Slovenska obchodna in§pekcia
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie
so sidlom v KoSiciach pre Kosicky kraj,
Vratna 3, KoSice

Cislo: P/0298/08/23 Diia: 11.06.2024

ROZHODNUTIE

Inspektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prisluiny spravny orgin podl'a § 3 ods.1, ods.2 pism. h) a 4 ods. 1 z4dkona &. 128/2002 Z.z.
o §tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni
niektorych zikonov v zneni neskorsich predpisov a podl’a § 24 ods. 1 zdkona & 250/2007
Z.z. 0 ochrane spotrebitela a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, v silade s § 46 zikona & 71/1967 Zb.
o spravnom konani v zneni neskor$ich predpisov,

uklada

ucastnikovi konania: SPRAVing s.r.o., sidlo: Komenského 43, Kogice 040 01, 1CO:
36 586 137, na zaklade vysledkov kontroly vykonanej na dial’ku, zagatej dita 07.09.2023 v sidle
Indpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Kosiciach pre Kogicky kraj, Vratna
3, Kosice, (dalej len ,,In3pektorat™), ukonéenej v sidle Inspektoratu dita 09.02.2024,

pre porusenie povinnosti predavajiceho podl'a § 4 ods.1 pism. h) zékona &. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zadkona Slovenskej nérodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zdkon®), v zmysle ktorého je
predavajici povinny zabezpelit' poskytovanie sluzieb spdsobom umoziujicim ich riadne
pouZitie v nadvéznosti na § 8b ods.] pism. a), b) zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov, v zmysle ktorého pri sprave domu je
spravea povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a dbat’ na ochranu
prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred
vlastnymi, ked Ucastnik konania ako sprévca bytového domu na ul. Popradskd xxx, x
v Kosiciach vmesiaci jul 2021 bez suhlasu vlastnikov bytov anebytovych priestorov
v bytovom dome previedol finanéné prostriedky vo vyske 315 € zi¢tu bytového domu na
ul. Popradska xx v Kosiciach na svoj ucet, ato za sluZby, ktoré boli poskytnuté eite pred
uzatvorenim Zmluvy o vykone spravy zo diia 30.03.2021 (priprava pisomného hlasovania —
novy spravea — 100 €, stretnutie so zdastupcami vl. bytov 8.3.2021 — 1 hod. - 125 €, stretnutie so
zdstupcami vi. bytov 18.3.2021 — 1 hod - 90 €);



pokutu

vo vySke 400,- eur slovom Styristo eur.

Pokutu je Gicastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
priloZenou postovou poukizkou alebo prikazom na ihradu na t&et: Stitna pokladnica
Cislo i¢tu: SKS7 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 02890823.

Odovodnenie:

Diia 07.09.2023 bol inSpektormi InSpektordtu Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v
KoSiciach pre KoSicky kraj zacaty vykon kontroly zameranej na presetrenie podnetu
spotrebitelov evidovaného InSpektoritom Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v
Kosiciach pre KoSicky kraj (dalej len ,,InSpektorat™) pod &islom 199/2023. Vykon kontroly
bol zalaty v sidle InSpektoratu na zéklade vyzvy kontrolovanej osobe — SPRAVing s.r.0.,
Komenského 43, 040 01 Kosice, ICO: 36586 137, na dorucenie dokladov, zaslanej
kontrolovanej osobe prostrednictvom tstredného portdlu verejnej spravy. Kontrola bola
vykonana na dialku, v sidle Inpektoratu, na zaklade kontrolovanou osobou doruc¢enych
dokladov. O vykonanej kontrole bol spisany indpekény zdznam, ktory bol dita 09.02.2024
zaslany kontrolovanej osobe (dalej ,ulastnik konania®) do jej elektronickej schranky
prostrednictvom Ustredného portalu verejnej spravy, s dorucenim diia 22.02.2024.

