SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie
so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj
Vratna 3, 040 65 KosSice

Cislo: P/0253/08/24 Dna: 23.07.2025

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prislusny spravny organ podl’a § 3 ods. 1, ods. 2 pism. h), ods. 4 a § 4 ods. 1 zikona
¢. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov a podla
§ 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v sulade
s § 46 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok*),

uklada

ucastnikovi konania: Spravcovské bytové druzstvo IV KoSice, sidlo: Levocska 3, KoSice
040 12, ICO: 00 216 666, na zéklade kontroly na dialku zadatej dita 26.06.2024 v sidle
InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KosSicky kraj (d’alej aj
,»InSpektorat®), zameranej na preSetrenie podnetu ¢. 464/PO/2024 spracovanim a zaslanim
vyzvy na predlozenie dokladov do elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk (s dorucenim dna 02.07.2024),
s pokracovanim v sidle InSpektoratu po doruceni pozadovanych dokladov (dorucené dna
08.07.2024), dna 29.10.2024 zaslanim vyzvy na doplnenie dokladov do elektronickej schranky
ucastnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk (s doru¢enim diia 31.10.2024)
a ukonCenim dna 31.01.2025 spisanim inSpekéného zdznamu v sidle InSpektoratu a jeho
zaslanim do elektronickej schranky UcCastnika konania prostrednictvom portalu
www.slovensko.sk (s dorucenim diia 11.02.2025),

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z.z.
o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich
predpisov (d’alej aj ,,zdkon &. 250/2007 Z.z.“, ,zakon o ochrane spotrebitela®), v zmysle
ktorého je predavajici povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom umoznujiucim ich
riadne pouzitie, ked’ G€astnik konania, ako spravca bytov a nebytovych priestorov v dome na
ul. Ciernomorska x v Kogiciach (d’alej aj ,,bytovy dom ) nepostupoval pri vykone spravy
v sulade s § 8a ods.1 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov (dalej aj ,,zakon €. 182/1993 Z.z.%), podl'a ktorého vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so sprdvcom pisomnu zmluvu o vykone spravy,
zmluva o vykone spravy, je] zmena alebo zénik schvéilené podla § 14b ods. 1 pism. e)
su zaviazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak sl podpisané
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spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom
pravost’ podpisov tychto os6b musi byt’ tradne osvedcena, pri¢om spravcea je povinny schvalena
zmluvu a pri jej zmene uplné znenie zmluvy dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v.dome,
ked’ kontrolou bolo zistené, Ze s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v spravovanom
bytovom dome boli v roku 2005 a 2023 uzatvarané zmluvy o vykone spravy s inym obsahom
ako pdvodna zmluva o vykone spravy zroku 1997 (zistené porovnanim Zmluvy o vykone
spravy uzavretej v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov
medzi spravcom Stavebné bytové druzstvo 1V, Levocska 3, Kosice a vilastnikom bytu ¢. xx,
platnej diiom podpisania 29.05.1997 a ucinnej diiom nadobudnutia vlastnictva bytu
(nebytového priestoru) — predlozenej ucastnikom konania v ramci kontroly zacatej dna
26.06.2024, ukoncenej dia 31.01.2025 a obsahu Zmluvy o vykone spravy uzavretej v zmysle
zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vilastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich zmien
medzi spravcom Spravcovské bytove druzstvo IV Kosice, Levocska 3, KoSice a vilastnikom bytu
¢ x Ciernomorska x, Kosice, zo dia 02.03.2023 (predlozenej ucastnikom konania dia
25.01.2024 v ramci predchédzajicej kontroly zameranej na presetrenie podnetu evidovaného
pod ¢islom 564/2023 spolu so zmluvou o vykone spravy zo dna 05.12.2005 uzatvorenej
s vlastnikom bytu &.x), a to konkrétne s rdznymi ustanoveniami tykajicimi sa dizky trvania
vypovednej lehoty (Zmluva zo dia 29.05.1997: ,¢lanok 11 Zaverecné ustanovenie 1) Tato
zmluva sa uzatvara na dobu neurcitl, s vypovednou dobou sSest’ mesiacov.”, (Zmluva o vykone
spravy zo dna 02.03.2023: ,,¢lanok 7 Zavere¢né ustanovenia 1. Zmluva sa uzatvara na dobu
neurcit, s vypovednou lehotou i mesiace.”), zmien tykajucich sa vysky poplatku za
omeskanie s plnenim povinnosti vlastnika (zmluva zo dna 29.05.1997: ,.¢lanok 2 bod 5)
Vlastnik, ktory je v omeskani so splnenim tejto povinnosti je povinny zaplatit’ spravcovi
poplatok z omeskania vo vyske 2,5 promile za kazdy den omeskania.”, zmluva zo dna
02.03.2023: ,¢lanok 2 Prava a povinnosti spravcu bod 4: Vlastnik, ktory je v omeskani
so splnenim tejto povinnosti je povinny zaplatit' spravcovi zmluvni pokutu vo vyske
0,5 promile za kazdy dei omeskania.“, lehoty na poukdzanie preddavkov za plnenia spojené
s uzivanim bytu (Zmluva zo diia 29.05.1997: ,,¢lanok 3 Prava a povinnosti vlastnikov 3) Platby
podl'a ods. 2/ st vlastnici bytov (nebytovych priestorov) povinni poukazovat’ spolu najneskor
do 15-teho dna predchddzajuceho mesiaca.*, zmluva zo dna 02.03.2023: ,¢lanok 3 Prava
a povinnosti vlastnikov 1. Vlastnici st povinni mesacne vopred vzdy do 25 dna mesiaca
poukazovat’ na ucet domu — preddavky za plnenia spojené s uzivanim bytu...*), priCom obsah
zmluvy zroku 2005 aani zmluvy zroku 2023 nebol schvileny v stlade so zdkonom
¢. 182/1993 Z.z., spravca ku kontrole nepreukdzal schvalenie, resp. rozhodnutie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o zmene zmluvy o vykone spravy pre dany spravovany
bytovy dom,

