Slovenska obchodna inSpekcia
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj,
Vratna 3, KoSice

Cislo: P/0106/08/23 Dna: 28.08.2023

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre Koficky kraj ako
prislu$ny spravny organ podl’a § 3 ods. 1, ods.2 pism. h), ods.4 a § 4 ods. 1 zikona ¢&.
128/2002 Z. z. oStatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitePa a o
zmene a doplneni niektorych ziakonov a podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 2502007 Z.z. o
ochrane spotrebitel’a a o zmene zikona Slovenskej nirodnej rady & 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorsSich predpisov, v silade § 46 ziakona ¢&. 71/1967 Zb. o
spravnom konani v zneni neskorSich predpisov

uklada

ii¢astnikovi konania: Ing. Lucia Hendrichovskd, PhD. — LUBYT, miesto podnikania:
JelSova 2773/24, 040 01 KoSice — Vysiné Opatske, 1CO: 46 996 796, na zéklade kontroly
zacatej dna 09.03.2023 v sidle Indpektordtu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj (d’alej len ,InSpektorat”), ukoncenej na InSpektorate dia
26.05.2023,

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zikona &. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenske] néarodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,zdkon o ochrane spotrebitela®),
v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpedit' poskytovanie sluZieb spésobom, ktory
umozni ich riadne pouzitie, v nadvéznosti na § 8a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorich predpisov (d’alej len ,, zakon &. 182/1993
Z.z.), v zmysle ktorého je spravca povinny najneskér do 31. mdaja nasledujiceho roka
predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej &innosti za
predchadzajuci rok tykajicej sa domu, najmd o finan¢nom hospodareni domu, o stave
spoloénych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré sivisia so spravou domu a zdroveni je povinny vykonat’ vyuétovanie
pouzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, ihrad za plnenia rozictované na jednotlivé byty a
nebytové priestory v dome, ked’ Gi¢astnik konania ako spravca bytového domu xx - Zelena strai
xxxx, KoSice — KoSickd Nova Ves, nepredlozila vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dotknutom bytovom dome spravu o finan¢nom hospodareni domu, o stave spolo&nych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutodnostiach, ktoré stvisia
so spravou domu a vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia



rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome za rok 2021 v termine do
31.05.2022. Spravu o finanénom hospodéreni domu, o stave spolotnych &asti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udriby a oprav, uhrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome xx - Zelens strai XXXX,
Kosice — KoSicka Nova Ves zarok 2021 spravca zaslal vlastnikom emailom a diia 23.08.2022.

pokutu

vo vySke 300,- eur slovom tristo eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
prilozenou postovou poukazkou alebo prikazom na viihradu na Géet: Stitna pokladnica
¢islo actu: SKS57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 01060823.

Odovodnenie:

Diia 09.03.2023 bol inSpektormi Indpektoratu zacaty vykon kontroly zameranej na presetrenie
pisomného podnetu spotrebitela, evidovaného spravnym organom pod &. 853/2022.
O vykonani kontroly bol v sidle In3pektoratu spisany indpekény zaznam. Kontrola bola
ukoncend v sidle Indpektoratu dila 26.05.2023 za pritomnosti kontrolovanej osoby (d’alej
»ucastnik konania®), sktorou bol prerokovany abol jej odovzdany inspekény zdznam
z vykonanej kontroly.

Pri vykone kontroly bolo zistené porusenie povinnosti predavajuceho podla § 4 ods.1 pism. h)
zdkona o ochrane spotrebitela, vzmysle ktorého je predavajuici povinny zabezpegit’
poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouZitie, v nadviznosti na § 8a ods.
2 zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorgich
predpisov (dalej len ,, zakon ¢. 182/1993 Z.2.%), v zmysle ktorého je spravea povinny najneskér
do 31. mdja nasledujtceho roka predloZit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
spravu o svojej Cinnosti za predchddzajici rok tykajicej sa domu, najmd o finanénom
hospodareni domu, o stave spolocnych &asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skutoénostiach, ktoré sivisia so spravou domu a zaroveti je povinny vykonaf
vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozigtované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome, ked’ éi¢astnik konania ako spravca bytového domu
xx - Zelena stran xxxx, KoSice — Kogicka Nova Ves, nepredlozila vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dotknutom bytovom dome spravu o finanénom hospodareni domu, o
stave spolo¢nych Casti domu a spolotnych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré sivisia so sprdvou domu a vyuétovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrad za plnenia roziCtované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome za rok
2021 v termine do 31.05.2022. Spravu o finan¢nom hospodéreni domu, o stave spolo&nych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, vyG¢tovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav,
thrad za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome xx - Zelen4 stran
xxxx, Kosice — Ko3ickd Novd Ves za rok 2021 spravca zaslal vlastnikom emailom a¥ diia
23.08.2022.