Vykonanou kontrolou bolo zistené poruSenie povinnosti predavajuceho zabezpedit’
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie v nadviznosti na § 8bods.1
pism. a), b) zékona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov, v zmysle ktorého pri sprave domu je spravca povinny hospodarit’ s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v
sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy a dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a uprednosttiovat’ ich zdujmy pred vlastnymi, ked’ tastnik
konania ako spravca bytového domu na ul. Popradska xxxx, x v Kogiciach v mesiaci jul 2021
bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome previedol finan¢éné
prostriedky vo vySke 315 € z iétu bytového domu na ul. Popradska xx v Kogiciach na svoj tiéet,
a to za sluzby, ktoré boli poskytnuté este pred uzatvorenim Zmluvy o vykone spravy zo dfia
30.03.2021 (priprava pisomného hlasovania — novy sprdavea — 100 €, stretnutie so zdstupcami
vl bytov 8.3.2021 — 1 hod. - 125 €, stretnutie so zastupcami vI. bytov 18.3.2021 — 1 hod - 90 €).

Za zistené nedostatky a tym aj za preukazané porusenie zakona citované vo vyrokovej Casti
tohto rozhodnutia zodpoveda €astnik konania ako predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zakona.
Z uvedeného dévodu bolo z podnetu spravneho organu voéi uéastnikovi konania zagaté spravne
konanie o uloZeni pokuty podla § 24 ods.1 zékona & 250/2007 Z.z. Ozndmenie o zalati
spravneho konania zo dfia 09.05.2024 bolo ucastnikovi konania dorudené prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy diia 09.05.2024.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorgich predpisov
mal ucastnik konania mozZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut’ jeho doplnenie. Ugastnik konania toto svoje procesné pravo vyuzil a ku
kontrolou zistenému skutkovému stavu i k dévodom zaéatia spravneho konania sa pisomne
vyjadnl.



