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

Cislo: P/0092/07/24 Dna: 20.12.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ podl'a § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. d) zédkona ¢. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni u¢innom do 30.06.2024 a podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o
priestupkoch v zneni neskorSich predpisov uc¢inného do 30.06.2024, v sulade § 46 zakona €.
71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: CROWN DOOR s.r.o.
sidlo: Pod hajom 10J, 080 06 Lubotice
ICO: 52 279 260

(d’alej len ,,ui¢astnik konania®)

porusSenie podPla § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadviéznosti na § 7 ods. 1, § 7 ods. 4 v spojenis § 8
ods. 1 pism. b) ziakona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zikona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov
(d’alej len ,,ziakon o ochrane spotrebitel’a*) ucinného do 30.06.2024, v zmysle ktorého
predavajuci nesmie

= pouzivat’ nekalé obchodné praktiky, vo forme klamlivého konania vo vzt’ahu k hlavnym
znakom produktu ako je jeho dostupnost’ a ditum dodavky, ktorého sa ticastnik konania
dopustil tym, Ze v rozpore so zdviznou lehotou dodania 40-60 dni uvedenou v zalohove;j
faktare €. 22127 zo dia 22.12.2022 nedodal spotrebitelovi (pisatel'ovi podnetu ¢. PO
619/23) objednany vyrobok - gardZovai brdana dvojkridlova, rozmer S 2600 x V 2200 mm,
farba zlaty dub, motiv hladky, umiestnenie klucky (z vonku): nalavo, smer otvarania von v
celkovej hodnote 1300,00 €, a teda nepravdivo informoval spotrebitel'a o datume dodavky,
¢o bolo dostato¢ne spdsobilé uviest do omylu priemerného spotrebitela vo vztahu k
hlavnym znakom produktu, ako je jeho dostupnost’ a datum dodavky a mohlo zapricinit’, Ze
spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakeii, ktoré by inak neurobil. Vyrobok nebol
spotrebitelovi vobec dodany a spotrebitelovi boli vratené financné prostriedky az dia
14.12.2023, ¢o bolo



zistené pri vykone kontroly zacatej dna 27.11.2023 inSpektormi InSpektoratu Slovenskej
obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, na InSpektorate Slovenskej
obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, Obrancov mieru 4675/6, Presov
zéklade Vyzvy na dorucenie dokladov ¢. 469/07/23/PO619/23 zaslanej do elektronicke;j
schranky kontrolovanej osoby prostrednictvom portalu slovensko.sk kontrolu na dialku
zamerani na dodrziavanie platnych pravnych predpisov pri predaji, doddvani vyrobkov a
poskytovani sluzieb na vnitornom trhu a presetrenie spotrebitel'ského podnetu ¢. PO 619/23.
Vysledky z kontroly st zdokumentované v in§pek¢nom zazname zo dia 09.07.2024, ktory bol
ucastnikovi konania doruceny za pouzitia fikcie dorucenia v zmysle ust. § 32 ods. 5 pism. b)
zékona ¢. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov verejnej moci a o
zmene a doplneni niektorych zékonov (d’alej len ,,zakon o e-Governmente*) dita 27.07.2024 za
¢o mu,

uklada

podl'a § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a pokutu vo vyske 200,00 €, slovom dvesto eur,
ktoru je ucastnik konania povinny zaplatit do 30 dni odo dna pravoplatnosti rozhodnutia
prikazom na thradu na det: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS
—00920724.

Odovodnenie:

Dna 27.11.2023 zacali inSpektori InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
PreSove pre PreSovsky kraj (d’alej len ,,inSpektori SOI*) na zéklade Vyzvy na dorucenie
dokladov €. 469/07/23/PO619/23 zaslanej do elektronickej schranky ucastnika konania
prostrednictvom portalu slovensko.sk kontrolu na dial’ku zamerant na dodrZiavanie platnych
pravnych predpisov pri predaji, dodavani vyrobkov a poskytovani sluZieb na vnitornom trhu a
presSetrenie spotrebitel'ského podnetu €. PO 619/23. Vysledky z kontroly st zdokumentované v
inSpekénom zazname zo dita 09.07.2024, ktory bol ti¢astnikovi konania doruceny za pouZitia
fikcie doru€enia v zmysle ust. § 32 ods. 5 pism. b) zdkona €. 305/2013 Z. z. o elektronicke;j
podobe vykonu pdsobnosti organov verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
(d’alej len ,,zakon o e-Governmente*) diia 27.07.2024.

Ugastnik konania dita 19.01.2024 dorugil vyjadrenie v ktorom uviedol, Ze brdna nebola dodand
na zaklade problému s dodavatelom. P.P. peniaze vratil spdt, co moze aj potvrdit. V prilohe
ucastnik konania zaslal potvrdenie platby a faktary.

Z podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze spotrebitel’ si u Ucastnika konania na zaklade
zalohovej faktlry €. 22127 zo diia 22.12.2022 objednal vyrobok- gardzova brana dvojkridlova,
rozmer S 2600 x V 2200 mm, farba zlaty dub, motiv hladky, umiestnenie klucky (z vonku):
nalavo, smer otvarania von v celkovej hodnote 1300,00 € s dodavkou do 40-60 dni od
zaplatenia zalohy. Na zaklade potvrdenia detailu platby z Ceskoslovenskej obchodnej banky
CSOB je zrejmé, ze dita 28.12.2022 spotrebitel’ uhradil zalohu v hodnote 1300,00 €.

Na zéklade uvedeného je zrejmé, ze datum dodavky vyrobku- gardzova brana dvojkridlova,
rozmer S 2600 x V 2200 mm, farba zlaty dub, motiv hladky, umiestnenie klucky (z vonku):
nalavo, smer otvdrania von mal byt 40-60 dni odo dna 28.12.2022, tj. 13.02.2023 az
05.03.2023.



Z vyjadrenia ako aj vypisu z bankového prevodu doruceného ucastnikom konania dna
19.01.2024 je zrejmé, ze Gcastnik konania vratil spotrebitel’'ovi zalohu v hodnote 1300,00 € dna
14.12.2023.

Na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti je zrejmé, ze ucastnik konania nedodrzal deklarovanu
dodaciu lehotu tovaru — gardzovad brana dvojkridlova, rozmer S 2600 x V 2200 mm, farba zlaty
dub, motiv hladky, umiestnenie klucky (z vonku): nalavo, smer otvarania von, a to ani do ¢asu
podania podnetu dna 10.10.2023 a zalohu spotrebitel'ovi vratil az dna 14.12.2023.

Vykonanou kontrolou bolo zistené, ze ucastnik konania nezabezpecil dodrzanie zikazu
predavajuceho podla § 4 ods. 2 pism. ¢) v nadvdznostina § 7 ods. 1, § 7 ods. 4 v spojeni s § 8
ods. 1 pism. b) zédkona o ochrane spotrebitel'a, v zmysle ktorého predavajiici nesmie pouzivat
nekalé obchodné praktiky, vo forme klamlivého konania vo vzt'ahu k hlavnym znakom
produktu ako je jeho dostupnost’ a datum dodavky, ku ktorému doslo tym, ked’ ucastnik konania
v rozpore s deklarovanou lehotou (40 — 60 dni odo dna zaplatenia zalohy uvedenej vo faktire
¢. 221227, t.j. odo dna 28.12.2022) nedodal spotrebitelovi (pisatel'ovi podnetu ¢. PO 619/23)
vyrobok - gardzovad brana dvojkridlova, rozmer S 2600 x V 2200 mm, farba zlaty dub, motiv
hladky, umiestnenie klucky (z vonku): nalavo, smer otvdarania von, a teda castnik konania
svojim konanim nepravdivo informoval spotrebitel’a (pisatel’a podnetu ¢. PO 619/23) o datume
dodavky vyrobku ¢o bolo dostatocne spdsobilé uviest’ do omylu priemerného spotrebitela vo
vzt'ahu k hlavnym znakom produktu, ako je jeho dostupnost’ a datum doddvky a mohlo
zapriCinit’, Ze spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakcii, ktoré by inak neurobil.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preuk4zané porusenie zakona o ochrane spotrebitel’a, citované
vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Kontrola SOI spociva v porovnani zisteného skutocného 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 rozhodujuci stav zisteny v Case
kontroly, z ktorého jednoznacne vyplyva porusenie povinnosti v zmysle vysSie uvedeného
ustanovenia zékona o ochrane spotrebitela.

In§pektori SOI vykonavaji kontroly za ucelom zistenia, ¢i predavajuci, dodévatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaji povinnosti a zakazy, vyplyvajuce im zo zakona o
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 spotrebitel'a a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov.

Na zéklade vyssie uvedeného bolo voci ucastnikovi konania zacaté spravne konanie, oznamené
mu listom spis. zn.: P/0092/07/24 zo dna 11.11.2024 dorucenym za pouzitia fikcie dorucenia v
zmysle ust. § 32 ods. 5 pism. b) zdkona e-Governmente do elektronickej schranky ucastnika
konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk dina 27.11.2024.

Utastnikovi konania bola poskytnutd moznost,, aby sa v zmysle ust. § 33 ods. 2 zakona ¢&.
71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,Spravny poriadok*)
vyjadril k podkladu rozhodnutia 1 k spdsobu jeho zistenia, pripadne navrhol jeho doplnenie.


http://www.slovensko.sk/
http://www.slovensko.sk/
http://www.slovensko.sk/

Ucastnik konania svoje procesné pravo ku dinu vydania rozhodnutia nevyuzil a k ozndmeniu o
zacati spravneho konania sa nevyjadril.

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj, ako vecne
a miestne prislusny spravny orgéan preskimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zaveru, ze vykonanou kontrolou bol nélezite zisteny skutkovy stav.

Ucastnik konania vo vyjadreni doruéeného spravnemu organu dita 19.01.2024 kontrolou
zisteny skutkovy stav nespochybnil iba popisal dovody a okolnosti, za ktorych doslo k
naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu zakazu pouZzivania nekalej obchodnej praktiky
(brana nebola dodané na zaklade problému s dodavatelom), pri¢om vzhl'adom na charakter
zodpovednosti zaloZenej na objektivnom principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne
dovody ako liberaéné prihliadnut’ vo vztahu k charakteru poruSenej povinnosti a vyvodit’ tak
zaver o stuladnosti konania ucastnika konania so stavom pozadovanym pravnymi predpismi.
Zakon ustanovuje v defini¢nych znakoch nekalej obchodnej praktiky a to, ak je tato informacie
vecne spravna na zaciatku obchodnej transakcie, tak ako tomu bolo v tomto pripade, no sicasne
ak sa tato skutocnost’ ukdze ako nepravdiva, tak ucastnik konania sa dopusti protipravneho
stavu bez ohladu, ¢i uz to bolo spdsobené imyselne, alebo z okolnosti tretej strany, ktoré
ucastnik konania v danom pripade nemohol ovplyvnit’, nakol’ko v uvedenom pripade postacuje
ak takato informécia uvedenie v koneénom dosledku spotrebitela do omylu a narusi tym
podstatnym spdsobom jeho ekonomické spravanie, ¢o v§ak spravny organ vzhl'adom na vyssie
popisané skuto€nosti mal za dostatocne preukdzané. Je potrebné aby pri zmluvnych zavézkoch,
ktoré spocivajii vo vzdjomnosti plneni oboch zmluvnych stran ucastnik si svoju zékladnu
povinnost dodrzal a to plnit zdvdzok riadne a vcas, nakolko spotrebitel’ vstupuje do
zavazkového vztahu s preddvajlicim v domneni, Ze ten ako silnejSia zmluvna strana svoj
esencidlny zavizok naplni, co v tomto pripade ucastnik konania nedodrzal.

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

Podla § 4 ods. 2 pism. c¢) zdkona o ochrane spotrebitel'a preddvajiici nesmie pouzivat' nekalé
obchodné praktiky a neprijatelné podmienky v spotrebitelskych zmluvach.

Podl'a § 7 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel'a su nekalé obchodné praktiky zakdazané, a to
pred, pocas aj po vvkonani obchodnej transakcie.

Podl’a § 7 ods. 2 zdkona o ochrane spotrebitel'a sa obchodnd praktika povazuje za nekalu ak a)
je v rozpore s pozZiadavkami odbornej starostlivosti,

b) podstatne narusuje alebo moze narusit’ ekonomické spravanie priemerného spotrebitela vo
vztahu k produktu, ku ktorému sa dostane alebo ktorému je adresovana, alebo priemerného
¢lena skupiny, ak je obchodna praktika orientovana na urcitu skupinu spotrebitelov.

Podl'a § 8 ods. 1 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel’a sa obchodna praktika sa povazuje za
klamlivu, ak zapricinuje alebo moze zapricinit, Ze spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej
transakcii, ktoré by inak neurobil, pretoze obsahuje nespravne informdcie a je preto
nepravdiva, alebo akymkolvek sposobom uvidza do omylu alebo moéze uviest' do omylu



priemerného spotrebitela, a to aj ak je tato informacia vecne spravna vo vztahu k hlavnym
znakom produktu, ako su_jeho dostupnost, vvhody, rizikd, vyhotovenie, zlozZenie, prislusenstvo,
servis zakaznikovi po predaji produktu a vybavovanie reklamdcie, vyrobny postup a datum
vyroby alebo dodavky, spésob dodania, ucel pouzitia, mozZnosti vyuZitia, mnozstvo, Specifikacia,
jeho zemepisny alebo obchodny povod alebo ocakdvané vysledky pouzitia, alebo vysledky a
podstatné ukazovatele skusok alebo kontrol vykonanych na produktu.

Podl'a § 2 pism. p) zakona o ochrane spotrebitel'a obchodnou praktikou sa rozumie konanie,
opomenutie konania, sposob spravania alebo vyjadrovania, obchodna komunikacia vratane
reklamy a marketingu predavajuceho, priamo spojené s propagdciou, ponukou, predajom a
dodanim vyrobku spotrebitelovi.

V zmysle ust. § 14aa ods. 1 zdkona o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel'a kontroly zacaté a neukoncené Slovenskou obchodnou inspekciou pred 1. julom
2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Konania o poruseni
povinnosti zistené kontrolou podla predchddzajucej vety sa zacnu a dokoncia podla pravnych
predpisov ucinnych do 30. juna 2024.

V zmysle ust. § 14aa ods. 2 zdkona o S$tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel'a konania zacaté a pravoplatne neukoncené Slovenskou obchodnou inspekciou pred
1. julom 2024 sa dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024.

Predavajtci je v zmysle ust. § 10a ods. 1 pism. e) zdkona o ochrane spotrebitel'a povinny pred
uzavretim zmluvy alebo ak sa zmluva uzatvara na zéklade objednavky spotrebitel'a pred tym,
ako spotrebitel’ odosle objedndvku, ak nie st tieto informdcie zjavné vzhl'adom na povahu
vyrobku alebo sluzby, spotrebitel'ovi jasnym a zrozumiteI'nym sposobom oznamit’, platobné
podmienky, dodacie podmienky, lehotu, do ktorej sa preddvajuci zavdzuje dodat’ opraveny
vyrobok alebo poskytnut’ sluzbu, ktord vSak nesmie sposobit’ uvedenie spotrebitel'a do omylu
ohl'adom lehoty samotného dodania opravené¢ho vyrobku, nakol'ko tato lehota je zavdzna ako
pre predavajuceho, tak ako aj pre kupujiceho a to z dovodu, aby spotrebitel’ disponoval jednou
zo zakladnych informacii o tom, kedy mu bude tovar fakticky dodany.

V zmysle § 4 ods. 2 pism. ¢) zakona o ochrane spotrebitel’a predavajlici nesmie pouZivat’ nekalé
obchodné praktiky v spotrebitel'skych zmluvéch, v nadviznosti na § 7 ods. 1 zdkona, z ktorého
vyplyva zékaz nekalej obchodnej praktiky pred vykonanim obchodnej transakcie, v spojeni s §
8 ods. 1 pism. b) zdkona v zmysle ktorého sa obchodna praktika povazuje za klamlivu, ak
ktoré by inak neurobil, pretoZze obsahuje nespravne informécie a je preto nepravdiva alebo
akymkol'vek sposobom uvddza do omylu, alebo mdéze uviest do omylu priemerného
spotrebitel’a, a to aj ak je tato informdcia vecne spravna vo vztahu k existencii vyrobku alebo k
povahe vyrobku, hlavnym znakom produktu, ako st jeho dostupnost’ a ddtum dodéavky.

Z vyssie uvedeného teda mozno spolahlivo konstatovat’, ze ucastnik konania teda v danom
pripade konal v rozpore s odbornou starostlivostou, ktori bolo mozné od neho ocakéavat’ vo
vztahu k spotrebitelovi a jeho konanie podstatne naruSovalo ekonomické spravanie
priemerného spotrebitel’a vo vzt'ahu k hlavnym vlastnostiam tovaru ako je jeho dostupnost’ a
datum dodavky, ked” spotrebitel'ovi v rozpore s deklarovanou lehotou nedodal spotrebitel'ovi
vyrobok- gardzova brdna dvojkridlova, rozmer S 2600 x V 2200 mm, farba zlaty dub, motiv
hladky, umiestnenie klucky (z vonku): nalavo, smer otvarania von.



