Slovenska obchodna in$pekeia
Inspektorat Slovenskej obchodnej in§pekcie
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj,
Vratna 3, KoSice

Cislo: P/0185/08/23 Dia: 26.04.2024
P/0296/08/23

ROZHODNUTIE

InSpektorit Slovenskej obchodnej inspekeie so sidlom v Kogiciach pre Kogicky kraj, ako
prislu$ny spriavny orgin podl'a § 3 ods. 1, ods.2 pism. h), ods.4 a § 4 ods. 1 zdkona
¢. 128/2002 Z.z.o Stitnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
aozmene adoplneni niektorych zikonov v zneni neskorSich predpisov a podPa
§ 24 ods. 1 zdkona ¢&. 250/2007 Z.z.o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zdkona Slovenskej
nirodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v stlade
s § 46 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov,

uklada

téastnikovi konania: STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO Il KOSICE (skrétené SBD TIT
Kofice), sidlo: Furcianska 60/1013, Kosice 040 14, 1CO: 00 222 089, na zaklade kontroly
zaCatej dfia 28.02.2023 v sidle kontrolovanej osoby — SBD III Kosice, na Furéianskej ulici
¢. xxxxx v Kosiciach, ukonéenej v sidle In3pektorétu SOI so sidlom v Kogiciach pre Kosicky
kraj (,,InSpektorat”) dila 24.08.2023 ana ziklade kontroly vykonanej v sidle InSpektoratu,
zaCatej dfia 20.12.2023, ukonéenej diia 20.02.2024,

pre porusenie povinnosti preddvajiceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z.z
o ochrane spotrebitela aozmene zékona Slovenskej néarodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zékon®), vzmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouzitie, v nadviznosti na povinnost’ podl'a § 14a ods. 5 zakona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov v zneni neskorich predpisov (d’alej len ,zakon &. 182/1993
Z.z.), vzmysle ktorého zo schdodze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt
vyhotovend zépisnica, ktori spiSe spravca, predseda, &len rady, zastupca vlastnikov alebo
zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpidu ju overovatelia,
v nadvéznosti na povinnost' podl'a § 14a ods. 6 zdkona & 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého
zapisnicu a vysledok hlasovania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’
ten, kto schédzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od
konania schddze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného hlasovania spésobom v dome
obvyklym: ozndmenie o vysledku hlasovania musi obsahovat” datum jeho zverejnenia, pricom
spdsob zverejiiovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome upravia v zmluve o spoloenstve alebo zmluve o vykone spravy, ked’
ucastnik konania ako spravca bytového domu na Kurskej ul. &. xxxx v Kogiciach. nepreukézal
zverejnenie vysledku hlasovania schddze vlastnikov bytového domu Kurska xxxx v Kosiciach



konanej diia 28.11.2022, do siedmich dni od konania schédze, pri¢om v zapisnici s vysledkami
hlasovania predloZenej ku kontrole nie je uvedeny datum jej zverejnenia, zverejnenie vysledku
pisomného hlasovania uskutotneného dita 30.01.2023, vyhléseného spraveom bytového domu
Kurska xxxx, Kosice, do siedmich dni od skon&enia pisomného hlasovania, pri¢om ani vo
vysledkoch hlasovania vlastnikov bytov Kurska xx a xx, Ko$ice z pisomného hlasovania diia
30.01.2023. predlozenych ku kontrole, nie je uvedeny datum ich zverejnenia, zverejnenie
vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného diia 28.02.2023, vyhlaseného spravcom
bytového domu Kurskéa xxxx, KoSice. do siedmich dni od skonéenia pisomného hlasovania,
pri€om Zapisnica o vysledku predmetného pisomného hlasovania, vyhotovena diia 06.03.2023,
predloZena ku kontrole, neobsahuje podpisy overovatel'ov pisomného hlasovania a datum jej
zverejnenia, zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného diia 19.04.2023,
vyhldseného spravcom bytového domu Kurska xxxx, Kosice, do siedmich dni od skonéenia
pisomného hlasovania, pricom ku kontrole predloZena Zapisnica o vysledku pisomného
hlasovania vlastnikov bytového domu na ulici Kurskd xxxx v Kogiciach diia 19.04.2023.
neobsahuje datum jej zverejnenia a pre porulenie povinnosti predavajiceho zabezpedit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie v nadviznosti na 8b ods.1
pism. k) zikona ¢&. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého je spravea povinny priebezne zverejiiovat’
na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak
ho ma zriadené, postup pri obstarvani tovarov a sluZieb, v rémci zabezpeovania prevadzky,
udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vetkych inych &innostiach spojenych so
spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponik, ked vykonanou kontrolou bolo zistené,
Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na Kurskej ul. & xxxx nezabezpecil -
nepreukdzal priebezné zverejiovanie postupu pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpetovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vietkych inych
cinnostiach spojenych so sprévou domu, vratane jednotlivych cenovych pontik na mieste v
dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu
(www.sbd3ke.sk), ale tieto informécie v zmysle zmluvnej podmienky zakotvenej v ¢l. bod 8.
Clanok IV. Zmluvy o vykone spravy €. 14 pre bytovy dom Kurskd xxxx, schvalena dfia
23.05.2019 (Sprdvca je povinny priebezne zverejiiovar postup pri obstardvani tovarov a sluzieb
v rdmci zabezpecovania prevddzky, iidrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizdcie domu a pri
vSetkych inych Cinnostiach spojenych so spravou domu vrétane jednotlivych cenovych poniik
bud’ na mieste obvyklom v spolocnych castiach domu (napr. na oznamovacej tabuli na prizemi
domu, na vehodovych dverdch do vytahu na prizemi alebo na vniitornej strane vstupnych dveri
do bytového vchodu) alebo na www.najomne.sk alebo na webovom sidle spraveu
www.sbd3ke.sk) zverejiioval iba prostrednictvom portdlu www.najomne.sk, pricom vsak
nezabezpecil, aby k takto zverejnenym informacidm mali pristup vietci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, nakol’ko vlastnikovi bytu v dotknutom
bytovom dome (pisatelovi podnetov &. 68/2023, 121/2023, 122/2023, 123/2023, 336/2023),
nebol v zalohovom predpise a ani inou formou ozndmeny aktivaény kIae umozitujuci pristup
k informaciam, ktoré je v zmysle zdkona €. 182/1993 Z.z.spravea povinny zverejfiovat’,

a pre porusenie povinnosti predavajiiceho zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoZiiuje ich riadne pouZitie v nadvaznosti na § 8b ods.2 zikona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, v zmysle ktorého pri obstaravani
sluZieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali
dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om spravca je
povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatel'a, ak nejde o zabezpedenie odbormych prehliadok a skusok technického zariadenia,
ktoré je spravca povinny vykondvat pri sprave domu, ked® uastnik konania ako spravca
bytového domu na Kurskej ul. ¢. xxxx v KoSiciach, sa pri vybere dodivatela sluzieb,
financovanych z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného bytového domu




(FPUaO), neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov predmetného
bytového domu, nakol’ko z FPUaO bez predchadzajiceho suhlasu zastupcov vlastnikov
(tj. v rozpore s Uznesenim k bodu ITL./2. programu schddze vlastnikov bytového domu Kurské
xx, xx v KoSiciach, konanej diia 03.12.2014 a taktieZ v rozpore so Zmluvou o vykone spravy
Geinnou od 23.05.2019 — bod. 8 &l VIIL. Hospodarenie s FPUaO bytového domu), diia
30.11.2022 odictoval sumu 244,44 € (registr. v NCR - Faktura &. 20220269 zo diia 10.11.2022
vystavenua JUDr. M. I B... notar - Pozndmka: obytny dom Kurska xxxx, nové ZP) a sumu
55,19 € (zmena v NCR - Faktura &. 20220300 zo dnia 10.11.2022 vystavena JUDr. M. 1. B,
notar - Poznamka: BD Kurska xx, xx — vymaz ZP v NCRzp),

pokutu

vo vyske 1.600,- eur slovom tisicSest’sto eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
priloZenou postovou poukaZkou alebo prikazom na iihradu na tiéet: Stitna pokladnica
¢islo uctu: SKS7 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 01850823.

