Inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v PreSove pre Prefovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov

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

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej indpekeie so sidlom v Predove pre PreSovsky kraj ako
prisluSny spravny orgén 1. stupfia podl'a § 3 ods. 4, § 2 pism. a) § 4 ods. 1, 2 pism. d) zakona
¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a 0 zmene
a doplneni niektorych zékonov a podlia § 19 ods. 1 pism. b) a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zékona
€. 250/2007 Z.z. oochrane spotrebitela a o zmene zikona Slovenskej ndrodnej rady <.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni t¢innom do 30.06.2024, v stlade s § 46 zakona &. 71/1967
Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Stavebné bytové druZstvo Vranov nad Toplou
sidlo: Bernolikova 1100, 093 01 Vranov nad Toplou

ICO: 00 175 935

(d’alej len ,,u¢astnik konania®)

pre poruSenie povinnosti podl’a § 4 ods. 1 pism. h) zikona & 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni G¢innom do 30.06.2024 (dalej len ,,zakon & 250/2007 Z. z."*), v zmysle ktorého je
preddvajici povinny zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouzitie v nadvaznosti na:

- § 14 ods. 1 a § 14b ods. 1 pism. i) zékona ¢. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (dalej len zdkon €. 182/1993 Z. z., pripadne ,, zakon*) podFa ktorého vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome mé pravo a povinnost' zidastfiovat sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vietkych veciach, ktoré sa tykaja spravy domu,
spolocnych &asti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku, pri¢om vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaja rozhodnutia nadpoloviénou viésinou hlasov
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuji o preddavkoch do fondu
prevadzky, idrzby a oprdv a ucele pouZitia prostriedkov fondu prevadzky, drzby a oprav,
zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu oprévnenia disponovat s nimi,
ktorej sa Gic¢astnik konania dopustil tym, Ze ako spréavca bytového domu na ulici Preovskéd 997
vo Vranove nad Toplou — Cemerné,




bez ingerencie a sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,vlastnici
BaNP®) v predmetnom bytovom dome prijatom & uZ na schddzi vlastikov bytov resp. v
pisomnom hlasovani v zmysle zdkona & 182/1993 Z. z. navysil preddavky do fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav (d’alej len ,,FPUaO*), nakolko v rozpise preddavkov za sluzby a
plnenia spojené s byvanim pod poloZzkou Tvorba Fondu Oprav1-BLOK 01/2024 s platnost’'ou
od 01.01.2024 o sumu 0,60 €, t.j. pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu
105,20 € a pre vlastnikov bytov vo vchode 2 zo sumy 56.60 € na sumu 57,20 €, ¢im spravca
ako predavajici porudil povinnost zabezpecit' poskytovanie sluzieb spésobom. ktory umoziiuje
ich riadne pouZitie;

- § 8 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., podla ktorého spravca je povinny viest samostatné
analytické ulty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z thrad za plnenia
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a
oprav musi spravca viest oddelene od uctov spraveu v banke, a to osobitne pre kardy
spravovany dom. Majitel'om Gétu domu zriadeného sprdvcom v banke st vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome; spréavca je prisluny disponovat’ s finan&nymi prostriedkami na
ucte domu a vykondvat k tomuto Gétu prava a povinnosti vkladatel'a podPa osobitného zikona
o ochrane vkladov v nadviznosti na § 10 ods. 6 cit. zakona, podla ktorého Ghrady za plnenia
st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinny mesa¢ne vopred uhradzat’ na Gcet
domu v banke, ked” ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Prefovskd 997 vo
Vranove nad Topl'ou — Cemerné, na ulici Okulka 17/30 vo Vranove nad Topl'ou a na ulici
Mlynska 1485/101 vo Vranove nad Topl'ou nezabezpegil zriadenie G&tu v banke pre predmetné
bytové domy na preddavky za sluZzby a plnenia tak, aby ich majitelom boli vlastnici bytov
anebytovych priestorov v bytovom dome a tymto neumoznil vlastnikom bytov na u&et domu
v banke uhradzat’ Ghrady za plnenia spojené s byvanim, nakolko samotny vlastnici BaNP
uhradzali preddavkové platby za sluzby spojené s byvanim vyhradne na Géet vo vlastnictve
bytového druzstva (€.4. SK610900000000107896564, nazov Stavebné bytové druZstvo), &im
spravca ako predévajici porusil povinnost zabezpedit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziluje ich riadne pouZitie;

- v nadvéznosti na § 14a ods. 6 zékona ¢. 182/1993 Z. z.. podl'a ktorého zépisnicu a vysledok
hlasovania schodze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schodzu
vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schodze
vlastnikov alebo od skon&enia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym; ozndmenie
o vysledku hlasovania musi obsahovat’” ddtum jeho zverejnenia, ked’ i€astnik konania ako
spravca bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné nepreukazal
zverejnenie zapisnice a vysledku hlasovania zo schddze vlastnikov konanej diia 19.10.2023
v lehote najneskor sedem dni od konania schdze, pri¢om ani ozndmenie o vysledku hlasovania
neobsahovalo détum zverejnenia, ked' (¢astnik konania ako spravca bytového domu na ulici
Presovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné nepreukézal zverejnenie zapisnice zo
schodze konanej dita 04.09.2023 v lehote najneskér sedem dni od skonéenia schodze a ked'
U¢astnik konania ako spravca bytového domu na ulici Prefovska 997 vo Vranove nad Toplou
— Cemerné nepreukdzal zverejnenie zapisnice zo schddze a vysledku pisomného hlasovania
konanych diia 05.02.2024 v lehote najneskér sedem dni od skon&enia schodze a pisomného
hlasovania, ¢im sprévca ako predévajici porusil povinnost' zabezpetit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie:

-§ 14 ods. 1 a § 14b ods. 1 pism. f) zdkona &. 182/1993 Z. z., podl'a ktorého vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v_dome mé pravo a povinnost zidastiioval sa na sprave domu a
hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tvkaju spravy domu,
spoloénych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, spolognych nebytovych priestorov,




prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku, priom vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vicginou hlasov
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o vvike platby za
spravu, ked’ ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Pregovska 997 vo Vranove
nad Topl'ou — Cemerné, na ulici Okulka 17/30 vo Vranove nad Toplou a na ulici Mlynska
1485/101 vo Vranove nad Toplou bez ingerencie a sthlasu vlastnikov BaNP v predmetnych
bytovych domov prijatym na schodzi vlastnikov bytov resp. pisomnym hlasovanim v zmysle
zékona €. 182/1993 Z. z. navysil v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesaény prispevok
za vykon spravy z povodnej Uctovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH (7,00 € bez DPH) a od
01.06.2023 do 13.11.2023 mesacny prispevok za vykon spravy z pévodnej uctovanej hodnoty
8,40 €/byt s DPH na hodnotu 12,00 €/byt s DPH (10,00 € bez DPH), &oho dokazom st
predloZené rozpisy preddavkov za sluzby a plnenie za uZivanie bytu: napr. a), 1/2023
v bytovom dome na adrese PreSovska ¢. 997 pre byt €. 4, b) 1/2023 v bytovom dome na adrese
Okulka 17/30 pre byt €. 10, ¢) 6/2023 s ddtumom platnosti od 01.06.2023 pre vietkych
vlastnikov bytového domu na ulici PreSovska 997, d) 6/2023 s datumom platnosti od
01.06.2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt ¢. 10, €) 1/2024 v bytovom dome
na adrese PreSovska ¢. 997 pre byt €. 4, f) 1, 4/2024 na v bytovom dome na adrese Okulka 17/30
pre byt €. 10, ¢im spravca ako preddvajici porusil povinnost’ zabezpegit' poskytovanie sluZieb
sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie;

pre poruSenie povinnosti podla § 14 zikona ¢&. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je
predavajici povinny informovat’ spotrebitela o cene poskytovanej sluzby a zretelne oznagit
sluzbu cenou alebo informaciu o cene inak vhodne spristupnit, ktorej sa udastnik konania
dopustil tym, Ze ako spravca bytového domu na ulici Presovskd 997 vo Vranove nad Toplou
— Cemerné, ktory poskytuje odplatni sluzbu — spravu bytového domu neozndmil vlastnikom
BaNP celkovii cenu sluzby, tj. neinformoval spotrebitelov — vlastnikov BaNP o tiplnej cene
poskytnutia sluzby — spravy bytového domu vritane dane z pridanej hodnoty (dalej len
»DPH®), ktora bola do terminu 31.05.2023 vo vyske 8,41 €/byt/mesiac vritane DPH apo
termine 01.06.2023 vo vySke 12,00 €/byt/mesiac vratane DPH, pri¢om v zmluvy o vykone
spravy zo dila 18.05.2004 ako zakladajicom pravnom dokumente vzajomného vztahu medzi
spravecom a vlastnikmi bytov (spotrebiteFov) bola dohodnuta odmena za vykon spravy vo vyske
145, - SK bez DPH (t.j. 4,81 € bez DPH) a v zmluve o vykone spravy zo diia 13.11.2023 bola
dohodnuta odmena za vykon spravy vo vyske 10,00 € bez DPH, nakolko z predloZenych
rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2024, 6/2023, 2/2023 a 1/2023
vyplyva, Ze ucastnik konania uvadza v rozpise preddavkov 1/2023 a 2/2023 zaklad prispevku
na spravu vo vyske 7,00 € a osobitne je pri danej polozke uvedena sadzba 20%; v rozpise
preddavkov 6/2023 a 1/2024 zaklad prispevku na spravu vo vyske 10,00 € a osobitne je pri
danej polozke uvedend sadzba 20% a Ziadna ind informacia ohladom vysky prispevku za
spravu sa v zmluve o vykone sprévy ako ani v rozpise preddavkov za sluzby spojené s byvanim
neuvadza;

zistenych pri kontroly vykonanej indpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekeie so
sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj, Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Prefov — (dalej v texte
len ,,inSpektori SOI, InSpektorat 1 SOI Presov‘) zacatej diia 07.05.2024 v sidle Gdastnika
konania: Stavebné bytové druzstvo Vranov nad Toplou, Bernolakova 1100, 093 01 Vranov
nad Toplou vyZiadanim potrebnych dokladov aukonéenej difa 07.08.2024 spisanim
in§pekéného zdznamu v sidle InSpektoratu bez pritomnosti G&astnika konania, ktory bol
nasledne prerokovany a odovzdany pritomnému $tatutdrnemu zastupcovi G&astnika konania
(Mgr. V. H.), zameranej na preSetrenie pisomného podnetu spotrebitel'a, evidovaného




spravnym organom pod €. PO 102/2024 a zistenych pri kontroly vykonanej inspektormi I SOI
PreSov zalatej dfia 24.05.2024 zaslanim vyzvy na dorudenie stanoviska a dokladov &.
153/07/2024/PO186, 290/24 do elektronickej schranky G&astnika konania prostrednictvom
ustredného portéalu verejnej spravy www.slovensko.sk podl'a zdkona & 305/2013 Z. z. o
elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov verejnej moci a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov (d’alej len ,,zdkon o e-Governmente*) doruéenej do elektronickej schranky
acastnika konania diia 24.05.2024 a ukon¢enej diia 13.09.2024 spisanim in3pekéného zdznamu
v sidle InSpektoratu SOI Preov bez pritomnosti uéastnika konania, ktory bol nésledne
doruceny ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom (stredného
portdlu  verejnej spravy www.slovensko.sk diia 17.09.2024, zameranej na presetrenie
pisomnych podnetov spotrebitel'ov, evidovanych spravnym orginom pod ¢. PO 186/2024
P0290//2024, za ktoré mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. pokutu vo vyske 2 500,00 €, slovom dvetisicpit’sto
eur, ktord je GCastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dnf odo dfia pravoplatnosti rozhodnutia
prikazom na thradu na ucéet: Statna pokladnica, IBAN: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS
—00930724.

Odovodnenie:

Dnia 07.05.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany indpektoratu SOI Pregov v sidle G&astnika
konania vyziadanim potrebnych dokladov, zamerany na dodr¥iavanie povinnosti
predavajiceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel'a,
najmé zdkona €. 250/2007 Z. z. a zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov v stvislosti s predetrovanim podnetu, evidovaného
spravnym organom pod €. PO 102/2024. Kontrola bola nasledne ukonéena dia 07.08.2024
spisanim inSpek¢ného zdznamu v sidle Indpektordtu bez pritomnosti Gcastnika konania, ktory
bol nasledne prerokovany a odovzdany pritomnému §tatutdrnemu zastupcovi uéastnika konania
(Mgr. V. H.).

Stcasne dita 24.05.2024 bol zacaty vykon kontroly zo strany in$pektoratu SOI PreSov v sidle
In3pektoratu zaslanim vyzvy na dorucenie stanoviska a dokladov & 153/07/2024/PO186,
290/24 do elektronickej schranky ucastnika konania prostrednictvom tstredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk podl'a zakona o e-Governmente dorucenej do elektronickej
schranky GCastnika konania dfia 24.05.2024, zamerany na dodrZiavanie povinnosti
predavajuceho, vyplyvajicich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel’a,
najmad zékona ¢. 250/2007 Z. z. a zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov v svislosti s presetrovanim pisomnych podnetov
spotrebitel'ov, evidovanych spravnym organom pod & PO 186/2024, &. PO 290//2024.
Kontrola bola nasledne ukoncend dria 13.09.2024 spisanim inspek&ného ziznamu v sidle
InSpektoratu SOI PreSov bez pritomnosti u¢astnika konania, ktory bol nasledne doruceny
ucastnikovi konania do jeho elektronickej schranky prostrednictvom (stredného portalu
verejnej spravy www.slovensko.sk dfia 17.09.2024.

Vykonanymi kontrolami bolo zistené porusenie povinnosti:



- podl'a § 4 ods.1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z. z., v zmysle ktorého je predavajici povinny
zabezpeCit poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umozni ich riadne pouzitie:

- podla § 14 zakona €. 250/2007 Z. z., v zmysle ktor¢ho je predavajtci povinny informovat
spotrebitel'a o cene poskytovanej sluzby a zretel'ne ozna&if sluzbu cenou alebo informaciu o
cene inak vhodne spristupnit’.

Dotknuty pravny stav:

Podla § 2 pism. b) zdkona €. 250/2007 Z. z. je preddvajiicim osoba, kiord pri uzatvirani a
plneni spotrebitelskej zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo
povolania, alebo osoba konajiica v jej mene alebo na jej ticet,

Podl'a § 2 pism. i) zakona ¢. 250/2007 Z. z. sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost alebo vykon,
ktory je pomikany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravenych
osobitnymi predpismi, nad kiorymi vykondvajii dozor profesijné komory alebo iné organy
verejnej spravy, ako su uvedené v § 19 cit. zdkona.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z. z. preddvajiici je povinny zabezpecit predaj
vyrobkov a poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozije ich riadne a bezpecné pousitie.

Podl'a § 8b ods. 1 pism. a) zdkona &. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je sprévea povinny
hospoddrit' s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone sprdvy.