pokutu

vo vyske 500,- eur slovom pétsto eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
posStovym poukazom alebo prikazom na uhradu na ucet: Statna pokladnica, Bratislava
¢islo uctu: SKS57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 02530824.



Odovodnenie:

Dia 26.06.2024 bol inSpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj v sidle In§pektoratu zacaty vykon kontroly na dial’ku, zameranej na
preSetrenie podnetu spotrebitela evidovaného na InSpektorate pod ¢. 464/PO/2024 ato
zaslanim vyzvy na predlozenie dokladov potrebnych k preSetreniu podnetu, ktord bola
kontrolovanej osobe — Spravcovské bytové druzstvo IV KosSice, so sidlom: Levocska 3, KoSice
040 12, ICO: 00 216 666 (d’alej len ,,ucastnik konania®), doruc¢ena do elektronickej schranky
prostrednictvom tstredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk diia 02.07.2024. Vykon
kontroly pokrac¢oval v sidle InSpektoratu po doruceni pozadovanych dokladov (dorucené dina
08.07.2024), pricom dna 29.10.2024 bola ucastnikovi konania zasland vyzva na doplnenie
dokladov, doruc¢ena do jeho elektronickej schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk
dna 31.10.2024. Vykon kontroly bol ukon¢eny dita 31.01.2025 spisanim inSpekcného zaznamu
vsidle InSpektordtu ajeho zaslanim do elektronickej schranky ucastnika konania
prostrednictvom portalu www.slovensko.sk, s dorucenim dna 11.02.2025.