Odovodnenie:

Dria 28.02.2023 bol inSpektormi SOI zagaty vykon kontroly zameranej na presetrenie podnetov
evidovanych InSpektoratom pod €islami 68/2023, 121/2023, 122/2023, 123/2023, 336/2023.
Vykon kontroly bol zacaty v sidle kontrolovanej osoby — SBD III Kosice, na Furéianskej ulici
¢. 60/1013 v Kosiciach vyZiadanim dokladov potrebnych pre vykonanie kontroly a po dorugeni
dokumentov potrebnych pre vykonanie kontroly - dfia 07.03.2023, 15.03.2023, 12.04.2023,
16.05.2023, 17.05.2023 vykon kontroly pokraéoval. O vysledku kontroly bol v sidle
InSpektoratu spisany inSpekény zaznam, ktory bol dila 24.08.2023 v sidle InSpektoratu
odovzdany poverenému zamestnancovi kontrolovanej osoby.

Diia 20.12.2023 bol inSpektormi SOI zacaty vykon kontroly zameranej na dosetrenie podnetov
evidovanych Inspektoratom pod ¢islami 68/2023 a 123/2023. Vykon kontroly bol zagaty v sidle
InSpektoratu na zaklade vyzvy kontrolovanej osobe na doru¢enie dokladov zo diia 20.12.2023,
dorucenej do jej elektronickej schranky prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy diia
05.01.2024. Kontrola pokracovala v sidle In3pektoratu, kde bola diia 20.02.2024 ukon&ena.
Indpekény zéznam z vykonanej kontroly bol dfia 21.02.2024 zaslany kontrolovanej osobe
(dalej ,, GCastnik konania®) prostrednictvom Gstredného portalu verejnej spravy, s dorugenim
dina 04.03.2024.

Vykonanymi kontrolami bolo zistené, Ze u€astnik konania nezabezpegil dodrZanie povinnosti
predavajiceho podla § 4 ods.1 pism. h) zdkona, v zmysle ktorého je predavajici povinny
zabezpe(it’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umozni ich riadne pouzitie, a to:

- v nadvéznosti na povinnost’ podl'a § 14a ods. 5 zékona &. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého zo
schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi byt’ vyhotovena zapisnica, ktord spise
spravca, predseda, ¢len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia a v nadvéznosti na povinnost' podl'a § 14a ods. 6
zékona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého zapisnicu a vysledok hlasovania schodze viastnikov
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 skon&enia
pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym; ozndmenie o vysledku hlasovania musi
obsahovat’ datum jeho zverejnenia, pricom spdsob zverejfiovania, ktory sa povazuje v dome za
obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o spoloCenstve



alebo zmluve o vykone spravy. ked Gcastnik konania ako spravca bytového domu na Kurskej
ul. ¢. xxxx v KoSiciach, nepreukédzal zverejnenie vysledku hlasovania schodze vlastnikov
bytového domu Kurska xxxx v KoSiciach konanej dfia 28.11.2022, do siedmich dni od konania
schodze, pricom v zapisnici s vysledkami hlasovania predloZenej ku kontrole nie je uvedeny
datum jej zverejnenia, zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného dia
30.01.2023, vyhlaseného spraveom bytového domu Kurska xxxx, Kogice, do siedmich dni od
skonCenia pisomného hlasovania, pricom ani vo vysledkoch hlasovania vlastnikov bytov
Kurska xx a xx, Kosice z pisomného hlasovania diia 30.01.2023, predlozenych ku kontrole, nie
je uvedeny datum ich zverejnenia, zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného
dita 28.02.2023, vyhlaseného spravcom bytového domu Kurskd xx, xx, Kogice, do siedmich
dni od skoncenia pisomného hlasovania, pricom Zapisnica o vysledku predmetného pisomného
hlasovania, vyhotovena dfia 06.03.2023, predlozend ku kontrole, neobsahuje podpisy
overovatel'ov pisomného hlasovania a datum jej zverejnenia, zverejnenie vysledku pisomného
hlasovania uskuto¢neného dita 19.04.2023, vyhlaseného spravcom bytového domu Kurska %X,
xx, KosSice, do siedmich dni od skon&enia pisomného hlasovania, pricom ku kontrole
predloZend Zapisnica o vysledku pisomného hlasovania vlastnikov bytového domu na ulici
Kurska xx, xx v KoSiciach dita 19.04.2023, neobsahuje ddtum jej zverejnenia, &o bolo
kon§tatované kontrolou zacatou dia 28.02.2023, ukon&enou dfia 24.08.2023;

- v nadvéznosti na 8b ods.1 pism. k) zékona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého je sprévca
povinny priebeZne zverejfiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolonych ¢astiach domu alebo
na webovom sidle spraveu, ak ho mé zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpeCovania prevadzky, Gdrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizéacie a pri vietkych inych
¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych pontk, ked’ vykonanou
kontrolou bolo zistené, Ze uCastnik konania ako spriavca bytového domu na Kurskej ul.
¢. xxxx nezabezpeCil — nepreukézal, priebezné zverejiiovanie postupu pri obstaravani tovarov
a sluZieb, v ramci zabezpeCovania prevadzky, tdrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a
pri vietkych inych ¢mnostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych
poniik na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo na webovom sidle
spraveu (www.sbd3ke.sk), ale tieto informécie v zmysle zmluvnej podmienky zakotvenej v &l.
bod 8. Clanok IV. Zmluvy o vykone spravy €. 14 pre bytovy dom Kursk4 xxxx, schvalena diia
23.05.2019 (Sprdvca je povinny priebezne zverejfiovat postup pri obstardvani tovarov a sluzieb
v rdmci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizdcie domu a pri
vSetkych inych cinnostiach spojenych so spravou domu vrdtane jednotlivich cenovych poniik
bud na mieste obvyklom v spolocnych castiach domu (napr. na oznamovacej tabuli na prizemi
domu, na vchodovych dverdch do vytahu na prizemi alebo na vniitornej strane vstupnych dveri
do bytového vchodu) alebo na www.najomne.sk alebo na webovom sidle Spraveu
www.sbd3ke.sk) zverejioval iba prostrednictvom portalu www.najomne.sk, priom viak
nezabezpecil, aby ktakto zverejnenym informacidm mali pristup vietci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, nakol’ko vlastnikovi bytu v dotknutom
bytovom dome (pisatelovi podnetov €. 68/2023, 121/2023, 122/2023, 123/2023, 336/2023),
nebol v zalohovom predpise a ani inou formou oznameny aktivaény kI'aé umozitujici pristup
k informacidm, ktoré je v zmysle zékona &. 182/1993 Z.z. spravea povinny zverejiiovat, ¢o bolo
konstatované kontrolou zacatou dfia 28.02.2023, ukoncenou diia 24.08.2023 a ¢o vyplynulo aj
z vysledkov kontroly vykonanej v diioch 20.12.2023 — 21.02.2024,

