZnych ponukach inych dodéavatel'skych subjektov alebo zorganizovat verejni sut'az.

Zakon o vlastnictve bytov anebytovych priestorov zaroveii s tymto zakotvuje povinnost’
spraveu riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov, ak je na to dovod, teda ak je potrebny na vykonanie

ur¢itého tkonu spravcu, ktory nepokryva zmluva o vykone spravy, nadpoloviény sthlas

vetkych vlastnikov, musi sprévea zvolat’ schédzu, na ktorej si vlastnici odsthlasia planovany
Ukon, pricom v zmysle ust. § 8b ods. 2 pism. a) zdkona ¢&. 182/1993 Z. 2. je spravca povinny

pri sprave domu hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s

odbornou starostlivost'ou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone Spravy.

Pri ureni vysky pokuty spravny orgén vzal do Gvahy it skutoénost, 7e prostriedky, ktoré
Ucastnik konania ako spravca pouzil na thradu faktiry st prostriedkami ziskanymi od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. S poukazom na uvedené, ako aj na vysSie
citovane ustanovenia zakona a zdkona o vlastnictve bytov, o ich pouZiti, mali spolurozhodovat’
predovSetkym samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu a to prave
zakonom predpokladanou formou t,j. rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Ugastnik konania pri vybere dodavateFa nedbal na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov  aneuprednostnil ich zdujmy pred vlastnymi, pricom bolo jeho

povinnost'ou vykonavat’ prava k majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov len

v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravea svojim konanim pri

vybere dodavatel'a a nasledne pri pouZiti prostriedkov z FPUaO ani nedal moznost’ vlastnikom

bytov a nebytovych priestorov posudit, &i vybrana cenova ponuka bola t4 najvyhodnejsia pre

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z hl'adiska ceny, ako aj kvality (ale a2 ex post), éim

spravca pri vykone spravy nepostupoval s odbornou starostlivostou, ktord sa od neho ako

spravcu o¢akdavala.

Zo zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov vyplyva povinnost pre toho, kto
zapisnicu a vysledok hlasovania schddzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie
zverejnit’ do siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od skondenia pisomného
hlasovania spésobom v dome obvyklym, nakolko nejde len o formalitu, ale aj to, aby
vlastnikom bytov bolo v dostatoénom ¢asovom odstupe zrejmeé, &o bolo predmetom na schodzi,
resp. pisomnom hlasovani, €o sa prijalo a ¢o im vyplyva z prijatych rozhodnuti, ktorymi su
viazany jednak dovnitra ale aj voci tretim osobam pri sprave bytového domu. Zverejnenie
takejto zapisnice je zhmotnenie obsahu a zaverov, prijatych ¢ uZ na schddzi alebo na
pisomnom hlasovant, ¢o predstavuje vyznamny dokument, ktorym do budiicna si verifikované
konania sprdvcu pri samotnom vykone spravy v sG&innosti s prijatymi rozhodnutiami
vlastnikov bytov a preto zverejnenie takejto zépisnice v termine stanovenej zakonom je
podstatnou naleZitostou, ktord mé osobitny vyznam pre informovanie vlastnikov o prijatych
rozhodnutiach ako aj dalSich skuto¢nosti, ktoré boli ich predmetom. Je podstatné aj aby
samotna zapisnica obsahovala vSetky zékonom stanovené udaje, ktoré su nevyhnutné na
oboznamenie ich obsahu adresatom, teda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.

Zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktora
spiSe spravca ako predsedajuci, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo
nebytoveho priestoru v dome a podpifu ju overovatelia. Je nevyhnutné aby podpis
predsedajiceho, v tomto pripade spraveu ako zvolavatel'a a organizatora schodze bol pripojeny



