Slovenska obchodna inSpekcia,

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie v Nitre

pre Nitriansky kraj
p. schr. 49/A, Staniéna €.9, 95050 Nitra

Cislo: P/0075/04/22 V Nitre diia 03. 04. 2023

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie v Nitre pre Nitriansky kraj (d’alej I SOI
v Nitre), ako prislusny organ podPa § 3 ods. 1, § 3 ods. 2 pism. d), § 4 ods. 1, § 4 ods.
2 pism. h) zakona ¢. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych ziakonov, § 20 ods. 1 zak. ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebite’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsSich predpisov, v silade s § 46 ziakona
€. 71/1967 Zb. o spravnom konani, v zneni neskorsich predpisov,

rozhodol takto:

ucastnikovi konania s obchodnym menom: ARAMIS Sprava bytov s.r.o.

sidlo: 951 82 Cerveny Hradok, Hlavna 108

ICO: 45 678 502

B pre poruSenie ziakazu podl’a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na

ustanovenie § 3 ods. 1 ziakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene
zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich
predpisov (d’alej aj zakon ¢. 250/2007 Z. z.) a v nadviiznosti na ustanovenie § 14b ods.
1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni
neskorsich predpisov (d’alej aj zakon ¢. 182/1993 Z. z.) — v zmysle ktorého predavajtci
nesmie upierat’ spotrebitelovi pravo na informdacie, nakolko v Case kontroly dia
26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri preSetreni podnetu
¢. 164/2022 zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Hornostavska
28 v Nitre upieral spotrebitelom pravo na informécie, nakol’ko v zmluve o vykone spravy
uzatvorenej dna 28. 02. 2022 medzi G¢astnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome na vysSie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v ¢lanku IV. Préava
a povinnosti vlastnikov bytov, odsek 13 okrem iného uvédzal, ze: ,,Vlastnici rozhoduju
o spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, najmé o zmluve o vykone spravy,
jej zmene, zaniku alebo vypovedi, vyske platby za spravu, vySke preddavkoch a konkrétnom
pouziti FPUaO, zasadach urenia vysky mesaénych uhrad za plnenia nadpolovi¢nou
vac¢sinou na schodzi vlastnikov ...,

pricom v zmysle ustanovenia § 14b ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vidSinou hlasov_vSetkych
vlastnikov_bytov_a nebytovych priestorov_v dome, ak hlasuju o vysSie uvedenych
zalezitostiach,

pre porusenie zakazu podl’a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. c¢) zakona ¢. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsSich predpisov, v nadviznosti ustanovenia § 14a ods. 5,
§ 14a ods. 6, § 14b ods. 1 pism. g) zakona ¢. 182/1993 Z. z. — v zmysle ktorého predavajuci
nesmie pouzivat' neprijatelné podmienky v spotrebitel'skych zmluvach, nakolko v case
kontroly diia 26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri presSetreni
podnetu €. 164/2022 d’alej zistené, Ze tiCastnik konania ako spravca bytového domu na ulici



Hornostavskd 28 v Nitre porusil zakaz pouzivania neprijatelnych zmluvnych podmienok
v spotrebitel'skych zmluvach, nakol'ko v zmluve o vykone spravy uzatvorenej dia
28. 02. 2022 medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
na vyssie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v ¢lanku IV. Prava a povinnosti vlastnikov bytov,
odsek 14 pism. d) okrem iného uvadzal, ze ,,Ak vlastnici rozhoduju o zmene formy vykonu
spravy, rozhoduju vzdy hlasovanim na schodzi vlastnikov dvojtretinovou vécsinou hlasov
vSetkych vlastnikov.”, pricom v zmysle ustanovenia § 14b ods. 1 pism. g) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov,
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovic¢nou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju
o zmene formy spravy; v Case kontroly diia 26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre
Nitriansky kraj pri preSetreni podnetu ¢. 164/2022 d’alej zistené, ze ucastnik konania ako
spravca bytového domu na ulici Hornostavska 28 v Nitre porusil zdkaz pouzivania
neprijatelnych zmluvnych podmienok v spotrebitel'skych zmluvach, nakolko v zmluve
o vykone spravy uzatvorenej diia 28. 02. 2022 medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome na vyssie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v ¢lanku IV.
Prava a povinnosti vlastnikov bytov, odsek 15 okrem iného uvadzal, Ze ,,O priebehu schodze
a prijatych rozhodnutiach, pripadne vysledku pisomného hlasovania spiSe spravca zapisnicu
a to najneskor do siedmych pracovnych dni odo dna konania schodze. Zépisnica musi byt’
podpisana zapisovatelom advomi vlastnikmi (overovatelmi).”, priCom v zmysle
ustanovenia § 14a ods. 6 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zneni neskorsich predpisov, zépisnica musi byt’ zverejnend do siedmich dni od
konania schdodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania a v zmysle
ustanovenia § 14a ods. 5 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zneni neskorSich predpisov, zépisnicu podpiSu overovatelia,

uklada

ucastnikovi konania podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela
a o zmene zakona Slovenskej ndrodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich
predpisov p o k u t u vo vySke € 1000,— (slovom jedentisic eur).