Za zisteny nedostatok a tym aj za preukazané poruenie zakona citované vo vyrokovej &asti
tohto rozhodnutia zodpoveda Ucastnik konania ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zakona.
Z uvedeného dévodu bolo z podnetu spravneho organu voéi Géastnikovi konania zagaté spravne
konanie, oznamené listom zo dna 27.07.2023 doruenym udastnikovi konania vo forme
listinného rovnopisu dria 02.08.2023.



V zmysle § 33 ods. 2 zékona &. 71/1967 Zb. o spradvnom konani v zneni neskor$ich predpisov
mal tgastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k sposobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit' jeho doplnenie. K ddévodu zacatia spravneho konania, uvedenému
v oznameni o zalati spravneho konania, sa Ucastnik konania v lehote stanovenej spravnym
organom nevyjadril.

Dnia 02.06.2023 bolo na Indpektorat elektronickou poStou dorucené vyjadrenie k inSpekénému
zaznamu, v ktorom u¢astnik konania uvadza, Ze vylctovanie za rok 2021 pre vlastnikov
bytového domu xx Zelena Stran x v KoSiciach bolo vypracované prechadzajicim spraveom:
V43§ Spravca spol. sr.o. Prechadzajuci spravea mal pripravitt na odovzdanie celd
administrativnu technicku a Gétovnu agendu k zemne spravy ako mu to ukladd zakon
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov. Bez tychto dokumentov a odpoctov stavu
uréenych meradiel a bytovych vodomerov k 31.12.2021 nie je mozné vypracovat rotné
vyiétovanie za predchadzajice obdobie spravne alebo vébec. Prechadzajuci spravea v celom
rozsahu nesplnil podmienky, ktoré mu ukladd zdkon pri ukonfeni spravy domu k datumu
31.3.2023. Bytovy dom ma decentralizovany zdroj tepla — plynovi kotolfiu. Dodévatel
zemného plynu, elektriny a vody eviduji pohladavky voci predchadzajicemu spraveovi a pri
poziadavke o nahliadnutie do faktur na Gcely doplnenia Udajov pre potreby ro¢ného
vyuétovania, Ziadosti ucastnika konania nebolo vyhovené. Dévodom je obchodny zakon
a obchodné pravidla, faktury su vystavené na obchodné udaje predchddzajiceho spraveu.
Predchadzajtici spravca neuhradzal nacas alebo vobec faktiry za plnenie sluZieb, doddvku
energii pre predmetny bytovy dom adoposial nevypracoval anepredloZil spravu
o hospodareni, k zmene spravy nepreviedol finanéné prostriedky na novy bankovy téet, pricom
cela vec presetruje policia. Vyuctovanie za rok 2022 vypracoval predchéadzajici spravea po tom
ako bola uhradena faktura za sluzbu: rozpoditavanie ndkladov na vykurovanie pre bytovy dom
Zelend Strarn x, vystavena na predchadzajuceho spravcu domu od spolo¢nosti ENBRA
SLOVAKIA, s.r.0., datované dria 31.05.2022, skutotne vypracované a dorucené az po uhrade
faktary z uétu domu dita 22.09.2022. V prilohe vyjadrenia u¢astnik konania predloZil dokument
— prehl’'ad o vykonani platby sumy vo vyske 45,5 EUR na uget prijemcu ENBRA z poznamkou
,, rozpoditavanie 2021%, zo dila 22.09.2022.

Spravny organ po preskimani vetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, Ze za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia Ucastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnostou predavajiceho t.j. osoby, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'ske;
zmluvy kona v ramei predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej Gicet, je zabezpecit’ splnenie vSetkych povinnosti tak, ako mu
ich uklada zakon. Za ich nesplnenie zodpoveda predavajici objektivne, teda bez ohl'adu na
zavinenie, zodpovedé za vysledok. Inspektori SOI vykonavaju kontroly za tc¢elom zistenia, ¢i
predavajtci dodrziavaju povinnosti a zakazy, vyplyvajuce im zo zékona o ochrane spotrebitel’a
alebo pravnych aktov Europskych spologenstiev v oblasti ochrany spotrebitela.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela preddvajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, kfory umoZinye ich riadne a bezpecné
pouzitie.

