SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom
v Trencine pre Trenciansky kraj, Hurbanova 59, 911 01 Trencin

Cislo: P/0020/03/2025 Dna 19.12.2025

ROZHODNUTIE

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

(¢astnikovi konania: TRYES, a. s. so sidlom 911 01 Tren&in, Palackého 6403, ICO:
44 214 561

pre poruSenie povinnosti spravcu bytového domu zisteného na zdklade vykonu dohladu
uskuto¢neného dna 30.10.2024 a 19.02.2025, a to:

- pre porusSenie povinnosti predavajuceho/spravcu bytového domu zabezpelit’
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozni ich riadne pouzitie, ked bolo
vykonanou kontrolou zo dna 19.02.2025 za ucelom preSetrenia spotrebitel’ského
podania evidovaného Slovenskou obchodnou inSpekciou pod €. 515/2023 zistené, Ze
ucastnik konania ako sprédvca bytového domu na ulici Nadrazna s. ¢. 538 (Nadrazna
538/14),914 51 Trencianske Teplice, na zaklade predlozenych zapisnic (napr. Zapisnica
zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 09.03.2023) pri vedeni
schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu nepostupoval
s nalezitou odbornou starostlivostou, ked ako spravca zodpovedny za zvolanie
a vedenie schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov priznal hlasovacie pravo
110 vlastnikom bytov anebytovych priestorov, pricom v bytovom dome je 40
samostatnych bytov. Suterén bytového domu pozostava zo 60 gardZovych stati a 10
inych priestorov. Podl'a § 2 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov gardzové stojisko nie je
samostatnym nebytovym priestorom, a preto vlastnikovi garazového stojiska nemozno
priznat’ samostatne hlas na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pricom
v bytovom dome na ul. Nadrazna supisné ¢. 538 Trenc¢ianske Teplice spravca priznal
hlasovacie pravo aj vlastnikom garazovych stojisk,
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- adalej ked’ vlastnicke bytu ¢. XX nachadzajiceho sa v bytovom dome na ul. Nadrazna
s. €. 538 (Nadraznd 538/14), 914 51 Trencianske Teplice, icastnik konania ako spravca
vyuctoval/fakturoval vo vytctovani za rok 2022 ndklady oznacené vo vyuctovani ako
nedoplatok ,.elektrika spolo¢né priestory* vo vyske 139,00 EUR a ,,elektrika bazén* vo
vyske 130,27 EUR, napriek tomu, Ze vlastnicka bytu nie je spoluvlastni¢kou tychto
spolo¢nych priestorov, nie je zapisand na liste vlastnictva ¢. 2158 pre k. 1. Trencianske
Teplice ako spoluvlastnicka predmetného pozemku. Na zaklade uvedeného ucastnik
konania ako spravca nezabezpecil poskytovanie sluzieb riadnym sposobom. Pod
riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v sulade so
zmluvnymi podmienkami a v stilade so zdkonnymi podmienkam, ¢im doslo k poruseniu
§ 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov;

uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch

pokutu

vo vySke 1000,- EUR (slovom jedentisic eur)

Odovodnenie

Dnia 30.10.2024 vykonali in$pektori InSpektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so
sidlom v TrenCine pre TrenCiansky kraj (dalej aj ako ,,inSpektori SOI*) kontrolu v sidle
spolo¢nosti TRYES, a.s., 911 01 Tren¢in, Palackého 6403 a dita 19.02.2025 vykonali in§pektori
SOI dosetrenie kontroly zo dia 30.10.2024 zameranej na vyhodnotenie predlozenych dokladov.
Predmetna kontrola bola vykonana za ti¢elom preSetrenia spotrebitel’ského podnetu €. 515/2023
zameraného na ne€innost’ spravcu bytového domu supisné €. 538 nachadzajuceho sa na Ul
Nédrazna, 914 51 Trencianske Teplice, ato vo veci vyuctovania ndkladov spojenych
s uzivanim bytu ¢. XX za rok 2022. Spravcom bytového domu na Nadraznej ulici supisné €.
538, 914 51 Trencianske Teplice bola v obdobi vykonania vylc¢tovania sluZieb spojenych s
byvanim obchodna spolo¢nost’ TRYES, a. s. so sidlom 911 01 Trenc¢in, Palackého 6403, ICO:
44214 561.

Spotrebitel’ka A. B. vo svojom podnete, ktory bol Slovenskou obchodnou inspekciou
zaevidovany pod €. 515/2023, poziadala o preSetrenie reklamacie vyuctovania ndkladov
spojenych s uzivanim bytu ¢. XX na Ul. Nadrazna v Trenc¢ianskych Tepliciach za rok 2022.
Spotrebitel’ka je vlastnickou predmetnej nehnutel'nosti. Spotrebitel’ka konkrétne poukazovala
na uctovanie ndkladov na elektriku za spolocné priestory a bazén, nakol’ko podla spotrebitel’ky
nema spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisanom na liste vlastnictva ¢. 2158 ako ani
k bazénu, virivke. Vo vztahu k spravcovi bytového domu vyjadrila nestihlas s erpanim
prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav pre list vlastnictva ¢. 2158 za sluzby, energie,
upratovania a drzbu. Dalej uviedla, Ze v rAmci vyGétovania za rok 2022 namietala taktiez
naklady na vodu, ktord nebola uctovand podl'a namontovanych meracov. Spotrebitel'ka
poukdzala aj na skutocnost, Ze sluzba udrzby, ktord ma byt podla nej financovana

Strana 2z16



P/0020/03/2025

z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby aoprav bola nautovand aj vramci ro¢ného
vyuctovania sluzieb spojenych s byvanim za rok 2022.

Dna 23.09.2024 zaslal InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom
v Trencine pre Trenciansky kraj (d’alej aj ako ,,InSpektorat SOI“ alebo ,,spravny organ®)
prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk do elektronickej
schranky ucastnika konania ,,Vyzvu na stanovenie terminu na predlozenie dokladov
k vyactovaniu za rok 2022%, pricom blizSie Specifikoval polozky vo vyuctovani sluzieb
spojenych s byvanim za rok 2022, ktoré ziada pripravit’ a predlozit’ ku kontrole. InSpektorat
SOI dalej uviedol, Ze eviduje podnet spotrebitelky A. B. vo veci reklamacie ro¢ného
vyuctovania nakladov za sluzby spojené s byvanim rok 2022. InSpektorat SOI uviedol, ze podl'a
zistenych informacii od aktudlneho spravcu bytového domu spolocnosti ORSEKON s. 1. 0. so
sidlom 914 51 Trenéianske Teplice, Cervené kopanice 678/23, ICO: 47 336 773, bol v danom
obdobi spravcom bytového domu nachddzajuicom sa na Nadraznej ul. supisné ¢&. 538,
TrencCianske Teplice UcCastnik konania. Dna 07.10.2024 bola predmetna vyzva zo strany
ucastnika konania z jeho elektronickej schranky prevzata.

Dnia 14.10.2024 obdrzal InSpektorat SOI prostrednictvom posty od ucastnika konania
list s oznaenim ,,Odpoved’ na vyzvu pre stanovenie terminu na predlozenie dokladov
k vyactovaniu za rok 2022%. V predmetnej odpovedi ucastnik konania uviedol, Ze novému
spravcovi spoloc¢nosti ORSEKON s.r.0. boli v zmysle preberacieho protokolu okrem iného
odovzdané: vyrocné spravy za rok 2020,2021, 2022; képie bankového vypisu 09/2023; kopie
vyuctovania vSetkych vlastnikov za rok 2022; analyzy platieb vSetkych vlastnikov za obdobie
od 01.05.2020 — 30.09.2023; faktary za rok 2023; faktury za rok 2020, 2021, 2022 boli
odovzdané zastupkyni vlastnikov bytov. Ugastnik konania zaslal v prilohe svojej odpovede

- kopiu vypovede zmluvy o vykone spravy zo dia 17.05.2023, v zmysle ktorej ucastnik
konania podal vlastnikom bytov anebytovych priestorov, Nadrazna 538/14,
Trencianske Teplice vypoved zmluvy o vykone spravy, priCom trojmesa¢na vypovedna
lehota zacala plynut’ od 01.06.2023,

- Preberaci protokol o prebrati a odovzdani dokumentov suvisiacich s vykonom ¢€innosti
spravcu s oznacenim odovzdavajuceho — ucastnika konania a preberajlicecho —
spolo¢nostt ORSEKON s.r.0. zo diia 02.04.2024,

- Odovzdavajuci protokol faktur k bytovému domu ul. Nadrazné ¢. 538, TrenCianske
Teplice zo dia 03.07.2024.

