SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorit Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v PreSove pre Prefovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Prefov

Cislo: P/0038/07/24 Dria: 28.06.2024

ROZHODNUTIE

Inpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre Preovsky kraj ako
prislusny spravny organ podl'a § 2 pism. a), § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. d) zdkona &. 128/2002
Z. z. o §tatnej kontrole vnitormného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni
niektorych zékonov a podl'a § 19 ods. 1 pism. b)a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zdkona & 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zékona Slovenskej ndrodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v stilade s § 46 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom
konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: E — Byt spriva domov s.r.o.
sidlo: Hrani¢na 5, 058 01 Poprad

ICO: 36 502 081

(d’alej len ,,ucastnik konania“)

pre poruSenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zikona & 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zékona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni neskor3ich predpisov (d’alej len ,,zdkon*), v zmysle ktorého je predéavajuci povinny
zabezpelit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouitie v nadviznosti na
§ 8bods.1 pism. a) zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (d'alej len ,,zakon €. 182/1993 Z. z.), podla ktorého pri sprave bytového
domu je sprdveca povinny hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone sprévy, ktorej sa
tcastnik konania dopustil tym, Ze ako spravea bytového domu na ulici Rovna 3244/7 v
Poprade pri Cerpani prostriedkov zo spoloéného tétu viastnikov bytov a nebytovych priestorov
(dalej len ,NP*) uvolnil andsledne poskytol finanéné prostriedky pre zastupcu vlastnika
bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome (T.K.) za obdobie od 10/2021 —
01/2022 v celkovej sume 680.00 EUR, pricom vak podl'a vypisu z listu vlastnictva &. 2323
katastra nehnutelnosti jednoznacne je zrejmé, ze odo diia 20.09.2021 predmetny zéstupca
vlastnikov bytov uz nebol vlastnikom bytu €. 67 v bytovom dome a teda ex lege doglo k zaniku
naroku na tito odmenu a jej poskytnutie, nakol'ko ust. § 8a ods. 5 zakona &. 182/1993 Z. z.
viaZe funkciu zéstupcu vlastnikov len na vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome,
ateda spravca nepostupoval v silade s nalezitou odbornou starostlivost’ pri sprave bytového
domu a v stvislosti s fiou ako ani s podmienkou ¢l III. Bodu 1. pism. ¢) zmluvy o vykone




spravy zo diia 03.02.2020, kedy je spravca povinny viest a aktualizovat’ evidenciu vlastnikov
bytov vbytovom dome, &im spravea ako preddvajiici  porusil povinnost zabezpedit
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie;

zistena pri vykone kontroly indpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so
sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Pregov - d’alej v texte len
»indpektori SOI, Indpektordt I SOI Preov* zadatej dia 15.12.2023 zaslanim Vyzvy na
dorucenie dokladov €. 514/07/2023/PO 481/23 do elektronickej schranky uastnika konania
prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk podla zakona &.
305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti orgdnov verejnej moci a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (dalej len ,,zékon o e-Governmente*) dorucenej dia 15. 12.2023,
pokratovanim Ziadost'ou o vysvetlenie k vyjadreniu zo diia 19.12.2023 &. 005/07/24/PO481/23
zo diia 10.01.2024 dorudenej do elektronickej schranky udastnika konania prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk dfia 10.01.2024 a na zaklade vyzvy na
dorucenie dokladov ¢&. 050/07/2024/P0O481/23 zo dfia 15.02.2024 dorugenej do elektronickej
schranky ucastnika konania prostrednictvom  ustredného portalu  verejnej spravy
www.slovensko.sk diia 19.02.2024 ukoncenej dita 08.04.2024 spisanim inpek&ného zéznamu
v sidle In3pektoratu bez pritomnosti ucastnika konania, ktory bol nasledne doruéeny
Ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom tstredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk difa 15.04.2024, zameranej na presetrenie pisomného
podnetu spotrebitel'a, evidovaného spravnym organom pod &. PO 481/2023, za ktori mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zékona pokutu vo vyske 400,00 €, slovom Styristo eur, ktori je ucastnik
konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dfia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom na tthradu na
Gdet: Statna pokladnica, &. u: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 00380724,

Odovodnenie:

Dna 15.12.2023 bol zalaty vykon kontroly zo strany inspektoratu SOI Prefov v jeho sidle bez
pritomnosti  GCastnika  konania  zaslanim vyzvy na dorudenie dokladov &,
514/07/2023/PO481/23  do elektronickej schranky ugastnika konania prostrednictvom
ustredného portélu verejnej spravy www.slovensko.sk podl'a o e-Governmente, Zamerany na
dodrZiavanie povinnosti predévajiceho, vyplyvajtcich z platnych pravnych predpisov z oblasti
ochrany spotrebitel'a, najmé zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona
Slovenskej néarodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov a
zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskordich
predpisov v suvislosti s presetrovanim podnetu, evidovaného spravnym organom pod &. PO
481/2023. Kontrola bola nasledne ukoncena dia 08.04.2024 spisanim in3pek&ného zaznamu
vsidle InSpektoratu bez pritomnosti wastnika konania, ktory bol nasledne dorudeny
G¢astnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom ustredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk diia 15.04.2024.

Vykonanou kontrolou bolo zistené poruSenie povinnosti podl’a § 4 ods.1 pism. h) zakona &.
250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpeéit poskytovanie sluzieb
spbsobom, ktory umozni ich riadne pouzitiec v nadviznosti na § 8b ods.1 pism. a) zdkona &.
182/1993 Z. z., podla ktorého pri sprave bytového domu je spravca povinny hospodarit’ s




majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivost'ou,
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Dotknuty pravny stav:

Podl'a § 2 pism. b) zakona je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvdrani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatelskej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba
konajuca v jej mene alebo na jej iicet,

Podla § 2 pism. 1) zakona sluzbou sa rozumie akdkolvek ¢innost alebo vykon, ktory je pomitkany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych osobitnymi predpismi,
nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné orgdny verejnej spravy, ako si
uvedené v § 19.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona preddvajiici je povinny zabezpecit predaj vwrobkov a
poskytovanie sluZieb spésobom. ktory umoziuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

W

Podla § 8a ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. komunikdciu viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome so sprdavcom zabezpeluje zdstupca viastnikov zvoleny viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome. Zdstupcom viastnikov _méze byt len viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v_dome. Zdstupca vlastnikov informuje viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome o Cinnosti spraveu a o déleZitych otdzkach tVkajiicich sa spravy domu.
Zdstupca viastnikov je povinny uplatiiovat’ voci sprdaveovi poZiadaviky viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v siilade so zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami
viasinikov bylov a nebytovych priestorov v dome. Zdstupca viastnikov nie je opravneny
rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat len viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome podla s 14 az 14b.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri sprave domu
Je sprdvca povinny hospoddrit' s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o v¥kone sprdvy.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze ucastnik konania vykondva spravu bytového domu
na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo dita 03.02.2020 uzatvorent podl’a ustanoveni § 8 a nasl.
zakona €. 182/1993 Z. z., uzatvorenej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového
domu na ulici Rovna 3244/7, 058 01 Poprad podl'a LV ¢&. 2323,

Predmetom zmluvy je obstardvanie sluZieb atovaru, ktorymi sprivca zabezpetuje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukcie a
modernizaciu spoloénych ¢Casti domu, spoloénych zariadeni domu, prilahlého pozemku a
prislusenstva, sluZby spojene s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie aétu domu
v banke, vyméhanie $kody, nedoplatkov VO fonde prevadzky, udriby a oprav a inych
pohl'adavok a narokov a i.

