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

Cislo: P/0072/07/23 Dna: 06.06.2023

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. h) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov apodla § 24 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela
a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich

predpisov, v sulade § 46 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich
predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: E — Byt sprava domov s.r.o.
sidlo: Hrani¢na 5, 058 01 Poprad
ICO: 36 502 081

(d’alej len ,,ui¢astnik konania®)

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z.
0 ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢&. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 250/2007 Z.z.*), v zmysle
ktorého je predavajici povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umozni ich
riadne pouzitie V nadvéznosti na § 8b ods.1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.) v spojeni s § 8b ods.2, §
14 ods. 1 a § 14b ods. 1 pism. i) zakona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pri sprave bytového
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, sic¢asne
spravca 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 spravca povinny vykonavat pri sprave domu a vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v.dome ma prdvo a povinnost zucastiiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,




spolo¢nych cCasti domu a spoloénych 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 vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o preddavkoch do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav,
zéasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi,
ked’ ucastnik konania ako spravca pri ¢erpani prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu (d’alej len ,,FPUaO*) na ulici Rovna ¢ 3244/7 v Poprade sa neriadil
rozhodnutim (sthlasom) nadpolovi¢nej vacSiny vSetkych vlastnikov bytov s Cerpanim
finanénych prostriedkov z FPUaO vo vyske spolu 17.103,39 € za rok 2020 astcasne
nedisponoval stihlasom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na vyber dodavatel'a, ¢oho
dokazom je vystavena faktuara ¢. 200106 zo dia 23.04.2020 v sume 110,20 € predmetom ktore;j
bola vymena svietidiel pivnice, faktara ¢. 200103 zo dna 23.04.2020 v sume 289,60 €
predmetom ktorej bolo osvetlenie parkoviska, faktara ¢. 200113 zo dna 23.04.2020 v sume
211,50 € predmetom ktorej boli svetla, senzory v pivnici, faktara ¢. 2020066 zo dna
28.04.2020 v sume 6223, 58 € predmetom ktorej bolo dodavka a montaz ramp, faktara ¢.
2020066 zo dna 28.04.2020 v sume 160,47 € predmetom ktorej bolo dodavka a montaz rampy,
faktara ¢. 12004906 zo dna 04.05.2020 v sume 558,81 € predmetom ktorej bolo LED
osvetlenie, faktura ¢. 200149 zo dna 25.05.2020 v sume 489,70 € predmetom ktorej bolo
parkovisko, elektroinstal. prace, faktara €. 200410 zo dna 13.05.2020 v sume 712,60 €
predmetom ktorej bola vymena svietidiel parkovisko, faktira ¢. 2020037 zo dna 27.05.2020
vsume 2124,00 € predmetom ktorej bol travnaty koberec, uprava, faktara ¢ FVT-
103028/2020 zo dna 26.05.2020 v sume 298,60 € predmetom ktorej bol elektr. zamok,
kontajnery, faktara ¢. 2020005 zo dna 20.05.2020 v sume 110,00 € predmetom ktorej bolo
vymal'ovanie ZItych Ciar, faktara €. 2020007 zo dia 20.05.2020 v sume 2800,00 € predmetom
ktorej boli povrchové upravy, faktara ¢. 2020006 zo dna 20.05.2020 v sume 742,00 €
predmetom ktorej bolo prekladanie ostrovéekov, faktira €. 202021 zo dina 02.07.2020 v sume
380,38 € predmetom ktorej bola montaz kabelaze kamery, faktiara ¢. 2020006092 zo dina
25.08.2020 v sume 321,95 € predmetom ktorej bolo rameno rampy a faktuara ¢. 2020006092
zo dna 25.08.2020 v sume 1570,00 € predmetom ktorej boli ovladace od ramp; a teda ucastnik
konania Vv postaveni spravcu nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v sulade s odbornou starostlivostou s podmienkami ¢l. 1T bodu 4, ¢1. TIT bod. 2 pism.
e) a ¢l. VIII bod. 12 zmluvy o vykone spravy zo dna 03.02.2020, ¢im spravca ako predavajici
porusil povinnost' zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie;

zistené pri vykone kontroly ukoncenej zo dita 17.04.2023 vykonanej in$pektori In§pektoratu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj zameranej na
presetrenie pisomného podnetu spotrebitel’a, evidovaného spravnym organom pod ¢ PO
73/2022, za ¢o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zakona pokutu vo vyske 1 000,00 €, slovom jedentisic eur, ktora je ucastnik

konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom na thradu na
ucet: Statna pokladnica, ¢. u: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 00720723.


Jaroslav Kováč
Zvýraznenie


Odéovodnenie:

Vykonanou kontrolou, zameranou na presetrenie pisomného podania spotrebitel'a evidovaného
spravnym organom pod ¢. PO 73/2022 bolo zistené, ze Gi¢astnik konania nezabezpecil dodrzanie
povinnosti predavajuceho:

- podla § 4 ods.1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajuci povinny
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouzitie vV nadviznosti na
§ 8b ods.1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 8b 0ds.2, § 14 ods. 1 a § 14b ods. 1
pism. 1) zakona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého pri sprave bytového domu je spravca povinny
hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v _dome s odbornou
starostlivostiou, V sulade s podmienkami zmluvy o vykone sprava, sucasne Spravca je povinny
riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a,
ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia, ktoré je
spravca povinny vykonavat pri sprave domu a vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo a povinnost zucastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spoloénych 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 véc¢sinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o preddavkoch do fondu prevadzky, adrzby
a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, zasadach hospodarenia
s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi, ked” ucastnik konania
ako spravca pri ¢erpani prostriedkov z FPUaO na ulici Rovna &. 3244/7 v Poprade sa neriadil
rozhodnutim (suhlasom) nadpolovi¢nej vécSiny vsetkych vlastnikov bytov s cerpanim
finanénych prostriedkov z FPUaO vo vyske spolu 17.103,39 € za rok 2020 asucasne
nedisponoval stihlasom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na vyber dodavatela, coho
dokazom je vystavena faktira ¢. 200106 zo dia 23.04.2020 v sume 110,20 € predmetom ktorej
bola vymena svietidiel pivnice, faktara ¢. 200103 zo dna 23.04.2020 v sume 289,60 €
predmetom ktorej bolo osvetlenie parkoviska, faktara ¢. 200113 zo dna 23.04.2020 v sume
211,50 € predmetom ktorej boli svetla, senzory v pivnici, faktira ¢ 2020066 zo dna
28.04.2020 v sume 6223, 58 € predmetom ktorej bola dodavka a montaz ramp, faktara ¢.
2020066 zo dna 28.04.2020 v sume 160,47 € predmetom ktorej bolo dodavka a montaz rampy,
faktara ¢. 12004906 zo dna 04.05.2020 v sume 558,81 € predmetom ktorej bolo LED
osvetlenie, faktara €. 200149 zo dna 25.05.2020 v sume 489,70 € predmetom ktorej bolo
parkovisko, elektroinstal. prace, faktara ¢. 200410 zo dna 13.05.2020 v sume 712,60 €
predmetom ktorej bolo vymena svietidiel parkovisko, faktara ¢. 2020037 zo dna 27.05.2020
vsume 2124,00 € predmetom ktorej bol travnaty koberec, tprava, faktura ¢. FVT-
103028/2020 zo dna 26.05.2020 v sume 298,60 € predmetom ktorej bol elektr. zamok,
kontajnery, faktara €. 2020005 zo dna 20.05.2020 v sume 110,00 € predmetom ktorej bolo
vymalovanie ZItych Ciar, faktara €. 2020007 zo dna 20.05.2020 v sume 2800,00 € predmetom
ktorej boli povrchové upravy, faktara ¢. 2020006 zo dina 20.05.2020 v sume 742,00 €
predmetom ktorej bolo prekladanie ostrovéekov, faktiara ¢. 202021 zo dina 02.07.2020 v sume
380,38 € predmetom ktorej bola montaz kabeldze kamery, faktiara ¢. 2020006092 zo dna
25.08.2020 v sume 321,95 € predmetom ktorej bolo rameno rampy a faktira ¢. 2020006092
zo dna 25.08.2020 v sume 1570,00 € predmetom ktorej boli ovladace od ramp a teda ucastnik
konania Vv postaveni spravcu nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v sulade s odbornou starostlivost'ou s podmienkami ¢l. I bodu 4, ¢1. 11T bod. 2 pism.
e) a ¢l. VIII bod. 12 zmluvy o vykone spravy zo dna 03.02.2020, ¢im spravca ako predavajici




porusil povinnost' zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukézané poruSenie zakona €. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej casti tohto rozhodnutia, zodpoveda v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci vV zmysle § 2 pism. b) zédkona ¢. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene
zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Zuvedeného dovodu bolo z podnetu spravneho organu voci tcastnikovi konania zacaté spravne
konanie dna 18.05.2023 oznamené mu listom zo dna 18.05.2023, doru¢enym do elektronicke;j
schranky Gcastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 zadkona €. 71/1967 Zb. 0 spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
mal tcastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut' jeho doplnenie, ¢o ucastnik konania nevyuzil. Vzhl'adom na uvedené
podkladom pre rozhodnutie bol skutkovy stav zisteny kontrolou.

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, ako vecne
a miestne prislusny spravny organ preskiimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zaveru, ze dovody uvadzané ucastnikom konania vo vyjadreni zo dna 07.02.2023 ho
nezbavuju zodpovednosti za kontrolou zisteny protipravny stav.

Utastnik konania ako predavajici, to znamena osoba, ktord pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania,
alebo osoba konajica v jej mene alebo na jej Ucet, je povinny zabezpecit’ splnenie vSetkych
povinnosti tak, ako mu ich uklada zédkon. Za ich splnenie zodpoveda predavajuci objektivne, to
znamena bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda za vysledok.

Podl’a § 2 pism. b) zdkona je predavajucim osoba, ktord 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,

Podl’a § 2 pism. 1) zdkona s/uzbou sa rozumie akadkolvek cinnost alebo vykon, ktory je ponukany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane cinnosti upravenych osobitnymi predpismi,
nad ktorymi vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné orgdany verejnej spravy, ako su
Uvedene v § 19.

Podl'a § 4 ods. 1 pism. a) o ochrane spotrebitela predavajiici nesmie ukladat’ spotrebitelovi
povinnosti bez pravneho dovodu.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona 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 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri sprave domu
je spravca povinny hospodarit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podl'a § 8b ods. 2 zakona 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
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. Spravca je


http://www.slovensko.sk/

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 spravca povinny vykonavat pri sprave domu.

Podla § 14 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zucastiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat ako spoluviastnik 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.

Podrla § 14b ods. 1 pism. i) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vécsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, zdasadach
hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu oprdavnenia disponovat's nimi.

Inspektori SOI vykonavaji kontroly za ucelom zistenia, ¢i predavajuci, dodavatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaju povinnosti a zédkazy, vyplyvajice im zo zakona
0 ochrane spotrebitel'a alebo pravnych aktov Eurdpskych spolocenstiev v oblasti ochrany
spotrebitel’a. Kontrola bola vykonana v sulade so zdkonom ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
V zneni neskorsich predpisov.

Dna 01.06.2022 zacali inSpektori inSpektoratu SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj
kontrolu ucastnika konania, zamerani na dodrZiavanie povinnosti predavajticeho,
vyplyvajlcich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel'a, najmé zékona €.
250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov, zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v suvislosti s preSetrovanim podnetu, evidované¢ho spravnym organom
pod ¢. PO 73/2022.

