Slovenska obchodna inSpekcia
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trencine pre Trenciansky kraj
Hurbanova 59, 911 01 Trencin

Cislo: P/0028/03/2026 Dna 17.06.2026

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Tren¢ine pre Trenciansky kraj, ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. c), § 4 ods. 1 a ods. 2 pism. d) zdkona
¢islo 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov, podla § 20 ods. 1
zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zékona SNR ¢. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni uc¢innom do 30.06.2024 v stlade s § 46 zakona ¢. 71/1967 Zb.
o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov, rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Bc. Beata Gordanova s miestom podnikania 971 01 Prievidza, Banicka
173/24,1CO: 37 011 626

pre porusenie povinnosti predavajiceho zisteného dina 14.04.2026 pri vykone dohladu na
dialku, ktory bol zamerany na preverenie spotrebitel'ského podnetu zaevidovaného Slovenskou
obchodnou insSpekciou pod cislom 10435/0MP/2025 tykajiceho sa preverenia plnenia
povinnosti spravcu bytového domu na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18, 20, 971 01 Prievidza
pri schvaleni zmluvy o vykone spravy. InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom
v Tren¢ine pre TrenCiansky kraj zacal vykon dohladu na dialku za Ucelom preverenia
spotrebitel'ského podnetu ¢. 10435/0MP/2025 dna 19.03.2026 zaslanim vyzvy na dorucenie
dokladov a informacii do aktivovanej elektronickej schranky ucastnika konania a pokracoval
dia 14.04.2026 spisanim inSpekéného zdznamu, ktorého obsahom bolo vyhodnotenie
predlozenych dokladov zo strany ucastnika konania. Spravcom bytového domu na adrese
Krajna 103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza je hospodarsky subjekt Bc. Beata Gordanova
s miestom podnikania 971 01 Prievidza, Banicka 173/24, ICO: 37 011 626 (dalej aj ako
,ucastnik konania*), a to:

- pre poruSenie povinnosti predavajiuceho zabezpecit’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umozni ich riadne pouzitie. Vykonanym dohl'adom za ti¢elom
preverenia spotrebitel’ského podnetu ¢. 10435/0MP/2025 bolo zistené, ze Gcastnik
konania ako spravca bytového domu na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18,20, 971
01 Prievidza, nezabezpecil poskytovanie sluzieb spdsobom umoziujiacim ich riadne
pouzitie, ked’ organu dohl'adu ziadnym spdsobom nepreukézal dodrzanie povinnosti
spravcu bytového domu v zmysle § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, t. j. dorucit’ schvéalent
zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
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priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Uastnik konania nepreukazal organu dohladu dorudenie
schvalenej zmluvy o vykone spravy ¢. 2023-01 zo diia 05.06.2023 spotrebitel'ke
Mgr. E. D. do 30 dni od jej schvalenia, pricom vo svojom vyjadreni zo dna
02.04.2026 uviedol ,,...zmluva o vykone spravy ¢. 2023-01 zo dna 05.06.2023 bola
niektorym vlastnikom odovzdana na schodzi viastnikov, konanej dna 10.03.2024. K
tomu prikladam Zoznam vlastnikov s podpismi viastnikov. V tom obdobi (to
znamena pocas 03/2024) som posielala ostatnym viastnikom bytov zmluvu
prostrednictvom mailovej komunikdcie, ku ktorym som mala mailové adresy. KedZe
neviem priamo zdokladovat konkrétny mail, ktory som viastnikom posielala (zrejme
technické problémy), posielam dnes, 02.04.2026, opdtovne zmluvu o vykone spravy
vsetkym vlastnikom...“. Uastnik konania preukéazal doruéenie zmluvy o vykone
spravy vsetkym vlastnikom (vratane dorucenia spotrebitel’ke Mgr. E. D.) az po
zacati vykonu dohl'adu, ¢im doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) ziakona ¢.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o0 zmene zakona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni i¢innom do 30.06.2024;

uklada

§ 24 ods. 1 zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni i¢innom do 30.06.2024,

pokutu

vo vySke 350,- EUR (slovom tristopdt’desiat eur).

Odovodnenie

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trencine pre Trenciansky kraj
(d’alej aj ako ,InSpektorat SOI*) ako orgédn dohladu vykonal prostrednictvom svojich
inSpektorov vykon dohl'adu na dialku za u€elom preverenia spotrebitel'ského podnetu Mgr. E.
D. zaevidovaného Slovenskou obchodnou inSpekciou pod cislom 10435/0MP/2025.
Predmetom spotrebitel'ského podnetu ¢. 10435/0OMP/2025 bolo preverenie plnenia povinnosti
spravcu bytového domu na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18, 20, 971 01 Prievidza pri
schvaleni zmluvy o vykone spravy. Spravcom bytového domu na adrese Krajna
103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza je UcCastnik konania, t. j. hospodarsky subjekt Bec.
Beata Gordanova s miestom podnikania 971 01 Prievidza, Banicka 173/24, ICO: 37 011 626.