Z obsahu in$pekéného zaznamu vyplyva, Ze spravea na zaklade ¢1. V. Zmluvy o vykone spravy
a odsthlaseniu vlastnikmi bytov a NP na schddzi konanej dia 26.02.2020 (ako to vyplyva zo
zapisnice) zvoleného zéastupcu vlastnikov bytov tomu poskytoval mesaéne odmenu
2€/byt/mesiac, tj. 170 EUR/mes. vyplacani mu najneskdér do 15. dia nasledujuceho
kalenddrneho mesiaca na ucet zastupcu vlastnika bytu, doho osved&enim je aj uzatvorena
zmluva o dozornej ¢innosti vykonu spravy domu medzi spravcom a zvolenym zastupcom
vlastnikov bytov (Ing. T.K.) zo diia 02.03.2020, ktorej predmetom je zastupovanie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pre styk vlastnikov so spravcom, vykonavanie dozoru



a kontroly vykonu spravy domu a hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby
aoprav domu, ako aj ostatnych ¢&innosti stvisiacich s prevadzkou, opravou, udrzbou
a vykonom spravy zo strany zastupcu vlastnikov v dome vo vztahu k spravcovi.

Z podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze zvoleny zastupca vlastnikov bytov (Ing. T.K.) odo
diia 20.09.2021 prestal byt vlastnikom bytu €. 67 v predmetnom bytovom dome, &oho dokazom
je vypis zlistu vlastnictva bytu ¢ 2323 katastra nehnutelnosti, ktory tvori prilohu & 2
inSpekencho zaznamu zo dita 08.04.2024. Z ¢1. V. bodu 1 predmetnej zmluve vyplyva, Ze tato
kon¢i zanikom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru zastupcu vlastnikov v bytovom
dome.

Napriek uvedenej pravnej skuto¢nosti zastupca vlastnikov bytov nad’alej poberal odmenu za
vykon funkcie zastupeu vlastnikov bytov a to konkrétne za obdobie 10, 11, 12/2021 a 01/2022,
¢oho dbkazom je vypis z Gétu bytového domu Rovna 3244/7 v Poprade (SK 46 7500 0000 0040
2783 4396) na et zastupcu vlastnikov bytov (SK24 0900 0000 0051 5262 1335) v celkovej
sume 680,00 €.

K vrateniu finanénych prostriedkov zo strany vlastnika bytu doslo az dia 18.12.2023 v sume
680,00 EUR, ktor¢ spravca nasledne poukazal vlastnikom bytov na ich tdet diia 27.12.2023.

Z vyssie uvedencho teda vyplyva, Ze spravca poskytol tieto finanéné prostriedky bez pravneho
titulu, ktory medzi¢asom (zanikom vlastnictva k predmetnému bytového domu) odpadol.

S ohladom na ti skuto¢nost,, Ze ex lege doslo k zaniku naroku na tuto odmenu a jej poskytnutie,
nakolko ust. § 8a ods. 5 zakona ¢. 182/1993 Z. z. viaZe funkciu zastupcu vlastnikov len na
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, ako aj k zaniku na zaklade ex contractu (¢l
Vbodu 1. zmluvy o dozornej &innosti vykonu spravy ateda spravca nepostupoval v stlade
s nalezitou odbornou starostlivost’ pri sprave bytového domu a v stvislosti s fiou ako ani s
podmienkou ¢l. III. Bodu 1. pism. ¢) zmluvy o vykone spravy zo diia 03.02.2020, kedy je
spravca povinny viest' a aktualizovat’ evidenciu vlastnikov bytov v bytovom dome. Tymto
spravca ako predavajici porusil povinnost’ zabezpegit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoZiiuje ich riadne pouZitie v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona, za ¢o ucastnik konania
v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané skutoénosti zodpoveda.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukdzané porusenie zdkona &. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu ulastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona &. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene
zékona Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov,
to znamend osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy koné v ramci predmetu
svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej
ucet.

Podl'a § 3 ods. I zdkona ¢. 71/1967 o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov (d’alej len
»Spravny poriadok®) sprdvne orgdny postupujii v konani v sitlade so zdkonmi a inymi prdvnymi
predpismi. Su_povinné chrdnit’ zdujmy Sidtu a spoloénosti, prava a zdujmy fyzickjch 0sob a
pravnickych oséb a désledne vyzadovart plnenie ich povinnosii,

Podl'a § 5 Spravneho poriadku na konanie sii vecne prislusné sprdvne oredny, ktoré urduje
osobitny zdkon, ak osobitny zdkon neustanovuje, kiory orgdn je vecne prislusny, rozhoduje
obec.




Podl'a § 7 ods. 1 Spravneho poriadku v konani, v ktorom ide o éinnost icastnika, spravuje sa
miestna prislusnost miestom tejto cinnosti; ak sa konanie tyka nehnutelnosti miestom, kde je
nehnutelnost.

Podla § 20 ods. 1) zdkona €. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrZiavanim povinnosti ustanovenych
ymto zdkonom vykondvajii organy dozoru. Ak nemozno pésobnost’ orgdnu dozoru writ, je na
vykon dozoru a kontroly prislusnd Slovenskd obchodnd inipekcia.

Podla § 2 pism. a) zakona ¢&. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vnttorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,,zakon ¢&. 128/2002
Z. 2.%) kontrolou vruitorného trhu sa zistuje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovani
su v sulade so vSeobecne zdvédznymi prdviymi predpismi.

Podl'a § 3 ods. 1 zakona €. 128/2002 Z. z. Orgdnom kontroly vmitorného trhu je Slovenskd
obchodna inspekcia; vo svojej kontrolnej a rozhodovacej ¢innosti je nezavisld,

Podla § 3 ods. 2 pism. g) zakona &. 128/2002 Z. z. SOI sa céleni na Ustredny inSpektoradt
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave (dalej len "ustredny inSpektordt”) a jemu
podriadené inspektoraty Slovenskej obchodnej inpekcie (dalej len "inspektordt”), a to:
Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Presove pre Presovsky kraj.

Podla § 3 ods. 4 zékona €. 128/2002 Z. z. inspektordt je v spravnom konant orgdnom prvého
stupna.