Kontrolou bolo zistené, ze ucastnik konania vykondva spravu bytového domu na zaklade
Zmluvy o vykone spravy zo dna 03.02.2020 uzatvorenu podl'a § 8a zakona ¢. 182/1993 Z. z.,
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici Rovna ¢. 3244/7, Poprad.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, ze vydavky z FPUaO v Giétovanom obdobi 01.01 —
31.12.2020 pre bytovy dom na ulici Rovna 3244/7, Poprad boli pouzité na nasledujiice
polozky:

P. & 379 doklad ¢. B-1/04/098 zo dita 28.04.2020 s popisom operacie: FOU — Vymena
svietidiel pivnice na podklade faktury ¢. 200106 vystavenej dita 23.04.2020 v sume 110,20 €
od dodéavatela: Vladimir Kolumber — Domova sprava, Partiznaska 700/49, 058 01 Poprad, ICO:
37114 719,

P. & 381 doklad & B-1/04/100 zo dia 28.04.2020 s popisom operacie: FOU — Osvetlenie
parkoviska na podklade faktary ¢. 200103 vystavenej dila 23.04.2020 v sume 289,60 € od
dodavatel'a: Vladimir Kolumber — Domova sprava, Partiznaska 700/49, 058 01 Poprad, ICO:
37114719,

P. & 383 doklad &. B-1/04/102 zo diia 28.04.2020 s popisom operacie: FOU — Svetla, senzory
v pivnici na podklade faktury ¢. 200113 vystavenej dia 23.04.2020 v sume 211,50 € od
dodavatela: Vladimir Kolumber — Domova sprava, Partiznaska 700/49, 058 01 Poprad, ICO:
37114 719,



P. & 387 doklad & B-1/04/106 zo dna 30.04.2020 s popisom operacie: FOU — Dodavka
a montaz ramp na podklade faktary ¢. 2020066 vystavenej dna 28.04.2020 v sume 6223,58 €
od dodavatel'a: Marian Kaleta TRANSFERRUM, Budovatel'ska 18, 064 01 Stara Lubovna,
1CO: 30 614 082,

P. & 404 doklad & B-1/05/016 zo dia 04.05.2020 s popisom operacie: FOU — Dodavka
a montaz ramp na podklade fakttry ¢. 2020066 vystavenej dita 28.04.2020 v sume 160,47 € od
dodéavatela: Marian Kaleta TRANSFERRUM, Budovatel'ska 18, 064 01 Stara Cuboviia, ICO:
30 614 082,

P. & 492 doklad &. B-1/05/104 zo dita 27.05.2020 s popisom operacie: FOU — LED osvetlenie
na podklade faktary ¢. 12004906 vystavenej dia 04.05.2020 v sume 558,31 € od dodavatela:
LEDart s.r.0., Vajnorska 127 E 831 04 Bratislava, ICO: 50 020 552,

P. & 494 doklad ¢. B-1/05/106 zo dia 27.05.2020 s popisom operacie: FOU — Parkovisko,
elektroinstal. prace na podklade faktary ¢. 200149 vystavenej dita 25.05.2020 v sume 489,70 €
od dodavatela: Vladimir Kolumber — Domova sprava, Partiznaska 700/49, 058 01 Poprad, ICO:
37114719,

P. & 495 doklad &. B-1/05/107 zo diia 27.05.2020 s popisom operacie: FOU — Vymeny
svietidiel parkovisko na podklade faktiry ¢. 200140 vystavenej dita 13.05.2020 v sume 712,60
€ od dodavatela: Vladimir Kolumber — Domova sprava, Partiznaska 700/49, 058 01 Poprad,
1CO: 37 114 719,

P. & 497 doklad & B-1/05/109 zo dia 27.05.2020 s popisom operacie: FOU — Travnaty
koberec, tiprava na podklade faktury ¢. 2020037 vystavenej dita 27.05.2020 v sume 2124,00 €
od dodévatel’a: T.S.A. spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym, Slavkovska 36, 060 01 Kezmarok,
P. & 498 doklad &. B-1/05/110 zo diia 29.05.2020 s popisom operéacie: FOU — Elektr. zamok,
kontajnery na podklade faktary ¢. FVT-103028/2020 vystavenej dita 26.05.2020 v sume 298,60
€ od dodavatel'a: Peter Gre¢ko — RYS, Martinéekova 3, 821 09 Bratislava 2, ICO: 36 502 081,
P. &. 508 doklad &. B-1/06/006 zo diia 02.06.2020 s popisom operacie: FOU — Vymalovanie
zltych Ciar na podklade faktary ¢. 2020005 vystavenej dna 20.05.2020 v sume 110,00 € od
dodavatela: Marcel Slavik, Ganovska 219/28, 058 01 Ganovce, ICO: 41 574 222,

P. & 510 doklad & B-1/06/008 zo dia 02.06.2020 s popisom operacie: FOU — Povrchové
upravy na podklade faktary €. 2020007 vystavenej dia 20.05.2020 v sume 2800,00 € od
dodavatela: Marcel Slavik, Ganovska 219/28, 058 01 Ganovce, ICO: 41 574 222,

P. & 511 doklad &. B-1/06/009 zo dia 02.06.2020 s popisom operacie: FOU — Prekladanie
ostrovéekov na podklade faktiry ¢. 2020006 vystavenej diia 20.05.2020 v sume 742,00 € od
dodavatela: Marcel Slavik, Ganovska 219/28, 058 01 Ganovce, ICO: 41 574 222,

P. &. 627 doklad ¢. B-1/05/008 zo diia 06.07.2020 s popisom operacie: FOU — Montaz kabelaze
kamery na podklade faktiry €. 202021 vystavenej dina 02.07.2020 v sume 380,38 € od
dodavatel'a: MO-Security, s.r.o., Dolny Smokovec 63, 059 01 Vysoké Tatry, ICO: 46 843 655,
P. & 792 doklad &. B-1/08/084 zo diia 24.08.2020 s popisom operacie: FOU — Rameno rampy
na podklade faktury ¢. 2020006092 vystavenej dita 25.08.2020 v sume 321,95 € od dodavatera:
Posuvné brany s.r.o., Podjavorinskej 1614/1, 915 01 Nové Mesto nad Vahom, ICO: 46 766 367,
P. & 806 doklad &. B-1/08/098 zo diia 26.08.2020 s popisom operacie: FOU — Ovladage od
ramp na podklade faktary ¢. 2020006092 vystavenej diia 25.08.2020 v sume 1570,00 € od
dodavatela: Posuvné brany s.r.o., Podjavorinskej 1614/1, 915 01 Nové Mesto nad Vahom, ICO:
46 766 367.