Pri vykone kontroly bolo zistené porusenie povinnosti predavajuceho zabezpecit’ poskytovanie
sluzieb sposobom umoziujucim ich riadne pouzitie, ked’ ti¢astnik konania, ako spravca bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Ciernomorska x v Kosiciach nepostupoval pri
vykone spravy v sulade s § 8a ods.1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor$ich predpisov, podl'a ktorého vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy, zmluva o vykone spravy, jej
zmena alebo zanik schvélené podl'a § 14b ods. 1 pism. e) st zavdzné pre vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak si podpisané spravcom a osobou poverenou
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om pravost’ podpisov tychto os6b musi
byt uradne osvedcend, pricom spravcea je povinny schvéleni zmluvu a pri jej zmene Uplné
znenie zmluvy dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od
jej schvélenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, ked” kontrolou bolo zistené,
ze s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v spravovanom bytovom dome boli v roku 2005
a 2023 uzatvarané zmluvy o vykone spravy s inym obsahom ako povodna zmluva o vykone
spravy z roku 1997 (zistené porovnanim Zmluvy o vykone spravy uzavretej v zmysle zdakona
¢ 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov medzi spravcom Stavebné bytové
druzstvo 1V, Levocskad 3, Kosice a vlastnikom bytu ¢. xx, platnej diiom podpisania 29.05.1997
a ucinnej dnom nadobudnutia vlastnictva bytu (nebytového priestoru) — predlozene]
ucastnikom konania v ramci kontroly zacatej dina 26.06.2024, ukoncenej dina 31.01.2025
a obsahu Zmluvy o vykone spravy uzavretej v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich zmien medzi spravcom Spravcovskeé bytové druzstvo
1V Kosice, Levocska 3, Kosice a viastnikom bytu ¢. x, Ciernomorskd x, Kosice, zo dia
02.03.2023 (predloZenej ti€astnikom konania dita 25.01.2024 v ramci predchadzajucej kontroly
zameranej na preSetrenie podnetu evidovaného pod Eislom 564/2023 spolu so zmluvou
o vykone spravy zo dna 05.12.2005 uzatvorenej s vlastnikom bytu ¢.x), ato konkrétne
s roznymi ustanoveniami tykajiicimi sa dizky trvania vypovednej lehoty (Zmluva zo dia
29.05.1997: ,clanok 11 Zavere¢né ustanovenie 1) Tato zmluva sa uzatvara na dobu neurcita,
s vypovednou dobou Sest mesiacov.”, (Zmluva o vykone spravy zo dna 02.03.2023: ,,¢lanok 7
Zaverecné ustanovenia 1. Zmluva sa uzatvara na dobu neurcitd, s vypovednou lehotou #ri
mesiace.”), zmien tykajucich sa vysky poplatku za omeskanie s plnenim povinnosti vlastnika
(zmluva zo dna 29.05.1997: ,,¢lanok 2 bod 5) Vlastnik, ktory je v omeskani so splnenim tejto
povinnosti je povinny zaplatit’ spravcovi poplatok z omeskania vo vyske 2,5 promile za kazdy
dent omeskania.“, zmluva zo dia 02.03.2023: ,,¢lanok 2 Prava a povinnosti spravcu bod 4:
Vlastnik, ktory je v omeskani so splnenim tejto povinnosti je povinny zaplatit' spravcovi
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zmluvnti pokutu vo vyske 0,5 promile za kazdy deii omeSkania.”, lehoty na poukéazanie
preddavkov za plnenia spojené s uzivanim bytu (Zmluva zo dia 29.05.1997: ,,¢lanok 3 Prava
a povinnosti vlastnikov 3) Platby podla ods. 2/ su vlastnici bytov (nebytovych priestorov)
povinni poukazovat’ spolu najneskor do 15-teho dna predchadzajuceho mesiaca.*, zmluva zo
dina 02.03.2023: ,¢lanok 3 Prava a povinnosti vlastnikov 1. Vlastnici su povinni mesacne
vopred vzdy do 25 dna mesiaca poukazovat’ na ucet domu — preddavky za plnenia spojené
s uzivanim bytu...“), pricom obsah zmluvy zroku 2005 aani zmluvy zroku 2023 nebol
schvéleny v stlade so zakonom ¢. 182/1993 Z.z., spravca ku kontrole nepreukazal schvalenie,
resp. rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o zmene zmluvy o vykone
spravy pre dany spravovany bytovy dom.

Uvedenym konanim doslo k poruseniu § 4 ods.1 pism. h) zédkona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni neskorSich predpisov, za ktoré zodpoveda ucastnik konania ako predavajuci v zmysle
§ 2 pism. b) zékona ¢. 250/2007 Z.z.

Vzhl'adom na uvedené bolo z podnetu spravneho orgdnu voci ucastnikovi konania zacaté
spravne konanie o uloZeni pokuty podl'a § 24 ods.1 zdkona o ochrane spotrebitel'a. Oznamenie
o zaCati spravneho konania zo dia 26.06.2025 bolo ucastnikovi konania dorucené
prostrednictvom Ustredného portdlu verejnej spravy www.slovensko.sk dia 26.06.2025.