Podl'a § 4 ods. 1 zékona €. 128/2002 Z. z. Slovenskd obchodnd inspekcia kontroluje vnuforny
irh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podla § 18 ods. 1, 2 Spravneho poriadku konanie sa zacina na névrh vicastnika konania alebo
na podnet sprdvneho orgdnu. Konanie je zacaté diiom, ked' podanie ucastnika konania doslo
spravnemu orgdnu prislusnému vo veci rozhodmit. Pokial sa konanie zacina na podnet
sprdvneho orgdnu, je konanie zacaté diiom, ked tento orgdn urobil vodi nicastnikovi konania

prvy iikon.

Podl'a § 25a Spravneho poriadku, na dorucenie do elektronickej schranky sa vztahuje osobitny
predpis o elekironickej podobe vykonu verejnej moci.

Podla § 17 ods. 1 zakona o e-Governmente, orgdn verejnej moci je povinny uplatiiovat vykon
verejnej moci elektronicky podla tohto zdkona.

Podl'a § 32 ods. 1 zakona o e-Governmente, uloZenim elekironickej viradnej Spravy sa rozumie
okamih, odkedy je elektronickd dradnd sprdva objektivne dostupnd prijimatefovi v
elektronickej schrdanke adresdta.

Z uvedencho dévodu bolo voéi tcastnikovi konania na podnet spravneho orgénu zadaté diia
27.05.2024 spravne konanie o uloZeni pokuty podla § 24 ods. 1 zdkona &. 250/2007 Z. Zis
ozndmené mu listom & P/0038/07/24 zo dita 24.05.2024, doruéenym do jeho elektronickej
schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 Spravneho poriadku dal spravny orgén tdastnikovi konania moznost
vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia ik spdsobu jeho zistenia, pripadne navrhnaf jeho



doplnenie, pri¢om Ucastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a vyjadril sa k ozndmeniu
o zaCat{ spravneho konania dnia 28.05.2024, pri¢om v flom uvadza, Ze ,.6rvd na wjadreni zo diia
15.04.2024 v celom rozsahu a namieta postup SOI z titulu nespravaneho posidenia veci.
Konanie SOI povazuje vicastnik konania za Sikandzne a iicelové, subsumované pod vdgny pojem
vfeobecného ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z., ktoré umozruje oznacit akékolvek
konanie, aj bez zjavného poskodenia prav spotrebitelov ako konanie na ulosenie sankcie.
Sprdvea sice md moznost’ preverenia viastnickeho prdva cez iidaje v katastrélnom operdte,
aviak nie automatizovanym pristupom k tymto vdajom a nie je v sildch Fiadneho spravcu
kontrolovat operativne databdzu klientov, ktorych je viac ako 5000 tisic. Nesprdvnost tvrdenia
kontrolného orgdnu spociva v tom, Ze spravea konal omisivne |, nakolko mal a mohol o takejto
zmene vediet, pricom uvedené sa opiera aj o povinnost pre spravcu v zmysle zmluvy o vykbne
sprdvy aktualizovat’ evidenciu viastnikov bytov, aviak nikde nie je vymedzeny casovy rdmec,
dokedy tak md ucinit’ pre vyvodenie zdveru o poruSeni zmluvnych povinnosti. Plnenie fejto
povinnosti spociva aj v obozndmeni viasinika bytu s takouto skutocnost’ v sprdvnom case
s poukazom na vyklad § 2 pism. u) zdkona & 250/2007 Z. z., podla ktorého odbornou
starostlivostou sa rozumie tiroven osobitnej schopnosti a starostlivosti. ktorii mono rozumne
ocakdvat’ od predavajiceho pri konani vo vztahu k spotrebitelovi, zodpovedajiicej Cestnej
obchodnej praxi alebo vieobecne zdsade dobrej viery uplatiiovanej v jeho oblasti cinnosti. teda
s dorazom na slovo rozumne a zdsade dobrej viery, teda v takej miere, v akej je besne v sildch
spraveu konat' a postupovat.

Uéastnik Ziada o doplnenie dokazovania zo strany orgdnu dohladu, aby zabezpedil dékaz
a preukdzal, Ze viasinik si splnil svoju oznamovaciu povinnost pri prevode bytu (nie len
vhldsenim podla § 5 ods. 1 pism. f} zdkona ¢ 182/1993 Z. z.), pristiipenie nového viastnika
k zmluve o vykone sprdvy, a Ze novy viastnik si splnil povinnost’ a prihldsil sa u spraveu. Toto
dokazovanie je relevantné pre uréeniu ¢asu kedy sa sprdvea dozvedel o zmene viastnictva k bytu
a teda aj zaniku funkcie zdstupcu viastnika.

Na zdklade vy§sie uvedenych skutocnosti Ziada 1icastnik konania sprévny orgdn o aplikovanie
ust. § 24 ods. 6 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. a upustenie od potrestania v désledku wkoncenia
protipravneho konania a vykonania ndpravy (vrdienie financnych prostriedkov), nakolko
uvedené nie je zdvaznym poruSenim zdkona zo strany vicastnika konania, ked#e Jjeho konanim
nevznikla Ziadna Skoda ostatnym viastnikom. V danom pripade islo o nepredvidatelni situdciu,
ktorii nemozno pri vietkej vynaloZenej odbornej starostlivosti vopred predpokladat, pricom
spravea prijal opatrenia, ktorymi protiprdvne konanie tretej strany napravil a zdujmy
spotrebitelov ochranil

Dria 17.04.2024 (v predprocesnom $tadiu) bolo spréavnemu orgénu (organu dohladu) doru¢ené
vyjadrenie ucastnika konania (kontrolovanej osoby) k spotrebitel'skému podnetu &, PO 57/24,
v ktorom ucastnik konania uvadza, ze .vedie a aktualizuje evidenciu viastnikov v bytovom
dome podla zmluvy o vykone spravy, pricom viastnik bytu je povinny nahldsit’ zmeny v osobe
viastnika bytu alebo NP, vrdtane ozndmenia kontaktnych tidajov nového viastnika. Bolo
povinnostou pévodného viastnika bytu zabezpeclii' pristipenia nového viastmika k zmluve
o vykone spravy a tym k povoleniu vkladu do viastnickeho prdva do katastra, ¢im by zaniklo
viastnictvo pévodného viastnika a tym aj jeho funkcia zdstupcu viastnikov. Prdva a povinnosti
nezanikajii podpisom zmluvy ale povolenim vkladu do katastra nehnutelnosti a preto nie je
rozhodujiice vydanie potvrdenie o pozdiznosti, ktoré je spravca povinny vydat ale nie je ho
povinny viastnik aj ndsledne pouZit' a previest viasinicke prdvo na nového viastnika. Nakolko
sprava katastra neumoZiivje automatizovami kontrolu viastnickych prév a preto povodny
viastnik je povinny zabezpecit pristipenie nového viastnika k zmlhuve. Ziaden z viastnikov nebol



dotknuty postupom sprdveu, nikomu nevznikla Skoda a porusenie zakona by bolo mozné pricitat
sprdvcovi viedy ak by v rdmci premicacej lehoty na vydanie bezdévodného obohatenia nekonal
pricom kvymozZeniu tohto bezdévodného obohatenia by prislo aj bez vykonanej kontroly zo
strany SOL Vzhladom na uvedené md vicasinik konania za 1o, Ze neporusil ust. § 4 ods. 1 pism.
h) zdkona o ochrane spotrebitela.*

In3pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Preove pre PreSovsky kraj, ako vecne
a miestne prisluSny spravny organ preskimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zaveru, Ze dévody uvadzané vo vyjadreni k indpekénému zadznamu zo diia 17.04.2024 ako aj
vyjadrenia k zacatiu spravneho konania vo vztahu k prejedndvanej veci su pravne
bezvyznamné a ako také nemaju vplyv na zodpovednost’ udastnika konania za kontrolou zisteny
protipravny stav. Vysporiadanie sa s vy$Sie uvedenymi namietkami Gdastnika konania tvori
nizsie odévodnenie rozhodnutia vo veci same;j.