Dalej ucastnik konania potvrdil, Ze dia 22.06.2023 obdrzal reklamaciu vyuétovania
nakladov spojenych s uZivanim bytu ¢. XX vlastni¢ky pani A. B. za rok 2022, pri¢om vlastnicke
bytu bola prostrednictvom jej pravnej zastupkyne zaslana dna 26.06.2023 odpoved’. Na zaklade
vSetkych uvedenych informécii a zaslanych priloh poZiadal G€astnik konania InSpektorat SOI
o stiahnutie vyzvy na stanovenie terminu na predlozenie dokladov k vyuctovaniu za rok 2022.

Nésledne bol na zaklade telefonickej komunikacie ti€astnika konania a InSpektoratu SOI
dohodnuty termin vykonu kontroly v sidle u¢astnika konania na defi 30.10.2024, pri¢om termin
kontroly bol nésledne dia 23.10.2024 potvrdeny prostrednictvom e-mailove] spravy
(bublikova@tryes.sk).

Dna 30.10.2024 vykonali inSpektori SOI v sidle uc¢astnika konania kontrolu, pri ktorej
konStatovali, Ze sposob vyuctovania elektrickej energie ako aj Udrzby bol vykonany
zauzivanym obdobnym spdsobom ako zo strany predchadzajiiceho spravcu a v zmysle zmluvy
o vykone spravy, iny spdsob nebol s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov dohodnuty.
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Ku kontrole boli predlozené kopie dokladov, ktoré tvoria prilohu inSpekéného zdznamu
zo dna 30.10.2024, a to: prehl'ad dodavatel'skych faktur na stredisko 538 za obdobie 1.1.2022
do 31.12.2022 a mzdovy list za rok 2022 pre J. B.

K predmetnej kontrole sa do in§pekéného zdznamu vyjadril konatel’ G€astnika konania,
ktory uviedol, ze bol pri kontrole pritomny, so zaznamom suhlasi. Spravca vyvijal viackrat
usilie k zmene rozpocitavania nakladov, nebolo mozné sa s vlastnikmi dohodnut’, preto nastalo
aj ukoncenie spravy zo strany spravcu.

InSpektorat SOI zaslal néasledne dia 29.11.2024 prostrednictvom ustredného portalu
www.slovensko.sk do elektronickej schranky tucastnika konania ,,Vyzva na dorucenie
dokladov*, v zmysle ktorej ziadal ucastnika konania o predlozenie nasledovného:

- kopiu zmluvy o vykone spravy vratane priloh zo dna 30.04.2020, ktora bola predlozena
pri kontrole dna 30.10.2024,

- preukdzat’ organu dohladu akym sposobom a na ziklade ¢oho bolo vykonané
rozuctovanie spotreby elektrickej energie za rok 2022 jednotlivym vlastnikom, uvedené
ziadame podlozit’ relevantnymi dokladmi,

- preukdzat’ orgdnu dohladu akym sposobom a na ziklade ¢oho bolo vykonané
rozuctovanie polozky studend voda za rok 2022 jednotlivym vlastnikom, uvedené
ziadame podlozit’ relevantnymi dokladmi, tj. dodavatel'ské faktiry od TVK
(Trenc¢ianske vodarne a kanalizacie) za rok 2022 ako aj odpocty spotreby vodomerov
bytov a nebytovych priestorov za rok 2022

- preukdzat’ organu dohladu akym spOosobom a na ziklade ¢oho bolo vykonané
rozuctovanie polozky udrzby za rok 2022 jednotlivym vlastnikom, uvedené Zziadame
podlozit’ relevantnymi dokladmi,

- kopiu dokladu o uplatneni reklamacie, na zaklade ktorého bol vyhotoveny list zo dna
26.06.2023, ,,Vec: Odpoved’ na reklamaciu vyuctovania ndkladov spojenych s uzivanim
bytu ¢. XX vlastnika A. B., za rok 2022* adresovany pravnej zastupkyni spotrebitel’ky,

- kopiu dokladu o vybaveni reklamécie pani A. B. uplatnenej listom zo dia 30.06.2023,
list prilozil InSpektorat SOI ako prilohu ¢.1 k tejto vyzve,

- ostatné doklady, ktoré povazuje spravca za relevantné k predmetu podnetu.

Dia 09.12.2024 bola predmetna vyzva zo strany ucastnika konania z jeho elektronickej
schranky prevzata.

Diia 30.01.2025 bolo InSpektoratu SOI dorucené prostrednictvom Slovenskej poSty
vyjadrenie UcCastnika konania zo dna 27.01.2025 s oznacenim: ,,Odpoved’ na vyzvu pre
dorucenie dokladov zo dia 29.11.2024%, v ktorom ucastnik konania uviedol, Ze ako prilohu ¢.
1 zasiela Zmluvu o vykone spravy zo dna 30.10.2024 uzatvoreni medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov, Ul. Nadrazna ¢. 538, Trencianske Teplice a spravcom, spolo¢nost’ou
TRYES, a.s. Dalej ucastnik konania uviedol, Ze rozpo¢itanie elektrickej energie spoloénych
priestorov, bazéna a elektrickej energie gardzového priestoru bolo rozpocitané na zaklade
podkladov od predchadzajuceho spravcu, spolocnosti ORSEKON, s.r.0. rovnakym
a nemennym spdsobom. Ugastnik konania prilozil vyuétovanie za zodpovedajtice obdobie roku
2020 od spolo¢nosti ORSEKON, s.r.0. Dalej uéastnik konania uviedol, Ze elektricka energia
spolo¢nych priestorov bola rozpocitana na pocet bytov a nebytovych priestorov, t.j. v pocte 50,
elektricka energia bazénu bola rozpocitand na pocet bytov, t.j. v pocte 40 a elektricka energia
garazového priestoru bola rozpocitana na pocet garazovych stati, t.j. v pocte 60. Uviedol, Ze
elektrickd energia bola rozpocitand na zdklade faktGr od spoloc¢nosti ZSE, a.s. (tie boli
predloZené inSpektorom na kontrole zo dita 30.10.2024) a podruZného elektromera pre meranie
bazéna, pricom podruzny elektromer bol od¢itany rucne, na zdklade nahlasenia pracovnika
udrzby. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov neprejavili poCas spravy bytového domu
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spolo¢nostou TRYES, a.s. zaujem ozmenu sposobu rozpocitavania jednotlivych
zuctovateI'nych néakladov, preto ucastnik konania ako spravca postupoval pri rozpocitani
z podkladov od predoslého spravcu.

Dalej u¢astnik konania uviedol, e studena voda bola vlastnikom bytov rozpoéitana na
zaklade nameranej spotreby na vodomeroch v bytoch. K spotrebe jednotlivych vlastnikov bol
pripocitany pomerny rozdiel, ktory vznikol medzi fakturatnym vodomerom a sictom
vodomerov v byte. Rozdiel bol rovnomerne rozdeleny medzi 40 bytov bytového domu. Pani B.
bol k jej spotrebe pripo¢itany pomerny rozdiel 17,283 m?, k ¢omu zasiela udastnik konania
prehl’ad spotrieb meracov po uzivatel'och. Sposob rovnomerného rozdelenia rozdielu medzi
fakturacnym meradlom a suc¢tu bytovych vodomerov pre 40 bytov bol vlastnikmi schvaleny na
schodzi vlastnikov zo dia 09.03.2023, pricom zapisnica zo schddze ako aj faktary od
spolo¢nosti Trencianske vodarne a kanalizacie, a.s. za rok 2022 tvoria prilohu vyjadrenia
ucastnika konania.