Podl'a § 8 ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z. z. sprévca je povinny viest samostatné analytické ucry
osobitne za kazdy dom, kiory spravuje. Prostriedky ziskané z vihrad za plnenia od viastikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, iidrzby a oprav (dalej len
"majetok viasinikov") musi sprdvca viest oddelene od ictov spraveu v banke, a io osobitne pre
kazdy spravovany dom. Majitelom victu domu zriadeného spravcom v banke si viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; sprdvca je prislusny disponovat s financnymi prosiriedkami
na ucte domu a vykondvat' k tomuto ictu prdva a povinnosti vkladatela podla osobitného
zdkona o ochrane vkladov. Majetok viastnikov nie je siicastou majetku sprdveu. Majetok
viastnikov nesmie sprdvca pouZit na krytie alebo iihradu zdvizkov, ktoré bezprostredne
nesiuvisia s cinnostou spojenou so spravou domu. Sprdvea nesmie vyuzit majetok viastnikov vo
viastny prospech alebo v prospech tretich 0séb.

Podl'a § 10 ods. 6 zékona €. 182/1993 Z. z. tihrady za plnenia sii viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhrddzat na iicet domu v banke.

Podla § 14 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z. z. viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome md
pravo a povinnost’ ziicastiiovat sa na sprdve domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluviastnik
o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu, spolocnych casti domu a spolocnych zariadent
domu, spolocnych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku.

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



do siedmich dni od konania schodze alebo od skoncenia pisomného hlasovania spésobom v
dome obvyklym. ozndmenie o vysledku hlasovania musi obsahovat' détum jeho zverejnenia.

Podla § 14b ods. 1 pism. i) zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimajii rozhodnutia nadpolovicnou véicsinou hlasov vietkych
viastnikov bytov a nebytovjch priestorov v dome, ak hlasujii o preddavkoch do Sfondu
prevadzky, udriby a oprav a ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprdv,
zdsaddch hospoddrenia s tymito prostriedkami vrdtane rozsahu oprcivnenia disponovat's nimi.

Podl'a § 14b ods. I pism. f) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimajii rozhodnutia nadpolovicnou véicsinou hlasov vietkych
viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasujii o vyske platby za spravi.

Podl'a ustanovenia § 14 zékona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a, preddvajiici je povinny
informovat’ spotrebitela o cene preddvaného vyrobku alebo poskytovanej sluzby a zretelne
oznacil’ vyrobok alebo sluzbu cenou alebo informdciu o cene inak vhodne spristupnit. Ak je
podmienkou na kipu vyrobku alebo poskytnutie sluzby kipa iného vyrobku alebo poskytnutie
inej sluzby, preddvajiici je povinny informovat spotrebitela o cene tohto iného vrobku alebo
o cene tejto inej sluzby spolu s cenou za preddivany vyrobok alebo poskytovami sluzbu.

Z obsahu inSpekéného zdznamu zo diia 07.08.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetu
spotrebitel'a, ktory poukazoval na nezékonny postup spraveu vo viacerych bodoch a oblastiach
zakona €. 182/1993 Z. z. je zrejmé, Ze ¢astnik konania vykonava spravu bytového domu na
zdklade Zmluvy o vykone spravy zo dfia 18.05.2004 uzavreti podla § 8a zakona &. 182/1993
Z. z. medzi u¢astnikom konania a vlastnikom bytu &. 4 na 1. poschodi v bytovom dome sap. €.
997, PreSovska, Vranov nad Toplou s platnostou do terminu podpisu novej Zmluvy o vykone
spravy zo diia 13.11.2023 uzavretl podl'a § 8a zdkona & 182/1993 Z. z. medzi G&astnikom
konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome 997, Presovskej ulici vo
Vranove nad Topl'ou, ktory je v katastri nehnutel'nosti zapisany na L'V &. 2347 pre katastréalne
uzemie Vranov nad Toplou.

Z obsahu inSpekéného zaznamu zo dila 13.09.2024 z kontroly, zameranej na obsah podnetov
spotrebitel'ov, ktori poukazovali taktieZ na nezakonny postup spraveu vo viacerych bodoch
a oblastiach zakona ¢. 182/1993 Z. z. je zrejmé, Ze i¢astnik konania vykonéva spravu bytového
domu na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 09.04.2024 uzavretej podl'a § 8a zékona ¢&.
182/1993 Z. z. medzi UCastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome Okulka 17/30 vo Vranove nad Toplou, ktory je v katastri nehnutelnosti
zapisany na LV €. 6330 pre katastralne Gizemie Vranov nad TopFou a z podkladov pre
rozhodnutie vyplyva, Ze GCastnik konania vykonava spravu bytového domu na zaklade Zmluvy
o vykone spravy zo diia 05.03.2024 uzavretej podla § 8a zdkona & 182/1993 Z. z. medzi
Ucastnikom konania a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Mlynska
1485/101 vo Vranove nad Topl'ou, ktory je v katastri nehnutel'nosti zapisany na LV €. 5048 pre
katastralne izemie Vranov nad Topl'ou.

Predmetom zmluvy je obstardvanie sluzieb atovaru, ktorymi sprévca zabezpeluje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukcie a
modernizaciu spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, priPahlého pozemku a
prisluenstva, sluZby spojene s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie Gétu domu



v banke, vymahanie $kody, nedoplatkov VO fonde prevadzky. Udrzby a oprav a inych
pohladavok a narokov.

Z podkladov pre rozhodnutie - rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytov
1/2024 vyplyva, Ze v prefetrovanom bytovom dome na ulici Prefovska 997 vlastnici bytov
tvoria 3 druhy fondu oprav, a to Fond Oprav1-BLOK, Fond Oprav3-na m?, Fond Oprav2-BYT.
Clenovia druzstva si v ramei platenia preddavkov tvorili samostatny fond oprav bytu, na ktorom
si sporili finanéné prostriedky na bezné opravy v byte, resp. na thradu nakladov stvisiacich
napr. s vymenou vodomerov a pod. Tvorba fondu oprav bytu bola dobrovolna na ziklade
v minulosti schvileného odporiiéania najvys§ieho organu druzstva — zhromazdenia delegatov.
Vo fonde oprav bytu si ¢lenovia a vlastnici v podstate sporili viastné finanéné prostriedky,
ktoré nemohol pouZit' ziadny iny vlastnik &i &len druzstva. Vlastnik alebo &len druZstva si
mohol kedykol'vek poZiadat' o vyplatenie celej sumy ztohto fondu. Zaroveii kontrolou
predloZenych dokladov — rozpis preddavku za sluzby a plnenia bolo zistené, ze plocha pre
tvorbu FPUaO je uvedena v kazdom rozpise samostatne, a to pre 3-izbové byty v hodnote 75,02
m?* a pre 4-zbové byty v hodnote 87,98 m* PoloZka Fond Oprév3 — na m? je v predlozenych
predpisoch uvedend u kazdého bytu v jednotnej vyske 1,00€.

Z vysSie uveden¢ho vyplyva, Ze jedina polozka, ktora predstavuje fond prevadzky, Gdrzby
a oprav tvoreny v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z. je poloZka Tvorba Fondu Oprav1-BLOK.
Porovnanim rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2024 platnym od
01.01.2024 arozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 6/2023 platnym od
01.06.2023 pre vietkych vlastnikov bytového domu vyplyva, e v polozke Tvorba Fondu
Opravl-BLOK doslo k navySeniu tejto polozky u vietkych vlastnikov o sumu 0,60 €, 1]
konkrétne pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu 10520 € a pre
vlastnikov bytov vo vchode 2 zo sumy 56,60 € na sumu 57,20 €.

Utastnik konania vo vyjadreni zo diia 30.05.2024 k danému bodu podnetu uviedol, Ze v ramci
prevadzky, Gdrzby a oprav domu vlastnici bytov v minulosti odsuhlasili vysku prispevku do
fondu prevadzky, udrzby aoprdv vritane prispevku na samospravu domu. V rozpise
preddavkov za sluzby aplnenia boli tieto prispevky do 31.12.2023 uvédzané v dvoch
poloZkach — FOI1 Blok av polozke — prispevok na samospravu. Od 01.01.2024 st tieto
prispevky uvadzané pod jednou polozkou — FO1 Blok, pri¢om ucastnik konania viak o tomto
tvrdeni nepredlozil ziadny dokaz tak isto ako nepredlozil dokaz, e konal so sthlasom
vlastnikov, ak Gcelovo rozdielne financné prostriedky Fond opravl- Blok a Prispevok na
samospravu ako platby vyberané od vlastnikov bytov prostrednictvom rozpisu preddavkov za
sluzby a plnenia spojil do jednej polozky, a tym zmenil téel pouzitia finanénych prostriedkov
- poloZky Prispevok na samospravu. Ked'ze uvedenym konanim spraveu stcasne doslo
k navySeniu/zmene prispevku do fondu prevddzky, idrzby a oprav, zo strany Gc¢astnika konania
nedoslo k predlozeniu Ziadneho dékazu o shlase vlastnikov s takymto navySenim fondu
prevadzky, Gdrzby a oprav v predmetnom bytovom dome.

V zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. vysku preddavku do fondu prevadzky, Udrzby a oprav urtia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak. aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, drzbu a opravy spoloénych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pril'ahlého
pozemku, priom rozhodnutia ohladom preddavkov do fondu prevadzky, Udrzby a oprav



prijimaji vlastnici nadpoloviénou vicsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

Z vyS8ie uvedencho teda je zrejmé, Ze sprivca bytového domu na ulici PreSovskd 997 vo
Vranove nad Toplou — Cemerné bez ingerencie a suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v predmetnom bytovom dome prijatom na schddzi vlastnikov bytov resp. pisomnym
hlasovanim zvolanim v zmysle zédkona & 182/1993 Z. z. navysil preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia spojené s byvanim pod
polozkou Tvorba Fondu Oprav1-BLOK 01/2024 s platnostou od 01.01.2024 o sumu 0,60 €, t.
pre vlastnikov bytov vo vchode 1 zo sumy 104,60 € na sumu 105,20 € a pre vlastnikov bytov
vo vehode 2 zo sumy 56,60 € na sumu 57,20 €, &im spravca ako predavajici porusil povinnost
zabezpecit poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie a naplnil tak
skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zédkona &. 250/2007 Z. z.

Vykonanymi kontrolami bolo zéroveti zistené, Ze vlastnici BaNP v etrenych bytovych domoch
uhrédzaju plnenia za sluzby spojené s byvanim na zriadené uéty:

-zmluvou o beZznom féte Cislo 86846639 zo diia 18.07.1994 uzatvoreni medzi
Slovenskou statnou sporitel'fiou a.s., mestska pobotka Vranov n/Toplou a Stavebnym bytovym
druzstvom Vranov nad Toplou ohladom zriadenia bezného G¢tu na ukladanie pefiaznych
prostriedkov a realizaciu platobného styku vratane dodatku &islo: ku Zmluve o be¥nom ti&te
Cislo: 0107896564/0900 zo diia 04.02.2005,

- zmluva o beznom uéte a poskytovani produktov a sluZieb konta VUBusiness Gold
zo diia 05.11.2004, ¢islo uétu v tvare IBAN: SK1002000000001912416556 uzatvorent medzi
majitelom G¢tu Stavebné bytové druzstvo Vranov nad Toplou, ICO: 00175935 a Vieobecnou
uverovou bankou, a.s., obchodné miesto: Vranov nad Toplou, predmetom zmluvy je otvorenie
a vedenie bezného G¢tu v zmysle zvoleného konta.

Z vyssie predloZenych dokladov vyplyva, Ze majitelom obidvoch tétov, ktoré maji uvedené
vlastnici bytov predmetného bytového domu v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia za
uzivanie bytu ako GCty, na ktoré maju realizovat’ hrady, je spravca, teda samotny u&astnik
konania.

O uvedenej skutoCnosti svedCia aj vypisy z G¢tov, kam prichadzali finanéné prostriedky od
vlastnikov BaNP v presetrovanom bytovom dome, listom zo dfia 30.05.2024-

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

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

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

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




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

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

- vypis z uctu Cislo: SK1002000000001912416556, vystavila VUB, a.s., Por. ¢islo: Feb-
2024, nézov: *STAVEBNE BYTOVE DRUZSTVO zo dia 29.02.2024, typ: VUB Biznis Giéet
Premium, strany 1, 7, 22, 28, 47, kde su uvedené platby vlastnikov podla rozpisu preddavkov
za sluzby a plnenia za uZivanie bytov ¢. 2,3,4,8 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uctu Business ucet L & 9/2023 za G&tovné obdobie 01.09.2023 — 30.09.2023,
vystavila: Slovenskd sporitelfia, a.s., nazov G&tu: Stavebné bytové druZstvo, &islo Gdtu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 30.09.2023, strany 1,52, 73, kde st
uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanic bytov ¢&.
1,6 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z i&tu Business dcet L €. 10/2023 za GStovné obdobie 01.10.2023 — 31.10.2023,
vystavila: Slovenskd sporitelfia, a.s., ndzov 0&tu: Stavebné bvtové druzstvo, &islo uétu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 31.10.2023, strany 1,70, 72, kde su
uvedené platby vlastnikov podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytov ¢.
1,6 v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uctu Business et L €. 11/2023 za (ctovné obdobie 01.11.2023 — 30.11.2023,
vystavila: Slovenska sporitel'tia, a.s., ndzov Uétu: Stavebné bytové druzstvo, &islo udtu:
SK6109000000000107896564, détum vyhotovenia vypisu: 30.11.2023, strany 1, 75, kde je
uvedena platba vlastnika podla rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu €. 6
v predmetnom bytovom dome,

- vypis z uctu Business et L €. 12/2023 za (i¢tovné obdobie 01.12.2023 - 31.12.2023,
vystavila: Slovenskd sporitelfia, a.s., ndzov G&tu: Stavebné bytové druzstvo, ¢&islo Uétu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 31.12.2023, strany 1, 74, kde je
uvedend platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu €. 6
v predmetnom bytovom dome,

- Vypis z ii¢tu Business et L €. 01/2024 za (i¢tovné obdobie 01.01.2024 — 31.01.2024,
vystavila: Slovenskd sporitelfla, a.s., ndzov Gétu: Stavebné bytové druzstvo, &islo uétu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 31.01.2024, strany 1, 72, kde je
uvedend platba vlastnika podla rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu ¢. 6
v predmetnom bytovom dome,

- Vypis z uctu Business et L €. 02/2024 za (¢tovné obdobie 01.02.2024 — 29.02.2024,
vystavila: Slovenskd sporitella, a.s., ndzov aétu: Stavebné bytové druzstvo, &islo uétu:
SK6109000000000107896564, datum vyhotovenia vypisu: 29.02.2024, strany 1, 72, kde je
uvedend platba vlastnika podl'a rozpisu preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu ¢&. 6
v predmetnom bytovom dome,

Z predloZenych dokladov — vypisov z Gtov vyplyva, Ze na bankové uéty uvedené v rozpise
preddavkov za sluzby a plnenia za uzivanie bytu, ktorych majitel'om je spravca, vlastnici bytov
¢.1,2,3,4,6,8 v predetrovanom bytovom dome zasielajli Uhrady/preddavky za sluzby a plnenia
za uZivanie bytov. U bytov €. 5 a 7 v predmetnom bytovom dme bolo zistené, e vlastnici bytov
platia preddavky za sluzby a plnenia za uzivanie bytu priamo do pokladne spravcu.