Vo vyjadreni k oznameniu o zacati spravneho konania, ktoré bolo spravnemu organu dorugené
prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy diia 15.05.2024, udastnik konania uvadza,
ze tieto sluzby boli vykonané na zéklade Ziadosti zastupcov vlastnikov bytov v mene vlastnikov
bytov anebytovych priestorov v bytovom dome. Taktiez nadalej zotrvédva na vietkych
tvrdeniach, ktoré sme uviedli k danej veci, a to v ,,0Odpovedi na vyzvu na dorudenie dokladov
k podnetu €. 199/2023 zo diia 18.09.2023", ako aj vo ,,Vyjadreni k in§pekénému zéznamu vo
veci podnetu €. 199/2023 zo dita 23.02.2024. Ugastnik konania aj v tomto vyjadrent povazuje
za nutné aj vtomto konani zopakovat svoje argumenty. Ako uvadza Gdastnik konania,
zastupcovia vlastnikov bytov oslovili 1€astnika konania so zaujmom o prevzatie spravy po
povodnom spravcovi, s ktorym boli tieZ vysostne nespokojni a na tomto zéklade im pomahal
ucastnik konania pripravovat’ skon¢enie vykonu povodnej spravy a prevzatie spravy, ¢o sa bez
niektorych krokov neda urobit,, a ked'Ze tito zastupcovi vlastnikov bytov tieto kroky nevedeli
alebo nechceli sami robit’, tak ich na ich objednavku vykonaval u¢astnik konania. Jedn4 sa takto
o sluzby za pripravu pisomného hlasovania v sivislosti s prechodom na iného spraveu
konaného v diioch 22.03.2021-26.03.2021 alebo stretnutie so zastupcami vlastnikov bytov diia
8.3.2021 a dila 18.3.2021. So zéstupcami vlastnikov bytov bolo poskytnutie sluZieb od za&iatku
dohodnuté tak, Ze za tieto sluZby bude vykonana tthrada aZ po uzavreti zmluvy o vykone Spravy,
alen za predpokladu uzavretia zmluvy o vykone spravy, tj. odplatne len za predpokladu
uzavretia zmluvy o vykone spravy, s &im u¢astnik konania isiel do neprimeranej nevyhody vo
vztahu k vlastnikom, ale s jeho suhlasom. Po uzavreti zmluvy o vykone spravy tieto sluzby
boli vyuctované v zmysle dohodnutej ceny, s ¢im v Ease thrady aj pred dhradou zastupcovia
vlastnikov bytov vyjadrili d'alsi suhlas. Skuto¢nost’, Ze malo nasledne dojst aj k uzavretiu nove;
Zmluvy o vykone spravy potvrdzuje emailovd komunikacia zo diia 26.02.2021, medzi
konatel'kou spolocnosti a xx., v ktorej xx. uvadza: ,,4k by bol problém s terminom vyladenia
zmluvy, tak termin pisomného hlasovania vieme posunit na napr. 19.3. a stihame do 31.3.
podpisat’ zmluvy”. Uvedena skutoénost’ preukazuje tvrdenie kontrolovanej osoby, e tieto
sluzby mali redlny zaklad v objednavke zastupcov vlastnikov. K samotnému objednaniu
sluZieb za ,.pripravu pisomného hlasovania v sivislosti s prechodom na iného sprdveu dita
22.03.2021 — 26.03.2021 v sume 100,- €" pred uzavretim zmluvy tgastnik konania tymto
poukazuje na emailovi komunikaciu zo dia 26.03.2021 medzi konatel’kou spolo¢nosti xx. a xx,
ktory bol vrozhodnej dobe zastupcom vlastnikov, v ktorom Ziadala aj ,.pripravu &istého
hlasovacieho harku®. Suma 100,- € za tito sluzbu bola vytictovana podl'a dohody po uzavreti
Zmluvy ato v zmysle Cennika sluzieb, konkrétne poloZka ,,Poplatok za pripravu pisomného
hlasovania a prezenénych listin, 1,-€byt/NP/gard?, min. 30,- €, max. 100,- € K sluzbe
., Stretnutie so zdstupcami viastnikov bytov dria 08.03.2021 v sume 125,- € a dria 18.03.202]
v sume 90,- € uviedol, Ze aj v tomto pripade doslo k uskuto&neniu tychto stretnuti na zaklade
Ziadosti zastupcov vlastnikov bytov, pri€om toto tvrdenie potvrdzuje d’al$ia emailova
komunikacia medzi konatel’kou spolo¢nosti a xx. V mailoch zo dfia 03.03.2021 a 17.03.202]
je jasne uvedeny nielen datum, ale aj ¢as konania stretnuti. Sumy uvedené pri tychto sluzbach
maju zéklad v Cenniku sluZieb, poloZka ,,Iné ¢innosti nad rdmec zmluvy — sprava, ekonomika,
technika a udrzba (hodinova sadzba) 35,-€, ato vo vyske uZ podla poétu zacatych hodin.
V oboch pripadoch podla dohody to bolo vyuétované po uzavreti Zmluvy ato v zmysle
Cennika sluzieb, nakol’ko ind moZnost’ ani nebola. Jedinou podmienkou bolo uzavretie Zmluvy,
ktora sa aj naplnila. Preto opakovane ucastnik konania nesthlasi so zavermi v in§pekénom
zdzname a nasledne tak so zaatim konania o uloZeni sankcie, na podklade, Ze nie je dohodnuta
odplata za tieto sluzby. Pri sluzbach, ktoré bolo poskytnuté v obdobi pre uzavretim zmluvy
o vykone spravy, bolo pred uzavretim zmluvu najskér so zastupcami vlastnikov bytov tustne
dohodnuté, Ze platby za tieto vykonané sluZby sa vyactuju v obdobi, ked’ 3a spoloénost’ bude
mat’ uzavretii Zmluvu o vykone spravy (dalej v texte ako ,,.Zmluva*“) s tymto bytovym domom



ato uz v sulade s Cennikom sluzieb, ktory tvori prilohu Zmluvy, ked'Ze sa jedna o osobitné
sluzby mimo vykon spravy podl'a zmluvy.

Nasledne sa tato dohoda potvrdila, kedZe vlastnici bytov a nebytovych priestorov
preukazatelne platne uzavreli Zmluvu o vykone spravy spolu s cennikom sluzieb, ktory tvori
prilohu Zmluvy.