vo vyhotovenej zdpisnici, ato tak, aby vlastnici bytov anebytovych priestorov  mali
verifikovatelnym spésobom (podpisom presedajiceho), Ze uvedeny obsah na schodzi bol
vyhotoveny spravne av stlade so zdkonnymi pravidlami, nakolko &astokrat vyhotovena
zapisnica obsahuje  rozhodnutia vlastnikov pri nakladani z finanénymi prostriedkami
v suvislosti so spoluvlastnictvom spoloénych Easti, zariadeni priestorov bytového domu, a teda
nejednd sa len o formalnu chybu, ktord by bolo mozne zlah&ovat, nakolko podpis
predsedajuceho osvedéuje pravost’ a spravnost zapisnice a idajov v nej obsahujucich. Prilohou
zapisnice je 1 vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat, &o je legitimne pravo
overovatela, aby bolo zachytené podrobne, zakej pohnitky, & aké okolnosti viedli
overovatela k odmietnutiu podpisania zapisnice, nakolko uvedené moéze reflektovat
avyvolavat’ dojem, Ze schodza a jej samotné zhodnotenie obsahu premietnuté do z4pisnice
nemusi odraZat' faktické prijaté zivery arozhodnutia vlastnikmi  bytov a nebytovych
priestorov, resp. uvedené moZe vnaSat’ pochybnosti o zdkonnych pravidlach, ktoré su
nevyhnutné  pre zakonnost' vedenia schddze a najmi zékonnosti hlasovania o jednotlivych
otazkach ktor¢ tvorili program schédze a preto uvedena zdkonna povinnost' je nevyhnutnou
nalezitostou, ktorej funkciou je legitimita a zachytenie vietkych okolnosti, ktoré viedlo
overovatela k odmietnutiu podpisania zapisnice, ¢o spravea musi umoZnit a zabezpecdit
v kazdom pripade.

Zisten¢ spravne delikty patria k ohrozovacim spravnym deliktom, kedy pre definovanie
protipravneho konania stali redlna hrozba protipravneho nasledku a preto nie je nevyhnutné,
aby nasledok aj nastal.

Utastnik konania ako predavajuci (resp. poskytovatel' sluzieb) a sprévca, ktory na zaklade
zmluvy o vykone spravy vykonava spravu domu, t. j. obstarava sluzby a tovary, ktorymi
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, tdrzbu, opravy,
rekonStrukciu, modernizéaciu spolo¢nych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, pril'ahlého
pozemku a prisluSenstva, dalej sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
vedenie uctu domu v banke, vyméhanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a
oprév a inych pohl'addvok a narokov, ako aj iné &innosti bezprostredne suvisiace s uZivanim
domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, nesie
objektiviu zodpovednost’ za dodrZanie vietkych zdkonom stanovenych podmienok Spravy
podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, bez ohl'adu na zavinenie (Umysel,
nedbanlivost) alebo akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili porusenie zakona, pretoZe zavinenie
nie je pojmovym znakom a predpokladom zodpovednosti za tito kategériu spravnych deliktov,
kde sa preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti. Spravny organ zohladnil pri urovani
vysky pokuty skutotnost, Ze lastnik konania je z titulu vykonu jeho &innosti povinny
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie, ako aj
zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovant troven odbornej starostlivosti voéi spotrebitel'om, ktori
vystupuji vo vztahu k GCastnikovi konania ako slabsia strana a st neraz vystavovani svojvoli
predavajuceho, resp. poskytovatel'a sluzby. Konanim spréaveu tak bola dotknuta ochrana prav
spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy, priSom spravca
zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky skody vzniknuté v
dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich zo zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti 0séb, ktoré poskytuj sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zékazov vyplyvajicich z citovanej pravnej normy
za ugelom zabezpeCenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V
zmysle danej pravnej upravy je Gc¢astnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivostou a
zéroven je povinny dodrZiavat' podmienky podnikania uvedené v prislusnych pravnych



predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel'a a zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, od zaCiatku vykonévania svojej podnikatel'skej &innosti. Vyssie uvedené tidastnik
konania nesplnil, ked’ preukazatel'ne vykonaval spravu nie v stlade so zakonom.