V zmysle § 33 ods. 2 spravneho poriadku mal ucastnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu
rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia, pripadne navrhnat’ jeho doplnenie. K dovodom zacatia
spravneho konania uvedenym v ozndmeni o zacati spravneho konania sa ucastnik konania
v lehote stanovenej spravnym organom nevyjadril a nevyuzil ani moznost’ vyjadrit' sa ku
kontrolnym zisteniam zadokumentovanym v in§pekénom zazname, ktory mu bol doruceny dna
11.02.2025.

Spravny organ po preskimani vSetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, Ze za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia ucastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnost'ou predavajliceho, t.j. osoby, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej tcet, je zabezpe€it splnenie vSetkych povinnosti tak, ako mu
ich ukladad zékon. Za ich nesplnenie zodpoveda predavajici objektivne, teda bez ohl'adu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela predavajuci je povinny zabezpecit’
predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné
pouZzitie.

Podla § 2 pism. b) citovaného zakona 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.

Podla § 8a ods.1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena
alebo zanik schvalené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zavizné pre vSetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, pricom pravost podpisov tychto osob musi byt uradne
osvedcena. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze zmluvu o vykone spravy
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vypovedat. Spravca je povinny schvalenu zmluvu a pri jej zmene uplné znenie zmluvy dorucit
kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome. Na dorucovanie sa vztahuje osobitny predpis. Zmluva
o vwkone spravy obsahuje najmd a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome pri zabezpecovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) sposob
vkonu spravy spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku, c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky,
udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi, d) zasady platenia uhrad
za plnenia a hospoddarenie s nimi, e) zdasady urcenia vysky platieb za spravu, f) rozsah a obsah
spravy o cinnosti spravcu podla odseku 2.

Podla § 14b ods.1 pism. e) zakona ¢. 182/1993 Z.z. viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vdcsinou 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 oprdvnenej podpisat’ tieto pravne uikony po schvaleni viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 8a ods. 6 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. zmluva o vykone sprdvy sa uzatvdra so spravcom
pisomne na neurcity cas. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome moézu vypovedat
zmluvu o vykone spravy len na zdklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. e). Vypovedna
lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone sprdavy nedohodnu inak.
Vypovedna lehota zacina plynut' od prvého dna kalenddrneho mesiaca nasledujiiceho
po doruceni vypovede.

Podla § 8a ods. 7 zakona ¢. 182/1993 Z.z. s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome prechddzaju na nového viastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome prdva a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vvkone spravy. Ak viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zdklade zmluvy
o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo
prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vilastnika odstupuje doterajsi
viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavizky
vyphvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome zavizuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolocnych casti
domu a spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo
prechodom viastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Podla § 5 ods. I pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z.z. zmluva o prevode viastnictva bytu a zmluva
o prevode viastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomnd a okrem vseobecnych
naleZitosti musi obsahovat vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome
o pristupeni k zmluve o spolocenstve viastnikov alebo k zmluve o vykone spravy.

Vykonanou kontrolou bolo poruSenie zdkonom stanovenych povinnosti spravcu a tym
1 poruSenie povinnosti preddvajiiceho v zmysle zakona o ochrane spotrebitela preukazané.
Z podkladov pre rozhodnutie zadokumentovanych v inSpekénom zdzname z vykonanej
kontroly vyplynulo, ze predmetom podania spotrebitela bola td skutoc¢nost, ze spravca
po nadobudnuti ucinnosti zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platnom
od 01.02.2020 doteraz nepredlozil vlastnikom na schvélenie novi zmluvu o vykone spravy,
pricom na povinnost’ spravcu o aktualizdciu zmluvy viackrat osobne aj pisomne upozornil.
Podnet sa tykal bytového domu Ciernomorska x v Kogiciach, s poétom bytov xx.



Utastnik konania ku kontrole predlozil Zmluvu o vykone spravy uzavretd v zmysle zikona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov medzi spravcom Stavebné bytové
druzstvo IV, Levoéska 3, KoSice a vlastnikom bytu — pisatel'om podnetu a jeho manzelkou,
platni diiom podpisania (29.05.1997) aucinni dnom nadobudnutia vlastnictva bytu
(nebytového priestoru), pricom vo svojom stanovisku ku zacatiu kontroly zo dna 08.07.2024
uviedol, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu Ciernomorska x, Kogice si
eSte neodsuhlasili zmenu zmluvy o vykone spravy, SBD IV Kosice ju uz pripravilo a planuje
ju predlozit’ vlastnikom az po lethom dovolenkovom obdobi roku 2024, aby sa zabezpecilo
pozadované kvorum hlasov.