Z ¢l 11 bodu 4 Zmluvy o vykone spravy zo dna 03.02.2020 vyplyva, Ze spravca je povinny pri
obstaravani jednotlivych tovarov a sluzieb povinny dojednat’ pre vlastnikov ¢o najvyhodnejsie
podmienky. Pri vybere dodéavatela je spravca povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov
0 vybere dodavatel’a, ak nejde 0 zabezpecéenie ¢innosti, ktoré je spravca podla zakona a zmluvy
povinny vykonat’ aj bez predchadzajuceho stihlasu vlastnikov.




Z ¢l. 11 bod. 2 pism. e) a zarovei ¢l. VIII bod. 12 Zmluvy o vykone spravy zo dia 03.02.2020
vyplyva, Ze spravca je opravneny pouzit' finanéne prostriedky z FPUaO vo vyske 200 EUR aj
bez predchadzajiceho suhlasu vlastnikov, avsak iba na plnenia uloh uréenych zdkonom alebo
financovanie beznej prevadzky, udrzby a oprav spolocnych casti a zariadeni bytového domu.
VysSie uvedené financné prostriedky vSak nespadaji do takéhoto cCerpania, kedze
bezprostredne suvisia s rekonstrukciou, modernizaciou bytového domu a novymi investiciami
podla § 2 ods. 11, 12 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, teda nie s beznou
prevadzkou, udrzbou a oprav spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu v zmysle ust. § 2
ods. 8, 9, 10 cit. zakona.

Zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov v zneni neskorSich predpisov v ust. § 8b ods. 2
ustanovuje, Ze spravca je povinny riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v_dome o vybere dodéavatela, ak nejde o zabezpefenie odbornych prehliadok a
skusok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny vykonavat’ pri sprave domu, pricom
nositelom tejto povinnosti je spravca, tj ucastnik konania, ktorého povinnostou bolo
objektivne preukazat’ splnenie zakonom stanovenej povinnosti, k ¢omu vsak ako je z podkladov
pre rozhodnutie zrejmé nedoslo. Z uvedeného tak vyplyva, ze v pripade kedy spravca nie je
schopny objektivne preukdzat’ splnenie zdkonnej povinnosti, je sprdvny organ povinny
pristupit’ k vyvodeniu zodpovednosti, nakol’ko bez objektivneho preukézania tvrdenych
skutoénosti, nie je mozné objektivne urobit’ zaver o splneni si povinnosti stanovenej zakonom.

Z uvedeného teda mozno spolahlivo konsStatovat’, ze ucastnik konania v postaveni spravcu sa
neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Rovna
3244/7 Poprad o vybere dodavatela vyssie uvedenych prac v celkovej sume 17.103,39 € a pri
erpani FPUaO sa neriadil rozhodnutim (suhlasom) nadpoloviénej vacsiny vlastnikov bytov
s &erpanim finanénych prostriedkov z FPUaO vo vyske celkovo 17.103,39 € na naklady
suvisiace s vysSie uvedenymi pracami na podklade vystavenych faktar od dodéavatel'ov, teda
nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v sulade s odbornou
starostlivost'ou a s podmienkami ¢1. 1l bodu 4, ¢l. III bod. 2 pism. ) a ¢l. VIII bod. 12 zmluvy
0 vykone spravy zo dna 03.02.2020, ¢im spravca ako predavajlci porusil povinnost’ zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie a teda naplnil skutkova
podstatu spravneho deliktu v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona, tj. zabezpecit
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouZitie.

Ked’Ze vyber dodavatel'a stvisi s financovanim z prostriedkov FPUaO, ktoré su finanénymi
prostriedkami ziskanymi od vlastnikov a o ich pouZiti maju spolurozhodovat’ samotni vlastnici,
a to prave zakonom predpokladanou formou, pricom je povinnost'ou tcastnika konania riadit’
sa takymto rozhodnutim. V pripade absencie rozhodnutia vlastnikov o pouziti finan¢nych
prostriedkov FPUaO, je pouzitie tychto prostriedkov spravcom konanim v rozpore so zakonom
¢. 182/1993 Z. z.

Vlastnici bytov anebytovych priestorov maju pravo porovnat vyhodnost' dojednanych
podmienok, resp. maju pravo porovnat’ si vyber z viacerych ponuk a vybrat’ ti najvyhodnejsiu,
ked’ze ide o nakladanie a hospodarenie z ich vlastnymi peiaznymi prostriedkami. V zmysle
ust. § 8b ods. 1 pism. b) a d) zdkona €. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri sprave domu
dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiovat’ ich
zaujmy pred vlastnymi, vykonavat’ prava k majetku vlastnikov len v zdujme vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, pricom zdujem vlastnikov je zrejmy najmé z rozhodnuti
vlastnikov, ale aj zo zaujmov kazdého vlastnika (spoluvlastnika) rozhodovat’ o nakladani so
spolo¢nym majetkom.
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Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze spravca spravuje cudzi majetok tym, Ze s nim naklad4, vykonava
platby, dojednava zmluvy a pod., je povinny konat’ na zaklade pokynov od vlastnikov. Z tohto
dévodu kazda financna operacia vykonavana spravcom v mene vlastnikov a na ich ucet musi
byt transparentna.