V zmysle ustanoveni zdkona €. 182/1993 Z. z. sprévca je povinny viest samostatné analytické
Ucty osobitne za kaZzdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z Ghrad za plnenia od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, Gdrzby



a oprav musi spravca viest oddelene od Giétov spravcu v banke, ato osobitne pre kazdy
spravovany dom. Majitelom uétu domu zriadeného spravcom v banke st vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome; spravca je prisludny disponovat’ s finanénymi prostriedkami
na ucte domu a vykondvat' k tomuto uétu prava a povinnosti vkladatela podl'a osobitného
zakona o ochrane vkladov. Zaroveii ustanovenie § 10 ods. 6 zékona &. 182/1993 7. 7. uvadza,
Ze Ghrady za plnenia st vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesacéne
vopred uhradzat’ na icet domu v banke.

Tuato skuto¢nost’ potvrdil aj samotny spravea vo vyjadreni/liste zo diia 30.05.2024 a zo dfia
04.06.2024 kde uviedol, Ze vlastnici a uzivatelia bytov platia Ghrady za plnenia poskytované
suzivanim bytov na Uty spréveu uvedené vrozpise preddavkov tj. na uget vedeny
v Slovenskej sporitelni, a,s. a Gi¢et vedeny vo VUB banke, a.s. . Prijaté plnenia su v Gétovnictve
vedené na analytickych uctoch domu. Bytovy dom stp. &. 997 na Presovskej ulici, na ulici
Okulka 17/30 a na ulici Mlynska 1485/101 Vranov nad Toplou, nema zriadeny samostatny
ucet.

Ugtastnik konania zaroved predlozil Zmluvu o beznom tiéte SPORObusiness pre bytovy dom
zo dia 12.12.2012 uzatvorend medzi Slovenskou sporiteliiou, a.s. a vlastnikmi bytov
anebytovych priestorov bytového domu s. €. 997 podl'a LV &. 2347 evidovaného Spréavou
katastra vo Vranove nad Topl'ou v zastipeni spravcom bytového domu. Stdasne vo vztfahu
k uvedenej zmluve bolo predloZené:

- vypis z i¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom &. 2/2024, nazov Gétu: Bytovy dom
s.&. 997 podla LV ¢&. 2347, &islo aétu: SK0609000000005036328844, Gétovné obdobie:
01.02.2024 —29.02.2024, datum vyhotovenia vypisu: 29.02.2024, strana 1/1,

- vypis z uctu: SPORObusiness pre bytovy dom &. 1/2024, nizov tétu: Bytovy dom
s.6. 997 podla LV ¢ 2347, ¢islo G&tu: SK0609000000005036328844, Gétovné obdobie:
01.01.2024 —31.01.2024, datum vyhotovenia vypisu: 31.01.2024, strana 1/1,

- vypis z ié¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢&. 6/2023, nazov Gétu: Bytovy dom
s.€. 997 podla LV & 2347, ¢islo aétu: SK0609000000005036328844, uétovné obdobie:
01.12.2023 —31.12.2023, datum vyhotovenia vypisu: 31.12.2023, strana 1/1,

- vypis z uctu: SPORObusiness pre bytovy dom &. 5/2023, nazov Gétu: Bytovy dom
s.¢. 997 podla LV ¢. 2347, ¢islo adtu: SK0609000000005036328844, Gitovné obdobie:
01.11.2023 - 30.11.2023, datum vyhotovenia vypisu: 30.11.2023, strana 1/1 ,

- vypis z u¢tu: SPORObusiness pre bytovy dom ¢&. 3/2023, nizov Gétu: Bytovy dom
s.6. 997 podla LV & 2347, ¢islo uctu: SK0609000000005036328844, Gidtovné obdobie:
01.09.2023 - 30.09.2023, datum vyhotovenia vypisu: 30.09.2023, strana 1/1.

Z predlozenej zmluvy beznom UGgte vyplyva, Ze et je zriadeny pre presetrovany bytovy dom,
majitel'om u¢tu st vlastnici bytov v predmetnych bytovych domoch, aviak z predloZenych
vypisov z u¢tu vyplyva, Ze na uvedeny Ucet nezasielaju vlastnici bytov prostriedky za plnenia
a prostriedky fondu prevadzky, udrZby a oprav, na uvedeny Ucet zasiela mesacne Gdastnik
konania zo svojho G¢tu SK6109000000000107896564 (vo vypise uvedené ako nazov protiuctu:
Stavebné bytové druzstvo) doticiu vo vydke 150,- € andasledne zuvedeného u&tu
SPORObusiness bytového domu Gcastnik konania uhradza splatku istiny Gveru vo vyske
108,94 € a splatku aroku z Gveru v prisludnej vyske. Prisluiny G¢et nie je vedeny pre vlastnikov
bytov presetrovaného bytového domu ani v rozpise preddavkov ani v zmluve o vykone spravy.

V zmysle § 38 ods. 10 zdkona &. 492/2009 Z. z. o platobnych sluZbach a o zmene a doplneni
niektorych zakonov poskytovatel’ platobnych sluZieb, ktory vedie platobny Géet pouzivatel'a



platobnych sluzieb, ktorym je spravca alebo spolodenstvo vlastnikov podla osobitného
predpisu spravujuci bytovy dom vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, pri¢om na tomto
platobnom ucte st vedené finanéné prostriedky stvisiace so spravou bytového domu vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru, je povinny aj bez sthlasu spravcu alebo spologenstva
vlastnikov podl'a osobitného predpisu raz ro¢ne bezplatne pisomne poskytnit’ vlastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru na zaklade jeho Ziadosti, informaciu o aktudlnej vyske zostatku
pouZitelnych finan¢nych prostriedkov a platobnych operaciéch uskuto¢nenych na tomto
platobnom 1cte za obdobie predchédzajucich ¥iestich kalenddrnych mesiacov stvisiacich s
odpisanim sumy platobnej operécie z tohto platobného Gétu. Poskytovatel platobnych sluzieb
mdze vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru poskytnut’ takito informéciu aj opakovane,
pricom za kazdé d’alSie poskytnutie takej informacie méze poskytovatel platobnych sluzieb
uétovat poplatok, ktory musi byt’ primerany a v stlade so skutoénymi nakladmi poskytovatela
platobnych sluzieb.

Z vy8Sie uvedeného vyplyva, Ze poskytovatel sluzieb (banka) méze thto svoju povinnost plnit
Jedine v tom pripade, ak ide o Get, ktory je vedeny pre bytovy dom a na ktory vlastnici bytoy
zasielaju svoje uhrady za plnenia aGhrady do fondu prevadzky, udriby aoprav, &o
v presetrovanom pripade nie je mozné, nakol’ko majitel'om u&tu je u&astnik konania.

Z uvedeného teda moZno spolahlivo konstatovat, e Gastnik konania ako spravca bytového
domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cememé, na ulici Okulka 17/30 vo
Vranove nad Toplou ana ulici Mlynskd 1485/101 vo Vranove nad Topl'ou nezabezpetil
zriadenie Utu v banke pre predmetné bytové domy na preddavky za sluzby a plnenia tak, aby
jeho majitefom boli vlastnici bytov anebytovych priestorov v bytovom dome a tymto
neumoznil vlastnikom bytov na Géet domu v banke uhradzat Ghrady za plnenia spojené
s byvanim, nakolko samotni vlastnici BaNP uhradzali preddavkové platby za sluzby spojené
sbyvanim  vyhradne na Gt vo  vlastnictve bytového  druZstva (¢.0.
SK610900000000107896564, nazov Stavebné bytové druZstvo), &im spravea ako predavajuci
porusil povinnost’ zabezpe€it' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZiuje ich riadne
pouZitie a naplnil tak skutkovii podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zakona & 250/2007 Z. z.

Z obsahu inSpekéného zdznamu si&asne vyplyva, Ze zo schddze konanej dfia 19.10.2023 na
zaklade pozvanok vystavenych dita 06.10.2023, ktoré boli v pisomnej forme dorucené vietkym
vlastnikom BaNP bytového domu Presovskad 997, Vranov nad Topl'ou zo dria 19.10.2023
vyhotovil spravca zéapisnicu.

Ako dékaz o zverejneni zépisnice zo schddze vlastnikov bytov zo diia 19.10.2023 Géastnik
konania predlozil Cestné prehlasenie pracovnika, ktory sa na schddzi zaéastnil o skuto&nosti,
Ze vysiie uvedena zapisnica zo schddze vlastni — samostatného referenta p. D.V., ktory osvedil
tu skutoénost, Ze zipisnica bola zverejnena vyvesenim na néstenke vo vestibule chodby
bytového domu PreSovska 997, Vranov nad Toplou, ktoré viak na konci obsahovala datum
24.10.2023, z ktorého v3ak nic je zrejmé, &i ide o ddtum zverejnenie vysledkov pisomného
hlasovania alebo datum vyhotovenia zdpisnice, priom ani &estné prehlasenie predlozené
acastnikom konania o tejto skutoénosti nepojedndva. Kazdy pravny akon musi spiiiat
vieobecné poziadavky na pravny tkon v zmysle ust. § 34 a nasl. OZ, teda musi byt najmai
urity, zrozumiteI'ny a podpisany. ZrozumitePnost pravneho tkonu znadi, Ze jeho adresat
(adresati) je objektivne schopny pochopit’ pouZité vyrazové prostriedky na vyjadrenie pravneho
ukonu. Neurity je pravny Gkon, u ktorého nemozno zistit, &o je jeho predmetom a teda spravca
musi st zvolit’ taky postup, ktory naplni literu zrozumitelnosti a uréitosti pravneho ukonu,
teda conditio sine qua non (nevyhnutnou podmienkou) uvadzat' v danom pripade taky datum




v zapisnici, z ktorého byt musi zrejmé k akej pravnej skutoénosti je viazany, ¢ predstavuje
datum zverejnenia zapisnice alebo je len ddtumom jej vyhotovenia.

Z uvedencho teda vyplyva, Ze G¢astnik konania ako spravca nepreukazal zverejnenie zapisnice
zo schodze vlastnikov BaNP bytového domu Presovska 997, Vranov nad Topl'ou konanej diia
19.10.2023 v lehote najneskér sedem dni od skongenia pisomného hlasovania, priéom ani
oznamenie o vysledku hlasovania neobsahovalo datum zverejnenia, &im spravca ako
preddvajuci porusil povinnost’ zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouzitie a naplnil tak skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zékona €. 250/2007
Lz

Z obsahu indpekéného zdznamu sudasne vyplyva, Zze zo schodze konanej diia 04.09.2023 na
zaklade pozvanok vystavenych diia 15.08.2023, ktoré boli v pisomnej forme doruéené vietkym
vlastnikom BaNP bytového domu Presovska 997, Vranov nad Topl'ou zo diia 19.10.2023
vyhotovil spravca zapisnicu.

V predlozenej zépisnici je uvedeny jediny bod programu nasledovne: ,,Schédzu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov otvoril zastupca SBD p. D. V., povereny predstavenstvom SBD.
Na uvod konStatoval, Ze pozvanka na schédzu vlastnikov bytov bola pisomne dorucena
minimalne 7 dni pred dilom konania schddze v stilade so zdkonom. Na zadiatku schédze
zastupca vlastnikov skontroloval uznasaniaschopnost’ schddze vlastnikov bytov. Pritomnych 2
vlastnikov bytov, €o nie je potrebna dvojtretinova viésina. Z ddévodu nepritomnosti 2/3 vigsiny
na schodzi vlastnikov bytov nebola schddza zah4jena®.

Zaroven ucastnik konania v liste zo diia 30.05.2024 uviedol, Ze schédza vlastnikov bytov, ktora
bola zvoland na den 04.09.2023, sa neuskutoénila z dévodu, Ze nebola uznasaniaschopna.
Z uvedencho dévodu nebola ani zverejnend zépisnica z tejto schddze. Vzhladom k tomu, Ze na
schodza bola otvorend, vlastnikom nebolo dorucené Ziadna informacia o tom ,7e by schédza
sa presuvala na iny termin alebo sa nekonalo, teda bola zrusena a preto spravea aj ked’ schédza
nebola uznasania schopnd, o ¢om zékon ¢&. 182/1993 Z. z. uz nepojednéva, mal Gi¢astnik konania
povinnost’ o tejto schédzi vyhotovit' zépisnicu s konstatovanim, Ze sa jej nezti&astnil dostatoény
pocet vlastnikov a tym bola pred€asne ukoncend a program nebol otvoreny.

Skuto€nost, Ze schédza vlastnikov bytov dfia 04.09.2023 sa konala, vak potvrdzuje Gcastnik
konania v d’alSej komunikacii s vlastnikom bytu & 3 (list zo diia 14.12.2023 vystaveny
spravcom adresovany vlastnicke bytu &. 3 v predmetnom bytovom dome), ktort predlozil
spotrebitel — pisatel’ podnetu ako sulast podnetu. V spominanom liste spravca uvadza
vlastnikovi bytu, Ze jednym z ¢elov schédze vlastnikov, ktora sa konala diia 04.09.2023, bolo
rieSenie zavizku vlastnikov bytov vo&i spravcovi vo fonde prevadzky, adrZby a oprav bytového
domu, ktory vznikol realizovanim pristavby balkénov na ndklady Stavebného bytového
druzstva Vranov nad Topl'ou.

Z uvedeného teda vyplyva, Ze Glastnik konania ako spravca nepreukézal zverejnenie zapisnice
zo schddze vlastnikov BaNP bytového domu Preovska 997, Vranov nad Topl'ou konanej dria
04.09.2023 v lehote najneskor sedem dni od skonéenia pisomného hlasovania, &im spravca ako
predavajaci porusil povinnost’ zabezpedit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich
riadne pouZitie a naplnil tak skutkovi podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zékona ¢. 250/2007
Z.z



Z obsahu in3pekéného zdznamu zo diia 13.09.2024 sucasne vyplyva, 7e zo schddze konanej
diia 05.02.2024 v bytovom dome Presovskd 997, Vranov nad Toplou, na ktorej prebehli 4
hlasovania a zaroven boli schvaleni overovatelia schddze vyhotovil spravea zapisnicu.
Zaroven ucastnik konania v liste zo dna 04.06.2024 uviedol, Ze po otvoreni schodze, ktora
v dosledku urdZzok a osobnych utokov bola prerusena na neuréito. Spréavca sudasne potvrdil
slova pisatela podnetu, Ze zapisnica zo schddze nebola dorudena Ziadnemu z vlastnikov
a vysledok hlasovania sa neoznamil v lehote uréenej zakonom v dome obyyklym v rozpore s ¢l.
IV. bod 5 zmluvy o vykone spravy.