Jednym z podkladov pre rozhodnutie boli o0.i. aj zmluvy o vykone spravy uzatvorené s inymi
vlastnikmi bytov v dome Ciernomorska x, Kogice, ktoré boli v inej stvislosti predlozené
ucastnikom konania v ramci predchadzajucej kontroly, a to:

Zmluva o vykone spravy zo dna 05.12.2005 uzavretd v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni zmien a doplnkov medzi sprdvcom
Spravcovské bytové druzstvo IV KoSice, Levocska 3, KoSice a vlastnikom bytu ¢. x,
Ciernomorska x, Kogice. V ¢lanku 7 bod 3 je uvedené, ze zmluva je platnd diiom podpisania
au¢innd diom nadobudnutia vlastnictva bytu, nebytového priestoru, zmluva je opatrena
podpisom za spravcu a za vlastnika bytu.

Zmluva o vykone spravy zo dna 02.03.2023 uzavretd v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich zmien medzi spravcom
Spravcovské bytové druzstvo IV KoSice, Levocska 3, KoSice a vlastnikom bytu ¢. x,
Ciernomorska x, Kogice. V ¢lanku 7 bod 3 je uvedené, ze zmluva je platnd ditom podpisania
au¢innd diom nadobudnutia vlastnictva bytu, nebytového priestoru, zmluva je opatrena
podpisom za spravcu a za vlastnika bytu.

V ramci vykonanej kontroly, za ucelom presetrenia podnetu ¢. 464/P0O/2024 bol porovnany
obsah zmliv o vykone spravy z roku 1997 a z roku 2023, pricom bolo zistené, Zze Zmluva zo
dia 29.05.1997 obsahuje 11 clankov, zmluva uzatvorena 02.03.2023 obsahuje 7 c¢lankov.
Zmluva o vykone spravy zo diia 02.03.2023 ma zmeneny obsah zmluvy oproti povodne]
zmluve o vykone spravy podpisanej vlastnikom bytu — pisatel'om podnetu. Napriklad:

- zmluva o vykone spravy zo dna 29.05.1997: ,¢lanok 11 Zavere¢né ustanovenie 1) Téato
zmluva sa uzatvara na dobu neurcitl, s vypovednou dobou Sest mesiacov.” Zmluva
o vykone spravy zo dita 02.03.2023: ,,¢lanok 7 Zavere¢né ustanovenia 1. Zmluva sa uzatvara
na dobu neurcitu, s vypovednou lehotou tri mesiace.*

- zmluva zo diia 29.05.1997: ,,¢lanok 2 bod 5) Vlastnik, ktory je v omeskani so splnenim tejto
povinnosti je povinny zaplatit’ spravcovi poplatok z omeSkania vo vySke 2,5 promile za
kazdy den omeskania.*

- zmluva zo dna 02.03.2023: ,, ¢lanok 2 Prava a povinnosti spravcu bod 4: Vlastnik, ktory je
v omeskani so splnenim tejto povinnosti je povinny zaplatit’ spravcovi zmluvnu pokutu vo
vyske 0,5 promile za kazdy dent omeSkania.*

- zmluva zo diia 29.05.1997: ,,¢lanok 3 Préva a povinnosti vlastnikov 3) Platby podl'a ods. 2/
su vlastnici bytov (nebytovych priestorov) povinni poukazovat’ spolu najneskér do 15-teho
diia predchadzajiiceho mesiaca.*

- zmluva zo dna 02.03.2023: ,,¢lanok 3 Prava a povinnosti vlastnikov 1. Vlastnici st povinni
mesacne vopred vzdy do 25 dila mesiaca poukazovat’ na ii¢et domu — preddavky za plnenia
spojené s uzivanim bytu...*