Odovodnenie

Diia 02. 05. 2022 a dia 26. 05. 2022 vykonali inSpektori InSpektoratu SOI v Nitre pre
Nitriansky kraj kontroly v priestoroch In§pektoratu SOI v Nitre, ktord sa tykala preSetrenia
podnetu Cislo 164/2022 ohl'adne spravcovskej spolocnosti — ARAMIS Sprava bytov s.r.o.,
Hlavna 108, 951 82 Cerveny Hradok. Pri kontrolach bol osobne pritomny konatel
spolo¢nosti, ktory svojim podpisom potvrdil prevzatie inSpekénych zdznamov zo dna
02. 05. 2022 a zo dna 26. 05. 2022.

V case kontroly dia 26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri
presetreni podnetu ¢. 164/2022 zistené, Ze UcCastnik konania ako spravca bytového domu na
ulici Hornostavskéa 28 v Nitre upieral spotrebitelom pravo na informacie, nakol’ko v zmluve
o vykone spravy uzatvorenej dia 28. 02. 2022 medzi Gcastnikom konania a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome na vyssie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v ¢lanku IV. Prava
a povinnosti vlastnikov bytov, odsek 13 okrem iného uvadzal, Ze ,,Vlastnici rozhoduju
o spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, najmi o zmluve o vykone spravy, jej
zmene, zaniku alebo vypovedi, vyske platby za spravu, vySke preddavkoch a konkrétnom
pouziti FPUaO, zasadach uréenia vysky mesa¢nych uhrad za plnenia nadpolovi¢nou viésinou
na schodzi vlastnikov ...“, priCom v zmysle ustanovenia § 14b ods. 1, zakona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaja rozhodnutia nadpoloviénou vicSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o vysSie uvedenych
zalezitostiach.




V case kontroly dna 26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj
pri presetreni podnetu €. 164/2022 d’alej zistené, ze ucastnik konania ako sprévca bytového
domu na ulici Hornostavska 28 v Nitre porusil zdkaz pouzivania neprijatelnych zmluvnych
podmienok v spotrebitel'skych zmluvach, nakol’ko v zmluve o vykone spravy uzatvorenej dia
28. 02. 2022 medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome na
vysSie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v ¢lanku IV. Prava a povinnosti vlastnikov bytov,
odsek 14 pism. d) okrem iného uvadzal, ze ,,Ak vlastnici rozhoduju o zmene formy vykonu
spravy, rozhoduji vzdy hlasovanim na schodzi vlastnikov dvojtretinovou véc¢sinou hlasov
vSetkych vlastnikov.“, priCom v zmysle ustanovenia § 14b ods. 1 pism. g), zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢énou vicSinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o zmene formy spravy.

V case kontroly dia 26. 05. 2022 bolo inSpektormi SOI v Nitre pre Nitriansky kraj pri
presetreni podnetu €. 164/2022 d’alej zistené, Ze G€astnik konania ako spravca bytového domu
na ulici Hornostavskd 28 v Nitre poruSil zdkaz pouzivania neprijatelnych zmluvnych
podmienok v spotrebitel'skych zmluvach, nakol’ko v zmluve o vykone spravy uzatvorenej dia
28. 02. 2022 medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome na
vyssie uvedenej ulici v Nitre, konkrétne v clanku IV. Prava a povinnosti vlastnikov bytov,
odsek 15 okrem iného uvadzal, ze ,,O priebehu schodze a prijatych rozhodnutiach, pripadne
vysledku pisomného hlasovania spiSe spravca zapisnicu ato najneskor do siedmych
pracovnych dni odo dia konania schodze. Zapisnica musi byt podpisand zapisovatel'om
a dvomi vlastnikmi (overovate'mi).“, pricom v zmysle ustanovenia § 14a ods. 6, zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov,
zépisnica musi byt zverejnend do siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo
od skoncenia pisomného hlasovania a v zmysle ustanovenia § 14a ods. 5, zakona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, zépisnicu
podpiSu overovatelia.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukdzané poruSenie zakazu podl'a ustanovenia § 4 ods.
2 pism. b) v nadvéznosti na ustanovenie § 3 ods. 1 a v nadvéznosti na ustanovenie § 14b ods. 1
zékona €. 182/1993 Z. z. a za preukazané porusenie zdkazu podla ustanovenia § 4 ods. 2 pism.
c¢) v nadvéznosti na ustanovenia § 14a ods. 5, § 14a ods. 6, § 14b ods. 1 pism. g) zdkona ¢.
182/1993 Z. z., uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpoveda v plnom rozsahu
ucastnik konania.

