SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Prefov

Cislo: P/0209/07/23 Dria: 28.12.2023

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. d) zakona ¢. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov a podla § 19 ods. 1 pism. b)a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zakona &. 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, v sulade § 46 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom
konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: SPRAVBYTKOMFORT, a.s. Prefov
sidlo: Volgogradska 88, 080 01 PreSov

ICO: 31 718 523

(d’alej len ,,ucastnik konania®)

pre poruSenie povinnosti predivajiceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zdkona &, 250/2007 Z. 7.
o ochrane spotrebitela a o zmene zidkona Slovenskej narodnej rady ¢ 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,.zikon®), v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpecit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouZitie:

- @) v nadvéznosti na § 14a ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (d’alej len ,,zakon &. 182/1993 7. z.”), podl'a ktorého pisomné hlasovanie vyhlasuje
spravca alebo rada podl'a potreby, alebo ked’ o to poZiada aspoti $tvrtina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome alebo predseda, pri¢om o pisomnom hlasovani méZu rozhodnit
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schédzi vlastnikov. Schédza
vlastnikov alebo zatiatok pisomného hlasovania sa musi uskutoénit’ do 15 dni od dorugenia
Ziadosti predsedu alebo aspori Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorej
sa ucastnik konania dopustil tym, Ze ako spravca bytového domu na ulici Tomasikova 2-14 v
PreSove porudil povinnost’ vyhlasit’ pisomne hlasovanie do 15 dni od dorudenia Fiadosti (odo
dita 20.02.2023) < % vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (36 vlastnikov zo 112
celkovo) vo veci kompenzacie jedno, dvoj a trojizbovych bytov, ktorych vlastnici na vlastné
naklady zateplili priedelie bytovky - lodZie, ¢im spravca ako predévajiici porudil povinnost’
zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozZiiuje ich riadne pouZitie;




zistené pri vykone kontroly zadatej diia 13.07.2023 v sidle i&astnika konania a ukonéenej diia
02.10.2023  zaslanim indpekéného zdznamu do elektronicke; schranky u€astnika konania
prostrednictvom  ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk, vykonanej
in§pektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom v Pregove pre PreSovsky
kraj, zamerant na presetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a evidovaného spravnym organom
pod &. 388/23;

- b) v nadvéznosti na § 8b ods.1 pism. a) zakona &. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 14 0ods. 1 a §
14b ods. 1 pism. i) zdkona €. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pri spréve 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 ma pravo a povinnost zudastiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o v3etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spoloénych Casti domu a spolo&nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisludenstva a pozemku zastavaného domom alebo priFahlého pozemku, ktorej sa G¢astnik
konania dopustil tym, Ze ako spravca pri Gerpani fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu (d’alej len ,,FPUaO“) na ulici Prost&jovskd 103, 105 sa neriadil rozhodnutim (suhlasom)
nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov bytov (12 vlastnikov zo 30 celkovo bod 7.1 Zapisnice zo
schddze konanej diia 07.04.2022) s ¢erpanim finanénych prostriedkov z FPU20 vo vyske 850
€ na ndklady suvisiace s vypracovanim znaleckého posudku &. 4/2023 Ing. M. G. vo veci
posudenia pri€in vlhnutia a vzniku plesni v predmetom bytovom dome, &oho dékazom Je vypis
finanénych prostriedkov z FPUaO za obdobie od 01.01.2023 do 31.12.2023 pre objekt 321
PROSTEJOVSKA 103, 105, kde v poloZkach &erpania sa nachidza thrada za vypracovany
znalecky posudok vo vyike 850 € (doklad FBD23011 59) zo diia 16.02.2023, teda nehospodaril
s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v stilade s odbornou starostlivost'ou, &m
spravca ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpegit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie;

- ¢) v nadvéznosti na § 14a ods. 6 zékona &. 182/1993 Z. z., podT'a ktorého zapisnicu a vysledok
hlasovania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schddzu
vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schddze
vlastnikov alebo od skonéenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym, ktorej sa
Ucastnik konania dopustil tym, Ze zapisnicu a vysledok hlasovania zo schddze vlastnikov
bytového domu na ulici Prost&jovska 103, 105 konanej dita 23.03.2023 nezverejnil v lehote
najneskér do siedmych dni od konania schédze, t.j. najneskor do 30.03 .2023, nakol’ko ta bola
zverejnend az diia 31.03.2023, &im sprévca ako predévajici porusil povinnost’ zabezpeéit’
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZfiuje ich riadne pouZitie;

zistené pri vykone kontroly zalatej diia 13.07.2023 v sidle uéastnika konania a ukoncenej dila
10.10.2023  zaslanim inSpek¢ného zaznamu do elektronickej schranky uastnika konania
prostrednictvom  ustredného portélu verejne; spravy www.slovensko.sk, vykonane;
inSpektormi Indpektoratu Slovenskej obchodnej ingpekeie so sidlom v Prefove pre PreSovsky
kraj, zameranu na preSetrenie pisomného podnetu spotrebitel'a evidovaného spravnym organom
pod €. 356/23, za ¢o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona pokutu vo vyske 1 500,00 €, slovom jedentisicpét’sto eur, ktord je
castnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dfia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom na
uhradu na dcet: Statna pokladnica, ¢. 4: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 02090723,



Odoéovodnenie:

Vykonanymi kontrolami, zameranymi na predetrenie pisomnych podani spotrebitelov
evidovanych spravnym organom pod ¢. PO 388/23, a pod &. PO 356/23 bolo zistené, Ze Gidastnik
konania nezabezpetil dodrZanie povinnosti predavajuceho podl'a § 4 ods.1 pism. h) zakona,
v zmysle ktorého je preddvajuci povinny zabezpegit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umozni ich riadne pouZitie:

- a) v nadvéznosti na § 14a ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pisomné hlasovanie
vyhlasuje sprévca alebo rada podla potreby, alebo ked’ o to poZiada aspon $tvrtina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda, priCom o pisomnom hlasovani mozu
rozhodnut’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi vlastnikov.
Schédza vlastnikov alebo zagiatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit’ do 15 dni od
dorucenia Ziadosti predsedu alebo aspori §tvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktorého sa dopustil tym, Ze ako spravca bytového domu na ulici Tomasikova 2-14 v
Presove porusil povinnost’ vyhlasit’ pisomne hlasovanie do 15 dni od doruenia Fiadost; (odo
dita 20.02.2023) < Vs vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (36 vlastnikov zo 112
celkovo) vo veci kompenzacie jedno, dvoj a trojizbovych bytov, ktorych vlastnici na vlastné
naklady zateplili priecelie bytovky - lodZie, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZfiuje ich riadne pouZitie;

- b) v nadvéznosti na § 8b ods.1 pism. a) zakona & 182/1993 Z. 7. v spojeni s § 14 ods. 1 a §
14b ods. 1 pism. i) zakona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pri sprave bytového domu je spravea
povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou, v stlade s podmienkami zmluvy o vykone sprava, pri¢om vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v_dome md pravo a povinnost’ zucastfiovat’ sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vietkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu,
spolo¢nych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozembku, ktorého sa Gcastnik
konania dopustil tym, Ze ako spravca pri erpani FPUaO na ulici Prostéjovska 103, 105 sa
neriadil rozhodnutim (sihlasom) nadpoloviénej vicsiny vlastnikov bytov (12 vlastnikov zo 30
celkovo) s ¢erpanim finanénych prostriedkov z FPUa0 vo vySke 850 € na naklady suvisiace
s vypracovanim znaleckého posudku €. 4/2023 Ing. M. G. vo veci postdenia pri¢in vlhnutia
a vzniku plesni v predmetom bytovom dome, &oho dékazom Je vypis finanénych prostriedkov
z FPUa0 za obdobie od 01.01.2023 do 31.12.2023 pre objekt 321 PROSTEJOVSKA 103, 105,
kde v polozkach ¢erpania sa nachadza thrada za vypracovany znalecky posudok vo vyske 850
€ (doklad FBD2301159) zo dita 16.02.2023, teda nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v sulade s odbornou starostlivostou, &m spravca ako predavajuci
porusil povinnost’ zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne
pouZitie;

- ¢) v nadvéznosti na § 14a ods. 6 zdkona &. 182/1993 Z. z., podla ktorého zépisnicu a vysledok
hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schodzu
vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schddze
vlastnikov alebo od skonéenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym, ktorej sa
ucastnik konania dopustil tym, Ze zépisnicu a vysledok hlasovania zo schodze vlastnikov
bytového domu na ulici Prost&jovskd 103, 105 konanej diia 23.03.2023 nezverejnil v lehote
najneskor do siedmych dni od konania schbdze, t.j. najneskdr do 30.03.2023. nakolko ta bola
zverejnend az dna 31.03.2023, &m spravea ako predavajaci porusil povinnost’ zabezpegit
poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoZituje ich riadne pouZitie.