Spravny organ doplnil spravne konania o vyjadrenie u¢astnika konania zo diia 17.04.2024 a zo
dia 28.05.2024, preskumal tieto skutoCnosti aich relevantnost na vyhodnotenie skutkového
stavu a dospel k zaveru, Ze tieto nemaji rozhodujuci dosah na ddvody vedenia spravneho
konania.

Utastnik konania v uvedenom vyjadreni iba popisal dévody a okolnosti, za ktorych doslo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pri€om  vzhPadom na charakter
zodpovednosti zaloZenej na objektivnom principe, nie je moZné na tieto rydzo subjektivne
d6vody ako liberaéné prihliadnut’ vo vzt'ahu k charakteru poruenej povinnosti a vyvodit’ tak
zaver o siladnosti konania ucastnika konania so stavom poZadovanym pravnymi predpismi.
V tejto stvislosti spravny organ poukazuje na pravny nazor Najvyssicho stdu Slovenskej
republiky, vyjadreny v rozsudku, sp. zn. 8Szf/111/2013 zo dia 29.01.2015 ,ak ide o
zodpovednost fyzickej osoby podnikatela za sprdavny deliki, ide o objektiviu zodpovednost' a
subjektivna strdanka tohto deliktu v zdkonoch nie je zaloZend na bdze zavinenia. Pre sprdavny
orgdn je relevanind len existencia protiprdvneho stavu, spésobend dinnostou alebo
necinnostou fyzickej osoby podnikatela. Liberacné dévody, pri preukdzani ktorych dochddza k
redukcii, pripadne k zaniku zodpovednosti fyzickej osoby podnikatela za spravny deliki, ktoré
sa uplatnia vo vySke sankcie alebo upustenia od jej uloZenia, musia byt zakotvené vo vSeobecnej
rovine priamo v zakone, podla ktorého sa uskutoctiuje potrestanie za spravny delikt spravinym
organom.” Uvedeny pravny nazor je mozné analogicky aplikovat aj v pripade, ak ide
objektivnu zodpovednost’ pravnickej osoby za spravny delikt.

V zmysle § 5 ods. 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. je obligatérnou prilohou zmiuvy o prevode
viastnictva bytu alebo zmluvy o prevode viastnictva nebytového priestoru potvrdenie Spravcu
alebo predsedu spolocenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, e vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome nemi Ziadne nedoplatky na iihradach za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav "

Sprdvea v danom pripade pri najmenSom disponoval vedomostou o tom, e zdstupca viastnikov
bytov prevddza svoje viastnicke prdavo k bytu na nového nadobiidatela a to vo svetle povinnosti
vystavit’ izv. potvrdenie o nedoplatkoch ako nevyhnuiného dokladu pri prevode viastnickeho
prdva k bytu. Bolo len v zdujme sprdavcu ako osoby oprdvnenej na vypldcanie Jinancnych
prostriedkov ziskanych a nadobudnutych od samotnych viastnikov tieto poukdzal  len za
predpokladu trvania pravnej skutocnosti - viastnickeho vztahu zdstupcu viasmikov bytov k bytu
v predmetnom bytovom dome. KedZe kataster nehnutelnosti je volne verejne pristupny poridl,
z ktorého sa daju udaje o jednotlivych viastnikoch jednoducho ziskat' v silade s odbornou



starostlivostou bolo povinnostou sprdveu ako osoby, ktord vypldca legitimne prostriedky od
vlastnikov a teda osoby zodpovednej za sprdvnost  a transparentnost takychto penaznych
operdcii vyvinul' vietko iisilie k tomu, ktoré je potrebné vynalozit, aby sa nedopustil konania,
ktoré bude ndsledne vyhodnotené a ako rozporné so zdkonom aj v pripade nesplnenia
povinnosti pévodného viastnika (informovat’ spréveu o prevode viastnictva), pricom takiito
povinnost ma predovSetkym novy viastnik bytu, ktory sa musi nahldsit k spravcovi v suvislosti
s uctovanim zdlohovych mesacnych preddavikov za sluzby spojené s byvanim.

Neobstoji v tomto pripade ani ndmietka ticastika konania o zabezpeceni pristupu k zmluve
nového viastnika bytu a to z dovodu, Ze kazdy nadobudatel’ bytu a nebytového priestoru (osoba,
ktora zamysl'a nadobudntt’ byt alebo nebytovy priestor do vlastnictva) v bytovom dome v
sulade s § 5 ods. 1 pism. h) zakona &. 182/1993 Z. z. je povinny vyhlésit’, e pristupuje k
zmluve o vykone spravy.

Vyhlasenie sa realizuje v samotnom zneni zmluvy o prevode. Z dikcie ustanovenia § 5 ods. 1
cit. zakonaje zrejmé, 7e predmetné vyhlasenie nadobudatela je podstatnou naleitostou
zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru. V pripade absencie takéhoto
vyhlésenia je moZné povaZovat’ zmluvu za neplatni a prislu$na spréva katastra nemusi takuto
zmluvu do katastra zapisat, pretoe nesplfia podstatné naleZitosti predpisané zakonom &.
182/1993 Z, z..

V stlade s principom neprerusSitelnosti (kontinuity) vykonu spravy v bytovom dome (& I
nemdZze ddjst potas existencie bytového domu k momentu, kedy by nebola vykonavana sprava
v plnom rozsahu), vSak aj bez ohladu na uvedené vyhlasenie, priamo ex lege (na zaklade
ustanoveni § 7a ods. 1 a § 8a ods. 7 zdkona &. 182/1993 Z. z.) vstupuje nadobtdatel bytu alebo
nebytoveho priestoru do pravneho postavenia jeho prevodcu vyplyvajiceho zo zmluvy o
spoloCenstve alebo zo zmluvy o vykone spravy, a teda priamo zo zakona prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzajii na nového
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o
spolocenstve alebo zo zmluvy o vykone spravy.

V pripade, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy
priestor v dome na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je taky vlastnik povinny
v zmysle § 7a ods. 2 druhé veta zékona &. 182/1993 Z. z. pristipit’ k zmluve o vykone Spravy.