Kazda obchodné praktika, ktora je nekald, sa moze realizovat’ nie len dokonanym konanim, ale
aj ohrozovacim spravanim, teda nie len ak spdsobi protipravny nasledok, ale staci uz aj hrozba,
ze protipravny nésledok nastane. Nekald obchodnd praktika sa tyka celého procesu uzatvarania
obchodnej transakcie, a teda aj informacii, ktoré maju bezprostredny vplyv na rozhodovaci
proces spotrebitel'a o dodani vyrobku na plateni mimozaru¢nu opravu. Nedodrzanim odbornej
starostlivosti zo strany predavajuceho a klamlivymi konaniami doslo k zhorSeniu postavenia a
pravnej ochrany spotrebitel’a.

Ugel zakona o ochrane spotrebitel’a stanovujuci zdkaz nekalych obchodnych praktik sledujuci
posilnenie dovery eurdpskych priemernych spotrebitel'ov pri realizovani s opravou vyrobku,
nebol konanim predévajuceho naplneny. Obchodné praktiky mozno definovat’ ako ¢innosti
suvisiace s reklamou, predajom alebo dodédvkou opraveného vyrobku spotrebitel'ovi, ktoré
zahfiaji vlastné akékol'vek c¢innosti, opomenutia, spdsoby spravania, vyjadrenia alebo
obchodnu komunikéciu, vratane reklamy a marketingu, ktorti vykonava predavajuci. Pri nekalej
obchodnej praktike sa tieto ¢innosti, podl'a konkrétnych kritérii, povazuju za neprijateI'né voci
spotrebitelovi. Za priemerného spotrebitela sa podla vykladu Eurépskeho sudneho dvora
povazuje spotrebitel’, ktory je primerane dobre informovany a primerane vnimavy a opatrny,
pricom sa bert do tivahy spoloc¢enské, kulturne a jazykové faktory.

Nekalé obchodné praktiky su zakézané podla § 7 zakona o ochrane spotrebitel’a. Za nekalu
obchodnu praktiku sa povazuje najméd klamlivé konanie a klamlivé opomenutie konania
(zapriCiniuje alebo moéze zapriinit, Ze spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakcii,
ktoré by inak neurobil), pricom ucastnik konania uvedeny zékaz nereSpektoval.

Povinnost'ou predavajiceho je zabezpecit’ splnenie vietkych povinnosti tak, ako to urcuje zakon
a osobitné predpisy, o vSak vzhl'adom k uvedenému v ¢ase kontroly nebolo splnené. Jednotlivé
ustanovenia zakona o ochrane spotrebitel’a maju kogentny charakter a teda nie je mozné sa od
nich odchylit. Preddvajuci zodpoveda za ich dodrZanie objektivne a sprdvny organ pri
hodnoteni, ¢i ide o porusenie zakona o ochrane spotrebitel’a alebo nie nemdze 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.

Hodnotenie umyslu vzhl'adom na objektivhu zodpovednost’” nema pravny vyznam, avSak
uvedené dovody boli spravnym orgdnom zohl'adnené v ramci spravnej tivahy pri uréeni vysky
pokuty, no nezakladaji dovod na upustenia od postretania v danom pripade.

Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osob, napr. rozsudok Najvyssieho sidu SR sp. zn.
10Sz0/68/2016 zo dna 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych o0so6b - 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 zdkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnicka osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel’, sposobila na protipravne konanie
(tzv. deliktualna sposobilost’, ktoré je spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania
tak zodpoveda za porusenie povinnosti zalozenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliiujtice, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemaju pravny



vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k
protizakonnému konaniu uc¢astnik konania motiv, alebo nie. K poruseniu povinnosti zo strany
ucastnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitel'ov, teda nemusi dojst’
vylu¢ne k poruchovému nasledku, nakol'ko k poskodeniu spotrebitel'ov dochadza samotnym
znizenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skutocnost'ou to, ze bol poruseny zakon,
pricom pri zisteni porusenia zakona je spravny organ 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
zaklade Ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitela, z Coho vyplyva, ze spravny organ bol povinny k ulozeniu
pokuty pristupit. Samotny zakon pritom neumoziuje ako sankciu pouzit’ napr. pokarhanie,
upozornenie a pod.

Spravny organ zaroven uvadza, Ze v pripade vztahu ,,predavajuci — spotrebitel™, vystupuje
spotrebitel’ ako laik, ktorému je potrebné venovat Specidlnu starostlivost’ a predavajici
vystupuje ako odbornik, ktory pri svojej ¢innosti ovlada a dodrziava vsetky podmienky predaja.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podl'a svojej tivahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dokazy vo vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, ze poruSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukazané. Spravny organ je viazany zasadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ je dalej povinny dodrziavat zasadu materidlnej
(objektivnej) pravdy spolo¢ne so zasadou zakonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazov v
zmysle ustanovenia § 34 ods. 5 zdkona o spravnom konani. T4to z4sada vyslovuje poziadavku,
podl'a ktorej spravny organ je povinny zistit’ skutocny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod
prislusnt pravnu normu zékona o ochrane spotrebitel’a.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitela je spravnemu orgdanu ulozena obligatorna
povinnost pristupit’ k uloZeniu sankcie predavajucemu za porusSenie povinnosti podla
citovaného zdkona, ktoré bolo v danom pripade preukazané. Pre konsStatovanie, ¢i k poruseniu
zdkona doslo, je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v case kontroly.

Pri uréeni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel'a prihliadnuté
najma na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia zakazu a povinnosti, spdsob a
nasledky porusenia zakazu a povinnosti vzhl'adom na to, ze ucastnik konania pouzival nekalé
obchodné praktiky ohl'adom terminu dodania a datumu dodéavky. Nasledkom protipravneho
konania bolo porusenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona o
ochrane spotrebitel’a.

Spravny organ pri ur€ovani vysky postihu prihliadol na skuto¢nost’, Ze charakter protipravneho
konania spocivajuci v pouzivani klamlivej obchodnej praktiky je vSeobecne povazovany za
zavazny zasah do prav spotrebitel’a chranenych zakonom, ked’Ze jeho moznym désledkom je
priame poskodenie ekonomickych zdujmov spotrebitel’a pri uskutocneni obchodnej transakcie
ovplyvnenej poskytnutim nepravdivych, pripadne mylnych informacii, a to predovsetkym vo
vzt'ahu k datumu dodavky vyrobku. Datum dodavky vyrobku je z pohl'adu ekonomicke;j



vyhodnosti nepochybne relevantné kritérium, ktoré spotrebitel’ zohladiuje pri svojom
rozhodovani. Klamlivé konanie spocivajuce v poskytnuti nespravnej, nepravdivej informacie o
datume dodavky opravené¢ho vyrobku je tak spdsobilé negativne ovplyvnit® ekonomické
spravanie sa spotrebitel’a, ked'ze mdze zapricinit’, Ze spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej
transakcii, ktoré by inak (v pripade poskytnutia spravnych a pravdivych informacii) neurobil.

Pri urovani vysky postihu vzal spravny organ do uvahy to, ze ucel pravnych predpisov
poskytujucich spotrebitelom, ktori uzatvaraju spotrebitel'ské zmluvy, zvySenti ochranu nebol z
dovodov poruSenia povinnosti splneny. Spotrebitel’ v dobrej viere uzatvara zmluvu o dielo s
predavajucim, od ktorého ocakava, ze vzhl'adom na jeho podnikanie kona v sulade s odbornou
starostlivostou, ¢o zodpoveda poctivému pristupu v podnikani. Datum dodavky tovaru je
vyznamnym faktorom pri rozhodovani o vstupe spotrebitela do zmluvného vztahu s
predavajucim a vyuzitie klamlivého konania zo strany predavajiiceho je okolnostou, ktoréd
spotrebitelovu schopnost’ rozhodovat’ sa obmedzuje.

V kontexte pravnej kvalifikdcie spol'ahlivo zisteného skutkového stavu spravny organ uvadza,
ze ide o nekalt obchodnu praktiku, ku ktorej doslo este vo faze pred vykonanim obchodnej
transakcie, t. j. v procese rozhodovania sa spotrebitela, ¢i u predavajuceho dany tovar da
opravit’.

Spravny organ zohladnil mozné nasledky zisteného nedostatku, ked vyuzitim klamlivého
konania doslo k vyraznému zasahu do prav a opravnenych zdujmov spotrebitel'ov. Spravny
organ vo vSeobecnosti povazuje vyuzivanie nekalych obchodnych praktik za zadvazny zasah do
prav spotrebitela, poukazuje vSeobecne na vyrazny negativny vplyv na spotrebitela, na
deforméciu trhu, a vyuZivanie nekalych obchodnych praktik teda vSeobecne povazuje za
zédvazné porusenie zakona. Spravny organ ma za to, Ze vyuZivanie nekalych obchodnych
praktik v praxi nie je moZzné bagatelizovat’ aj s ohl'adom na ti skuto¢nost, Ze vykonanou
kontrolou sa potvrdila opodstatnenost’” podnetu spotrebitel'a, ktory prave poukazoval na
nedodrZanie lehoty na dodanie opraveného vyrobku.

Spravny organ teda zaroven prihliadol k tomu, Ze ucel sledovany zdkonom vyjadreny v
ustanoveni § 3 ods. 1 zadkona o ochrane spotrebitel’a, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ ma okrem
iného pravo na informacie, pravo na ochranu pred neprijatelnymi podmienkami v
spotrebitel'skych zmluvach, ako aj prdvo na ochranu svojich ekonomickych zaujmov,
vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom poZadovanej miere a tirovni dosiahnuty nebol.

Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol 1 ti skuto¢nost’, Ze ti€astnik konania ako
predavajuci, nesie objektivnu zodpovednost’ za dodrzanie vsetkych zdkonom stanovenych
podmienok bez ohl'adu na akékol'vek okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie.

Charakter protipravneho konania predstavuje suhrn tohto konania spocivajlici vo vyssie
uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo pri urceni vysky pokuty zo strany spravneho organu
prihliadnuté. Organ dozoru prihliadol pri ukladani vysky pokuty aj na skuto¢nost’, Ze uc€astnik
konania ako predavajuci, poskytovatel’ sluzieb je povinny dodrziavat podmienky podnikania
uvedené v prislusnych pravnych predpisoch, vratane zakona o ochrane spotrebitel’a, od zaciatku
vykondvania svojej podnikatel'skej ¢innosti.



Pri uréeni vysky pokuty bolo prihliadnuté i na diZku trvania protipravneho stavu, po¢as ktorého
bol spotrebitel’ nuteny strpiet’ predlzena lehotu dodania tovaru (t.. j. zaCiatok lehoty na dodane
odo dna 29.12.2023 + max. 60 dni, teda omeskanie nastalo uz odo dita 27.02.2024), ku ktorému
ani v kone¢nom dosledku nedoslo, ¢o vyraznym spdsobom zvysuje zavaznost’ protipravneho
konania ucastnika konania.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a za porusenie povinnosti ustanovenych
tymto zdkonom alebo pravne zavaznymi aktmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany spotrebitel’a
ulozi organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur.

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

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvdzeniu organu dohl'adu (diskre¢néa pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v ramci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatituje svoju pravomoc a uréi vysSku sankcie. Vysku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat’, majic na zreteli zdkladné
funkcie ukladania sankcii - individudlnu a generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, ze
pokuta ma byt cite'na v majetkovej sfére ui¢astnika konania, nakol'’ko ma pdsobit’ aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt’ pre t€astnika konania likvidacna, a preto
bol postih uloZzeny v primeranej vyske, v spodnej urovni zdkonom stanovenej sadzby,
zodpovedajucej zistenému protipradvnemu stavu a charakteru porusenia zékona, zohl'adnujuce;j
vSetky zakonné kritérid ovplyviiujuce jeho urcenie, vratane zavaznosti, sposobu, charakteru a
nasledkov protipravneho konania. Zaroven pri uloZeni vysky pokuty spravny orgén prihliadol
aj nato, ze Ucastnik konania uz bol rozhodnutim ¢islo: K/0001/07/24 zo dna 23.02.2024, ktoré
nadobudlo pravoplatnost’ dia 27.03.2024 a vykonatel'nost’ 26.04.2024 sankcionovany, ked’
znemoznil orgdnu kontroly vnutornému trhu presetrit’ podanie prave spotrebitela ¢. PO 619/23
(marenie vykonu kontroly nepredlozenim potrebnych dokladov) a teda pristupil k uloZeniu
pokuty reflektujuc uz prechadzajice uloZenie poriadkovej pokuty v suvislosti s podnetom
spotrebitel'a ¢. PO 619/23 a vo vztahu za totozné poruSenie pravneho zékazu pouZivanie
nekalych obchodnych praktik v obdobnych pripadoch ulozil spravny orgén sankciu na uplne;j
spodnej hranici zdkonom stanovenej sadzby. Sucasne v rdmcu pomeru a zavaznosti
pritazujuicich a okolnosti okolnosti na strane tc¢astnika konania spravny organ prihliadol na
dodato¢né vratenie zalohovej platby spotrebitel'ovi v celkovej vyske 1300 € (analogicky s
trestnym konanim prejavenie ucinnej I'itosti), avSak ku ktorému doSlo az po zna¢nom ¢asovom
odstupe odo dna splnenia zavézku.

InSpektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skuto¢nosti dospel k zaveru, ze skutkovy stav zisteny v ¢ase
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyzadovany vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

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 In$pektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZena pokuta nebude v
stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatelné sidom po vyc€erpani riadnych
opravnych prostriedkov.



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

Cislo: P/0093/07/24 Dna: 21.11.2024

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako
prislus$ny spravny organ 1. stupiia podla § 3 ods. 4, § 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 o zmene
a doplneni niektorych zdkonov a podla § 19 ods. 1 pism. b) a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zakona
¢. 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, v sulade s § 46 zékona ¢. 71/1967
Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Stavebné bytové druZstvo Vranov nad Toplou
sidlo: Bernolakova 1100, 093 01 Vranov nad Topl’ou

ICO: 00 175 935

(d’alej len ,,ii¢astnik 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 (dalej len ,,zdkon ¢ 250/2007 Z. z.*), v zmysle ktorého je
predavajuci povinny zabezpecCit poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozni ich riadne
pouzitie v nadviznosti na:

- § 14 ods. 1 a § 14b ods. 1 pism. 1) zdkona €. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (d’alej len zékon €. 182/1993 Z. z., pripadne ,, zdkon*) podl'a ktorého vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome mé pravo a povinnost’ zicastiiovat’ sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spolo¢nych casti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku, pri¢om vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou vac¢Sinou 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, drzby a oprav,
zéasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’ s nimi,
ktorej sa ucastnik konania dopustil tym, Ze ako spravca bytového domu na ulici PreSovska 997
vo Vranove nad Topl'ou — Cemerné,




bez ingerencie a suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,vlastnici
BaNP*) v predmetnom bytovom dome prijatom ¢i uz na schddzi vlastnikov bytov resp. v
pisomnom hlasovani v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z. navysil preddavky do fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav (dalej len ,,FPUaO*), nakol’ko v rozpise preddavkov za sluzby a
plnenia spojené s byvanim pod polozkou Tvorba Fondu Opravl-BLOK 01/2024 s platnost’ou
0d 01.01.2024 o sumu 0,60 €, t.j. pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu
105,20 € a pre vlastnikov bytov vo vchode 2 zo sumy 56,60 € na sumu 57,20 €, ¢im spravca
ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje
ich riadne pouzitie;

- § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z. z., podla ktorého spravca je povinny viest’ samostatné
analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z thrad za plnenia
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a
oprav musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy
spravovany dom. Majitelom G¢tu domu zriadené¢ho sprdvcom v banke su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finanénymi prostriedkami na
ucte domu a vykonavat’ k tomuto uc¢tu prava a povinnosti vkladatel'a podl'a osobitného zdkona
o ochrane vkladov v nadvdznosti na § 10 ods. 6 cit. zakona, podl'a ktorého tihrady za plnenia
su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinny mesacne vopred uhradzat’ na ucet
domu v banke, ked’ ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo
Vranove nad Toplou — Cemerné, na ulici Okulka 17/30 vo Vranove nad Toplou a na ulici
Mlynska 1485/101 vo Vranove nad Toplou nezabezpecil zriadenie uctu v banke pre predmetné
bytové domy na preddavky za sluzby a plnenia tak, aby ich majitelom boli vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome a tymto neumoznil vlastnikom bytov na ucet domu
v banke uhradzat’ uhrady za plnenia spojené s byvanim, nakol’ko samotny vlastnici BaNP
uhradzali preddavkové platby za sluzby spojené s byvanim vyhradne na ucet vo vlastnictve
bytového druzstva (¢.a. SK610900000000107896564, ndzov Stavebné bytové druzstvo), ¢im
spravca ako predavajlci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie;

- v nadvédznosti na § 14a ods. 6 zdkona ¢. 182/1993 Z. z,. podla ktorého zapisnicu a vysledok
hlasovania schddze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schodzu
vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schodze
vlastnikov alebo od skoncenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym; ozndmenie
o vysledku hlasovania musi obsahovat’ datum jeho zverejnenia, ked ucastnik konania ako
spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Topl'ou — Cemerné nepreukazal
zverejnenie zapisnice a vysledku hlasovania zo schodze vlastnikov konanej diia 19.10.2023
v lehote najneskor sedem dni od konania schddze, priCom ani oznamenie o vysledku hlasovania
neobsahovalo datum zverejnenia, ked’ Gi€astnik konania ako spravca bytového domu na ulici
Presovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné nepreukéazal zverejnenie zépisnice zo
schodze konanej dita 04.09.2023 v lehote najneskdr sedem dni od skoncenia schodze a ked’
ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou
— Cemerné nepreukazal zverejnenie zapisnice zo schodze a vysledku pisomného hlasovania
konanych diia 05.02.2024 v lehote najneskor sedem dni od skoncenia schodze a pisomného
hlasovania, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie;