Za zisten¢ nedostatky, a tym aj za preukazané porusenie zakona &. 25 0/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu Gastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zékona &. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene
zakona Slovenskej nérodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Z uvedencho dévodu bolo z podnetu spravneho orgénu vodi Gastnikovi konania zataté spravne
konanie diia 08.11.2023, oznamené mu listom zo diia 08.11.2023, dorutenym do elektronickej
schranky ucastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal U¢astnik konania moznost’ vyjadrit' sa k podkladu rozhodnutia i k sposobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit’ jeho doplnenie, o utastnik konania aj vyuzil.

Dnia 12.10.2023 (v predprocesnom §tadiu) bolo dorudené spravnemu organu vyjadrenie
Ucastnika konania k in§pekénému zaznamu 388/23, v ktorom tiéastnik konania uvadza, Ze ,.ku
konstatovaniu orgdnu kontroly ohladom toho, Ze pri. pisomnom hlasovani sprdvea
nepostupoval sprdvne, ak nevyhldasil pisomne hlasovanie povazuje ucastnik konania za
nesprdavny, nakolko poZiadavka tvrtiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového
domu na Tomasikovej ulici ¢ 2-14 v Presove vkazuje zndmky nezrozumitelnosti
a nejednoznacnosti podla § 37 Obcianskeho zdkonnika z dévodu, e priecelie bytovky sa
definuje ako stena lodzie, ktord predeluje byt a lod?iu a teda nie Je z danej poziadavky jasné,
preco sa netyka celej lodZie ale len priecelia, kedze k zatepleniu bytového domu mé dojst’ aj na
bocnych stendch lodzii a ich stropov. Ucastnik konania toto vysvetlil v odpovedi na poZiadavku
viastnikov bytov zo dita 13.03.2023 ako aj nasledky Skody na majetku viasmikov bytov,
z dovodu, Ze nemusela by byt poskytnutd zéruka na dielo zo strany zhotovitela.

Dalej poukazuje ticastnik konania na ust $ 39 Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého neplatny
Je pravny iikon, kiory svojim obsahom alebo vicelom odporuje zdkonu alebo ho obchddza alebo
sa prieci dobrym mravom, Vlastici bytov mézu podla zékona ¢ 182/1993 7 - rozhodovat’
o sposobe anakladani s prostriedkami z fondu prevadzky, iidrzby a oprdv bytového domu,
pricom poziadavka vlastikov odporuje § 10 ods. 3 zdkona ¢ 182/1993 Z. z., nakolko
prostriedky z fondu, vdrzby a oprdv mozno pouZitia vicelne iba v silade s tymto ustanovenim,
pricom sa jednd o kogeniné ustanovenie a icastntk konania nevidi moznost na odklon od fohto
ustanovenia, ktoré presne Specifikuje pouzitie prostriedkov fondu prevadzky, udriby a oprav,
pricom kompenzdcia medzi tieto moznosti pouzitia tychio prostriedkov nepatri. Vsamotnom
in$pekcnom zdzname orgdn kontroly konstatuje, Ze viastnici nespecifikovali presny druh
prostriedkov z ktorého md byt kompenzdcia vyplatend a uz z tohto zdvery vyplyva porusenie
podmienok pre platnost pravneho vikonu a priamo zo zdkona sposobuje jeho neplatnost, Prive
postup, ktorého zdkladom je neplatny prdvny sikon by bol v rozpore s touto poziadavkou danou
zdkonom o ochrane spotrebitela.

Sprdvea poukazuje na ust. § 14a zdkona ¢& 182/1993 7. z. o tom, e ak spravea nezabezpedi
uskutocnenie pisomného hlasovania od 15 dni od dorucenia Ziadosti, tak viastnici mézu
reagovat’ na nekonanie sprdvcu, pricom tito moznost’ viastnici nevyuzili, pricom ucastnik
konania ina osobnom siretnuti  so zdstupcami viastnikov bytov ich poucil o nemoznosti
vyhldsenia tohto pisomného hlasovania. Odpoved na poziadavku viastnikoy bytov bolo
prevzaté jednou zo zdstupkyri viasinikov bytov, ktoré je v ust. § 8ods. 5 zdkona ¢ 182/1993 7,
z. na to priamo delegovand zo zdkona. Sprdavea nie je povinny poucovat’ viastnikov bytov
a nebytovych priestorov o ich zdkonnych prévach a o zékone vzmysle pravidiel uvedenych
vust. § 123 a nasl. Obcianskeho zdkonnika majii viastnici tieto oviddat Viastnik Je v medziach



zdkona oprdvneny predmet svojho viastnictva drzal. uzfvat poZival' jeho plody a iiZitky
a nakladat’ s nim, pricom plati zdsada, e neznalost zdkona neospravediiuje. “

Uéastnik konania postupoval v siilade s odbornou starostlivostou, v stilade so zdkonom, pricom
viasinici maju stdle moznost' v zmysle § 14a zdkona ¢ 182/1993 7 - zvolat’ si pisomné
hlasovanie, nakolko ¢asové ohranicdenie zdkon neustanovije pre samotnych vlasinikov. Na
zdklade vy$Sie uvedeného, po vykonani dékazov a za zachovania pravidiel formdlnej logiky
Ziada wcastnik konania o prehodnotenie zdverov orgdnu kontroly s tym, Ze ticastnik konania
nijako nepochybil, postupoval v siilade so zdkonom a poziadavkami odbornej starostlivosti.

Diia  20.10.2023 bolo dorutené spravnemu organu vyjadrenie  udastnika konania
k inSpekénému zédznamu 367/07/2023P0/356/23 851, vktorom kbodu 3.] InSpekcného
zdznamu vcasintk konania wvddza, Ze zdpisnica z vykonanej schédze zo dita 23.03.2023 bola
vyhotovend véas, pricom vsak zverejnend musi byt do 7 dni odo dria konania schédze, aviak
zdkon nedodrZanie terminy nesankcionuje. Neplatnostou viak frpela zdpisnica zo schédze,
ktord nie je podpisand overovatelmi zdpisnice, pricom k podpisu zdpisnice overovatelom doslo
aZ diia 31.03.2023, kedy boli zastihnuti vo svojom bydlisku a preto doslo k zverejneniu a diia
31.03.2023 tak, aby zdpisnica nebola neplatnd. Zdpisnica nie Je pravny iikon ale prdavaym
tikonom je prejav véle — sithlasny ¢i nesihlasny pri hlasovani o urcitej otdzke. Zdpisnica zo
schodze je len deklardciou o com sa na schédzi hovorilo a o éom viastnici rozhodovali Spravea
postupoval s odbornou starostlivostou, zdpisnicu dorucil véas a zabezpecil jej vyhotovenie
riadne a véas. Sprdavny orgdn nemodze byt sankcionovany za postup tretich 0séb, ktorymi si
overovatelia. Co sa tyka ddtumov v zdpisnici konanej diia 07.04.2022, kde bol uvedeny ddtum
vyhotovenia neskorsi nez je datum zverejnenia iicastnik konania uvddza, Ze chyba v pisani
nespésobuje podla ust. § 37 ods. 3 Obéianskeho zdkonnika neplatnost’ pravneho tikonu, pricom
i$lo o zjavmi chybu, ktord na vysledok hlasovania nemd Ziaden vplyv.

K bodu 3.3 inSpekéného zdznamu ucastnik konania uvdadza, fe ustanovenie zmluvy o vykone
spravy v ¢l III. Ods. 3.2 pism. 0) bolo zmenené na schédzi dvia 07.04.2022 na presne stanoveny
rozsah opravneni zvolenych viastnikov, pricom zmluva o vykone spravy bola prijatd dvia
21.06.2022. Uvedené konstatovanie, Ze vlastnici mohli zmenit toto ustanovenie zmluvy sa prieci
zdasaddm logiky, nakolko nemohli viastnici menit obsah zmluvy prijatej az o dva mesiace neskor
a uvedené konStatovanie je nesprdvne, pricom zmluvu o vkone sprdvy mozno menit len
pisomnymi dodatkami, nie rozhodnutim vlastnikov bytov na schédzi ¢i pisomnom hlasovani
O vyhradenych kompetencidch zdstupcov viastnikov bytov v predmetnom bytovom dome
rozhodli viastnici podpisanim zmluvy o vykone sprdvy zo dia 21 06.2022, kde v ust. &l 111
Ods. 3.2 pism. o) dostatocne jednoznacne a zrozumitelne tieto vymedzuje. Prijatim zmluvy
o Wwhkone spravy dria 21.06.2022 rozhodli viastnici o rozsahu kompetencii ich zdstupcov, teda
nie na schodzi diia 07.04.2022. Sprdvea postupoval spravne, ak ndsledne na zdklade platného
hlasovania o volbe zdstupcov, prijatim zmluvy o vkone spravy viastnikmi bytov uhradil za
sluzbu, kioru si samotni viastnici vyZiadali svojim rozhodnutim na schédzi

Na zdklade vys$sie uvedeného, po vykonani dékazov a za zachovania pravidiel formdinej logiky
Ziada casinik konania o prehodnotenie zdveroy organu kontroly s tym, Ze icastnik konania
nijako nepochybil, postupoval v siilade so zdkonom a poZiadavkami odbornej starostlivosti.“

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekeie so sidlom v Predove pre Presovsky kraj, ako vecne
a miestne prisludny spravny organ preskimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zaveru, Ze dovody uvadzané vo vyjadreni zo diia 12.10.2023 a diia 20.10.2023 vo vztahu
k prejednavanej veci si pravne bezvyznamné a ako také nemaju vplyv na zodpovednost
Gcastnika konania za kontrolou zisteny protipravny stav. Vysporiadanie sa s vy$iie uvedenymi
namietkami ucastnika konania tvoria niZgie odévodnenie rozhodnutia vo veci samej.