Samotna Zmluva v ¢lanku XI. Bod 3 v nadvaznosti na bod 4 odkazuje napr. na Cennik sluzieb:
»Sprdvea je tiez opravneny popri odmene victovat’ viastnikom individudine alebo za bytovy dom
poplatky za sluzby poskytované v rdmci vykonu spravy, ktoré nie sii zahrnuté v odmene spravcu,
ktory je neoddelitelnou siicastou tejto zmluvy.

V tejto zmluve o vykone spravy najneskor bola dohodnuté aj cena za poskytnuté sluzby pred
uzavretim zmluvy o vykone spravy, podla cennika, s &im suhlasili vietci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, ked'’ze zmluvu uzavreli. Je preto preukazané, Ze vlastnici cenu
odsuhlasili spésobom, ktory poZaduje SOI. Az nasledne boli tieto sluzby v takto dohodnute;j
cene aj vyuctovane ato eSte po d'alSom suhlase zdstupcov vlastnikov, inak by vya&tované
neboli. Poskytnuté sluzby pre uzavretim Zmluvy maju logicky suvis s vykonom spravy. Pritom
ani Ziaden zakaz nezakazuje douctovanie takto poskytnutych sluzieb pred uzavretim zmluvy na
zaklade neskorsej uzavretej zmluvy.

Podla ¢l. X bod 12 predloZenej Zmluvy o vykone spréavy aj samotni zastupcovia vlastnikov su
opravneni jednotlivé dodavky sluZieb objednat’ u spravcu aj iba zastupcovia vlastnikov ak
objednavka nepresiahne sumu 1.000,- €, tj. ani nemusela tak byt na schddzi vlastnikov
odsuhlasena dodavka sluzieb pred uzavretim zmluvy. ‘

Utastnikovi konania sa vy¢ita, Ze porusil ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢. 250/2007
Z.z. o ochrane spotrebitel'a v zneni neskorsich predpisov v nadviznosti na zdkona &. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého
Je spravea povinny hospoddrit’ s majetkom viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone sprdvy. Ustanovenie
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona ¢. 250/2007 Z.,z. o ochrane spotrebitel'a uréuje, ze predavajuci je
povinny zabezpecit’ predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziuje ich
riadne a bezpecné pouzitie. Citované ustanovenie je normou, ktord sama o sebe neobsahuje
Ziadnu povinnost’ a odkazuje na povinnost’, ktora musi mat’ zaklad v hmotnom préave. SOI
odkazuje na § 8b ods. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z.z., podl'a ktorého spravea musit
hospoddrit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

Podl'a ucastnika konania uvedenym postupom kontrolovanid osoba neporusila citované
ustanovenia zakona, pretoZe hospodérila s odbornou starostlivostou v stlade so Zmluvou.
Sporné sluzby vyuctovala v sulade s Cennikom, ktory bol sucastou Zmluvy, t.j. postupovala
v stllade so Zmluvou o vykone spravy. Spravca v zmysle dohody vyu&toval len sluzby, ktoré
redlne aj poskytol, to riadne, v€as a bez vad, ked'Ze stretnutie a hlasovanie sa uskutocnilo
s uspechom. Spraveca ako kontrolovana osoba nemohol preto postupovat’ nehospodarne, ked’
vyuctoval len poskytnutie redlne, riadne a véas poskytnutych sluZieb (hoci pred uzavretim
zmluvy, ale suvisiacich pravne konvalidovala Zmluva o vykone spravy). Prostriedky vlastnikov
neboli vyuctované a uhradené nehospodérne. Napokon o tom svedéi aj to, Ze vlastnici ani riadne
poskytnutie sluzby bez vdd nenamietaju a nereklamuju, len Géelovo tvrdia, Ze si zjavne
poskytnuté sluzby neobjednali, o je v rozpore s dobrymi mravmi a takéto konanie by nemalo
ani pouzivat’ pravnu ochranu.