-§ 14 ods. 1 a § 14b ods. 1 pism. f) zdkona ¢. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v.dome mé pravo a povinnost’ zucastiiovat’ sa na sprdve domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spolo¢nych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,




prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku, priCom vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou viac¢sinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o vyske platby za
spravu, ked’ ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove
nad Topl'ou — Cemerné, na ulici Okulka 17/30 vo Vranove nad Toplou a na ulici Mlynsk4
1485/101 vo Vranove nad Toplou bez ingerencie a stihlasu vlastnikov BaNP v predmetnych
bytovych domov prijatym na schodzi vlastnikov bytov resp. pisomnym hlasovanim v zmysle
zékona €. 182/1993 Z. z. navysil v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesacny prispevok
za vykon spravy z povodnej Uctovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH (7,00 € bez DPH) a od
01.06.2023 do 13.11.2023 mesacny prispevok za vykon spravy z pdvodnej uctovanej hodnoty
8,40 €/byt s DPH na hodnotu 12,00 €/byt s DPH (10,00 € bez DPH), ¢oho ddkazom su
predlozené rozpisy preddavkov za sluzby a plnenie =za uzivanie bytu: napr. a), 1/2023
v bytovom dome na adrese PreSovska €. 997 pre byt €. 4, b) 1/2023 v bytovom dome na adrese
Okulka 17/30 pre byt ¢. 10, c¢) 6/2023 s daitumom platnosti od 01.06.2023 pre vsetkych
vlastnikov bytového domu na ulici PreSovska 997, d) 6/2023 s datumom platnosti od
01.06.2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt €. 10, ) 1/2024 v bytovom dome
na adrese PreSovska ¢. 997 pre byt €. 4, f) 1, 4/2024 na v bytovom dome na adrese Okulka 17/30
pre byt ¢. 10, ¢im spravca ako predavajici porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie;

pre poruSenie povinnosti podla § 14 zdkona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktoré¢ho je
predavajuci povinny informovat’ spotrebitel’a o cene poskytovanej sluzby a zrete'ne oznacit’
sluzbu cenou alebo informdciu o cene inak vhodne spristupnit’, ktorej sa ucastnik konania
dopustil tym, ze ako spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou
— Cemerné, ktory poskytuje odplatnii sluzbu — spravu bytového domu neoznamil vlastnikom
BaNP celkovu cenu sluzby, t.j. neinformoval spotrebitelov — vlastnikov BaNP o Uplnej cene
poskytnutia sluzby — spravy bytového domu vratane dane z pridanej hodnoty (d’alej len
,DPH®), ktora bola do terminu 31.05.2023 vo vyske 8,41 €/byt/mesiac vratane DPH a po
termine 01.06.2023 vo vyske 12,00 €/byt/mesiac vratane DPH, pricom v zmluvy o vykone
spravy zo dna 18.05.2004 ako zakladajicom pravnom dokumente vzdjomného vzt'ahu medzi
spravcom a vlastnikmi bytov (spotrebitel'ov) bola dohodnuta odmena za vykon spravy vo vyske
145, - SK bez DPH (t.j. 4,81 € bez DPH) a v zmluve o vykone spravy zo diia 13.11.2023 bola
dohodnuta odmena za vykon spravy vo vySke 10,00 € bez DPH, nakol’ko z predloZzenych
rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2024, 6/2023, 2/2023 a 1/2023
vyplyva, Ze Uc€astnik konania uvadza v rozpise preddavkov 1/2023 a 2/2023 zéaklad prispevku
na spravu vo vySke 7,00 € a osobitne je pri danej polozke uvedena sadzba 20%; v rozpise
preddavkov 6/2023 a 1/2024 zéklad prispevku na spravu vo vyske 10,00 € a osobitne je pri
danej polozke uvedena sadzba 20% a Ziadna ind informacia ohl'adom vysky prispevku za
spravu sa v zmluve o vykone spravy ako ani v rozpise preddavkov za sluzby spojené s byvanim
neuvadza;

zistenych pri kontroly vykonanej inSpektormi In§pektoratu 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 diia 07.05.2024 v sidle ucastnika
konania: Stavebné bytové druzstvo Vranov nad Topl'ou, Bernoldkova 1100, 093 01 Vranov
nad Toplou vyziadanim potrebnych dokladov aukoncenej dna 07.08.2024 spisanim
inSpekéného zdznamu v sidle InSpektoratu bez pritomnosti ucastnika konania, ktory bol
nasledne prerokovany a odovzdany pritomnému Statutdrnemu zastupcovi Ucastnika konania
(Mgr. V. H.), zameranej na preSetrenie pisomného podnetu spotrebitela, evidované¢ho




spravnym organom pod ¢. PO 102/2024 a zistenych pri kontroly vykonanej inSpektormi I SOI
PreSov zacatej dna 24.05.2024 zaslanim vyzvy na dorucenie stanoviska a dokladov ¢.
153/07/2024/PO186, 290/24 do elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk podl'a zdkona ¢. 305/2013 Z. z. o
elektronickej podobe vykonu poOsobnosti organov verejnej moci a o zmene a doplneni
niektorych zakonov (d’alej len ,,zdkon o e-Governmente*) dorucenej do elektronickej schranky
ucastnika konania dna 24.05.2024 a ukoncenej dna 13.09.2024 spisanim inSpekéného zaznamu
v sidle InSpektoratu SOI PreSov bez pritomnosti ucastnika konania, ktory bol nésledne
doruceny ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom tustredného
portalu  verejnej spravy www.slovensko.sk dna 17.09.2024, zameranej na preSetrenie
pisomnych podnetov spotrebitel'ov, evidovanych spravnym orgdnom pod ¢. PO 186/2024
P0290//2024, za ktoré mu

uklada

podl'a § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. pokutu vo vyske 2 500,00 €, slovom dvetisicpit’sto
eur, ktoru je tcastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia
prikazom na uhradu na ucet: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS
—00930724.

Odovodnenie:

Dna 07.05.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany inSpektoratu SOI PreSov v sidle ucastnika
konania vyZiadanim potrebnych dokladov, zamerany na dodrziavanie povinnosti
predavajuceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitela,
najmi zakona €. 250/2007 Z. z. a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov v stvislosti s preSetrovanim podnetu, evidovaného
spravnym organom pod ¢. PO 102/2024. Kontrola bola néasledne ukon¢ena dna 07.08.2024
spisanim inSpekéného zdznamu v sidle InSpektoratu bez pritomnosti icastnika konania, ktory
bol nasledne prerokovany a odovzdany pritomnému Statutarnemu zastupcovi ucastnika konania
(Mgr. V. H.).

Stucasne dia 24.05.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany inSpektoratu SOI PreSov v sidle
InSpektoratu zaslanim vyzvy na dorucenie stanoviska a dokladov ¢. 153/07/2024/PO186,
290/24 do elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom ustredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk podl'a zédkona o e-Governmente dorucenej do elektronicke;j
schranky UucCastnika konania dna 24.05.2024, zamerany na dodrZiavanie povinnosti
predavajuceho, vyplyvajacich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’a,
najmi zakona €. 250/2007 Z. z. a zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov v suvislosti s presetrovanim pisomnych podnetov
spotrebitel'ov, evidovanych spravnym orgdnom pod ¢. PO 186/2024, . PO 290//2024.
Kontrola bola nasledne ukoncend dna 13.09.2024 spisanim inSpekéného zdznamu v sidle
InSpektoratu SOI PreSov bez pritomnosti UCastnika konania, ktory bol nasledne doruceny
ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom ustredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk dia 17.09.2024.

Vykonanymi kontrolami bolo zistené poruSenie povinnosti:
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- podla § 4 ods.1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajici povinny
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouzitie;

- podl’a § 14 zékona ¢. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je preddvajici povinny informovat’
spotrebitel’a o cene poskytovanej sluzby a zretel'ne oznacit’ sluzbu cenou alebo informaciu o
cene inak vhodne spristupnit’.

Dotknuty pravny stav:

Podl'a § 2 pism. b) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. je predavajucim 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,

Podrl’a § 2 pism. 1) zdkona €. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo vykon,
ktory je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaju dozor profesijné komory alebo iné orgdny
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19 cit. zakona.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. predavajuci je povinny zabezpecit predaj
vyrobkov a_poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podla § 8b ods. 1 pism. a) zédkona ¢. 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 § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. sprdvca je povinny viest samostatné analytické ucty
osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len
"majetok vlastnikov") musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre
kazdy spravovany dom. Majitelom uctu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat' s financnymi prostriedkami
na ucte domu a vykonavat' k tomuto uctu prava a povinnosti vkladatela podla osobitného
zakona o ochrane vkladov. Majetok viastnikov nie je sucastou majetku spravcu. Majetok
viastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo uhradu zavizkov, ktoré bezprostredne
nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo
viastny prospech alebo v prospech tretich osob.

Podl'a § 10 ods. 6 zédkona ¢. 182/1993 Z. z. uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat’ na uicet domu v banke.

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 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.

V zmysle § 14a ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. musi zdpisnicu a vysledok pisomného
hlasovania zverejnit ten, kto schodzu viastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to



do siedmich dni od konania schodze alebo od skoncenia pisomného hlasovania spésobom v
dome obvyklym,; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia.

Podla § 14b ods. 1 pism. 1) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vdcsinou hlasov vsetkych
vilastnikov 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,
zasaddach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu oprdavnenia disponovat’ s nimi.

Podla § 14b ods. 1 pism. f) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovicnou vdcsinou hlasov vsetkych
vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o vyske platby za spravu.

Podl'a ustanovenia § 14 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a, predavajiici je povinny
informovat’ spotrebitela o cene predavaného vyrobku alebo poskytovanej sluzby a zretelne
oznacit vyrobok alebo sluzbu cenou alebo informdciu o cene inak vhodne spristupnit. Ak je
podmienkou na kupu vyrobku alebo poskytnutie sluzby kupa iného vyrobku alebo poskytnutie
inej sluzby, predavajuci je povinny informovat spotrebitela o cene tohto iného vyrobku alebo
o cene tejto inej sluzby spolu s cenou za preddavany vyrobok alebo poskytovanu sluzbu.

Z obsahu in§pekéného zdznamu zo dna 07.08.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetu
spotrebitela, ktory poukazoval na nezakonny postup spravcu vo viacerych bodoch a oblastiach
zékona €. 182/1993 Z. z. je zrejmé, Ze Gcastnik konania vykonava spravu bytového domu na
zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 18.05.2004 uzavrett podl'a § 8a zakona ¢. 182/1993
Z. z. medzi Gcastnikom konania a vlastnikom bytu €. 4 na 1. poschodi v bytovom dome sup. €.
997, PreSovska, Vranov nad Topl'ou s platnostou do terminu podpisu novej Zmluvy o vykone
spravy zo dia 13.11.2023 uzavreti podla § 8a zdkona ¢. 182/1993 Z. z. medzi ucastnikom
konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome 997, PreSovskej ulici vo
Vranove nad Toplou, ktory je v katastri nehnutel'nosti zapisany na LV €. 2347 pre katastralne
uzemie Vranov nad Toplou.

Z obsahu inSpekéného zaznamu zo dna 13.09.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetov
spotrebitelov, ktori poukazovali taktiez na nezdkonny postup spravcu vo viacerych bodoch
a oblastiach zdkona ¢. 182/1993 Z. z. je zrejmé, ze ucastnik konania vykondva spravu bytového
domu na zdklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 09.04.2024 uzavretej podla § 8a zdkona ¢.
182/1993 Z. z. medzi ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome Okulka 17/30 vo Vranove nad Toplou, ktory je v katastri nehnutel'nosti
zapisany na LV ¢. 6330 pre katastrdlne tizemie Vranov nad Toplou a z podkladov pre
rozhodnutie vyplyva, Ze ucastnik konania vykonava spravu bytového domu na zaklade Zmluvy
o vykone spravy zo diia 05.03.2024 uzavretej podl'a § 8a zakona ¢. 182/1993 Z. z. medzi
ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Mlynska
1485/101 vo Vranove nad Toplou, ktory je v katastri nehnutel'nosti zapisany na LV ¢. 5048 pre
katastralne tizemie Vranov nad Topl'ou.

Predmetom zmluvy je obstaravanie sluzieb atovaru, ktorymi sprdvca zabezpeCuje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukcie a
modernizaciu spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prilahlého pozemku a
prislusenstva, sluzby spojene s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie uctu domu



v banke, vymahanie Skody, nedoplatkov VO fonde prevadzky, tdrzby a oprav a inych
pohl'adavok a narokov.

Z podkladov pre rozhodnutie - rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytov
1/2024 vyplyva, ze v preSetrovanom bytovom dome na ulici PreSovska 997 vlastnici bytov
tvoria 3 druhy fondu oprav, a to Fond Oprav1-BLOK, Fond Oprav3-na m?, Fond Oprav2-BYT.
Clenovia druzstva si v ramci platenia preddavkov tvorili samostatny fond oprav bytu, na ktorom
si sporili financné prostriedky na bezné opravy v byte, resp. na uhradu nakladov stvisiacich
napr. s vymenou vodomerov a pod. Tvorba fondu oprav bytu bola dobrovolna na zaklade
v minulosti schvaleného odporucania najvyssieho organu druzstva — zhromazdenia delegatov.
Vo fonde oprav bytu si ¢lenovia a vlastnici v podstate sporili vlastné financné prostriedky,
ktoré nemohol pouzit' zZiadny iny vlastnik ¢i ¢len druzstva. Vlastnik alebo ¢len druzstva si
mohol kedykol'vek poziadat o vyplatenie celej sumy ztohto fondu. Zaroven kontrolou
predlozenych dokladov — rozpis preddavku za sluzby a plnenia bolo zistené, Ze plocha pre
tvorbu FPUaO je uvedena v kazdom rozpise samostatne, a to pre 3-izbové byty v hodnote 75,02
m? a pre 4-zbové byty v hodnote 87,98 m?. PoloZka Fond Oprav3 — na m? je v predlozenych
predpisoch uvedena u kazdého bytu v jednotnej vyske 1,00€.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze jedina polozka, ktora predstavuje fond prevadzky, tdrzby
a oprav tvoreny v zmysle zédkona ¢. 182/1993 Z. z. je polozka Tvorba Fondu Opravl-BLOK.
Porovnanim rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu 1/2024 platnym od
01.01.2024 arozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu 6/2023 platnym od
01.06.2023 pre vSetkych vlastnikov bytového domu vyplyva, Ze v polozke Tvorba Fondu
Opravl-BLOK doslo k navySeniu tejto polozky u vSetkych vlastnikov o sumu 0,60 €, t..
konkrétne pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu 105,20 € a pre
vlastnikov bytov vo vchode 2 zo sumy 56,60 € na sumu 57,20 €.

Ugastnik konania vo vyjadreni zo dita 30.05.2024 k danému bodu podnetu uviedol, Ze v ramci
prevadzky, udrzby a oprav domu vlastnici bytov v minulosti odsthlasili vysku prispevku do
fondu prevadzky, udrzby aoprav vratane prispevku na samospravu domu. V rozpise
preddavkov za sluzby aplnenia boli tieto prispevky do 31.12.2023 uvadzané v dvoch
polozkach — FO1 Blok a v polozke — prispevok na samospravu. Od 01.01.2024 st tieto
prispevky uvadzané pod jednou polozkou — FO1 Blok, pricom ucastnik konania vSak o tomto
tvrdeni nepredlozil Ziadny dokaz tak isto ako nepredloZil dokaz, Ze konal so stthlasom
vlastnikov, ak Ucelovo rozdielne finanéné prostriedky Fond opravl- Blok a Prispevok na
samospravu ako platby vyberané od vlastnikov bytov prostrednictvom rozpisu preddavkov za
sluzby a plnenia spojil do jednej polozky, a tym zmenil ucel pouZitia finan¢nych prostriedkov
- polozky Prispevok na samospravu. Ked'Ze uvedenym konanim spravcu sucasne doslo
k navySeniu/zmene prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav, zo strany ucastnika konania
nedoslo k predlozeniu ziadneho ddkazu o suhlase vlastnikov s takymto navySenim fondu
prevadzky, udrzby a oprav v predmetnom bytovom dome.

V zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. vysku preddavku do fondu prevadzky, tdrzby a oprav urcia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané ndklady na prevadzku, Gdrzbu a opravy spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého
pozemku, pricom rozhodnutia ohl'adom preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav



prijimaju vlastnici nadpolovicnou vécsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Z vyssie uvedeného teda je zrejmé, ze spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo
Vranove nad Toplou — Cemerné bez ingerencie a stihlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v predmetnom bytovom dome prijatom na schodzi vlastnikov bytov resp. pisomnym
hlasovanim zvolanim v zmysle zadkona ¢. 182/1993 Z. z. navysil preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia spojené s byvanim pod
polozkou Tvorba Fondu Oprav1-BLOK 01/2024 s platnostou od 01.01.2024 o sumu 0,60 €, t.j.
pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu 105,20 € a pre vlastnikov bytov
vo vchode 2 zo sumy 56,60 € na sumu 57,20 €, ¢im spravca ako predavajuci porusil povinnost’
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie a naplnil tak
skutkovll podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z.