Podla § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitela je predavajiicim osoba, ktord pri uzatvdrant
a plnent spotrebitel'skej zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatelskej Cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajiica v jej mene alebo na jej ucet.



Podla § 2 pism. i) zdkona o ochrane spotrebitela sluzbou je akdkolvek cinnost’ alebo vykon,
ktory je pomikany spotrebitelovi odplaine alebo bezodplatne vratane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaji dozor profesijné komory alebo iné orgdny
verejnej spravy, ako si uvedené v § 19; tym nie je dotknutd povinnost micanlivosti podla
osobitnych predpisov vrdtane zdkonom prenesenej pravomoci profesijnych komér.

Podla § 8a ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. sprdvca je povinny najneskor do 31. mdja
nasledujiiceho roka predlozit' viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome sprdavu o svojej
Cinnosti za predchddzajici rok tykajicej sa domu, najmd o financnom hospoddreni domu, o
stave spolocnych casti domu a spolocwych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutocnostiach, ktoré suvisia so sprdvou domu. Zdrovern je povimny vykonat vyictovanie
pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, wihrad za plnenia rozictované na jednotlivé byty a
nebytové priestory v dome.

Z vysledkov vykonanej kontroly je zrejmé poruSenie povinnosti vyplyvajucej udastnikovi
konania ako predavajicemu z ustanovenia § 4 ods.] pism. h) zdkona, v zmysle ktorého je
povinny zabezpecit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie. Pod
riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v stlade so zmluvnymi ako
aj zdkonnymi podmienkami.

Z predlozenych dokladov vyplyva, Ze ucastnik konania vykonava spravu dotknutého bytového
domu na zadklade Zmluvy o vykone spravy, uzavretej medzi u€astnikom konania a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov bytového domu xx — Zelena stran, orientaéné ¢&islo x, supisné
&islo xxxx, parcelné ¢islo xxxx, katastralne uzemie KoSickd Nova Ves, obec Kosice — Kosicka
Nova Ves, ¢islo LV xxxx, u¢innej ditom 01.04.2022. Do 31.03.2022 spravu bytového domu xx
- Zelena stran xxxx, KoSice — Kosicka Novd Ves vykonavala spolotnost Va§ spravea,
spol. s r.0., Furdekova 4, Bratislava.

Z obsahu inSpekéného zaznamu z vykonanej kontroly a sivisiacich podkladov tiez vyplynulo,
7e vlastnikom bytov v danom bytovom dome boli predlozené dve vyuétovania nakladov
spojenych s uzivanim bytu za rok 2021, ato prvé vyuctovanie — nespravne, bez vyuctovania
poloZky vykurovanie a opravené vyuctovanie boli vypracované doteraj¥im spravcom
spolo¢nostou Vag spravca, spol. s r.0. Dorucenie vyuctovani za rok 2021 vykonal novy spravea
Ing. Lucia Hendrichovska, PhD. — LUBYT. Prvé — nespravne vyuctovanie za rok 2021 bolo
zaslané vlastnikom bytov anebytovych priestorov emailom dria 23.08.2022 a opravené
vyuétovanie bolo vlastnikom zaslané emailom dfia 30.09.2023, ¢o potvrdzuji predloZené
vypisy emailovej komunikacie medzi spravcom a vlastnikmi.

Utastnik konania ako spravca teda nepredloZil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome xx - Zelend stran xxxx, KoSice — Kosicka Nova Ves spravu o finanénom hospodareni
domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu a vyuc¢tovanie pouZitia fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav, thrad za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome za rok
2021 v termine do 31.05.2022.

Spravu o finanénom hospodéreni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu, vyi¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrZzby a oprav, uhrad za plnenia rozi¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome xx - Zelena strai xxxx, KoSice — Kosicka Nova
Ves za rok 2021 spravca zaslal vlastnikom emailom dna 23.08.2022.



Pre postdenie veci je v danom pripade podstatné, ¢i tcastnik konania ako spravca postupoval
alebo nepostupoval pri vykone spravy v sulade so zdkonom o vlastnictve bytov a teda,
¢i zabezpelil poskytovanie sluZieb spésobom umozZiiujiicim ich riadne pouzitie. V danom
pripade z kontrolnych zisteni vyplyva, Ze tomu tak nebolo. Nedodrzanim podmienok
stanovenych zdkonom o vlastnictve bytov do$lo k poruSeniu zékonnej povinnosti poskytovat
sluzby spdsobom, ktory umoziuje ich riadne vykonavanie.