Spravny organ uvadza, Ze uz len samotna skuto&nost’, Ze ur¢ité Fudské konanie, spravanie, je
zakonodarcom formélne vyhlasené za spravny delikt, vyjadruje jeho spologensku nebezpecnost’
a zavaznost. Materidlny znak je tak subsumovany a konzumovany formalnym znakom
protipravnosti, o znamena, Ze typové zavaznost’ je vyjadrena len nepriamo znakmi formalnej
stranky skutkovych podstat spravneho deliktu. Z uvedeného vyplyva, e na spachanie
spravneho deliktu postacuje naplnenie formalnych znakov skutkovej podstaty s prihliadnutim
na skutocnost’, Ze skutkova podstata spravneho deliktu nezahrila materialny prvok.

Zistené in¢ spravne delikty patria k ohrozovacim spravnym deliktom, kedy pre definovanie
protipravneho konania staéi redlna hrozba protipravneho nasledku a preto nie je nevyhnutné,
aby nasledok resp. $koda aj realne nastal.

Konvalidacia vy$sie uvedeného protipravneho konania téastnika konania v uvedenom pripade
uz ide predstavuje zmiernenie dosledkov protipravneho konania zo strany ugastnika konania,
Co spravny organ vnimal pozitivne a v rdmci spravnej tuvahy pri uréeni vysky pokuty bude
mozné na tento aspekt prihliadnut’ ako na okolnost” pol'ahéujicu, no nie viak na okolnost’
zbavujiicu zodpovednosti pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty spravneho deliktu na
vyvinenie sa a upustenie od potrestania. Navy$e G¢astnik konania neméze protipravnost’ svojho
konania d6vodit’ nesplnenim zmluvnej povinnosti inym subjektom, a to z dévodu Ze zakon



v uvedenom pripade klade déraz na naleZiti odbornii starostlivost na strane spraveu ako osoby
zodpovednej za riadny vykon spravy vo vztahu k jej odberatelom a zikonny imperativ ma
ur¢itu prednost’ pred zmluvnymi povinnost'ami, pri¢om tento prikaz o sile zakonnej povinnosti
zatazuje spravcu a nie vlastnika bytu ako takého.

Tvrdenie Castnika konania o naplneni protipravnosti konania na strane spraveu, ktoré by
nastalo za predpokladu uplynutia 2 roénej preml¢acej lehoty v tomto pripade bolo aj do uréitej
Casti naplnené ato z dévodu, Ze minimalne za mesiac 10-11/2021 kedy doslo k splatnosti
plnenia k 15. diw nasledujuceho kalenddrmeho mesiaca t.j. 15.11.2021 a 15.12.2021 (vratane
bezdovodné obohateniu bolo az dila 18.12.2023) teda uz po uplynuti zékonom stanovenej
subjektivnej premléacej doby. Predmetom kontroly nebolo bezddvodné obohatenia a jeho
zodpovednost’ zan, nakolko uvedené patri do vyluénej pdsobnosti v&eobecného sudu o tom
rozhodnut’ a takéto hodnotiace usudky neprinalezia sprévnemu orgénu, ale kontrola bola
zamerand na zakonni povinnost spraveu  hospodarit’ s majetkom vlastnikov v stlade
s odbornostou starostlivostou, ¢o vSak astnik konania v danom pripade nesplnil, nakolko
jeho konanim doslo k uvolneniu finanénych prostriedkov subjektu, ktory na ich poskytnutie
stratil narok akedZe ide o finanéne prostriedky ziskané od samotnych vlastnikov bytov,
ochrana spotrebitela je dand tymto subjektom zmluvnej strany, ktora vystupuje v pozicii slabgej
zmluvnej strany prave ukotvenim takychto povinnosti sprivcom vo forme zikonného
imperativu, nad ktorymi vykonava dohlad prave SOI.

Ucastnik konania svoje tvrdenie o nesplneni oznamovacej povinnosti &i uz pdvodného vlastnika
bytu alebo nového vlastnika bytu nepreukézal Ziadnym spdsobom, tj. uvedent tvrdenie
Ziadnym objektivnym sposobom nevalidoval aby na uvedent skuto&nost' mohol spravny organ
prihliadnut’.

V spravnom konani sa uplatiiuje tzv. vySetrovacia zésada. Uéastnik konania m4 teda jednak
moZnost’ tvrdenia, ktora viak musi nasledne dokazne preukazat” a vyvratit’ tak skutkovy stav
zisteny spravnym organom. Nasledky spojené s nesplnenim tejto povinnosti v podobe vecne
nepriaznivého rozhodnutia nesie ten G¢astnik konania, ktory tieto povinnosti nesplnil. Medzi
povinnostou tvrdenia a povinnostou oznaéit’ dokazy na preukézanie tvrdeni je vz4jomna véizba.
Dékaznym bremenom sa rozumie procesna zodpovednost’ G¢astnika konania za to, Ze v konani
neboli preukdzané jeho tvrdenia a Ze z tohto dévodu muselo byt rozhodnuté o veci samej v jeho
neprospech. Zmyslom dokazného bremena je umozZnit’ spravnemu organu rozhodnut’ o veci
samej aj v takych pripadoch, kedy neboli preukédzané ur¢ité skuto&nosti vyznamné podla
hmotného prava pre rozhodnutie o veci (¢i uz z dévodu neginnosti G&astnika, ktory nesplnil
povinnost” ozna€it’ dokazy na preukdzanie svojich tvrdeni stanovent).

Okruh rozhodujucich skutocnosti, ktorych sa tykajd povinnosti oznadenia ddkazov na
preukazanie tvrdeni, je dany hypotézou hmotnopravnej normy, ktora upravuje sporny praviy
pomer Ucastnikov konania. Tato norma (v tomto pripade zidkon &. 182/1993 Z. 7.) zésadne
urcuje tak rozsah ddkazncho bremena (okruh skuto¢nosti, ktoré musia byt’ preukazané), ako aj
nositel'a dékazného bremena. Na vyslovenie tvrdenia nadvizuje povinnost’ oznagit' dokazy
preukazujice tvrdené skutocnosti. Pokial’ si tieto skuto€nosti preukézané, uéastnik konania
uniesol tak bremeno tvrdenia, ako aj bremeno ddkazu, o teda ¢astnik konania v tomto pripade
nenaplnil.

Spravny organ dava Castnikovi konania do pozornosti ust. § 34 ods. 5 spravneho poriadku,
podla ktorého sprdvny orgdn hodnoti dékazy podla svojej iivahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a
vSetky dokazy v ich vzdjomnej suvislosti, teda spravny organ mdze podla svojej uvahy posudit,
¢i sa ur¢ita skuto€nost’ v ramci dokazovania ukazala ako pravdiva; t.j. moZe dospiet’ k zaveru,
Ze urcity dokaz je dostacujici alebo sa rozhodnut’, Ze treba zadovézit' d’alsie dokazy, ktoré maj
relevantnejsi podklad.