Z uvedeného teda vyplyva, Ze G¢astnik konania ako spravca nepreukézal zverejnenie zapisnice
zo schddze vlastnikov BaNP bytového domu Presovska 997, Vranov nad Toplou konanej dia
05.02.2024 v lehote najneskér sedem dni od skongenia pisomného hlasovania, &im spravca ako
predavajiici porusil povinnost’ zabezpegit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZfiuje ich
riadne pouZitie a napnil tak skutkovii podstatu v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zékona & 250/2007
L.z

Zaroveii z predloZenych podkladov pre rozhodnutie - rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia
za uZivanie bytu platné pre roky 2023 a 2024 pre vietkych vlastnikov bytov v predmetnych
bytovych domoch, na zéklade ktorych je zrejma vyska poplatku za spravu, ktory spravca uctuje
nasledovne:

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

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

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

- rozpisy preddavkov za sluzby a plnenia za uZivanie bytu 1/2024 s ddtumom platnosti
od 01.01.2024 pre vSetkych vlastnikov bytov bytového domu, kde je uvedeny prispevok na
spravu pre byty €. 6,7,8 vo vyske 10.00 € bez DPH a pre byty &. 3,4 vo vyske 7,00 € bez DPH.

Z vyssie predloZenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia vyplyva, Ze Géastnik konania
Gctoval v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesa¢nu platbu za spréavu vastnikom bytov vo
vySke 7,00 € bez DPH, t. j. 8,40 € s DPH a v termine od 01.06.2023 do 31.12.2023 vo vyske
10,00 € bez DPH, t. j. 12,00 € s DPH. Nasledne tG&astnik konania u vlastnikov bytov €. 3 a4
v termine od 01.01.2024 zniZil platbu za spravu na pévodna vysku 7,00 € bez DPH, tj. 8,40 €
s DPH.

Utastnik konania v liste zo dia 10.07.2024 uviedol, ¥e vlastnici bytov v bytovom dome
PreSovska 997, naulici Okulka 17/30, na ulici Mlynska 1485/101 Vranov nad Toplou vratane
pisatel'a boli, resp. uZ mimo pisatel’a este stale st €lenmi stavebného bytového druzstva Vranov
nad Toplou. Pre ¢lenov druzstva su zévizné rozhodnutia najvyssieho organu druzstva —
zhromazdenia delegatov. ZhromaZzdenie delegétov druZstva ako najvyssi orgén druzstva na
rokovani dfia 24.05.2023 schvalilo uznesenie o navy3eni prispevku pre druzstvo za spravu
v sume 3,- € mesacne. Ide o navysenie prispevku ¢lenov druZstva pre druzstvo. Po vystipeni
pisatela podnetu z druzstva bol preto od 01/2024 zniZeny prispevok na spravu a bol mu



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

KedZe ide o vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome, ich préva a povinnosti upravuje
zakon ¢. 182/1993 Z. z. a tak isto zmluva o vykone spravy.

Prestudovanim vysSie predloZenych zmluv o vykone spravy organ dohl'adu zistil, Ze k zmene
vySky/navySeniu mesacného prispevku za vykon spravy doslo v termine od 13.11.2023, a to
odsuhlasenim novej zmluvy o vykone spravy na schdodzi vlastnikov diia 19.10.2023 na vysku
10 € bez DPH, ¢o je uvedené v ¢l. IV Prava a povinnosti vlastnikov ods. 2. Zarover je v tom
istom odseku zmluvy o vykone spravy uvedené, Ze dohodnutd suma za vykon spravy sa
kazdoroé¢ne Zvysi o hodnotu ro¢nej miery inflacie meranej indexom spotrebitel'skych cien
vyhlasenej Statistickym turadom SR za predchadzajuci kalendarny rok. V él. IV Prava
a povinnosti vlastnikov ods. 2 zmluvy o vykone sprévy zo diia 18.05.2004, ktor4 bola platna do
terminu 13.11.2023, kde bola uvedend efte pévodna vyska mesa&ného prispevku za vykon
spravy vo vyske 145,- SK bez DPH, &o predstavuje 4,81 € bez DPH, aviak bez akejkolvek
d'alsich dohodnutych zasad uréenia vysky platieb za spravu.

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

Z uvedené¢ho dovodu bol u¢astnik konania poziadany zo strany organu dohl'adu o predlozenie
sthlasu vlastnikov bytov v preetrovanom bytovom dome so zmenou vysky platby za spravu
na sumu 10,- € bez DPH/byt, nakol'ko doslo k navy3eniu vy§ku platby za spréavu v termine
s platnostou uz od 01.06.2023, teda v termine eSte pred schvélenim zmluvy o vykone spravy
zo diia 13.11.2023. Utastnik konania v liste zo difa 30.05.2024 a 10.07.2024 nepredlozil Ziadny
doklad preukazujici sihlas/rozhodnutie vlastnikov bytov ohl'adom navysenia mesaénej platby
za spravu z hodnoty 7,00 €/byt bez DPH na 10,00 €/byt bez DPH.

Z vyssie uvedenych skutoCnosti teda je zrejmé, ze G¢astnik konania v postaveni spravcu
bytového domu na ulici PreSovska 997 vo Vranove nad Toplou — Cemerné, na ulici Okulka
17/30 vo Vranove nad Toplou ana ulici Mlynska 1485/101 vo Vranove nad Toplou bez
ingerencie a stihlasu vlastnikov BaNP v predmetnych bytovych domov prijatych na schodzi
vlastnikov bytov resp. pisomnym hlasovanim v zmysle zékona &. 182/1993 Z. z. navysil
v termine od 01.01.2023 do 31.05.2023 mesacny prispevok za vykon spravy z pévodnej
G¢tovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH (7,00 € bez DPH) aod 01.06.2023 do 13.11.2023 mesaény
prispevok za vykon spravy z pdvodnej G¢tovanej hodnoty 8,40 €/byt s DPH na hodnotu 12,00
€/byt s DPH (10,00 € bez DPH), €oho dékazom su predlozené rozpisy preddavkov za sluzby
a plnenie za uZivanie bytu: napr. a), 1/2023 v bytovom dome na adrese Prejovsks & 997 pre
byt &. 4,b) 1/2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt &. 10, ¢) 6/2023 s ddtumom
platnosti od 01.06.2023 pre v3etkych vlastnikov bytového domu na ulici Presovska 997, d)
6/2023 s datumom platnosti od 01.06.2023 v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt &.
10, e) 1/2024 v bytovom dome na adrese Prefovska &. 997 pre byt &. 4, ) 1, 4/2024 na
v bytovom dome na adrese Okulka 17/30 pre byt ¢. 10, &im spravea ako predavajuci porusil
povinnost’ zabezpedit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie
v zmysle ust. § 4 ods. | pism. h) zdkona &. 250/2007 Z. z.



Sucasne bolo vykonanou kontrolou zistené, 7e uéastnik konania ako spravca bytového domu
na ulici PreSovskd 997 vo Vranove nad Topl'ou — Cemerné, ktory poskytuje odplatnd sluzbu —
spravu bytového domu neoznamil vlastnikom BaNP celkov(i cenu sluzby, t.j. neinformoval
spotrebitelov — vlastnikov BaNP o celkovej cene poskytnutie sluzby — spravy bytového domu
vratane DPH, ktora bola do terminu 31.05.2023 vo vyske 8,40 €/byt/mesiac vratane DPH a po
termine 01.06.2023 vo vyske 12,00 €/byt/mesiac vratane DPH, priGom v zmluvy o vykone
spravy zo diia 18.05.2004 ako zakladajicom pravnom dokumente vzajomného vztahu bola
dohodnutd odmena za vykon sprivy vo vyske 145, - SK bez DPH (tj. 4,81 € bez DPH)
a v zmluve o vykone spravy zo diia 13.11.2023 bola dohodnutd odmena za vykon spravy vo
vyske 10,00 € bez DPH, nakol’ko z predloZenych rozpisov preddavkov za sluzby a plnenia za
uzivanie bytu 1/2024, 6/2023, 2/2023 a 1/2023 vyplyva, Ze u&astnik konania uvadza v rozpise
preddavkov 1/2023 a 2/2023 zéklad prispevku na spravu vo vyske 7,00 € a osobitne je pri danej
polozke uvedena sadzba 20%; v rozpise preddavkov 6/2023 a 1/2024 zaklad prispevku na
spravu vo vySke 10,00 € a osobitne je pri danej polozke uvedend sadzba 20% a Ziadna in4
informécia ohladom vysky prispevku za spravu sa v rozpise preddavkov za sluzby alebo
vzmluve o vykone spravy neuvadza, ¢im Udastnik konania naplnil skutkovi podstatu
spravneho deliktu v zmysle § 14 zékona &. 250/2007 Z. z.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukdzané porusenie zékona &. 250/2007 Z. Z., citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu uéastnik konania ako
preddvajici v zmysle § 2 pism. b) zdkona & 250/2007 Z. z., to znamens osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej podnikatel’skej
Cinnosti alebo povolania, alebo osoba konajiica v jej mene alebo na jej Géet.

Podla § 3 ods. I zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (d’alej len »Spravny poriadok*)
sprdavhe orgdny postupujit v konani v silade so zdkonmi a inymi praviymi_predpismi. Si
povinné chrdnit zdujmy Stdtu a spolocnosti, prava a zdujmy fyzickych oséb a pravnickych oséb
a dosledne vyZadovat plnenie ich povinnosii.

Podl'a § 5 Spravneho poriadku na konanie sii vecne prislusné spravne oredny, ktoré wréuje
osobitny zdkon; ak osobitny zdkon neustanovuje, ktory orgdn je vecne pristusny, rozhoduje
obec.

Podl'a § 7 ods. 1 Spravneho poriadku v konani, v ktorom ide o ¢innost iicastnika, spravuje sa
miestna prisluSnost’ miestom tejto cinnosti; ak sa konanie tyka nehnutelnosti, miestom, kde je
nehnutelnost.

Podla § 20 ods. 1) zékona €. 250/2007 Z. z. dozor nad dodrziavanim povinnosti ustanovenych
nmto zakonom vykondvajii orgdny dozoru. Ak nemozno pésobnost’ orgdnu dozoru uréit, Je na
vykon dozoru a kontroly prislusnd Slovenskd obchodnd inspekcia.

Podla § 2 pism. a) zakona ¢. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,zékon &. 128/2002
Z.2.") kontrolou vmitorného trhu sa zistuje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovant
su v sulade so vSeobecne zdvdznymi pravnymi predpismi.

Podla § 3 ods. 1 zdkona ¢. 128/2002 Z. z. orgdnom kontroly vmiitorného trhu je Slovenskad
obchodnd inSpekcia, vo svojej kontrolnej a rozhodovacej éinnosti je nezdvisla.



Podl'a § 3 ods. 2 pism. g) zdkona &. 128/2002 Z. z. SOI sa éleni na Ustredny inspektordt
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave (dalej len "istredny inspektordt”) a jemu
podriadené inSpekiordty Slovenskej obchodnej inspekcie (dalej len “Inspektordt"), a to:
InSpektordt Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Presove pre PreSovsky kraj.

Podla § 3 ods. 4 zdkona €. 128/2002 Z. z. inspektordt je v spravnom konani orgdanom prvého
Stupia.

Podla § 4 ods. 1 zdkona €. 128/2002 Z. z. Slovenskd obchodnd inspekcia kontroluje vuiltorny
trh podla § 2 a podla osobitnych predpisov.

Podl'a § 53 ods. 2 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene a doplneni
niektorych zakonov dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela
podla predpisov ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. jilom 2024 sa
dokoncia podla pravnych predpisov ii¢innych do 30. jiina 2024. Konania o poruseni povinnosti
v oblasti ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou podla prvej vety sa
zacnu a dokoncia podla pravaych predpisov sicinnvch do 30. jiina 2024.

Podla § 18 ods. 1, 2 Spravneho poriadku konanie sa zacina na névrh vicastnika konania alebo
na podnet sprdavneho orgdnu. Konanie je zacaté diiom, ked podanie vicastnika konania doslo
spravnemu orgdnu prislusnému vo veci rozhodnit. Pokial sa konanie zacina na podnet
sprdvneho orgdnu, je konanie zacaté diiom, ked tento orgdn urobil vodi icastnikovi konania

prvy tikon.

Podrla § 25a Spravneho poriadku, na dorucenie do elekironickej schrdnky sa vztahuje osobitny
predpis o elektronickej podobe vykonu verejnej moci.

Podla § 17 ods. 1 zékona o e-Governmente, orgdn verejnej moci je povinny uplatiiovat' vykon
verejnej moci elektronicky podla tohto zdkona.

Podla § 32 ods. 1 zakona o e-Governmente, uloZenim elektronickej tiradnej Spravy sa rozumie
okamih, odkedy je elekironickd vradnd sprdva objektivne dostupnd prijimatelovi v
elektronickej schranke adresdta.

Z uvedeného dovodu bolo voci Gastnikovi konania na podnet spravneho organu zadaté dia
26.09.2024 spravne konanie o ulozeni pokuty podla § 24 ods. 1 zakona & 250/2007 Z. z.,
oznamené mu listom &. P/0093/07/24 zo dita 24.09.2024, doru¢enym do jeho elektronicke;
schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

Spravny organ dfia 29.10.2024 upovedomil G¢astnika konania o predlZeni lehoty na vydanie
rozhodnutia v zmysle ust. § 49 ods. 2 od zagatia spravneho konania na 60 dni a to z dévodu
nevyhnutne potrebného dlhsieho ¢asu na spracovanie odborne naroéného podkladu pre vydanie
rozhodnutia v celom rozsahu a nsledné vykonanie nadvaznych procesnych Gkonov spravneho
konania, pri¢om uvedené upovedomenie o predlZeni lehoty bolo doruéené do jeho elektronickej

schranky prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

Vzmysle § 33 ods. 2 Sprdvneho poriadku dal spravny organ uéastnikovi konania moZnost
vyjadrit sa k podkladu rozhodnutia ik spdsobu jeho zistenia, pripadne navrhnat jeho
doplnenie, pri¢om u&astnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a vyjadril sa k ozndmeniu



o zaati spravneho konania dfia 30.09.2024, priéom toto vyjadrenie bolo dorudené
prostrednictvom poStového podniku spravnemu organu diia 03.10.2024, v ktorom tudastnik
konania uvéadza totozné skutognosti ako v podani zo dita 19.08.2024.