Na zéklade vy$3ie uvedenych skutoénosti ma uastnik konania stale za to, Ze tieto sluzby
poskytnuté pred uzavretim zmluvy o vykone spravy boli poskytnuté riadne, vcas, bez vad, maju
jasny zaklad v objednévkach zastupcov vlastnikov bytov bytového domu Popradska xxxx, x
v KoSiciach av Zmluve ovykone spravy, pri¢om riadne vykonané sluzby boli riadne
vyuétovane v zmysle Zmluvy ana zaklade Cennika sluZieb, ato v ase, ked bola medzi
spolo¢nostou a bytovym domom uZ riadne uzavretd platna a G¢inna Zmluva o vykone spravy.

Dalej podl'a ndzoru kontrolovanej osoby mohlo byt’ zacaté konanie aj podla § 23 ods. 1 zdkona
¢.250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a nie uz aj (len) podl'a § 24 citovaného zakona. Spravny
organ nezd6vodnil v oznameni o zacatf konania z akého dovodu nepouzil ustanovenie § 23 ale
§ 24 citovaného zdkona. Pritom prave ustanovenie § 23 indikuje jeho pouZitie pri menej
zavaznych deliktoch, akym je aj tento, ak sa preukéze vo&i kontrolovanej osobe.

Taktiez kontrolovana osoba poukazuje takto na pouZité ust. § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007 z.z.
o ochrane spotrebitel’a, podl'a ktorého: ,, Pri urcovani vyiky pokuty sa prihliadaju najmd na
charakter proliprdavneho  konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, spésob a ndsledky
porusenia povinnosti.

Ak by aj spravny organ rozhodol o ulozeni pokuty v spravnom konani, m4 kontrolovana osoba
za to, Ze nedoslo k tak zavaznému naruSeniu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktoré by zakladalo uloZenie vyssej pokuty, neZ pokuty na dolnej hranici zakonnej sadzby. Uz
z hodnoty poruSovaného prava 315,-€ je zrejmé, Ze zadvaznost’ porusenia povinnosti je vel'mi
mald, ato bez toho, aby doslo k zl'ahfovaniu udajne protipravneho konania. Vsetky tri
porusenia pritom maju spoloény menovatel, a to Ze k nim doglo v ase pred uzavretim zmluvy
o vykone spravy alen v suvislosti s pripravou jediného hlasovania. Rovnako tak nasledky
porusenia povinnosti si podl'a Ucastnika konania malé. Je nutné prihliadnut’ tieZ na to, Ze aj
keby doslo k poruseniu povinnosti, st tu nasledovné skutoénosti ohl'adom nésledku porusenia
povinnosti ako malého - spdsobna ujma vlastnikom by bola vo vyske nanajvys 315,- €,
predmetné sluzby v3ak boli reélne a riadne a véas vlastnikom aj poskytnuté, o om sveddi, ze
vlastnici riadne poskytnutie sluZby bez vad nenamietaju a nereklamujd, len tvrdia, Ze si
poskytnuté sluzby neobjednali. Vlasinikom tak ale nevznikla redlne Ziadna ujma, ani $koda,
pretoze ako také poskytnuté boli.

Je nutné prihliadnut aj na to, Ze charakter udajného protipravneho konania tak spotival v dobrej
viere spraveu pomoct’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome pri hlasovani a vybere
noveho spravcu bytového domu, umysel spraveu nebol vlastnikov poskodit, ale poméct im,
ked'Ze vSak nebola eSte uzavreta zmluva o vykone spravy, pomahal im s hlasovanim, kde si
predsa nemuseli kontrolovanii osobu ako spravcu vybrat’ a v zmysle dohody by tieto sluzby
poskytoval bezodplatne (podmienkou bolo uzavretie zmluvy o vykone spravy a vy&tovanie
v sulade s Cennikom).