S poukazom na uvedené, ako aj na vysSie citované ustanovenia zékona o vlastnictve bytov,
0 ich pouziti, mali spolurozhodovat’ najmé samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu a to prave zakonom predpokladanou formou t.j. rozhodnutim vlastnikov bytov
anebytovych priestorov. Za argument postacujuci pre zbavenie sa zodpovednosti za
nedodrzanie zakonného postupu pri vybere dodévatel’a sluzieb preto spravny organ nepovazuje
ucastnikom konania poukazovanu skutoénost, Zze zastupca vlastnikov bytov (Ing. T.K.)
disponoval mandatom od vlastnikov bytov, ktori preniesli svoje povinnosti a prava pri vybere
dodavatel’a sluzby, nakol’ko Ziadne ustanovenie zakona o vlastnictve bytov takito moznost’
vlastnikom neumoziuje. Ust. § 14 striktne stanovuje, ze vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ma pravo a povinnost z(c¢astnovat' sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat” ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu, spolocnych
casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a
pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku. Rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schodzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim,
pricom za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to plati aj vtedy, ak je
byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych osob.

Stcasne podl'a ust. § 8a ods. 5 zakona o vlastnictve bytov styk vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome so spravcom zabezpecuje zastupca vlastnikov zvoleny na schodzi vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v dome. Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome 0 ¢innosti spravcu a 0 dolezitych otazkach prevadzky domu.
Zastupca vlastnikov je povinny uplatiovat’ voci spravcovi poziadavky vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome vsulade so zmluvou o vykone spravy a prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom zéastupca vlastnikov
nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mozu rozhodovat’ len vlastnici bytov
a nebytovych priestorov Vv dome podl'a ust. § 14 az 14b zékona o vlastnictve bytov.

Aj z ust. § 54 ods. 3 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obc¢ianskeho zakonnika vyplyva, Ze spotrebitel’ sa
najmé nemoze vopred vzdat’ svojich prév, ktoré mu tento zdkon alebo osobitné predpisy na
ochranu spotrebitel’a priznavaju, alebo si inak zhorsit’ svoje zmluvné postavenie.

NavySe vzhl'adom na ta skuto¢nost’, Ze uvedené ustanovenia st kogentného charakteru, tieto
nemd&zu byt zmenené ani v pripade dohody vlastnikov, a preto takyto postu zakon neumoziuje,
pricom u spravcu ako odborne spdsobilej osoby sa prezumuje znalost’ problematiky pravnych
predpisov ako aj ich dodrziavanie pri naslednej aplikacie v praxi, ¢o len pod¢iarkuje nespravny
postup zo strany spravcu a nedodrzanie ustanoveni zékona 0 vlastnictve bytov.

Spravny organ nespochybiiuje povinnost’ spravcu pri obstaravani sluZieb a tovaru dojednat’ co
najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, avSak kumulativne zakon vyzaduje pre naplnenie dikcie ust. § 8b ods. 2
zékona €. 182/1993 Z. z. aj stihlas, resp. rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome o vybere dodavatel’a spravcom, pri¢om stanovuje aj jedini vynimku, kedy takyto suhlas
(rozhodnutie) vlastnikov nie je potrebny, ato Vv pripade ak ide o vyber dodavatela na
zabezpecenie odbornych prehliadok a skiSok technického zariadenia, ktoré je spravca povinny
vykonavat pri sprave domu, ¢o nebol tento prejednavany pripad.

Ust. § 8a ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. sa vztahuje aj na pdsobnost’ vyboru samospravy,
ktory predstavuje dobrovol'ne kreovany kolektivny organ zastupcov vlastnikov z jednotlivych
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vchodov bytového domu so schvalenymi pravidlami prijimania rozhodnuti. Z citovaného
ustanovenia vyplyva, ze Ulohou zastupcu vlastnikov je v prvom rade zabezpecovat’ styk (v
neskorSom zneni zdkona komunikaciu) medzi vlastnikmi a spravcom. Rovnaké ustanovenie
tiez v rozhodnom ¢ase teda vylucovalo opravnenie zastupcu rozhodovat’ o veciach, o ktorych
mdzu rozhodovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v .dome podla § 14 zdkona o
vlastnictve bytov. UZ z uvedenej formulacie vyplyva umysel zdkonodarcu vylucit moznost,
aby na zastupcu vlastnikov boli prenesené také pravomoci, ktoré by presahovali ramec jeho
uloh ako osoby zabezpecujucej komunikaciu medzi spravcom a vlastnikmi a ktoré by mu
zaroven zverili rozhodovanie o otazkach, ktoré zdkonodarca vyslovne a vylu¢ne zveril
vlastnikom. Takyto presun prav v rozsahu, ktory by presahoval nevyhnutné bezné naklady na
opravy a udrzbu by odporoval ucelu zdkonnej Gpravy vyjadrenej postulatmi ustanoveni 8b ods.
2 anajmi § 8a ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov. V pripade in¢ho vykladu by totiz v extrémnom
pripade hrozilo aj prenesenie rozhodovacej pravomoci na zastupcov v takom rozsahu, ktory by
mal za nésledok Uplné faktické vylacenie vlastnikov z priameho rozhodovania o predmete ich
vlastnickeho prava.

Na podporu vyslovenych zaverov spravny organ poukazuje aj na to, ze zdmer zakonodarcu
minimalizovat’ v pravnych vztahoch medzi spravcom a vlastnikmi odchylky od zakonnych
ustanoveni a priorizovat’ zdkonnu Upravu vyjadrovalo v tom case aj znenie § 25a zdkona o
vlastnictve bytov.