Dalej uéastnik konania uviedol, Ze zi&tovatelna polozka Udrzba domu bola rozpogitana
rovnomerne medzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, t.j. v pocte 50. Spdsob
rozétovania bol prevzaty od predoslého spravcu, spoloénosti ORSEKON, s.r.o. Ugastnik
konania zaslal v prilohe vyjadrenia vylc¢tovania za pomerné obdobie roku 2020 od spolo¢nosti
ORSEKON, s.r.0., na zaklade ktorého postupoval Gcastnik konania aj pri vyactovani za rok
2020, 2021 a rok 2022. Uviedol, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov neprejavili pocas
spravy bytového domu spolo¢nostou TRYES, a.s. zaujem o zmenu spdsobu rozpocitavania
udrzby domu, ucastnik konania ako spravca preto postupoval pri rozpocitani z podkladov od
predoslého spravcu.

Ugastnik konania uviedol, Ze v prilohe svojho vyjadrenia posiela reklaméciu zo dia
16.06.2023 adresovant spravcovi od vlastni¢ky pani B. v zastipeni Mgr. G. H. a odpoved’ na
reklaméciu zo diia 26.06.2023. Ugastnik konania uviedol, Ze reklaméciou zo dia 30.06.2023
od pani B. nedisponuje.

Dalej ucastnik konania uviedol, Ze ako prilohu dalej zasiela zapisnicu zo diia
30.07.2020, v ktorej boli vlastnici informovani o sprave bytového domu a procese prechodu
spravy medzi poévodnym sprdvcom a novym spravcom, pricom ucastnik konania ziroven
vlastnikov informoval ohl'adom nastavenia zdlohovych predpisov, ktoré¢ boli dorucené
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov od 01.05.2020.

Utastnik konania v zavere svojho vyjadrenia uviedol, Ze v zmysle ukonéenia spravy
bytového domu Ul. Nadrazna ¢. 538, Trencianske Teplice ku dnu 30.09.2023 a predlozZenia
dokladov, ktoré sa snazil zabezpecit,, si dovol'uje poZiadat’ InSpektorat SOI o ukoncenie rieSenia
spotrebitel'ského podnetu ¢. 515/2023.

Na zéklade kontroly zo diia 19.02.2025 za Gc¢elom preSetrenia spotrebitel'ského podania
¢. 515/2023 bolo inSpektormi SOI zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na
ulici Néadrazna supisné ¢. 538 (Nadrazna 538/14), 914 51 Trencianske Teplice, na zaklade
predloZenych zapisnic (napr. Zapisnica zo schdodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zo dna 09.03.2023) pri vedeni schodze vlastnikov bytového domu nepostupoval s ndleZitou
odbornou starostlivostou, ked” ako spravca bytového domu zodpovedny za zvolanie a vedenie
schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov priznal hlasovacie pravo 110 vlastnikom.
Z vykonanej kontroly je objektivne preukdzané, Ze zo strany ucastnika konania ako spravcu
bytového domu bolo pri hlasovani o veciach bytového domu pouZzivanych a uznanych celkom
110 hlasov, avSak v bytovom dome je iba 40 samostatnych bytov, suterén bytového domu
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pozostava zo 60 garazovych stati a 10 inych priestorov. Garazové statie s poukazom na
ustanovenie § 2 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov (d’alej aj ako ,,zdkon ¢. 182/1993 Z. z.*) nie je samostatnym
nebytovym priestorom. Preto vlastnikovi gardzového stojiska nie je mozné priznat’ samostatne
hlas na schddzi vlastnikov bytového domu.

Spravny orgéan zdoraznuje, Ze neposudzuje a nevyjadruje sa k vlastnictvu gardzového
stojiska ako takého, ale posudzuje opravnenost’ hlasovania na schddzi vlastnikov bytov
bytového domu, ktoré je upravené v zakona ¢. 182/1993 Z. z.

Tym, Ze Gcastnik konania ako spravca umoznil a vykonal hlasovanie v celkovom kvore
110 vlastnikov bytového domu, konal v rozpore s § 8b ods. 1 pism. a) a d) zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a nezabezpecil poskytovanie sluzieb riadnym
sposobom. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v stilade so
zmluvnymi podmienkami a v sulade so zdkonnymi podmienkam.

Vykonanou kontrolou bolo d’alej zistené, Ze vlastnicke bytu ¢. XX nachadzajuceho sa
v bytovom dome na ul. Nadrazna s. ¢. 538 (Nadrazna 538/14), 914 51 Trencianske Teplice,
ucastnik konania ako spravca vyuctoval/fakturoval vo vyacétovani za rok 2022 nédklady na
elektriku za spolocné priestory vo vyske 139,00 EUR a na elektriku za bazén vo vyske 130,27
EUR, napriek tomu, Ze vlastnicka bytu nie je spoluvlastni¢kou tychto priestorov, nie je zapisana
na liste vlastnictva ¢. 2158 pre k. 0. Trencianske Teplice. Na zaklade uvedeného ucastnik
konania ako spravca nezabezpeCil poskytovanie sluzieb riadnym spdsobom. Pod riadnym
poskytnutim sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v sulade so zmluvnymi
podmienkami a v stlade so zdkonnymi podmienkam.

Uvedenym konanim spravcu bytového domu doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h)
zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene zakona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Podla § 2 ods. 1 pism. e) zdakona ¢. 182/1993 Z. z. na ucely tohto zakona sa rozumie
nebytovym priestorom miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su kolaudacnym osvedcenim
stavebného uradu urcené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je
prislusenstvo bytu5) ani spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu,

Podla § 2 ods. 1 pism. p) zakona ¢. 182/1993 Z. z. garazou v dome nebytovy priestor v
dome, ktory je kolaudacnym osvedcenim stavebného uradu urceny na odstavenie a parkovanie
vozidiel,

Podla § 2 ods. 2 zdk. ¢. 182/1993 Z. z. garazové stojisko nie je samostatnym nebytovym
priestorom.

Podla § 8b ods. 1 pism. a) az e) zdk. ¢. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca
povinny:

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
uprednostnovat'ich zaujmy pred viastnymi,
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¢) zastupovat viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody,
ktora im vznikla cinnostou tretich osob alebo cinnostou viastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku viastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome,

e) sledovat' uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav
od vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

Vzmysle § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. predavajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

Vzmysle § 42 ods. 1 zakona ¢. 108/2024 Z. z. zakona o ochrane spotrebitela a o zmene
a doplneni niektorych zdakonov (d’alej ako ,,zékon ¢. 108/2024 Z. z.) zodpovednost za porusenie
povinnosti sa posudzuje a sankcia sa uklada podla zdkona 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 zdkony, zodpovednost za porusenie
povinnosti sa posudzuje a sankcia sa uklada podla zdkona, ktory je pre dohliadani osobu
priaznivejsi.

V zmysle § 53 ods. 1 zakona ¢. 108/2024 Z. z. sa ustanovenia tohto zakona 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.

S prihliadnutim na citované ustanovenia zdkona €. 108/2024 Z. z. sa preSetrenie
spotrebitel'ského podnetu €. 515/2023 posudzuje podla vtedy platného a Gi¢inného zékona,
ktorym bol zékon ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenske;j
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, vratane mozného
uloZenia sankcie, ak sa v rdmci spravneho konania preukaze porusenie povinnosti.

Vzhl'adom na citované ustanovenia § 42 ods. 1 a § 53 ods. 1 zakona ¢. 108/2024 Z. z.,
spravny organ pri vydani rozhodnutia postupoval podla pravneho predpisu ucinného do
30.06.2024, t. j. podl'a zakona ¢. 250/2007 Z. z.