w

- v nadvéznosti na § 8b ods.2 zékona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov, v zmysle ktorého pri obstardvani sluzieb a tovaru je
spravea povinny dojednat’ €o najvyhodnejdie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, priom sprévca je povinny riadit sa
rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatela, ak nejde



o zabezpecenie odbornych prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je spravea
povinny vykonavat' pri sprave domu, ked’ uastnik konania ako spravca bytového domu na
Kurskej ul. & xx, xx vKoSiciach, sa pri vybere dodavatela sluzieb, financovanych
z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného bytového domu (FPUa0),
neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu,
nakolko z FPUaO bez predchédzajiceho sthlasu zastupcov vlastnikov (tj. vrozpore
s Uznesenim k bodu II1./2. programu schddze vlastnikov bytového domu Kurskd XX, XX
v Kosiciach, konanej diia 03.12.2014 a taktiez v rozpore so Zmluvou o vykone spravy Ginnou
od 23.05.2019 — bod. 8 ¢l. VIII. Hospodarenie s FPUaO bytového domu), dfia 30.11.2022
oductoval sumu 244,44 € (registr. v NCR - Faktara & 20220269 zo dita 10.11.2022 vystavenu
JUDr. M. L. B.., notar - Poznamka: obytny dom Kurska xx, xx, nové ZP) a sumu 55,19 € (zmena
v NCR - Faktura ¢. 20220300 zo dila 10.11.2022 vystavena JUDr. M. 1. B., notar - Pozndmka:
BD Kurska xxxx — vymaz ZP v NCRzp), ¢o bolo konitatované kontrolou zadatou diia
20.12.2023, ukoncenou diia 20.02.2024.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukazané poruSenie zakona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia, zodpoveda G¢astnik konania ako predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zakona.

Z dévodov zistenia nedostatkov kontrolou zalatou dia 28.02.2023, ukonéenou 24.08.2023,
bolo z podnetu spravneho organu voci Ucastnikovi konania zadaté spravne konanie &. k.
P/0185/08/23, oznamené mu listom zo dila 27.02.2024, dorudenym do elektronickej schranky
Ucastnika konania prostrednictvom portdlu  www.slovensko.sk az dévodov zistenia
nedostatkov kontrolou zatatou dita 20.12.2023, ukongenou dfia 21.02.2024 bolo z podnetu
spravneho organu voci ucastnikovi konania zadaté spravne konanie & k. P/0296/08/23,
oznamene mu listom zo dna 02.04.2024, doru¢enym do elektronickej schranky udastnika
konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk. Vzhladom na potrebu regpektovania
zékladnych zasad a pravidiel spravneho konania, ato konkrétne zésady hospodarnosti
spravneho konania, vyjadrenej v § 3 ods. 3 zékona &. 71/1967 Z.z.0 spravnom konani v zneni
neskorsich predpisov, bolo rozhodnuté, Ze sprévne konania zaaté pod & P/0185/08/23 a .
P/0296/08/23 budu spojené do jedného konania a vo veci bude rozhodnuté v ramei jedného
konania a rozhodnutia.

V zmysle § 33 ods. 2 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal ucastnik konania moZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit’ jeho doplnenie, a to v lehote 8 dni odo diia dorugenia Oznimenia o zadati
spravneho konania. Uéastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a k dévodom zadatia
spravnych konani sa pisomne vyjadril.

Vo vyjadreni k ozndmeniu o zalati spravneho konania pod ¢&. k. P/0185/08/23, ktoré bolo do
elektronickej schranky spravneho orgénu prostrednictvom dstredného portalu verejnej spravy
doruéené dia 06.03.2024, ucasinik konania uvadza, Ze svoju povinnost zverejnenia
predmetnych vysledkov (vysledku hlasovania schédze vlastnikov bytového domu
Kurska xx, xx v Kosiciach konanej dfia 28.11.2022, zverejnenie vysledku pisomného
hlasovania uskutoéneného diia 30.01.2023, zverejnenie vysledku pisomného hlasovania
uskutoénencho dia 28.02.2023, vyhlédseného spravcom bytového domu Kurska xxxx, Kogice,
zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného dita 19.04.2023) splnil, jednotlivé
zapisnice v stanovenom termine riadne zverejnil na mieste obvyklom v dome, o &om svedéi aj
skutocnost’, Ze Ziadny iny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome Kurska
xxxx Kosice, nereklamoval, nepodal staznost’ na nedodrZanie tejto povinnosti zo strany
kontrolovaného subjektu. Utastnik konania ale nembdze zodpovedat’ za neodstranenie
jednotlivych zapisnic zo strany tretich osob, ¢i uz z dévodu nedbanlivosti alebo ich tmyselnym
konanim. Ugastnik konania uznava, Ze v napisanych zapisniciach je absencia datumu ich



zverejnenia, tento nedostatok do buducna odstranil déraznym upozornenim zodpovednych
pracovnikov SBD IIT KoSice o povinnosti tento datum v zépisniciach uvadzat. Ohladom
absencie podpisov overovatel'ov pisomného hlasovania zo dfia 19.04.2023 udastnik konania
uvadza, Ze vo¢i overovatelom pisomného hlasovania nemé \castnik konania ako spravca
bytového domu Ziadne moznosti, ako ich k podpisaniu zdpisnice prinutit, nakolko nie je
zdkonom stanovena sankcia pre pripad nepodpisania zépisnice zo strany overovatelov. Zaroveri
SBD III KoSice ma za to, Ze nepodpisanie zdpisnice zo strany overovatelov nezaklada
neplatnost’ pravneho ukonu — rozhodnutia vlastnikov, nakolko zépisnica obsahuje vélu
vlastnikov bytov anebytovych priestorov v bytovom dome, ktoru vyjadrili v samotnom
hlasovani.