Hodnotenie dokazov predstavuje zlozity myslienkovy postup, v rAmei ktorého spravny organ
na zdklade svojich logickych, systematickych a historickych usudkov ako aj uelu zakona, tzv.
ducha zakona, ur¢ité tvrdenia prijima a iné¢ odmieta. Pri hodnoteni dékazov ide o myslienkovi
Cinnost’ spravneho organu, v ramci ktorej je vykonanym ddkazom prisudzovana hodnota
zavaznosti (dolezitosti) pre rozhodnutie, hodnota zikonnosti a napokon hodnota ich
pravdivosti. Spravny organ pri hodnoteni dékazov z hladiska ich zavaZnosti (dolezitosti)
urCuje, aky vyznam maji jednotlivé ddkazy pre jeho rozhodnutie a & o tieto dokazy moze
opriet’ svoje zistenia ohladne skutku, tj. & su pre zisteny skutkovy stav upotrebitel’né. To
znamend, ze dokazovanie predstavuje aj verifikadny proces, pri ktorom spravny orgin zvazuje.
ktory dokaz je vyuziteIny, a z hladiska dokazovania vyznamny. a ktory dokaz je pre
rozhodnutie vo veci samej bezvyznamny. Ak sprdvny orgdn vyradi urdity ddkaz ako
bezvyznamny, uz sa tymto dékazom d’alej nezaoberd. Pri hodnoteni dékazov z hladiska ich
zakonnosti spravny organ posudzuje, & dbékazy boli ziskané a vykonané spbsobom
zodpovedajiicim zakonu alebo &1 z tohto hl'adiska je mozné vyéitat” urdité chyby, tj. ¢iide o
dokazy zabezpetené v stilade so zakonom alebo ide o dokazy nezakonné. K dokazom, ktoré
boli ziskané alebo vykonané v rozpore so vieobecne zdvaznymi pravnymi predpismi, nemozno
prihliadnut’.

Spravny organ povazuje vykonany dbkaz za pravdivy, pokial’ nebol preukdzany opak.
Hodnotenim dékazov z hladiska ich pravdivosti dochadza spravny organ k zaveru, ktoré
skuto¢nosti na zaklade dokazov (pre rozhodnutie vyznamné a zakonné) je mozné povazovat’ za
pravdivé a ktoré nie s pravdivé.

V uvedenom pripade preto spravny organ nepristipil k vykonaniu dokazu - preukazania
splnenia oznamovacej povinnosti zo strany povodného vlastnika bytu, ked'ze predmetom tohto
spravneho konania je poruSenie povinnosti Gi¢astnika konania ako subjektu, poskytujuceho
sluzby samotnym vlastnikom bytov a NP, pric¢om samotny spravca v zakladnom dokumente
a to zmluve o vykone spravy sa zaviazal k aktualizécii evidencie vlastnikov bytov prave za
ucelom, aby v pripade zmeny vlastnika bytu, ktory je prave aj zvolenym zastupcom bytom
mohol uvedenu skuto¢nost’ reflektovat’ a prispdsobit’ tomu tak svoje konanie, Spravny orgén
v uvedenom pripade spolahlivo a jednoznaéne konstatoval poruienie povinnosti zo strany
spraveu bytového domu na podklade zistenych skutoénosti, pric¢om okolnosti vzniku tohto
protipravneho stavu vzhl'adom na charakter zodpovednosti za spravny delikt nie su pravne
vyznamné pre konStatovanie jej naplnenia. Samozrejme je na udastnikovi konania, aby svoje
zakonné ako aj zmluvné podmienky si plnil riadne, a tomu prisposobil aj opatrenie, na
zabezpeCenie suladu ich dodrZiavania. Pdvodny vlastnik bytu neméa dévod nesplnit si
oznamovaciu povinnost’ vo vztahu k spravcovi, pretoZe v pripade jej nesplnenia je nad’alej
povinnym subjektom, ktory musi uhradzat’ zalohové predpisy ako aj stym spojené dalsie
povinnosti, ktoré by ho zat'aZovali uz ako nevlastnika nehnutel'nosti iplne zbytoéne.

Je samozrejmou skutocnost'ou (notorietou), Ze kataster nehnutelnosti nie je automatizovany
systém, ktory akukol'vek zmenu vlastnika oznamuje (notifikuje) spraveovi bytu v spracovanom
bytovom dome, ale je na odbornej starostlivosti i¢astnika konania, aby zabezpegoval riadny
vykon sluzby a za tym u€elom musi spravca prijat’ nevyhnutné opatrenia, medzi ktoré patri aj
sledovanie vlastnikov bytov v bytovom dome, zvIa$t u zastupcov vlastnikov bytov, s ktorou
funkciou je spojend aj vyplata odmeny z uétu vetkych vlastnikov bytov.

Odbornou starostlivostou v zmysle zdkona sa rozumieme Urovedi osobitej schopnosti a
starostlivosti, ktorti moZno rozumne oéakdvat od predavajiceho pri konani vo vzfahu k
spotrebitelovi, zodpovedajuca Cestnej obchodnej praxi alebo vieobecnej zésade dobrej viery
uplatfiovanej v jeho oblasti ¢innosti, pri€om prave u spravcov ako odborne spdsobilych oséb,
znalosti legislativy v oblasti spravy bytov, ktora je nevyhnutnou podmienkou pre ich zapis do




zoznamu spraveov vedenom Ministerstvom dopravy a vystavby SR sa prezumuje prave
u tychto subjektov vysoka miera osobitnej schopnosti (odbornosti), Ze ich &nnostou bude
smerovat’ a viest' k naplneniu ich povinnosti v stlade s dikciou zdkona a neohrozi tak finanéné
zaujmy samotnych vlastnikov, pri¢om s ohl'adom na td skuto¢nost’, Ze v predmetnom pripade
boli peniaze na ucte vlastnikov v sume 680,00 € prevedené aZ spiitne viac ako 2 roky po
ich vyplateni, vyjadruje mieru ohrozenia a poskodenia za uplynulé obdobie tychto 2 rokov,
pri€¢om vlastnici bytov a nebytovych priestorov boli tymto neopravnenym uvolnenim tejto
sumy o fiu po€as tohto obdobia ukrateni.

Z judikatdry sidov SR vyplyva poruSenie povinnosti spravcom v zmysle ustanoveni zikona &.
182/1993 Z. z., ktoré neobsahuje sank&ny mechanizmus zakvalifikovanie prave pod ust. § 4
ods. 1 pism. h) zakona, ktoré postihuje Sirokt Skalu protipravnych konani zo strany spréaveov
a preto je formulované takto vSeobecne ale vzdy v spojeni s porusenim konkrétnej povinnosti
v nadvéznosti na zakon €. 182/1993 Z. z. Verejno - pravna ochrana spotrebitel’a vo vieobecnosti
Je v slovenskom pravnom poriadku pretavena do viacerych povinnosti v tomto pripade spraveu,
nad ktorymi vykondva dohlad SOI, ktord vSak nevykonava kontroly ugelovo a tendenéne
(Sikandzne) a to navySe s ohladom na ta skutoénost,, Ze predmetné kontroly u spravcoch st
vykonavané vZzdy na podnet od konkrétnych spotrebitelov, ktori poukazuju na podozrenie
z poruSenie tej ktorej povinnosti pri sprave bytového domu, ktoré sa nasledne preveruje
vykonanim Setrenim zo strany SOI ako opravenym $tatnym organom dohPadu v oblasti
ochrany spotrebitela.