Spravcu pred rozhodnutiami vlastnikov v prvom rade zavézuje platnd a u¢inna pravna uprava
suvisiaca s vykonom spravy, s ktorej obsahom ma byt spravca ako odborne spdsobila osoba
dokladne oboznameny a pri ktorej aplikacii ma byt vlastnikom nadpomocny. Spravcu tiez ako
osobu poskytujicu sluzbu spotrebitelom rovnako zavizuje obsah zmluvy o vykone spravy
pokial’ je v sulade so zakonom, a napokon ho proti povinnosti vykonat’ a reSpektovat’ zakon
obchadzajuce €1 inak nezakonné rozhodnutie vlastnikov viaze jeho povinnost’ vyjadrena v § 8b
ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, a to povinnost” hospodarit’ s majetkom vlastnikov s odbornou
starostlivostou (v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy) definovanou pre ucel
ochrany spotrebitela v § 2 pism. u) zdkona o ochrane spotrebitel'a ako uroven osobitnej
schopnosti a starostlivosti, ktort mozno rozumne ocakéavat’ od predavajuceho pri konani vo
vzt'ahu k spotrebitel'ovi, zodpovedajica Cestnej obchodnej praxi alebo vSeobecnej zasade
dobrej viery uplatiiovanej v jeho oblasti ¢innosti.

Zakonodarca ustanovil podmienku odbornej sposobilosti, 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 zohladitujici pri nakladani s vlastnym
majetkom kritéria u¢elnosti, efektivnosti ¢i uspornosti prijatych rieseni. Ulohou spravcu ako
odborne spdsobilej osoby poskytujticej sluzby s odbornou starostlivostou preto ma byt’ - pokial
je to podla konkrétnych okolnosti mozné - usmeriiovat’ alebo korigovat’ rieSenia prijimané
vlastnikmi v pripadoch, pokial tieto nie st v stilade so zdkonom a jeho ucelom a to aspon na
Urovni upozornenia na mozny rozpor so zakonom.

V tomto vzt'ahu vlastnici bytov vystupuji ako spotrebitel’, ktory je za slab$iu stranu stabilne
povazovany tak pravnou doktrinou, ako aj judikatirou (napr. rozsudok NajvysSicho stdu
Slovenskej republiky z 24 2S/46/2019 30.05.2018 sp. zn. 3Asan/5/2017, rozsudok Krajského
sudu v Kosiciach z 28.03.2019, sp. zn. 8S/97/2018). Spravny organ prvého stupiia navyse
postavenie vlastnikov bytov ako slabSej zmluvnej strany odovodnuje aj poukazanim na



Specificki odbornt sposobilost’ spravcu v konfrontacii s laickym postavenim vlastnikov, ¢o
vlastnikov v spotrebitel'skom vztahu taktiez celkom dévodne stavia do pozicie slabsej strany.
Spravny organ tiez dodava, Ze zdkon o vlastnictve bytov 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 anebytovych priestorov savisia. Pre rozhodnutic vo veci je v danom pripade
rozhodujtce, Ze Gi¢astnik konania ako spravca nepostupoval pri vybere dodavatel'ov v stlade so
zékonom o vlastnictve bytov.

Vzhl'adom na uvedené spravny orgéan sa nestotoznil s ndmietkami Gcastnika konania uvadzané
vo vyjadreni k podnetu zo dia 07.02.2023 atie vyhodnotil v kontexte suvislosti a okolnosti
pripadu ako nedévodné a pravne irelevantné.

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 zakona o ochrane spotrebitela a zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov maji kogentny charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit’.
Predavajtci zodpoveda za ich dodrzanie objektivne a spravny organ pri hodnoteni, ¢i ide o
porusenie zakona alebo nie nemoéze prihliadat’ na ziadne subjektivne dovody, preco stav zisteny
kontrolou je odlisny od stavu vyzadovaného zakonom. Rozhodujuce je porovnanie kontrolou
zisteného stavu so stavom pozadovanym zakonom.

Kedze ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel'a st konstruované na principe objektivnej
zodpovednosti, ucastnik konania zodpoveda za zistené nedostatky bez ohl'adu na zavinenie
(imysel, nedbanlivost) alebo inych okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruseniu doslo,
pretoze zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tuto
kategoriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porusenie pravnej povinnosti.

Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osob, napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn.
10S70/68/2016 zo dia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych osob - podnikatel'ov st postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel’a. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zakona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnicka osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel’, spdsobilé na protipravne konanie
(tzv. deliktualna sposobilost’, ktoré je spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania
tak zodpovedad za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetl'ujiice nesplnenie povinnosti nemaji pravny
vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k
protizdkonnému konaniu ti¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany tcastnika konania postacuje, ak déjde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi dojst’ vyluéne k poruchovému ndsledku, nakolko k poSkodeniu
spotrebitel'ov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skuto¢nost’'ou to, Ze bol poruseny zakon,
pricom pri zisteni porusenia zakona je spravny organ povinny (obligatorne) pristupit’ k uloZeniu
postihu v zakonom stanovenom rozsahu.

V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st $tatne organy opravnené konat” iba na
zaklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zakon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitel’a, z coho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristupit. Samotny zakon pritom neumoziuje ako sankciu pouZzit’ napr. pokarhanie,
upozornenie a pod.
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Ugastnik konania ako predavajuci je povinny poznat’ zdkony a zabezpedit’ ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel’'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podla svojej tivahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dokazy vo vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze poruSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukdzané. Spravny organ sa riadil zédsadou zdkonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny orgdn dodrzal zasadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zadsadou zédkonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 zakona o spravnom konani. Této zasada vyslovuje poziadavku, podl'a ktorej spravny
organ je povinny zistit' skutocny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislusna pravnu
normu zakona o ochrane spotrebitel’a.

Inspektorat SOI so sidlom v Presove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skutoc¢nosti dospel k zaveru, ze skutkovy stav zisteny v ¢ase
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 zdkona je sprdvnemu orgénu uloZend obligatérna povinnost’ pristipit
k uloZeniu sankcie predavajucemu za poruSenie povinnosti podla citovaného zakona, ktoré
vV danom pripade bolo preukdzané. Pre konStatovanie, ¢i k poruSeniu povinnosti ustanovenej
zakonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v case kontroly.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zavaznost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzh'adom na to, Ze ucastnik
konania nezabezpecil dodrzanie povinnosti zabezpeCovat poskytovanie sluzieb spdsobom
umoziujucim ich riadne pouZitie.

