InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov

Cislo: P/0101/07/24 Dna: 12.12.2024

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ 1. stupna podl'a § 3 ods. 4 v spojeni s § 3 ods. 2 pism. g), § 2 pism. a),
§ 4 ods. 1, 2 pism. d) zdkona €. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vntitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov a podl'a § 19 ods. 1 pism. b) a
§ 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zékona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni u¢innom do 30.06.2024,
v sulade s § 46 zékona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: RIOSS s.r.o.

sidlo: Zahradnicka 46, 821 08 Bratislava — mestska ¢ast’ RuZinov
I1CO: 48 277 975

(d’alej len ,,iicastnik konania*)

pre porusenie povinnosti podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni u¢innom do 30.06.2024 (d’alej len ,,zakon ¢ 250/2007 Z. z.”), v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouzitie v nadvéznosti na § 14 ods. 1, 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 14b ods. 1 pism.
e) zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni G¢innom v €ase
porusenia povinnosti (d’alej len ,,zakon €. 182/1993 Z. z.), podl'a ktorého vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v.dome ma pravo a povinnost zucastnovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu,
spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku; rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schddzi vlastnikov alebo
pisomnym hlasovanim, pricom vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaja
rozhodnutia nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak hlasuju o zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni
osoby oprévnenej podpisat’ tieto pravne ukony po schvdleni vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktorej sa ucastnik konania dopustil tym, ze ako spravca nepreukazal
vykondvanie spravy v bytovom dome B14 na ulici J. Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove na
zaklade zmluvy o vykone spravy spliiiajiicej vietky legislativne poziadavky v suvislosti s jej
procesom prijimania ato z doévodu, ze zmluva o vykone spravy nebola podpisand osobou



Jaroslav Kováč
Zvýraznenie


poverenou vlastnikmi na jej podpis vzmysle intencii zédkona ¢. 182/1993 Z. z. a
zaroven pisomné hlasovanie zo dna 11.01.-17.01.2024 (rozhodnutie) ohl'adom schvalenia
zmluvy o vykone spravy nebolo prijaté podla pravidiel, ktoré urcuje zakon ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov explicitne bez moznosti odchylenia sa od tychto zdkonom ustanovenych
foriem prijimania rozhodnuti vlastnikov bytov s naslednymi moznymi zadviznymi pravnymi
ucinkami ex nunc, nakol’ko sice nadpolovi¢na vicsina vlastnikov bytov v bytovom dome B14
na ulici J. Gresadka 19, 20, 21, 22 v Bardejove vyjadrila vola/suhlas s uzatvorenim zmluvy
o vykone spravy s novym spravcom v zmysle §14b ods. 1 pism. e) zakona ¢. 182/1993 Z. z.
avSak predmetné pisomné hlasovanie konané v ditoch 11.01.-17.01.2024 nevyhlasil ani spravca
ani Stvrtina vlastnikov bytov v dome podl'a poziadaviek rigidne stanovenych § 14a ods. 1
zékona €. 182/1993 Z. z., pricom sucasne nebolo preukdzané dorucenie oznamenia o tomto
pisomnom hlasovani kazdému vlastnikovi bytu v dome do postovej schranky a doklady
pristipenia k zmluve o vykone spravy nepredstavuju rozhodnutie vlastnikov prijaté v zmysle
zékona ¢. 182/1993 Z. z., ¢im spravca ako predavajuci porusSil povinnost zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouZitie;

zistenej pri vykone kontroly inSpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so
sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov — (d’alej v texte
len ,,inSpektori SOI, InSpektorat I SOI PreSov*) zacatej dina 22.05.2024 v prevadzkarni
Gi¢astnika konania: Spravca bytového domu RIOSS s.r.0., Nam. Gen. Stefanika 532/7, 064 01
Stard Lubovina vyZziadanim potrebnych dokladov ku kontrole a ukoncenej dna 03.09.2024
spisanim inSpekéného zaznamu, ktory bol nasledne vo vysSie uvedenej prevadzkarni Gcastnika
konania prerokovany a odovzdany konatelovi Uc€astnika konania (Bc. 1.G.), zameranej na
presetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢. PO
73/2024, za o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. pokutu vo vyske 600,00 €, slovom Sest’sto eur,
ktort je Gcastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dna pravoplatnosti rozhodnutia
prikazom na uhradu na Gcet: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS
-01010724.

Odovodnenie:

Dna 22.05.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany inSpektoratu SOI PreSov v prevadzkarni
i¢astnika konania: Spravca bytového domu RIOSS s.r.o0., Nam. Gen. Stefanika 532/7, 064 01
Stard LCubovila vyziadanim potrebnych dokladov ku kontrole, zamerany na dodrZiavanie
povinnosti predavajuceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany
spotrebitel'a, najméa zdkona ¢. 250/2007 Z. z. a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov v suvislosti s preSetrovanim podnetu,
evidovaného spravnym organom pod ¢. PO 73/2024. Kontrola bola nasledne ukoncena dia
03.09.2024 spisanim inSpekéného zaznamu, ktory bol nasledne vo vysSSie uvedenej
prevadzkarni U€astnika konania prerokovany a odovzdany konatel'ovi ucastnika konania (Bc.
L.G)).

Vykonanou kontrolou bolo zistené poruSenie povinnosti podla § 4 ods.1 pism. h) zdkona ¢.
250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajuci povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umozni ich riadne pouzitie v nadvidznosti na § 14 ods.1 zakona ¢. 182/1993 Z.