Utastnik konania  ako predavajici, to znamend osoba, ktord pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy kona v rémci predmetu svoj e 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 uklada zakon. Za ich splnenie zodpoveda predavajuci objektivne, to
znamena bez ohl'adu na zavinenie, zodpoved4 za vysledok.

Podrl'a § 2 pism. b) zdkona je preddvajiicim osoba, ktord priuzatvdrani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajiica v jej mene alebo na jej vicet,

Podla § 2 pism. i) zakona sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo Vkon, ktory je pomikany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych osobitnymi predpismi,
nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné orgdny verejnej sprdvy, ako sii
uvedené v § 19.

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

Podla § 8b ods. 1 pism. a) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri sprave domu
Je spravea povinny hospoddrit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovyich priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o VWkone spravy.

Podl'a § 14 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
prdvo a povinnost zicastiovat’ sa na sprdave domu a hlasovanim rozhodovat' ako spoluviastnik
o vietkych veciach, ktoré sa tykajii spravy domu, spolocnych casti domu a spolocénych zariadent
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 vsetkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprdv a icele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udriby a oprdv, zdsaddch
hospoddrenia s tymito prostriedkami vrdtane rozsahu oprdvnenia disponovat’ s nimi.

Podla § 14a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. schédzu viastnikov zvoldva sprdvea alebo rada
podla potreby, najmenej raz za kalenddrny rok, alebo ked o to poZiada aspori Stvrtina
viasinikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania schédze
viastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zicastnit ¢o najvacsi pocet viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravea alebo rada podla
potreby, alebo ked o to poZiada aspori §tvriina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnit viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome aj hlasovanim na schddzi viastnikov. Schédza viasinikov alebo zaciatok
pisomného hlasovania sa musi uskutocnit’ do 15 dni od dorucenia Siadosti predsedu alebo
aspon Stvrtiny viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravea alebo rada v tomto
termine nekond alebo sa rada podla § 7¢ ods. 6 nezriaduje, prdvo zvolat’ schédzu viastnikoy
alebo vyhldsit pisomné hlasovanie md aspoii Stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome alebo predseda.

Podl'a § 14a ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. must zdpisnicu a vysledok pisomného hlasovania
zvereinit ten, kto schédzu viastnikov zvolal alebo vyhldsil pisomné hlasovanie, a to do siedmich




dni od konania schédze alebo od skondenia pisomného hlasovania spoésobom v dome obvyklym:
ozndmenie o vysledku hlasovania musi obsahovat’ ddtum jeho zverejnenia.

Inspektori SOI vykondvaju kontroly za uéelom zistenia, & predavajuci, dodavatelia,
vyrobeovia, resp. dovozcovia dodrZiavajii povinnosti a zékazy, vyplyvajice im zo zdkona
0 ochrane spotrebitel'a alebo pravnych aktov Eurépskych spolo&enstiev v oblasti ochrany
spotrebitel'a. Kontrola bola vykonané v stilade so zakonom &. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskor$ich predpisov.

Dna 13.07.2023 zacali indpektori inSpektoratu SOI so sidlom v Presove pre PreSovsky kraj
kontrolu G¢astnika konania, zamerani na dodr¥iavanie povinnosti  predavajiceho,
vyplyvajtcich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’'a, najmé zékona &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zékona Slovenskej narodnej rady &. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, zakona & 182/1993 Z. 7. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v suvislosti s presetrovanim podnetu, evidovaného spravnym organom
pod ¢. 388/2023.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, ze ucastnik konania vykonava spravu bytového domu
na zéklade Zmluvy o vykone spravy 2011/315 zo dtia 09.06.2011 uzatvorent podl'a zdkona ¢&.
182/1993 Z. z., svlastnikmi bytov anebytovych priestorov bytového domu na ulici
Tomasikova 2,4,6,8,10,12,14 podl'a LV & 9083, ktori svoj sthlasny prejav vdle s uzavretim
tejto zmluvy.

Z obsahu inSpekéného zdznamu zo dita 02.10.2023 vyplyva, Ze ¥ vlastnikov bytov adresovala
list u€astnikovi konania diia 14.02.2023, kde 36 podpisanych vlastnikov bytov z celkového
poctu 112 bytov na ulici Tomasikova 2-14 v PreSove, v ktorom poZiadali spravcu o vyhlasenie
pisomného hlasovania tykajiceho sa kompenzacie jedno, dvoj a trojizbovych bytov, ktorych
vlastnici na vlastné néklady zateplili priedelie bytovky - lodzie. Uvedeny list bol prevzaty
ucastnikom konania diia 20.02.2023.

Na predmetnti Ziadost’ vlastnikov ti¢astnik konania reagoval a odpovedal listom ozna¢enom ako
- ODPOVED dia 13.03.2023, v ktorej uviedol, Ze nemdze vyhoviet’ Ziadosti vlastnikov bytov
a nepristiupi k vypisaniu pozadovaného pisomného hlasovania o kompenzacii, nakolko by
mohlo déjst’ k porufeniu uverovej zmluvy zo SFRB ak ohrozeniu Cerpania Uveru, resp.
k porueniu ucelovosti pouzitia prostriedkov z FPUaO a spravca by prijatim takéhoto
rozhodnutia konal protipravne v rozpore s odbornou starostlivostou, priCom spravca vykonava
spravu domu samostatne, to znamena Ze nie je povinny vykonat vietko &o od neho vlastnici
pozaduju.

V predmetnej Ziadosti vlastnici 3pecifikovali vec hlasovania, t.j. kompenzaciu nékladov pre
byty, ktoré na vlastné naklady zateplili prieéelie bytového domu, aviak viastnici nespecifikovali
presny zdroj (druh) prostriedkov kompenzécie ( napr. aver, FPUaO alebo iny fond mimo reZimu
zakona ¢. 182/1993 Z. z. alebo akykol'vek iny druh kompenzécie preto v uvedenom pripade
neobstoji argument ucastnika konania, Ze umoZnenim tohto pisomného hlasovania by doslo
k poruseniu uverovej zmluvy alebo Ggelu pouzitia FPUaO, resp. Ze by musel re§pektovat
protizdkonné rozhodnutie.

Spravny organ zdoraziiuje, Ze jednou zo zkladnych zakonom o vlastnictve bytov stanovenych
povinnosti spraveu pri sprave domu je povinnost’ vyhlésit’ pisomné hlasovanie, ak o to poZiada
aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom zaciatok pisomného



hlasovania sa musi uskuto¢nit do 15 dni od dorugenia Ziadosti aspon Stvrtiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, to znamené, Ze v tomto pripade odo dria 20.02.2023.
V uvedenom zakonom ustanoveni zékona o vlastnictve bytov ten nekladie ¥iadnu obli gatérnu
podmienku, ktord by umozZfiovala spravcovi nezvolaf pisomného hlasovanie po tom, o
vlastnici splnili jedini podmienku ato potrebné kvérum ¥ vlastnikov z celkového poctu
v dome a adresovali svoju volu spravcovi na zvolanie pisomného hlasovania v predmetne;
veci. Spravca nemdze dopredu prejudikovat’ prijatie rozhodnutia (schvalenie) kompenzacie bez
toho, aby vébec umoznil sa vyjadrit' vietkym vlastnikom bytov k dotknutej pravnej otazke,
ktord ma byt najprv prerokovana na schodzi/v pisomnom hlasovani a ktoré predstavuje len
zakonny sposob (formu) umoZiujtcu prijatie zévizného rozhodnutia v predmetne;j veci, ktorej
az vysledkom (prdvnym nasledkom) je prijatie/neprijatie rozhodnutia s konstitutivnymi
u¢inkami pre spraveu ako takého. V zmysle ¢l. 2 ods. 3 Ustavy SR obé&ania mozu konat to, ¢o
im zakon exaktne nezakazuje a preto v uvedenom pripade konanie spravcu o nevyhlaseni
pisomného hlasovania ak o to pozZiadala ¥ vlastnikov bytov v dome vykazuje znaky svojvole
a takéto konanie préveze je v priamom rozpore s odbornou starostlivostou, ktora sa prezumuje
u Ucastnika konania ako odborne spdsobilého subjektu, zapisan€ho v zozname spravcov
vedenom Ministerstvom dopravy SR, ktora je nevyhnutnou a esencidlnou podmienkou, ktora
sa vyZaduje pri profesionalnom vykone spravy bytového domu.
Zékonodarca nestanovil podmienku odborne; spdsobilosti, ktord sa nadobtida okrem iného aj
osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, primarne za G¢elom
kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zéleZitosti spraveu, ale najmid preto, aby
spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivostou bol vlastnikom napomocny
a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial' by tieto odporovali pravnym predpisom
regulujicim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov je totiz
vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohladiujuci pri nakladani s vlastnym
majetkom kritéria ucelnosti, efektivnosti ¢ Gspornosti prijatych rieseni. Ulohou spravcu ako
odborne spdsobilej osoby poskytujicej sluzby s odbornou starostlivostoy preto ma byt - pokial
je to podla konkrétnych okolnosti moZné - usmertiovat alebo korigovat’ rie§enia prijimané
vlastnikmi v pripadoch, pokial tieto nie su v silade so zakonom a jeho ugelom a to aspon na
Urovni upozornenia na mozny rozpor so zakonom.
Spravea mohol svoju odborni starostlivost’ ingenerovat’ tak, Ze v pripade navrhu a kreovania
otazky pisomného hlasovania v pripade kompenzécie vlastnikmi bytov mohol upozornit’
vlastnikov na nezakonnost’ predmetnej otdzky s objasnenim platnej legislativy a predloZit’ tak
dbkaz o konani s odbornou starostlivostou (napr. rozsudok Najvyssicho sudu Slovenskej
republiky 25/46/2019 zo dnia 30.05.2018).
K neplatnosti prdvneho ukonu v zmysle ust. § 39 Obgianskeho zikonnika ako ddévodu
neplatnosti pravneho tkonu pre jeho nezrozumitel'nost a obchadzanie zékona spravny organ
uvadza, Ze o neplatnosti pravneho ukonu méZe rozhodnuf sud ako Jediny opravneny subjket
zmocneny zakonom na vyslovenie takého to merita vo veci samej.
Pravny tkon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zdkonu alebo ho obchadza, alebo
sa prieci dobrym mravom nie je dovoleny.
Nedovolenost’ je teda dana:

a) obsah alebo ucel pravneho ukonu odporuje zakonu,

b) obsah alebo wicel pravneho tikonu obchadza zakon,

¢) sapravny tkon prie¢i dobrym mravom.
Ad a): Obsahom pravneho tkonu st jeho podstatné, nahodilé alebo vedlajsie zlozky. Z tychto
zloziek méZe odporovat’ zakonu ktordkol'vek, aviak normativny désledok uvedeny v § 39
vyvoléava iba rozpor podstatnych zloZiek pravneho tkonu so zékonom, pripadne tych zloZiek,
ktoré nie st podstatné ex lege, ale ich zaradenie medzi podstatné zlozky vyplyva a z dohody
castnikov pravneho ukonu. Ugelom pravneho vikonu treba rozumiet Jeho hospodarske uréenie,




ktord je, alebo nie je v stlade s G&elom dovolenym zékonom. Zdkonom je kazda pravna norma,
ktord v zmysle zékona &. 1/1993 Z. z. 0 Zbierke zakonov v Slovenskej republiky bola vyhlasena
ako zakon.

Ad b): Obchédzanie zakona predstavuje osobitnd situaciu, v ktorej pravny ukon formélne
zodpovedéd zakonnej norme, avsak v konetnom désledku vznikaju (menia sa lebo zanikaju)
prava a povinnosti, ktoré st v rozpore s igelom a zmyslom zakona.

Ad c): Dobré mravy moZno stotoZnit’ so vieobecne spolotensky uznavanymi zdsadami konania
v pravnom styku (poctivost’, nezneuzZivanie vykonu prav, nesikanézny spdsob vykonu prava,
reSpektovanie rovnosti Gastnikov obcianskopravnych vztahov). Sudy pri rozhodovace;
¢innosti pristupuju k tomuto ddvodu nedovolenosti rezervovane a hl'adaju skér iné priginy
nedovolenosti alebo neplatnosti, neZ je rozpor obsahu alebo téelu pravneho tkonu s dobrymi
mravmi.

Zrozumitelnost’ pravneho konu znaci, Ze jeho adresét je objektivne schopny pochopit’
vyrazové prostriedky pouZité na vyjadrenie pravneho tkonu. Pravny tkon je uréity len vtedy,
ak nie je vnutorne rozporny jeho obsah alebo ked’ pripadne rozpor mozno odstranit’ vykladom
alebo pouZitim dispozitivnych ustanoveni zakona na miesto neurcitych asti prejavu véle.
Zrozumitel'nost’ prejavu véle viak sama osobe neznamens aj ur¢itost’ pravneho ikonu. Neurity
je aj pravny ukon, pri ktorom nemozno zistit’ o je jeho predmetom.

Spravny organ ma za to, Ze z listu zo dria 14.02.2023 je zrejmy prejav véle, kde 36 podpisanych
vlastnikov bytov z celkového po&tu 112 bytov na ulici Tomasikova 2-14 v Presove, v ktorom
poziadali spraveu o vyhlasenie pisomného hlasovania tykajticeho sa kompenzacie jedno, dvoj
a trojizbovych bytov, ktorych vlastnici na vlastné naklady zateplili priecelie bytovky - lodZie,
ktory nesie znaky uréitosti a zrozumiteI'nosti v silade so zakonom ust. § 37 Obcianskeho
zékonnika. Z uvedenej poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nevyplyva rozpor
so zéakonom ¢. 182/1993 Z. z. , a to konkrétne s ust. § 10 ods. 3 zakona, nakol'ko v predmetom
liste absentuje to, ako konkrétne sa ma uvedena kompenzicia uskutoénit, & z fondu PUa0,
alebo z d'alSieho zriadeného fondu mimo ramca zdkona & 182/1993 Z. 7 & priamym
vyplatenim a vyrovnanim sa medzi samotnymi vlastnikmi bytov. Spravny orgdn k moznosti
pouZitia prostriedkov z FPUaO tpravou v zmluve o vykone spravy déva do pozornosti
Ucastnikovi konania rozhodnutie Najvy3$siecho spravneho stdu sp. zn. 2Asan/18/2020,
z ktorého vyplyva, cit.: .V sillade s extenzivnym vwkladom § 10 ods. 3 zékona o viastnictve
bytov a prihliadnutim na sukromnoprdvny charakter vztahy medzi viastnikmi a sprdvcom, ako
a na zdsadu zmluvne] volnosti vo vztahu k obsahu zmluvy o vykone spravy, viak tieto vidavky
mozno za urcitych okolnosti zahrnit pod vvdavky hradené z fondu prevddzky, vidrzby a oprdv,
ale to len za splnenia podmienky, spocivajiicej viom, e takvto ndklad viastnici vopred
odsiuhlasia v zmluve o vvkone sprdvy. Presny postup i podrobny rozpis vydavkov, ktoré sa
pravidelne budil hradit z fondu prevdidzky, 1idrzby a oprav, by teda mal byt presne Specifikovany
v zmluve o vyvkone sprdvy. Zdkon o viastnictve bytov totis nevylucuje moznost upravit' si tiito
otdzku v zmluve o v¥kone spravy, prdve naopak z § 8a ods. 1 pism. a/ a ¢/ zdkona o viastnictve
Dytov takdto moznost implicitne vyplyva

Schodza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, potazmo pisomné hlasovania je déleZitym
prostriedkom realizdcie prav a plnenia si povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
pri sprave domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov hlasovanim rozhoduji ako
spoluvlastnici o vietkych veciach, ktoré s tykaja spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu a
spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluenstva a pozemku. Z
uvedenych dévodov je otdzka zvolavania schddzi /vyhlasovani pisomnych hlasovani vlastnikov
nepochybne vyznamnou, najmi z hl'adiska moznosti rozhodovania o svojom majetku, prehladu
vlastnikov o €innosti spravcu, hospodareni s finanénymi prostriedkami vlastnikov bytov, s
prostriedkami FPUO a pod. Na uvedené nemé #iaden relevantny vplyv ani té skuto&nost, Fe



v pripade nekonania spraveu zvolat’ pisomné hlasovanie (schddzu) viac ako ¥ vlastnikov bytov
aNP (nebytovych priestorov) im zdkon umoZiiuje si tuto zvolat napriek neposkytnutia
sucinnosti zo strany spravcu, a to najmi za ucelom mozZnosti prijati rozhodnuti samotnych
vlastnikov bytov a NP tykajucich sa ich spoluvlastnictva k spoloénym ¢&astiam, zariadeniam
bytového domu a zasad Cerpania a hospodérenie zich vlastnymi finanénymi prostriedkami
7 FPUa0, aviak v prvom rade spravca ako subjekt poskytujtci sluZbu — spréavu bytového domu
na zdklade zmluvy o vykone spravy, ktort ma platne uzatvorent s vlastnikmi bytov a NP je
povinny plnit' si svoje zékonné povinnosti a v pripade ich nesplnenia tak ako tomu bolo
1 v tomto pripade sa jednd o konania odporujice odbornej starostlivosti v zmysle intenciach
zékona o vlastnictve bytov a preto na uvedent ndmietku spravny organ neprihliadol ako na
nedévodnu. § 14a ods. 1 zakona o vlastnictva bytov rigidne ustanovuje, Ze schédza viastnikov
alebo zaciatok pisomného hlasovania sa musi uskutocnit do 15 dni od dorucenia %iadosti
predsedu alebo aspori Stvriiny viastnikov bytov a nebytovyich priestorov v dome. Zo sloviéka
»musi* vyplyva povinnost’ pre spravcu konat' a zvolat schddzu resp. vyhlasit pisomného
hlasovanie po doru€eni navrhu viac ako % vlastnikov bytov a NP a zdkon tam neuvadza Fiaden
ddvod, podl'a ktorého by spravca nemal uvedené respektovat’ a v uvedenom pripade tak konal
v rozpore s tymto ustanovenim zakona a s odbornou starostlivostou.