Nasledkom protipravneho konania bolo poruSenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Pri ur¢eni vysky pokuty spravny organ prihliadol na tu skuto¢nost’, Ze zo zékona o vlastnictve
bytov a nebytovych vyplyva spravcovi povinnost’ riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vybere dodéavaterla.

NereSpektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytov anebytovych priestorov
bytového domu v zmysle § 8b ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, neboli poskytnuté sluzby
spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie.

Konanim spravcu tak boli ohrozené majetkové prava spotrebitel'ov a nereSpektovanie prav
spotrebitela na riadny vykon spravy, pricom spravca zodpovedd vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté v ddsledku neplnenia alebo
nedostato¢ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o
vykone spravy. Spravny organ pri urcovani vysky pokuty zohladnil zavaznost spravneho
deliktu a jeho vplyv na priemerného spotrebitel'a. V uvedenej stuvislosti spravny organ ako
rozhodujuci vnimal fakt, Ze svojvolné konanie G¢astnika konania — spravcu, ktory bez vedomia
a stihlasu vlastnikov bytového domu sam rozhodol o vybere dodavatel’a, je priamo spdsobilé
negativne zasiahnut' do ekonomickej sféry spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. Spravny organ teda zohl'adnil mieru hroziacej a realnej hrozby ¢i
priamo vzniku majetkovej ujmy na strane spotrebitelov a poskodenie ich ekonomickych
zdujmov, ked’ze si je potrebné predovsetkym uvedomit, ze predmetné sluzby su financované
prave z majetku vytvaraného samotnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov —
spotrebitel'mi.



Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti osdb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zdkazov vyplyvajicich z citovanej pravnej normy
za ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zakladnou povinnostou spravcu je hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z dovodu, Ze spravca vykondva spravu domu ako ,,profesiondl”“ podla zakona
0 spravcoch, t.j. ako osoba znald problematiky bytovych otazok, spravy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat’
odborne , t.j. s odbornou starostlivostou. Nepostacuje konanie s nalezitou starostlivost'ou, ale
ako osoba, ktora ma kvalifikaciu na vykon spravy bytovych domov, musi konat’ s odbornou
starostlivostou. Spravca musi tiez pri vykone spravy postupovat’ tak, aby neporuSoval
ustanovenia zmluvy o vykone spravy, ktorej ustanovenie vSak nesmu odporovat’ zakonu.

Zakonodarca stanovenim povinnosti predavajiceho (resp. poskytovatel’a sluzieb) zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, garantoval vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome pravo na informécie a na ochranu ich ekonomickych
zaujmov, a to bez vynimky.

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov maju pravo porovnat vyhodnost dojednanych
podmienok, resp. maju pravo porovnat’ si vyber z viacerych ponuk ti najvyhodnejsiu, ked’ze
ide o nakladanie a hospodarenie z ich vlastnymi peiiaznymi prostriedkami. V zmysle ust. § 8b
ods. 1 pism. b) a d) zdkona €. 182/1993 Z. z. je sprévca povinny pri sprave domu dbat’ na
ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy
pred vlastnymi vykonédvat prava k majetku vlastnikov len v zdujme vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, pricom zaujem vlastnikov je zrejmy najmi z rozhodnuti
vlastnikov ale aj zo v§eobecnych zaujmov kazdého bezného vlastnika (spoluvlastnika) ohl'adne
nakladania s jeho vlastnictvom (spoluvlastnictvom).

Spravca pri obstarani sluzieb a tovaru v prospech vlastnikov je vzdy povinny postupovat
Vv stlade so zaujmami vlastnikov a dohodnt’ im ¢o najvyhodnejSie podmienky, ato ¢i uz
z pohl'adu ceny, kvality alebo reklamaénych podmienok. Na splnenie si tejto povinnosti
preukdzanym sposobom je zo strany spravcu nevyhnutné ziskat’ vSetky dostupné informécie
0 moznych ponukach inych dodavatel'skych subjektov alebo zorganizovat’ verejnu sut'az.
Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zarovenl s tymto zakotvuje povinnost
spravcu riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov, ak je na to dovod, teda ak je potrebny na vykonanie
ur¢itého ukonu spravcu, ktory nepokryva zmluva o vykone spravy, nadpoloviény suhlas
vSetkych vlastnikov, musi spravca zvolat’ schodzu, na ktorej si vlastnici odsthlasia planovany
ukon, pricom v zmysle ust. § 8b ods. 2 pism. a) zdkona €. 182/1993 Z. z. je spravca povinny
pri sprave domu hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Pri urCeni vysky pokuty spravny organ vzal do Uivahy, Ze prostriedky, ktoré ucastnik konania
ako spravca pouzil na Uhradu faktary su prostriedkami ziskanymi od vlastnikov bytov
anebytovych priestorov v dome. S poukazom na uvedené, ako aj na vysSie citované
ustanovenia zakona a zékona o vlastnictve bytov, oich pouziti, mali spolurozhodovat’
predovSetkym samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu ato prave
zékonom predpokladanou formou t.j. rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Ugastnik konania pri vybere dod4vatel'a nedbal na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov  aneuprednostnil ich zaujmy pred vlastnymi, pricom bolo jeho
povinnostou vykonavat’" prava k majetku vlastnikov bytov anebytovych priestorov len
v zdujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca svojim konanim pri




vybere dodéavatel'a ani nedal moznost’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov posudit’, ¢i
vybrana cenova ponuka bola ta najvyhodnejsia pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
z hl'adiska ceny, ako aj kvality, ¢im spravca pri vykone spravy nepostupoval s odbornou
starostlivost'ou, ktora sa od neho ako spravcu ocakavala.