Jaroslav Kováč
Zvýraznenie


z. v spojeni s § 14b ods. 1 pism. e) zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.), podla ktorého
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo a povinnost’ zucastiiovat’ sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju
spravy domu, spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku, priCom
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou va¢Sinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o zmluve o
vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby opravnenej podpisat’ tieto
pravne ukony po schvdaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

Dotknuty pravny stav:

Podla § 2 pism. b) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. je predadvajucim osoba, ktora pri uzatvarani a
plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej ucet,

Podrla § 2 pism. i) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo vykon,
ktory je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné organy
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. predavajuci je povinny zabezpecit predaj
vyrobkov a poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona €. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny
hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podl'a § 14 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z. z. viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
pravo a povinnost zucastnovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat' ako spoluvlastnik
o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadeni
domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku.

Podl'a § 14 ods. 2 zékona €. 182/1993 Z. z. rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome sa prijimaju na schodzi viastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na ucely
rozhodovania vlastnikov sa za schodzu vlastnikov povazuje aj zhromaZdenie.

Podl'a § 14a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. schodzu viastnikov zvoldva spravca alebo rada
podla potreby, najmenej raz za kalenddrny rok, alebo ked' o to poziada aspon Stvrtina
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania schodze
vlastnikov musi byt urceny tak, aby sa jej mohol zucastnit’ ¢o najvdcsi pocet viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podla
potreby, alebo ked’ o to poZiada aspon Stvrtina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
alebo predseda. O pisomnom hlasovani mozu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome aj hlasovanim na schodzi vlastnikov. Schédza viastnikov alebo zaciatok
pisomného hlasovania sa musi uskutocnit' do 15 dni od dorucenia Ziadosti predsedu alebo
aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak spravca alebo rada v tomto
termine nekonda alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriaduje, pravo zvolat' schodzu viastnikov




alebo vyhlasit' pisomné hlasovanie ma aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome alebo predseda.

Podl'a § 14b ods. 1 pism. e) zakona ¢. 182/1993 Z. z. viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome_prijimaju_rozhodnutia nadpolovicnou vicsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo
vypovedi a o povereni osoby opravnenej podpisat tieto pravne ukony po schvaleni viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome.

Z obsahu in§pekéného zaznamu zo dna 03.09.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetu
spotrebitela, ktory poukazoval na nezakonny postup spravcu vo vztahu k uzatvaraniu zmluvy
o vykone spravy s novym spravcom a postup, ktory mu predchadzal je zrejmé, Ze ucastnik
konania vykondva spravu bytového domu na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dina
21.02.2024 uzatvorenu podla § 8a zdkona €. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome supisné ¢islo 2877 ¢islo vchodu 19, 20, 21, 22 na
ulici J. Gre$aka v meste Bardejov, PSC 085 01 podl'a LV 10044 katastralne uzemie Bardejov
v zastipeni zastupcov vlastnikov bytov a ¢lenov komisie pisomného hlasovania zverejneného
dia 20.01.2024 a spravcom — ucastnikom konania.

Zmluva o vykone spravy je spotrebitel'skou zmluvou s oh'adom na zmluvné strany (spotrebitel’
— predavajuci) a ich postavenie (§ 52 a nasl. OZ) a to aj s poukazom na rozsudok Okresného
studu Presov €. k. 17C/212/2013-327 zo dna 16.05.2016. Z predlozenych listinnych dokazov
nepochybne vyplyva, Ze G€astnik konania ako spravca v zmysle § 8 ods. 1 zdkona €. 182/1993
Z. z. uskuto¢iiuje spravu bytov a nebytovych priestorov bytového domu B14 na adrese J.
Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo dia 21.02.2024.
Utastnik konania ako spravca poskytuje vlastnikom predmetného bytového domu ako
spotrebitelom sluzbu - vykon spravy predmetného bytového domu a ma postavenie
predavajuceho v zmysle zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Predmetom zmluvy je obstaravanie sluzieb atovaru, ktorymi spravca zabezpecuje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonStrukcie a
modernizaciu spolo¢nych Casti domu, spolocnych zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a
prislusenstva, sluZby spojene s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie i¢tu domu
v banke, vymahanie Skody, nedoplatkov VO fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych
pohl'adavok a narokov.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze v predmetnom bytovom dome prebehla vol'ba nového
spravcu pre bytovy dom B14 na adrese J. GreSdka 19, 20, 21, 22 v Bardejove, pricom tUcastnik
konania bol zo strany spravneho orgénu poziadany o predloZenie oznamenia o pisomnom
hlasovani konanom dna 11.01.-17.01.2024 ohl'adom vol'by novej spravcovskej spolo¢nosti
vratane dokazu o dorueni oznamenia o pisomnom hlasovani, pricom z predloZzeného
oznamenie o pisomnom hlasovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na ulici J. GreSaka B14 v Bardejove vyplyva, Ze v predmetné hlasovanie sa tykalo jednej otazky
v nasledovnom zneni: ,,Stthlasite, aby zmluva o vykone spravy bytového domu J. Gresdka B4,
19,20,21,22 bola uzatvorend s obchodno-spravcovskou spolocnostou RIOSS s.r.o. Bratislava,
prevadzka Stara Luboviia“.  Vyhodnotenie pisomného hlasovania zabezpe¢i komisia
pisomného hlasovania, ktora zabezpeci overenie podpisov a ddtum vyvesenia ozndmenia
04.01.2024 + podpisy Styroch vlastnikov bytov.



V zmysle intencii zdkona €. 182/1993 Z. z. pisomné hlasovania vyhlasuje spravca alebo rada
podl’a potreby, alebo ked’ o to poziada asponi Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome alebo predseda.