Na zaklade uvedenych skutoc¢nosti bolo ti€astnikovi konania listom zo dia 25. 01. 2023,
naSa zn. P/0075/04/22, poslané oznamenie o zaCati spravneho konania do elektronickej
schranky tcastnika konania. Tento list bol ucastnikovi konania uspesne doruceny dna 31. 01.
2023.

Listom zo dna 27. 02. 2023, naSe Cislo 523/04/23, ktory bol ti¢astnikovi konania doruceny
do jeho elektronickej schranky dna O1. 03. 2023, bol ucastnik konania upovedomeny, ze
rozhodnutie bude vydané v lehote do 60 dni odo dina zacatia spravneho konania.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani, v zneni neskorSich
predpisov, mal Gc¢astnik konania moZnost’ vyjadrit’ sa k dovodom konania do 8 dni odo dia
dorucenia oznamenia o zacati spravneho konania, pripadne navrhnat’ doplnenie dokazovania.
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Nakol'ko ucastnik konania neuviedol ziadne nové skutoCnosti, ani dokazy, ktoré by
ho zbavovali zodpovednosti za zistené porusSenie zakona, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.



Podl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b), ¢) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. predavajici nesmie
upierat’ spotrebitel'ovi prava podla § 3 a pouzivat’ neprijateI'né podmienky v spotrebitel'skych
zmluvach.

Podl'a ustanovenia § 3 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. kazdy spotrebitel ma pravo na
informacie.

Podl’a ustanovenia § 14a ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. zo schddze vlastnikov bytov alebo
z pisomného hlasovania musi byt’ vyhotovena zdpisnica, ktort podpiSu overovatelia.

Podl'a ustanovenia § 14a ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. zapisnicu a vysledok hlasovania
schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi byt zverejnena do siedmich dni od
konania schdodze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania spdsobom v dome
obvyklym.

Podla ustanovenia § 14b ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z . z., vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vécsinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o zmene formy spravy, o spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, o zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo
vypovedi, o vyske platby za spravu, o vyske preddavkoch a ucele pouZitia prostriedkov fondu
prevadzky, idrzby a oprav a o zasadach urcenia vySky mesacnych thrad za plnenia.

Podla ustanovenia § 14b ods. 1 pism. g), zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou véc¢Sinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o zmene formy spravy.

Spravny organ zaroven poznamenava, Ze ucastnik konania zodpoveda za plnenie zadkonnych
zékazov objektivne, t. j. bez ohl'adu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost’) alebo iné okolnosti,
za ktorych k ich poruseniu doslo. Rozhodujtca je skuto€nost’, Ze bol poruSeny zakon o ochrane
spotrebitel’a.

V pripade zisteného poruSenia zdkona je spravny organ povinny uloZit’ postih, ¢o vyplyva
zo znenia § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a, preto nemozno upustit’ od ulozenia postihu.
Pre ulozenie sankcie za poruSenie zékona o ochrane spotrebitela je relevantnd pravna uprava
vyplyvajiica z § 24 zédkona o ochrane spotrebitel’a, ktord dozornému organu neddva mozZnost’
uloZenia sankcie, ale stanovuje povinnost ulozit’ pokutu.

InSpektorat SOI v Nitre pre Nitriansky kraj, ako prislusny spravny orgéan, presktmal
podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu a dospel k zaveru, Ze protipravny
skutkovy stav bol v danom pripade spolahlivo preukazany. Pri hodnoteni dokazov spravny
organ vychadzal najmd zo skutkového stavu zisteného pri vysSie uvedenych kontrolach
a zaznamenaného v inSpekénych zaznamoch zo dna 02. 05. 2022 a zo dna 26. 05. 2022, ktory
povazuje za nepochybne zisteny.

Za zistené poruSenie zdkona uloZi spravny organ v zmysle ustanovenia § 24 ods. 1 vysSie
uvedeného zékona €. 250/2007 Z. z. Gcastnikovi konania pokutu az do vysky € 66 400,00.