Vykonanymi kontrolami bolo zaroven zistené, Ze vlastnici BaNP v Setrenych bytovych domoch
uhrédzaju plnenia za sluzby spojené s byvanim na zriadené Ucty:

-zmluvou o beZznom ucte Cislo 86846639 zo dina 18.07.1994 uzatvorent medzi
Slovenskou §tatnou sporitelfiou a.s., mestskd pobocka Vranov n/Topl'ou a Stavebnym bytovym
druzstvom Vranov nad Toplou ohl'adom zriadenia bezné¢ho uGc¢tu na ukladanie penaznych
prostriedkov a realizaciu platobného styku vratane dodatku ¢islo: ku Zmluve o beZnom ucte
¢islo: 0107896564/0900 zo dia 04.02.2005,

- zmluva o beZnom ucte a poskytovani produktov a sluzieb konta VUBusiness Gold
zo dna 05.11.2004, ¢islo u¢tu v tvare IBAN: SK1002000000001912416556 uzatvorenu medzi
majiteom uétu Stavebné bytové druzstvo Vranov nad Toplou, ICO: 00175935 a Veobecnou
uverovou bankou, a.s., obchodné miesto: Vranov nad Toplou, predmetom zmluvy je otvorenie
a vedenie bezného Uctu v zmysle zvoleného konta.

Z vyssie predloZzenych dokladov vyplyva, Ze majitelom obidvoch uctov, ktoré maji uvedené
vlastnici bytov predmetného bytového domu v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia za
uzivanie bytu ako ucCty, na ktoré¢ maju realizovat’ thrady, je sprévca, teda samotny Ucastnik
konania.

O uvedenej skutocnosti sved¢ia aj vypisy z Gctov, kam prichadzali finan¢né prostriedky od
vlastnikov BaNP v preSetrovanom bytovom dome, listom zo dita 30.05.2024:

- vypis z uctu ¢islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. &islo: Sep-
2023, nazov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo diia 30.09.2023, typ: VUB Biznis et
Premium, strany 1, 6, 14, 17, 38, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uZivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z Gétu &islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. ¢islo: Okt-
2023, nazov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo diia 31.10.2023, typ: VUB Biznis tdet
Premium, strany 1, 5, 16, 17, 40, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uZivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uétu &islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. ¢islo: Nov-
2023, nazov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo diia 30.11.2023, typ: VUB Biznis G&et
Premium, strany 1, 6, 16, 19, 37, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uZivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z Gétu &islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. ¢islo: Dec-
2023, nazov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo diia 31.12.2023, typ: VUB Biznis Gcet




Premium, strany 1, 13, 18, 23, 41, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uzivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uétu &islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. ¢&islo: Jan-
2024, ndzov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo dita 31.01.2024, typ: VUB Biznis uéet
Premium, strany 1, 12, 17, 18, 36, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uzivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uétu &islo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. &islo: Feb-
2024, ndzov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo diia 29.02.2024, typ: VUB Biznis uéet
Premium, strany 1, 7, 22, 28, 47, kde st uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uzivanie bytov €. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z iétu Business ucet L €. 9/2023 za uctovné obdobie 01.09.2023 — 30.09.2023,
vystavila: Slovenska sporitel'na, a.s., nazov uctu: Stavebné bytové druzstvo, ¢islo uctu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 30.09.2023, strany 1,52, 73, kde s
uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytov €.
1,6 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z Gctu Business ucet L €. 10/2023 za uctovné obdobie 01.10.2023 —31.10.2023,
vystavila: Slovenskd sporitel'na, a.s., nazov Uc¢tu: Stavebné bytové druzstvo, cislo uctu:
SK6109000000000107896564, daitum vyhotovenia vypisu: 31.10.2023, strany 1,70, 72, kde st
uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytov €.
1,6 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z u¢tu Business ucet L ¢. 11/2023 za G¢tovné obdobie 01.11.2023 —30.11.2023,
vystavila: Slovenska sporitel'na, a.s., nazov ucétu: Stavebné bytové druzstvo, ¢islo uctu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 30.11.2023, strany 1, 75, kde je
uvedena platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZzivanie bytu ¢. 6
v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uctu Business ucet L ¢. 12/2023 za uctovné obdobie 01.12.2023 — 31.12.2023,
vystavila: Slovenskd sporitelnia, a.s., ndzov U¢tu: Stavebné bytové druZstvo, cislo uctu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 31.12.2023, strany 1, 74, kde je
uvedena platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu €. 6
v predmetnom bytovom dome,

- vypis z u¢tu Business ucet L ¢. 01/2024 za uctovné obdobie 01.01.2024 — 31.01.2024,
vystavila: Slovenska sporitelfia, a.s., ndzov uctu: Stavebné bytové druzstvo, Cislo uctu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 31.01.2024, strany 1, 72, kde je
uvedena platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu €. 6
v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uctu Business ucet L ¢. 02/2024 za uctovné obdobie 01.02.2024 — 29.02.2024,
vystavila: Slovenskéd sporiteltia, a.s., ndzov Uc¢tu: Stavebné bytové druZstvo, ¢islo uctu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 29.02.2024, strany 1, 72, kde je
uvedend platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu €. 6
v predmetnom bytovom dome,

Z predlozenych dokladov — vypisov z uctov vyplyva, Zze na bankové ucty uvedené v rozpise
preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu, ktorych majitelom je spravca, vlastnici bytov
¢.1,2,3,4,6,8 v preSetrovanom bytovom dome zasielaju uhrady/preddavky za sluzby a plnenia
za uzivanie bytov. U bytov €. 5 a 7 v predmetnom bytovom dme bolo zistené, Ze vlastnici bytov
platia preddavky za sluzby a plnenia za uzivanie bytu priamo do pokladne spravcu.

V zmysle ustanoveni zdkona ¢. 182/1993 Z. z. spravca je povinny viest’ samostatné analytické
ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z thrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby



a oprav musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, ato osobitne pre kazdy
spravovany dom. Majitelom U¢tu domu zriadeného sprdvcom v banke su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finan¢nymi prostriedkami
na ucte domu a vykonavat’ k tomuto U¢tu prava a povinnosti vkladatela podl'a osobitného
zakona o ochrane vkladov. Zaroven ustanovenie § 10 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. uvadza,
ze uhrady za plnenia si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne
vopred uhradzat’ na ucet domu v banke.

Tato skuto¢nost’ potvrdil aj samotny spravca vo vyjadreni/liste zo diia 30.05.2024 a zo dina
04.06.2024 kde uviedol, Ze vlastnici a uzivatelia bytov platia thrady za plnenia poskytované
suzivanim bytov na ucty spravcu uvedené v rozpise preddavkov tj. na ucet vedeny
v Slovenskej sporitel'ni, a,s. a uéet vedeny vo VUB banke, a.s. . Prijaté plnenia st v Giétovnictve
vedené na analytickych t¢toch domu. Bytovy dom sup. ¢. 997 na PreSovskej ulici, na ulici
Okulka 17/30 a na ulici Mlynska 1485/101 Vranov nad Topl'ou, nemad zriadeny samostatny
ucet.

Ucastnik konania zaroveii predlozil Zmluvu o beznom tuéte SPORObusiness pre bytovy dom
zo dna 12.12.2012 uzatvorena medzi Slovenskou sporitelfiou, a.s. a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov bytového domu s. ¢. 997 podla LV ¢. 2347 evidovaného Spravou
katastra vo Vranove nad Topl'ou v zastupeni spravcom bytového domu. Stcasne vo vztahu
k uvedenej zmluve bolo predloZené:

- vypis z u¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢. 2/2024, nazov G¢tu: Bytovy dom
s.C. 997 podla LV ¢. 2347, cislo uctu: SK0609000000005036328844, uctovné obdobie:
01.02.2024 —29.02.2024, datum vyhotovenia vypisu: 29.02.2024, strana 1/1,

- vypis z ué¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢. 1/2024, nazov ucétu: Bytovy dom
s.C. 997 podla LV ¢. 2347, ¢&islo uctu: SK0609000000005036328844, uctovné obdobie:
01.01.2024 — 31.01.2024, datum vyhotovenia vypisu: 31.01.2024, strana 1/1,

- vypis z u¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢. 6/2023, nazov u¢tu: Bytovy dom
s.C. 997 podla LV ¢. 2347, cislo uctu: SK0609000000005036328844, uctovné obdobie:
01.12.2023 — 31.12.2023, ddtum vyhotovenia vypisu: 31.12.2023, strana 1/1,

- vypis z u¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom €. 5/2023, nazov uc¢tu: Bytovy dom
s.C. 997 podla LV ¢. 2347, ¢&islo uctu: SK0609000000005036328844, uctovné obdobie:
01.11.2023 —30.11.2023, datum vyhotovenia vypisu: 30.11.2023, strana 1/1,

- vypis z u¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢. 3/2023, nazov u¢tu: Bytovy dom
s.C. 997 podla LV ¢. 2347, cislo uctu: SK0609000000005036328844, uctovné obdobie:
01.09.2023 —30.09.2023, datum vyhotovenia vypisu: 30.09.2023, strana 1/1.

Z predloZenej zmluvy beznom Ucte vyplyva, ze ucet je zriadeny pre preSetrovany bytovy dom,
majitelom UCtu su vlastnici bytov v predmetnych bytovych domoch, avSak z predlozenych
vypisov z uctu vyplyva, Ze na uvedeny ucet nezasielajii vlastnici bytov prostriedky za plnenia
a prostriedky fondu prevadzky, drzby a oprav, na uvedeny ucet zasiela mesacne ucastnik
konania zo svojho uctu SK6109000000000107896564 (vo vypise uvedené ako nazov protitctu:
Stavebné bytové druzstvo) doticiu vo vyske 150,- € anédsledne zuvedeného uctu
SPORObusiness bytového domu tucastnik konania uhrddza splatku istiny uveru vo vyske
108,94 € a splatku uroku z tveru v prislusnej vyske. Prislusny ucet nie je vedeny pre vlastnikov
bytov preSetrovaného bytového domu ani v rozpise preddavkov ani v zmluve o vykone spravy.

V zmysle § 38 ods. 10 zakona €. 492/2009 Z. z. o platobnych sluzbach a o zmene a doplneni
niektorych zékonov poskytovatel’ platobnych sluzieb, ktory vedie platobny ucet pouzivatel'a



platobnych sluzieb, ktorym je spravca alebo spoloCenstvo vlastnikov podl'a osobitného
predpisu spravujuci bytovy dom vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, pricom na tomto
platobnom ucte st vedené finanéné prostriedky suvisiace so spravou bytového domu vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru, je povinny aj bez suhlasu spravcu alebo spolocCenstva
vlastnikov podl'a osobitného predpisu raz ro¢ne bezplatne pisomne poskytnut’ vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru na zaklade jeho ziadosti, informaciu o aktudlnej vyske zostatku
pouziteInych financnych prostriedkov a platobnych operaciach uskuto¢nenych na tomto
platobnom ucte za obdobie predchadzajucich Siestich kalendarnych mesiacov suvisiacich s
odpisanim sumy platobnej operacie z tohto platobného uctu. Poskytovatel’ platobnych sluzieb
moze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru poskytnut’ takito informéciu aj opakovane,
pricom za kazdé dalSie poskytnutie takej informéacie moze poskytovatel’ platobnych sluzieb
uctovat’ poplatok, ktory musi byt’ primerany a v stilade so skutoénymi nakladmi poskytovatela
platobnych sluzieb.

Z vyssie uvedeného vyplyva, ze poskytovatel sluzieb (banka) moze tuto svoju povinnost’ plnit
jedine v tom pripade, ak ide o ucet, ktory je vedeny pre bytovy dom a na ktory vlastnici bytov
zasielaju svoje uhrady za plnenia athrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav, co
v preSetrovanom pripade nie je mozné, nakol’ko majitelom ctu je Gcastnik konania.

Z uvedeného teda mozno spolahlivo konstatovat, ze ucastnik konania ako spravca bytového
domu na ulici Preovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné, na ulici Okulka 17/30 vo
Vranove nad Toplou ana ulici Mlynska 1485/101 vo Vranove nad Topl'ou nezabezpecil
zriadenie Uc¢tu v banke pre predmetné bytové domy na preddavky za sluzby a plnenia tak, aby
jeho majitelom boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a tymto
neumoznil vlastnikom bytov na ucet domu v banke uhradzat uhrady za plnenia spojené
s byvanim, nakol'’ko samotni vlastnici BaNP uhradzali preddavkové platby za sluZby spojené
sbyvanim  vyhradne na Gafet vo  vlastnictve  bytového  druzstva  (C..
SK610900000000107896564, nazov Stavebné bytové druzstvo), ¢im spravca ako predavajici
porusil povinnost’ zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie a naplnil tak skutkovl podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zédkona ¢. 250/2007 Z. z.

Z obsahu inSpekéného zdznamu stcasne vyplyva, Ze zo schodze konanej dita 19.10.2023 na
zéklade pozvéanok vystavenych dia 06.10.2023, ktoré boli v pisomnej forme doru¢ené vSetkym
vlastnikom BaNP bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Toplou zo dna 19.10.2023
vyhotovil sprévca zapisnicu.

Ako dokaz o zverejneni zédpisnice zo schodze vlastnikov bytov zo dna 19.10.2023 ucastnik
konania predlozil Cestné prehlasenie pracovnika, ktory sa na schodzi zaéastnil o skutoénosti,
7e vyssie uvedend zapisnica zo schddze vlastni — samostatného referenta p. D.V., ktory osvedc¢il
tu skutocnost’, Ze zapisnica bola zverejnend vyvesenim na nastenke vo vestibule chodby
bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Toplou, ktoré vSak na konci obsahovala datum
24.10.2023, z ktorého vSak nie je zrejmé, ¢i ide o datum zverejnenie vysledkov pisomného
hlasovania alebo datum vyhotovenia zapisnice, pricom ani Cestné prehlasenie predlozené
Gi¢astnikom konania o tejto skutoénosti nepojednava. Kazdy pravny ukon musi spiiat
vSeobecné poziadavky na pravny tkon v zmysle ust. § 34 a nasl. OZ, teda musi byt najma
urcity, zrozumitelny a podpisany. Zrozumitel'nost pravneho tkonu znaci, ze jeho adresat
(adresati) je objektivne schopny pochopit’ pouzité vyrazové prostriedky na vyjadrenie pravneho
ukonu. Neurcity je pravny ukon, u ktorého nemozno zistit’, €o je jeho predmetom a teda spravca
musi si zvolit’ taky postup, ktory naplni literu zrozumitel'nosti a urcitosti pravneho tkonu,
teda conditio sine qua non (nevyhnutnou podmienkou) uvadzat’ v danom pripade taky datum
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v zapisnici, z ktorého byt musi zrejmé k akej pravnej skutocnosti je viazany, ¢i predstavuje
datum zverejnenia zapisnice alebo je len ditumom jej vyhotovenia.

Z uvedeného teda vyplyva, ze UCastnik konania ako spravca nepreukazal zverejnenie zapisnice
70 schddze vlastnikov BaNP bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Toplou konanej dina
19.10.2023 v lehote najneskdr sedem dni od skoncenia pisomného hlasovania, pricom ani
oznamenie o vysledku hlasovania neobsahovalo datum zverejnenia, Cim spravca ako
predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich
riadne pouzitie a naplnil tak skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007
7. z.

Z obsahu inSpekéného zdznamu sucasne vyplyva, ze zo schodze konanej dila 04.09.2023 na
zéklade pozvanok vystavenych dia 15.08.2023, ktoré boli v pisomnej forme doruc¢ené vsetkym
vlastnikom BaNP bytového domu PreSovskd 997, Vranov nad Toplou zo dia 19.10.2023
vyhotovil spravca zdpisnicu.

V predloZenej zapisnici je uvedeny jediny bod programu nasledovne: ,,Schodzu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov otvoril zastupca SBD p. D. V., povereny predstavenstvom SBD.
Na uvod konStatoval, Ze pozvanka na schdodzu vlastnikov bytov bola pisomne dorucena
minimalne 7 dni pred diom konania schodze v stlade so zdkonom. Na zaciatku schodze
zastupca vlastnikov skontroloval uznasaniaschopnost’ schodze vlastnikov bytov. Pritomnych 2
vlastnikov bytov, €o nie je potrebna dvojtretinova vicsina. Z dovodu nepritomnosti 2/3 vacsiny
na schodzi vlastnikov bytov nebola schodza zahajena*.

Zaroven ucastnik konania v liste zo diia 30.05.2024 uviedol, Ze schddza vlastnikov bytov, ktord
bola zvolana na denn 04.09.2023, sa neuskutocnila z dévodu, ze nebola uznaSaniaschopna.
Z uvedeného dovodu nebola ani zverejnend zapisnica z tejto schodze. Vzhl'adom k tomu, Ze na
schodza bola otvorend, vlastnikom nebolo doru¢ené Ziadna informacia o tom ,ze by schodza
sa presuvala na iny termin alebo sa nekonalo, teda bola zrusené a preto spravca aj ked’ schodza
nebola uznaSania schopnd, o ¢om zakon €. 182/1993 Z. z. uz nepojednava, mal ucastnik konania
povinnost o tejto schddzi vyhotovit’ zapisnicu s konStatovanim, Ze sa jej nezii€astnil dostato¢ny
pocet vlastnikov a tym bola predcasne ukoncena a program nebol otvoreny.

Skuto¢nost’, Ze schodza vlastnikov bytov dia 04.09.2023 sa konala, vSak potvrdzuje Gc¢astnik
konania v d’alSej komunikécii s vlastnikom bytu €. 3 (list zo dha 14.12.2023 vystaveny
spravcom adresovany vlastnicke bytu €. 3 v predmetnom bytovom dome), ktorti predlozil
spotrebitel — pisatel podnetu ako sucast podnetu. V spominanom liste sprdvca uvadza
vlastnikovi bytu, Ze jednym z ucelov schodze vlastnikov, ktoré sa konala dita 04.09.2023, bolo
rieSenie zavazku vlastnikov bytov voci spravcovi vo fonde prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu, ktory vznikol realizovanim pristavby balkénov na naklady Stavebného bytového

druzstva Vranov nad Toplou.