K vytykanému poruSeniu povinnosti predavajiceho zabezpeit poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie v nadvéznosti na § 8b ods.1 pism. k) zakona
¢. 182/1993 Z. z., Gcastnik konania uvadza, ze pred kazdou schodzou je v oznameni o schddzi
uvedené, Ze materialy k schodzi (vratane cenovych ponik) je moZné mat' k nahliadnutiu v sidle
spraveu. Pisatel’ podnetov nepoziadal aani nebol nahliadnut' do podkladov ku schédzi
vlastnikov. Aktivatny kIu¢ riesil aZ vroku 2023, do tejto doby ani neprejavil zéujem
o aktivacny kI'a¢ k portalu najomne.sk. K portalu najomne.sk je zmluva medzi spolo¢nost'ami
Correct plus s.r.0. a SBD III KoSice, kde st dve zmluvné strany, ¢iZe Gcastnik konania nevie
priamo zabezpe€it' zaslanie aktivatného kluca pisatelovi podnetu. Uastnik konania
zdbraziiuje, Ze zmluva bola riesena s predchadzajicim vedenim SBD III Kosice. V pripade
pochybenia 1castnika konania vtejto veci bude riedit' svlastnikom portdlu dodatok
k existujucej zmluve, tak, aby doslo k doruéeniu aktivatného klica vetkym vlastnikom bytov
anebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, pricom staZovatelovi nebola
spdsobend oneskorenym odoslanim aktiva¢ného kli¢a Ziadna majetkovd ujma. Na zaklade
uvedencho, ako aj na zaklade nizkeho stupfia zavaznosti konania, uastnik konania navrhuje,
aby spravny organ upustil od uloZenia pokuty v danom pripade.

Dia 26.03.2024 bolo do elektronickej schranky spravneho organu dorugené podanie, v ktorom
ucastnik konania uviedol, Ze na zdklade opakovaného rokovania s vlastnikom portalu
najomne.sk sa mu podarilo zabezpetit’ aktiva¢ny kIi¢ pre vlastnika bytu — pisatel'a podnetov.
Tento kI'd¢ nemal zabezpeteny v zmysle zmluvy, ktort uzavrel predchadzajici predseda SBD
III Kosice. O tejto skutonosti sicasny predseda SBD III Kosice nemal v ¢ase nastupu do
funkcie informacie. Aktivacny kI'a¢ poZadoval pisatel’ podnetu aZ v roku 2023, portal bol od
roku 2009. Utastnik konania dodéva, e ho mrzi uzavretie take] zmluvy, ale zmluva je akt
dvoch stran a az minuly tyZdeni sa predsedovi SBD III Kosice podarilo tento kFug a tym aj
pristup pre vlastnika bytu — pisatel'a podnetov zabezpegit’ a odoslat’ postou doporugene.

Vo vyjadreni k ozndmeniu o zacati spravneho konania pod & k. P/0296/08/23, ktoré bolo
spravnemu organu dorucen¢ diia 17.04.2024 prostrednictvom ustredného portélu verejnej
spravy anasledne diia 22.04.2024 aj v listinnej forme prostrednictvom postového podniku,
ucastnik konania dava do pozornosti, ze predmetné faktiry (Faktara &. 20220269 zo diia
10.11.2022 a Faktara ¢. 20220300 zo dila 10.11.2022 vystavené JUDr. M. L. B.., notér), boli
vystavené a uhradené v suvislosti s obnovou bytového domu Kurskd xxxx Kogice, pric¢om
financovanie obnovy bytového domu je podmienené zriadenim zalozného prava na fond
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, pri€om kazdé zéloZné prévo musi byt zapisané
v centralnom registri zdloZnych prév, na zapisanie ktorého je opravneny notdr. Utastnik
konania taktiez poukazuje na suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
Kurska xxxx Kosice so zriadenim zaloZného prava na fond prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu, teda na to, Ze ucastnik konania mal priamy sthlas a pokyn zo strany vlastnikov na tieto
ukony a na ich néslednt thradu. Zaroveii i€astnik konania konstatuje, 7e poplatky za ukony
tykajuce sa zapisu do NCPzp boli vystavené zo strany notéra v stilade so sadzobnikom na



vypolet odmeny notara za notarsku €innost’. Na zéklade uvedeného ma4 wcastnik konania za to,
ze neporusil v ramci predmetného konania svoje povinnosti preddvajticeho v zmysle zakona ¢,
250/2007 Z.z.v nadvéznosti na § 8b ods.2 zékona ¢. 182/1993 Z.z.a navrhuje, aby spravny
organ v tomto konani upustil od uloZenia pokuty uéastnikovi konania.

Spravny organ po preskumani vietkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, e za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia ucastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnostou preddvajuiceho, t.j. osoby, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatel'skej innosti alebo povolania, alebo osoby
konajicej v jej mene alebo na jej icet, je zabezpegit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako mu
ich uklada zakon. Za ich nesplnenie zodpoveda preddvajici objektivne, teda bez ohFadu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok. Indpektori SOI vykonéavaju kontroly za téelom zistenia, ¢i
predavajuci, dodavatelia, vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrZiavaju povinnosti a zakazy,
vyplyvajuce im zo zdkona o ochrane spotrebitela alebo pravnych aktov Eurépskych
spologenstiev v oblasti ochrany spotrebitela.

Vzmysle § 4 ods.1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela preddvajiici je povinny zabezpedit
predaj vyrobkov a_poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné
pouzilie.

Vzmysle § 8b ods.1 pism. k) zdkona & 128/1993 Z.z. sprdvca je pri sprdavbe domu povinny
priebezne zverejiiovat’ na mieste v_dome obvyklom v spoloénych castiach domu alebo na
webovom sidle spraveu, ak ho md zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sluzZieb, v rdmci
zabezpecovania prevddzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizdcie a pri v§etkych imych
cinnostiach spojenych so sprdavou domu, vrdtane jednotlivich cenovveh poniik

Vzmysle § 8b ods.2 zakona ¢ 182/1993 Z.z.pri obstardvani sluzieb a tovaru je sprévea povinny
dojednat’ co najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Sprdvca je povinny riadit' sa rozhodnuiim viastnikoy bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere doddvatela, ak nejde o zabezpecenie odbornych
prehliadok a skuSok technického zariadenia, ktoré je sprdvca povinny vykondvat pri sprave
domu.

v

Vzmysle § 14a ods.5 zdkona ¢ 182/1993 Zz.zo schédze viastnikov alebo z pisomného
hlasovania musi byt vyhotovend zdpisnica, ktori spise sprdvea, predseda, ¢len rady, zdstupca
viasmikov alebo zvoleny vlasinik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu Jju
overovatelia. Prilohou zdpisnice je origindl prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s
priloZenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat. Zdpisnica
musi obsahovat’ najmd

a) termin a miesto konania schodze viastnikov alebo pisomného hlasovania,

b) odsuhlaseny program schédze vlastnikov a vysledky hlasovania k Jednotlivym bodom
programu,

¢) znenie prijatych rozhodnuti schédze viastnikov,

d) iné skutocnosti, o kiorych rozhodli viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schédzi
viastnikov,

e) otdzky pisomného hlasovania a jeho vysledky

J) meno, priezvisko a podpisy predsedajiiceho, zapisovatela a overovatelov.




Vzmysle § 14a ods.6 zdkona ¢ 182/1993 Zz. zdpisnicu a wsledok hlasovania schédze
viastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit' ten, kto schddzu viastnikov zvolal alebo
whidsil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze viastnikov alebo od
skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvvklym: ozndmenie o vyslediu
hlasovania musi obsahovat ddtum jeho zverejnenia. Spésob zverejiiovania, ktory sa povaZuje v
dome za obvykly, si viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o
spolocenstve alebo zmluve o vykone spravy. Ak aspon Stvrtina viastnikov bytov a nebyiovych
priestorov v dome zvolala schodzu viastnikov alebo vyhldsila pisomné hlasovanie, origindl
zdpisnice a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo vsledok pisomného hlasovania musi
predsedovi spoloCenstva alebo sprdvcovi dorucit’ povereny zdstupca viasinikoy bytov a
nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schédze viastnikov alebo od
skoncenia pisomného hlasovania.