Spotrebitel’ka Mgr. E. D. (dalej aj ako ,,spotrebitel’ka*) vo svojom podnete uviedla, ze
ucastnik konania ako spravca bytového domu na adrese Krajna 103/10 - 20, 971 01 Prievidza,
nedorucil spotrebitel’ke do dila spisania podnetu ako spoluvlastnicke bytu zmluvu o vykone
spravy €. 2023-01 zo dia 05.06.2023. Spotrebitel’ka uviedla, ze predmetna zmluva o vykone
spravy jej nebola dorucend osobne, posStou ani elektronicky. Spotrebitel’ka poziadala organ
dohl'adu o preverenie plnenia povinnosti spravcu bytového domu pri schvéleni zmluvy
o vykone spravy. Stucast’ou podnetu bolo aj Cestné vyhlasenie spotrebitel’ky o tom, Ze jej nebola
doposial’ doru¢ena zmluva o vykone spravy.
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InSpektorat SOI zacal vykon dohl'adu na dial’ku za ticelom preverenia spotrebitel'ského
podnetu ¢. 10435/0MP/2025 dna 19.03.2026 zaslanim vyzvy na dorucenie dokladov a
informacii do aktivovanej elektronickej schranky ucastnika konania. InSpektorat SOI v zmysle
vyzvy ziadal ucastnika konania v stilade s § 28 ods. 6 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov o dorucenie nasledujucich dokladov a
informadcii v lehote do 5 dni odo diia dorucenia vyzvy:

- preukazat’ splnenie povinnosti spravcu dorucit’ schvalenti zmluvu o vykone spravy
¢.2023-01 zo diia 05.06.2023, G¢innt od 29.05.2023, vlastnicke bytu p. Mgr. E. D.,
ako aj vSetkym ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov bytového domu
na adrese Krajna 103/10-20, Prievidza v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z.

- vSetky ostatné doklady a informacie, ktor¢ ucastnik konania povazuje za relevantné
k predmetu podnetu.

Vyzva na predloZenie dokladov a informacii bola ucastnikovi konania dna 19.03.2026
zaslana do jeho elektronickej schranky prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy.
Ugastnik konania si vo svojej elektronickej schranke prevzal elektronickt spravu obsahujiicu
vyzvu na predloZenie dokladov a informacii dita 01.04.2026.

Dna 02.04.2026 ucastnik konania zaslal prostrednictvom e-mailovej spravy svoje
vyjadrenie k spotrebitel'skému podnetu ¢. 10435/0MP/2025 a taktiez kopie nasledujucich
dokladov:

- Zmluva o vykone spravy ¢. 2023-01 pre bytovy dom ¢&. II. 103, ul. Krajna
10,12,14,16,18,20, Prievidza, LV €. 6778 uzatvorena podl'a ustanoveni § 8a ods. 1
Zakona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov o vlastnictve bytov
nebytovych priestorov medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov LV €. 6778
¢. II. 103, ul. Krajna 10,12,14,16,18,20, Prievidza a spravcom Bc. Beata Gordanova,
ul. Banicka 173/24, Prievidza zo dia 05.06.2023. Zmluva nadobuda platnost’ dhom
podpisu zmluvnymi stranami s u¢innost’ dilom vstupu spolocenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov Dom 103, IC0O:36116114 do likvidacie. V Clanku XIV.
bod 16. Zmluvy o vykone spravy je uvedené: ,,...- oblast’,, dorucovania *“ — dokument
sa povazuje za doruceny (schvilené znenie zmluvy o vykone spravy) a povinnost
spravcu v zmysle § 8a, ods. 1 za splnenu, ak spravca odosle schvdlené znenie zmluvy
o vyvkone spravy na aktudlne znamu adresu vlastnika bytu a nebytového priestoru v
zdkonom_stanovenej lehote v zmysle Zdkona 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov..... ; v Clanku XV., bod 2.
Zmluvy o vykone spravy je uvedené: ,,...Sprdvca je povinny schvalenu zmluvu a pri
je] zmene uplné znenie zmluvy dorucit kazdému vlastnikovi bytu nebytového
priestoru v _dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Na dorucovanie sa vztahuje osobitny predpis, ktorym je § 106,
112 a 113 Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov...*.; v Clanku
XV.,bod 7. Zmluvy o vykone spravy je uvedené: ,,...Zmluva je vyhotovend v jednom
originali, ktory je uloZeny u sprdavcu. Kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru v dome bude dorucena jedna fotokopia tejto zmluvy...”.

- Zoznam vlastnikov za obdobie 03/2024, v ktorom je uvedené: ,,...Svojim podpisom
potvrdzujem prebratie Zmluvy o vykone spravy ¢. 2023-01...“°. Na strane €. 2 si v
casti Krajna 18, P- Byt 18/1 uvedené nasledovné mena a priezviska: D. B., Mgr. E.
D., JUDr. Ing. D. L., PhD. Pri mene JUDr. Ing. D. L., PhD. je rukou napisané
wZmluva odovzdana 10.03.2024%, spolu s vlastnoru¢nym podpisom. Pri mene a
priezvisku spotrebitel’ky Mgr. E. D. sa Ziadne udaje ani podpis nenachéadzali.
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- e-mailova sprava zo dna 02.04.2026, ktort ucastnik konania zaslal vlastnikom
v bytovom dome na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18, 20, 971 01 Prievidza a ktora
obsahovala kopiu zmluvy o vykone spravy ¢. 2023-01 zo diia 05.06.2023.