Z uvedeného teda vyplyva, Ze GiCastnik konania ako spravca nepreukédzal zverejnenie zapisnice
zo schddze vlastnikov BaNP bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Topl'ou konanej diia
04.09.2023 v lehote najneskor sedem dni od skon¢enia pisomného hlasovania, ¢im spravca ako
predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich
riadne pouzitie a naplnil tak skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007
A



Z obsahu inSpekcného zaznamu zo dia 13.09.2024 stcasne vyplyva, Ze zo schddze konanej
dna 05.02.2024 v bytovom dome PreSovska 997, Vranov nad Toplou, na ktorej prebehli 4
hlasovania a zérovei boli schvaleni overovatelia schddze vyhotovil spravca zapisnicu.
Zaroven ucastnik konania v liste zo diia 04.06.2024 uviedol, Ze po otvoreni schodze, ktora
v dosledku urdzok a osobnych utokov bola prerusena na neurcito. Spravca sicasne potvrdil
slova pisatel'a podnetu, ze zépisnica zo schddze nebola dorucend ziadnemu z vlastnikov
a vysledok hlasovania sa neoznamil v lehote urenej zdkonom v dome obvyklym v rozpore s ¢l.
IV. bod 5 zmluvy o vykone spravy.

Z uvedeného teda vyplyva, ze UcCastnik konania ako spravca nepreukazal zverejnenie zapisnice
zo schddze vlastnikov BaNP bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Toplou konanej dia
05.02.2024 v lehote najneskor sedem dni od skoncenia pisomného hlasovania, ¢im spravca ako
predavajuci porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouzitie a naplnil tak skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007
Z. 1z

Zaroven z predlozenych podkladov pre rozhodnutie - rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia
za uzivanie bytu platné pre roky 2023 a 2024 pre vsetkych vlastnikov bytov v predmetnych
bytovych domoch, na zaklade ktorych je zrejmé vySka poplatku za spravu, ktory spravca actuje
nasledovne:

- rozpisy preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2023 s dditumom platnosti
0d 01.06.2022 pre byt €. 3, s ddtumom platnosti od 01.01.2020 pre byt ¢. 8, s ddtumom platnosti
od 01.01.2022 pre byt €. 7, s ddtumom platnosti od 01.01.2018 pre byt €. 4, 6, kde je uvedeny
jednotny prispevok na spravu vo vyske 7,00 € bez DPH,

- rozpisy preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 2/2023 s ditumom platnosti
od 01.02.2023 pre vsSetkych vlastnikov bytov bytového domu, kde je uvedeny jednotny
prispevok na spravu vo vyske 7.00 € bez DPH,

- rozpisy preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu 6/2023 s dditumom platnosti
od 01.06.2023 pre vSetkych vlastnikov bytov bytového domu, kde je uvedeny jednotny
prispevok na spravu vo vyske 10,00 € bez DPH,

- rozpisy preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2024 s ditumom platnosti
od 01.01.2024 pre vsetkych vlastnikov bytov bytového domu, kde je uvedeny prispevok na
spravu pre byty €. 6,7,8 vo vyske 10,00 € bez DPH a pre byty ¢. 3,4 vo vyske 7,00 € bez DPH.

Z vyssie predlozenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia vyplyva, Ze ucastnik konania
uctoval v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesacnu platbu za spravu vlastnikom bytov vo
vyske 7,00 € bez DPH, t. j. 8,40 € s DPH a v termine od 01.06.2023 do 31.12.2023 vo vyske
10,00 € bez DPH, t. j. 12,00 € s DPH. Nésledne ucastnik konania u vlastnikov bytov ¢. 3 a 4
v termine od 01.01.2024 znizil platbu za spravu na povodnu vysku 7,00 € bez DPH, t.j. 8,40 €
s DPH.

Utastnik konania v liste zo diia 10.07.2024 uviedol, Ze vlastnici bytov v bytovom dome
PreSovska 997, na ulici Okulka 17/30, na ulici Mlynska 1485/101 Vranov nad Topl'ou vratane
pisatel’a boli, resp. uZ mimo pisatel’a eSte stale si ¢lenmi stavebného bytového druzstva Vranov
nad Toplou. Pre ¢lenov druzstva st zdvdzné rozhodnutia najvysSieho organu druzstva —
zhromaZdenia delegatov. Zhromazdenie delegatov druZstva ako najvy$si organ druzstva na
rokovani dia 24.05.2023 schvalilo uznesenie o navySeni prispevku pre druzstvo za spravu
v sume 3,- € mesacne. Ide o navySenie prispevku ¢lenov druzstva pre druzstvo. Po vystipeni
pisatela podnetu z druzstva bol preto od 01/2024 znizeny prispevok na spravu a bol mu



doruceny novy rozpis preddavku, v ktorom bola vyska prispevku znizena na pévodnt sumu 7,-
€.

Kedze ide o vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome, ich prava a povinnosti upravuje
zékon €. 182/1993 Z. z. a tak isto zmluva o vykone spravy.

Prestudovanim vyssie predlozenych zmliv o vykone spravy organ dohl'adu zistil, Ze k zmene
vysky/navyseniu mesacného prispevku za vykon spravy doslo v termine od 13.11.2023, a to
odsuhlasenim novej zmluvy o vykone spravy na schdodzi vlastnikov dna 19.10.2023 na vysku
10 € bez DPH, ¢o je uvedené v ¢l. IV Prava a povinnosti vlastnikov ods. 2. Zaroven je v tom
istom odseku zmluvy o vykone spravy uvedené, ze dohodnutd suma za vykon spravy sa
kazdorocne zvysi o hodnotu ro¢nej miery inflacie meranej indexom spotrebitel'skych cien
vyhlasenej Statistickym tradom SR za predchadzajici kalendarny rok. V ¢l IV Prava
a povinnosti vlastnikov ods. 2 zmluvy o vykone spravy zo dna 18.05.2004, ktora bola platna do
terminu 13.11.2023, kde bola uvedena este povodna vyska mesacného prispevku za vykon
spravy vo vyske 145,- SK bez DPH, ¢o predstavuje 4,81 € bez DPH, avSak bez akejkol'vek
d’alsich dohodnutych zasad urcenia vysky platieb za spravu.

Spdsob vykonu spravy ako aj vSetky prava a povinnosti s tym spojené upravuje platnd zmluva
o vykone spravy ako aj zakon €. 182/1993Z. z.. ktory v §14b ods. 1 pism. f) ustanovuje, Ze
vlastnici BaNP v dome prijimaji rozhodnutia nadpoloviénou vicSinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o vyske platby za spravu.

Z uvedeného dovodu bol ucastnik konania poziadany zo strany organu dohl'adu o predlozenie
sthlasu vlastnikov bytov v presetrovanom bytovom dome so zmenou vysky platby za spravu
na sumu 10,- € bez DPH/byt, nakol’ko doslo k navySeniu vysku platby za spravu v termine
s platnostou uz od 01.06.2023, teda v termine eSte pred schvalenim zmluvy o vykone spravy
zo diia 13.11.2023. Uéastnik konania v liste zo dita 30.05.2024 a 10.07.2024 nepredlozil Ziadny
doklad preukazujuci sthlas/rozhodnutie vlastnikov bytov ohl'adom navySenia mesacnej platby
za spravu z hodnoty 7,00 €/byt bez DPH na 10,00 €/byt bez DPH.

Z vyssie uvedenych skutocnosti teda je zrejmé, Ze ucastnik konania v postaveni spravcu
bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné, na ulici Okulka
17/30 vo Vranove nad Toplou ana ulici Mlynska 1485/101 vo Vranove nad Topl'ou bez
ingerencie a stthlasu vlastnikov BaNP v predmetnych bytovych domov prijatych na schodzi
vlastnikov bytov resp. pisomnym hlasovanim v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. navysil
v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesaény prispevok za vykon spravy z povodnej
uctovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH (7,00 € bez DPH) a od 01.06.2023 do 13.11.2023 mesacny
prispevok za vykon spravy z povodnej uctovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH na hodnotu 12,00
€/byt s DPH (10,00 € bez DPH), coho dokazom su predlozené rozpisy preddavkov za sluzby
a plnenie za uzivanie bytu: napr. a), 1/2023 v bytovom dome na adrese PreSovska ¢. 997 pre
byt €. 4, b) 1/2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt €. 10, ¢) 6/2023 s datumom
platnosti od 01.06.2023 pre vsetkych vlastnikov bytového domu na ulici PreSovska 997, d)
6/2023 s ddtumom platnosti od 01.06.2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt €.
10, e) 1/2024 v bytovom dome na adrese PreSovska ¢. 997 pre byt €. 4, f) 1, 4/2024 na
v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt ¢. 10, ¢im spravca ako predavajici porusil
povinnost’ zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdosobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie
v zmysle ust. § 4 ods. 1 pism. h) zdkona €. 250/2007 Z. z.



Sucasne bolo vykonanou kontrolou zistené, ze ucastnik konania ako spravca bytového domu
na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Topl'ou — Cemerné, ktory poskytuje odplatnu sluzbu —
spravu bytového domu neoznamil vlastnikom BaNP celkovu cenu sluzby, t.j. neinformoval
spotrebitel'ov — vlastnikov BaNP o celkovej cene poskytnutie sluzby — spravy bytového domu
vratane DPH, ktora bola do terminu 31.05.2023 vo vyske 8,40 €/byt/mesiac vratane DPH a po
termine 01.06.2023 vo vyske 12,00 €/byt/mesiac vratane DPH, pricom v zmluvy o vykone
spravy zo dna 18.05.2004 ako zakladajucom pravnom dokumente vzdjomného vzt'ahu bola
dohodnuta odmena za vykon spravy vo vyske 145, - SK bez DPH (t.j. 4,81 € bez DPH)
a v zmluve o vykone spravy zo dna 13.11.2023 bola dohodnutd odmena za vykon spravy vo
vyske 10,00 € bez DPH, nakol’ko z predlozenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za
uzivanie bytu 1/2024, 6/2023, 2/2023 a 1/2023 vyplyva, Ze Gcastnik konania uvadza v rozpise
preddavkov 1/2023 a 2/2023 zaklad prispevku na spravu vo vyske 7,00 € a osobitne je pri danej
polozke uvedend sadzba 20%; v rozpise preddavkov 6/2023 a 1/2024 zéklad prispevku na
spravu vo vyske 10,00 € a osobitne je pri danej polozke uvedend sadzba 20% a ziadna ina
informacia ohl'adom vysky prispevku za spravu sa v rozpise preddavkov za sluzby alebo
v zmluve o vykone sprdvy neuvadza, ¢im ucCastnik konania naplnil skutkovil podstatu
spravneho deliktu v zmysle § 14 zakona ¢. 250/2007 Z. z.

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

Podla § 3 ods. 1 zékona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej len ,,Spravny poriadok*)
spravne _orgdny postupuju v _konani v _sulade so zdakonmi 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 sprdavne 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.

Podl’a § 20 ods. 1) zdkona €. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrZiavanim povinnosti ustanovenych
tymto zakonom vykonavaju organy dozoru. Ak nemozno pésobnost orgdanu dozoru urcit, je na
vvkon dozoru a kontroly prislusnd Slovenskd obchodnda inSpekcia.

Podla § 2 pism. a) zakona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (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 zaviznymi 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.



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

Podl'a § 3 ods. 4 zékona €. 128/2002 Z. z. inSpektorat je v spravnom konani organom prvého
stupna.

Podl'a § 4 ods. 1 zékona ¢. 128/2002 Z. z. Slovenska obchodna inspekcia kontroluje vnutorny
trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podla § 53 ods. 2 zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov 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.

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

prvy ukon.

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 zdkona o e-Governmente, orgdn verejnej moci je povinny uplatiiovat' vykon
verejnej moci elektronicky podla tohto zdkona.

Podl'a § 32 ods. 1 zékona o e-Governmente, ulozenim elektronickej uradnej spravy sa rozumie
okamih, odkedy je elektronicka uradnd sprdva objektivne dostupna prijimatelovi v
elektronickej schranke adresata.

Z uvedeného dovodu bolo voci Gcastnikovi konania na podnet spravneho organu zacaté dna
26.09.2024 spravne konanie o ulozeni pokuty podla § 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z.,
ozndmené mu listom ¢. P/0093/07/24 zo dna 24.09.2024, doruc¢enym do jeho elektronicke;j
schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

Spravny organ dna 29.10.2024 upovedomil ucastnika konania o predlZeni lehoty na vydanie
rozhodnutia v zmysle ust. § 49 ods. 2 od zacatia spravneho konania na 60 dni a to z dovodu
nevyhnutne potrebného dlhSieho ¢asu na spracovanie odborne naro¢ného podkladu pre vydanie
rozhodnutia v celom rozsahu a nasledné vykonanie nadvdznych procesnych tkonov spravneho
konania, pricom uvedené upovedomenie o predlzeni lehoty bolo dorucené 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 spésobu jeho zistenia, pripadne navrhnut' jeho
doplnenie, pricom ucastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a vyjadril sa k oznameniu


http://www.slovensko.sk/

o zacati spravneho konania dna 30.09.2024, pricom toto vyjadrenie bolo dorucené
prostrednictvom postového podniku spravnemu organu dna 03.10.2024, v ktorom ucastnik
konania uvadza totozné skuto¢nosti ako v podani zo dna 19.08.2024.

Diia 19.08.2024 (v predprocesnom stadiu) bolo spravnemu organu (organu dohl'adu) dorucené
vyjadrenie ucastnika konania (kontrolovanej osoby) k inSpekénému zédznamu zo dna
07.08.2024 v ktorom ucastnik konania uvadza, ze ,, si je plne vedomy zisteného stavu pri Setreni
spotrebitelského podnetu ¢. 102/24. Nedostatky a porusenia zdkona uvadzané v inspekcnom
zdazname su chybami byvalého vedenia, na ktorych ucastnik konania intenzivne pracuje. V prvej
etape boli zvolané a vykonané schodze vlastnikov bytov v bytovych domoch, v ktorych je
spravcom ucastnik konania, pricom v sucasnosti su pripravované pisomné hlasovania
viastnikov bytov podla jednotlivych bytovych domov k vyberu pefiazného ustavu, v ktorom bude
zriadeny ucet pre konkrétny bytovy dom. Zaroven su uctovne pripravované podklady pre prevod
financnych prostriedkov z uctov spravcu na jednotlivé ucty bytovych domov. V pripade ulozenia
sankcie za zistené poruSenia ucastnik konania si dovoluje poziadat o zhovievavost a vysku
pripadnej sankcie urcit na spodnej hranici sadzby, nakolko vedenia druzstva md zaujem na
vykone spravy bytov v sulade s ustanoveniami zakona ¢. 182/1993 Z. z. a v zdaujme samotnych
viastnikov bytov.*

Dna 23.09.2024 (v predprocesnom S§tadiu) bolo spravnemu organu doruc¢ené prostrednictvom
postového podniku vyjadrenie k in§pekénému zdznamu zo dia 13.09.2024, ,,v ktorom ucastnik
konania uvadza k jednotlivym podnetom spotrebitelov v poradi PO ¢. 186/24 k zverejneniu
zapisnice z chodze zo dna 05.02.2024, ku ktorej uvadza, Ze na schédzi vlastnikov bytov
v bytovom dome siip. C. 997 na Presovskej ulici vo Vranove nad Toplou dita 05.02.2024
hlasovali o volbe predsedajuceho, schvdleni programu schodze, volbe zapisovatela, volbe
overovatelov zdpisnice, pricom ani jedno o Styroch hlasovani sa netykalo rozhodovania vo
veciach tykajucich sa spravy. Do doby prerusenia, resp. ukoncenia schodze pre slovné utoky a
urdzky adresovanému predsedajucemu viastnici ani v jednom pripade nehlasovali o prijati
nejakého rozhodnutia vo veciach tykajucej sa spravy a preto nebolo potrebné zverejnovat ani
vysledky hlasovania, nakolko o Ziadnej veci tykajucej sa spravy nebolo hlasované a Ziadne z
vykonanych hlasovani nemalo dopad na zaviznost rozhodnutia tykajuceho sa spravy pre
vSetkych viastnikov v zmysle § 14a ods. 7 zakona ¢. 182/1993 Z. z.

K vyske preddavkov do FPUaO uvedenii v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia 01/2024 s
platnostou pod 01.01.2024 viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na adrese
Presovska 997 vo Vranove nad Toplou odsuhlasili hlasovanim na schodzi viastnikov bytov
konanej diia 24.07.2024 s ucinnostou od 01.01.2024. Polozka Tvorba Fondu OpravI-BLOK
bola navysena na sumu 0,60 € uvSetkych viastnikov bytov v bytovom dome na zaklade
rozhodnutia vlastnikov hlasovanim na schodzi.