Z podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze Glastnik konania vykonava spravu bytového domu
na Kurskej ulici v KoSiciach ¢. xxxx, na zéklade Zmluvy o vykone spravy (dalej ZoVS)
uzatvorenej podl'a ustanovenia § 8a zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov medzi spravcom SBD 111, Fur&ianska 60/1013, Kogice
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Kursk4 v Kosiciach,
vchody €. xx, xx, supisné &islo xxx, postavenom na pozemku parcelné cislo xxxx
v Katastralnom tizemi Furca, okres Kosice I1I, obec Kosice — Dargovskych hrdinov, zapisanom
na liste vlastnictva ¢. xxxxx vedenom Okresnym tradom Kosice — odbor katastralny, na
zéklade rozhodnutia vlastnikov o schvéleni tejto zmluvy vyjadreného pisomnym hlasovanim
dria 23.05.2019.

Kontroly boli uskuto¢nené za ucelom preverenia opodstatnenosti podnetov spotrebitel’a
¢. 68/2023, 121/2023, 122/2023 (z uvedeného spisany samostatny Zaznam z vykonane;j
kontroly) 123/2023 a 336/2023.

Z vysledkov kontroly vykonanej v dfioch 28.02.2023, ukondenej diia 24.08.2024 je zrejmé, 7e
Ucastnik konania nezabezpetil dodrzanie povinnosti predavajiiceho podla § 4 ods.1 pism. h)
zékona, v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpeéit’ poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umozni ich riadne pouzitie, v nadviznosti na vy§ie citované ustanovenia § 14a ods. 5
a § 14 ods.6 zakona ¢. 182/1993 Z. z., z ktorych vyplyva, e zo schddze vlastnikov alebo z
pisomného hlasovania musi byt vyhotovena zépisnica, zapisnicu a ozniamenie o vysledku
hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schodzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné
hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného
hlasovania spésobom v dome obvyklym ( t.j. spdsobom, ktory si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome upravia v zmluve o vykone spravy), pri¢om ozndmenie o vysledku
hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia.

Utastnik konania v priebehu kontroly ani dodatoéne Ziadnym relevantnym spdsobom
nepreukazal, ¢i v zakonnej lehote (do siedmich dni od konania schddze vlastnikov alebo od
skonCenia pisomného hlasovania) zverejnil na mieste v dome obvyklom zépisnicu a vysledok
hlasovania zo schédze vlastnikov bytového domu Kurskd xxxx v Kosiciach konanej diia
28.11.2022, priCom ani zapisnica ztejto schddze predloZend ku kontrole neobsahovala
zékonom predpisany Udaj o datume jej zverejnenia, nepreukdzal zverejnenie vysledku
pisomného hlasovania uskuto¢neného diia 30.01.2023, vyhlaseného spravcom bytového domu
Kurska xxxx, KoSice, pri¢om ani vysledok hlasovania zo diia 30.01.2023 neobsahoval d4tum
zverejnenia, zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutoéneného dna 28.02.2023,
vyhlasen¢ho spravcom bytového domu Kurskd xxxx, Kogice, pri¢om vysledok predmetného
pisomného hlasovania (zépisnica o vysledku pisomného hlasovania zo diia 06.03.2023,
predlozend ku kontrole), neobsahoval datum jej zverejnenia (a podpisy overovatel'ov),



zverejnenie vysledku pisomného hlasovania uskutotneného dita 19.04.2023, vyhlaseného
spravcom bytového domu Kurska xxxx, Kosice, pricom ku kontrole predlozend Zépisnica
o vysledku pisomného hlasovania vlastnikov bytového domu na ulici Kursk4 xxxx v Kogiciach
dria 19.04.2023, neobsahuje datum jej zverejnenia.

Vo vztahu k vyjadreniu u¢astnika konania k tejto ¢asti dévodov zatatia konania spravny organ
zddraziluje, Ze na neplnenie povinnosti spraveu vyplyvajlicej z ustanovenia § 14a ods.6 zdkona
¢. 182/1993 Z.z. poukazoval pisatel’ podnetov, pri¢om Géastnik konania opak spotrebitel'om
poukazovanych skutoénosti Ziadnym relevantnym spdsobom nepreukazal. Ucastnikom konania
predloZené zapisnice ¢&i vysledky hlasovania zo schddzi alebo pisomnych hlasovani
neobsahovali udaj o datume ich zverejnenia. Ugastnikom konania poukazovana skutoénost’, ze
nezverejiovanie zapisnic a vysledkov hlasovania nereklamoval *iaden iny vlastnik, nemdze
byt’ povaZovana za okolnost’ preukazujicu splnenie zékonom stanovenych povinnosti. Pokial
ide o absenciu podpisu overovatel'ov, spravny organ zdodraziuje, e zakon & 182/1993 Z.z.
stanovuje minimalne obsahové naleZitosti zapisnice zo schddze alebo zapisnice o vysledku
hlasovania, ktord musi okrem iného (termin amiesto hlasovania, otazky pisomného
hlasovania a vysledky hlasovania...) aj identifikiciu a podpisy overovatelov. Spravny orgéan
sice nespochybnuje ticastnikom konania uvadzané tvrdenie, Ze spravca neméze overovatelov
prinutit’ k podpisu zapisnice, zaroveil viak poukazuje na § 14a ods.5 zakona & 182/1993 27
v zmysle ktorého v pripade odmietnutia podpisania zapisnice overovatelom musi zapisnica
obsahovat’ v prilohe aj vyjadrenie overovatela, ktory ju odmietol podpisat’. Spravny organ
dodava, Ze absenciu akejkol'vek zo zdkonom predpisanych naleZitosti zépisnice o vysledku
hlasovania, vratane podpisov prislusnych oséb nemozno podcefiovat, nakolko akékolvek
nedodrZanie zakonom stanovenych podmienok pisomného hlasovania méze mat’ za nasledok
jeho neplatnost’.

Z obsahu kontrolnych zisteni zdokumentovanych v inipekénych zaznamoch z oboch
vykonanych kontrol vyplynulo, Ze w&astnik konania nezabezpe&il dodrzanic povinnosti
predavajiceho nadviznosti na 8b ods.1 pism. k) zdkona & 182/1993 Z.z., tj. priebesne
zverejiovat’ na mieste v dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu alebo na webovom sidle
spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluZieb, v ramci zabezpecovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych &nnostiach
spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponik, ked’ vykonanou kontrolou
bolo zistené, Ze uCastnik konania ako spravca bytového domu na Kurskej ul. & xxxx
nezabezpetil a nepreukazal dodrzanie uvedenej zakonnej povinnosti, ked’ze vySSie uvedené
informécie priebeZne nezverejiioval ani na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych ¢Castiach
domu aani na webovom sidle spraveu (www.sbd3ke.sk), teda ani jednou zo zdkonom
predpokladanych foriem.