Za zistené nedostatky (sposob hlasovania, vyuctovanie ndkladov spotrebitel'ovi, ktory
nie je spoluvlastnikom dané pozemku), a tym aj za preukdzané poruSenie zakona citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpoveda ucastnik konania ako predavajici v zmysle § 2
pism. b) zdkona €. 250/2007 Z. z.

Ucastnikovi konania je uloZena sankcia pre porusenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h)
zakona ¢. 250/2007 Z. z., nakol’ko ucastnik konania ako spravca bytového domu nekonal pri
svojej ¢innosti v stlade s osobitnym predpisom — zdkonom €. 182/1993 Z. z. a nedodrzal tak
zédkonom pozadovanu uroven odbornej starostlivosti, ktora sa od neho o¢akava, na zéklade coho
nezabezpecil vo vzt'ahu k spotrebitel'om, ktorymi st v tomto pripade konkrétne vlastnici bytov

a nebytovych priestorov v bytovom dome na Nadraznej ulici stpisné ¢. 538, Trencianske
Teplice, poskytovanie sluzieb spésobom umoziujicim ich riadne pouzitie.

K tomuto spravny organ uvadza, ze ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007
Z. z. je konstruované na principe objektivnej zodpovednosti, t.j. ucastnik konania zodpoveda
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za zistené nedostatky bez ohl'adu na zavinenie (imysel, nedbanlivost’) alebo in¢ okolnosti dane;j
veci, za ktorych k jeho poruseniu doslo, pretoze zavinenie nie je pojmovym znakom a
predpokladom vzniku zodpovednosti za tuto kategoriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje
len porusenie pravnej povinnosti.

Ugastnik konania poskytuje vlastnikom bytov v bytovom dome sluzbu ako spravca,
pricom jeho postavenie, opravnenie a povinnosti spravcu su upravené v zakonom ¢. 182/1993
Z. z. Ustanovenia zédkona €. 182/1993 Z. z. tykajice sa povinnosti spravcu maju kogentny
charakter, a teda nie je mozné sa od nich odchylit. Uvedené tvrdenie vyplyva z ustalenej
judikatary v suvislosti s povinnostou spravnych organov postihovat’ spravne delikty
pravnickych osob, napr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 10820/68/2016 zo dna 25. 01.
2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob su postihované bez ohl'adu na
zavinenie, nakol’ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby.
Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zdkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je
pravnickd osoba spoOsobila na protipravne konanie (tzv. deliktudlna sposobilost’, ktord je
spojena s jej vznikom a existenciou). Uéastnik konania tak zodpoveda za porusenie povinnosti
zalozenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliujice, resp.
vysvetlujuce nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto
porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu ti€astnik konania motiv, alebo
nie. Pri posudzovani veci teda nemozno prihliadat’ na subjektivnu stranku veci a ucastnik
konania sa svojej objektivnej zodpovednosti nemdze zbavit® poukazovanim na skutocnosti
majuce vyluéne subjektivny charakter. Spravny organ zaroven povazuje za potrebné zdoraznit’,
ze k poruseniu povinnosti zo strany Gcastnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi dojst’ vylucne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitelov dochddza samotnym zniZzenim rozsahu ich prav priznanych zakonom.
Nesplnenim si povinnosti vyplyvajicej zo zakona o vlastnictve bytov doslo k poruseniu
povinnosti predavajuceho/poskytovatela sluzby zabezpecit' poskytovanie sluzieb spéosobom
umoznujucim ich riadne pouzitie, za ¢o ucastnik konania v plnom rozsahu, bez ohl'adu na nim
uvadzané skuto€nosti, zodpoveda. Na zaklade vysSie uvedenych skuto€nosti, ked’ze skutkovy
stav zisteny dohl'adom/kontrolou po porovnani so stavom vyzadovanym vSeobecne zavaznymi
pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods.1 zdkona za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zakonom
alebo pravne zadviznymi aktmi Eurdpskej tnie v oblasti ochrany spotrebitel'a ulozi organ dozoru
vyrobcovi, predavajucemu, dovozcovi, dodavatel'ovi alebo osobe podl'a § 9a alebo § 26 pokutu
do 66 400 eur; za opakované porusenie povinnosti poc¢as 12 mesiacov uloZi pokutu do 166 000
eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zakona sa pri uréeni vysky
pokuty prihliada najmé na charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti,
sposob a nasledky porusenia povinnosti.

Spravny organ pri urCeni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia
spravneho orgéanu aplikujuceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej
uvahy, ato kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzdjomnej suvislosti a dospel k
zaveru, Ze poruSenie povinnosti zo strany ucastnika konania, ako predavajiceho, bolo
spolahlivo preukazané. Kontrolou zistené a preukdzané porusenie povinnosti ustanovenych
zdkonom v danom pripade podl'a nazoru spravneho orgdnu nemozZno povazovat za menej
zévazné, a teda nenastali predpoklady pre aplikéciu ustanovenia § 24 ods. 6 zdkona, spravny
organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia. Pri uréeni
vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel'a prihliadnuté najma na
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charakter protipravneho konania, zdvaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nasledky porusenia
povinnosti vzhladom na to, ze ucCastnik konania nezabezpecil dodrzanie povinnosti
zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb sposobom umozitujicim ich riadne pouzitie. Nasledkom
protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel’a chranenych dotknutymi ustanoveniami
zékona o ochrane spotrebitel'a. Sankcionovanym konanim Ucastnika konania boli porusSené
povinnosti spravcu vyplyvajice zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, priCom
porusenie tychto povinnosti predstavuje nielen mozné obmedzenie prava spotrebitelov na
informacie, ale vytvara tiez predpoklad pre potencidlne ohrozenie ekonomickych zdujmov
spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Ugastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Nadrazna 538/14 Trenéianske
Teplice, nezabezpecil dodrzanie povinnosti poskytovat’ sluzby spdsobom, ktory umoznuje ich
riadne pouzitie, ked’ pri hlasovani nepostupoval podla zdkona o vlastnictve bytov a tiez
vyuctoval nahrady za pouzivanie zariadeni a priestorov (elektriny za spolo¢né priestory
a elektriky pre bazén) vlastnikovi bytu, ktory nie je spoluvlastnikom tychto zariadeni
ani priestorov. Spotrebitel’ka vyucétovanie sluzieb spojenych sbyvanim za rok 2022
reklamovala, pri€om poukdazala na skuto¢nost’, Ze nie je vlastnickou predmetnych hnutelnych
veci ani daného pozemku a spravca spotrebitel’ke vlastnictvo k nim nepreukazal. Konanim
spravcu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitelov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitela
na riadny vykon spravy. Spravny orgéan zarovei prihliadol k tomu, ze tcel sledovany zdkonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma
pravo na ochranu ekonomickych zaujmov vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom
pozadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol. Pokuta, ktord méze v zmysle § 24 ods. 1 zakon
spravny orgéan ulozit’ do vysky 66 400 eur, bola uloZzena na dolnej hranici zdkonom stanovene;j
sadzby. VySku uloZenej pokuty povazuje spravny organ po posudeni vSetkych zdkonnych
hl'adisk a na zéklade spravnej ivahy za primeran a ma za to, ze ulozenie pokuty v tejto vyske
bude mat’ nielen sank¢ény ale najmi preventivny ucinok.

Z kontroly uskuto¢nenej dia 30.10.2024 bol vyhotoveny v sidle Gc€astnika konania
inSpekény zaznam a diia 19.02.2025 bol inSpektormi SOI vyhotoveny inSpekény zdznam v sidle
Inspektoratu SOI, ktory bol doruceny ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky dia
24.02.2025.