Ustanovenia zékona €. 182/1993 Z. z. a zakona o ochrane spotrebitela st kogentného
charakteru, nepript$taji ich modifikaciu a ani vylugenie ich normativneho t&inku. Viastnici
bytov m6zu rozhodovat’ o jednotlivych otazkach, tykajucich sa spravy, len v ramci schddzi, a
to explicitne zdkonom stanovenymi va&3inami vietkych alebo pritomnych vlastnikov bytov.
Ide o obligatornu povinnost’ spréveu, ktorej sa nemdZe zbavit' za Ziadnej okolnosti.

Z uvedencho konania teda vyplyva, Ze spravca bytového domu na ulici Tomasikova 2-14 v
PreSove porusil povinnost’ vyhlasit’ pisomne hlasovanie do 15 dni od doruéenia ¥iadosti (odo
dnia 20.02.2023) < % vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (36 vlastnikov zo 112
celkovo) vo veci kompenzacie jedno, dvoj a trojizbovych bytov, ktorych vlastnici na vlastné
naklady zateplili priecelie bytovky - lodZie, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost’
zabezpeCit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie v zmysle ust.
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona, za ¢o ucastnik konania v plnom rozsahu, bez ohFadu na nim
uvadzané skutoCnosti, zodpovedd a preto na uvedené namietky ucastnika konania spravny
organ neprihliadal a vyhodnotil ich ako pravne irelevantné.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze Ggastnik konania vykondva spravu bytového domu
na zaklade Zmluvy o vykone spravy ZML 2022 120 zo dfia 21.06.2022 uzatvoreni podla
zakona €. 182/1993 Z. z., s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici
Prostéjovska 103, 105 v PreSove podl'a LV & 9654, ktori svoj stthlasny prejav vdle s uzavretim
tejto zmluvy.

Z obsahu inSpekéného zaznamu zo dita 10.10.2023 vyplyva, e vlastnici bytov na schodzi
konanej dna 07.04.2022 schvalili ako dodévatel'a sluzby vo veci rie¥enia odstranenia vyskytu
plesni v niektorych bytoch prostrednictvom odborného znaleckého posudku znalca — Ing. M. G
(vid bod 7.1 zapisnice zo diia 07.04.2022).

Zaroven z predloZenej zépisnice zo schddze vlastnikov zo diia 07.04.2022 vyplyva, Ze vlastnici
na schodzi volili zastupcov vlastnikov bytov s pravomocami rozhodovat’ o erpani z FPUaO
bytového domu na havarijné stavy anutné opravy do sumy 1000,- EUR na akciu, kde
z celkového poCtu 30 bytov za predloZeny navrh hlasovalo 12 vlastnikov, ¢im spravca
konstatoval prijatie ndvrhu nadpolovi¢nou via¢Sinou pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na schodzi.



Predmetnym hlasovanim v bode 8.1 na schddzi zo diia 07.04.2022 vlastnici bytov tak menili
arozhodovali o rozsahu oprdvnenia disponovat’ finanénymi prostriedkami z FPUaO zvolenym
zastupcom vlastnikov, kde presne zadefinovali, Ze sa jedna o Eerpanie finanénych prostriedkov
do vyska 1000,- €/akcia, teda vecne presne ustanovili a vymedzili rozsah opravnenia
disponovat’ s prostriedkami z FPUaO.

Na zéaklade tohto hlasovania spravca vykonal uhradu za vypracovany znalecky posudok &.
4/2023 zo dna 15.02.2023 vo veci posudenia pritin vlhnutia a vzniku plesni v predmetom
bytovom dome, ¢oho ddkazom je predloZeny vypis z Fondu oprav objektu za obdobie od
01.01.2023 do 31.12.2023 pre objekt: 321 PROSTEJOVSKA 103, 105, kde v polozkach
Cerpania sa nachadza dia 16.02.2023 thrada za vypracovany znalecky posudok vo vyske 850
€ (doklad FBD2301159).

Zékon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ustanovuje, Ze viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimajii rozhodnutia nadpolovicnou vicsinou hlasov vietkich viastnikoy
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o preddavkoch do Jondu prevadzky, vdrzby a
oprav a ucele pouZitia prostriedkov fondu prevadzky, vidrzby a oprdv, zdsaddch hospoddrenia
s tymito prostriedkami vrdtane rozsahu oprdvnenia disponovat s nimi.

Z uvedeného teda mozno spol'ahlivo vyvodit’ zaver, Ze ticastnik konania ako spravca pri ¢erpani
fondu prevadzky, GdrZzby a oprav bytového domu (dalej len ,FPUa0*) na ulici Prostéjovska
103, 105 sa neriadil rozhodnutim (suhlasom) nadpolovi¢nej vi&iny vlastnikov bytov
s Cerpanim finanénych prostriedkov z FPUaO vo vyske 850 € (§14b ods. 1 pism. i) zakona &.
182/2013 Z. z.) na naklady stvisiace s vypracovanim znaleckého posudku &. 4/2023 Ing. M.
G. vo veci posudenia pri¢in vlhnutia a vzniku plesni v predmetom bytovom dome, &oho
ddkazom je vypis finanénych prostriedkov z FPUaO za obdobie od 01.01.2023 do 31.12.2023
pre objekt 321 PROSTEJOVSKA 103, 105, kde v polozkach &erpania sa nachidza zo diia
16.02.2023 Ghrada za vypracovany znalecky posudok vo vyske 850 € (doklad FBD2301159),
teda nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v salade s odbornou
starostlivostou, ¢im sprdvca ako predavajici porusil povinnost zabezpecit' poskytovanie
sluzieb spbsobom, ktory umoziluje ich riadne pouZitie ateda naplnil skutkovi podstatu
spravneho deliktu v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela.

V zmysle ust. zakona €. 182/1993 Z. z. idrzbou sa rozumie kontrola spoloénych &asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prisluenstva a pri zisteni nedostatkov ich odstranenie (podl'a
pokynov vyrobeu a v stilade so vieobecne zaviznymi predpismi). Ide o pravidelné a planované
¢innosti, ktoré vykonavaju osoby s odbornou spdsobilostou, napriklad kontroly arevizie
tepelnych, plynovych, elektrickych protipoZiamych zariadeni, vytahov a pod. Pojem oprava
teda bezprostredne suvisi s prevadzkou a udrZbou spoloénych asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prislulenstva. Opravy predstavuju &innosti, ktoré vzniknt nasledkom uskutoénenej
kontroly arevizie alebo v désledku havérie. Su to vetky nepredvidatelné &innosti spojené
s opravou a vymenou Casti budov atechnickych zariadeni v désledku poskodenia alebo
technickych poruch.

Fond prevadzky, adrzby a oprav je ucelovym fondom a preto sa mézu jeho prostriedky pouzit’
len na Gcely ustanovené zakonom, pricom p6jde predovietkym o vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku, Gdrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, pri¢om &asto ide o bezné vydavky
anevyhnutné vydavky, ktoré sa musia vynaloZit' na to, aby sa bytovy dom ako celok so
vSetkymi jeho Cast'ami, zariadeniami a pozemkami udrZiaval v dobrom a uZivatelnom stave.
V stvislosti s pojmom prevadzka. udrZba a oprava je nutné brat pri Cerpani finanénych



prostriedkov z FPUO na zretel aj povinnost spravcu kazdorotne vypractavat plan oprav
v zmysle ust. § 8b ods.2 pism. h) zakona &. 182/1993 Z. z. a podl'a toho planovat’ financovanie
z fondu za u¢elom vykonania naplénovanych oprav.

Finanéné prostriedky FPUaO st finan¢nymi prostriedkami ziskanymi od vlastnikov a o ich
pouZiti maju spolurozhodovat’ najmé samotni vlastnici, a to prave zakonom predpokladanou
formou, pri¢om je povinnostou G¢astnika konania riadit' sa takymto rozhodnutim. V pripade
absencie rozhodnutia vlastnikov o pouziti finanénych prostriedkov FPUa0, je pouZitie tychto
prostriedkov v rozpore so zdkonom ¢&. 182/1993 Z. 2.

V zmysle ust. § 8b ods.1 pism. a) zdkona &. 182/1993 Z. z. je spravca povinny hospodérit’ s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou, pri¢om
v zmysle ust. § 14 ods. 1 zédkona ¢. 182/1993 Z. z., vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome mé prdvo a povinnost’ zi¢astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykajui spravy domu spolo¢nych &asti domu a
spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku.