Uvedené informacie, ako je z obsahu podkladov pre rozhodnutie zrejmé, boli spravcom
zverejiované vylutne jedinou ztroch alternativ vymenovanych v zmluvnej podmienke
zakotvenej v ¢&l. bod 8. Clanok IV. Zmluvy o vykone spravy & 14 pre bytovy dom
Kurskd 22, 24, schvalenej dfia 23.05.2019, v zneni: ,,Sprdvca je povinny priebezne zverejfiovat
postup pri obstardvani tovarov a sluzieb v rdmci zabezpecdovania prevddzky, udrzby, opravy,
rekonStrukcie a modernizdcie domu a pri vietkych inych Cinnostiach Spojenych so spravou
domu vrdtane jednotlivych cenovych ponik bud' na mieste obvyklom v spolocnych castiach
domu (napr. na oznamovacej tabuli na prizemi domu, na vehodovych dverdch do vyrahu na
prizemi alebo na vmiiornej strane vstupnych dveri do bytového vehodu) alebo na
www.najomne.sk alebo na webovom sidle spravcu www.sbd3ke.sk“, ato prostrednictvom

portalu www.najomne.sk.




Utastnik konania teda nielen, Ze nezabezpecil dodrzanie ani jednej z dvoch zdkonom
stanovenych foriem priebezného zverejiiovania informécii o postupe pri obstaravani tovarov a
sluZieb v rdmci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri
vietkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych pontk,
a to na mieste v dome obvyklom v spolo&nych ¢astiach domu alebo na webovom sidle spravcu,
ak ho ma zriadené (v tomto pripade zriadené webové sidlo www.sbd3.sk) a pre zverejiiovanie
tychto informéacii zvolil in formu — zverejfiovanie prostrednictvom portalu www.najomne.sk,
ale navySe ani nezabezpecil, aby k informacidm, ktoré takto zverejfioval mali pristup vsetci
vlastnici bytov anebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, vratane pisatel’a
podnetov & 68/2023, 121/2023, 122/2023, 123/2023, 336/2023 — vlastnika jedného z bytov
v dotknutom bytovom dome. Uvedenému vlastnikovi totiZ ani ku diiu ukondenia kontroly
vykonanej v dioch 20.12.2023 az 21.02.2024 nebol v zilohovom predpise (kontrolou
preverené zalohové predpisy od 01.07.2018, 01.07.2021 a od 01.07.2022) a ani inou formou
oznameny aktivacny klI'u€¢ umoziujici pristup k informaciam, ktoré je vzmysle zikona
¢. 182/1993 Z.z. spravca povinny zverejiiovat. Z obsahu podkladov pre rozhodnutie pritom
vyplynulo, Ze v zalohovych predpisoch na iné byty v totoZznom bytovom dome (pri kontrole
predlozené zalohové predpisy pre byty vo vchode &. xx, byty & xx aé&. xx avo vchode
¢. xx - byty €.x a &. x) boli tieto pristupy — aktivaéné kIi¢e na portal www.najomne.sk, uvedené.

Spravny organ vyhodnotil vyjadrenia Ucastnika konania uvadzané v tejto suvislosti ako
bezpredmetné, nemajuce vplyv na vyhodnotenie skutkového stavu zisteného kontrolou. Zo
strany ulastnika konania doflo k zjavnému nepochopeniu danej problematiky, ked’Ze pre
kon3tatovanie poruSenia zakona v danom pripade postacuje uz len fakt, e téastnik konania ako
spravca nepostupoval zdkonnym spdsobom, nakolko priebezne nezverejfioval informacie o
postupe pri obstaravani tovarov a sluZieb v rdmci zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy,
rekonstrukcie a modernizacie a pri vietkych inych ¢innostiach spojenych so spravou domu,
vratane jednotlivych cenovych ponuk, na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych &astiach
domu, pripadne na svojom webovom sidle, ked'Ze ho zriadené ma. To, Ze spravca zakotvil do
prislusnej zmluvnej podmienky aj d'al$iu moZnu alternativu priebezného zverejiiovania vyssie
vymenovanych informacii, zékon sice nevylucuje, aviak v danom pripade bola dostupnost’
takto zverejnenych informacii podmienend prejavenim zaujmu vlastnika o ziskanie
pristupového hesla (aktivatného kli¢a) a jeho naslednym oznamenim v zilohovom predpise,
pri¢om, ako to uvadza samotny u¢astnik konania poskytnutie pristupu (aktivaéného kI"a¢a) bolo
podmienené aktivitou tretej osoby — prevadzkovatel'a daného portalu. Uvedené podla nazoru
spravneho organu nezodpoveda ani zdkladnému $tandardu riadneho vykonu spravy bytového
domu, kedZe dodrziavanie povinnosti zverejfiovat’ zakonom predpisané informécie a to
v zékonom predpisanej forme prindlezi spraveovi, ktory sa tejto zodpovednosti neméze zbavit
poukazovanim na ne€innost’ iného subjektu (prevadzkovatel'a portalu www.najomne.sk).
NavySe, ako je zrejmé z podkladov pre rozhodnutie (stanovisko spolo¢nosti Correct Plus s.1.0.
prevadzkujicej portdl www.najomne.sk zo diia 22.01.2024, dorudené sprévnemu organu
v ramei kontroly vykonanej v dfioch 20.12.2023 aZ 04.03.2024), sprévca si uz pri uzatvarani
zmluvy s prevadzkovatelom portélu najomne.sk vymienil zamietnutie pristupu pre jedného
z vlastnikov — pisatel’a podnetov, ¢o spravny organ povaZuje za nepripustné a to bez ohl'adu na
aktualne personalne obsadenie organov ucastnika konania.

Aj napriek dodatoCnej snahe a aktivite sii¢asného predsedu bytového druZstva - Gdastnika
konania, ktorej vysledkom bolo zabezpecenie pristupu vlastnika bytu (pisatel'a podnetov)
k informécidm zverejnenym na portidle www.najomne.sk, spravny orgéan, s poukazom na
vy$Sie uvedené, danu okolnost’ nevyhodnotil ako okolnost’ zbavujicu uéastnika konania
zodpovednosti za zistené protipravne konanie &i ako ddvod pre upustenie od potrestania. Naviac
spravny organ podotyka, Ze k tomuto doslo so znaénym asovym odstupom od zadatia vykonu




kontroly stymto zameranim (t.j. od 28.02.2023). Spravny organ taktie s poukazom na
vyjadrenie ucastnika konania, v zmysle ktorého mali byt informacie na portéle najomne.sk
zverejiované uz od roku 2009, zddrazituje, Ze vlastnik bytu nemal takto pravdepodobne
moznost” ziskat' zakonom predpisanou formou ddleZité informacie tykajuce sa bytového domu
uz od uvedeného roku, ¢o zavaznost zisteného protipravneho stavu len zvysuje.