Spravny orgéan sa pri zacati spravneho konania a vydani rozhodnutia zaoberal aj tou
skuto€nostou, ze zédkon €. 250/2007 Z. z. bol s Gc¢innostou od 01.07.2024 zruseny zakonom
¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel’a a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (d’alej len
»zakon ¢. 108/2024 Z. z.°). Spravny organ v predmetnej veci postupoval v sulade

s prechodnymi ustanoveniami obsiahnutymi v zédkone ¢. 108/2024 Z. z.

Na zaklade zistenia nedostatkov a objektivnej zodpovednosti predavajuceho bolo
ucastnikovi konania prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk
formou elektronickej iradnej spravy zaslané do jeho elektronickej schranky ozndmenie o zacati
spravneho konania zo dna 06.10.2025. Oznédmenie o zacati spravneho konania bolo dia
06.10.2025 o 14:12:25 hod. uloZené do elektronickej schranky ucastnika konania. Dfiom
22.10.2025 o 00:19:22 hod. sa elektronickd sprava povazuje za dorucenll, a to marnym
uplynutim lehoty uréenej k prevzatiu elektronickej spravy. Spravny organ zaslal predmetnu
elektronickl spravu obsahujicu ozndmenie o zacati spravneho konania prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk do elektronickej schranky ucastnika
konania s uvedenim jemu zndmej adresy. Spravny organ obdrzal dna 22.10.2025 (00:19:22
hod.) informéciu o uplynuti uloznej lehoty spravy zasielanej do vlastnych ruk s fikciou
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dorucenia. Podl'a § 32 ods. 5 pism. b) bod 1 zdkona o e-Governmente sa povazuje tato uradna
elektronicka sprava za dorucenu.

Podla § 25 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,, Spravny poriadok ) ak nemozno dorucit pisomnost pravnickej osobe na
adresu, ktoru uviedla alebo je znama, ani na adresu jej sidla uvedenu v obchodnom registri
alebo v inom registri a jej ind adresa nie je spravnemu orgdanu znama, pisomnost’ sa povazuje
za dorucenu dom vratenia nedorucenej zdasielky spravnemu organu, a to aj vtedy, ak ten, kto je
opravneny konat za pravnicku osobu, sa o tom nedozvie.

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

Podla § 32 ods. 5 pism. b) bod 1 zakona o e-Governmente sa elektronicka uradna
sprava, vratane vsetkych elektronickych dokumentov, povazuje za dorucenu, ak je adresdatom
ina osoba ako organ verejnej moci a ak sa dorucuje do vlastnych ruk, momentom uvedenym na
elektronickej dorucenke alebo marnym uplynutim uloznej lehoty podla toho, ktord skutocnost
nastane skor, a to aj vtedy, ak sa adresat o tom nedozvedel.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich
predpisov mal Gc¢astnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho
zistenia, pripadne navrhnuat jeho doplnenie, a to v lehote 8 dni odo diia dorucenia Oznamenia o
zacati spravneho konania.

Dnia 13.11.2025 bolo na I SOI Trencin prostrednictvom Slovenskej poSty dorucené
vyjadrenie ucastnika konania pod zn. 03/538/2025 zo diia 10.11.2025 (d’alej len: ,,vyjadrenie®).
Vo vyjadreni tGcastnik konania k dovodom zacatého spravneho konania uvadza: .,V zmysle
zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
priestorov  (poznamka: spravne ma byt uvedené predpisov) md kazdy vlastnik bytu
a nebytovych priestorov 1 platny hlas za kazdy byt a nebytovy priestor*. S citovanym nazorom
ucastnika konania sa spravny orgén stotoziuje, tato skuto¢nost’ vychadza z ustanovenia § 14
ods. 3 zak. &. 182/1993 Z.z. Dalej uéastnik konania uvadza: ,, Z prezencnej listiny zo schédze
viastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dna 09.03.2023 vyplyva, Ze pocet platnych
priestorov/hlasov je v sucte 110 bytov a nebytovych priestorov vzmysle listu viastnictva.
V prezencnej listine sa uvadza nazov nebytového priestoru pri niektorych vlastnikoch ako GS
C..., aj napriek uvedeného nie je mozné odopriet existenciu nebytového priestoru v zmysle listu
viastnictva ¢. 2213, aj napriek tomu, Ze sa v prezencnej listine nachadza iny nazov. V liste
viastnictva je dolezity udaj o spoluviastnickom podiele, ktory ma vdcsina viastnikov na
nebytovych priestorov v pomere 1/1. Tento udaj je udajom, ktory identifikuje, Ze nebytovy
priestor je vo viastnictve jedného viastnika, resp. v BSM manzelov. Udaj/informdcia, ktord sa
nachadza v liste vlastnictva ako: Podiel priestoru na spolocnych castiach a spolocnych
zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku napr. 12/7318 je
tidajom o velkosti nebytového priestoru v m’/katastrdalneho podielu, na zdklade ktorého
vlastnici tvoria fond prevadzky, udrzby a oprav. Nie je podielom nebytového priestoru! Na
zaklade podpisanej prezencnej listiny konsStatujeme, Ze spravca spolocnost’ TRYES, a.s., ul.
Palackého ¢. 6403, 911 01 povazoval za pocet platnych hlasov viastnikov bytov a nebytovych
priestorov pritomnych na schodzi v sucte: 57. V zmysle vy$Sie uvedeného sa odvolavame voci
tvrdeniu, podla ktorého sme nepostupovali pri sprave bytového domu s naleZitou odbornou
starostlivost’ou. “.
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K citovanému tvrdeniu spravny organ uvadza, Ze je preukdzanou skutocnostou, ze
»garaze® umiestnené v -1 (minus jeden) suteréne bytového domu supisné €. 538, vchod €. 14
v Trencianskych Tepliciach nie si gardze v pravom slova zmysle (poznamka: stavby, resp.
priestory stavebne usporiadané tak, Ze maju steny/priecky a samostatnti branu/kazdé garaz). Ide
0 garazov¢ statie oznacené v -1 (minus jeden ) suteréne bytového domu samostatnym cislom
podl’a por. ¢isel s gardzové statia rozdelené (identifikované) medzi jednotlivymi vlastnikmi.
Uvedené tvrdenie je podlozené fotodokumentaciou -1 (minus jeden) suterénu bytového domu,
z ktorej (fotodokumentacie) je objektivne preukazané, ze nemoze ist’ o samostatné garaze ako
nebytovy priestor, ktorému je mozné priznat’ hlasovacie pravo na schodzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestoroch bytového domu. Pojem gardz definuje zédkon ¢. 128/1993 Z. z.,
pricom v zmysle ustanovenia § 2 ods. 1 pism. p) predmetného zakona je garazou v dome
nebytovy priestor v dome, ktory je kolaudacnym osvedCenim stavebného tradu ur€eny na
odstavenie a parkovanie vozidiel.

Samotny ucastnik konania do spisu v ramci vykonu dohl'adu dolozil listiny, v ktorych
uvadza pojem ,,gardzové statie* ako aj v prezenénych listinach zo schodzi vlastnikov uvadza
pri jednotlivych majiteloch 0daj ,,byt* a skratku ,,GS €...“ ¢o oznacuje gardzové statie. Teda
sam ucastnik konania potvrdzuje, Ze nejde o samostatny nebytovy priestor/garaz ale o garazové
statie, ktorému nemozno podl'a zdkona €. 182/1993 Z. z. priznat’ hlasovacie pravo. Pisomnosti,
v ktorych ucastnik konania pouziva termin ,garazové statie“ si: odpoved na vyzvu
¢. 02/538/2025 zo dna 27.01.2025, zéapisnica zo schddze 09.03.2025 bod 11. Z kontextu
je zrejmé, ze ide o spolo¢nu garaz a nie samostatné garaze. Za zmienku stoji aj samotna
zmluva o vykone spravy, ktoru s vlastnikmi bytov uzatvoril ucastnik konania v postaveni
spravcu dna 30.04.2020. Predmetna zmluva v ¢l. I ods. 4 az 6 definuje jednotlivé Casti objektu,
ktory je predmetom spravy. Nikde v citovanych cCastiach zmluvy o vykone spravy ani v jej
inych castiach nie je zmienka o samostatnych garazach ako nebytovych priestorov, resp.
o nebytovych priestoroch.