Ugastnik konania vo svojom vyjadreni v e-mailovej sprave zo diia 02.04.2026 uviedol,
ze zmluva o vykone spravy ¢. 2023-01 zo dna 05.06.2023 bola niektorym vlastnikom
odovzdana na schodzi vlastnikov, konanej dita 10.03.2024, k ¢omu tcastnik konania prilozil
zoznam vlastnikov s ich podpismi. Dalej t¢astnik konania uviedol, Ze v obdobi marca 2024
posielal zmluvu ostatnym vlastnikom bytov, ku ktorym mal e-mailové adresy prostrednictvom
e-mailovej komunikacie. Ked’ze ucastnik konania nevie priamo zdokladovat’ konkrétny e-mail,
ktory vlastnikom zasielal, podl'a ucastnika konania z dovodu technickych problémov, zaslal
ucastnik konania dia 02.04.2026 opétovne zmluvu o vykone spravy vsetkym vlastnikom, ¢o
dava Inspektoratu SOI tymto sposobom na vedomie.

Dna 14.04.2026 vykonali inSpektori SOI v sidle InSpektoratu SOI tkon dohladu
zamerany na vyhodnotenie informacii a dokladov predlozenych tcastnikom konania za ucelom
preverenia spotrebitel'ského podnetu €. 10435/0MP/2025. Dohl'ad bol realizovany v zmysle
zakona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
(d’alej aj ako ,,zdkon ¢. 108/2024 Z. z.*). Zakon ¢. 108/2024 Z. z. nadobudol U¢innost’ od
01.07.2024. V zmysle § 53 ods. 1 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. naroky z pravnych vztahov
uzatvorenych pred i€¢innost’ou zakona €. 108/2024 Z. z. sa posudzuji podl'a pravnych predpisov
ucinnych do 30.06.2024. Na zéklade ti¢astnikom konania predlozenej zmluvy o vykone spravy
¢. 2023-01, dosSlo kuzavretiu zmluvy so spotrebitelmi (vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza) dna
05.06.2023, t. j. v dobe, kedy sa na spotrebitel'skl zmluvu vzt'ahoval vtedy platny a u¢inny
zakon ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej rady ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov. Z uvedeného vyplyva, Ze plnenie
povinnosti spravcu bytového domu v suvislosti so zmluvou o vykone spravy ¢. 2023-01 je
posudzované podla zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zikona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni i¢innom do 30.06.2024 (d’alej
aj ako ,,zékon ¢. 250/2007 Z. z.*).

Vykonanym dohl'adom za tucelom preverenia spotrebitel'ského podnetu €.
10435/0MP/2025 bolo inSpektormi SOI zistené, ze ucastnik konania ako spravca bytového
domu na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza, nezabezpecil poskytovanie
sluzieb sposobom umoznujicim ich riadne pouZitie, ked’ organu dohl'adu Ziadnym spdsobom
nepreukdzal dodrzanie povinnosti spravcu bytového domu v zmysle § 8a ods. 1 zdkona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, t. j.
dorucit’ schvalent zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy kazdému vlastnikovi bytu a
nebytoveého priestoru v dome do 30 dni od jej schvélenia vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ugastnik konania nepreukézal organu dohl'adu doruéenie schvélenej zmluvy
o vykone spravy €. 2023-01 zo dna 05.06.2023 spotrebitel’ke Mgr. E. D. do 30 dni od jej
schvdlenia, priCom vo svojom vyjadreni zo dita 02.04.2026 uviedol ,,...zmluva o vykone spravy
¢ 2023-01 zo dna 05.06.2023 bola niektorym viastnikom odovzdana na schodzi viastnikov,
konanej dna 10.03.2024. K tomu prikladam Zoznam viastnikov s podpismi viastnikov. V tom
obdobi (to znamena pocas 03/2024) som posielala ostatnym viastnikom bytov zmluvu
prostrednictvom mailovej komunikdcie, ku ktorym som mala mailové adresy. KedZe neviem
priamo zdokladovat konkrétny mail, ktory som vlastnikom posielala (zrejme technické
problémy), posielam dnes, 02.04.2026, opdtovne zmluvu o vykone spravy vSetkym
viastnikom...*.
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V zmysle § 8a ods. 1 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena
alebo zanik schvalené podl'a § 14b ods. 1 pism. e) si zavdzné pre vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, priCom pravost podpisov tychto osob musi byt uradne
osvedcend. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemoze zmluvu o vykone spravy
vypovedat. Spravca je povinny schvalent zmluvu a pri jej zmene uplné znenie zmluvy dorucit’
kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome. Na dorucovanie sa vzt'ahuje osobitny predpis - § 106,
112 a 113 Civilného sporového poriadku.

V zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. je predavajuci povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne a bezpecné
pouzitie.

Vykonanym dohl'adom bolo zistené, ze ti€astnik konania ako spravca bytového domu
nepreukazal organu dohl'adu dorucenie schvalenej zmluvy o vykone spravy €. 2023-01 zo dna
05.06.2023 do 30 dni od jej schvalenia vSetkym vlastnikom v bytovom dome. Uvedenym
konanim bolo poruSené ustanovenie § 8a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, ¢im doslo k poruseniu povinnosti v
zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. zabezpecit’ poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umoznuje ich riadne pouzitie.