Zavaznost’ (idajne poruSenie povinnosti je podl'a nazoru U¢astnika konania, a to vzhladom na
vietky skutoCnosti, ktoré boli uvedené aj v doteraj$ich vyjadreniach, minimalna, skdr vobec
negativna, nakolko riadne vykonanie objednanych sluzieb Ziadnym spdsobom nesposobilo
wmu vlastnikom, ateda aj samotny nasledok na vlastnikov nebol negativneho dopadu.
Ukastnik konania ma za to, Ze charakter tdajného protipravneho konania, zavaznost’ idajne
porusenej povinnosti, ako aj pripadny spdsob a ndsledky tdajného porudenia povinnosti
nezakladaji zakonny dovod na uloZenie vy3Sej sankcie zo strany spravneho organu, ale
nanajvys na dolnej hranici, za predpokladu, Ze sa preukaze porusenie povinnosti spraveu.

Dnia 14.05.2024 predlozil ucastnik konania spravnemu organu prostrednictvom ustredného
portélu verejnej spravy e-mailova komunikéciu zo dfia 26.02.2021, 26.03.2021, 03.03.2021
a 17.03.2021 a Zmluvu o vykone spravy s cennikom.



Spravny organ po preskumani vSetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, e za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia ugastnik konania v plnom rozsahu
zodpoveda. Povinnostou predévajuceho, t.j. osoby, ktor pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby
konajucej v jej mene alebo na jej ucet, je zabezpetit’ splnenie vietkych povinnosti tak, ako mu
ich ukladd zékon. Za ich nesplnenie zodpoveda preddvajici objektivne, teda bez ohladu na
zavinenie, zodpoveda za vysledok. Indpektori SOI vykonavaju kontroly za udelom zistenia, &i
predavajuci dodrZiavaji povinnosti a zékazy, vyplyvajiuce im zo zakona o ochrane spotrebitel’a
alebo pravnych aktov Eurépskych spolocenstiev v oblasti ochrany spotrebitela.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona preddvajiici je povinny zabezpecit' predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne a bezpeéné pousitie.

Podla § 2 pism. b) zdkona je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvdrani a plneni spotrebitel'skej
zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatelskej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba
konajuca v jej mene alebo na jej ticet.

Podla § 8b ods.1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprdave domu je sprdvca povinny

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

b) dbat’ na ochranu prav viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat’
ich zaujmy pred viastnymi,

Z vysledkov vykonanej kontroly je poruSenie povinnosti spraveu pri sprave bytového domu na
ul. Popradska xxxx, x v KoSiciach vyplyvajicich z vys8ie citovanych ustanoveni zékona
¢. 182/1993 Z.z. a tym nesplnenie povinnosti zabezpegit’ poskytovanie sluZieb sposobom, ktory
umoZiuje ich riadne pouZzitie, preukazané. Pod riadnym poskytnutim sluzby sa pritom rozumie
poskytnutie sluzieb v sulade so zmluvnymi ako aj zdkonnymi podmienkami.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, Ze u€astnik konania vykonéval spravu dotknutého
bytového domu na zaklade zmluvy o vykone spravy Zmluvy o vykone spravy zo da
30.03.2021 uzatvorene] s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu Popradska
XXXX-X, X, KoSice, LV €. xxxx, supisné ¢islo: xxxx, u€innej od 1. aprila 2021.

Z obsahu pokladov pre rozhodnutie v8ak vyplynulo, Ze G¢astnik konania si na svoj Gget z uétu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome previedol finanéné prostriedky vo
vyske 315 € za sluzby. resp. Cinnosti, sivisiace s pripravou zmluvy o vykone spravy,
realizované este pred jej uzavretimt.j. pred 30.03.2021 a to konkrétne: za pripravu pisomného
hlasovania — novy sprdavea — 100 €, stretnutie so zdstupcami vI. bytov 8.3.2021 — 1 hod.
- 125 € stretnutie so zdstupcami vi. bytov 18.3.2021 — 1 hod - 90 €, pri¢om viak nepreukazal
suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s thradou takychto
nakladov.

Diia 29.07.2021 bola z t¢tu bytového domu Popradska xx v Kosiciach odudtovana na ucet
ucastnika konania suma 535,26 € za sluZzby nad rdamec 1. polrok 2021. Na ziklade Ziadosti
zastupcu vlastnikov ucastnik konania v priloZenej tabulke k emailu s d4tumom 03.08.2021
rozpisal, za aké sluZby boli uétované poplatky v ramci sumy 535,26 €. Z rozpisu je zrejmé, Ze
sumy vo vyske 100 €, 125 €a 90 € boli u¢tované za sluzby poskytnuté pred uzatvorenim zmluvy
o vykone spravy v mesiaci marec 2021.