Neobstoji ani poukazovanie spraveu na moznost’ vyuZitia (a nevyuZitie) préava vlastnika pred
kazdou schodzou nahliadat’ do podkladov ku schddzi vlastnikov. Spravny orgén v tejto
sivislosti uvadza, Ze podl'a § 11 ods.6 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome mé pravo nahliadat’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo ¢erpania
fondu prevadzky, Gdrzby a oprdv a robit’ si z nich vypisy, odpisy a képie, comu zodpoveda
povinnost” spravcu podla § 9 ods.5 pism. d) zékona ¢&. 182/1993 Z.z, v zmysle ktorého je
spravea povinny umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poZiadanie
nahliadnut’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a
oprav, robit’ si z nich vypisy, odpisy a kopie alebo méZu na naklady vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome vyhotovit’ z nich kopie. Povinnost’ vyplyvajuca z ustanovenia citovaného
§ 9 ods.5 pism. d) citovaného zakona viak nenahradza plnenie povinnosti, ktori spravcovi
uklada ustanovenie § 8b ods.1 pism. k) zédkona ¢. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého maju byt
konkrétne informacie - informacie o postupe pri obstardvani tovarov a sluFieb v ramci
zabezpecovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vietkych inych
Cinnostiach spojenych so spravou domu, vrétane jednotlivych cenovych pontk, priebezne
zverejriované na mieste v dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu, pripadne na webovom
sidle spravcu, ak ho ma zriadené.

Ostatné skutocnosti uvadzané castnikom konania v jeho vyjadreniach k zadatiu spravneho
konania, vratane vyjadrenia doruceného diia 17.04.2024, hodnoti spravny organ ako
subjektivne, a ako také ich pri rozhodovani vo veci nezohl'adnil ako okolnosti zbavujtce
Ucastnika konania jeho objektivnej zodpovednosti za kontrolou zistené porusenie zikona,

Ugastnik konania ako spravca je povinny dodrZiavat' vetky podmienky vykonavania tejto
cinnosti ustanovené zékonom ¢&. 182/1993 Z.z., ¢o vSak v danom pripade nebolo preukézané.
Na potrebu preverenia nakladania s finanénymi prostriedkami bytového domu Kurska XXXX,
Kosice, poukazoval pisatel’ podnetov. Tieto skutognosti boli organom dohladu preverené
s vySSie uvedenym vysledkom. V zmysle ¢lanku VIIL, bod 8 Zmluvy o vykone spravy
s u¢innostou od 23.05.2019, bolo hospodérenie s prostriedkami FPUaO upravené tak, Ze: sy VL
zdklade predchddzajiiceho svuhlasu zdstupcu viastnikov méze sprdvea pouzit na financovanie
prevadzky, ddrzby, oprav, rekonstrukcie a modernizdcie domu prostriedky fondu prevddzky,
udrzby a oprav do sumy financného oprdvnenia zdstupcu viastnikov schvdleného mu viastnikmi
bytového domu na schédzi alebo v pisomnom hlasovani viasinikov domu. Nad tento Jinancny
limit zdstupcu viastnikov sa vyZaduje rozhodnutie viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome hlasovanim podla zdkona.* 7, ustanovenia bodu 9. prisluného élanku zmluvy o vykone
spravy vyplyva, Ze: ,, Sprdvea méze pouzit financné prostriedky FPUaQ bez predchddzajiceho
suhlasu viasinikov bytov a nebytovych priestorov a bez predchdadzajiiceho sihlasu zdstupcu
viasinikov v dome na vihradu ndkladov spojenych s odstrdanenim havarijného stavu, na ihradu
ndkladov na pravidelné odborné prehliadky vyhradenych technickych zariadeni v dome, ktoré
Je spravea opravneny alebo povinny vykondvat podla vseobecne zdviznych pravnych predpisov
a na vhradu ndkladov na odstrdnenie chyby alebo poruchy alebo poskodenia spolocnych casti
domu, spolocnych zariadeni domu, technického zariadenia, kioré boli zistené kontrolou stavu
bezpecnosti zariadenia, ak bezprostredne ohrozujii Zivot, zdravie alebo majeiok, V pripade
havarii a inych nepredvidanych udalosti zndSajii viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome financné désledky, ak vo FPUaO nebude dostatok Jinancnych prostriedkov na ich
likviddciu. Podl'a bodu 10. citovaného &lanku zmluvy je ,, spravea je opravneny z prostriedkoy




FPUaO zabezpelit i bez predchddzajiiceho suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov
a bez predchadzajiceho sihlasu zdstupcu viastnikov v dome opravu a vykonat opatrenia na
spolocnych  Castiach a spolocnych zariadeniach domu proti bezprostredne hroziacemu
nebezpecenstvu na Zivote a zdravi 0séb alebo majetku... " Pokial ide o finandny limit a dalsie
podmienky udelovania suhlasu zastupcami vlastnikov, pri kontrole bola zo strany ucastnika
konania predloZena zapisnica zo schddze vlastnikov bytového domu Kurska xxxx v Kosiciach,
konanej dfia 03.12.2014, na ktorej bolo o.i. prijaté uznesenie k bodu II1./2. programu schbdze,
v zmysle ktorého: ,, ak udelia pisomny sithlas obaja zdstupcovia viastnikov bytov v bytovom
dome Kurskd xxxx, KoSice, méZu s iicinnostou od 01.01.2015 cerpat financné prostriedky
z fondu domu do sumy 500 € mesacne, nad tento finanény limit je mo#né Cerpat’ financné
prostriedky z fondu Kurskd xxxx v KoSiciach aZ po schvdleni nadpolovicnou vicsinou
viastnikov bytového domu na schédzi viastnikov bytového domu alebo v pisomnom hlasovani
bytového domu. *

Spravny organ nespochybiiuje skuto¢nost’, Ze faktiry (Faktira &. 20220269 zo dtia 10.11.2022
a Faktura ¢. 20220300 zo diia 10.11.2022) boli notdrom vystavené v sulade so sadzobnikom na
vypocet odmeny notara za notarsku ¢innost’. Rovnako nespochybiiuje ani dévod vystavenia
tychto faktar suvisiacich so zépisom v centralnom registri zaloznych prav. Spravny organ vSak
trva na kontrolnych zisteniach tak, ako boli zaznamenané v in§pekénom zazname z vykonane;
kontroly, z ktorej nepochybne vyplyva, Ze finanéné prostriedky na thradu predmetnych faktdar
boli z fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného bytového domu odudtované bez
predchadzajiceho sthlasu zastupcov vlastnikov (tj. v rozpore s Uznesenim k bodu IIL./2.
programu schbdze vlastnikov bytového domu Kurska xxxx v Kogiciach, konanej dia
03.12.2014 a taktieZ v rozpore so Zmluvou o vykone spravy téinnou od 23.05.2019 — bod. 8
¢l. VIIL. Hospodarenie s FPU0 bytového domu). Pre rozhodnutie vo veci je v danom pripade
rozhodujice, Ze GCastnik konania ako spravca bytovych domov nepostupoval pri vykone spravy
v stlade so zakonom o vlastnictve bytov, v zmysle ktorého pri sprave bytového domu e
spravea povinny hospodérit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Ku skuto¢nostiam uvddzanym t¢astnikom konania vo vyjadreniach ku vy3sie S$pecifikovanym
kontroldm je potrebné uviest, Ze ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z.z. je
konStruované na principe objektivnej zodpovednosti, t.j. u¢astnik konania zodpoveda za zistené
nedostatky bez ohl'adu na zavinenie (imysel, nedbanlivost’) alebo iné okolnosti danej veci, za
ktorych k jeho poruSeniu doslo, pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom
vzniku zodpovednosti za tuto kategériu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porudenie
pravne] povinnosti.