Z tkonu dohl'adu uskuto¢neného dna 14.04.2026 inspektori SOI spisali na In§pektorate
SOI inSpekény zdznam. Na zdklade prilohy k inSpekénému zdznamu bol ucastnik konania
pouceny pred zacatim konania o poruseni povinnosti v sulade s § 47 zékona ¢. 108/2024 Z. z.
o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov. V sulade s § 32 ods. 3 zdkona
¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene a doplneni niektorych zakonov bola
ucastnikovi konania uréend lehota 5 pracovnych dni od dorucenia inSpekéného zdznamu na
podanie pisomného vyjadrenia k obsahu inSpekéného zdznamu. InSpekény zaznam spolu
s prilohou bol ucastnikovi konania doru€eny do jeho elektronickej schranky prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy dia 28.04.2026.

Diia 01.05.2026 ucastnik konania zaslal prostrednictvom e-mailovej spravy svoje
vyjadrenie k in§pekénému zaznamu spisanému diia 14.04.2026. Ugastnik konania vo svojom
vyjadreni uviedol, ze z dovodu, Ze nenaSiel e-mailovli komunikaciu s ostatnymi vlastnikmi,
ktorym zaslal zmluvu o vykone spravy, opdtovne zaslal predmetni zmluvu dna 02.04.2026
prostrednictvom e-mailovej spravy. Sucasne UcCastnik konania zaslal predmetn(i zmluvu
spotrebitel’ke Mgr. E. D. prostrednictvom posty na adresu uvedent v liste vlastnictva. Uastnik
konania taktieZ uviedol, Ze v pripade Styroch vlastnikov bola predmetnd zmluva dorucend do
postovej schranky na adrese ul. Krajna 10 — 20 Prievidza, vzh'adom na skuto¢nost’, Ze vlastnici
nenahlésili int adresu, resp. sa v byte nachddzali. Na zaver v tejto stuvislosti u¢astnik konania
uviedol, Ze tymto povazuje svoju povinnost’ spravcu dorucit’ zmluvu o vykone spravy kazdému
vlastnikovi za splnenu aj ked’ ucastnik konania uznéava, ze nebola splnend zdkonna lehota na
splnenie tejto povinnosti.

Sucast'ou e-mailovej spravy ucastnika konania zo dia 01.05.2026 boli nasledujuce
doklady:
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- zoznam e-mailovych adries vlastnikov v bytovom dome na adrese ul. Krajna 10 —
20 Prievidza, ktorym tucastnik konania dna 02.04.2026 zaslal zmluvu o vykone
spravy €. 2023-01 zo dia 05.06.2023

- kopia zmluvy o vykone spravy €. 2023-01 zo dia 05.06.2023

- postové podacie listky, na zaklade ktorych ucastnik konania diia 30.04.2026 zaslal
na adresu vlastnikov D. B., Mgr. E. D. a JUDr. Ing. D. L., PhD. listinne zmluvu o
vykone spravy ¢. 2023-01 zo dna 05.06.2023.

Na zéklade zistenia nedostatku a objektivnej zodpovednosti predavajiuceho (spravcu)
bolo ucastnikovi konania dia 02.06.2026 odoslané oznadmenie o zaCati spravneho konania,
ktoré bolo doru¢ené prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk do
aktivovanej elektronickej schranky. U¢astnik konania oznamenie o zadati spravneho konania
prevzal dita 13.06.2026.

V zmysle § 33 ods. 2 zékona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorSich
predpisov mal tcastnik konania moznost’ v stanovenej lehote 8 pracovnych dni odo dna
dorucenia oznamenia o zacati spravneho konania vyjadrit’ sa k zistenym nedostatkom, pripadne
navrhnat’ doplnenie dokazovania.