Spravny organ pri ur¢ovani vySky pokuty zohladnil skutoénost’, Ze Ustava SR v &l. 13 ods. 1
zabezpeluje pravne postavenie os6b tak, Ze povinnosti im mozno ukladat len zakonom alebo
na zaklade zékona a v jeho medziach, pripadne medzinarodnou zmluvou podla &l. 7 ods. 4
alebo nariadenim vlady SR podl'a ¢l. 120 ods. 2 Ustavy SR. T4to ustavna ochrana sa premieta
v ochrane spotrebitela do konkrétneho ustanovenia, ktorého ugelom je ochranit’ spotrebitel’a
pred takymi povinnostami, ktoré by podnikatel, resp. poskytovatel’ sluzby sam spotrebitePovi
ustanovil.

Pri urCovani vySky pokuty vzal spravny orgén do Gvahy skutotnost, e Géastnik konania
ukladal vlastnikovi bytu a nebytového priestoru povinnosti bez pravneho dovodu, tym, Ze
poZadoval od vlastnika bytu (pisatel'a podnetu &. 723/2022) vykonat’ pokladku schodiskove;
dlazby v spolo¢nych priestoroch a to zaslanim listu (vyzvy) na realizaciu prac v spoloénych
priestoroch a upozornenim na naslednd realizaciu danej préce na ndklady vlastnika bytu
(pisatela podnetu €. 723/2022) v bytovom dome E4 na ulici Moyzesova &. 10, v Bardejove
a taktieZ bez pravom uznaného dévodu poZadoval od vlastnika bytu (pisatela podnetu &.
723/2022) pisomny sthlas susedov k chovu psa na zéklade domového poriadku, ktory vsak
nebol schvaleny vlastnikmi bytov predmetného bytového dom. Uvedenym konanim bol
vyrazne zniZeny rozsah prav spotrebitela garantovanych zakonom, ked spravca vystavil
spotrebitelovi svojvoli v savislosti s poZadovanymi povinnostami  pri realizacii jeho
vlastnickeho prdva k bytu. Spotrebitel pritom v dobrej viere od tugastnika konania ako
predavajuceho ocakéaval, Ze vzhladom na jeho podnikanie a ponukané sluzby kona
profesionalne a nezneuZije silnejsie zmluvné postavenie pri vykone spravy, nakolko nespravuje
vlastny majetok, ale na zdklade Zmluvy o vykone spravy sa stard o majetok cudzi a o tento sa
musi starat’ striktne v_stlade so zdkonom, zmluvou o vykone spravy a prejavenou vélou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ukladanim povinnosti bez pravneho, doévodu
dochadza k moznému ohrozovaniu ekonomickych ¢&i inych zaujmov bezného spotrebitel’a.
Dalej spravny orgén pri ur€ovani vysky pokuty prihliadol aj na mozné nasledky zisteného
protipravneho konania spocivajice v tom, Ze nedodrzanie zdkonnych limitov ukladania
povinnost{ jednotlivym vlastnikom bytov spojené s byvanim, t.j., Ze st mu ukladané povinnosti
bez pravneho dévodu, je sposobilé staZit' spotrebitelovi realizovanie jeho prav v suvislosti
s uZivanim bytu ako vyluéného vlastnictva ako aj pozadovanie povinnosti bez akéhokolvek
pravneho ndroku na ich vymahanie sa moZe javit' pre spotrebitela ako obtaZujuce a pripadne
vymahanie takychto povinnosti méZe vyvijat' na spotrebitela natlak a zataz, ktoru by inak
znasat’ nemusel, nakol’ko v danom pripade mu takéto povinnosti nikdy nevznikli aich
vymahanie spravecom sa v danom pripade javi ako pravne irelevantné. Pokial spravca uloZi
spotrebitelovi povinnost’ bez pravneho ddvodu, &i uprie spotrebitel'ovi jeho pravo, spotrebitel’
jJe nuteny domahat sa svojich prav sudnou cestou, pripade alternativnou cestou ¢&i
prostrednictvom orgédnov na ochranu spotrebitefa &m sa zvySuje jeho ekonomické a
administrativne zataZenie a je mareny udel zédkona vyjadreny v § 3 zakona o ochrane
spotrebitel'a, kde jednym z chranenych prév spotrebitel’a je prave ochrana jeho ekonomickych
zaujmov, o v tomto pripade ucastnik konania nedodrZal.