Dna 19.08.2024 (v predprocesnom $tadiu) bolo sprdvnemu organu (organu dohladu) dorugené
vyjadrenie GCastnika konania (kontrolovanej osoby) k indpekénému zdznamu zo diia
07.08.2024 v ktorom u¢astnik konania uvadza, Ze ,, 57 je plne vedomy zisteného stavu pri Setreni
spotrebitelského podnetu ¢. 102/24. Nedostatky a porusenia zdkona wuvddzané v in§pekcnom
zdzname su chybami byvalého vedenia, na ktorych iicastnik konania intenzivne pracuje. V prvej
etape boli zvolané a vykonané schédze viastnikov byiov v bytovych domoch, v ktorych je
spravcom ucastnik konania, pridom v sucaswosti si pripravované pisomné hlasovania
viastnikov bytov podla jednotlivych byiovyich domov k vyberu perazného ustavu, v ktorom bude
zriadeny uicet pre konkréiny bytovy dom. Zdroveri sii victovne pripravované podklady pre prevod
Jinancnych prostriedkoy z wictov spraveu na jednotlivé iicty bytovych domov, V pripade uloZenia
sankcie za zistené porusenia ucastnik konania si dovoluje poziadat o zhovievavost' a vy$ku
pripadnej sankcie urcit' na spodnej hranici sadzby, nakolko vedenia druzstva md zdujem na
wkone spravy bytov v siilade s ustanoveniami zdkona & 182/1993 7. z. a v zdujme samotnych
viastnikov bytov.”

Dnia 23.09.2024 (v predprocesnom $tadiu) bolo spravnemu organu doruéené prostrednictvom
postového podniku vyjadrenie k in§pekénému zaznamu zo diia 13.09.2024, v ktorom vicastnik
konania uvddza k jednotlivym podnetom spotrebitelov v poradi PO & 186/24 k zverejneniu
zdpisnice z chédze zo diia 05.02.2024, ku ktorej uvddza, e na schédzi viastnikov bytov
v bytovom dome sip. C. 997 na Presovskej ulici vo Vranove nad Toplou dia 05.02.2024
hlasovali o volbe predsedajiiceho, schvdleni programu schédze, volbe zapisovatela, volbe
overovatelov zdpisnice, pricom ani jedno o Styroch hlasovani sa netykalo rozhodovania vo
veciach tykajiicich sa sprdvy. Do doby preruenia, resp. ukoncenia schidze pre slovné utoky a
urdzky adresovanému predsedajiicemu viastnici ani v jednom pripade nehlasovali o prijati
nejakého rozhodnutia vo veciach tykajiicej sa spréavy a preto nebolo potrebné zverejfiovat’ ani
vysledky hlasovania, nakolko o Ziadnej veci tykajiicej sa spravy nebolo hlasované a Ziadne z
vykonanych hlasovani nemalo dopad na zdviznost' rozhodnutia tykajiiceho sa Spravy pre
vetkych viastnikov v zmysle § 14a ods. 7 zdkona ¢ 182/1993 7. z.

K vyske preddavkov do FPUaO uvedenii v rozpise preddavkov za sluzby a plnenia 01/2024 s
platnostou pod 01.01.2024 viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na adrese
PreSovskd 997 vo Vranove nad Toplou odsihlasili hlasovanim na schédzi viastnikov bytov
konanej diia 24.07.2024 s iicinnostou od 01.01.2024. Polozka Tvorba Fondu Opravi-BLOK
bola navySend na sumu 0,60 € uvsetkych viastnikov bytov v bytovom dome na zdiklade
rozhodnutia viastnikov hlasovanim na schédzi.

K spotrebitelskému podnetu ¢. PO 290/24 k navySeniu sprdavy mesacne v sume 3 € uéastnik
konania uvadza, Ze vlastnici bytov v bytovych domoch spravovanych iicastnikom konania
nadobudli vlastnictvo ako clenovia stavebného bytového druzstva prevodom viastnictva
druzstevného bytu, ndsledne prevodom viastnictva bytu s prevodom clenskych prav z prvotného
viastnika na viasinika dalSieho, pricom viastnici bytov spravovanych druzstvom sii aj clenmi
druzstva ako obchodnej spolocnosti podla § 221 a nasl. Obchodného zékonnika. Najvyssim
orgdnom druzstva je zhromazdenie delegdtov, pricom viastnici bytov sa ako ¢lenovia druzstva
zutCastiuju na rokovani najvysSieho orgdnu druzstva prostrednictvom zvolenych delegdtov,
pricom rozhodnutia delegdtov si zdvizné pre vsetkych clenov druzstva, pricom zdvdznost
rozhodnutia zhromazdenia delegdtov sa tyka aj prispeviku clena viastnika pre druzstvo



uvedenc¢ho ako prispevok na sprdavu. Vdanom pripade sii tak vztahy medzi sprdaveom —
druzstvom a clenmi — viastnikmi upravené dudine a preto na tieto pravne vziahy sa nevztahuji
len ustanovenia zdkona ¢. 182/1993 Z. z. ale ja prdavne vztahy podla ustanoveni Obchodného
zdkonnika a stanov druzstva. Uznesenie o navyseni prispeviku pre druzstvo za spravu v sume 3
€ mesacne bolo prijaté a schvilené zhromazdenim delegdtov druzsiva ako najvyssieho orgdnu
druzstva na rokovani dria 24.05.2023.

Co sa tvka vysky poplatku za sprévu iicasmik konania nesihlast s tvrdenim, Ze viastnici bytov
boli zavddzani, prefoze na samotnej schidzi bolo viastnikom vysvetlené, 7e k uvedenej sume 10
€ bude wuctovand aj DPH. Text 10 € bez DPH v Ziadnom pripade neznamend, Ze k tejto sume
DPH iictovand nebude, nakolko z rozpisov preddavkov za sluzby spojené s byvanim boli
uvedené aj polozky aj vyska DPH k jednotlivim poloZkdm a viastnici teda boli informovani
o fejto skutocnosti. Vzmysle zdkona & 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty je spravca
povinny ictovat’ dar.

Nedostatky a poruSenia zdkona uvddzané v inspekcnom zdzname sii chybami byvalého vedenia,
na ktorych ucastnik konania intenzivne pracuje. V pripade uloZenia sankcie za zistené
poruSenia icastnik konania si dovoluje poziadat’ o zhovievavost a vysku pripadnej sankcie
urcit na spodnej hranici sadzby, nakolko vedenia druzstva ma zdujem na vikone spravy bytoy
v sulade s ustanoveniami zdkona ¢. 182/1993 Z. z. a v zdujme samotnych viastnikov bytov.*

Spravny organ doplnil konanie o tieto vyjadrenia i¢astnika konania k in§pekénym zdznamom
z vykonanych kontrol, preskimal tieto skutotnosti aich relevantnost na vyhodnotenie
skutkového stavu a dospel k zéveru, Ze tieto nemaju rozhodujiici dosah na dovody uvedend
v oznameni o zacati spravneho konania.

Ugastnik konania v uvedenych vyjadreniach iba popisal dévody a okolnosti, za ktorych doglo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pri¢om tieto nemaju na uvedeny protipravny
stav ziaden relevantny vplyv. Vzhl'adom na charakter zodpovednosti zaloZenej na objektivnom
principe, nie je mozné na tieto rydzo subjektivne dévody (pochybenie doglo za starého vedenia)
ako libera¢né prihliadnut’ vo vzt'ahu k charakteru porusenej povinnosti a vyvodit’ tak zaver
0 suladnosti konania ¢astnika konania so stavom pozadovanym pravnymi predpismi a preto
na uvedené skuto€nosti rovnako tak spravny organ neprihliadol a povazuje ich za neddvodné.
Spravny organ vSak mdZe ndpravu a zmiernenie désledkov protipravneho konania vyhodnotit’
iba v rdmci diskreénej pravomoci pri uréovani vysky sankcie, nie viak ako dévod pre upustenie
od potrestania.

K zverejneniu zapisnice zo schddze konanej diia 05.02.2024 spravny organ uvadza, Ze aj
samotny U¢astnik konania potvrdil, Ze vlastnici bytov na predmetnej schddzi hlasovali
o schvaleni programu schddze, volbe zapisovatel'a zapisnice, volby overovatel'oy zapisnice,
pricom v tomto pripade nie je podstatné, ¢i na uvedenej schodzi bolo prijaté nejaké uznesenie
tykajuce sa sprdvy bytového domu, pretoze &astokrat sa stiva, Ze schodza plni informativnu
Glohu v zmysle povinnosti spraveu zvolat’ schddzu minimalne raz roéne v zmysle ust. § 8b ods.
1 pism. f) zdkona €. 182/1993 Z. z., pri¢om cit. zdkon neustanovuje povinnost’ spisat’ z4pisnicu
a tu zverejnit’ zo schddze v zmysle § 14a ods. 1 len v pripade prijimanie rozhodnuti vlastnikmi
bytov ale na ti prdvnu skutoénost’ — zvolanie schédze spravcom alebo vlastnikmi bytov.

Zapisnica zo schédze (zhromazdenia) ¢i z pisomného hlasovania musi byt vyhotovend
v pisomnej forme, pri€om by mala predovietkym osvedéovat’ priebeh schadze (zhromazdenia),
pocet zicastnenych vlastnikov, ako aj vysledky hlasovania vlastnikov. Skuto&nost, e ide
o obligatorny dokument, ktory je nutné vyhotovit po kazdej schodzi &i pisomnom hlasovani
vyplyva aj z dovodovej spravy k novele BytZ ¢. 283/2018 Z. z., v ktorej sa uvadza, ze: O




kazdej schodzi viastnikov, ako aj o pisomnom hlasovani musi byt spisand zdpisnica. Navrhuje
sa do zdkona doplnit obsah zdpisnice a jej ndleZitosti, ktoré si vimedzené demonstrativne. *
Vyznam zépisnice rastie s ddleZitostou prijatych rozhodnuti. Zapisnica je sikromnopravny
dokument, ktory popisuje a osved¢uje priebeh urgitych pravne vyznamnych skutoénosti.
Samozrejme, tieto skutocnosti st opisané z pohl'adu osoby, ktord zdpisnicu vyhotovila a os6b,
ktoré jej obsah overuju a potvrdzuju svojimi podpismi (pozri rozhodnutie Krajského sadu v
Bratislave, sp. zn. 2 Co 194/2013 z 28. 5. 2014).

Vyhotovenie zépisnice je obligatérne, nakol'ko z kazdej schddze vlastnikov alebo z pisomného
hlasovania musi byt vyhotovena zapisnica, ktora spiSe sprévca, predseda, &len rady, zastupca
vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju
overovatelia. V pripade schddze vlastnikov sa hned’ na uvod voli zapisovatel’ a overovatelia
zéapisnice, ktorf by mali byt zvoleni asporfi dvaja. V pripade, ak by sa na schddzi vlastnikov
nezvolil Ziaden zapisovatel alebo overovatelia zapisnice, zostdva za spisanie zapisnice
zodpovedny subjekt, ktory schédzu vlastnikov zvolal alebo pisomné hlasovanie vyhlasil.
Spravidla to bude spravca alebo ktorykol'vek Elen rady spologenstva v pripade, ak schédzu
vlastnikov zvolala alebo pisomné hlasovanie vyhlasila $tvrtina vlastnikov.

Osobou povinnou na zverejnenie zépisnice je osoba, ktord schddzu vlastnikov zvolala alebo
vyhlasila pisomné hlasovanie. V zsade to méZu byt’ len osoby uvedené v ust. § 14a ods. 1
zdkona €. 182/1993 Z. z. teda spravca arada spolotenstva alebo predseda spologenstva ¢i
zastupca Stvrtiny vlastnikov, v pripade, ak rada alebo spravca nevyhovie Ziadosti tvrtiny
vlastnikov o zvolanie schodze alebo vyhlasenie pisomného hlasovania. V pripade, ak je
pisomné hlasovanie vyhldsenie priamo rozhodnutim schédze vlastnikov, vtedy je povinny
zverejnit’ zapisnicu takisto povereny zdstupca tychto vlastnikov v st&innosti s overovatel'mi
zapisnice a preto bolo povinnost'ou G¢astnika konania aj z predasne ukonéenej schédze spisat
zépisnicu a nasledne ju aj zverejnit’ s tym, Ze schddza bola predéasne ukon&ena z dévodov na
strane nevhodného sprdvania vlastnikov bytov, pri¢om podstatnou pre spisanie zapisnice jeta
pravna skuto¢nost, Ze schdza bola zvolana v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z. a sa aj redlne
uskutocnila.

K navySeniu poplatku za spravu vo vySke 3 € na zaklade rozhodnutia delegatov druzstva
spravny organ uvadza, Ze zo Ziadneho ustanovenia zmluvy o vykone spravy nevyplyva
opravnenie ucastnika konania navySovat’ vysku poplatku za spravu na zéklade rozhodnutia
delegatov ako najvysSieho organ druzstva. Takéto uétovanie nebolo schvéalené ani vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov. Na sprave bytového domu sa samotni vlastnici bytov podielaja
predovSetkym na schddzi alebo pisomnych hlasovani v zmysle zédkona &. 182/1993 Z. z., pri¢om
cit. zakon striktne (rigorozne) ustanovuje vyluéne tieto dva spdsoby prijimania rozhodnuti
vlastnikmi bytov anebytovych priestorov, tykajuce sa ich spoluvlastnictva vo vztahu
k bytovému domu. Iné formy vyjadrenie vole vlastnikov nardZaja na kogentnt pravnu tpravu,
ktorej modifikdcia v tomto pripade nie je pravne mozna. Rovnako takého opravnenie nevyplyva
ani zo ziadneho ustanovenia zakona €. 182/1993 Z. z. V ¢l. IV. Prava a povinnosti vlastnikov
ods. 2 je uvedené, Ze ..dohodnutd suma za vykon spravy sa kazdoroéne zvysi o hodnotu rocnej
miery infldcie meranej indexom spotrebitelskych cien vyhldsenej Statistickym viradom SR za
prechddzajuci kalenddrny rok®. V zmysle ustanovenia § 14 ods. 1, § 14b zdkona ¢. 182/1993
Z. z. osobami opravnenymi rozhodovat’ st vyluéne vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome. Z €lanku IV. zmluvy o vykone spravy nevyplyva, Ze by rozsah opravnenia rozhodovat
o navyseni platby za spravu, bol naviazany aj na rozhodnutia valného zhromazdenia delegatov
SBD. Druzstvo ako pravnicka osoba sikromného prava ma vidy postavenie podnikatela. V
zmysle prislusnych ustanoveni zakona ¢. 513/1991 Z. z. Obchodného zékonnika v zneni
neskorgich predpisov (d'alej len ,,Obchodny zakonnik“), stanovy stavebného bytového druzstva
Vranov nad Toplou st zdkladnym korporatnym dokumentom, v ktorom st upravené ciele