Dna 13.06.2026 ucastnik konania zaslal prostrednictvom ustredného portalu verejnej
spravy svoje vyjadrenie k za¢atému spravnemu konaniu. Ugastnik konania vo svojom vyjadreni
uviedol, Ze zmluva o vykone spravy €. 2023-01 zo diia 05.06.2023 bola riadne odstihlasena na
schodzi vlastnikov bytov, ktora sa konala dita 23.05.2023 podl’a prislusného kvora, ktoré uklada
zékon €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov. Podl'a ucastnika konania spolu s
pozvankou na schodzu, resp. zhromazdenie, bola zverejnena na mieste obvyklom (nastenky v
jednotlivych vchodoch bytového domu €. II. 103, ul. Krajna 10, 12, 14, 16, 18, 20, Prievidza)
minimalne sedem dni pred konanim schodze aj navrh zmluvy o vykone spravy. Na schédzi
vlastnikov bytov bolo predsedajicou nasledne skonstatované, Ze neboli k predlozenej zmluve
ziadne pripomienky. Ugastnik konania uviedol, Ze priptsta fakt, Ze bola niektorym vlastnikom
dorucena dia 10.03.2024 a niektorym zaslana mailom (Co vSak ucastnik konania nevie dokazat’)
a ze nebol dodrZzany termin dorucenia do 30 dni od schvélenia vlastnikmi. Napriek tomu
ucastnik konania odmieta konstatovanie, Ze boli porusené povinnosti predavajiceho zabezpecit’
poskytovanie sluzieb tym, Ze zmluva nebola v termine doru¢ena kazdému jednému vlastnikovi.
Ucastnik konania taktieZ poukazal na to, Ze ktorykol'vek vlastnik mohol uéastnika konania
vyzvat na dorucenie zmluvy a tak upozornit’ na porusenie zdkona, ktoré¢ podla ucastnika
konania uréite nebolo imyselné. Ugastnik konania okrem toho poukazal na povinnost’ vlastnika
bytu, Ze v pripade ak byt neuziva, je povinny oznamit’ spravcovi svoju adresu a kazdu jej zmenu
v zmysle zdkona €. 182/1993 Z. z. A toto sa podla Ucastnika konania dodnes nestalo.
Spotrebitel'ka Mgr. E. D. ucastnika konania do dneSn¢ho dna nekontaktovala a ako vlastnicka
bytu si nenahlasila aktudlnu adresu na zasielanie posty (jediny kontakt ma ucastnik konania e-
mailovy, a to na ziklade vyzvy na elektronickii formu hlasovania). Uastnik konania v tejto
stvislosti uviedol, Ze spotrebitel’ka ako jedna zo spoluvlastnikov bytu, z ktorych ani jeden v
byte realne nebyva, nema v byte uvedeny trvaly pobyt, sa nikdy neztcastiiovala ani schodzi a
ani si neplnila povinnost’ vlastnika bytu, zi¢astiiovat’ sa na sprave domu. Ucastnik konania
d’alej uviedol, Zze spotrebitel’ka ho ziadnym sposobom nekontaktovala a dodnes neeviduje
priamu poziadavku spotrebitel’ky o dorucenie predmetnej zmluvy, napriek tomu, Ze zmluva
bola schvalena uz pred viac ako dvoma rokmi. Ugastnik konania d’alej opitovne uviedol, Ze ta
skutocnost’, ze spotrebitel'ka neobdrzala zmluvu o vykone spravy ¢. 2023-01 v stanovenej
lehote podl'a ucastnika konania neznamena, Ze boli porusené ustanovenia zmluvy o vykone
spravy a sluzby neboli vykonavané. Nedoru¢enim zmluvy o vykone spravy v stanovenej lehote
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nedoslo k majetkovej alebo finanénej ujme spotrebitel'a. U¢astnik konania si podl'a svojho
vyjadrenia stale plni povinnosti spravcu na zaklade vysSie uvedenej zmluvy. Podla nazoru
ucastnika konania, ak ma obchodny vztah byt vyvazeny, tak ani jedna strana by nemala byt
nadradend svojimi pravami nad stranu druhu a taktiez by mali byt vyvazené povinnosti
jednotlivych stran. Vlastnik bytu nie je podl'a ucastnika konania poSkodena strana, pokial
sluzby v zmysle zmluvy o vykone spravy su zabezpecované. Na zdklade vyssie uvedeného
ucastnik konania poziadal spravny organ o uplatnenie institatu druhej Sance, kedy moze byt’ od
ulozenia pokuty upustené.

Spravny organ preskumal podkladovy material v celom rozsahu a dospel k zaveru, ze
protipravny skutkovy stav bol spolahlivo preukazany. Ucastnik konania zistenie nedostatku
nespochybnil pravne relevantnym spdsobom. Uastnik konania ako predavajuci v zmysle
zékona zodpoveda za porusenie povinnosti objektivne bez ohl'adu na zavinenie, pri¢om v ramci
objektivnej zodpovednosti zodpoveda aj za konanie zamestnancov, ktori v jeho mene konaju
alebo konali. Spravny organ neskima umysel v konani ucastnika konania, ale zistuje
protipravny stav. Spravny organ je toho nazoru, Ze stav zisteny v ¢ase kontroly porovnany so
stavom, ktory je vyzadovany vSeobecne zdvdznymi pravnymi predpismi bol spolahlivo
vyhodnoteny ako stav protipravny.

Spravny orgéan sa pri zacati spravneho konania a vydani rozhodnutia zaoberal aj tou
skutocnostou, ze zdkon €. 250/2007 Z. z. bol s t€innostou od 01.07.2024 zruSeny zadkonom
¢. 108/2024 Z. z. Spravny organ v predmetnej veci postupoval v sulade s ustanoveniami
obsiahnutymi v zdkone ¢. 108/2024 Z. z.

V zmysle § 42 ods. 1 zakona ¢. 108/2024 Z. z. zodpovednost za porusenie povinnosti sa
posudzuje a sankcia sa uklada podla zakona ucinného v case, ked’ k poruseniu povinnosti doslo.
Ak v case medzi porusenim povinnosti a vydanim rozhodnutia o sankcii za porusenie povinnosti
nadobudnu ucinnost viaceré zdakony, zodpovednost za porusenie povinnosti sa posudzuje a
sankcia sa uklada podla zdkona, ktory je pre dohliadanu osobu priaznivejsi.

V zmysle § 53 ods. 1 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. ustanovenia tohto zdkona sa pouZiju na
zmluvu uzavretu po 30. juni 2024. Vznik pravnych vztahov zo zmluv uzavretych pred 1. julom
2024 a naroky vzniknuté z tychto zmluv sa posudzuju podla pravnych predpisov ucinnych do
30. juna 2024.

Vzhl'adom na citované ustanovenia § 42 ods. 1 a § 53 ods. 1 zakona ¢. 108/2024 Z. z.,
spravny organ pri vydani rozhodnutia postupoval podl'a pravneho predpisu ucinného do
30.06.2024, t. j. podla zdkona ¢. 250/2007 Z. z., nakolko na zaklade ucastnikom konania
predloZzenej zmluvy o vykone spravy ¢. 2023-01, doSlo k uzavretiu zmluvy so spotrebitel'mi
(vlastnikmi  bytov anebytovych priestorov v bytovom dome na adrese Krajna
103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza) dita 05.06.2023, t. j. v dobe, kedy sa na spotrebitel'ska
zmluvu vzt'ahoval vtedy platny a u€inny zakon ¢. 250/2007 Z. z.