Z predlozeného oznamenia o pisomnom hlasovani v termine od 11.01.2024 do 17.01.2024
ohl'adom vol'by novej spravcovskej spolocnosti je zrejmé, ze v oznameni nie je uvedena ani
spravcovska spoloCnost’ ani Stvrtina vlastnikov bytov ako tie subjekty, ktoré maji zakonné
opravnenie vyhlasit’ pisomné hlasovanie.

Ked’Zze v ramci preSetrovania tohto podnetu bola kontrola vykonana aj u predchadzajuceho
spravcu spoloc¢nosti Okresné stavebné druzstvo Bardejov (d’alej len OSBD Bardejov), ktory
v Case vyhlasenia pisomného hlasovania dna 04.01.2024 bol eSte spravcom bytového domu,
kontrolou bolo zistené, ze predchadzajtci spravca vobec nemal vedomost’ o vyhlaseni takéhoto
pisomného hlasovania, vlastnici bytov v predmetnom bytovom dome spolo¢nost OSBD
Bardejov vobec neoslovili so ziadostou o vyhldsenie pisomného hlasovania, nebolo jej
doruCené¢ ziadne ozndmenie o pisomnom hlasovani, ani hlasovacie listky ani zépisnica
z vykonaného pisomného hlasovania. Byvaly spravca — spolo¢nost OSBD Bardejov sa
o uvedenom pisomnom hlasovani dozvedel len prostrednictvom dorucenej st'aznosti od
vlastnikov bytov v danom bytovom dome, ktori vyjadrovali nesthlas s vykonanym hlasovanim.
Spolo¢nost OSBD Bardejov preto vyzyvala zastupcov vlastnikov bytov na predloZenie
uvedenych dokladov, avsak bez akejkol'vek odozvy zo strany zastupcov vlastnikov bytov.

Z uveden¢ho vyplyva, ze zodpovednost' za pisomné hlasovanie a jeho vyhlasenie ohl'adom
zmeny spravcovskej spolocnosti vykonali 4 vlastnici bytov uvedeni v pate oznamenia, ¢o vSak
nepredstavuje zdkonom pozadovany spdsob vyhlasenia pisomného hlasovania, ¢im nebol
zaroven dodrzany postup pri vyhlaseni pisomného hlasovania v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z.
z.

Predmetné oznamenie bolo vyvesené na néstennej tabuli priamo vo vchodoch bytového domu
B14 J. GreSéka v Bardejove spolu s ndvrhom zmluvy o vykone spravy, pricom ako dokaz bola
predlozend fotodokumentéciu vratane prehlasenia 13 vlastnikov bytov predmetného bytového
domu zo dia 16.06., 17.06. a 19.06.2024 o vyveseni oznamov o vypisani pisomného hlasovania
a novej zmluvy o vykone spravy.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. uvadza, ze oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej
podobe dorucené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva
o spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurci iny spdsob dorucenia. Podl'a vtedy platnej
zmluvy o vykone spravy zo diia 02.01.2020 podrl'a ¢1. XIII ods. 6 Schdodza vlastnikov a sposob
rozhodovania ozndmenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe dorucené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome do postovej schranky. O tomto
sposobe doruc¢enia ako je dohodnuty v zmluve o vykone spravy vSak ucastnik konania
nepredloZil Ziadny dokaz napriek tomu, Ze touto zmluvou s predchadzajiacim spravcom OSBD
Bardejov disponuje, nakol’ko ju predlozil ako prilohu €.11 k listu/emailu zo diia 21.06.2024.

Z predlozenych hlasovacich listkov vyplyva, Ze z celkového poctu 96 vlastnikov bytov za
nového spravcu hlasovalo 52 vlastnikov, ¢o predstavuje nadpoloviéni viacSinu vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla poziadaviek §14b ods. 1 pism. e)
zakona €. 182/1993 Z. z.

Zo zapisnice z vyhodnotenia pisomného hlasovania v bytovom dome B14, J. Gresaka 19, 20,
21, 22 zo dna 19.01.2024 vyplyva termin a miesto pisomného hlasovania, otdzky pisomného
hlasovania a jeho vysledky, podpisy ¢lenov komisie a datum zverejnenia 20.01.2024, pricom



vysledok hlasovania bol zverejneny na nastennej tabuli priamo vo vchode do bytového domu
B14, ¢o m6zu dosvedcit’ viaceri vlastnici bytov v bytovom dome.

V zmysle ustanoveni zakona €. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy schvalena
podla §14b ods. 1 pism. e) je zavdzna pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak je podpisand spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Na zaklade vyssie uvedeného nebol organu dohl'adu preukazany ziaden dokaz o povereni osoby
vlastnikmi bytov opravnenej podpisat novi zmluvu o vykone spravy po jej schvaleni
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v presetrovanom bytovom dome. K uvedenému bolo
predlozené iba pristiipenie k zmluve o vykone spravy uzavretej dita 21.02.2024 podla § 8a
zékona ¢. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi bytovych a nebytovych priestorov, Bydlisko: J.
Gresaka 19,20,21,22, 085 01 Bardejov a spravcom — ucastnikom konania. Posledna strana
listiny obsahuje podpisovu listinu, kde sa nachadza menny zoznam vlastnikov a suhlas
vlastnikov s pristupenim k zmluve o vykone spravy, celkovy pocet vlastnikov sthlasiacich
s predlozenou zmluvou o vykone spravy - 49 vlastnikov bytov.