Vykonom dohl'adu je preukdzané, Ze ucastnik konania ako spravca priznal hlasovacie
prava aj vlastnikom garazovych stati, ¢o je na ucely hlasovania podl'a zakona ¢. 182/1993 Z. z.
nepripustné. Zistenim na mieste samom z vyhotovenej fotodokumentacie je evidentné, Ze ide
0 garazov¢ statia v suteréne oznaCenych poradovymi cislami, ktorym v zmysle osobitného
zakona, t.j. 182/1993 Z. z., ktory upravuje vztahy v bytovom dome. Takymto garaZovym
stojiskdm nemoZno priznat’ hlas na schodzi vlastnikov, uvedené vyplyva z dikcie ustanovenia
§ 2 ods. 1 pism. p), g) ods. 2 a § 14 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z. z. podl'a citovanych ustanoveni,
nie je takyto postup mozny.

Spravny organ povazuje za potrebné na tomto mieste zdoraznit, Ze neposudzoval
spravnost’ zapisu nebytovych priestoroch v liste vlastnictva 2213 k.a. Trencianske Teplice, na
takéto overovanie nedisponuje spravny organ potrebnou kompetenciou. Predmetom vykonu
kontroly bola ¢innost’ spravcu bytov ako vykondvana sluzba spotrebitelovi, tato Cinnost’ je
predmetom dozoru SOI.

Z dikcie ustanovenia § 3 zak. ¢. 182/1993 Z. z. vyplyva, Ze ak tento osobitny zakon
neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych
priestorov Obciansky zakonnik a osobitné predpisy. Zakon €. 182/1993 Z. z. v § 2 ods. 2
stanovuje expresis verbis, ze gardzové stojisko nie je na ucely zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
samostatnym nebytovym priestorom, zcoho vyplyva, ze takémuto priestoru na ucely
hlasovania na schddzi vlastnikov nemoZzno priznat’ hlas.
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Zmluva o vykone spravy zo dna 30.04.2020, upravuje spOsob uplatiiovania prav
vlastnikov, a to hlasovanim na schddzi vlastnikov. Jednotlivé prava a povinnosti vlastnikov
bytov st upravené najma ¢l. III zmluvy o vykone spravy. Z dikcie odsekov 8, 9, vyplyva, ze
vykon prav je realizovany vylu¢ne v rezime zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Odsek 11 zmluvy
o vykone spravy ustanovuje, ze ,,za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma jeho viastnik alebo
spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na 1 byt alebo I nebytovy priestor v dome“. Uvedené je
zmluvnym vyjadrenim ustanovenia § 14 ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z. z. V zmluve o vykone
spravy, resp. pri realnom scitani hlasov na schddzi vlastnikov vSak nebola zohladnena
skuto¢nost’, ze v pripade priestorov, ktoré st na liste vlastnictva 2213 zapisané ako nebytovy
priestor tento v skuto¢nosti nevykazuje zakonné znaky nebytového priestoru (na ucely zdkona
¢. 182/1993 Z. z.). Potom plati, ze vlastnik takéhoto nebytového priestoru nema na schodzi
vlastnikov konanou podla zakona ¢. 182/1993 Z. z. hlasovacie pravo za takyto nebytovy
priestor (§ 2 ods. 3 zak. ¢. 182/1993 Z. z.). V predmetnom pripade st ako vlastnici nebytovych
priestorov v -1 suteréne bytového domu zapisané aj osoby, ktoré nevlastnia v bytovom dome
ziadny byt, resp. niektori vlastnici bytov majui vo vlastnictve viacero garazovych stati. Sposob,
akym bolo umoznené hlasovat (priznané hlasovacie prava vlastnikom garazovych stati) bol zo
strany spravcu bytového domu poruSeny zékon ¢. 182/1993 Z. z. Takyto stav v hlasovani na
schodzi bytového domu, t.j. kedy st priznané hlasovacie prava aj tym, ktorym takéto pravo
hlasovat’ podla zdkona ¢. 182/1993 Z.z. nepatri, moze byt dosledkom dotknutia prav
a sposobend ujma vlastnikom, ktori pravo hlasovat’ maju, avSak st na schodzi vlastnikov
prehlasovani.

Spravny organ poukazuje aj na Uznesenie NS SR sp. zn. 6S70/82/2015, kde sud
v suvislosti s nebytovymi priestormi/garazami na ucely zékona ¢. 182/1993 Z.z. konstatuje, ze
bytovy zédkon definuje pojem nebytovy priestor v § 2 ods. 3 bytového zdkona. Podla tohto
zdkonného ustanovenia sa nebytovym priestorom rozumie miestnost alebo sibor miestnost,
ktoré su rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné ucely ako na byvanie; nebytovym
priestorom nie je prislusenstvo bytu ani spolocné casti a spolocné zariadenia domu. Nebytovy
priestor — gardz, ako redlna cast' bytového domu je samostatnym predmetom vlastnickeho
prava, je samostatnou vecou v pravnom zmysle, a teda i predmetom evidovania v katastri
nehnutelnosti. GardZové stdatie ako také v danom pripade nevykazuje pojmové znaky
nebytového priestoru v zmysle bytového zakona (alebo iného pravneho predpisu). Garazové
statia sa nachddzaju v nebytovom priestore (gardz), ktory je predmetom evidovania, a ktory
moze byt predmetom podielového spoluvlastnictva viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Je zaroven potrebné konstatovat, zZe i ked' garazové stdtie nie je predmetom evidovania
v katastri nehnutelnosti, je mozné vzdajomne upravit uzivanie konkrétnych garazovych stati v
garazi dohodou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome z titulu ich podielového
spoluvilastnictva. Znamend to, zZe nic¢ nebrani tomu, aby sa spoluviastnici dohodli na rozsahu a
sposobe uzivania spoluvlastnictva, trebars aj tak, Ze vlastnictvo urcitej casti spolocnej
nehnutelnosti (spoluvlastnicky podiel) bude opraviiovat spoluvlastnika uZivat urcitu cast
priestoru (napr. garazové stdtie), pricom spoluvlastnici navzajom budu respektovat’ vysostny
charakter prava na uzivanie urcitej casti spolocnej veci dohodnutym sposobom a nebudu do
neho zasahovat.