Podl'a § 24 ods. 5 vysSie cit. zakona ¢. 250/2007 Z. z. sa pri urceni vySky pokuty prihliada
najmid na charakter protipravneho konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti.



Prirozhodovani o vySke pokuty bolo prihliadnuté najmé na charakter protipravneho konania,
zéavaznost’ veci a nasledky protipravneho konania, ktorymi st poruSenie prav spotrebitel’a pri
poruseni vyssie uvedenych zakazov.

Nerespektovanim zdkonnych zdkazov ucastnik konania porusil ustanovenia vyplyvajice mu
zo zékona €. 250/2007 Z. z. a z osobitného predpisu (zakon ¢. 182/1993 Z. z.), nasledkom ¢oho
boli porusené prava spotrebitel’a chranené prislusnym ustanovenim zakona ¢. 250/2007 Z. z..
Tym, ze boli vlastnici bytov v zmluve o vykone spravy nespravne informovani o kvérach
potrebnych pre jednotlivé hlasovania, by mohlo dojst’ neskor pri uskuto¢neni samotnych
hlasovani k poskodeniu ich zaujmov a to tym, Ze pri hlasovani napr. o zmluve o vykone spravy
by povazovali za postaujice schvalenie zmluvy nadpoloviénou vécsinou pritomnych
vlastnikov na schddzi, pricom v zmysle zakona 182/1993 Z. z. je potrebna nadpolovi¢na
vécsina vSetkych vlastnikov bytov, ¢o by neskor mohlo byt pravne napadnutel'né. Pri hlasovani
o zmene formy vykonu spravy by boli presvedCeni o tom, Ze nakolko nebola dosiahnuta
dvojtretinova vicsina hlasov vsetkych vlastnikov bytov, tak hlasovanie bolo netispesné, pricom
na platné hlasovanie by postacovala nadpolovi¢na vicsina vSetkych vlastnikov bytov, ktord by
dosiahnuta pri hlasovani bola, ¢im by boli poskoden¢ ich prava.

Tym, ze v zmluve o vykone spravy ukladal uc¢astnik konania povinnost’ podpisat’ zapisnicu
aj zapisovatel'om, ukladal touto neprijatel'nou podmienkou vlastnikom povinnost nad rdmec
zakonnych povinnosti.

Tym, ze ucastnik konania v zmluve o vykone spravy uvadzal plnenie svojej zakonnej
povinnosti o spisani zapisnice do siedmych pracovnych dni odo dia konania schddze, pri¢om
zapisnica ma byt zverejnena do siedmich dni od konania schodze vlastnikov, svojvolne si
predlzoval zakonnu lehotu na splnenie si svojej povinnosti.

Spravny organ pri ur¢eni vysky pokuty prihliadol zaroven k tomu, Ze ucastnik konania je
povinny dodrziavat’ vSetky zédkonom stanovené¢ podmienky poskytovania spravcovskych
sluzieb, za dodrZiavanie ktorych zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na akékol'vek
okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie.

Spravny organ pri urCovani vysky pokuty prihliadol na skuto¢nost’, ze ticastnik konania
porusil svoje povinnosti v zmysle zdkona ¢. 250/2007 Z. z. azdkona ¢. 182/1993 Z. z.
vo viacerych ustanoveniach tak, ako bolo uz vyssie podrobne rozpisané. Vzhl'adom na uvedené
bola pokuta uloZena odévodnene a v adekvatnej vyske.

Spravny organ ulozil vysku postihu v zdkonom stanovenej sadzbe do 66 400,- €. Pokuta
v uloZenej vyske plni aj preventivnu funkciu. Pokuta, ktorti spravny organ uklada ucastnikovi
konania nemdze byt neprimerane mierna vo vztahu k zavaznosti protipravneho konania a jeho
nasledkom, ¢o znamen4, Ze pokuta ako financny postih musi obsahovat’ aj represivnu zlozku.
Navyse na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt stanovena tak,
aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruSeni zakonnych ustanoveni.

Po zvazeni a vyhodnoteni uvedenych skuto¢nosti povazuje spravny organ postih ulozeny
na zéklade spravnej tvahy vo vyske stanovenej vo vyroku tohto rozhodnutia za primerany.
Z uvedenych dovodov bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Ked’ze spravny orgéan ulozil pokutu v spodnej hranici zdkonnej sadzby, ma za to, ze pokuta
ulozena v tejto vyske je pokutou primeranou a zodpovedajucou zistenému protipravnemu stavu
a charakteru porusenia.