Jednotlivé ustanovenia citovaného zdkona ¢. 182/1993 Z.z. maju ko gentny charakter a teda nie
Je mozné sa od nich odchylit. Uvedené vyplyva aj z ustélenej judikatiry v sdvislosti s
povinnostou spravnych organov postihovat’ spravne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok
Najvyssieho sidu SR sp. zn. 10520/68/2016 zo dita 25. 01. 2017. V zmysle uvedencho, spravne
delikty pravnickych o0sob su postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakol’ko zavinenie nie je
pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, & k poruseniu
zékona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je pravnicka osoba spdsobild na
protipravne konanie (tzv. deliktulna sposobilost’, ktora je spojend s jej vznikom a existenciou).
Utastnik konania tak zodpovedd za porusenie povinnosti zaloZene] na objektivnej
zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujice, resp. vysvetlujice nesplnenie
povinnosti nemaju pravny vyznam pri otizke zodpovednosti za toto porufenie. Je preto
irelevantné, ¢i mal k protizakonnému konaniu Glastnik konania motiv, alebo nie. Pri
posudzovani veci teda nemozno prihliadat’ na subjektivnu stranku veci a tidastnik konania sa



svojej objektivnej zodpovednosti neméze zbavit’ poukazovanim na skutoénosti majuce vyluéne
subjektivny charakter.

Spravny orgén zaroveri povaZuje za potrebné zdoraznit', ze k porueniu povinnosti zo strany
Ucastnika konania postatuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitelov, teda nemusi dojst’
vylu¢ne k poruchovému nésledku, nakolko k poskodeniu spotrebitel'ov dochadza samotnym
znizenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Nesplnenim si povinnosti vyplyvajucej zo zakona o vlastnictve bytov doslo k poruseniu
povinnosti predavajiceho zabezpegit' poskytovanie sluzieb spésobom umoziiujicim ich riadne
pouZitie, za €o Utastnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané skutocnosti,
zodpoveda. Na zéklade vy$sie uvedenych skutoénosti, ked’ze skutkovy stav zisteny kontrolou
po porovnani so stavom vyZadovanym vieobecne zavéznymi pravnymi predpismi bol
vyhodnoteny ako stav protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto
rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zdkona za poruSenie povinnostt ustanovenvich tvmto zdakonom alebo prdvne
zdvdznymi akimi Eurdpskej inie v oblasti ochrany spotrebitela uloZi orgdn dozoru vwrobcovi,
preddvajiicemu, dovozcovi, doddvatelovi alebo osobe podla § 9a alebo $ 26 pokutu do 66 400
eur; za opakované porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulozf pokutu do 166 000 eur, ak
odsek 6 neustanovuje inak.

Podla § 24 ods. 5 citovaného zdkona sa pri urdeni vyisky pokuty pribliada najmd na charakter
protipravaeho  konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, spésob a ndsledky porusenia
POovInnosti.

Podla § 24 ods. 6 citovaného zdkona, ak ide o menej zdavainé porusenie povinnosti podla
odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5, orgdn dozoru méze pred rozhodnutim o uloZeni
pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protiprdvneho konania a v urcenej lehote vykonal
opatrenia na ndpravu ndsledkov protiprdvneho konania. Vo vyzve organ dozoru ozndmi
nasledky protiprdvneho konania, uréi povinnému primerami lehotu na vykon opatreni na ich
ndpravu a pouci ho o ndsledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od
protipravaeho konania a vykond opatrenia podla predchddzajicej vety, orgdn dozoru nevydd
rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protiprdvneho konania a nevykond
opatrenia na napravu nasledkov protiprdvneho konania ozndmenych vo vyzve v urcenej lehote,
orgdn dozoru rozhodne o ulozeni pokuty podla odseku 1.

Spravny organ pri urfeni vySky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zékon. Jednotlivé dékazné prostriedky zhodnotil podla svojej tivahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vietky dbkazy v ich vzdjomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze
porusenie povinnosti zo strany ucastnika konania, ako predévajiceho, bolo spol'ahlivo
preukazané. KedZe kontrolou zistené a preukdzané porusenie povinnosti ustanovenych
zdkonom v danom pripade podl'a ndzoru spravneho orginu nemozno povazovat’ za menej
zavazné a teda nenastali predpoklady pre aplikéciu ustanovenia § 24 ods. 6 zakona, spravny
organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri ur€eni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane spotrebitel’a prihliadnuté
najmé na charakter protipravneho konania, zdvaZnost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti vzhl'adom na to, Ze u¢astnik konania nezabezpedil dodrZanie povinnosti
zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb spdsobom umozZfiujticim ich riadne pouzitie. Néisledkom
protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel’a chranenych dotknutymi ustanoveniami
zakona o ochrane spotrebitel'a. Sankcionovanym konanim ucastnika konania bol porusené
povinnosti spraveu vyplyvajice zo zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pri¢om



porudenie tychto povinnosti predstavuje nielen moZné obmedzenie prava spotrebitel’'ov na
informécie, ale vytvara tiez predpoklad pre potencialne ohrozenie ekonomickych zaujmov
spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Utastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Kurskéd xxxx v Kogiciach, nezabezpedil
dodrzanie povinnosti poskytovat” sluzby spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne vykonavanie,
ked’ nepreukazal zverejnenie vyssie $pecifikovanych zapisnic zo schodzi a vysledkov hlasovani
zo schddzi a pisomnych hlasovani konanych v dotknutom bytovom dome, nezabezpetil, aby
zapisnice o vysledku hlasovania obsahovali zdkonom stanovené naleZitosti, vzhladom na to, Ze
ucastnik konania nezverejioval zdkonom stanovenym spdsobom, tj. na mieste v dome
obvyklom v spoloénych ¢astiach domu alebo na svojom webovom sidle, postup pri obstardvani
tovarov a sluzieb, v ramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a
modernizécie a pri vietkych inych c¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane
jednotlivych cenovych pontk, azérovedl nezabezpelil dodrzanie zasad hospodarenia
s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a opréav a teda ani povinnosti pri obstaravani sluZieb
a tovaru dojednat’ ¢o najvyhodnejsie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Konanim spravcu tak bola dotknutd ochrana prav
spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie préva spotrebitel'a na riadny vykon Spravy.

Spravny organ zaroveri prihliadol k tomu, Ze ucel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona, podla ktoré¢ho kazdy spotrebitel okrem iného ma pravo na ochranu
ekonomickych zdujmov vzhladom na zistené nedostatky, v zakonom poZadovanej miere
a Urovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktorit mdze v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny organ ulozit’ do vySky 66 400 eur, bola
uloZena na dolnej hranici zékonom stanovenej sadzby. Vy$ku uloZenej pokuty povazuje
spravny organ po posudeni vSetkych zdkonnych hladisk a na zaklade spravnej uvahy za
primerand a ma za to, Ze uloZenie pokuty v tejto vyske bude mat nielen sankény ale najmi
preventivny ucinok.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mo¥no podat’ do 15 dni
odo diia dorufenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajsieho InSpektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekeie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Ustrednému
inSpektoritu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze
uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zikona. Rozhodnutie je preskimatel’né sidom po vyCerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