druzstva, ako aj Specifické ¢rty vnltornej organizacie druZstva. Stanovy druZstva su jeho
zdkladnym vnuatrodruzstevnym predpisom. V tejto suvislosti je potrebné rozlidovat na jednej
strane postavenie U¢astnika konania ako spravcu bytov podla zékona &. 182/1993 Z. 7. a na
strane druhej postavenie druzstva ako obchodnej spolog¢nosti podl'a Obchodného zakonnika.
Teda aj napriek tomu, Ze G¢astnik konania je zdroveii obchodnou spolo&nostou — druZstvom vo
vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vystupuje v postaveni spréaveu bytového
domu podla zdkona €. 182/1993 Z. z. a je jeho povinnostou vo vzt'ahu k vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov riadit sa ustanoveniami upravujicimi pravne vztfahy, ktorych
castnikom je spotrebitel’, a teda predmetnym zakonom. K zhromazdeniu delegatov spravny
organ uvadza, ze zhromazdenic delegdtov je najvy3sim orgdnom druzstva, kde uplatiiuja
Clenovia svoje pravo riadit’ zaleZitosti druZstva a kontroluju &innost’ druZstva a jeho organov.
Zhromazdenie delegatov plni v plnom rozsahu funkcie &lenskej schddze a st zaroved
zastupcovia vlastnikov na bytovych domoch. Zhromazdenie delegitov je teda primame
zhromazdenim clenov druzstva ako obchodnej spoloénosti, a nie schédzou alebo
zhromazdenim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Do pdsobnosti Zhromazdenia
delegatov patri najmé rozhodovanie tykajice sa druZstva a jeho &innosti, ktorych rozhodnutia
pbsobia inter partes a nemdzu mat’ G¢inky erga omnes v sivislosti so spravou bytového domu
v zmysle zdkona €. 182/1993 Z. z. Spravny organ mé za to, 7e udastnik konania nepreukézal,
Ze rozhodnutim zhromaZzdenia delegitov bol oprdvneny zavizovat' ich v pozicii vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Co sa tyka odsthlasenia vysky preddavkov do FPUaO dodatogne schvalené hlasovanim na
sch6dzi vlastnikov bytov konanej dita 24.07.2024 s G¢innostou od 01.01.2024 spravny organ
uvadza, Ze zdkonodarca nestanovil podmienku odbornej spdsobilosti, ktora sa nadobuda okrem
in¢ho aj osobitnou odbornou pripravou v oblasti relevantnych pravnych predpisov, primarne za
uéelom kvalifikovaného spravovania vlastnych pravnych zaleZitosti spravcu, ale najmi preto,
aby spravca pri poskytovani svojich sluzieb s odbornou starostlivostou bol vlastnikom
napomocny a pripadne aj korigoval ich rozhodnutia, pokial’ by tieto odporovali pravnym
predpisom regulujiicim oblast’ spravy bytového domu. V kolektivnom rozhodovani vlastnikov
Je totiz vyznamne pritomny laicky prvok v prvom rade zohl'adfiujici pri nakladani s viastnym
majetkom kritéria ucelnosti, efektivnosti ¢i Gspornosti prijatych rieseni. Ulohou spravcu ako
odborne spdsobilej osoby poskytujiicej sluzby s odbornou starostlivost'ou preto ma byt - pokial
je to podla konkrétnych okolnosti mozné - usmertiovat’ alebo korigovat riesenia prijimané
vlastnikmi v pripadoch, pokial tieto nie st v stlade so zdkonom a jeho Géelom a to aspon na
Urovni upozormenia na mozny rozpor so zadkonom.

V tomto vzt'ahu vlastnici bytov vystupuju ako spotrebitel’, ktory je za slab$iu stranu stabilne
povazovany tak prévnou doktrinou, ako aj judikatirou (napr. rozsudok Najvyisicho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 3Asan/5/2017, rozsudok Krajského sidu v Kogiciach z
28.03.2019, sp. zn. 85/97/2018). Spravny orgén prvého stupiia navyse postavenie vlastnikov
bytov ako slabSej zmluvnej strany odévodiiuje aj poukdzanim na $pecificka odbornu
spOsobilost spravcu v konfrontdcii s laickym postavenim vlastnikov, o vlastnikov v
spotrebitel'skom vztahu taktieZ celkom dévodne stavia do pozicie slabsej strany.

Spravny orgén tiez dodéva, Ze zakon ¢. 182/1993 Z. z. vo vzt'ahu k zabezpe&ovaniu povinnosti
spraveu vyplyvajicich z tohto prévneho predpisu pogita predovietkym s aktivitou spraveu ako
odborne kvalifikovaného subjektu zabezpe€ujiceho ¢&innosti, ktoré so spravou bytov
a nebytovych priestorov stvisia.

Konvalidacia vy38ie uvedenej zdkonnej povinnosti v zmysle ust. § 14b ods. 1 pism. i) zdkona
¢. 182/1993 Z. z. ex post nie je z objektivnych pri¢in (dokonaného protipravneho konania a



uplynutia Casu) pravne moznd. Konvalidacia je premena p6vodne neplatného pravne tkonu na
platny odpadnutim dévodu neplatnosti. Je vak mozné konvalidovat len pravny ukon, ktory bol
uznany za neplatny pre nedostatok formy (neexistencie rozhodnutia vlastnikov bytov v tejto
otazke) apreto nie je mozné ju odstranit’ ani dodatoénym schvélenim pravneho ukonu
ratihabiciou, ani konvalidovat' dodatoénym rozhodnutim s pravnymi uginkami ex post (teda
retrospektivne k G¢innosti datumu 01.01.2024).

V uvedenom pripade uz ide iba o zmiemenie ddsledkov protipravneho konania zo strany
castnika konania, o sprdvny organ vnimal pozitivne a v rdmci spravnej Gvahy pri urdeni
vysky pokuty bude mozné na tento aspekt prihliadnut’ ako na okolnost’ polahéujicu, no nie
vSak na okolnost zbavujucu zodpovednosti pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty
spravneho deliktu na vyvinenie sa a upustenie od potrestania a preto na uvedenti skutoénost
rovnako tak spravny orgén neprihliadol a povazoval ju za neddévodna.

Co sa tyka uvéadzania konefnej ceny za sluzbu poskytovani spravcom — vykon spravy
konkrétnym spotrebitelom vratane DPH, ktora uruje a7 vysledni sumu za vykon spravy ako
odplatnej sluZby spravny orgdn uvadza, Ze v zmysle § 8a ods. 1 pism. a) zakona &. 182/1993 Z.
z. zmluva o vykone spravy obsahuje zdsady urCenia vysky platieb za spravu, pricom tato
nalezitost’ zmluvy je z pohladu oboch zmluvnych stran zmluvy o vykone spravy vyznamna. V
tejto savislosti poukazuje spravny organ na povinnost’ spraveu ako dodavatela sluzby podla
ust. § 10a ods. 1 zakona ¢&. 250/2007 Z. z., podla ktorého ak tieto informacie nie su zjavné,
predavajaci je povinny pred uzavretim zmluvy vzhladom na povahu vyrobku alebo sluzby,
spotrebitelovi jasnym a zrozumitelnym spésobom ozndmit v primeranom rozsahu nielen
charakter sluzby, ale okrem iného aj predajnu cenu vyrobku alebo sluzby. Ak vzhladom na
povahu vyrobku alebo sluzZby nemozno cenu primerane urcit' vopred, je predévajici povinny
uviest spotrebitelovi spdsob, akym sa vypocita, ako aj nédklady na dopravu, dodanie, postovné
a iné naklady a poplatky, alebo ak tieto naklady a poplatky nemozno uréit vopred, skutodnost,
Ze do celkovej ceny mozu byt zaratané takéto naklady a poplatky.

Odmena spravcu z ekonomického hladiska predstavuje odplatu na ktora je ako podnikatel
opravneny z titulu zmluvy o vykone sprivy za svoju &innost. Dohoda ojej vyske je,
samozrejme, vZdy z4visla od zmluvnej volnosti oboch stran. Najmé pri dojednavani podmienok
zmluvy je potrebné tato odmenu stanovit' primerane vzhl'adom na moZnosti, schopnosti a najms
pocet vlastnikov v dome a na druhej strane v zavislosti od skusenosti, odbornej kvalifikacie &
materidlneho i personalneho vybavenia spravcu.

Je zrejmé, Ze velké spraveovskeé spolo¢nosti, ktoré maji niekol'ko desiatok pracovnikov, ktori
sa podiel'ajii na sprave niekolkych desiatok az stoviek bytovych domov, maju vyssie naklady
ako spravca-Zivnostnik, ktory vykondva spravu domov sam. To viak nevyhnutne nemusi vzdy
znamenat', Zze odmena u takejto spolognosti musi byt vy3sia ako odmena spraveu, ktory je
Zivnostnikom. Spravca by viak mal uZ pred uzavretim zmluvy o vykone spravy vediet, aké
sluzby bude vlastnikom poskytovat’, a preto by mal jednoznaéne deklarovat, Ze nim stanovena
vyska odmeny bude sumou kone¢nou, priom by zaroveri mal uviest, & je platitelom DPH.
Spotrebitel md byt' totiz informovany o kone¢nej cene poskytovanej sluzby vratane dane
z pridanej hodnoty a d'alSich dani vo vzdjomnej korelacii v zmysle ust. § 2 pism. za) zdkona &.
236/12007 Z. Z.

Okrem toho aj z ust. § 3 ods. 3 zdkona &. 18/1996 Z. z. o cenach plati, Ze sidastou ceny tovaru
vymedzeného dohodnutymi podmienkami mézu byt’ tplne alebo s€asti naklady na obstaranie,
spracovanie, obeh tovaru a zisk. Ak nie je dohodnuté alebo osobitnym predpisom ustanovené
inak, suastou ceny je aj dai z pridanej hodnoty, prislu$na spotrebna dafi a pri dovéZanom
tovare gj clo a iné platby vyberané v ramci uplatiiovania nesadzobnych opatreni ustanovenych
osobitnymi predpismi.



Na uveden¢ nema vplyv ani ,,idajne Gstne informovanie vlastnikov o Gitovaniu DPH za vykon
spravy, nakolko podl'a rozhodnutia NS SR, sp. zn. 8 Szf 83/2008 z 9. 10. 2008 uvadzanie
prvotnej ceny ako ceny bez DPH pre koneiného spotrebitel'a. a to aj napriek tomu. Ze
spotrebitel’ bol o takomto spdsobe uvddzania ceny informovany, je nejednoznaéné
a zavadzajuce. Je to preto, Ze k spotrebitel'ovi sa ako prva informacia o cene nedostava kone&na
cena, na zéaklade ktorej sa za€ina rozhodovat, & ku kape pristipi alebo nie, ale len cena bez
DPH. Takyto postup a konanie predavajiceho k spotrebitelovi podla NS SR nebol v stilade so
zékonom €. 634/1992 Zb. o ochrane spotrebitela (pozndmka: tento zakon bol zruseny
novym zakonom &. 250/2007 Z. z.), nakolko cena bez DPH neposkytuje spotrebitel'ovi
dostatotnt informaciu o konecnej cene, naopak vzbudzuje dojem, Ze cena je niz¥ia ako je
v skutocnosti. Tento stav dostatocne nezmeni ani dodatkové informécia, e uvedena cena je bez
DPH. Naopak mdZe spdsobit, Ze spotrebitel’ si pod dojmom niz$ej ceny pontkand sluzbu
objedné aciti sa oklamany predajcom, dodévatelom sluzby, ak mu uctuje cenu aj s DPH.
Spotrebitel’ teda mdZe negativne vnimat’ skutoénost, Ze prvotna cena je uvedena bez DPH
apreto nepostatuje, ak spravca informuje otejto polozke a? v mesaénych zalohovych
predpisov, ktoré sa zasielajii aZz ex post po podpisani zmluvy o vykone sprivy auz po
poskytovani odplatnej sluzby — vykonu spravy, pricom samotni vlastnici majua pravo na znalost’
takejto cenovej informacie este pred poskytnutim sluzby, aby mohli kvalifikovane mat vetky
potrebné tdaje o vstupe do zmluvného vztahu s poskytovatelom sluzby — spravcom.

K tvrdeniu ucastnika konania o informovani vlastnikov na samotnej schddzi o tom, Ze cena
nie je kone¢néd a Ze sa dviha o DPH spravny organ uvéadza, ze v spravnom konani sa uplatiiuje
tzv. vySetrovacia zésada. Ugastnik konania m4 teda jednak moznost’ tvrdenia, ktort viak musi
nasledne dokazne preukazat’ a vyvratit’ tak skutkovy stav zisteny spravnym organom. Nésledky
spojené s nesplnenim tejto povinnosti v podobe vecne nepriaznivého rozhodnutia nesie ten
castnik konania, ktory tieto povinnosti nesplnil. Medzi povinnostou tvrdenia a povinnostou
oznacit’ dékazy na preukdzanie tvrdeni je vzajomna viizba. Dékaznym bremenom sa rozumie
procesna zodpovednost’ ucastnika konania za to, Ze v konani neboli preukazané jeho tvrdenia a
Ze z tohto ddvodu muselo byt rozhodnuté o veci same;j v jeho neprospech. Zmyslom dokazného
bremena je umoznit’ spravnemu orgdnu rozhodntt' o veci samej aj v takych pripadoch, kedy
neboli preukdzané urcité skutocnosti vyznamné podl'a hmotného prava pre rozhodnutie o veci
(€ uZ z dévodu netinnosti G¢astnika, ktory nesplnil povinnost' oznagit’ dékazy na preukazanie
svojich tvrdeni stanovenu).

Okruh rozhodujucich skuto¢nosti, ktorych sa tykaja povinnosti oznaenia dékazov na
preukdzanie tvrdeni, je dany hypotézou hmotnopravnej normy, ktord upravuje sporny pravny
pomer Gcastnikov konania. Této norma (v tomto pripade zakon &. 250/2007 Z. z., resp. zakona
¢. 182/1993 Z. z.) zésadne urCuje tak rozsah dékazného bremena (okruh skuto&nosti, ktoré
musia byt’ preukazané), ako aj nositel'a dékazného bremena. Na vyslovenie tvrdenia nadvizuje
povinnost oznalit dbkazy preukazujuce tvrdené skuto€nosti. Pokial’ s tieto skutoénosti
preukdzang, G¢astnik konania uniesol tak bremeno tvrdenia, ako aj bremeno dékazu, o teda
Géastnik konania v tomto pripade nenaplnil a vietky uvedené skuto&nosti uvadzané ucastnik
konania boli sprdvnym organ vyhodnotené vo vztahu k skutkovym zisteniam v kontexte
pravnych okolnosti za irelevantné.

Kontrola SOI spotiva v porovnani zisteného skutoéného stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecnym zadvidznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, &i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujici stav zisteny



v Case kontroly, zktorého jednoznaéne vyplyva porusenie povinnosti v zmysle vyssie
uvedencho ustanovenia zékona €. 250/2007 Z. z v nadviznosti na zakon &. 182/1993 Z. 7.