Na zdklade vyzvy zo dina 29.10.2024, dorucovanej kontrolovanej osobe prostrednictvom
portalu www.slovensko.sk, bolo zo strany ucastnika konania dna 19.11.2024 predlozené
dopliiujiice stanovisko spravcu zo dna 12.11.2024 k preSetrovanému podnetu. Uviedol, ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu Ciernomorska x, Kogice si este
neodsuhlasili zmenu zmluvy o vykone spravy. Spravca navrh na zmenu zmluvy planuje
predlozit’ v najblizSom obdobi. Dalej uviedol, e vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu Ciernomorska x, Kosice neschvalovali zmluvu o vykone spravy v roku 2005,
resp. 2023, nakol’ko tato povinnost’ nebola upravena zdkonom. Kazdy z vlastnikov uzatvaral
zmluvu o vykone spravy vo vlastnom mene, k zmluve o vykone spravy nepristupoval, teda
nebolo nevyhnutné schvalovanie novej zmluvy o vykone spravy v rozhodnom obdobi roka
2005. Jednotlivé zmluvy o vykone spravy s jednotlivymi vlastnikmi bytov boli uzatvarané
priamo s vlastnikmi bytov Ciernomorska x, Kosice v sulade s vtedy platnou pravnou Gpravou
a zékonnymi povinnostami zo strany spravcu. Zmluvy o vykone spravy uzatvorené v roku
2005 a 2023 nemaju totozny obsah, avSak len vo veciach, ktoré v ¢ase od 2005 do 2023
zékonodarca upravil, napr. kvorum na odsuhlasenie domového poriadku a pod.

Spravca ku kontrole nepredlozil ziadne rozhodnutie nadpolovi¢nej vacSiny hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o zmene zmluvy o vykone spravy pre bytovy
dom Ciernomorska x, Koice. Vykonanou kontrolou bolo zistené, Ze spravca uzatvoril zmluvu
o vykone spravy s novymi vlastnikmi v bytovom dome Ciernomorska x, Kosice v roku 2005
a v roku 2023, pri¢om tieto zmluvy o vykone spravy maju iny obsah ako je pévodna zmluva
o vykone spravy z roku 1997.

Spravca sa vyjadril, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov si neodsuhlasili zmenu zmluvy
o vykone spravy anovi vlastnici nepristupuji k zmluve o vykone spravy, ale kazdy
z vlastnikov uzatvara zmluvu o vykone spravy vo vlastnom mene.

Z uveden¢ho vyplyva, Ze vlastnici bytov anebytovych priestorov v bytovom dome
Ciernomorska x, Kogice disponuji réznym znenim zmluvy o vykone spravy, ktoré neboli
odstihlasené v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. V zmysle zdkona o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov: vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so
spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik
schvélené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zaviazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome. Vzhl'adom na uvedené je teda vylucené, aby rdzni vlastnici bytov
v totoznom bytovom dome mali prava a povinnosti vo vzt'ahu k spravcovi bytového domu
rozne individudlne dojednané. Novi vlastnici bytov a nebytovych priestorov pristupuji k uz
existujucej zmluve o vykone spravy, ¢o v danom pripade evidentne nebolo reSpektované.

Kontrola SOI spociva v porovnani zisteného skutkového stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zavdznym 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 rozhodujtci stav zisteny
v Case kontroly, z ktorého jednoznacne vyplyva porusSenie povinnosti v zmysle vysSie
uvedeného ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel'a. Z hl'adiska vyhodnotenia kontrolou
zisten¢ho skutkového stavu sa spravny organ v plnom rozsahu stotoziuje so zavermi kontroly
zadokumentovanymi v inSpekénom zazname =z vykonanej kontroly. Z podkladov pre
rozhodnutie je nepochybne zrejmé, Ze UcCastnik konania si svoje povinnosti ustanovené
zakonom neplnil riadne.


http://www.slovensko.sk/

Spravny organ podporne poukazuje ina znenie ustanovenia § 5 ods.l pism. g) zdkona
¢. 182/1993 Z.z. (v zneni u¢innom ku diiu podpisu zmluvy o vykone spravy z roku 2005),
v zmysle ktorého zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode vlastnictva nebytového
priestoru v dome musi byt pisomnad a okrem vSeobecnych nalezitosti musi obsahovat
vyhlasenie nadobtidatel'a bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristupeni k zmluve o
spolocCenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy.