Spravny organ uvadza, ze dohl'adom na dial’ku bolo zistené, ze Gcastnik konania ako
spravca bytového domu na adrese Krajna 103/10,12,14,16,18,20, 971 01 Prievidza,
nezabezpecil poskytovanie sluzieb spésobom umoznujucim ich riadne pouzitie, ked’ organu
dohl'adu Ziadnym sposobom nepreukdzal dodrzanie povinnosti spravcu bytového domu v
zmysle § 8a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, t. j. dorucit’ schvaleni zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy
kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi
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bytov a nebytovych priestorov v dome. Ucastnik konania nepreukazal organu dohladu
dorucenie schvalenej zmluvy o vykone spravy ¢. 2023-01 zo dia 05.06.2023 spotrebitel’ke Mgr.
E. D. do 30 dni od jej schvalenia, pricom vo svojom vyjadreni zo dna 02.04.2026 uviedol
».zmluva o vykone spravy €. 2023-01 zo dna 05.06.2023 bola niektorym vlastnikom
odovzdana na schodzi vlastnikov, konanej dna 10.03.2024. K tomu prikladdm Zoznam
vlastnikov s podpismi vlastnikov. V tom obdobi (to znamena pocas 03/2024) som posielala
ostatnym vlastnikom bytov zmluvu prostrednictvom mailovej komunikacie, ku ktorym som
mala mailové adresy. KedZze neviem priamo zdokladovat konkrétny mail, ktory som
vlastnikom posielala (zrejme technické problémy), posielam dnes, 02.04.2026, opidtovne
zmluvu o vykone spravy vietkym vlastnikom.... Uastnik konania preukézal doruéenie
zmluvy o vykone spravy vsetkym vlastnikom (vratane dorucCenia spotrebitel’ke Mgr. E D.) az
po zacati vykonu dohl'adu, ¢im doslo k poruseniu § 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 G€¢innom do 30.06.2024.

Pokial’ ide o Cast’ vyjadrenia ucastnika konania zo dna 13.06.2026, v ktorej uviedol, ze
pripusta fakt, Ze bola niektorym vlastnikom zmluva o vykone spravy dorucend dia 10.03.2024
a niektorym zaslana mailom (¢o vSak ucastnik konania nevie dokazat’) a ze tym nebol dodrzany
termin dorucenia do 30 dni od schvalenia vlastnikmi. Napriek tomu tcastnik konania odmieta
konstatovanie, ze boli porusené povinnosti predavajuceho zabezpecit poskytovanie sluzieb
tym, Ze zmluva nebola v termine dorucend kazdému jednému vlastnikovi, spravny organ
uvadza, ze ani sam Ucastnik konania nepopiera, ze porusil svoje povinnosti spravcu bytového
domu, ked nedorucil schvéaleni zmluvu o vykone spravy kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, priCom pre spravny orgéan ide v tomto pripade o zrejmé porusenie povinnosti
spravcu bytového domu v zmysle § 8a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Nesplnenim si zdkonnych povinnosti i€astnik konania ako spravca
bytového domu nezabezpecil poskytnutie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie, ¢im doslo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. Spravny orgén na
zaklade vySSie uvedeného trvad na zistenom nedostatku, ktory navySe nespochybiiuje ani
samotny ucastnik konania.

V suvislosti s astou vyjadrenia ti¢astnika konania zo dna 13.06.2026, v ktorej uviedol,
ze ktorykol'vek vlastnik mohol ucastnika konania vyzvat’ na dorucenie zmluvy a tak upozornit’
na poruSenie zdkona, ktoré podla ucastnika konania urcite nebolo Umyselné a dalej, Ze
spotrebitel’ka ho Ziadnym sposobom nekontaktovala a dodnes neeviduje priamu poZiadavku
spotrebitel’ky o doru€enie predmetnej zmluvy, spravny organ uvadza, Ze nie je povinnostou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (spotrebitelov), aby vyzyvali spravcu bytového
domu na plnenie si svojich zakonnych povinnosti. Uéastnik konania vystupuje voéi vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov (spotrebitel'om) ako odborne spdsobild osoba, ktora vykonava
spravu bytového domu za odplatu, pricom vzhl'adom na odborné znalosti sa prezumuje, ze
ucastnik konania bude dodrziavat’ ustanovené povinnosti spravcu bytového domu. Spravny
organ neskuma timysel v konani G¢astnika konania, ale zist'uje protipravny stav.

Pokial ide o Cast’ vyjadrenia ucastnika konania zo dia 13.06.2026, v ktorej uviedol, Ze
spotrebitel’ka Mgr. E. D. si nenahlésila aktualnu adresu na zasielanie posty (jediny kontakt ma
ucastnik konania e-mailovy, a to na zdklade vyzvy na elektronickli formu hlasovania) a
spotrebitel’ka ako jedna zo spoluvlastnikov bytu, z ktorych ani jeden v byte redlne nebyva, nema
v byte uvedeny trvaly pobyt, spravny organ uvadza, Ze povazuje za dostacujuce zaslanie zmluvy
o vykone spravy vlastnikovi aj prostrednictvom e-mailu, avSak tcastnik konania InSpektoratu
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SOI splnenie tejto povinnosti v zakonnom stanovenej lehote nepreukazal. Spravny organ
navySe v tejto suvislosti uvddza, Ze ze-mailovej spravy, ktor ucastnik konania zaslal
InSpektoratu SOI dna 01.05.2026 vyplyva, Ze ucastnik konania mal nésledne vedomost’
o adrese pobytu spotrebitel’ky, pricom spotrebitel’ke zmluvu o vykone spravy dia 30.04.2026
zaslal aj pisomne prostrednictvom posty a spotrebitel’ka si pisomnost’ prevzala.