Povinnostou predavajiceho je zabezpedit' splnenie vsetkych povinnosti tak, ako to uréuje
zékon a osobitné predpisy, ¢o vSak vzhl'adom k uvedenému v &ase kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zdkona €. 250/2007 Z. z. a zakona &. 182/1993 Z. 7. maju kogentny
charakter a teda nie je moZné sa od nich odchylit. Predavajici zodpoveda za ich dodrzanie
objektivne a sprévny organ pri hodnotenti, &i ide o poruenic zdkona alebo nie nemaze prihliadat’
na Ziadne subjektivne dévody, preéo stav zisteny kontrolou je odli3ny od stavu vyZadovaného
zakonom. Rozhodujice je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom pozadovanym
zédkonom.

Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok Najvyssicho sudu SR sp. zn.
10820/68/2016 zo dia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych os6b
alebo fyzickych osob - podnikatelov s postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatela. Podstatné je iba to, &i k poruseniu zdkona objektivne dolo, alebo nie, Subjektom
deliktu je pravnické osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel, sposobila na protipravne konanie
(tzv. deliktualna spdsobilost’, ktord je spojend s jej vznikom a existenciou). Uastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedltiujice, resp. vysvetlujiice nesplnenie povinnosti nemajii pravny
vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, & mal k
protizdkonnému konaniu u¢astnik konania motiv, alebo nie.

K poruseniu povinnosti zo strany ¢astnika konania postacuje, ak ddjde len k ohrozeniu prav
spotrebitel'ov, teda nemusi déjst’ vyluéne k poruchovému nasledku, nakolko k poskodeniu
spotrebitel'ov dochddza samotnym znizenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujticou skutoénostou to, ¥e bol poruseny zakon,
pri¢om pri zisteni porusenia zakona je spravny organ povinny (obligatdrne) pristipit’ k ulozeniu
postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky st tatne orgény oprévnené konat iba na
zdklade Ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zékon — v uvedenom
pripade zakon ¢. 250/2007 Z. z., z ¢oho vyplyva, Ze spravny orgn bol povinny k uloZeniu
pokuty pristapit’. Samotny zdkon pritom neumoZfiuje ako sankciu pouzit napr. pokarhanie,
upozornenie a pod..

Utastnik konania ako predévajiici Je povinny poznat’ zdkony a zabezpedit' ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dékazy podl'a svojej avahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a
vietky dbkazy vo vzijomnej sivislosti a dospel k zaveru, Ze porudenie povinnosti
predavajiceho bolo objektivne preukdzané. Spravny organ sa riadil zisadou zakonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnopravne. Spravny organ dodrzal zdsadu materilne; (objektivnej) pravdy
spolo¢ne so zasadou zakonnosti a zdsadou vol'ného hodnotenia dokazoy v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 Spravneho poriadku. Tato zasada vyslovuje poziadavku, podla ktorej spravny organ
je povinny zistit' skuto€ny stav veci, ktory nésledne subsumuje pod prislugni pravnu normu
zédkona €. 250/2007 Z. z.

In3pektorat SOI so sidlom v Presove pre Presovsky kraj ako vecne a miestne prisluiny spravny
organ na zaklade vyssie uvedenych skutoénosti dospel k zéveru, Ze skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyZadovany vSeobecne zéviznymi pravnymi predpismi




bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zdkona ¢&. 250/2007 Z. z. je spravnemu organu uloZena obligatérna
povinnost’ pristapit’ k uloZeniu sankcie predavajicemu za poruenie povinnosti podla
citovaného zékona, ktoré v danom pripade bolo preukdzané. Pre konstatovanie, &i k poruseniu
povinnosti ustanovenej zakonom doSlo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly.
Kontrola bola vykonand v stlade so zdkonom ¢&. 128/2002 Z. z.

Pri urceni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zékona &. 250/2007 Z. z. prihliadnuté najmi
na charakter protipravneho konania, zavaznost a spdsob porudenia povinnosti, vzhl'adom na to,
ze utastnik konania nezabezpecil dodrzanie povinnosti zabezpetovat' poskytovanie sluzieb
spdsobom umoZiiujicim ich riadne pouzitie avzhladom na nedodrzanie povinnosti
predévajuceho informovat’ spotrebitelov (vlastnikov BaNP) o celkovej cene poskytovanej
odplatnej sluzby — spravy bytového domu.

Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zakona &. 250/2007 Z. z..

Spravny organ pri ur€eni vySky pokuty zohl'adnil spdsob protipravneho konania, ktory spocival
v nedodrZani zakonne] povinnosti spravcu bytového domu na ulici Prefovska 997 vo Vranove
nad Toplou — Cemerné ako aj na adrese Okulka 17/30 a na adrese Mlynska 1485/101 vo
Vranove nad Toplou zabezpedit' zriadenie GStu v banke pre predmetné bytové domy na
preddavky za sluzby a plnenia tak, aby jeho majitefom bolo vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome atymto neumoznil vlastnikom bytov na a&et domu v banke
uhrddzat’ thrady za plnenia spojené s byvanim. Charakter a u¢el G&tu vlastnikov bytov v dome
je dany tym, Ze ide o osobitny Gcet oddeleny od Gctov spraveu v banke a je v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konkrétneho bytového domu, pri¢om uvedené
zdéraznil zékon €. 70/2010 Z. z., ktorym sa doplnilo ustanovenie § 8 ods. 3 zakona &. 182/1993
Z.z., pricom toto ustanovenie zddraziuje, Ze jedine vlastnici bytov a nebytovych priestorov st
wmajitelmi G¢tu domu®, ktory zriaduje spravca v mene vlastnikov bytov. Zriadenie
samostatného uctu domu zaruuje transparentnost’ pri nakladani spravcu s finanénymi
prostriedkami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a G&inna ochranu majetku vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome napriklad v pripade vyhldsenia konkurzu na majetok
spraveu alebo v pripade vykonu rozhodnutia proti majetku spraveu. Z dikcie § 8 ods. 3a § 10
ods. 6 zakona €. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého ,,uhrady za plnenia st vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhraddzat na tfet domu v banke*
Jednoznacne a nepochybne vyplyva povinnost' spréaveu zriadit' v banke ucet osobitne pre kazdy
spravovany dom, ktorého majitel'om sd vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a ktory
Je uréeny na prijimanie platieb. Zakon ¢. 182/1993 Z. z. teda jasne uréuje smerovanie thrad za
plnenia a prostriedkov fondu prevadzky, Gdrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na t¢et domu v banke.

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

Majitel'om G¢tu su vSetei vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravea ma k tomuto
G¢tu len dispoziéné pravo, ako aj prava a povinnosti vkladatela podl'a zakona ¢. 118/1996 Z.
z. 0 ochrane vkladov v platnom zneni. VSetci vlastnici v dome nemaju taku jednoznaéni
a jednotnd identifikaciu ako nimi zaloZené spolo€enstvo alebo sprévca, a preto banky spravidla
nezaloZia samostatny bankovy tcet na konkrétne mena vietkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konkrétneho domu na Ziadost’ individualneho vlastnika. Tento bankovy U&et musi
zaloZit’ spravca ako podnikatel'sky subjekt, ktory ma dispozi¢né pravo k tomu uétu, ale len ako




vkladatel', ked'’Ze majitelom uétu su vietci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome,
v mene ktorych zmluvu o zaloZeni u¢tu domu uzavrie spravca alebo predseda spolo¢enstva. Pri
zmene spraveu takyto ukon spraveovia realizuju na zaklade platnej zmluvy o vykone spravy,
a to napriek skutoCnosti, Ze sprédvu domu vykonédva eite iny spravcovsky subjekt, ktorému
plynie vypovedna lehota zo zmluvy o vykone spravy. Pri zriadeni uétu v banke spravcom alebo
jeho prevzati od spologenstva tak zmluvnou stranou na strane majitel'a G&tu st vietei vlastnici
bytov anebytovych priestorov zastipeni pri tomto t(kone spravcom. Zakonnou
dikciou ,, majetok viasinikov nie je sicastou majetku spraveu* je len zvyraznené, 7e
akumulované finan¢né prostriedky na u¢toch vlastnikov v banke sa v Ziadnom pripade nemézu
stat’ sucastou majetkovych hodndt spraveu. Touto zdsadou sa mé zabranit najmi udelovym
prevodom finan¢nych prostriedkov z ictu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na udet
vlastneny spraveom, a to najmi vtedy, ked’ sa spravea dostane do zlej ekonomickej situacie.
V pripade, ak by sa spravea chcel vyhnut hroziacemu upadku svojvolnym transferom
finan¢nych prostriedkov z Gétu vlastnikov, ku ktorému mé zo zdkona dané dispoziéné pravo
bez akéhokol'vek pravneho titulu, takéto konanie by bolo mozné kvalifikovat ako bezdévodné
obohatenie spravcu. Spravca si totiz moZe v zasade z i¢tu vlastnikov mesaéne od&erpavat len
sumu zodpovedajicu dohodnutej odmene za vykon sprévy, ktord musi byt predovietkym
uvedena v zmluve o vykone spravy ako jej obligatorna nalezitost' [ust. § 7a ods. 1 pism. e)
BytZ], hoci mdze byt schvéilena alebo menend napr. aj formou rozhodnutia vlastnikov.
Charakter uvedené¢ho protipravneho konania vzhladom na moZny dopad a nasledky
v svislosti s prijatymi platbami a pefiaZznymi plneniami zo strany vlastnikov BaNP
v predmetnych bytovych domov predstavuje vyrazny zdsah na samotné opravnené zdujmy
dotknutych subjektov zmluvného vztahu, v oéakavani dosledného plnenia a pristipu k vykonu
svojich povinnosti ¢o sa tyka sprdvy bytovych domov zodpovedne, neporudujic zékladné
prévne povinnosti, akym je prave zriadené ftu v banke pre kazdy bytovy dom, ktorého
vyluénym vlastnikom by mali byt samotni vlastnici BaNP ato z dévodu transparentného
vedenia finan¢nych prostriedkov sprévcu, ktoré by mali byt oddelené od finanénych
prostriedkov vlastnikov BaNP ako aj z dévodu nezamenitelnosti tychto finanénych plneni
a uhrad spojenych s uZivanim bytov. Tymto zdkonnym ustanovenim sa sleduje aj legitimna
ochrana pefiaznych plneni zo strany vlastnikov BaNP, ktoré sluZia prave na Ghrady spojené
s poskytovanymi sluzbami, ktoré s zdkladnym kamefiom pre fungovanie domécnosti
a bytového domu ako takého (Uhrada faktir od dod4vatelov TUV, vodného a stoéného,
elektriny, revizii, FPUa0Q), priom spravca ako podnikatel'sky subjekt sa mdze kedykol’vek
dostat’ do zlej ekonomickej situdcie, kedy by mohlo ddjst az ku vyhldsenému konkurzu &
reStrukturalizdcie ako tieto pefiazné plnenie prijaté od vlastnikov BaNP by boli vzhladom na
jednotné vedenie v majetku sprdveu na jeho uétoch v ohrozeni, Ze budd predmetom takychto
ozdravnych procesov v ramci hospodérenia Gcastnika konania. Preto uvedené protipravne
konanie nie je mozné zlahfovat' a icastnik konania by mal prijat’ urychlenti napravu tohto
protipravneho stavu tak, aby uZ neboli oprdvnené zaujmy spotrebitel'ov nad’alej ohrozované,
pretoZe to mbze vyuist' do bezprecedentne;j situdcie v budticnosti. Navyse takymto konanim je
odopreté pravo vlastnikov v zmysle osobitného pravneho predpisu — zakona & 492/2009 Z.
z. nahliadat’ raz roéne bezplatne a mat’ poskytnuté informdcie o vedenom uéte, vyske
prostriedkov a vietkych uskutocnenych finanénych operdcidch spojenych s tymto aétom, ¢o
predstavuje vyrazny zasah do integrity vlastnickych prav samotnych vlastnikov BaNP.

Spravny orgéan pri ur€eni vysky pokuty zohl'adnil ti skutoénost’, Ze vlastnici bytov sa na sprave
bytového domu zicastiiuji najmd prostrednictvom schddzi ¢i pisomnych hlasovani v zmysle
zakona ¢. 182/1993 Z. z., priCom cit. zdkon striktne (rigorézne) ustanovuje vyluéne tieto dva
spbsoby  prijimania rozhodnuti vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, tykajice sa ich
spoluvlastnictva vo vztahu k bytovému domu. Iné formy vyjadrenie véle vlastnikov nardzaju
na kogentni pravnu upravu, ktorej modifikdcia v tomto pripade nie je prdvne mozna a spravca



ako odborne spdsobild osoba, u ktorej sa prezumuje pravna znalost’ Sirokej skaly predpisov na
useku spravy bytov, ako nevyhnutného predpokladu do zapisu spravcov na Ministerstve
dopravy, vystavby SR, je povinny sa riadit’ iba takym rozhodnutim vlastnikom bytov, ktoré je
v zmysle ust. § 14 ods. 7 cit. zékona platné, to znamena nesie v sebe poziadavku jednak
zékonnosti — t.j. prijatia potrebnym spdsobom (bud’ na schédzi vlastnikov alebo pisomnym
hlasovanim) a potrebnym kvérom v zmysle ust § 14b cit. zdkona.

Spravca teda nemdZe svojvolnym rozhodnutim navysit prispevok do tvorby rigorézne
tvoreného FPUaO, na ktorom sa podielaju samotni vlastnici BaNP a to z dévodu, Ze spravca
je viazany vySkou tvorby do tohto povinného fondu bud’ ustanovenim zmluvy o vykone Spravy,
alebo nésledne prijatym rozhodnutim vlastnikmi ¢i uz na schddzi alebo v pisomnom hlasovani,
ktori si takéto navySenie prispevku do FPUaO odsthlasia z dévodu potreby vymeny uréitého
spoloc¢ného zariadenia bytového domu, ¢i modernizécie alebo z ddvodu, aby v predmetnom
fonde bolo dostatoéné mnoZstvo naakumulovanych prostriedkov, ktoré sa budt v budicnosti
dat’ pouZit' pre potreby bytového domu ako takého. Kazdé takéto navysenie z pohl'adu spravcu
teda musi podliehat’ zdkonnym poZiadavkdm a podmienkam, ktoré su ustanovené
v predmetnom zakone &. 182/1993 Z. z. a preto kazdy takyto pravny tikon spojend so zmenou
vysky transakcii do FPUaO musi mat legitimny a zdkonny podklad, ktory spravcovi ako
poverenému zastupcovi dava dispoziéné oprévnenie na néasledny vyber ako aj vymaéhania
takychto prostriedkov od vlastnikov BaNP. V opagnom pripade sa tak spravca dostiva do
situdcie, Ze kona v hrubom rozpore jednak s platne prijatym & uZ rozhodnutim vlastnikom, so
zavdznymi pravnymi u¢inkami alebo s konkrétnym ustanovenim zmluvy o vykone spravy ako
zékladného dokumentu, ktorym sa riadi zmluvny vzt'ah medzi spravcom a vlastnikmi BaNP.
Pripadné vyméhanie takychto nedoplatkov na FPUaO sa méu Javit’ ako v rozpore s principmi
pravneho Statu, a zbytoéne tak sa vytvara priestor pre nasledné sudne spory. Kazd4 finanéna
opericia (az na nevyhnutné zdkonné vynimky) musi prebehnit v uzkej ingerencii s vlastnikmi
bytov amusi oZivat transparentnost’ a legitimnost’ tak, aby sprivca nasledne sa nedostal do
situdcie, ktord bude narazat’ na pravnu Gpravu v zmysle zékona &. 182/1993 Z. z. tak ako bolo
tomu i v tomto pripade. Spravny orgén v3ak pri tomto poruseni, vzal do tvahy rozdiel v sume
prispevku, ktory predstavoval vysku 0,60 € ako aj ¢asové obdobie, za ktoré bol takyto prispevok
navyseny od 01.01. do 01.06.2023, ¢o nemozno povazovat za nie zanedbatelné skutonosti,
ktoré maju vplyv na celkovy charakter protipravneho konania a jeho priame nasledky na
ekonomické zaujmy spotrebitelov, ktoré boli tymto konanim spravcu oslabené a zohPadneny
bol aj spbsob konania, ktory nespoival na neimyselnom konani zo strany spraveu bytového
domu na ulici PreSovska 997/11.