Tvrdenie ucastnika konania, v zmysle ktorého vlastnici k zmluve o vykone spravy
nepristupovali a z uvedeného doévodu nebolo nevyhnutné schvalovanie novej zmluvy
v rozhodnom obdobi roka 2005 teda spravny organ nepovazuje za opodstatnené. Samotny
ucastnik konania naopak potvrdzuje, Ze zmluvy uzatvorené v roku 2005 a2023 nemaju totozny
obsah.

Pokial’ ide o zmluvu uzatvorenu s vlastnikom bytu v roku 2023, spravny orgén poukazuje na
vyssie citované znenie § 8a ods.l a § 14b ods.1 pism. e) zédkona ¢. 182/1993 Z.z., ktoré¢
jednoznacéne upravuju podmienky zaviznosti a platnosti zmeny zmluvy o vykone spravy.

Taktiez spravny organ (obdobne ako aj ucastnik konania vo svojom vyjadreni zo dia
12.11.2024) poukazuje na prechodné ustanovenia k upravam zdkona €. 182/1993 Z.z. Spravny
organ vSak poukazuje na § 32c ods.2 Prechodné ustanovenia k upravam ucinnym od 1. jula
2007 a § 32d Prechodné ustanovenia k upravam ucinnym od 1. aprila 2010, ktoré ukladali
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, spravcom a predsedom povinnost zmluvy
o vykone spravy alebo zmluvy o spolo¢enstve uzatvorené do 1. jula 2007 (resp. do l.aprila
2010) uviest’ do suladu s tymto zakonom do 31. decembra 2007 (resp. do 31. marca 2011),
pricom tie ¢asti zmluvy o vykone spravy alebo zmluvy o spolocenstve, ktoré su v rozpore s
ustanoveniami tohto zakona, st po uplynuti tejto lehoty neplatné.

Spravny organ tiez poukazuje na skuto¢nost, ze ucastnik konania ani napriek tvrdeniu
o pripravovanom zneni novej zmluvy o vykone spravy, resp. dodatku zmluvy o vykone spravy,
schvalenej v stulade s podmienkami zdkona ¢. 182/1993 Z.z. takito zmluvu nepredlozil ani
v Case ukoncenia kontroly a ani ku ditu vydania tohto rozhodnutia.

Ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela st konStruované na principe objektivnej
zodpovednosti, t.J. ucastnik konania zodpoveda za zisten¢ nedostatky na ziklade principu
objektivnej zodpovednosti a to bez ohl'adu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost) alebo inych
okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruseniu doslo, pretoZe zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tato kategoériu spravneho deliktu, kde sa
preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti. Pre konStatovanie, ¢i k poruSeniu povinnosti
ustanovenej zakonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly.

Spravny organ v uvedenej suvislosti poukazuje na ustidlent judikatiru v stvislosti s
povinnost’ou spravnych organov postihovat’ spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok
Najvyssieho sidu SR sp. zn. 10S20/68/2016 zo dihia 25.01.2017. V zmysle uvedené¢ho, spravne
delikty pravnickych osob su postihované bez ohl'adu na zavinenie, nakol'’ko zavinenie nie je
pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu
zékona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je pravnickd osoba spdsobild na
protipravne konanie (tzv. deliktualna spdsobilost’, ktord je spojena s jej vznikom a existenciou).
Utastnik konania tak zodpovedd za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivne;
zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie
povinnosti nemaju pravny vyznam pri otazke zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto
irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu ti¢astnik konania motiv, alebo nie.



Na zéklade vyssie uvedenych skutocnosti spravny organ konStatuje, ze skutkovy stav zisteny
v Case kontroly po porovnani so stavom vyzadovanym vSeobecne zavidznymi pravnymi
predpismi, bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, preto bolo rozhodnuté tak, ako je
uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

V ramci spravneho konania v prejedavanej veci spravny organ postupoval podla zékona
o ochrane spotrebitela (z. ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenske;j
narodnej rady €. 372/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov), uc¢inného do 30.06.2024.
Uvedeny postup je v stlade s ustanovenim § 53 ods. 2 zdkona ¢. 108/2024 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zakonov, ta¢inného odo dita 01.07.2024, v zmysle
ktorého: ,,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.