Z hlasovacich listkov, zapisnice z vyhodnotenia pisomného hlasovania ako aj dokladu
pristipenia k zmluve o vykone spravy je mozné vyvodit zaver, ze nadpolovi¢na vicSina
vlastnikov bytov v bytovom dome B14 vyjadrila svoju vol'u/suhlas s uzatvorenim zmluvy
o vykone spravy s novym spravcom RIOSS s.r.o. v zmysle §14b ods. 1 pism. e) zdkona ¢.
182/1993 Z. z., aj ked’ uvedeny sthlas nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov nebol ziskany podla
pravidiel, ktoré rigidne zakotvuje zakon ¢. 182/1993 Z. z, nakol'’ko pisomné hlasovanie o tejto
veci nevyhlésil ani spravca ani Stvrtina vlastnikov bytov v dome, okrem iného nebolo
preukdzané dorucenie oznamenia o pisomnom hlasovani kazdému vlastnikovi bytu v dome do
postovej schranky a doklady pristipenia k zmluve o vykone spravy nepredstavuju rozhodnutie
vlastnikov prijaté v zmysle zdkona €. 182/1993 Z. z.

Vo veci preukdzania poverenia osoby vlastnikmi bytov podpisat’ zmluvu o vykone spravy
ucastnik predlozil k nahliadnutiu zmluvu o vykone spravy s predchadzajucim spravcom OSBD
Bardejov zo diia 02.01.2020, z ktorej nepriamo vyplyva, Ze p. S. je osoba poverend vlastnikmi
na podpis zmlav o vykone spravy. PreStudovanim uvedenej zmluvy o vykone spravy
s predchadzajucim spravcom OSBD Bardejov bolo zistené, Ze v €l. I Zmluvné strany ods. 2 je
uvedend informdcia o zastipeni vlastnikov bytov podl'a LV ¢. 10044 v bytovom dome J.
GRESAKA 19, 20, 21, 22 Bardejov osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome Mgr. M. S. Zaroven v ¢l. XII. Podpisovanie zmluv ods. 1 a 2 je
uvedend iba vSeobecnd informacia, Ze osoba poverend vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome spolu so spradvcom podpisuje zmluvu o vykone spravy, jej zmenu alebo zanik
po schvaleni vlastnikmi, pricom podpisy zmluvnych stran musia byt’ uradne osvedcené.

Zmluvu o vykone spravy podpisali zastupcovia vlastnikov bytov a ¢lenovia komisie pisomného
hlasovania zverejneného dia 20.01.2024, konkrétne Ch. E., S. M., H.J. a V. P.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. e) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. v bytovom dome sa prijimaja
rozhodnutie nadpolovi¢nou véc¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov, ak hlasuji o povereni
osoby opravnenej podpisat’ tieto pravne ukony (rozumej zmluva o vykone spravy, jej zmenu,
zénik alebo vypoved’) po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Z
predlozenych dokladov — ¢i uz ide o zmluvu o vykone spravy uzatvorent medzi vlastnikmi



a predchadzajucim spravcom alebo vSetky doklady tykajtice sa pisomného hlasovania v termine
od 11.01.2024 do 17.01.2024 — nevyplyva, ze by nadpolovicnd vicSina vlastnikov bytov
v dome rozhodla o povereni osoby (v tomto pripade o povereni 4 0sdb — zastupcov vlastnikov)
opravnenej podpisat’ zmluvu o vykone spravy medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome B14 v Bardejove, pricom ucastnik konania tak
nepredlozil dokaz, ze zastupcovia vlastnikov a zaroven ¢lenovia komisie pisomného hlasovania
mali poverenie/opravnenie ako osoby na podpisanie zmluvy o vykone spravy zo dia
21.02.2024 medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome B14 na ulici J. Gresaka 19, 20, 21, 22 v Bardejove.

Z vyssie uvedeného je teda zrejmé, ze ucastnik konania nepreukézal vykon spravy v bytovom
dome B14 na ulici J. Greséka 19, 20, 21, 22 v Bardejove na zaklade zmluvy o vykone spravy,
spinajicej vietky legislativne poziadavky v suvislosti s jej procesom prijimania a to z dovodu,
ze zmluva o vykone spravy nebola podpisana osobou poverenou vlastnikmi na jej podpis
v zmysle intencii zakona ¢. 182/1993 Z. z. a zaroveni pisomné hlasovanie oh'adom schvalenia
zmluvy o vykone spravy nebolo prijaté podl'a pravidiel, ktoré urcuje zakon ¢. 182/1993 Z. z.
explicitne bez moznosti odchylenia sa od tychto zdkonom ustanovenych poziadaviek na
prijimanie rozhodnuti vlastnikov bytov s naslednymi moznymi zaviznymi pravnymi ti¢inkami
ex nunc, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zékona ¢.
250/2007 Z. z., za ¢o ucastnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim uvadzané
skuto¢nosti zodpoveda.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukazané porusenie zakona ¢. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zakona ¢. 250/2007 Z. z., to znamena osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatel'skej
¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajtica v jej mene alebo na jej ucet.

Podla § 3 ods. 1 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej len ,,Spravny poriadok*)
spravne _organy postupuju v_konani v sulade so zdkonmi a inymi pravnymi predpismi. Su
povinné chranit’ zaujmy Statu a spolocnosti, prava a zaujmy fyzickych osob a pravnickych osob
a dosledne vyzadovat plnenie ich povinnosti.

Podl'a § 5 Spravneho poriadku na konanie su vecne prislusné spravne organy, ktoré urcuje
osobitny zdkon; ak osobitny zdkon neustanovuje, ktory organ je vecne prislusny, rozhoduje
obec.