Rovnako tak sprdvca musi postupovat’ pri navyseni poplatku za vykon sprévy, nakol'ko aj tato
financnd polozka podlicha zakonnym limitom, najmé v dprave zmluvy o vykone spravy,
pripadne rozhodnutim vlastnikom BaNP, ktori ak nerozhodnt o navy3eni takéhoto poplatku,
nemoze spravea bez ich sudinnosti prispevok za vykon spravy ako svojej odmeny navysit
bezddvodne, k comu viak doslo v tomto pripade odo diia 01.06.2023 a2 do 13.11.2023 a to zo
sumy 8,41 €/byt na sumu 12,00 €/na byt, ¢o nie je nezanedbatelny rozdiel, ktorym si spravca
prilepSil na margo vlastnikov bytov svoje prijmy, €o je v hrubom rozpore s ustanoveniami
odbornej starostlivosti, ktora je na spravcu kladend legitimne. Spravea prekrogil svoje zakonné
ako aj zmluvné mantinely, ktoré mu v uvedenej veci dovolovali sa pohybovat, o mozno
pri¢itat’ ako prifazujic okolnost, kedZe mala priamy vplyv na ekonomické nasledky
spo¢ivajice v zmen3eni majetku vlastnikov BaNP, ktory boli nuteni takito navy3enti polozku
bez legitimneho pravneho titulu znasat’.



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

Spravny organ pri ur¢eni vysky pokuty zohl'adnil aj to, e zo zédkona &. 182/1993 Z. 7. vyplyva
povinnost” pre toho, kto zapisnicu a vysledok hlasovania schédzu vlastnikov zvolal alebo
vyhlasil pisomné hlasovanie zverejnit’ do siedmich dni od konania schodze vlastnikov alebo od
skonCenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym, nakol’ko nejde len o formalitu,
ale aj to, aby vlastnikom bytov bolo v dostatoénom Sasovom odstupe zrejmé, &o bolo
predmetom na schédzi, resp. pisomnom hlasovani, &o sa prijalo a &o im vyplyva z prijatych
rozhodnuti, ktorymi st viazany jednak dovnutra ale aj vo&i tretim osobam pri spréve bytového
domu. Zverejnenie takejto zdpisnice je zhmotnenie obsahu a zaverov, prijatych &i uZ na schddzi
alebo na pisomnom hlasovani, o predstavuje vyznamny dokument, ktorym do buddcna st
verifikované konania spravcu pri samotnom vykone spravy v sGdinnosti s prijatymi
rozhodnutiami vlastnikov bytov a preto zverejnenie takejto zépisnice v termine stanovenej
zakonom je podstatnou nalezitost'ou, ktord ma osobitny vyznam pre informovanie vlastnikov
o prijatych rozhodnutiach ako aj d’alSich skutocnosti, ktoré boli ich predmetom. Je podstatné
aj aby samotna zapisnica obsahovala vSetky zakonom stanovené udaje, ktoré su nevyhnutné
na oboznamenie ich obsahu adresitom, teda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.
Rovnako tak nezanedbatelnou skutotnostou spojenou s lehotou zverejnenia je odvodené
zdkonné opravnenie pre prehlasovanych vlastnikov obratit sa v zakonom stanovenej
prekluzivnej lehote na sid ohl'adom neplatnosti prijatého uznesenia vlastnikov & u¥ na schédzi
alebo pisomnom hlasovani, nakolko odo dia zverejnenia zapisnice za&ina plynut tymto
prehlasovanym vlastnikom moZnost’ obratit’ sa na stid, ktor je lehotou prekluzivnou. To ma
sluzit' k preukazatePnosti zverejnenia vysledkov hlasovania, o m4 zasadny vplyv na plynutie
lehoty na podanie Zaloby prehlasovaného vlastnika podla ust. § 14a ods. 8 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. Datum zverejnenia vSak nemusi byt zhodny s ddtumom vypracovania zapisnice, ktora
obsahuje aj vysledky hlasovania v zmysle ust. § 14a ods. 6 cit zakona. Datum zverejnenia by
vSak mal byt najneskér 7 dni po skonéeni pisomného hlasovania.

O to vé¢3mi vystava otazka, aby sprivca naozaj dbal na dodrZiavanie tejto zakonnej povinnosti,
ktord sa moZe sice na prvy ohl'ad javit' ako bagatend, no méze mat zasadné dosledky pre
zmesSkanie lehoty na podanie Zaloby, resp. neodkladného opatrenia dotknutymi vlastnikmi
v bytovom dome a preto je nevyhnutnostou, aby spravca preukazateInym spdsobom vedel
organu dohTadu verifikovat' dodrZanie tejto zdkonnej lehoty ako aj podstatné jej obsahové
naleZitosti, akym je ddtum zverejnenia zapisnice, ktory mé nezastupitelny vyznam. Charakter
protipravneho konania v tomto pripade umociiuje td skutoénost, 7e predmetné porusenie
zverejnit’ zdpisnicu v lehote najneskér 7 dni bolo zisteny v troch pripadoch, konkrétne tykajtic
sa zapisnice zo schddze konanej diia 19.10.2023 a diia 04.09.2023 a zo diia 05.02.2024.

Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty skutoénost, Ze Gi¢astnik konania je z titulu
vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZziuje ich
riadne pouZitie, ako aj zachovévat a dodrziavat poZzadovant uroven odbornej starostlivosti voci
spotrebitel'om, ktori vystupuji vo vztahu k G&astnikovi konania ako slabgia strana. Konanim
spraveu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj re§pektovanie prava spotrebitel’a
na riadny vykon sprévy, pri€om sprévca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome za vietky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajicich zo zakona €. 182/1993 Z. z. alebo zo zmluvy o vykone spravy.



Zakon €. 250/2007 Z. z. upravuje préva a povinnosti osob, ktoré poskytuja stuzby, ako aj ich
zodpovednost za poruenie povinnosti a zdkazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy za
Uc¢elom zabezpeCenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o
v tomto pripade ucastnik konania nerepektoval.

Spravny organ ako poslednii povinnost’, ktort porusil Géastnik konania a na ktorth musel
reflektovat’ pri celkovej vysky pokuty bola ta skuto¢nost, Ze udastnik konania si v celom
rozsahu nesplnil povinnost’ informovat’ spotrebitelov, t.j. vlastnikov o cene sluzby, ked’ vyska
tohto prispevku bola stanovend v zmluve o vykone spravy bez iétovania DPH, priCom vlastnici
vrozpisoch mesaénych preddavkovych zalohovych predpisov mali uvedent predmetnt
polozku navySenut o 20% sadzbu DPH, priom medzi zékladné informaéné povinnosti spraveu
v zmysle zdkona €. 250/2007 Z. z. patri informovat’ spotrebitel'a o cene poskytovanej sluzby,
¢o vtomto pripade nebolo dodrzané. Cena poskytnutej sluzby predstavuje elementirne
kritérium, ktoré je povinny preddvajuci poskytnit uz pred samotnym kontraktaénym procesom,
pricom vypovedaciu schopnost’ takto nedostatoéne poskytnutej informécie mat moze zasadny
vplyv na ochranu ekonomickych zaujmov samotnych odberatel'ov tejto sluzby. Odmena za
vykon sprévy predstavuje ocenenie dodanych sluZieb zo strany spraveu, pri¢om rozdielnost’
informaénych povinnosti vo vztahu k cene takejto sluzby ex post (v doruéenych zélohovych
mesacnych predpisoch) nepoZiva garanciu transparentného vykonu spréavy a minimalne do
vnutra vo¢i spotrebitelom vytvara stav pravnej neistoty, kedy im je G¢tovana za poskytnuti
sluzbu ind suma, aka bola legitimne ustanovena v zdkladnom pravnom dokumente — zmluve
o vykone spravy. Uvedend informaéni povinnost taktieZ nemoZno bagatelizovat, ked’Ze
charakter a nasledky tejto povinnosti maju zasadny dopad na finan&né plnenia samotnych
vlastnikov, pri¢om spravny organ musel zohl'adnil aj obdobie, za ktoré bolo vlastnici tymto
pokracovacim deliktom ukrateny na svojich pravo chranenych zaujmoch, t.j. od diia minimalne
01.01.2023 na zaklade predloZenych mesacnych zilohovych platieb. Spravea je povinny
informovat’ samotnych vlastnikov az o konecnej cene poskytnutej sluzby vratane dane
z pridanej hodnoty, ktorej sadzba vyraznym sposobom prehovara do celkove; vysky odmeny
za spravu bytového domu, teda odplatnd sluzbu, ktord vlastnici dostavaju a v dobrej viere
odvadzaju aj zan poZzadovani sumu, ktord viak musi odrdzat aj jej redlnu menovita hodnotu
vyjadreni v menovej jednotke vkoneénej podobe, o vtomto pripade ako je zrejmé
z podkladov pre rozhodnutie tomu tak nebolo, za & v plnej miere nesie administativno —
prévnu  zodpovednost prave Wcastnik konania v postaveni spravcu (predavajiceho —
poskytovatela sluzby- sprava bytového domu). NavySe uvedené moze prestavovat’ aj
konkurenént vyhodu oproti inym spravcom, ktory sa uchadzaji o spravu toho ktorého
bytového domu pri vybere vlastnikov bytov, s kym uzatvoria zmluvu o vykone spravy a koho
poveria spravou svojho bytového domu, pretoZe aj cena za poskytnuti sluzbu je tym
relevantnym kritériom, ktoré zohladnuju vlastnici BaNP pred uskutotnenim celého
kontrakta¢ného procesu a preto je nevyhnutné, aby spravca dodrZiaval aj férovost’ pri tejto
.sUfazi* vo vzt'ahu ku korektnej informovanosti o celkovej ceny (vrtane DPH) poskytovanej
sluzby, s ktorou sa uchddza o priazeni spotrebitel'ov (zdkaznikov).

Utastnik konania svojim nekonanim porusil prdva spotrebitel'a priznané mu zakonom &.
250/2007 Z. z. a tiez skutoénost’, Ze nebol dodrzany minimalny $tandard ochrany spotrebitel'a
garantovany zakonom ¢. 250/2007 Z. z., nakolko si predavajici nesplnil povinnost
vyplyvajlicu mu z kogentného ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) cit. zakona ako aj § 14 cit. zakona.
Spravny organ vzal do Gvahy ti skutoénost, Ze uvedeny protipravny stav vznikol v désledku

opomenutia zo strany ucastnika konania.



Zavaznost uvedeného konania zvySuje aj td skutodnost, Ze kontrolné zistenia preukazali
opodstatnenost’ podnetov, s ktorym sa spotrebitelia na organ dohl'adu obratili, ako ja na rozsah,
charakter a nasledky zisteni poruSeni zdkona, na o musel spravny organ pri uréeni vysky
pokuty prihliadnut’. Uvedené dotvéra ta skuto¢nost’, Ze poruienie povinnosti spravcom viest
ucty pre kazdy bytovy dom samostatne ako aj svojvolné navysenie prispevku do FPUaO bola
zistend aZ v 3 pripadoch rdznych bytovych domov, o len znésobuje rozsah protipravneho
stavu, ktor¢ho sa ucastnik konania dopustil. Spravny orgén viak na druhej strane prihliadol na
poukaz ucastnika konania o intenzivnom odstraneni zistenych nedostatkov v celom rozsahu pro
futuro, €o spravny organ zohladnil pri celkovej vyske pokuty v ramci pomeru pritazujucich
kontra pol'ah¢ujicich okolnosti na strane i¢astnika konania.

Spravny organ zaroveri prihliadol k tomu, Ze u¢el sledovany zékonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z., podla ktorého kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na
informdcie, na ochranu svojho zdravia a bezpe&nosti a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhladom na zistené nedostatky v zdkonom poZzadovanej miere a Girovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona ¢&. 250/2007 Z. z. za porusenie povinnosti ustanovenych tymto
zdkonom alebo pravne zavéznymi aktmi Eurépskej Gnie v oblasti ochrany spotrebitel'a ulozi
organ dozoru preddvajucemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny organ zastdva nazor, Ze pri zvazovani vysky pokuty a jej ndslednom uréeni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmi preventivna ako aj
represivna funkeia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vyska musi byt’
stanovena tak, aby sa sankcionovani osoba vyvarovala do budicna porueni zdkonnych
ustanoveni.

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

Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvéZeniu organu dohladu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom organ dohladu v rémci zakonom dovoleného rozhodovacicho procesu v stanovenych
limitoch uplatfiuje svoju pravomoc a uréi vysku sankcie. Vysku postihu je v ramci
administrativneho trestania nutné diferencovat a individualizovat, majic na zreteli zakladné
funkcie ukladania sankcif - individualnu a generdlnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze
pokuta ma byt citelnd v majetkovej sfére i¢astnika konania, nakolko ma pésobit aj ako trest
(represia) za spachanie sprévnych deliktov, nema byt pre G¢astnika konania likvidaén4, a preto
bol postih uloZeny v primeranej vyske, v zakonom stanovenej sadzby, zodpovedajiicej
zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia zakona, zohl'adiiujucej vietky zdkonné
kritérida ovplyviiujice jeho urCenie, vratane zavaZnosti, spdsobu, charakteru a nasledkov
protipravneho konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripusiné v zmysle ust. § 53, § 54 a nasl. Spravneho poriadku
odvolanie, ktoré moZno podat’ do 15 dni odo dfia dorugenia, prostrednictvom In3pektoratu SOI
so sidlom v PreJove pre PreSovsky kraj, Ustrednému In§pektoratu SOI so sidlom v Bratislave.
V pripade, Ze uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude
Jej plnenie vyméhané v zmysle prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je presk(imatel'né
sidom po vycerpani riadnych opravnych prostriedkov.