V zmysle § 24 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel’a za poruSenie povinnosti ustanovenych
tymto zékonom alebo pravne zdviznymi aktmi Eurdpskej tinie v oblasti ochrany spotrebitela
ulozi organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur, za opakované porusenie povinnosti
pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Vzhl'adom na
skuto€nost’, ze porusenie povinnosti uc¢astnikom konania nebolo mozné vyhodnotit’ ako mene;j
zévazné, spravny orgdn v danom pripade neaplikoval postup podla § 24 ods. 6 zakona
o ochrane spotrebitel’a.

Pri uréeni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a prihliadnuté
najma na charakter protipravneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky
poruSenia povinnosti vzhl'adom na nedodrzanie povinnosti preddvajuceho zabezpecovat
poskytovanie sluzieb spdsobom umoziujucim ich riadne pouzitie. Nasledkom protipravneho
konania bolo poruSenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona
o ochrane spotrebitel’a.

Sankcionovanym konanim uc¢astnika konania bola porusena povinnost’ vyplyvajica zo zakona
¢.182/1993 Z.z. Spravny orgdn povazuje za potrebné zdoraznit’, Ze k poruSeniu povinnosti zo
strany Ucastnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitel'ov, teda nemusi
dojst’ vyluéne k poruchovému nésledku, nakolko k poSkodeniu spotrebitel'ov dochadza
samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zékonom. V neposlednom rade je potrebné
poukdzat na skutoCnost, Ze vykonanou kontrolou bola potvrdend opodstatnenost
spotrebitel'ského podnetu, na presetrenie ktorého bola dané kontrola zamerana.

Spravny orgéan vzal pri ur€ovani vysky pokuty do Gvahy skutocnost’, Ze ucastnik konania je
z titulu vykonu jeho Cinnosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie, ako aj zachovavat a dodrZiavat' poZadovant urovenn odbornej
starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuji vo vztahu k Gcastnikovi konania ako slabsia
strana a su neraz vystavovani svojvoli predavajiceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim
spravcu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel’a
na riadny vykon spravy, priCom spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatocného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajtcich zo zdkona €.182/1993 Z.z. 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 zédkazov vyplyvajtcich z citovanej pravnej normy
za ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.



V zmysle danej pravnej Gpravy je G€astnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivost'ou
a zaroven je povinny dodrziavat podmienky podnikania uvedené v prisluSnych pravnych
predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel'a a zdkona ¢.182/1993 Z.z., od zaciatku
vykonévania svojej podnikatel'skej ¢innosti. Zakladnou povinnost’ou spravcu je postupovat’ pri
vykone svojej ¢innosti s odbornou starostlivostou, ¢o v danom pripade, vzhl'adom na vyssie
uvadzané skuto¢nosti zabezpecené nebolo.

Spravny orgéan pri rozhodovani vo veci vzal do uvahy tiez skutocnost’, ze ucel sledovany
zakonom, vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podla ktorého
kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informdacie a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol.

Spravny organ zastava nazor, ze pri zvazovani vySky pokuty a jej ndslednom urceni spravny
organ okrem zékonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zédkona o ochrane
spotrebitel'a prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmé 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 zdkonnych
ustanoveni. Spravny orgéan pri ur¢ovani pokuty postupoval v stilade so spravnym poriadkom a
sice s ustanovenim § 3 ods. 5 spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne orgény dbaju o to,
aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené
rozdiely a teda su povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne. Spravny organ ma
za to, ze pokuta uloZend ucastnikovi konania, nevykazuje neodovodnené rozdiely s pripadmi
inych podnikatel'skych subjektov za obdobné porusenie zékona, je ulozend oddvodnene, v
adekvéatnej vyske a voci U€astnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu funkciu.

Pokuta, ktort méze v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a spravny organ ulozit’
do vysky 66 400 eur, bola s ohladom na vysSie uvedené skutoCnosti a na zaklade spravnej
uvahy ulozend vo vyske, ktort povazuje spravny organ za primeranti a ma za to, ze uloZenie
pokuty bude mat’ nielen sank¢ny, ale najmé preventivny uc¢inok.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo diia
dorucenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom InSpektoratu Slovenskej obchodnej
in§pekcie so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj, Ustrednému in§pektoratu Slovenskej
obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZena pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
zakona. Rozhodnutie je preskiimatel’né sidom po vycerpani riadnych opravnych
prostriedkov.