Utastnik konania svojim nekonanim porusil prava spotrebitela priznané mu zakonom &.
250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitela a tieZ skutoénost, Ze nebol dodrZany minimalny $tandard
ochrany spotrebitel'a garantovany zékonom ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a, nakol’ko si
predavajuci nesplnil povinnost’ vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h)



cit. zakona. Spravny orgén vzal do Gvahy ta skuto¢nost, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v
dosledku opomenutia zo strany u¢astnika konania.

Zavaznost uvedeného konania zvy3uje aj ta skutolnost, Ze kontrolné zistenia preukéazali
opodstatnenost’ podnetov spotrebitel'ov, s ktorymi sa spotrebitelia na organ ohl'adu obratilo
ako aj na samotny rozsah protipravneho konania ucastnika konania, ktory vzhladom na
mnozstvo spravnych deliktov naplnenych opakovanie viacerymi izolovanymi skutkami nie je
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nezanedbatelny, na ¢o musel spravny orgén pri urdeni vysky pokuty prihliadnut’.

Spravny organ zarovef prihliadol k tomu, Ze t¢el sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informéacie, na
ochranu svojho zdravia a bezpe¢nosti ana ochranu ekonomickych zdujmov vzhl'adom na
zisten€ nedostatky v zdkonom pozadovanej miere a irovni dosiahnuty nebol.

Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol i t skutoénost’, Ze t&astnik konania ako
predavajuci, ktory poskytuje sluzby spotrebitelovi, nesie objektivnu zodpovednost’ za
dodrZanie vSetkych zdkonom stanovenych podmienok poskytnutia sluZieb bez ohladu na
akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich porugenie.

Charakter protipravneho konania predstavuje sahrn toho to konania spoCivajici vo vyssie
uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo pri uréeni vysky pokuty zo strany spravneho organu
prihliadnuté. Organ dozoru prihliadol pri ukladani vysky pokuty aj na skutoénost’, Ze uéastnik
konania ako predévajuci, poskytovatel’ sluZieb je povinny dodrziavat podmienky podnikania
uvedené v prislusnych pravnych predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel’a, od zadiatku
vykondvania svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Pokuta, ktora moze v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny organ uloZit az do vysky 66 400 eur.
Spravny organ zastava nazor, Ze pri zvaZovani vy$ky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zékonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmé preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, j&j vyska musi byt
stanovend tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna porugen zakonnych
ustanoveni.

Spravny orgéan pri urovani pokuty postupoval v stlade so zékonom & 71/1967 o spravnom
konani (dalej len ,,Spravny poriadok*) a sice s ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v
zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo
podobnych pripadoch nevznikali neoddvodnené rozdiely a teda st povinné objektivne podobné
pripady rozhodovat’ zhodne. Stanovenie pokiit za spravne delikty podlieha uvaZeniu organu
dohladu (diskretnd pravomoc), v ktorom organ dohladu v ramei zakonom dovoleného
rozhodovacieho procesu v stanovenych limitoch uplatiiuje SVoju pravomoc a uréi vysku
sankcie. VySku postihu je v rdmci administrativneho trestania nutné diferencovat a
individualizovat, majic na zreteli zdkladné funkcie ukladania sankcii - individudlnu a
generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze pokuta ma byt citelna v majetkovej sfére
G¢astnika konania, nakol'ko ma pdsobit’ aj ako trest (represia) za spachanie spravnych deliktov,
nema byt pre ucastnika konania likvidacna, a preto bol postih uloZeny v primeranej vyske, v
spodnej urovni zakonom stanovenej sadzby, zodpovedajiicej zistenému protipravnemu stavu a
charakteru porusenia zdkona.



Poucéenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré moZno podat’ do 15 dnf odo diia
dorucenia, prostrednictvom InSpektordtu SOI so sidlom v Prefove pre Prefovsky kraj,
Ustrednému InSpektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZena pokuta nebude
v stanovene] lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskiumatel'né sidom po vy&erpani riadnych
opravnych prostriedkov.