Zakon o ochrane spotrebitela neumoZiuje prihliadnut’ na subjektivne aspekty, poukazované
castnikom konania a preto na uvedené skutocnosti rovnako tak spravny organ neprihliadol
a povazuje ich za nedévodné.

Kontrola SOI spo¢iva v porovnani zisteného skutoéného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zdviznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, &i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny
v Case kontroly, zktorého jednozna¢ne vyplyva poruSenic povinnosti vzmysle vysiie
uvedeného ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Povinnost'ou predavajuceho je zabezpedit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako to urcuje
zakon a osobitné predpisy, o vSak vzhladom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zékona €. 250/2007 Z. z. a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov maji kogentny charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Predévajici
zodpoveda za ich dodrZanie objektivne a sprévny organ pri hodnoteni, & ide o porusenie zakona
alebo nie nemdZe prihliadat’ na Ziadne subjektivne ddvody preo stav zisteny kontrolou je
odlidny od stavu vyZadovaného zakonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou zisteného
stavu so stavom pozadovanym zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatiry v suvislosti s povinnostou sprévnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych os6b, napr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn.
10520/68/2016 zo dfia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych oséb
alebo fyzickych 0sob - podnikatelov su postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel'a. Podstatné je iba to, ¢i k poruseniu zdkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnicka osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel’, spdsobild na protipravne konanie
(tzv. deliktualna spdsobilost’, ktora je spojena s jej vznikom a existenciou). Utastnik konania
tak zodpoveda za poruenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemaji pravny



vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto wrelevantné, & mal k
protizakonnému konaniu G¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany t¢astnika konania postatuje, ak déjde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi ddjst’ vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitelov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujucou skutoénostou to, Ze bol poruseny zakon,
pri¢om pri zisteni poruSenia zakona je spravny organ povinny (obligatorne) pristupit’ k uloZeniu
postihu v zékonom stanovenom rozsahu.

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

Spravny organ zastiva nazor, Ze v predmetnom pripade, s prihliadnutim na charakter a rozsah
zistenych nedostatkov, sa v danom pripade nejednd o menej zavazné porusenie povinnosti v
zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zakona o ochrane spotrebitel’a, tzn. z uvedeného dévody bol
spravny organ povinny pristipit’ k uloZeniu postihu. Spravny orgén podotyka, Ze vyuZitie
predmetného institiitu je len fakultativne a navyse v uvedenom pripade neboli splnené pre dany
postup vietky legislativne podmienky ato aj sohladom na tu okolnost’, Ze k vrateniu
finanénych prostriedkov na ucet vlastnikov bytov doflo po znaénom &asovom odstupe,
pri¢om ucastnik konania mal dostatoény ¢asovy priestor prinaplneni definicie odbornej
starostlivosti zistit’ uvedeny protipravny stav a ten aj napravit’. Ohrozenie ekonomickych
zaujmov vlastnikov bytov ako kolektivu nie je moZné povaZovat za menej zavazné porusenie,
ked'Ze zasiahlo priamo opravnené zaujmy spotrebitel'ov.

Utastnik konania ako predavajuci je povinny poznat’ zdkony a zabezpedit’ ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podl'a svojej Gvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vietky dbkazy vo vzdjomnej sivislosti a dospel k zaveru, Ze porusenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukdzané. Spravny organ sa riadil zasadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Sprévny organ dodrzal zésadu materialnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zdsadou zédkonnosti a zasadou voIného hodnotenia dékazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Tato zasada vyslovuje poZiadavku, podra ktorej spravny organ
Je povinny zistit’ skutony stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislu$ni pravnu normu
zakona o ochrane spotrebitela.

Inspektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zéklade vysSie uvedenych skutoénosti dospel k zaveru, Ze skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyZzadovany vseobecne zaviznymi pravnymi predpismi
bol spolahlivo vyhodnoteny ako stav protiprdvny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zékona je sprdvnemu organu uloZend obligatérna povinnost pristapit’
k uloZeniu sankcie predavajiicemu za porusenie povinnosti podl'a citovaného zékona, ktoré
v danom pripade bolo preukazané. Pre konstatovanie, ¢ k porueniu povinnosti ustanovene;
zékonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ase kontroly. Kontrola bola vykonana
v sulade so zékonom ¢&. 128/2002 Z. z.



Pri ur€eni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zévaZnost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzhl'adom na to, Ze UiCastnik
konania nezabezpetil dodrzanie povinnosti zabezpetovat' poskytovanie sluzieb spdsobom
umoziiyjicim ich riadne pouzitie. Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav
spotrebitel'a chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona o ochrane spotrebitela.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty zohl'adnil td skutoé¢nost’, Ze vlastnici bytov sa na sprave
bytového domu zucastiiuji aj prostrednictvom toho, Ze si akumuluju finanéne prostriedky pre
potreby spravy bytového domu, réznych predvidanych i nepredvidanych skutoénosti ako aj na
¢innosti bezprostredne sivisiace so spravou bytového domu, kde urdite mézeme zaradit aj
vol'bu zastupcu vlastnika bytu a aj jeho odmeny v zmysle ust. § 14b ods. 1 pism. h) zékona ¢&.
18271993 Z.z.

Vzhladom k tomu, Ze spravea spravuje finan¢ne prostriedky na téte, ktory je tvoreny vyluéne
finanénymi prostriedkami ziskanymi od samotnych vlastnikov o to viac musi spravca dbat’ na
to, aby kazda takato finan¢nd transakcia bola déveryhodna a najmai aby spliala zakonom
stanovené poziadavky (je ur€ena legitimnemu subjektu), nakol’ko vlastnici bytov za vykon
spravy si riadne odvadzaju odmenu za poskytnuta sluzbu, ktord ogakavajt, e bude dodana
v 100% kvalite a transparentnosti, tak ako sa to prezumuje u spréavcu ako odborne sposobilej
osoby, k ¢omu v8ak v tomto pripade nedoglo.

Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti 0séb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost za porusenie povinnosti a zakazov vyplyvajucich z citovane; pravnej normy
za utelom zabezpeCenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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 vykondva spravu domu ako ,profesional® podla zakona
o spravcoch, tj. ako osoba znald problematiky bytovych otdzok, spravy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat’
odborne , t.j. s odbornou starostlivost'ou. Nepostaduje konanie s naleZitou starostlivost'ou, ale
ako osoba, ktora ma kvalifikdciu 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, pri¢om spréavca ako odborne spdsobila osoba, u ktorej sa
prezumuje pravna znalost” Sirokej $kély predpisov na tiseku spravy bytov, ako nevyhnutného
predpokladu do zépisu spravcov na Ministerstve dopravy, vystavby SR je nevyhnutne spojena
s takymto stupfiom odbornej sposobilosti a profesionality.