K spotrebitelskému podnetu ¢. PO 290/24 k navyseniu spravy mesacne v sume 3 € ucastnik
konania uvadza, Ze vlastnici bytov v bytovych domoch spravovanych ucastnikom konania
nadobudli vlastnictvo ako clenovia stavebného bytového druzstva prevodom vlastnictva
druzstevného bytu, nasledne prevodom vilastnictva bytu s prevodom clenskych prav z prvotného
viastnika na viastnika dalsieho, pricom vlastnici bytov spravovanych druzstvom su aj ¢lenmi
druzstva ako obchodnej spolocnosti podla § 221 a nasl. Obchodného zdkonnika. Najvyssim
organom druzstva je zhromazdenie delegadtov, pricom vlastnici bytov sa ako clenovia druzstva
zucastnuju na rokovani najvyssieho organu druzstva prostrednictvom zvolenych delegatov,
pricom rozhodnutia delegatov su zavizné pre vsetkych clenov druzstva, pricom zavdznost
rozhodnutia zhromazdenia delegatov sa tyka aj prispevku clena vlastnika pre druZstvo



uvedeného ako prispevok na spravu. V danom pripade su tak vztahy medzi spravcom —
druzstvom a clenmi — vlastnikmi upravené dualne a preto na tieto pravne vztahy sa nevztahuju
len ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. ale ja pravne vztahy podla ustanoveni Obchodného
zdkonnika a stanov druzstva. Uznesenie o navySeni prispevku pre druzstvo za spravu v sume 3
€ mesacne bolo prijaté a schvalené zhromazdenim delegatov druzstva ako najvyssieho organu
druzstva na rokovani dna 24.05.2023.

Co sa tyka vysky poplatku za spravu ticastnik konania nesiihlasi s tvrdenim, Ze viastnici bytov
boli zavadzani, pretoze na samotnej schodzi bolo viastnikom vysvetlené, zZe k uvedenej sume 10
€ bude uctovana aj DPH. Text 10 € bez DPH v Ziadnom pripade neznamend, Ze k tejto sume
DPH uctovana nebude, nakolko z rozpisov preddavkov za sluzby spojené s byvanim boli
uvedené aj polozky aj vyska DPH k jednotlivym polozkam a viastnici teda boli informovani
o tejto skutocnosti. V zmysle zakona ¢. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty je spravca
povinny uctovat dan.

Nedostatky a porusenia zakona uvadzané v inspekcnom zdazname su chybami byvalého vedenia,
na ktorych ucastnik konania intenzivne pracuje. V pripade uloZenia sankcie za zistené
porusenia ucastnik konania si dovoluje poziadat o zhovievavost' a vysku pripadnej sankcie
urcit na spodnej hranici sadzby, nakolko vedenia druzstva ma zaujem na vykone spravy bytov
v sulade s ustanoveniami zakona ¢. 182/1993 Z. z. a v zaujme samotnych vlastnikov bytov.*

Spravny orgéan doplnil konanie o tieto vyjadrenia G€astnika konania k inSpekénym zdznamom
z vykonanych kontrol, preskimal tieto skutocnosti aich relevantnost na vyhodnotenie
skutkového stavu a dospel k zaveru, ze tieto nemaju rozhodujuci dosah na dovody uvedené
v oznameni o zacati spravneho konania.

Ugastnik konania v uvedenych vyjadreniach iba popisal dévody a okolnosti, za ktorych doslo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pri¢om tieto nemaji na uvedeny protipravny
stav ziaden relevantny vplyv. Vzhl'adom na charakter zodpovednosti zaloZenej na objektivnom
principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne dovody (pochybenie doslo za starého vedenia)
ako libera¢né prihliadnut’ vo vztahu k charakteru porusenej povinnosti a vyvodit’ tak zaver
o suladnosti konania Gc¢astnika konania so stavom poZadovanym pravnymi predpismi a preto
na uvedené skutoc¢nosti rovnako tak spravny organ neprihliadol a povazuje ich za nedévodné.
Spravny organ vSak moze napravu a zmiernenie dosledkov protipravneho konania vyhodnotit
iba v ramci diskre¢nej pravomoci pri ur€ovani vysky sankcie, nie v§ak ako dévod pre upustenie
od potrestania.

K zverejneniu zapisnice zo schdodze konanej dila 05.02.2024 spravny organ uvadza, Ze aj
samotny ucastnik konania potvrdil, Ze vlastnici bytov na predmetnej schodzi hlasovali
o schvaleni programu schodze, vol'be zapisovatel'a zapisnice, vol'by overovatelov zapisnice,
pricom v tomto pripade nie je podstatné, ¢i na uvedenej schddzi bolo prijaté nejaké uznesenie
tykajlce sa spravy bytového domu, pretoZze castokrat sa stava, Ze schdodza plni informativnu
ulohu v zmysle povinnosti spravcu zvolat’ schddzu minimalne raz rone v zmysle ust. § 8b ods.
1 pism. f) zakona ¢. 182/1993 Z. z., priom cit. zdkon neustanovuje povinnost’ spisat’ zdpisnicu
a tu zverejnit’ zo schodze v zmysle § 14a ods. 1 len v pripade prijimanie rozhodnuti vlastnikmi
bytov ale na ti pravnu skuto¢nost’ — zvolanie schodze spravcom alebo vlastnikmi bytov.

Zapisnica zo schodze (zhromazdenia) ¢i z pisomného hlasovania musi byt vyhotovena
v pisomnej forme, pricom by mala predovsetkym osvedcovat’ priebeh schddze (zhromazdenia),
pocet zucastnenych vlastnikov, ako aj vysledky hlasovania vlastnikov. Skuto¢nost’, Ze ide
o obligatérny dokument, ktory je nutné vyhotovit’ po kazdej schddzi ¢i pisomnom hlasovani
vyplyva aj z dovodovej spravy k novele BytZ ¢. 283/2018 Z. z., v ktorej sa uvadza, ze: ,, O
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kazdej schodzi viastnikov, ako aj o pisomnom hlasovani musi byt spisana zapisnica. Navrhuje
sa do zdkona doplnit obsah zapisnice a jej nalezitosti, ktoré su vymedzené demonstrativne. *
Vyznam zépisnice rastie s dolezitost'ou prijatych rozhodnuti. Zapisnica je sikromnopravny
dokument, ktory popisuje a osvedCuje priebeh urcitych prdvne vyznamnych skuto¢nosti.
Samozrejme, tieto skutocnosti su opisané z pohl'adu osoby, ktora zapisnicu vyhotovila a 0séb,
ktoré jej obsah overuju a potvrdzuju svojimi podpismi (pozri rozhodnutie Krajského sadu v
Bratislave, sp. zn. 2 Co 194/2013 z 28. 5. 2014).

Vyhotovenie zapisnice je obligatorne, nakol’ko z kazdej schodze vlastnikov alebo z pisomného
hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktort spise spravca, predseda, ¢len rady, zastupca
vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisSu ju
overovatelia. V pripade schodze vlastnikov sa hned’ na uvod voli zapisovatel' a overovatelia
zapisnice, ktori by mali byt’ zvoleni asponl dvaja. V pripade, ak by sa na schodzi vlastnikov
nezvolil ziaden zapisovatel alebo overovatelia zapisnice, zostdva za spisanie zapisnice
zodpovedny subjekt, ktory schodzu vlastnikov zvolal alebo pisomné hlasovanie vyhlasil.
Spravidla to bude spravca alebo ktorykol'vek ¢len rady spolocenstva v pripade, ak schodzu
vlastnikov zvolala alebo pisomné hlasovanie vyhlasila Stvrtina vlastnikov.

Osobou povinnou na zverejnenie zapisnice je osoba, ktora schddzu vlastnikov zvolala alebo
vyhlasila pisomné hlasovanie. V zasade to m6zu byt len osoby uvedené v ust. § 14a ods. 1
zékona ¢. 182/1993 Z. z. teda spravca arada spolocenstva alebo predseda spoloCenstva i
zastupca Stvrtiny vlastnikov, v pripade, ak rada alebo spravca nevyhovie ziadosti Stvrtiny
vlastnikov o zvolanie schddze alebo vyhlasenie pisomného hlasovania. V pripade, ak je
pisomné hlasovanie vyhlasenie priamo rozhodnutim schodze vlastnikov, vtedy je povinny
zverejnit’ zapisnicu takisto povereny zastupca tychto vlastnikov v sicinnosti s overovatel'mi
zapisnice a preto bolo povinnost'ou ucastnika konania aj z pred¢asne ukoncenej schodze spisat’
zapisnicu a nasledne ju aj zverejnit’ s tym, Ze schddza bola predcasne ukoncena z dévodov na
strane nevhodného sprévania vlastnikov bytov, pricom podstatnou pre spisanie zapisnice je ta
pravna skuto¢nost, Ze schddza bola zvoland v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. a sa aj redlne
uskutoc¢nila.

K navyseniu poplatku za spravu vo vySke 3 € na zdklade rozhodnutia delegatov druzstva
spravny organ uvadza, Ze zo ziadneho ustanovenia zmluvy o vykone spravy nevyplyva
opravnenie ucastnika konania navySovat’ vySku poplatku za spravu na zaklade rozhodnutia
delegatov ako najvyssieho organ druzstva. Takéto Gctovanie nebolo schvalené ani vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov. Na sprave bytového domu sa samotni vlastnici bytov podiel’aji
predovsetkym na schodzi alebo pisomnych hlasovani v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z., pricom
cit. zakon striktne (rigorézne) ustanovuje vylucne tieto dva spdsoby prijimania rozhodnuti
vlastnikmi bytov anebytovych priestorov, tykajlice sa ich spoluvlastnictva vo vztahu
k bytovému domu. Iné formy vyjadrenie véle vlastnikov nardzaju na kogentna pravnu upravu,
ktorej modifikécia v tomto pripade nie je prdvne moznd. Rovnako takého opravnenie nevyplyva
ani zo ziadneho ustanovenia zakona €. 182/1993 Z. z. V ¢l. IV. Prava a povinnosti vlastnikov
ods. 2 je uvedené, ze ,,dohodnutd suma za vykon spravy sa kazdorocne zvysi o hodnotu rocnej
miery inflacie meranej indexom spotrebitelskych cien vyhlisenej Statistickym iiradom SR za
prechadzajuci kalendarny rok®. V zmysle ustanovenia § 14 ods. 1, § 14b zakona ¢. 182/1993
Z. z. osobami opravnenymi rozhodovat su vylu¢ne vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome. Z ¢lanku IV. zmluvy o vykone spravy nevyplyva, Ze by rozsah opravnenia rozhodovat’
o navyseni platby za spravu, bol naviazany aj na rozhodnutia valného zhromaZdenia delegatov
SBD. Druzstvo ako pravnicka osoba stikromného prava ma vzdy postavenie podnikatela. V
zmysle prislusnych ustanoveni zakona €. 513/1991 Z. z. Obchodného zakonnika v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,Obchodny zakonnik*), stanovy stavebného bytového druzstva
Vranov nad Topl'ou su zakladnym korporacnym dokumentom, v ktorom su upravené ciele
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druzstva, ako aj Specifické¢ Crty vnutornej organizacie druzstva. Stanovy druzstva su jeho
zékladnym vnutrodruzstevnym predpisom. V tejto suvislosti je potrebné rozliSovat’ na jednej
strane postavenie ucastnika konania ako spravcu bytov podl'a zékona ¢. 182/1993 Z. z. a na
strane druhej postavenie druzstva ako obchodnej spoloc¢nosti podl'a Obchodného zdkonnika.
Teda aj napriek tomu, Ze ucastnik konania je zaroven obchodnou spolo¢nostou — druzstvom vo
vzt'ahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vystupuje v postaveni spravcu bytového
domu podl'a zédkona ¢. 182/1993 Z. z. a je jeho povinnostou vo vztahu k vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov riadit sa ustanoveniami upravujucimi pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel’, a teda predmetnym zakonom. K zhromazdeniu delegatov spravny
organ uvadza, ze zhromazdenie delegitov je najvyS$im organom druzstva, kde uplatiiuju
¢lenovia svoje pravo riadit’ zalezitosti druzstva a kontroluji ¢innost’ druzstva a jeho organov.
Zhromazdenie delegatov plni v plnom rozsahu funkcie clenskej schodze a st zaroven
zéastupcovia vlastnikov na bytovych domoch. ZhromaZzdenie delegitov je teda primarne
zhromazdenim c¢lenov druzstva ako obchodnej spoloc¢nosti, a nie schodzou alebo
zhromazdenim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Do posobnosti Zhromazdenia
delegatov patri najma rozhodovanie tykajice sa druzstva a jeho Cinnosti, ktorych rozhodnutia
posobia inter partes a nemdzu mat’ u¢inky erga omnes v stvislosti so spravou bytového domu
v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Spravny organ ma za to, ze ucastnik konania nepreukazal,
ze rozhodnutim zhromazdenia delegatov bol opravneny zavdzovat ich v pozicii vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Co sa tyka odsuhlasenia vysky preddavkov do FPUaO dodatoéne schvélené hlasovanim na
schodzi vlastnikov bytov konanej diia 24.07.2024 s t¢innost'ou od 01.01.2024 spravny organ
uvadza, ze zékonodarca nestanovil podmienku odbornej sposobilosti, ktora sa nadobtida okrem
in¢ho aj osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, primarne za
ucelom kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zaleZitosti spravcu, ale najmi preto,
aby spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivostou bol vlastnikom
napomocny a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial’ by tieto odporovali pravnym
predpisom regulujicim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov
je totiZ vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohl'adniujuci pri nakladani s vlastnym
majetkom kritéria uéelnosti, efektivnosti ¢i Gspornosti prijatych rieseni. Ulohou spraveu ako
odborne spdsobilej osoby poskytujlicej sluzby s odbornou starostlivostou preto ma byt - pokial’
je to podla konkrétnych okolnosti moZzné - usmeriiovat’ alebo korigovat’ rieSenia prijimané
vlastnikmi v pripadoch, pokial tieto nie su v sulade so zdkonom a jeho uc¢elom a to asponl 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 judikatarou (napr. rozsudok NajvySsieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 3Asan/5/2017, rozsudok Krajského sudu v KoSiciach z
28.03.2019, sp. zn. 8S/97/2018). Spravny orgén prvého stupiia navySe postavenie vlastnikov
bytov ako slabSej zmluvnej strany oddvodiiuje aj poukdzanim na Specificki odbornu
sposobilost’ spravcu v konfrontacii s laickym postavenim vlastnikov, ¢o vlastnikov v
spotrebitel'skom vzt'ahu taktiez celkom ddvodne stavia do pozicie slabSej strany.

Spravny orgén tiez dodava, ze zakon ¢. 182/1993 Z. z. vo vzt'ahu k zabezpeCovaniu povinnosti
spravcu vyplyvajucich z tohto pravneho predpisu pocita predovsetkym s aktivitou spravcu ako
odborne kvalifikovaného subjektu zabezpecujuceho Ccinnosti, ktoré so spravou bytov
a nebytovych priestorov suvisia.

Konvalidacia vyssie uvedenej zdkonnej povinnosti v zmysle ust. § 14b ods. 1 pism. i) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. ex post nie je z objektivnych pri¢in (dokonaného protipravneho konania a



uplynutia casu) pravne mozna. Konvalidécia je premena povodne neplatného pravne tikonu na
platny odpadnutim dovodu neplatnosti. Je vSak mozné konvalidovat’ len pravny tkon, ktory bol
uznany za neplatny pre nedostatok formy (neexistencie rozhodnutia vlastnikov bytov v tejto
otazke) apreto nie je mozné ju odstranit’ ani dodatoénym schvalenim pravneho Ukonu
ratihabiciou, ani konvalidovat dodato¢nym rozhodnutim s pravnymi G¢inkami ex post (teda
retrospektivne k uc€innosti datumu 01.01.2024).

V uvedenom pripade uz ide iba o zmiernenie dosledkov protiprdvneho konania zo strany
ucastnika konania, ¢o spravny organ vnimal pozitivne a v rdmci spravnej uvahy pri urceni
vysky pokuty bude mozné na tento aspekt prihliadnut’ ako na okolnost’ polah¢ujucu, no nie
vSak na okolnost’ zbavujicu zodpovednosti pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty
spravneho deliktu na vyvinenie sa a upustenie od potrestania a preto na uvedenu skuto¢nost’
rovnako tak spravny orgén neprihliadol a povazoval ju za nedovodnu.

Co sa tyka uvadzania kone¢nej ceny za sluzbu poskytovani spravcom — vykon spravy
konkrétnym spotrebitelom vratane DPH, ktora urcuje az vysledni sumu za vykon spravy ako
odplatnej sluzby spravny organ uvadza, Ze v zmysle § 8a ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z.
z. zmluva o vykone spravy obsahuje zasady urCenia vysky platieb za spravu, pricom tato
nalezitost’ zmluvy je z pohl'adu oboch zmluvnych stran zmluvy o vykone spravy vyznamna. V
tejto suvislosti poukazuje spravny orgén na povinnost’ spravcu ako dodavatel’a sluzby podl'a
ust. § 10a ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z., podl'a ktorého ak tieto informécie nie st zjavné,
predavajuci je povinny pred uzavretim zmluvy vzhl'adom na povahu vyrobku alebo sluzby,
spotrebitel'ovi jasnym a zrozumiteI'nym spdsobom ozndmit' v primeranom rozsahu nielen
charakter sluzby, ale okrem iné¢ho aj predajni cenu vyrobku alebo sluzby. Ak vzhl'adom na
povahu vyrobku alebo sluzby nemozno cenu primerane urcit’ vopred, je predavajici povinny
uviest’ spotrebitel'ovi spdsob, akym sa vypocita, ako aj naklady na dopravu, dodanie, poStovné
a in¢ naklady a poplatky, alebo ak tieto nédklady a poplatky nemozno urcit’ vopred, skuto¢nost,
ze do celkovej ceny moZzu byt’ zaratané takéto néklady a poplatky.