Spravny organ k obsahu vyjadrenia ucastnika konania k inSpek&énému zaznamu uvéadza,
7e¢ zakon o vlastnictve bytov urcuje zakonnt lehotu na splnenie povinnosti ustanovene;
zakonom.

Utastnik konania vo svojich vyjadreniach poukazuje na nesplnenie povinnosti zo strany
predchadzajuceho spraveu. Spravny organ v tejto suvislosti podotyka, Ze v zmysle zakona &.
182/1993 Z. z. nemdze byt akdkol'vek zmena, zruSenie, splynutie alebo zlucenie spravcov na
ujmu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Podl'a § 8a ods.3 zakona ¢. 182/1993
7. z. dilom skonéenia spravy domu prechéddzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajice zo
zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmliv uzavretych na zdklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na nového spravcu alebo na spolo¢enstvo. Spravny orgén
tieZ poukazuje na ustalenu judikatiru v suvislosti s povinnostou spravnych organov postihovat’
spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 10520/68/2016
zo dita 25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych oséb s postihované bez
ohl'adu na zavinenie, nakol’ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnicke;
osoby. Podstatné je iba to, ¢i k poruseniu zdkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu
je pravnicka osoba spdsobila na protipravne konanie (tzv. deliktudlna spdsobilost’, ktord je
spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak zodpoveda za porugenie povinnosti
zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp.
vysvetlujiice nesplnenie povinnosti (v danom pripade poukaz na neplnenie povinnosti zo strany
predchadzajticeho spraveu) nemaji pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za toto poruSenie.
Je preto irelevantné, ¢ mal k protizdkonnému konaniu ucastnik konania motiv, alebo nie.
S poukazom na uvedené teda spravny organ pri rozhodovani v predmetnej veci nemohol
prihliadat’ na subjektivnu stranku veci, popisani vo vyjadreni ucastnika konania ako ddvod
nedodrZanie zadkonom stanovenej povinnosti rep. lehoty na jej splnenie. Ako uZ bolo vyssie
uvadzané, zédkon o ochrane spotrebitela neumozZiiuje prihliadnut’ na subjektivne aspekty,
poukazované ucastnikom konania v podanom vyjadreni.

Spravny organ povazuje za potrebné zddraznit, Ze k poruSeniu povinnosti zo strany ucastnika
konania postacuje, ak ddjde len k ohrozeniu prav spotrebitelov, teda nemusi dojst’ vylucne
k poruchovému nasledku, nakol’ko k poskodeniu spotrebitelov dochadza samotnym zniZenim
rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Na zéklade vy$sie uvedenych skutoénosti, ked'Ze skutkovy stav zisteny kontrolou po porovnani
so stavom vyZadovanym vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav
protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. I zdkona za porusenie povinnosti ustanovenych tymto zakonom alebo prdvne
zdvdznymi aktmi Eurdépskej unie v oblasti ochrany spotrebitela uloZi orgdn dozoru vyrobcovi,
preddvajiicemu, dovozcovi, doddvatelovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66 400
eur; za opakované poruSenie povinnosti pocas 12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000 eur,
ak odsek 6 neustanovuje inak.