Pretoze vyber dodavatela je viazany na financovanie z prostriedkov FPUaO, ktoré su
penaznymi prostriedkami nadobudnutymi od vlastnikov bytov a o ich nakladani a hospodareni
maju spolurozhodovat’ samotni vlastnici, a to prave zdkonom predvidanym spdsobom, pricom
je ulohou ucastnika konania spravovat’ sa takymto rozhodnutim. V pripade deficitu rozhodnutia
vlastnikov o pouziti finanénych prostriedkov FPUaO, je pouZitie tychto prostriedkov spravcom
zavaznym konanim v prikrom rozpore so zdkonom o vlastnictve bytov ajednym
Z najvazenejSich poruseni povinnosti, ktorym je sucasne upreté pravo vlastnikov na ochranu
ich ekonomickych zaujmov.

Ucastnik konania ako predavajici (resp. poskytovatel' sluzieb) a spravca, ktory na ziklade
zmluvy o vykone spravy vykonava spravu domu, t. j. obstardva sluzby a tovary, ktorymi
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, drzbu, opravy,
rekonstrukciu, modernizaciu spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prilahlého
pozemku a prislusenstva, d’alej sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
vedenie U¢tu domu v banke, vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a
oprav a inych pohl'addvok a narokov, ako aj iné ¢innosti bezprostredne suvisiace s uzivanim
domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, nesie
objektivnu zodpovednost za dodrzanie vSetkych zdkonom stanovenych podmienok spravy
podl'a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, bez ohl'adu na zavinenie (umysel,
nedbanlivost’) alebo akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili porusenie zakona, pretoze zavinenie
nie je pojmovym znakom a predpokladom zodpovednosti za tito kategoriu spravnych deliktov,
kde sa preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti. Spravny orgén 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
zachovéavat’ a dodrziavat’ pozadovant troven odbornej starostlivosti voci spotrebitelom, ktori
vystupuju vo vzt'ahu k ucastnikovi konania ako slabsia strana a st neraz vystavovani svojvoli
predavajuceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim spravcu tak bola dotknut4 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 nedostatocného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich zo zadkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Zakon o ochrane spotrebitel’a upravuje prava a povinnosti osob, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zdkazov vyplyvajicich z citovanej pravnej normy
za ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V
zmysle danej pravnej Gpravy je ucastnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivostou a
zaroven je povinny dodrziavat podmienky podnikania uvedené v prislusnych pravnych
predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel'a a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, od zaciatku vykonavania svojej podnikatel'skej Cinnosti. Vyssie uvedené ucastnik
konania nesplnil, ked’ preuk4zateI'ne vykonaval spravu nie v stulade so zdkonom.

Utastnik konania svojim konanim porusil prava spotrebitela priznané mu zékonom ¢&.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a tiez skutocnost’, ze nebol dodrzany minimalny Standard
ochrany spotrebitel'a garantovany zakonom ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a, nakol’ko si
predavajuci nesplnil povinnost’ vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h)
cit. zakona. Spravny organ vzal do uvahy ta skuto¢nost’, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v
dosledku opomenutia zo strany ucastnika konania.



Zavaznost’ uvedeného konania zvySuje aj ta skutocnost’, ze kontrolné zistenia preukazali
opodstatnenost’ podnetu spotrebitel'a, s ktorymi sa spotrebitel’ na organ ohl'adu obratil ako aj
na samotny rozsah protipradvneho konania ucastnika konania, ktory vzhladom na celkovu
vysku thrad z FPUaO vo vyske prevysujucej 17 000 € nie je nezanedbatelny, na ¢o musel
spravny orgén pri ureni vysky pokuty prihliadnut’.

Spravny orgéan zaroven prihliadol k tomu, Ze cel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informacie, na
ochranu svojho zdravia a bezpecnosti a na ochranu ekonomickych zaujmov vzhladom na
zistené nedostatky v zakonom pozadovanej miere a trovni dosiahnuty nebol.

Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol i tu skuto¢nost’, ze ucastnik konania ako
predavajuci, ktory poskytuje sluzby spotrebitel'ovi, nesie objektivnu zodpovednost za
dodrzanie vSetkych zdkonom stanovenych podmienok poskytnutia sluzieb bez ohladu na
akékol'vek okolnosti, ktoré sposobili ich poruSenie.

Charakter protipravneho konania predstavuje sthrn toho to konania spocivajici vo vyssie
uvedenych skutoc¢nostiach, na ktoré bolo pri urceni vysky pokuty zo strany spravneho organu
prihliadnuté. Organ dozoru prihliadol pri ukladani vySky pokuty aj na skutocnost’, Ze ti€astnik
konania ako predavajici, poskytovatel sluzieb je povinny dodrziavat’ podmienky podnikania
uvedené v prisluSnych pravnych predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel’a, od zaciatku
vykonavania svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Pokuta, ktord moze v zmysle § 24 ods. 1 zakon spravny organ ulozit’ az do vysky 66 400 eur.
Spravny organ zastava nazor, Ze pri zvazovani vySky pokuty a jej ndslednom urceni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmd 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 buducna poruSeni zakonnych
ustanoveni.

Spravny orgén pri ur€ovani pokuty postupoval v stlade so zakonom ¢. 71/1967 o spravnom
konani (d’alej len ,,Spravny poriadok®) a sice s ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v
zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo
podobnych pripadoch nevznikali neodovodnené rozdiely a teda su povinné objektivne podobné
pripady rozhodovat’ zhodne. Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvaZeniu organu
dohl'adu (diskre¢nd pravomoc), v ktorom organ dohladu v rdmci zédkonom dovoleného
rozhodovacieho procesu v stanovenych limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a uréi vysku
sankcie. VySku postithu je v rdmci administrativneho trestania nutné diferencovat a
individualizovat’, majlic na zreteli zakladné funkcie ukladania sankcii - individudlnu a
generdlnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, ze pokuta ma byt citelna v majetkovej sfére
ucastnika 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
spodnej urovni zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajlicej zistenému protipradvnemu stavu a
charakteru porusenia zdkona.

Poucenie:
Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat do 15 dni odo dna

dorucenia, prostrednictvom InSpektoratu SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj,
Ustrednému Inspektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, ze ulozena pokuta nebude



Vv stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatel'né sidom po vycerpani riadnych
opravnych prostriedkov.