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

Podrla § 20 ods. 1) zédkona €. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrziavanim povinnosti ustanovenych
tymto zakonom vykonavaju organy dozoru. Ak nemozno poésobnost organu dozoru urcit, je na
wkon dozoru a kontroly prislusna Slovenska obchodna inspekcia.

Podla § 2 pism. a) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (d’alej len ,,zdkon ¢. 128/2002
Z. 7.) kontrolou vnutorného trhu sa zistuje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovani
su v sulade so vSeobecne zdvdznymi pravnymi predpismi.




Podla § 3 ods. 1 zdkona ¢. 128/2002 Z. z. organom kontroly vnutorného trhu je Slovenska
obchodna inspekcia; vo svojej kontrolnej a rozhodovacej ¢innosti je nezavisla.

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

Podla § 3 ods. 4 zakona ¢. 128/2002 Z. z. inspektordt je v spravnom konani organom prvého
stupna.

Podla § 4 ods. 1 zakona €. 128/2002 Z. z. Slovenska obchodna inspekcia kontroluje vnutorny
trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podla § 18 ods. 1, 2 Spravneho poriadku konanie sa zacina na navrh ucastnika konania alebo
na podnet spravneho orgdanu. Konanie je zacaté dnom, ked’ podanie ucastnika konania doslo
spravnemu organu prislusnému vo veci rozhodnut. Pokial sa konanie zacina na podnet
spravneho organu, je konanie zacaté dnom, ked tento organ urobil voci ucastnikovi konania

prvy ukon.

Podl'a § 53 ods. 2 zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni
niektorych zékonov dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela
podla predpisov ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. julom 2024 sa
dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Konania o poruseni povinnosti
v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou podla prvej vety sa
zacnu a dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024.

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

Podl'a § 17 ods. 1 zékona €. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov
verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (d’alej len ,,zdkon o e-Governmente*),
organ verejnej moci je povinny uplatnovat vykon verejnej moci elektronicky podla tohto
zdkona.

Podrla § 32 ods. 1 zdkona o e-Governmente, ulozenim elektronickej uradnej spravy sa rozumie
okamih, odkedy je elektronicka uradna sprava objektivne dostupna prijimatelovi v
elektronickej schranke adresata.

Z uvedeného dovodu bolo voci Gcastnikovi konania na podnet spravneho organu zacaté dna
14.11.2024 spravne konanie o uloZeni pokuty podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z.,
ozndmené mu listom ¢. P/0101/07/24 zo dna 29.10.2024, dorucenym do jeho elektronicke;j
schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 Spravneho poriadku dal spravny organ ucastnikovi konania moznost
vyjadrit sa k podkladu rozhodnutia ik sposobu jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho
doplnenie, pricom ucastnik konania toto svoje procesné pravo nevyuzil a nevyjadril sa
k oznameniu o zacati spravneho konania.


http://www.slovensko.sk/

Diia 02.05.2024 (v predprocesnom stadiu) bolo spravnemu organu (organu dohl'adu) doruc¢ené
vyjadrenie ucastnika konania (kontrolovanej osoby) k spotrebitel'skému podnetu ¢. PO 57/24,
v ktorom ucastnik konania uvadza, ze ,,Do rokovania so zastupcami bytového domu B4
v Bardejove postupoval v case podania vypovede byvaléemu spravcovi z dovodu napdtych
vztahov, pricom do vyberu spravcu sa iné spravcovské spolocnosti nezapojili. Postup vyberu
spravcu formou pisomného hlasovania mozno nebol idedlny, avsak bol realizovany pod
vwijanym tlakom na zdstupcov viastnikov bytov v dosledku obavy s buducim fungovanim
bytového domu. Zosuladit a legalizovat tuto skutocnost a objektivnost zaujmu potvrdit zmluvu
o vykone spravy bude spravca riesit vyhlaseni schodze, popripade pisomného hlasovania, kde
bude moznost rozhodovania sa jednotlivymi viastnikmi, a to najmd hlasovat o osobe (osobach)
splnomocnenej (splnomocnenych) za viastnikov bytov podpisat’ zmluvu o vykone spravy.*

Spravny orgéan doplnil konanie o tieto namietky ucastnika konania prezentované vo vyjadreni
k in§pekénému zaznamu z vykonanej kontroly, preskumal tieto skutocnosti a ich relevantnost’
na vyhodnotenie skutkového stavu a dospel k zéveru, Ze tieto nemaji rozhodujici dosah na
dovody uvedené v ozndmeni o zacati spravneho konania.

Ucastnik konania v uvedenom vyjadreni iba popisal dévody a okolnosti, za ktorych doslo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pricom tieto nemaju na uvedeny protipravny
stav ziaden relevantny vplyv. Vzhl'adom na charakter zodpovednosti zaloZenej na objektivnom
principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne dovody ako libera¢né prihliadnut’ vo vztahu
k charakteru poruSenej povinnosti a vyvodit’ tak zaver o stladnosti konania i¢astnika konania
so stavom pozadovanym pravnymi predpismi.

Zakonodarca nestanovil podmienku odbornej spdsobilosti, ktord sa nadobuda okrem iného aj
osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, primarne za i¢elom
kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zalezitosti spravcu, ale najmi preto, aby
spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivostou bol vlastnikom ndpomocny
a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial’ by tieto odporovali prdvnym predpisom
regulujicim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov je totiz
vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohladiiujici pri nakladani s vlastnym
majetkom kritéria u¢elnosti, efektivnosti ¢i uspornosti prijatych rieseni. Ulohou spravcu ako
odborne spdsobilej osoby poskytujlicej sluzby s odbornou starostlivostou preto ma byt’ - pokial’
je to podla konkrétnych okolnosti mozné - usmerniovat’ alebo korigovat’ rieSenia prijimané
vlastnikmi v pripadoch, pokial’ tieto nie st v stilade so zdkonom €. 182/1993 Z. z. a jeho ucelom
a to aspoil na Urovni upozornenia na mozny rozpor so zakonom.