Pokial’ ide o Cast’ vyjadrenia iCastnika konania zo dna 13.06.2026, v ktorej uviedol, ze
ak ma obchodny vzt'ah byt vyvazeny, tak ani jedna strana by nemala byt nadradena svojimi
pravami nad stranu druhu a taktiez by mali byt vyvazené povinnosti jednotlivych stran.
Vlastnik bytu nie je podl'a ucastnika konania poskodena strana, pokial sluzby v zmysle zmluvy
o vykone spravy su riadne zabezpeCované, spravny organ uvadza, ze ucastnik konania
vystupuje v pozicii poskytovatela sluzby pre jednotlivych vlastnikov bytov — spotrebitel'ov,
pricom spravny organ v tejto suvislosti uvadza, ze spotrebitel’ je v zmluvnom vztahu
s predajcom, resp. poskytovatelom sluzby povazovany za slabSiu stranu, preto mu je
poskytnuta vyssia ochrana v zmluvnom vzt'ahu. V danom pripade sa ucastnik konania dopustil
spravneho deliktu, priCom k naplneniu skutkovej podstaty tohto spravneho deliktu staci zistit’,
ze v dosledku porusenia povinnosti, respektive zdkazu zodpovednou osobou doslo k ohrozeniu
opravnenych zaujmov chranenych tymto zdkonom. PoSkodenie prav iného subjektu alebo
priame porusSenie opravnenych zdujmov v rozsahu priamo imernom uloZenej sankcii nie je
obligatérnym znakom skutkovej podstaty tohto spravneho deliktu.

V suvislosti so ziadostou ucastnika konania zo dia 13.06.2026 o uplatnenie institutu
druhej Sance, kedy moze byt podla tcastnika konania od uloZenia pokuty upustené, spravny
organ uvadza, ze zakon ¢. 108/2024 Z. z., podl'a ktorého bol vykonany dohl'ad voci Gcastnikovi
konania, pripusta odlozenie veci v pripadoch, ked’ dohliadand osoba pred zacatim konania o
porusSeni povinnosti preukazala organu dohl'adu uzavretie a splnenie dohody so spotrebitel'om
alebo so vSetkymi spotrebitel'mi, ktorych prava alebo pravom chranené zaujmy boli porusenim
povinnosti dohliadanej osoby porusené alebo inak dotknuté, alebo ak dohliadana osoba prijme
a splni dobrovol'né opatrenie v zmysle § 35 zakona €. 108/2024 Z. z. Spravny organ uvadza, Ze
ani jedna z podmienok pre odloZenie veci nebola zo strany UcCastnika konania splnend. Pre
samotné odloZenie veci nie je postacujuca ta skuto€nost, Ze ucastnik konania dodato¢ne splni
voci spotrebitel'om svoju zdkonnt povinnost’. Pre uloZenie pokuty je rozhodujlci stav zisteny
vykonanym dohl'adom. Spravny orgén taktiez uvadza, Ze v stvislosti s nedostatkom zistenym
vykonanym dohl'adom neprijal Gi€astnik konania Ziadne dobrovolné opatrenie v zmysle § 35
zakona ¢. 108/2024 Z. z. a ani nepreukdzal InSpektoratu SOI Ziadne uzavretie dohody so
spotrebite'mi, ktorych prava alebo pravom chranené zaujmy boli poruSenim povinnosti
dohliadanej osoby porusené alebo inak dotknuté.

Povinnost'ou ucastnika konania, t. j. predavajiceho, ktorym v zmysle § 2 pism. b)
zakona €. 250/2007 Z. z. je osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona
v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania alebo osoba konajuca v jej
mene alebo na jej ucet, je zabezpeCit' splnenie vSetkych povinnosti pri ponuke a predaji
vyrobkov alebo poskytovani sluzieb tak, ako ich urcuje zékon a osobitné predpisy.

Spravny organ zdodraziuje, ze Ucastnik konania vystupuje v pozicii spravcu bytového
domu, teda kvalifikované¢ho subjektu, ktorému pravna Gprava tykajica sa plnenia povinnosti
spravcu bytového domu v zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. musi byt zrejma. Ugastnik konania
je povinny poznat’ zadkony, ktoré sa ho tykaji. Tato povinnost’ poznat a dodrziavat zakony

vychadza z ust. § 15 zdkona €. 400/2015 Z. z., o tvorbe pravnych predpisov a o Zbierke
zékonov Slovenskej republiky, z ktorého vyplyva, Ze o vSetkom ¢o bolo v Zbierke zakonov
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vyhlasené, sa ma zato, e diiom vyhlasenia sa stalo znamym kazdému koho sa to tyka. Ugastnik
konania teda mal a ma mat vedomosti o dodrziavani pravnej upravy na useku ochrany
spotrebitel'a v suvislosti so spravou bytov, v pripade, ak ako spravca poskytuje sluzby pre
spotrebitelov (vlastnikov).