Spravca ako subjekt poskytujici sluzbu jednotlivym vlastnikom bytov je povinny sledovat’
spravnost’ kazdej finan¢ne operacie z prostriedkov vlastnikov bytov a NP, av tej stvislosti
vynaloZit' vietky potrebné kroky k tomu, aby takéto operéacie boli transparentné, pricom medzi
takito operdciu patri aj legitimnost” vyplatenia odmeny zastupcu vlastnikov bytov, nakol’ko je
poskytovana z prostriedkov samotnych vlastnikov bytov, ktord je neodmyslitel'né spojena
s vlastnictvom bytu v predmetnou bytovom dome, nakolko zakonodarca stanovenim tejto
povinnosti pravne zaviazal nie len samotnych vlastnikov ale aj spréaveu, aby zastupcu viastnikov
bytov, ktorému je poskytnuta odmena od samotnych vlastnikov bytov vykonavala iba osoba
z radov samotnych vlastnikov bytov, u ktorej je sledovany predpoklad, e tito funkciu a z nej
vyplyvajuce opravnenia bude vykonévat' v prospech a zdujme vlastnikov bytov v bytovom
dome. NavySe takéto rozhodnutie o voIbe zastupcu vlastnikov bytov a jeho odmene je viazané
striktne na rozhodnutie samotnych vlastnikov bytov, ktoré na schédzi v tomto pripade konanej
dfia 26.02.2020 si zvolili a poverili vykonom funkcie zastupeu vlastnikov bytov prave jedného



z vlastnikov bytov, u ktorého v pripade ak prestal byt vlastnikom bytov jeho funkcia ex lege
ale aj ex contractu zanikla, pricom uvedeny zékladny atribut zabezpetovania styku medzi
vlastnikmi bytov a sprdvcom uz nemohol byt uskutoéiiovany v podobe primarne informovat’
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o ¢innosti spraveu a o dolezitych otazkach
prevadzky domu. Zéstupca vlastnikov je zaroven povinny komunikovat' a uplatiiovat” vodi
spravcovi poZiadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, za ktory vlastnici
bytov poskytovali mesane odmenu tomuto zastupcovi vlastnikov bytov. Uvolnenie
finan¢nych prostriedkov z u¢tu vlastnikov teda nardza na tito pravnu skutoénost, ktora
v pripade ak nie je naplnend, pripadne dodatoéne odpadla ako pravny titul vyplatenia pefiaznych
prostriedkov od samotnych vlastnikov prestavuje protipravny stav, ktorého v danom pripade sa
ucéastnik konania dopustil.

Zékonodarca stanovenim povinnosti predédvajiceho (resp. poskytovatela sluzieb) zabezpecit
poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umozZiiuje ich riadne pouzitie, garantoval vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome prdvo na informacie a na ochranu ich ekonomickych
z4ujmov, a to bez vynimky. Po zohFadneni konania a opomenutia zo strany ucastnika konania,
ktory nekonal pri vyplateni prostriedkov z u¢tu samotnych vlastnikov a tie poskytol subjektu,
ktory nan ako zastupcu vlastnikov nemal zakonny nérok v danej veci, vratane miery, v akej je
dané konanie a opomenutie spdsobilé ohrozit' opravnené zaujmy spotrebitelov - vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, s dérazom na Specifickost’ relevancie vlastnickych vzt'ahov,
mozno dané konanie Ucastnika konania povaZovat nie za nezanedbatelné porusenie zakona.
Charakter protipravneho konania predstavuje sthrn tohto konania spocivajuci vo vyS$sie
uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo pri urdeni vysky pokuty zo strany spravneho organu
prihliadnuté. Zmluva o vykone spravy a zmluvny vztah medzi G&astnikom konania ako
spravcom bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu (a zéaroven
predavajucom, resp. poskytovatelom sluzieb) a vlastnikmi bytov nebytovych priestorov ako
spotrebitelmi, je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto stvislosti teda vznikaju preddvajicemu
(resp. poskytovatel'ovi sluzieb) poskytujicemu sluzbu spravy bytov a nebytovych priestorov,
povinnosti vyplyvajice z § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, t. J. povinnost’
zabezpetovat poskytnutie sluzieb spdsobom, ktory umoZiuje ich riadne pouZitie za Gcelom
zabezpeCenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o v tomto
pripade u€astnik konania nerespektoval.

Utastnik konania svojim konanim porusil prava spotrebitel'a priznané mu zékonom a tiey
skuto¢nost, Ze nebol dodrzZany minimalny $tandard ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom,
nakol'ko si predavajuci nesplnil povinnost’ vyplyvajiicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods.
1 pism. h) cit. zdkona. Spravny orgén vzal do avahy ti skuto€nost, Ze uvedeny protipravny stav
vznikol v dosledku opomenutia zo strany G¢astnika konania.

Spravny organ zaroveil prihliadol k tomu, Ze icel sledovany zékonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona, podla ktor¢ho kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informacie, na
ochranu svojho zdravia a bezpecnosti ana ochranu ekonomickych zaujmov vzhladom na
zistené nedostatky v zakonom poZadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. za poruenie povinnosti ustanovenych tymto
zékonom alebo pravne zavaznymi aktmi Eurépskej tnie v oblasti ochrany spotrebitel'a ulozi
organ dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny organ zastava nazor, Ze pri zvaZovani vysky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zékona, prihliadal i



na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmé preventivna ako aj represivna funkcia. Na
to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkeiu, jej vyska musi byt stanovens tak, aby sa
sankcionovand osoba vyvarovala do budiicna poruseni zakonnych ustanoveni.

Spravny organ pri urCovani pokuty postupoval v silade so Spravnym poriadkom a sice s
ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby
v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neoddvodnené
rozdiely a teda st povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne.

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvaZeniu organu dohl'adu (diskreéna pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v ramei zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatfiuje svoju pravomoc a uré{ vysku sankcie. Vyku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat, majuc na zreteli zékladné
funkcie ukladania sankeif - individualnu a generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta ma byt’ citeI'na v majetkovej sfére icastnika konania, nakol’ko mé pdsobit aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt pre Gi¢astnika konania likvida¢na, a preto
bol postih uloZzeny v primeranej vyske, v zékonom stanovenej sadzby, zodpovedajice;j
zistenému protiprdvnemu stavu a charakteru poruenia zakona, zohladriujucej vietky zdkonné
kritéria ovplyviiujuce jeho urcenie, vratane zdvaznosti, spdsobu, charakteru a nasledkov
protipravneho konania.

Poudenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné v zmysle ust. § 53, 54 a nasl. Spravneho poriadku
odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dna doru€enia, prostrednictvom Ingpektoratu SOI
so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, Ustrednému Inipektoratu SOI so sidlom v Bratislave.
V pripade, Ze uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude
jej plnenie vyméhané v zmysle prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskumatelné
sidom po vy€erpani riadnych opravnych prostriedkov.