Odmena spravcu z ekonomického hl'adiska predstavuje odplatu na ktort je ako podnikatel
opravneny ztitulu zmluvy o vykone spravy za svoju Cinnost. Dohoda o jej vyske je,
samozrejme, vZdy zavisla od zmluvnej vol'nosti oboch stran. Najma pri dojednavani podmienok
zmluvy je potrebné tiito odmenu stanovit’ primerane vzh'adom na moZnosti, schopnosti a najmi
pocet vlastnikov v dome a na druhej strane v zavislosti od skusenosti, odbornej kvalifikacie ¢i
materialneho 1 personédlneho vybavenia spravcu.

Je zreymé, ze vel'ké spravcovské spolocnosti, ktoré maji niekol'ko desiatok pracovnikov, ktori
sa podiel’aju na sprave niekol’kych desiatok az stoviek bytovych domov, maju vyssie naklady
ako spravca-zivnostnik, ktory vykonéava spravu domov sam. To vSak nevyhnutne nemusi vzdy
znamenat’, ze odmena u takejto spolo¢nosti musi byt vyssia ako odmena spravcu, ktory je
zivnostnikom. Spravca by vSak mal uz pred uzavretim zmluvy o vykone spravy vediet’, aké
sluzby bude vlastnikom poskytovat, a preto by mal jednoznaéne deklarovat, Ze nim stanovena
vySka odmeny bude sumou kone¢nou, pricom by zaroven mal uviest, ¢i je platitelom DPH.
Spotrebitel méa byt totiz informovany o konecnej cene poskytovanej sluzby vratane dane
z pridanej hodnoty a d’al$ich dani vo vzajomnej koreldcii v zmysle ust. § 2 pism. za) zdkona ¢.
250/2007 Z. z.

Okrem toho aj z ust. § 3 ods. 3 zakona ¢. 18/1996 Z. z. o cenach plati, Ze sti€astou ceny tovaru
vymedzeného dohodnutymi podmienkami mozu byt Uplne alebo scasti ndklady na obstaranie,
spracovanie, obeh tovaru a zisk. Ak nie je dohodnuté alebo osobitnym predpisom ustanovené
inak, sicastou ceny je aj dan z pridanej hodnoty, prisluSna spotrebna dan a pri dovdZanom
tovare aj clo a iné platby vyberané v rdmci uplatiiovania nesadzobnych opatreni ustanovenych
osobitnymi predpismi.
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Nauvedené nema vplyv ani ,,udajne tstne informovanie vlastnikov o u¢tovaniu DPH za vykon
spravy, nakol’ko podla rozhodnutia NS SR, sp. zn. 8 Szf 83/2008 z 9. 10. 2008 uvadzanie
prvotnej ceny ako ceny bez DPH pre kone¢ného spotrebitela, ato aj napriek tomu, Ze
spotrebitel bol o takomto spdsobe uvadzania ceny informovany, je nejednoznacné
a zavadzajuce. Je to preto, Ze k spotrebitel'ovi sa ako prvé informécia o cene nedostdva kone¢na
cena, na zaklade ktorej sa zacina rozhodovat’, ¢i ku kupe pristiupi alebo nie, ale len cena bez
DPH. Takyto postup a konanie predavajuceho k spotrebitel'ovi podl'a NS SR nebol v stilade so
zédkonom €. 634/1992 7Zb. o ochrane spotrebitela (poznamka: tento zakon bol zruSeny
novym zdkonom ¢. 250/2007 Z. z.), nakol’ko cena bez DPH neposkytuje spotrebitel'ovi
dostatocnu informaciu o konecnej cene, naopak vzbudzuje dojem, Ze cena je nizSia ako je
v skuto¢nosti. Tento stav dostato¢ne nezmeni ani dodatkova informacia, ze uvedena cena je bez
DPH. Naopak mdze spdsobit’, ze spotrebitel’ si pod dojmom nizSej ceny pontkanu sluzbu
objednd a citi sa oklamany predajcom, dodavatelom sluzby, ak mu uctuje cenu aj s DPH.
Spotrebitel' teda moéze negativne vnimat’ skutoCnost’, Ze prvotnad cena je uvedena bez DPH
a preto nepostacuje, ak spravca informuje o tejto polozke az v mesacnych zalohovych
predpisov, ktoré sa zasielaji az ex post po podpisani zmluvy o vykone spravy auz po
poskytovani odplatnej sluzby — vykonu spravy, pricom samotni vlastnici maji pravo na znalost’
takejto cenovej informacie este pred poskytnutim sluzby, aby mohli kvalifikovane mat’ vsetky
potrebné idaje o vstupe do zmluvného vzt'ahu s poskytovatel'om sluzby — spravcom.

K tvrdeniu tcastnika konania o informovani vlastnikov na samotnej schddzi o tom, ze cena
nie je kone¢néa a ze sa dviha o DPH spravny organ uvadza, ze v spravnom konani sa uplatiiuje
tzv. vySetrovacia zasada. Ugastnik konania ma teda jednak moznost’ tvrdenia, ktort vsak musi
nasledne dokazne preukazat’ a vyvratit tak skutkovy stav zisteny spravnym organom. Nasledky
spojené s nesplnenim tejto povinnosti v podobe vecne nepriaznivého rozhodnutia nesie ten
ucastnik konania, ktory tieto povinnosti nesplnil. Medzi povinnostou tvrdenia a povinnostou
oznacit' dokazy na preukéazanie tvrdeni je vzdjomna vidzba. Dokaznym bremenom sa rozumie
procesna zodpovednost’ ucastnika konania za to, Ze v konani neboli preukazané jeho tvrdenia a
ze z tohto dovodu muselo byt’ rozhodnuté o veci samej v jeho neprospech. Zmyslom dokazného
bremena je umoznit’ spravnemu organu rozhodnut’ o veci samej aj v takych pripadoch, kedy
neboli preukdzané urc€ité skutocnosti vyznamné podl'a hmotného prava pre rozhodnutie o veci
(¢i uz z dovodu necinnosti tcastnika, ktory nesplnil povinnost’ oznacit’ dokazy na preukazanie
svojich tvrdeni stanovenu).

Okruh rozhodujucich skutocnosti, ktorych sa tykaji povinnosti oznacenia dokazov na
preukazanie tvrdeni, je dany hypotézou hmotnopravnej normy, ktord upravuje sporny pravny
pomer ucastnikov konania. T4to norma (v tomto pripade zékon ¢. 250/2007 Z. z., resp. zékona
¢. 182/1993 Z. z.) zasadne urcuje tak rozsah dokazného bremena (okruh skuto€nosti, ktoré
musia byt preukdzané), ako aj nositel'a dokazného bremena. Na vyslovenie tvrdenia nadvézuje
povinnost oznacit' dokazy preukazujice tvrdené skutoCnosti. Pokial su tieto skutocnosti
preukdzané, ucastnik konania uniesol tak bremeno tvrdenia, ako aj bremeno dokazu, ¢o teda
ucastnik konania v tomto pripade nenaplnil a vSetky uvedené skutoc¢nosti uvaddzané ti¢astnik
konania boli spravnym organ vyhodnotené vo vztahu k skutkovym zisteniam v kontexte
pravnych okolnosti za irelevantné.

Kontrola SOI spoc¢iva v porovnani zisteného skutocného 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 rozhodujuci stav zisteny
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v Case kontroly, zktorého jednoznacne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vysSie
uvedeného ustanovenia zakona ¢. 250/2007 Z. z v nadvéznosti na zakon ¢. 182/1993 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. maji kogentny
charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Predavajici 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 vyzadovaného
zédkonom. Rozhodujuce je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom pozadovanym
zékonom.

Uvedené vyplyva aj z ustalenej judikatury v suvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych osob, napr. rozsudok NajvysSieho sidu SR sp. zn.
10S70/68/2016 zo dna 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob
alebo fyzickych 0s6b - podnikatel'ov st postihované bez ohl'adu 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 fyzicka osoba — podnikatel’, spdsobila na protipravne konanie
(tzv. deliktualna sposobilost, ktora je spojena s jej vznikom a existenciou). Uastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zalozenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliujuce, resp. vysvetl'ujuce nesplnenie povinnosti nemajii pravny
vyznam pri otazke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k
protizakonnému konaniu ucastnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany t€astnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi dojst’” vyluéne k poruchovému nasledku, nakol’ko 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 (obligatorne) pristipit’ 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 zakon — v uvedenom
pripade zakon ¢. 250/2007 Z. z., z ¢oho vyplyva, ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristupit. Samotny zdkon pritom neumoziiuje ako sankciu pouZzit’ napr. pokarhanie,
upozornenie a pod..

Ugastnik konania ako predavajuci je povinny poznat’ zékony a zabezpeéit 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 vzijomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze poruSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukdzané. Spravny organ sa riadil zadsadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrzal zdsadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zasadou zédkonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Tato zdsada vyslovuje poziadavku, podl'a ktorej spravny organ
je povinny zistit’ skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prislusSni pravnu normu
zékona €. 250/2007 Z. z.

Inspektorat SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prisluSny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skuto¢nosti dospel k zaveru, ze skutkovy stav zisteny v case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyZzadovany vSeobecne zdviznymi 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’ pristipit’ k uloZeniu sankcie preddvajicemu za poruSenie povinnosti podla
citovaného zakona, ktoré v danom pripade bolo preukazané. Pre konstatovanie, ¢i k poruseniu
povinnosti ustanovenej zakonom doslo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v Case kontroly.
Kontrola bola vykonand v stilade so zékonom ¢. 128/2002 Z. z.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zakona €. 250/2007 Z. z. prihliadnuté najma
na charakter protipravneho konania, zadvaznost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzh'adom na to,
ze ucastnik konania nezabezpec€il dodrzanie povinnosti zabezpeCovat poskytovanie sluzieb
sposobom umoziujucim ich riadne pouzitie avzhladom na nedodrzanie povinnosti
predavajuceho informovat’ spotrebitelov (vlastnikov BaNP) o celkovej cene poskytovanej
odplatnej sluzby — spravy bytového domu.

Nésledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitela chranenych dotknutymi
ustanoveniami zakona ¢. 250/2007 Z. z..

Spravny organ pri urcéeni vysky pokuty zohl'adnil spdsob protipravneho konania, ktory spocival
v nedodrzani zdkonnej povinnosti spravcu bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove
nad Toplou — Cemerné ako aj na adrese Okulka 17/30 ana adrese Mlynska 1485/101 vo
Vranove nad Toplou zabezpelit' zriadenie Uctu v banke pre predmetné bytové domy na
preddavky za sluzby a plnenia tak, aby jeho majitelom bolo vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome atymto neumoznil vlastnikom bytov na ucet domu v banke
uhradzat’ thrady za plnenia spojené s byvanim. Charakter a ti¢el uctu vlastnikov bytov v dome
je dany tym, Ze ide o osobitny ucet oddeleny od Gctov spravcu v banke a je v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konkrétneho bytového domu, pricom uvedené
zdoraznil zakon €. 70/2010 Z. z., ktorym sa doplnilo ustanovenie § 8 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993
Z. z., pricom toto ustanovenie zdoraznuje, ze jedine vlastnici bytov a nebytovych priestorov st
»majitelmi uctu domu®, ktory zriad'uje spravca v mene vlastnikov bytov. Zriadenie
samostatného G¢tu domu zarucuje transparentnost pri nakladani sprdvcu s finanénymi
prostriedkami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a i¢inni ochranu majetku vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome napriklad v pripade vyhldsenia konkurzu na majetok
spravcu alebo v pripade vykonu rozhodnutia proti majetku spravcu. Z dikcie § 8 ods. 3 a § 10
ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktoré¢ho ,,uhrady za plnenia su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesa¢ne vopred uhradzat’ na ucet domu v banke*
jednoznacne a nepochybne vyplyva povinnost’ spravcu zriadit’ v banke ucet osobitne pre kazdy
spravovany dom, ktorého majitelom su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a ktory
je urceny na prijimanie platieb. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. teda jasne urcuje smerovanie thrad za
plnenia a prostriedkov fondu prevadzky, tdrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na ucet domu v banke.

To znamena, Ze spravca musi osobitne evidovat prostriedky ziskané od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, pretoze ide o cudzi majetok.

Majitel'om ucCtu su vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca mé k tomuto
uctu len dispozi¢né pravo, ako aj prava a povinnosti vkladatel'a podl'a zdkona ¢. 118/1996 Z.
z. o ochrane vkladov v platnom zneni. VSetci vlastnici v dome nemaju taki jednoznacnu
a jednotnt identifikaciu ako nimi zaloZené spoloCenstvo alebo spravca, a preto banky spravidla
nezaloZia samostatny bankovy ucet na konkrétne mena vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konkrétneho domu na Ziadost’ individudlneho vlastnika. Tento bankovy téet musi
zalozit’ spravca ako podnikatel'sky subjekt, ktory ma dispozicné pravo k tomu uctu, ale len ako
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vkladatel’, ked’ze majitel'om uctu st vsSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome,
v mene ktorych zmluvu o zalozeni uc¢tu domu uzavrie spravca alebo predseda spolocenstva. Pri
zmene spravcu takyto ukon spravcovia realizuju na zaklade platnej zmluvy o vykone spravy,
a to napriek skutocnosti, ze spravu domu vykonava este iny spravcovsky subjekt, ktorému
plynie vypovedna lehota zo zmluvy o vykone spravy. Pri zriadeni u¢tu v banke spravcom alebo
jeho prevzati od spoloCenstva tak zmluvnou stranou na strane majitel’a uctu s vSetci vlastnici
bytov anebytovych priestorov zastipeni pri tomto tUkone spravcom. Zakonnou
dikciou ,, majetok vlastnikov nie je sucastou majetku sprdavcu“je len zvyraznené, ze
akumulované financné prostriedky na uctoch vlastnikov v banke sa v Ziadnom pripade nemézu
stat’ suCast’ou majetkovych hodnot spravcu. Touto zadsadou sa ma zabranit’ najma tcelovym
prevodom finan¢nych prostriedkov z uctu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ucet
vlastneny spravcom, a to najma vtedy, ked’ sa spravca dostane do zlej ekonomickej situacie.
V pripade, ak by sa spravca chcel vyhnat hroziacemu upadku svojvolnym transferom
finan¢nych prostriedkov z Gc¢tu vlastnikov, ku ktorému ma zo zédkona dané dispozi¢né pravo
bez akéhokol'vek pravneho titulu, takéto konanie by bolo mozné kvalifikovat’ ako bezdévodné
obohatenie spravcu. Spravca si totiz moze v zasade z Gctu vlastnikov mesa¢ne odcerpavat’ len
sumu zodpovedajucu dohodnutej odmene za vykon spravy, ktora musi byt predovsetkym
uvedena v zmluve o vykone spravy ako jej obligatorna nalezitost’ [ust. § 7a ods. 1 pism. ¢)
BytZ], hoci moze byt schvalend alebo menenad napr. aj formou rozhodnutia vlastnikov.
Charakter uvedeného protipravneho konania vzhladom na mozny dopad a nasledky
v suvislosti s prijatymi platbami a pefiaznymi plneniami zo strany vlastnikov BaNP
v predmetnych bytovych domov predstavuje vyrazny zasah na samotné opravnené zaujmy
dotknutych subjektov zmluvného vztahu, v ocakavani désledného plnenia a pristipu k vykonu
svojich povinnosti ¢o sa tyka spravy bytovych domov zodpovedne, neporusujic zakladné
pravne povinnosti, akym je pradve zriadené uctu v banke pre kazdy bytovy dom, ktorého
vyluénym vlastnikom by mali byt samotni vlastnici BaNP a to z doévodu transparentné¢ho
vedenia finanénych prostriedkov spravcu, ktoré by mali byt oddelené od finanénych
prostriedkov vlastnikov BaNP ako aj z dovodu nezamenitel'nosti tychto finanénych plneni
a thrad spojenych s uzivanim bytov. Tymto zdkonnym ustanovenim sa sleduje aj legitimna
ochrana penaznych plneni zo strany vlastnikov BaNP, ktoré sluzia prave na uhrady spojené
s poskytovanymi sluzbami, ktoré st zdkladnym kamenom pre fungovanie domadcnosti
a bytového domu ako takého (Ghrada faktar od dodavatelov TUV, vodného a sto&ného,
elektriny, revizii, FPUa0), pri¢om spravca ako podnikatelsky subjekt sa moze kedykol'vek
dostat’ do zlej ekonomickej situacie, kedy by mohlo dgjst’ az ku vyhldsenému konkurzu ¢i
reStrukturalizécie ako tieto penazné plnenie prijaté od vlastnikov BaNP by boli vzhl'adom na
jednotné vedenie v majetku spravcu na jeho Gctoch v ohrozeni, ze budu predmetom takychto
ozdravnych procesov v ramci hospodarenia ucastnika konania. Preto uvedené protipravne
konanie nie je mozné zl'ahCovat’ a ucastnik konania by mal prijat’ urychlenti napravu tohto
protipravneho stavu tak, aby uz neboli opravnené zaujmy spotrebitelov nad’alej ohrozované,
pretoze to moze vyuist’ do bezprecedentnej situacie v buducnosti. Navyse takymto konanim je
odopreté pravo vlastnikov v zmysle osobitného pravneho predpisu — zdkona ¢. 492/2009 Z.
z. nahliadat’ raz rocne bezplatne a mat poskytnuté informécie o vedenom ucte, vySke
prostriedkov a vSetkych uskuto¢nenych finanénych operaciach spojenych s tymto uctom, ¢o
predstavuje vyrazny zasah do integrity vlastnickych prav samotnych vlastnikov BaNP.