Spravny organ si d’alej v suvislosti s problematikou hlasovacieho prava vlastnikov
garazovych stojisk dovol'uje na podporu svojej argumentécie d’alej uviest’, ze s ucinnost'ou od
01.11.2018 bol zadkonom ¢. 283/2018 Z. z. novelizovany zakon ¢. 182/1993 Z. z. Predmetna
novela vyraznym spdsobom upravila a definovala garaz ako takt a gardzové stojisko.
Z dovodovej spravy vyplyva potreba definicie pojmu ,,gardazové stojisko“, ktory je v praxi
dlhodobo pouzivany najmd v suvislosti s tzv. developerskou vystavbou. GarazZovym stojiskom
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sa rozumie plosne vymedzend cast nebytovéeho priestoru nachadzajiuceho sa v dome, urceného
na parkovanie motorovych vozidiel (garaz v dome), s ktorym je spojené pravo spoluvlastnika
garaze v dome uzivat toto parkovacie miesto vyhradne pre svoje potreby. Spravidla ide o tzv.
whromadné garaZe“, kde su gardzové stojiska vyznacené len vodorovnym znacenim, preto
nespliiajii definiciu nebytového priestoru podla § 2 ods. 3 zdkona. Z dévodu, ze gardzové
stojisko nespliia legdlnu definiciu samostatného nebytového priestoru, zapisuje sa do katastra
nehnutelnosti len poznamkou. Rovnakym reZimom sa riadia aj skladové priestory, ktoré sa
nachadzaju v nebytovom priestore domu a ktoré sa nepovazuju za prislusenstvo bytu. Z dovodu
ochrany spoluvlastnika, ktory nadobudol platnym titulom vylucné prdavo uzivat' garazZove
stojisko alebo viac gardzovych stojisk v urcitom nebytovom priestore, sa neumozinuje, aby sa
toto pravo mohlo menit rozhodnutim spoluvlastnikov nebytového priestoru, v ktorom sa
garazove stojisko nachadza. V danom pripade ide o osobitnu upravu vo vztahu k rozhodovaniu
spoluviastnikov podla 139 ods. 2 Obcianskeho zdakonnika. Prechod tohto prava len spolu so
spoluvlastnickym podielom na nebytovom priestore, v ktorom sa dotknuté garazové stojisko
nachadza, bude znamenat, Ze toto vylucné pravo vzdy prejde na nového viastnika ex lege spolu
s prevodom podielu. Spoluviastnikovi s vylucnym gardazovym stojiskom vsak ni¢ nebrani
prenechat’ prdvo uzivania tohto miesta tretej osobe na zdklade zavizkového vztahu (napr.
najom, ¢i vypozicka), a to aj bez suhlasu ostatnych spoluviastnikov daného nebytového
priestoru. Ustanovuje sa, Ze toto vylucné pravo k garazovému stojisku sa zapisuje do katastra
nehnutelnosti k prislusnému spoluvlastnickemu podielu vo forme poznamky. Tym sa legalizuje
sucasna katastralna prax, v ramci ktorej sa tieto udaje uz zapisuju na prislusné listy vlastnictva
ako iny udaj. Navrhovand uprava garazového stojiska nevylucuje, aby sa po splneni zakonnych
poziadaviek garazové stojisko stalo po stavebnych upravach odsuhlasenych viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome aj samostatnym nebytovym priestorom, ak bude spliiat jeho
definiciu podla § 2 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov. Prijatim navrhovanej upravy sa tieZ
vyriesi vykladovy problém pri hlasovaniach, akym poctom hlasov za tieto nebytové priestory,
ktoré mozZu obsahovat’ aj niekolko desiatok garaZovych stojisk, spoluvlastnici redlne
disponuju. V sulade s § 14 a nasl. zakona o vlastnictve bytov maju spoluvlastnici za cely
nebytovy priestor (hromadnu garaz) pri hlasovani len jeden hlas. Zdroven sa zavadza
primerana aplikacia ustanoveni o garazovych stojiskach aj na casti nebytovych priestorov,
ktoré sluzia na skladovanie veci len pre urcitych viastnikov bytov, teda skladové priestory, ktoré
nie su samostatnym nebytovym priestorom, napr. ako dalSie pivnice, ktoré vSak nie su
prislusenstvom bytu. Takéto skladové priestory su v novostavbach spravidla prevadzané spolu
s bytmi, a preto je ucelné, aby sa na nich uplatnil rovnaky pravny rezim ako na gardazoveé stojiska

Na zaklade uvedeného ma spravny organ za preukdzané, ze priestory v -1 suterén
bytového domu stpisné ¢. 538 Trencianske Teplice sa vyuZzivaji na parkovanie motorovych
vozidiel (garaZovanie), povahou a usporiadanim ide o garazové statia, ktorym nie je mozné
priznat’ hlasovacie prava na schdodzi vlastnikov bytového domu. Schdédza vlastnikov sa riadi
ustanoveniami zakona €. 182/1993 Z. z., kde v ustanoveni § 2 ods. 2 je taxativne uvedené, Ze
gardzové stojisko nie je samostatny nebytovy priestor. Spravca bytového domu nepostupoval
v tejto Casti vykonu spravy pri vedeni schodzi a vykondvania uzneseni s nalezitou odbornou
starostlivostou.

Spravny organ v ramci oddévodnenia dava do pozornosti aj kipnu zmluvu (V7573/08),
na zaklade ktorej nadobudla spotrebitel’ka nehnutelnosti. Pokial' ide o vlastnictvo bazéna
a virivky je v zmluve v ¢l. V uvedené: predavajici vyhlasuje, ze kupujucej umozni vyuzivanie
bazéna a virivky umiestnenej na nadvori bytového (apartmanového) domu v takom rozsahu ako
to bolo doteraz pre ndjomcu bytu ¢. XX*“. Tymto je preukazané, Ze spotrebite’ka nenadobudla
vlastnicke pravo k bazénu a virivke a ani k pozemkom, kde st tieto zariadenia umiestnené.
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I napriek tymto skutocnostiam jej ti€astnik konania v postaveni spravcu vyuctoval néklady za
elektricktl energiu na spolo¢né priestory ako aj elektricku energiu na bazén a v reklama¢nom
konani nepreukazal pravny titul (vlastnictvo spotrebitel’ky), ktory by spotrebitel’ku zaviazoval
uhradzat’ suvisiace poplatky.

Dalej téastnik konania vo svojom vyjadreni k za¢atému spravnemu konaniu uvadza:
“Na zaklade zapisnice zo schodze viastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dna 09.03.2023
konstatujem, zZe sme vlastnikov v bode ¢. 15 programu schodze dostatocne informovali
o poplatkoch spojenych s prevadzkou bazéna a virivky. Sprdavca konsStatoval na schodzi
viastnikov, Ze bazén a virivka na nddvori patria do spolocného prislusenstva vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade znaleckého posudku ¢. 214/2010. Toto
konstatovanie nikto z vlastnikov na schodzi nerozporoval a nerozporoval ani naklady spojené
s prevadzkou wuved. zariadeni. Zapisnica zo schodze vlastnikov bola overend dvoma
overovatelmi, schvalenymi na schodzi vilastnikov. “ K tomuto spravny organ uvadza, Ze Gi¢astnik
konania v ramci vykonu kontroly predlozil okrem inych dokladov aj dve zéapisnice zo schodzi
vlastnikov bytového domu, z ktorych k predmetu presetrenia podkladov (vyuctovanie nakladov
bazéna, virivky) je mozné pouzit’ niektoré ustanovenia, ktoré sa predmetu podnetu tykajii a to:
Zapisnica ¢. 1/2020 zo dna 30.07.2020, bod €. 5, kde je uvedené, ze nie vSetci vlastnici bytov
maju aj vlastnicke pradva k pozemkom, na ktorych sa uvedené zariadenia (virivka, bazén)
nachadzaju, z oho vznika problém financovania a prevadzky a udrzby tychto zariadeni. Dalej
sauvadza, ze bol dany verejny prisl'ub (p. Matus¢in) a budu preratané spoluvlastnicke podiely
vSetkym vlastnikom bytov, ktori nemali tieto podiely zapisané. Zaver tejto zapisnice
(30.07.2020) tento verejny prisl'ub ,,len* vzal na vedomie, nebol stanoveny termin ani vydana
uloha smerom k prerataniu spoluvlastnickych podielov.

Spravny organ priptsta, ze so spoluvlastnictvom hnutel'nosti (bazén, virivka) nemusi
byt’ nevyhnutne spété aj spoluvlastnictvo k pozemku, ¢o by ale v praxi na rozdelenie nédkladov
sposobovalo problém, ktory nebol zo strany ucastnika konania vyrieSeny a ani nie je uvedeny
v zmluve o vykone spravy. Tymto potenciondlnym problémom je ako vypocitat’ podiel na
nakladoch virivky a bazéna vlastnikovi bytu, ktory je spoluvlastnikom tychto zariadeni
a zaroven spoluvlastnikom pozemku v porovnani s inym vlastnikom bytu, ktory by bol sice
spoluvlastnikom hnutel'nosti bazéna a virivky ale nie je spoluvlastnikom pozemkov, na ktorych
st tieto hnutel'né veci umiestnené. Je namieste zdoraznit', Ze pozemky, na ktorych sa nachadza
virivka a bazén su evidované na liste vlastnictva ¢. 2158 k. . Trencianske Teplice, kde nie
kazdy vlastnik bytu (apartmanu) je spoluvlastnikom tychto pozemkov. Stavby/zariadenia
virivka/bazén nie st uvedené na Ziadnom liste vlastnictva (2213, 2158) - evidované na liste
vlastnictva st uvaddzané len pozemky, na ktorych sa tieto zariadenia nachadzaju. Na zaklade
uvedeného ma spravny organ za dostato¢ne preukazané, ze spoluvlastnictvo spotrebitel’ky,
ktora podnet podala nebolo k bazénu a virivke preukdzané ziadnym sposobom.