Ked'Ze kontrolou zistené a preukdzané poruSenie povinnosti ustanovenych zakonom v danom
pripade nemozZno povazovat za menej zavazné a teda nenastali predpoklady pre aplikéciu
ustanovenia § 24 ods.6 zakona, spravny organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri urCeni vy8ky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona prihliadnuté najmé na charakter
protiprdvneho konania, zdvaznost' poruSenia povinnosti, spdsob anasledky porugenia
povinnosti vzhladom na to, Ze ucastnik konania nezabezpeé&il dodrZanie povinnosti
zabezpeCovat' poskytovanie sluZieb spésobom umoziujiicim ich riadne pouzitie. Nasledkom
protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel’a chranenych dotknutymi ustanoveniami
zdkona o ochrane spotrebitela. Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vygky pokuty skutodnost’,
Ze ucastnik konania je z titulu vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpegit' poskytovanie sluZieb
spbsobom, ktory umoZfiuje ich riadne pouZitie, ako aj zachovavat’ a dodrZiavat’ pozadovanu
uroven odbornej starostlivosti voéi spotrebitelom, ktori vystupujui vo vztahu k uéastnikovi
konania ako slabsia strana a s neraz vystavovani svojvdli predavajtceho, resp. poskytovatela
sluzby. Konanim spraveu tak bola dotknutd ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj respektovanie
préava spotrebitela na riadny vykon spravy, priCom spravca zodpoved4 vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo
nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajicich zo zdkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Zékon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti osob, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zdkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy
za UCelom zabezpedenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V
zmysle danej pravnej Upravy je ucastnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivostou a
zarovetl je povinny dodrZiavat’ podmienky podnikania uvedené v prisluinych pravnych
predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel'a a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, od zaliatku vykondvania svojej podnikatel'skej ¢innosti. Zakladnou povinnostou
spraveu je hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy. Z dovodu, Ze spravca
vykonava spravu domu ako ,,profesiondl” podl'a zdkona o spravcoch, t.j. ako osoba znala
problematiky bytovych otdzok, spravy bytovych domov, spravovania fondu a celkovych
financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat’ odborne , tj. s odbornou
starostlivost'ou. Nepostacuje konanie s ndleZitou starostlivostou, ale ako osoba, ktora ma
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. Vy3Sie uvedené U€astnik konania nesplnil, ked preukéazatel'ne vykonaval spravu nie
v sulade so zdkonom. Za zdvaZné povazuje spravny organ porusenie povinnosti spravcu
vykonat’ vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, drzby a oprav, thrad a plnenia rozudtované
na jednotlivé byty a nebytoveé priestory v dome. Sprdvca je povinny takéto vyuctovanie vykonat
tak, aby vlastnik bytu mal podrobny prehlad’ o kazdej jednej uhrade, ktory vykonal v sulade s
nastavenymi platbami za plnenia stvisiace s uzivanim bytu, pritom uvedené je délezité v
suvislosti najmé pri uplatneni reklamécii vytctovania jednotlivych poloZiek Nerespektovanim
povinnosti spraveu pri vykone spravy bytového domu v zmysle § 8a ods. 2 a § 8b ods. 2
pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neboli poskytnuté sluZby
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie.



Spravny organ pri uréeni vySky pokuty prihliadol na mozné nasledky zisteného protipravneho
konania spo¢ivajice v tom, Ze v dosledku protipravneho konania uastnika konania vznikla
redlne moznost’ ohrozenia, resp. poskodenia ekonomickych zaujmov spotrebitel'ov — vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch v sprave tlastnika konania. Nie
nepodstatnou je tiez skuto¢nost, Ze plnenie povinnosti spraveu ma délezity vyznam najma vo
vztahu k hospodéreniu s majetkom vlastnikov bytov v stlade s odbornou starostlivostou, teda
v medziach zakonnej lpravy a v sulade s podmienkami dohodnutymi v zmluve o vykone
Spravy.

Sankcionovanym konanim G&astnika konania bola porusena povinnost vyplyvajtica zo zakona
o vlastnictve bytov, pri¢om jej poruSenie predstavuje mozné ohrozenie ekonomickych zaujmov
spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Spravny organ pri uréovani vysky
pokuty prihliadol aj na moZné nésledky zisteného protipravneho konania, ktoré by mohli nastat’
v pripade, ak by sa v ddsledku nedodrZania povinnosti stanovenej zakonom vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemali moznost’ véas a riadne sa obozndmit s vyznamnymi
skutocnostami tykajicimi sa spravy bytového domu.

Spravny organ zaroveit prihliadol k tomu, Ze 1icel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zakona, podla ktoré¢ho kaZzdy spotrebitel’ okrem iného ma prévo na informéacie a na
ochranu ekonomickych zaujmov vzhladom na zistené nedostatky, v zdkonom poZadovanej
miere a urovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktort méze v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny orgén uloZit’ do vysky 66 400 eur, bola
uloZena na dolnej hranici zikonom stanovenej sadzby. Vyiku ulozenej pokuty povazuje
spravny organ po posudeni vSetkych zakonnych hl'adisk ana zdklade spravnej wvahy za
primerant a ma za to, Ze uloZenie pokuty v tejto vyske bude mat nielen sank&ny ale najma
preventivny G¢inok.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni
odo diia dorucenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajSieho In¥pektoritu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Ustrednému
inSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze
uloZend pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zakona. Rozhodnutie je preskimatel’né siidom po vyéerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