Dohodnutim uvedenej podmienky v &l. 111 Prava a povinnosti zmluvnych stran v ods. 3.2 pism.
o) v zmluve o vykone spravy (kde je uvedené, Ze zastupca vlastnikov domu ma pravo na vyber
dodavatel'a tovaru alebo sluzby v celkovej sume 1000 €) sa tak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vopred vzdali tohto préava, o viak nie je v stlade s kogentnym ustanovenim § 8b
ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., pri¢om tento zakon vo vysSie cit. ust. rigordzne uréuje prava
a povinnosti subjektov pri sprave bytového domu, o znamend, e je vylagené, aby sa subjekty
pravneho vztahu odchylili od pravidla uvedeného v kogentne; norme, ato ani v pripade
dohody vietkych ucastnikov pravneho vztahu sa nemdzu od nich odchylit’ tak aby boli
v neprospech spotrebitela, ¢o vyplyva aj z umyslu zékonodarcu zakotveného v ust § 52 ods. 2
OZ, podl'a ktorého ustanovenia o spotrebitel'skych zmluvéch, ako a] vietky iné ustanovenia
upravujuce pravne vztahy, ktorych ucastnikom je spotrebitel’, sa pouZiju vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. Odli¥né zmluvné dojednania alebo dohody,
ktorych obsahom alebo i¢elom je obchadzanie tohto ustanovenia, st neplatné.

Rovnako tak aj Obciansky zdkonnik vo svojom ust. § 54 uvadza, ¥e zmluvné podmienky
upravené spotrebitel'skou zmluvou sa nemézu odchylit od tohto zakona v neprospech
spotrebitela, spotrebitel’ sa najma nemézZe vopred vzdat’ svojich prav, ktoré mu tento zékon
alebo osobitné predpisy na ochranu spotrebitela priznavaju, alebo si inak zhor&it’ svoje zmluvné
postavenie, pri¢om v pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych zmlay plati vyklad, ktory je
pre spotrebitela priaznivejsi. Z uvedeného teda vyplyva, Ze dohoda ktorou sa niekto vzdava
prav, ktoré mozu vniknat' v budicnosti je neplatna.

Na podporu vyslovenych zdverov spravny organ poukazuje aj na to, e zadmer zakonodarcu
minimalizovat" v pravnych vztahoch medzi spravcom a vlastnikmi odchylky od zakonnych
ustanoveni a priorizovat’ zdkonnd upravu vyjadrovalo v tom &ase aj znenie § 25a zakona o
vlastnictve bytov.

Sucasne podl'a ust. § 8a ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov styk vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome so spravcom zabezpeduje zastupca vlastnikov zvoleny na schddzi vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v dome. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spréaveu a o dolezitych otazkach prevadzky domu.
Zastupea vlastnikov je povinny uplatiiovat’ vo&i spraveovi poziadavky vlastnikoy bytov
anebytovych priestorov vdome vsulade so zmluvou o vykone Spravy a prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om zastupca vlastnikov
nie je opravneny rozhodovat’ o veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome podl'a ust. § 14 aZ 14b zakona o vlastnictve bytov.



Aj z ust. § 54 ods. 3 zdkona ¢&. 40/1964 Zb. Ob¢ianskeho zakonnika vyplyva, Ze spotrebitel’ sa
najmd nemdze vopred vzdat’ svojich prav, ktoré mu tento zékon alebo osobitné predpisy na
ochranu spotrebitel’a priznavaju. alebo si inak zhorsit svoje zmluvné postavenie.

NavySe vzhI'adom na tii skuto¢nost’, ze uvedené ustanovenia si kogentného charakteru, tieto
nemdzu byt zmenené ani v pripade dohody vlastnikov, a preto takyto postup zakon
neumoziuje, priCom uspraveu ako odborne spOsobilej osoby sa prezumuje  znalost
problematiky pravnych predpisov ako aj ich dodrziavanie pri naslednej aplikécie v praxi, ¢o
len podc¢iarkuje  nespravny postup zo strany spravcu a nedodrZanie ustanoveni zikona
o vlastnictve bytov.

Z podkladov pre rozhodnutie stcasne vyplyva, Ze spravca zvolal schddzu vlastnikov bytov
bytového domu Prost&jovska 103, 105 v Preove konanu diia 23.03.2023, z ktorej nasledne
spravea vyhotovil zapisnicu spolu s ozndmenim o vysledkoch hlasovania a to dita 30.03.2023,
Co overili aj dvaja vlastnici, ktori zapisnicu uverejnili. Kontrolou formalnych néleZitost
zapisnice o vysledku hlasovania schddze vlastnikov, kde maju vlastnici uvedené vysledky
hlasovania vo forme uzneseni bolo zistené, Ze zapisnica, ktora ako obligatérmu naleZitost’
zapisnice v zmysle poZiadaviek ust. § 14a ods. 6 tvori aj datum zverejnenia zapisnice, ktory
bol uvedeny na defi 31.03.2023, t.j. na 8 defi odo diia konania schédze, ¢im tcastnik konania
nedodrzal zakonom ustanovent lehotu najneskor do 7 dni odo diia konania schadze uverejnit’
zapisnicu z nej na mieste obvyklom (na nastenke v dome), &im spravea ako predavajuici porusil
povinnost’ zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzZitie.

Spravny organ doplnil spravne konania o vyjadrenie ucastnika konania zo diia 20.10.2023
preskumal tieto skutoénosti aich relevantnost’ na vyhodnotenie skutkového stavu a dospel
k zdveru, Ze tieto nemaju rozhodujuici dosah na dovody uvedené v ozndmeni o zadati
spravneho konania.

Ugastnik konania v uvedenom vyjadreni iba popisal dévody a okolnosti, za ktorych doslo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pricom  vzhladom na charakter
zodpovednosti zaloZenej na objektivnom principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne
dovody ako liberaéné prihliadnut’ vo vztahu k charakteru poruSenej povinnosti a vyvodit’ tak
zaver o stladnosti konania u¢astnika konania so stavom pozadovanym pravnymi predpismi.
Ostatmé skuto¢nosti (postup tretich 0s6b — overovatelov, ktori boli zastihnuti aF diia
31.03.2023) i nasledné prijatie opatreni do budicna zo strany predavajuceho nema na uvedeny
protipravny stav Ziaden relevantny vplyv, nakolko konvalidacia zverejnenia zapisnice a jej
vysledkov, teda zdkonnej povinnosti v zmysle ust. § 14a ods. 6 zikona o vlastnictve bytov ex
post nie je z objektivnych pri¢in (dokonaného protipravneho konania a uplynutia ¢asu) pravne
moZn4, ale v uvedenom pripade uZ ide iba 0 zmiernenie ddsledkov protipravneho konania zo
strany UCastnika konania, o spravny orgdn vnimal pozitivne a v ramci spravnej uvahy pri
urceni vysky pokuty bude mozZné na tento aspekt prihliadnut’ ako na okolnost polah¢ujicu, no
nie viak na okolnost’ zbavujiicu zodpovednosti pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty
spravneho deliktu na vyvinenie sa a upustenie od potrestania, pri¢om vzhl'adom na charakter
zodpovednosti zaloZenej na objektivnom principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne
dovody ako libera¢né prihliadnut’ vo vztahu k charakteru porusenej povinnosti a vyvodit’ tak
zaver o suladnosti konania u¢astnika konania so stavom poZadovanym pravnymi predpismi.
Ucastnik  konania mal postupovat’ v uvedenom priklade sodbornou starostlivostou
a zabezpecit’ tak, aby zverejnenie zépisnice sa udialo v zakonom stanovenej lehote, od ktorej
sa nemozno odchylit a to ani s poukazom na neposkytnutie sa&innosti zo strany overovatelov
a zabezpeCit' pritomnost’ overovatel'ov pri vyhotoveni zépisnice a verifikdcie podpismi prave
overovatelov. Zakon stce tto povinnost’ nesankcionuje, no ako G€astnikovi konania musi byt
zjeho Cmnostl ako spraveu zrejmé, Ze pravna doktrina a judikatira subsumuje porusenie



povinnosti v zmysle ust. zakona €. 182/1993 Z. z. pod naplnenie skutkovej podstaty spravneho
deliktu v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a (vid vy$die cit. rozsudok
Najvyssicho spravneho sidu SR ainé rozhodnutia). Nakolko zmluva o vikone spravy je
spotrebitel'skou zmluvou, na zaklade ktorej poskytuje ucastnik konania vlastnikom bytov
anebytovych priestorov druh sluZby — spravu bytov vzt'ahuju sa okrem povinnosti v zmysle
zakona o vlastnictva bytov ako aj ustanovenia zékona o ochrane spotrebitela ako zakonnej
ochrany slabsich zmluvnych stran — vlastnikov bytov a NP.

Spravny organ zohl'adnil argumentdciu u¢astnika konania tykajicu sa toho, Ze vlastnici bytov
nemohli modifikovat’ na schodzi dita 07.04.2022 prijatym rozhodnutim &1. 11T ods. 3.2 pism.
0) zmluvy o vykone spravy prijatej dila 21.06.2022, nakol’ko z dévodu neskorSicho prijatie
zmluvy o vykone spravy nemohlo nastat’ jej modifikéacie skor§im pravny ukonom, pri¢om
uvedend zmluvnd podmienka vykazuje znaky rozpornosti s kogentnym ustanovenim zakona
o vlastnictve bytov ajej mozné vyhodnotenie tvori vy$sie oddvodnenie rozhodnutia vo veci
samej a preto uvedend netvorf ani dévod a predmet tohto sprévneho konania a preto spravny
organ uz dalej vtomto konani sa uvedenymi skutoénostami nezaoberal pre ich nestvis s
dovodmi vedeného spravneho konania.