Spravny organ uvadza, Ze spotrebitelka ndklady na elektrickli energiu (spolo¢né
priestory, bazén, virivka) reklamovala, pricom uviedla, Ze nie je vlastni¢kou, spravca v ramci
reklamécie tito neuznal a spotrebitel'ke nevyvratil jej tvrdenie o vlastnictve hnutelnych veci
bazéna a virivky. Ako uz bolo uvedené, spravca o nezrovnalostiach s vlastnictvom virivky
a bazéna vedel.

Dna 19.11.2025 zaslal spravny organ prostrednictvom ustredného portalu verejnej
spravy www.slovensko.sk do elektronickej schranky ucastnika konania v zmysle § 49 ods. 2
zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konania v zneni neskorSich predpisov upovedomenie, ze
rozhodnutie spis. ¢. P/0020/03/2025 nebude v spravnom konani vydané do 30 dni odo dia
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zaCatia spravneho konania, ale v lehote 60 dni od zacCatia sprdvneho konania. Dna 20.11.2025
01:56:44 hod. obdrzal spravny orgéan k zaslanej elektronickej sprave obsahujiicej predmetné
upovedomenie informaciu, ze elektronicka sprava bola uspesne dorucena.

Spravny organ preskumal podkladovy materidl v celom rozsahu a dospel k zaveru,
7e protipravny skutkovy stav bol spolahlivo preukazany. Udastnik konania zistenie
nedostatkov nespochybnil pravne relevantnym sposobom. Spravny orgédn je toho nazoru,
ze stav zisteny v ¢ase dohladu (kontroly) porovnany so stavom, ktory je vyzadovany
vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi bol spolahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny.

Ugastnik konania ako predavajuci v zmysle zakona zodpoveda za poru$enie povinnosti
objektivne bez ohladu na zavinenie. V ramci objektivnej zodpovednosti ucastnik konania
zodpoveda aj za konanie zamestnancov, ktori v jeho mene konaju alebo konali. Spravny organ
neskima umysel v konani uc¢astnika konania, ale zist'uje protipravny stav.

Povinnost'ou ti¢astnika konania, t. j. predavajiceho/spravcu, ktorym v zmysle § 2 pism.
b) zdkona ¢. 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 dodava, ze ucastnik konania je povinny poznat’ zakony, ktoré sa ho
tykaju. Tato povinnost’ poznat’ a dodrziavat’ zakony vychadza z ustanovenia § 15 zékona ¢.
400/2015 Z. z., otvorbe pravnych predpisov a o Zbierke zdkonov Slovenskej republiky,
z ktorého vyplyva, Ze o vSetkom, ¢o bolo v Zbierke zakonov vyhldsené, sa ma zato, ze dilom
vyhlasenia sa stalo znamym kazdému koho sa to tyka. Ucastnik konania teda mal a ma mat
vedomosti o dodrziavani platnej pravnej upravy na Gseku ochrany spotrebitela, v pripade, ak
predava vyrobky urcené pre spotrebitel'ov resp. ako spravca poskytuje sluzby vlastnikom bytov.

Pri urceni vysky pokuty spravny organ v zmysle § 24 ods. 5 zdkona ¢. 250/2007 Z. z.
prihliadal najméa na charakter protipravneho konania, zavaznost’ poruSenia povinnosti, sposob
a nasledky porusenia povinnosti.

Spravny organ tiez zohl'adnil, Ze kontrola bola vykonané na zaklade spotrebitel'ského
podnetu, ktorého opodstatnenost’ sa v rozsahu zistenych nedostatkov potvrdila. Spravny orgén
zaroven prihliadol k tomu, Ze Gcel sledovany zdkonom €. 250/2007 Z. z. vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1, podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informéacie, pravo na
sluzby v beznej kvalite a pravo na ochranu ekonomickych zaujmov vzhl'adom na zistené
nedostatky, v zdkonom poZadovanej miere a trovni dosiahnuty nebol.

Rozhodujucimi skutocnost’ami, ktoré boli predovsetkym zohl'adnené pri ur¢ovani vysky
postihu, bolo nesplnenie zdkonnych povinnosti ur¢enych predavajucemu s oh'adom na mieru
ich spolocenskej nebezpecnosti a tiez skutocnost’, ze nebol dodrzany minimalny Standard
ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom €. 250/2007 Z. z. Spravny organ pri ukladani vysky
pokuty prihliadol predovSetkym na rozsah zistenych nedostatkov; na Specifika konkrétneho
pripadu (preSetrenie spotrebitel'ského podnetu) a proporcionalitu ulozenej pokuty vo vztahu
k najvysSej moznej pokute, ktori sprdvny orgdn za porusSenie povinnosti moze ulozit.
S ohl'adom na rozsah zistenych nedostatkov pristupil spravny orgén k uloZeniu pokuty blizko
spodnej hranice zdkonom ustanovenej sadzby, pric¢om tito pokutu povazuje za adekvatnu. Pri
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urcovani vysky pokuty vzal spravny organ do uvahy v prospech ucastnika konania, zZe zo strany
ucastnika konania i$lo o prvé porusenie predmetného zdkona pocas 12 mesiacov.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. za poruSenie povinnosti ustanovenych
tymto zdakonom alebo pravne zaviznymi aktmi Europskej unie v oblasti ochrany spotrebitela
ulozi organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur, za opakované porusenie povinnosti
pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.

Uvedenym protipravnym konanim boli porusené prava spotrebitel’a chranené zakonom.
Nasledkom porusenia povinnosti predavajiceho je ohrozenie ekonomickych zaujmov
spotrebitel’a.

Spravny organ sa podrobne a dokladne zaoberal skutkovymi zisteniami uvedenymi
v inSpekénom zazname zo dia 19.02.2025 a ulozil Gcastnikovi konania pokutu, ktorej vyska
vychddza z objektivnych zisteni spravneho organu a prihliada na vsetky okolnosti pripadu,
a zodpoveda v plnej miere rozsahu a vyznamu zistenych nedostatkov.

Spravny organ pri ur€ovani pokuty postupoval v sulade so zakonom ¢. 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 méa za to, Zze pokuta uloZend ucastnikovi konania,
nevykazuje neodovodnené rozdiely s pripadmi inych podnikatel'skych subjektov za obdobné
poruSenie zakona, je ulozena oddvodnene, na zadklade spravnej uvahy, v adekvatnej vyske
a voci ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj preventivnu funkciu. Spravny organ ma
zato, ze uloZzend sankcia ma posobit’ aj preventivne, pretoze ucastnik konania je spradvcom
bytov, tito ¢innost’ vykonéva a z tohto pripadu mal vyvodit’ poucenie, aby sa podobné chyba
v jeho ¢innosti neopakovala alebo ak takto postupuje aj v inych pripadoch, aby vykonal napravu
a nedochadzalo k poskodeniu prav spotrebitelov.

Spravny orgéan zastava nazor, 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 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej preventivna a represivna
funkcia priCom ak ide o finanény 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 buducna poruSeni zdkonnych
ustanoveni. Spravny organ povazuje uloZenu pokutu v tejto vyske vzhl'adom na jej represivno-
vychovnt funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze za primerant,
a zaroven zodpovedajucu zistenému protipradvnemu stavu a charakteru poruSenia zakona.
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