Spravny organ pri uréeni vySky pokuty zohl'adnil ti skuto€nost’, ze vlastnici bytov sa na sprave
bytového domu zlc¢astiiujii najmé prostrednictvom schddzi ¢i pisomnych hlasovani v zmysle
zékona €. 182/1993 Z. z., pricom cit. zdkon striktne (rigor6zne) ustanovuje vylucne tieto dva
sposoby prijimania rozhodnuti vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, tykajiice sa ich
spoluvlastnictva vo vzt'ahu k bytovému domu. Iné formy vyjadrenie vole vlastnikov nardzaja
na kogentnll pravnu tUpravu, ktorej modifikacia v tomto pripade nie je pravne mozna a spravca
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ako odborne spdsobild osoba, u ktorej sa prezumuje pravna znalost’ Sirokej Skaly predpisov na
useku spravy bytov, ako nevyhnutného predpokladu do zapisu spravcov na Ministerstve
dopravy, vystavby SR, je povinny sa riadit’ iba takym rozhodnutim vlastnikom bytov, ktoré je
v zmysle ust. § 14 ods. 7 cit. zdkona platné, to znamena nesie v sebe poziadavku jednak
zékonnosti — t.j. prijatia potrebnym sposobom (bud’ na schddzi vlastnikov alebo pisomnym
hlasovanim) a potrebnym kvorom v zmysle ust § 14b cit. zakona.

Spravca teda nemodZze svojvolnym rozhodnutim navysit' prispevok do tvorby rigordzne
tvoreného FPUaO, na ktorom sa podiel'aju samotni vlastnici BaNP a to z dovodu, Ze spravca
je viazany vyskou tvorby do tohto povinného fondu bud’ ustanovenim zmluvy o vykone spravy,
alebo néasledne prijatym rozhodnutim vlastnikmi ¢i uz na schédzi alebo v pisomnom hlasovani,
ktori si takéto navysenie prispevku do FPUaO odsuhlasia z ddvodu potreby vymeny uréitého
spolo¢ného zariadenia bytového domu, ¢i modernizacie alebo z dovodu, aby v predmetnom
fonde bolo dostato¢né mnozstvo naakumulovanych prostriedkov, ktoré sa budu v buducnosti
dat’ pouzit’ pre potreby bytového domu ako takého. Kazdé takéto navySenie z pohl'adu spravcu
teda musi podliehat zdkonnym poziadavkdm a podmienkam, ktoré su ustanovené
v predmetnom zékone ¢. 182/1993 Z. z. a preto kazdy takyto pravny tkon spojena so zmenou
vysky transakcii do FPUaO musi mat legitimny a zakonny podklad, ktory spravcovi ako
poverenému zastupcovi dava dispozi¢né opravnenie na ndsledny vyber ako aj vymahania
takychto prostriedkov od vlastnikov BaNP. V opa¢nom pripade sa tak spravca dostdva do
situacie, ze kona v hrubom rozpore jednak s platne prijatym ¢i uz rozhodnutim vlastnikom, so
zavaznymi pravnymi u¢inkami alebo s konkrétnym ustanovenim zmluvy o vykone spravy ako
zékladného dokumentu, ktorym sa riadi zmluvny vzt'ah medzi spradvcom a vlastnikmi BaNP.
Pripadné vymaéhanie takychto nedoplatkov na FPUaO sa mdzu javit ako v rozpore s principmi
pravneho Statu, a zbyto¢ne tak sa vytvara priestor pre nasledné stidne spory. Kazda financna
operacia (aZ na nevyhnutné zakonné vynimky) musi prebehnut’ v izkej ingerencii s vlastnikmi
bytov a musi ozivat’ transparentnost’ a legitimnost’ tak, aby spravca nasledne sa nedostal do
situdcie, ktord bude nardZat’ na pravnu upravu v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. tak ako bolo
tomu 1 v tomto pripade. Spravny organ vSak pri tomto poruSeni, vzal do uvahy rozdiel v sume
prispevku, ktory predstavoval vySku 0,60 € ako aj casové obdobie, za ktoré bol takyto prispevok
navySeny od 01.01. do 01.06.2023, ¢o nemoZno povazovat za nie zanedbatelné skutocnosti,
ktoré maja vplyv na celkovy charakter protipravneho konania a jeho priame nasledky na
ekonomické zaujmy spotrebitel'ov, ktoré boli tymto konanim spravcu oslabené a zohl'adneny
bol aj sposob konania, ktory nespocival na neiimyselnom konani zo strany spravcu bytového
domu na ulici Presovska 997/11.

Rovnako tak spravca musi postupovat’ pri navySeni poplatku za vykon spravy, nakol’ko aj tato
finan¢na polozka podliecha zdkonnym limitom, najmi v uprave zmluvy o vykone spravy,
pripadne rozhodnutim vlastnikom BaNP, ktori ak nerozhodnu o navySeni takéhoto poplatku,
nemodze spravca bez ich sucinnosti prispevok za vykon spravy ako svojej odmeny navysit
bezdovodne, k comu vsak doslo v tomto pripade odo diia 01.06.2023 az do 13.11.2023 a to zo
sumy 8,41 €/byt na sumu 12,00 €/na byt, ¢o nie je nezanedbatel'ny rozdiel, ktorym si spravca
prilepsil na margo vlastnikov bytov svoje prijmy, €o je v hrubom rozpore s ustanoveniami
odbornej starostlivosti, ktora je na spravcu kladena legitimne. Spravca prekrocil svoje zdkonné
ako aj zmluvné mantinely, ktoré mu v uvedenej veci dovol'ovali sa pohybovat, ¢o mozno
pricitat ako pritazujuc okolnost, kedze mala priamy vplyv na ekonomické nasledky
spocivajiice v zmenseni majetku vlastnikov BaNP, ktory boli nateni takuto navySent polozku
bez legitimneho pravneho titulu znésat’.



NereSpektovanim povinnosti spravcu pri vykone spravy bytov a nebytovych priestorov
bytového domu v zmysle § 14b ods. 1 pism. f) v spojeni s 14 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z.,
neboli poskytnuté sluzby sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie.

Spravny organ pri urceni vysky pokuty zohl'adnil aj to, Ze zo zdkona €. 182/1993 Z. z. vyplyva
povinnost’ pre toho, kto zapisnicu a vysledok hlasovania schddzu vlastnikov zvolal alebo
vyhlésil pisomné hlasovanie zverejnit’ do siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od
skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym, nakol'’ko nejde len o formalitu,
ale aj to, aby vlastnikom bytov bolo v dostatoénom c¢asovom odstupe zrejmé, ¢o bolo
predmetom na schodzi, resp. pisomnom hlasovani, ¢o sa prijalo a ¢o im vyplyva z prijatych
rozhodnuti, ktorymi su viazany jednak dovnutra ale aj voci tretim osobam pri sprave bytového
domu. Zverejnenie takejto zapisnice je zhmotnenie obsahu a zaverov, prijatych ¢i uz na schodzi
alebo na pisomnom hlasovani, ¢o predstavuje vyznamny dokument, ktorym do budicna st
verifikované konania spravcu pri samotnom vykone spravy v sucinnosti s prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a preto zverejnenie takejto zapisnice v termine stanovenej
zékonom je podstatnou nalezitostou, ktord ma osobitny vyznam pre informovanie vlastnikov
o prijatych rozhodnutiach ako aj d’alSich skuto¢nosti, ktoré boli ich predmetom. Je podstatné
aj aby samotna zapisnica obsahovala vSetky zdkonom stanovené tidaje, ktoré su nevyhnutné
na obozndmenie ich obsahu adresitom, teda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.
Rovnako tak nezanedbatelnou skuto¢nostou spojenou s lehotou zverejnenia je odvodené
zakonné opravnenie pre prehlasovanych vlastnikov obratit sa v zdkonom stanovenej
prekluzivnej lehote na sud ohl'adom neplatnosti prijatého uznesenia vlastnikov ¢i uz na schodzi
alebo pisomnom hlasovani, nakol'ko odo dna zverejnenia zapisnice zacina plynut tymto
prehlasovanym vlastnikom moZznost’ obratit’ sa na sud, ktord je lehotou prekluzivnou. To ma
sluzit’ k preukazatel'nosti zverejnenia vysledkov hlasovania, ¢o ma zasadny vplyv na plynutie
lehoty na podanie Zaloby prehlasovaného vlastnika podl'a ust. § 14a ods. 8 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. Datum zverejnenia vSak nemusi byt zhodny s dditumom vypracovania zéapisnice, ktora
obsahuje aj vysledky hlasovania v zmysle ust. § 14a ods. 6 cit zdkona. Datum zverejnenia by
vSak mal byt’ najneskor 7 dni po skon€eni pisomného hlasovania.

O to vda¢Smi vystava otazka, aby spravca naozaj dbal na dodrZiavanie tejto zakonnej povinnosti,
ktord sa moze sice na prvy ohl'ad javit' ako bagatel'na, no moze mat’ zasadné¢ ddsledky pre
zmesSkanie lehoty na podanie zaloby, resp. neodkladného opatrenia dotknutymi vlastnikmi
v bytovom dome a preto je nevyhnutnostou, aby spravca preukazatelnym sposobom vedel
organu dohl'adu verifikovat dodrzanie tejto zakonnej lehoty ako aj podstatné jej obsahové
nalezitosti, akym je datum zverejnenia zépisnice, ktory ma nezastupitelny vyznam. Charakter
protipravneho konania v tomto pripade umoctiuje t4 skutoCnost, zZe predmetné poruSenie
zverejnit’ zapisnicu v lehote najneskor 7 dni bolo zisteny v troch pripadoch, konkrétne tykajtc
sa zapisnice zo schddze konanej dita 19.10.2023 a dna 04.09.2023 a zo diia 05.02.2024.

Spravny orgéan zohl'adnil pri ur€ovani vySky pokuty skuto¢nost’, Ze ti€astnik konania je z titulu
vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich
riadne pouZitie, ako aj zachovévat’ a dodrziavat’ poZadovanu Groven odbornej starostlivosti voci
spotrebitelom, ktori vystupuju vo vztahu k ucastnikovi 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 désledku neplnenia alebo nedostatocného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajucich zo zdkona €. 182/1993 Z. z. alebo zo zmluvy o vykone spravy.
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Zakon €. 250/2007 Z. z. upravuje prava a povinnosti osdb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zdkazov vyplyvajlcich z citovanej pravnej normy za
ucelom zabezpecenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o
v tomto pripade Gcastnik konania nere$pektoval.

Spravny organ ako posledni povinnost, ktort porusil ucastnik konania a na ktorti musel
reflektovat’ pri celkovej vysky pokuty bola ta skutocnost, ze Gcastnik konania si v celom
rozsahu nesplnil povinnost’ informovat’ spotrebitel’ov, t.j. vlastnikov o cene sluzby, ked’ vyska
tohto prispevku bola stanovend v zmluve o vykone spravy bez uctovania DPH, pri¢om vlastnici
v rozpisoch mesacnych preddavkovych zalohovych predpisov mali uvedeni predmetnu
polozku navysent o 20% sadzbu DPH, pri¢om medzi zdkladné informac¢né povinnosti spravcu
v zmysle zdkona ¢. 250/2007 Z. z. patri informovat spotrebitela o cene poskytovanej sluzby,
¢o vtomto pripade nebolo dodrzané. Cena poskytnutej sluzby predstavuje elementarne
kritérium, ktoré je povinny predavajuci poskytnut’ uz pred samotnym kontraktacnym procesom,
pricom vypovedaciu schopnost’ takto nedostato¢ne poskytnutej informécie mat’ moze zasadny
vplyv na ochranu ekonomickych zdujmov samotnych odberatelov tejto sluzby. Odmena za
vykon spravy predstavuje ocenenie dodanych sluzieb zo strany spravcu, priCom rozdielnost’
informac¢nych povinnosti vo vzt'ahu k cene takejto sluzby ex post (v dorucenych zalohovych
mesacnych predpisoch) nepoziva garanciu transparentného vykonu spravy a minimdlne do
vnutra voci spotrebitelom vytvéra stav pravnej neistoty, kedy im je uctovana za poskytnut
sluzbu ind suma, aké bola legitimne ustanovena v zdkladnom prdvnom dokumente — zmluve
o vykone spravy. Uvedent informacni povinnost’ taktieZz nemozno bagatelizovat, kedze
charakter a nésledky tejto povinnosti maji zdsadny dopad na finan¢né plnenia samotnych
vlastnikov, priCom spravny orgadn musel zohladnil aj obdobie, za ktoré bolo vlastnici tymto
pokracovacim deliktom ukrateny na svojich pravo chranenych zdujmoch, t.j. od diia minimalne
01.01.2023 na zéklade predlozenych mesacnych zalohovych platieb. Spravca je povinny
informovat’ samotnych vlastnikov aZz o kone¢nej cene poskytnutej sluzby vratane dane
z pridanej hodnoty, ktorej sadzba vyraznym sposobom prehovara do celkovej vysky odmeny
za spravu bytového domu, teda odplatnt sluzbu, ktora vlastnici dostavaji a v dobrej viere
odvadzaju aj zan pozadovanu sumu, ktord v§ak musi odrazat’ aj jej redlnu menoviti hodnotu
vyjadrent v menovej jednotke v konefnej podobe, Co vtomto pripade ako je zrejmé
z podkladov pre rozhodnutie tomu tak nebolo, za o v plnej miere nesie administativno —
pravnu zodpovednost prave ucCastnik konania v postaveni spravcu (predavajuceho —
poskytovatel'a sluzby- sprava bytového domu). NavySe uvedené modze prestavovat aj
konkurencni vyhodu oproti inym spravcom, ktory sa uchadzaji o spravu toho ktorého
bytového domu pri vybere vlastnikov bytov, s kym uzatvoria zmluvu o vykone spravy a koho
poveria spravou svojho bytového domu, pretoZze aj cena za poskytnuti sluzbu je tym
relevantnym kritériom, ktoré zohladiuju vlastnici BaNP pred uskuto¢nenim celého
kontraktacného procesu a preto je nevyhnutné, aby spravca dodrziaval aj férovost’ pri tejto
,»sutazi* vo vzt'ahu ku korektnej informovanosti o celkovej ceny (vratane DPH) poskytovane;j
sluzby, s ktorou sa uchddza o priazenn spotrebitel'ov (zdkaznikov).

Utastnik konania svojim nekonanim porusil prava spotrebitela priznané mu zakonom ¢&.
250/2007 Z. z. a tiez skutocnost’, Ze nebol dodrZzany minimalny Standard ochrany spotrebitel'a
garantovany zakonom ¢. 250/2007 Z. z., nakolko si predavajuci nesplnil povinnost
vyplyvajicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) cit. zakona ako aj § 14 cit. zdkona.
Spravny organ vzal do Givahy ti skuto¢nost’, ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku
opomenutia zo strany ucastnika konania.



Zavaznost uvedené¢ho konania zvySuje aj td skutoCnost, ze kontrolné zistenia preukazali
opodstatnenost’ podnetov, s ktorym sa spotrebitelia na organ dohl'adu obratili, ako ja na rozsah,
charakter a nasledky zisteni poruSeni zdkona, na ¢o musel spravny organ pri urceni vysky
pokuty prihliadnut’. Uvedené dotvara ta skuto¢nost’, Ze porusenie povinnosti spravcom viest’
Géty pre kazdy bytovy dom samostatne ako aj svojvolné navysenie prispevku do FPUaO bola
zistend az v 3 pripadoch réznych bytovych domov, €o len znasobuje rozsah protipravneho
stavu, ktorého sa ucastnik konania dopustil. Spravny orgdn vSak na druhej strane prihliadol na
poukaz ucastnika konania o intenzivnom odstraneni zistenych nedostatkov v celom rozsahu pro
futuro, ¢o spravny organ zohl'adnil pri celkovej vyske pokuty v rdmei pomeru pritazujiucich
kontra pol'ahcujucich okolnosti na strane ti¢astnika konania.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, ze ucel sledovany zdkonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z., podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na
informdcie, na ochranu svojho zdravia a bezpecnosti a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom pozadovanej miere a trovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto
zékonom alebo pravne zadviaznymi aktmi Eur6pskej Gnie v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozi
organ dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny organ zastava nazor, ze pri zvazovani vySky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007
Z. z., prihliadal 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmid 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 urovani pokuty postupoval v stlade so Spravnym poriadkom a sice s
ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby
v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodovodnené
rozdiely a teda st povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne.

Stanovenie pokt za spravne delikty podlieha uvazeniu orgdnu dohl'adu (diskre¢nd pravomoc),
v ktorom organ dohl'adu v rdmci zadkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a ur¢i vySku sankcie. VySku postihu je v rémci
administrativneho trestania nutné diferencovat’ a individualizovat’, majic na zreteli zdkladné
funkcie ukladania sankcii - individualnu a generdlnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta mé byt citel'na v majetkovej sfére ticastnika konania, nakol'’ko mé posobit’ aj ako trest
(represia) za spachanie spravnych deliktov, nema byt pre ucastnika konania likvida¢na, a preto
bol postih ulozeny v primeranej vyske, v zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajicej
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zédkona, zohl'adniujlicej vSetky zdkonné
kritérid ovplyviujice jeho urenie, vratane zavaznosti, spOsobu, charakteru a nasledkov
protipravneho 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 zaplatend ani podané odvolanie, bude
jej plnenie vyméhané v zmysle prisluSnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatelné
sudom po vyCerpani riadnych opravnych prostriedkov.