Zakon o ochrane spotrebitel'a neumoZiiuje prihliadnut’ na subjektivne aspekty, poukazované
Ucastnikom konania v podanom vyjadreni zo diia 20.10.2023 a preto na uvedené skutoénosti
rovnako tak spravny organ neprihliadol a povazuje ich za neddvodné.

Kontrola SOI spociva v porovnani zisteného skutoéného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zdviznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z kiorého musi byt zrejmé, &i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto podhladu je rozhodujici stav
zisteny v Case kontroly, z ktorého jednoznaéne vyplyva porusenie povinnosti v zmysle vy§sie
uvedeného ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela.

Povinnostou predavajuceho je zabezpedit splnenie vietkych povinnosti tak, ako to uréuje
zékon a osobitné predpisy, ¢o viak vzhl'adom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené,
Jednotlivé ustanovenia zakona ¢. 250/2007 Z. z. a zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov maju kogentny charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Predavajuci
zodpoveda za ich dodrZanie objektivne a sprévny organ pri hodnotent, ¢i ide o poruenie zékona
alebo nie nemoéze prihliadat’ na Ziadne subjektivne dévody, preco stav zisteny kontrolou je
odli3ny od stavu vyZadovaného zakonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou zisteného
stavu so stavom pozadovanym zakonom.

Ked’Ze ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela st konstruované na principe objektivne;
zodpovednosti, t.j. t€astnik konania zodpoveda za zistené nedostatky bez ohPadu na zavinenie
(amysel, nedbanlivost) alebo inych okolnosti danej veci. za ktorych k ich porugeniu doglo,
pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tito
kategériu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len poru$enie pravnej povinnosti.

Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok Najvysiieho sudu SR sp. zn.
10S20/68/2016 zo dia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych os6b - podnikateov s postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel'a. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zékona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnickd osoba alebo fyzickd osoba — podnikatel’, spdsobila na protipravne konanie
(tzv. deliktudlna spdsobilost’, ktora je spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliujuce, resp. vysvetlujlice nesplnenie povinnosti nemaju pravny



vyznam pri otazke zodpovednosti za toto poruenic. Je preto irelevantné, & mal k
protizakonnému konaniu u¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruSeniu povinnosti zo strany ucastnika konania postacuje, ak déjde len k ohrozeniu prav
spotrebitelov, teda nemusi déjst’ vyluéne k poruchovému nésledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitel'ov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujiicou skutoénostou to, e bol poruSeny zakon,
pri¢om pri zisteni poruSenia zakona je spravny organ povinny (obligatérne) pristapit k uloZeniu
postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su $tatne organy opravnené konat iba na
zéklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zékon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitel'a, z ¢oho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristipit. Samotny zakon pritom neumoznuje ako sankciu pouzit napr. pokarhanie,
upozornenie a pod..

Utastnik konania ako predavajuci Je povinny poznat zdkony a zabezpegit ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dékazy podl'a svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vietky dokazy vo vzdjomnej sivislosti a dospel k zéveru, Ze poruenie povinnosti
preddvajiceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ sa riadil zasadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrZal zasadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolocne so zasadou zakonnosti a zdsadou volného hodnotenia ddkazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 zékona o spravnom konani. Této zasada vyslovuje poZiadavku, podla ktorej spravny
organ je povinny zistit' skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislusnu pravnu
normu zakona o ochrane spotrebitel’a.

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

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona je sprédvnemu orgénu uloZena obligatérna povinnost pristupit’
k uloZeniu sankcie predavajicemu za poruSenie povinnosti podla citovaného zdkona, ktoré
v danom pripade bolo preukézané. Pre konstatovanie, & k poruSeniu povinnosti ustanovene;j
zékonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v &ase kontroly.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zékona prihliadnuté najma na charakter
protipravneho konania, zdvaZnost’ a spdsob poruienia povinnosti, vzhladom na to, Ze ti&astnik
konania nezabezpe¢il dodrZanie povinnosti zabezpedovat’ poskytovanie sluzieb spdsobom
umoziujucim ich riadne pouzitie.

Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi
ustanoveniami zakona o ochrane spotrebitel’a.

Pri urceni vySky pokuty bolo prihliadnuté na t skutoénost, Ze zo zdkona o vlastnictve bytov
anebytovych vyplyva spraveovi povinnost’ riadit’ sa rozhodnutim nadpoloviénou vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ak hlasuji o preddavkoch do fondu
prevadzky, adrzby a oprav a Glele pouZitia prostriedkov fondu prevadzky, udrsby a oprav,
zésadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi.




NereSpektovanim povinnosti spraveu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov
bytového domu v zmysle § 14b ods. 1 pism. i) zdkona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté
sluzby spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie.

Vuvedenom pripade spravca nedisponoval dostatoénym potrebnym kvérom na to, aby uvolnil
finanéne prostriedky z FPUaO pre dany Géel — vyhodnotenie znaleckého posudku &. 4/2023
v sume 850 €, nakolko mandat zastupcu vlastnikov bytov disponovat’ so sumou do 1000
€/akciu nebol prijaty dostatoénym  zékonom predpokladanym vysiie uvedenym kvorom
a konanie spraveu tak bolo v rozpore so zakonom o vlastnictve bytov. Vzhl'adom k tomu, Ze
FPUaO je tvoreny vylu¢ne finanénymi prostriedkami ziskanymi od samotnych vlastnikov o to
viac mus{ spravca dbat' na to, aby kaZda takato finan¢na transakcia bola déveryhodna a najma
aby spltiala zikonom stanovené poziadavky (sthlas nadpolovi¢nej vicsiny vlastnikov),
nakol'ko vlastnici bytov za vykon spravy si riadne odvadzaji odmenu za poskytnutt sluzbu,
ktort ocakdvaju, ze bude dodana v 100% kvalite a transparentnosti, tak ako sa to prezumuje
u spravcu ako odborne spdsobilej osoby, k Comu viak v tomto pripade nedoslo.

Konanim spréaveu tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitel'ov ako aj
reSpektovanie prava spotrebitela na riadny vykon spravy, pricom spravca zodpoveda
vlastntkom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky $kody vzniknuté v désledku
neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zékona alebo
zo zmluvy o vykone spravy. Spravny organ pri uréovani vy¥ky pokuty zohPadnil zavaznost
spravneho deliktu a jeho vplyv na priemerného spotrebitela.

Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti 0sdb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zakazov vyplyvajticich z citovanej pravnej normy
za uicelom zabezpeCenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zakladnou povinnostou spravcu je hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z doévodu, Ze spravca vykondva spravu domu ako ,.profesional“ podla zékona
o spravcoch, t]. 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 starostlivostou. Nepostatuje konanie s néleZitou starostlivostou, ale
ako osoba, ktord ma kvalifikéciu na vykon spravy bytovych domov, musi konat' s odbornou
starostlivost'ou.  Sprdvca musi tiez pri vykone spravy postupovat tak, aby neporusoval
ustanovenia zmluvy o vykone spravy.

Pri uréeni vySky pokuty spravny organ zohl'adnil i skuto&nost’, Ze zo zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov vyplyva povinnost' pre toho, kto zapisnicu a vysledok hlasovania
sch6dzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie zverejnit' do siedmich dni od
konania schédze vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania spdsobom v dome
obvyklym, nakolko nejde len o formalitu, ale aj to, aby vlastnikom bytov bolo v dostatoénom
¢asovom odstupe zrejmé, ¢o bolo predmetom na schddzi, resp. pisomnom hlasovani, &o sa
prijalo a ¢o im vyplyva z prijatych rozhodnuti, ktorymi st viazany jednak dovnutra ale aj voci
tretim osobam pri sprave bytového domu. Zverejnenie takejto zapisnice je zhmotnenie obsahu
a zaverov, prijatych ¢i uZ na schddzi alebo na pisomnom hlasovani, éo predstavuje vyznamny
dokument, ktorym do budicna st verifikované konania spraveu pri samotnom vykone sprévy
v stcinnosti s prijatymi rozhodnutiami vlastnikov bytov a preto zverejnenie takejto zapisnice
v termine stanovenej zakonom je podstatnou nélezitostou, ktord ma osobitny vyznam pre
informovanie vlastnikov o prijatych rozhodnutiach ako aj d’alSich skuto¢nosti, ktoré boli ich
predmetom. Je podstatné aj aby samotna zapisnica obsahovala vietky zakonom stanovené
udaje, ktoré si nevyhnutné na obozndmenie ich obsahu adresatom, teda vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov. Uvedend lehota 7 dni predstavuje maximélne monii lehotu, do ktorej
Je spravca povinny zverejnit’ zapisnicu z konanej schddze, nakolko zakonodarca vyuzil



v danom pripade slovitko do 7 dni, pri¢om nedodrZanie tejto maximalne;j lehoty pre zverejnenie
zapisnice nart8a tak zdmer zdkonodarcu a ukracuje stcasne spotrebitel'ov, v tomto pripade
samotnych vlastnikov na svojom zikonom garantovanom prave byt v¢as informovany
o zaveroch z prijatia na schddzi ako aj o predmete samotnej schddze, nakol'ko Sastym javom
takychto schddzi je i pisomné hlasovanie o déleZitych otazkach tykajucich sa spravy bytového
domu, ktoré sa tykaju finan¢nych operacii samotnych vlastnikov vyplyvajucich zich
spoluvlastnictva k bytovému domu a preto je nevyhnutnou a neodmyslitel'nou suastou aby
spravea tak dodrzal kogentné ustanovenie a zverejnil zapisnicu aj s jej podstatnymi
naleZitost'ami vcas, o v tomto pripade G¢astnik konania nedodrzal.