Ochrana spotrebitel'a je problematikou, pri ktorej sa stretavaju pocetné predpisy
sukromného a verejného prava s cielom zabezpecit' adekvatnu ochranu spotrebitel’a tradi¢ne
povazovaného za slabsiu stranu v zmluvnych vzt'ahoch uzavieranych
s podnikatel'om. Spotrebitel’ sa svojich prav domahal prostrednictvom organu dohl'adu, kde sa
naslednym preverenim podnetu spotrebitela a vykonanou kontrolou dna 14.04.2026
inSpektormi SOI potvrdila jeho opodstatnenost’.

Pri ur€eni vysky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zédkona ¢. 250/2007 Z. z.
prihliadal najma na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti.

Spravny organ tiez zohladnil, Ze dohl'ad bol vykonany na zaklade spotrebitel'ského
podnetu, ktorého opodstatnenost’ sa potvrdila. Spravny orgéan zaroven prihliadol k tomu, ze tcel
sledovany zakonom €. 250/2007 Z. z. vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1, podl'a ktorého kazdy
spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informacie, vzhl'adom na zisteny nedostatok, v zdkonom
pozadovanej miere a Urovni dosiahnuty nebol.

K povinnostiam predavajuceho patri zadkaz predavajuceho upierat’ spotrebitel'ovi pravo
na informécie. Tuto povinnost’, ako vyplyva z dohl'adu vykonaného inspektormi SOI pri
presetreni spotrebitel'ského podnetu €. 10435/0MP/2025, Gcastnik konania, ako predéavajici,
vzhl'adom k vysSie uvedenému, preukazatel'ne porusil, ked’ nedorucil spotrebitelovi zmluvu
o vykone spravy do 30 dni od jej schvélenia. Spravny organ ako organ dohl'adu zastava nazor,
ze v pripade porusenia zakazu predavajuceho upierat’ spotrebitel'ovi pravo na informacie doslo
zo strany ucastnika konania k poruSeniu prav spotrebitela taxativne vymedzenych
v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Rozhodujucimi skutoénost’ami, ktoré boli predovSetkym zohl'adnené pri ur¢ovani vysky
postihu, bolo nesplnenie zakonnych povinnosti uréenych predavajicemu s ohl'adom na mieru
ich spolocCenskej nebezpecnosti a tiez skutoCnost’, ze nebol dodrzany minimélny Standard
ochrany spotrebitel'a garantovany zdkonom ¢. 250/2007 Z. z. Spravny orgén pri ukladani vysky
pokuty prihliadol predovSetkym na rozsah zistenych nedostatkov; na Specifikd konkrétneho
pripadu (preverenie spotrebitel'ského podnetu, ktorého opodstatnenost bola preukazana;
upieranie prava spotrebitela na informacie) a proporcionalitu uloZenej pokuty vo vztahu
k najvysSej moznej pokute, ktort sprdvny orgédn za porusSenie povinnosti moéZe uloZzit'.
S ohl'adom na rozsah zistenych nedostatkov pristupil spravny organ k uloZeniu pokuty stéle
blizko spodnej hranice zdkonom ustanovenej sadzby, pricom tito pokutu povazuje za
adekvatnu.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. za porusSenie povinnosti ustanovenych
tymto zakonom alebo pravne zavdznymi aktmi Eurdpskej Uinie v oblasti ochrany spotrebitel’a

uloZzi organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur.

Uvedenym protipravnym konanim boli porusené prava spotrebitel’a chranené zdkonom.
Nasledkom poruSenia povinnosti predavajiiceho je upretie prava spotrebitel’a na informécie.
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Spravny organ sa podrobne a dokladne zaoberal skutkovymi zisteniami uvedenymi
v in§pekénom zdzname spisanom dna 14.04.2026, taktiez vyjadrenim ucastnika konania
k spravnemu konaniu zo dia 13.06.2026 a ulozil ucastnikovi konania pokutu, ktorej vyska
vychadza z objektivnych zisteni spravneho orgdnu a prihliada na vSetky okolnosti pripadu, a
zodpoveda v plnej miere rozsahu a vyznamu zistenych nedostatkov.

Pri urCovani pokuty spravny orgéan postupoval v stlade so zdkonom ¢. 71/1967 Zb.
o spravnom konani v zneni neskor$ich predpisov a sice s ustanovenim § 3 ods. 5, v zmysle
ktorého spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych
pripadoch nevznikali neodovodnené rozdiely, a teda si povinné objektivne podobné pripady
rozhodovat’" zhodne. Spravny orgdn mé za to, ze pokuta uloZzena ucastnikovi konania,
nevykazuje neodovodnené rozdiely s pripadmi inych podnikatel’skych subjektov za obdobné
porusenie zakona, je uloZzena oddvodnene, na zéklade spravnej tvahy, v adekvatnej vyske
a voci ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu funkciu.

Spravny organ zastdva ndzor, ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom urceni
spravny organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zékona ¢.
250/2007 Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a represivna
funkcia pricom ak ide o financny postih, neméze byt neprimerane mierny vo vztahu
k zavaznosti protipravneho konania a jeho nasledkom, nevyhnutne teda musi v sebe obsahovat’
aj represivnu zlozku. 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 organ povazuje ulozenu pokutu v tejto vyske vzhl'adom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zakonom stanovené medze za primerand,
a zaroven zodpovedajicu zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zdkona.
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