V tomto vzt'ahu vlastnici bytov vystupuji ako spotrebitel’, ktory je za slabsiu stranu stabilne
povazovany tak pravnou doktrinou, ako aj judikatirou (napr. rozsudok NajvysSicho stdu
Slovenskej republiky sp. zn. 3Asan/5/2017, rozsudok Krajského sudu v KoSiciach z
28.03.2019, sp. zn. 85/97/2018). Spravny organ prvého stupna navySe postavenie vlastnikov
bytov ako slabSej zmluvnej strany odovodiuje aj poukazanim na Specificki odbornu
sposobilost’ spravcu v konfrontdcii s laickym postavenim vlastnikov, ¢o vlastnikov v
spotrebitel'skom vzt'ahu taktieZ celkom dovodne stavia do pozicie slabsej strany.

Spravny organ tiez dodava, ze zdkon €. 182/1993 Z. z. vo vztahu k zabezpecovaniu povinnosti
spravcu vyplyvajucich z tohto pravneho predpisu pocita predovsetkym s aktivitou spravcu ako
odborne kvalifikovaného subjektu zabezpecujuceho cinnosti, ktoré so spravou bytov
a nebytovych priestorov suvisia.

Konvalidécia vysSie uvedenej zékonnej povinnosti v zmysle ust. § 14b ods. 1 pism. e) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. ex post nie je z objektivnych pri¢in (dokonaného protipravneho konania a
uplynutia ¢asu) pravne mozna. Konvalidécia je premena povodne neplatného pravne ukonu na



platny odpadnutim dovodu neplatnosti. Je vSak mozné konvalidovat’ len pravny ukon, ktory bol
uznany za neplatny pre nedostatok formy (neexistencie rozhodnutia vlastnikov bytov v tejto
otazke) apreto nie je mozné ju odstranit’ ani dodatocnym schvalenim pravneho ukonu
ratihabiciou, ani konvalidovat’ dodatocnym rozhodnutim s pravnymi ucinkami ex post (teda
retrospektivne k uc€innosti datumu 21.02.2024).

V uvedenom pripade uz ide iba o zmiernenie dosledkov protipradvneho konania zo strany
ucastnika konania, ¢o spravny orgdn vnimal pozitivne a v ramci spravnej uvahy pri urceni
vysky pokuty bude mozné na tento aspekt prihliadnut’ ako na okolnost’ pol'ah¢ujicu, no nie
vSak na okolnost zbavujucu zodpovednosti pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty
spravneho deliktu na vyvinenie sa a upustenie od potrestania a preto na uvedent skuto¢nost’
rovnako tak spravny organ neprihliadol a povazoval ju za nedévodnt.

Kontrola SOI spociva v porovnani zisteného skuto¢ného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vsSeobecnym zaviaznym 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 ¢ase kontroly, zktorého jednoznacne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vysSie
uvedeného ustanovenia zakona ¢. 250/2007 Z. z..

Povinnost'ou predavajuceho je zabezpecit' splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to uréuje
zékon a osobitné predpisy, €o vSak vzhl'adom k uvedenému v ¢ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zdkona ¢. 250/2007 Z. z. a zékona ¢. 182/1993 Z. z. maju kogentny
charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Pred4vajtci zodpoveda za ich dodrzanie
objektivne a spravny organ pri hodnoteni, ¢i ide o porusenie zékona alebo nie nemoéze prihliadat’
na ziadne subjektivne dovody, preco stav zisteny kontrolou je odlisny od stavu vyZzadovaného
zékonom. Rozhodujlice je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom pozadovanym
zakonom.

Uvedené vyplyva aj z ustélenej judikatiry v suvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn.
10SZ0/68/2016 zo dna 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych os6b - podnikatel'ov su postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatela. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zédkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnicka osoba alebo fyzickd osoba — podnikatel’, sposobila na protipravne konanie
(tzv. deliktualna sposobilost, ktora je spojend s jej vznikom a existenciou). Uastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zalozenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliiujuce, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemaji pravny
vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k
protizakonnému konaniu Gc¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany Uc¢astnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav
spotrebitelov, teda nemusi do6jst” vyluéne k poruchovému ndasledku, nakolko k poSkodeniu
spotrebitelov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skuto¢nost'ou to, Ze bol poruseny zakon,
pri¢om pri zisteni porusenia zakona je spravny orgén povinny (obligatdrne) pristupit’ k ulozeniu
postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su $tatne organy opravnené konat iba na
zéklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a sposobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zakon ¢. 250/2007 Z. z., z ¢oho vyplyva, ze spravny organ bol povinny k uloZeniu




pokuty pristupit’. Samotny zakon ¢. 250/2007 Z. z. pritom neumoziuje ako sankciu pouzit’ napr.
pokarhanie, upozornenie a pod..

Utastnik konania ako predavajuci je povinny poznat’ zdkony na Gseku ochrany spotrebitel’a
a zabezpecit' ich dodrziavanie pri vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podla svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dokazy vo vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze porusenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ sa riadil zasadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrzal zésadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zasadou zdkonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Této zasada vyslovuje poziadavku, podl'a ktorej spravny organ
je povinny zistit’ skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislusni pravnu normu
zékona €. 250/2007 Z. z.

Inspektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zdklade vysSie uvedenych skutocnosti dospel k zaveru, ze skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyzadovany v§eobecne zaviznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. je spravnemu organu ulozena obligatorna
povinnost’ pristupit’ k uloZeniu sankcie preddvajicemu za poruSenie povinnosti podla
citovaného zakona, ktoré v danom pripade bolo preukazané. Pre konstatovanie, ¢i k poruseniu
povinnosti ustanovenej zdkonom doslo je rozhodujici skutkovy stav zisteny v ase kontroly.
Kontrola bola vykonana v stilade so zékonom ¢. 128/2002 Z. z.

Pri ur€eni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 250/2007 Z. z. prihliadnuté najméa
na charakter protipravneho konania, zdvaZznost' a spdsob a nasledky porusenia povinnosti,
vzhl'adom na to, ze ucastnik konania nezabezpeCil dodrZanie povinnosti zabezpecovat
poskytovanie sluzieb — vykon spravy v bytovom dome B14 na ulici J. Gresdka 19- 22 v
Bardejove sposobom umoznujucim ich riadne pouZitie.

Nasledkom protipravneho konania bolo porusSenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zakona €. 250/2007 Z. z..

Spravny organ pri urceni vysky pokuty zohl'adnil sposob protipravneho konania, spo€ivajici v
tej skutoCnost, Ze vlastnici bytov sa na sprave bytového domu zucastiuji najmi
prostrednictvom schodzi ¢i pisomnych hlasovani v zmysle zédkona ¢. 182/1993 Z. z., pricom
cit. zdkon striktne (rigorézne) ustanovuje vylucne tieto dva sposoby prijimania rozhodnuti
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, tykajice sa ich spoluvlastnictva vo vztahu
k bytovému domu. Iné formy vyjadrenie vole vlastnikov narazaju na kogentnt pravnu upravu,
ktorej modifikacia v tomto pripade nie je pravne mozna a spravca ako odborne spdsobilé osoba,
u ktorej sa prezumuje pravna znalost’ Sirokej Skdly predpisov na tseku spravy bytov, ako
nevyhnutného predpokladu do zdpisu sprdvcov na Ministerstve dopravy, vystavby SR, je
povinny sa riadit’ iba takym rozhodnutim vlastnikom bytov, ktoré je v zmysle us.t § 14 ods. 7
cit. zdkona platné, to znamena nesie v sebe poziadavku jednak zakonnosti — t.j. prijatia
potrebnym spdsobom (bud’ na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim, ktoré bolo
vyhldsené zakonnym spésobom) a potrebnym kvorom v zmysle ust § 14b cit. zdkona. Kazdému
takému rozhodnutiu vlastnikov vSak predchadzaji urcité procedurdlne pravidld, ktoré st
kogentnym spdsobom upravené v zakladnom zakone tykajiceho sa spravy bytového domu a to
zékona ¢. 182/1993 Z. z. Aj samotni vlastnici vSak musia takéto procedury reSpektovat
a nemoOZzu si bez potreby dodrziavania zdkonnych pravidiel ich obchadzat’, pretoze v opacnom




pripade zdmer zakonodarcu upravit’ a predchadzat’ tak svojvoli pri sprave bytového domu
a legitimnosti pri rozhodovani vlastnikov v bytovom dome. Nevyhnutne je potrebné dodrziavat’
takyto legislativny postup najmad pri zmene spravcu a uzatvarani zakladného pravneho
dokumentu - zmluvy o vykone spravy medzi spravcom a samotnymi vlastnikmi upravujacimi
ich vzajomné pravne vztahy. Spravca ako fundovana osoba teda musi taktiez takyto postup
dodrzat’ a dohliadat’ aj na konanie, ktoré predchadzalo samotnému pisomnému hlasovaniu
o zvoleni nového spravcu bytového domu, pricom ktomuto neodmyslitelné patri aj
odsuhlasenie 0s6b poverenych na podpis zmluvy o vykone spravy, pretoze sa jedna o podstatnu
nalezitost samotnej pravnej zavdznosti a ucinnosti zmluvy o vykone spravy ako takej. Je
v najlepSou zdujme najmai spravcu, aby zmluvné pravne vztahy s vlastnikmi bytov mal v 100%
poriadku, a musi teda dohliadnut' na to, aby vSetky zakladajice zavizky boli striktne
s pravidlami kogentne ustanovenymi pravnymi predpismi v SR aj s prihliadnutim na ta
skutocnost’, Ze pisomné hlasovanie o tejto otdzke nevyhlasili zakonom opravnené subjekty, ¢i
uz viac ako 4 vlastnikov v bytovom dome alebo spravca. V pripade, ak rozhodnutie vlastnikov
neobsahuje esencidlne (neoddelitené) atributy, sprdvca nemodze predmetné rozhodnutie
akceptovat’, pretoze nan musi hl'adiet’ ako na rozhodnutie prijaté v rozpore so zakonom ¢.
182/1993 Z. z., ktoré moze predstavovat’ v zmysle ust. § 39 Obcianskeho zdkonnika neplatné
rozhodnutie, ktorého Uc¢inky v skutocnosti ex lege nenastali ani nemohli nastat’, pricom na
takyto zaver spravca nepotrebuje disponovat’ ani rozhodnutim sudnej moci ¢i iného spravneho
organu. Nesplnenie tejto povinnosti méze mat’ za nasledok, ze o otdzke, ktord sa ma riesit
zédkonnym sposobom s néslednou moznostou o nej rozhodnit’ vSetkymi vlastnikmi bytov
v predmetnom bytovom dome kreuje — zvolava pisomné hlasovanie uzka skupina vlastnikov
bytov bez mandatu od ostatnych vlastnikov, ¢o mdze spdsobit’ arbitrarne ,,rozhodnutie*
o urcitej problematike tykajtcej sa bytového domu, alebo bezprostredne stvisiacej s fiou, ¢o
sposobi nasledne protipravny stav.