Spravny organ pri ur¢ovani vysky pokuty prihliadol na skuto&nost, Ze sluzba nebola
spotrebitel'ovi poskytnuta riadnym spdsobom. Spréavny orgén pristiipil k uréeniu vySky postihu
po vyhodnoteni skuto¢nosti, Ze doslo k zasahu do prav spotrebitela.

Spravny orgéan pri urceni vysky pokuty zohl'adnil td skuto¢nost’, 7e vlastnici bytov sa na sprave
bytového domu zucastiiuji najmi prostrednictvom schddzi & pisomnych hlasovani, ktoré je
spravea v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z. povinny v zdkonom stanovenom intervale zvolat’.
Nesplnenie tejto povinnosti méZze mat’ za nasledok, Ze tito nebudd mat’ moZnost vyjadrit’ sa a
uplatfiovat’ svoje poziadavky, nazory alebo prijat’ rozhodnutia tykajice sa spravy domu a tym
rozhodovat’ o finan¢nych prostriedkoch sliZiacich na spravu domu, s ktorymi v danom obdobi
disponuje spravea. Uskutocnenie pisomného hlasovania je o to délezitejsie, Ze podla zikona &.
182/993 Z. z. mbzu vlastnici bytov rozhodovat’ o jednotlivych otizkach tykajicich sa Spravy
(zmluva o vykone spravy, jej zmeny, zanik, vypovedanie zmluvy; zmluva o uvere, zmluvy o
ngjme a kupe veci; vyska poplatku za spréavu; vyber dodévatel'a pri obstardvani tovarov a
sluZieb a pod.) len v ramei schddzi, a to explicitne zakonom stanovenymi védsinami hlasov
vietkych alebo pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Utastnik konania ako spravca v bytovom dome na ulici Tomasikova 2 - 14 v Prefove
nezabezpeCil poskytovanie sluzieb spdsobom umoZiujicim ich riadne pouZitie, kedZe
nepreukazal dodrZanie povinnosti uskutoénit’ pisomného hlasovanie odo diia 20.02.2023 na
podklade Ziadosti viac ako % vlastnikov bytov v bytovom dome. Nere$pektovanim povinnosti
spraveu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov bytového domu v zmysle § 14a ods.
1 zékona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté sluzby spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie. Konanim sprévcu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov ako aj reSpektovanie
prava spotrebitel’a na riadny vykon spravy.

Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty skutoénost, Ze G€astnik konania je z titulu
vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouZitie, ako aj zachovavat a dodrziavat’ poZadovanu Groveii odbornej starostlivosti voci
spotrebitelom, ktori vystupuju vo vzt'ahu k ucastnikovi konania ako slabsia strana a st neraz
vystavovani svojvoli predévajiceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim spravcu tak bola
dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon
spravy, pricom spravca zodpoveda vlastikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky
Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajicich zo zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone
Spravy.

Zakonodarca stanovenim povinnosti predavajiceho (resp. poskytovatela sluZieb) zabezpedit’
poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZiuje ich riadne pouZitie, garantoval vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome pravo na informécie a na ochranu ich ekonomickych
zaujmov, a to bez vynimky. Po zohl'adneni konania a opomenutia zo strany ti¢astnika konania,
ktory nepreukazal zverejnenie ozndmenia o vysledku hlasovania a zépisnice zo schodze s
moZnym privodenim majetkovej ujmy, vratane miery, v akej je dané konanie a opomenutie



spdsobilé ohrozit’ opravnené zaujmy spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
s d6razom na Specifickost’ relevancie vlastnickych vztahov, moZno dané konanie tcastnika
konania povazovat’ za zdvazné porusenie zakona. Charakter protipravneho konania predstavuje
suhrn tohto konania spo¢ivajuci vo vyssie uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo pri uréeni
vySky pokuty zo strany spravneho orgénu prihliadnuté. Zmluva o vykone spravy a zmluvny
vztah medzi ucastnikom konania ako spravcom bytov a nebytovych priestorov predmetného
bytového domu (a zéroven predavajiicom, resp. poskytovatelom sluzieb), a vlastnikmi bytov
nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi, je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto suvislosti teda
vznikaju predavajucemu (resp. poskytovatelovi sluzieb) poskytujicemu sluzbu spravy bytov a
nebytovych priestorov, povinnosti vyplyvajice z § 4 ods. 1 pism. h) zékona o ochrane
spotrebitel'a, t. j. povinnost’ zabezpetovat’ poskytnutie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouzitie. Utastnik konania ako predavajuci (resp. poskytovatel sluzieb) a spravca, ktory
na zaklade zmluvy o vykone spravy vykonava spravu domu, t. j. obstarava sluzby a tovary,
ktorymi zabezpetuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu,
opravy, rekonstrukeiu, modemizdciu spoloénych Sasti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prislusenstva, d’alej sluzby spojené s uZivanim bytu alebo nebytového
priestoru, vedenie u¢tu domu v banke, vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky,
udrZby a oprav a inych pohladavok a nérokov, ako aj iné &nnosti bezprostredne suvisiace s
uZivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, nesie
objektivnu zodpovednost” za dodrzanie v3etkych zékonom stanovenych podmienok spravy
podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, bez ohl'adu na zavinenie (Gmysel,
nedbanlivost) alebo akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili porusenie zékona, pretoZe zavinenie
nie je pojmovym znakom a predpokladom zodpovednosti za tito kategériu spravnych deliktov,
kde sa preukazuje len porusenie pravnej povinnosti. Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje
prava a povinnosti oséb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich zodpovednost za porusenie
povinnosti a zakazov vyplyvajicich z citovanej pravnej normy za Gelom zabezpecenia ochrany
spotrebitel'ov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o v tomto pripade ucastnik konania
nereSpektoval.

Utastnik konania svojim nekonanim poruSil prava spotrebitel'a priznané mu zakonom ¢&.
25072007 Z. z. 0 ochrane spotrebitela a tieZ skutoénost, Ze nebol dodrzany minimalny Standard
ochrany spotrebitel’a garantovany zékonom &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a, nakol’ko si
predavajuci nesplnil povinnost’ vyplyvajucu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h)
cit. zakona. Spravny organ vzal do Gvahy ti skuto&nost’, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v
dosledku opomenutia zo strany U€astnika konania.

Zavaznost uvedeného konania zvySuje aj ta skuto¢nost, Ze kontrolné zistenia preukazali
opodstatnenost’ podnetov, s ktorym sa spotrebitelia na orgén dohladu obratili, na ¢o musel
spravny organ pri uréeni vysky pokuty prihliadnut’.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, e tgel sledovany zakonom vyj adreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zakona, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma prévo na informacie, na
ochranu svojho zdravia a bezpecnosti ana ochranu ekonomickych zaujmov vzhl'adom na
zistené nedostatky v zékonom poZadovanej miere a Grovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktoru méZe v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny organ uloZif az do vysky 66 400 eur.

Spravny organ zastava ndzor, Ze pri zvazovani vy¥ky pokuty a jej naslednom urdeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zékona &. 250/2007
Z. z., prihliadal 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmai preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkeiu, jej vyska musi byt



stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budticna poruseni zakonnych
ustanoveni.

Spravny organ pri uréovani pokuty postupoval v stlade so zakonom ¢&. 71/1967 o spravnom
konani (d’alej 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 neodévodnené rozdiely a teda st povinné objektivne podobné
pripady rozhodovat’ zhodne.

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvaZzeniu organu dohl'adu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v ramei zékonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a uréi vysku sankcie. Vysku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat’, majic na zreteli zakladné
funkcie ukladania sankcif - individualnu a generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta ma byt citena v majetkovej sfére ucastnika konania, nakolko ma pdsobit’ aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nem4 byt pre ucastnika konania likvidaéna, a preto
bol postih ulozeny v primeranej vyske, v zakonom stanovenej sadzby, zodpovedajucej
zistenému protiprdvnemu stavu a charakteru porusenia zakona, zohl'adniujucej vietky zdkonné
kritérid ovplyviiujuce jeho uréenie, vritane zavaZnosti, spdsobu, charakteru a nasledkov
protipravneho konania.

Poudenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat” do 15 dni odo dia
doru¢enia, prostrednictvom InSpektoratu SOI so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj,
Ustrednému Indpektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZend pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskumatelné stidom po vycerpani riadnych
opravnych prostriedkov.