Ucastnik konania ako spravca v bytovom dome na ulici J. Gresaka 19-22 v Bardejove
nezabezpeCil poskytovanie sluzieb spdsobom umoziujucim ich riadne pouzitie, kedZe
vykonaval spravu v bytovom dome B14 na ulici J. GreSdka 19, 20, 21, 22 v Bardejove na
zaklade zmluvy o vykone spravy, nespliajacej vietky legislativne poziadavky v suvislosti s jej
procesom prijimania ato z dovodu, Ze zmluva o vykone spravy nebola podpisana osobou
poverenou vlastnikmi na jej podpis v zmysle intencii zdkona ¢. 182/1993 Z. z. a
zaroven rozhodnutie vlastnikov ohl'adom schvalenia zmluvy o vykone spravy neboli prijaté
podla poziadaviek, ktoré uréuje § 14a ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. explicitne bez moznosti
odchylenia sa od tychto zdkonom ustanovenych foriem prijimania rozhodnuti vlastnikov bytov
s naslednymi moznymi zaviznymi pravnymi U¢inkami ex nunc. NereSpektovanim povinnosti
pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov bytového domu v zmysle § 14 ods. 1, 2
v spojeni s 14b ods. 1 pism. e) zédkona ¢. 182/1993 Z. z., neboli poskytnuté sluzby spdsobom,
ktory umoznuje ich riadne pouZitie.

Spravny orgéan zohl'adnil pri urovani vysky pokuty skutoc¢nost’, Ze ucastnik konania je z titulu
vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich
riadne pouZitie, ako aj zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovanu uroven odbornej starostlivosti voci
spotrebitelom, ktori vystupuji vo vzt'ahu k tc¢astnikovi konania ako slabsia strana. Konanim
spravcu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a
na riadny vykon spravy, pri¢om spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajicich zo zdkona €. 182/1993 Z. z. alebo zo zmluvy o vykone spravy.



Po zohl'adneni charakteru konania a opomenutia zo strany ucastnika konania, ktory taktiez
pristupil k procesu uzatvéarania zmluvy o vykone spravy, ktorému vSak postup, ktory mu
predchadzal nemal zékonne dodrzané procesy, pritom vlastnikov ani neupozornil na potrebu
opitovného zvolania pisomného hlasovania skrikne v sulade so zdkonnymi pravidlami
v zmysle poziadaviek zdkona €. 182/1993 Z. z. vratane miery, v akej je dané konanie a
opomenutie spdsobilé ohrozit’ opravnené zaujmy spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, s dorazom na Specifickost’ relevancie vlastnickych vzt'ahov, mozno dané konanie
ucastnika konania povazovat’ za nie menej zavazné porusenie cit. zakona.

Zakon ¢. 250/2007 Z. z. upravuje prava a povinnosti osob, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zédkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy za
ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitelov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o
v tomto pripade Ucastnik konania nere$pektoval.

Nasledkom protipravneho konania ucastnika konania je poruSenie prav spotrebitel’a, priznané
mu zédkonom ¢. 250/2007 Z. z. a tiez skutocnost, Ze nebol dodrzany minimdlny Standard
ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom ¢. 250/2007 Z.z., nakol’ko si predavajici nesplnil
povinnost’ vyplyvajlicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) cit. zakona. Spravny
organ vzal do uvahy t skuto¢nost’, ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku opomenutia
7o strany ucastnika konania.

Zavaznost’ uvedené¢ho konania zvySuje aj td skutocnost, ze kontrolné zistenia preukazali
opodstatnenost’ podnetu, s ktorym sa spotrebitel’ na orgdn dohl'adu obratil, na ¢o musel spravny
organ pri urceni vysky pokuty prihliadnut’.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zakonom alebo pravne zaviznymi aktmi Eurdpskej 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 urceni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007
Z. z., prihliadal i1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna ako aj represivna
funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt’ stanovena tak,
aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zédkonnych ustanoveni.

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

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvazeniu orgdnu dohl'adu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v rdmci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a ur¢i vysku sankcie. VySku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat, majic na zreteli zdkladné
funkcie ukladania sankcii - individualnu a generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta ma byt citel'na v majetkovej sfére i€astnika konania, nakol’ko ma pdsobit” aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt pre ucastnika konania likvidacna, a preto
bol postih uloZeny v primeranej vyske, v zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajlce]
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona €. 182/1993 Z. z. v nadvéznosti
na zékon €. 250/2007 Z. z., zohl'adnujicej vsetky zadkonné kritéria ovplyviiujuce jeho urcenie,
vratane zavaznosti, sposobu, charakteru a nasledkov protipravneho konania.

Spravny organ pri individualizécii sankcie prihliadol na poukaz ucastnika konania o krokoch
smerujucich k naprave tohto protipravneho stavu, o spravny orgdn vnima pozitivhe a
zohl'adnil pri celkovej vySke pokuty v rdmci pomeru pritazujucich kontra pol'ahcujicich
okolnosti na strane ti¢astnika konania.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné v zmysle ust. § 53, § 54 a nasl. Spravneho poriadku
odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dita dorucenia, prostrednictvom Inspektoratu SOI
so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, Ustrednému Ingpektoratu 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 preskimatelné
sudom po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov.