V dotknutom obdobi (do 31.03.2021) spravu bytového domu na ul. Popradska xx v Kogiciach
vykonaval byvaly sprdvca, spolotnost’ Top spravcovska, sr.o., ktory v zmysle zakona
¢. 182/1993 Z. z. bol povinny zabezpetovat' vietky &innosti potrebné na riadny vykon spravy
domu v sulade so v tom ¢ase platnou zmluvou o vykone spravy a so zakonom.

Utastnik konania — spolocnost’ SPRAVing sr.o., sice uvddza, Ze pripravu pisomného
hlasovania, stretnutie so zastupcami vlastnikov v mesiaci marec 2021 vykonal na zéklade
objednavky od zistupcov vlastnikov, pri€om predlozil e-mailovi komunikaciu so zastupcom
vlastnikov s datumami 19.02.2021, 03.03.2021, 17.03.2021, 26.03.2021. Presktimanim obsahu
tejto koreSpondencie vSak spravny organ dospel k zaveru, Ze tato suvisi s iniciativami —
zastupeu vlastnikov bytov v zmysle vtedy platnej aktudlnej zmluvy o vykone spravy ohladom
pracovného stretnutia a dohodovania detailov pri prechode od si¢asného spraveu k novému.
V predmetnej emailovej komunikacii sa neuvadza ziadna zmienka o Gétovani poplatkov za
poskytované sluzby a teda argument ucastnika konania, v zmysle ktorého v danom pripade
postupoval so suhlasom zastupcu vlastnikov bytov neobstoji. Navy3e spravny orgén poukazuje
na skutocnost’, Ze podnet na preverenie vytctovania o.i. aj dotknutych poplatkov bol podany
prave zastupcami vlastnikov bytov anebytovych priestorov v dome, ktori poukazali na
skuto¢nost, Ze dané sluzby neboli objednané a napriek tomu boli vyti&tované.

Pri kontrole nebolo predlozené naviac Ziadne poverenie pre zastupcov vlastnikov, &i uz od
spraveu bytového domu alebo od vlastnikov, aby so spolognostou SPRAVing, s.r.o. rokovali
o priprave podkladov k pisomnému hlasovaniu. Nebola predloZend dohoda o povereni na
pripravu pisomného hlasovania s byvalym spravcom Top spravcovska, s.r.o., ktory v mesiaci
3/2021 este spravoval bytovy dom Popradska xx, KoSice. Spravny organ v danej stvislosti
poukazuje 1 na skutoénost, Ze z ustanovenia § 8a ods. 5 zakona &. 182/1993 Z. Z., vzmysle
ktorého vyplyva zvolenému zistupcovi vlastnikov opravnenie zabezpeovat komunikaciu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom, opravnenie informovat
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o &innosti spraveu a o délezitych otazkach
tykajucich sa spravy domu, priCom zastupca vlastnikov je povinny uplatiiovat’ voci spravcovi
poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v stlade so zmluvou o vykone
spravy a prijatymi rozhodnutiami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupca
vlastnikov vSak v zmysle uvedeného zédkonného ustanovenia nie je opravneny rozhodovat o
veciach, o ktorych mézu rozhodovat len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla
§ 14 az 14b zékona ¢. 182/1993 Z.z.

Vzhl'adom na uvedené teda moZno dovodne konstatovat’, Ze zastupca vlastnikov bol opréavneny
v mesiaci marec 2021 zabezpeCovat komunikaciu medzi spravcom bytového domu, a to so
spolocnost'ou Top spravcovska, s.r.o. a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. V rdmci
kontroly nebolo predlozené Ziadne poverenie od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pre
zastupcu vlastnikov na rokovanie so spolo¢nostou SPRAVing s.r.o., a taktieZ na schvalenie
neskdr vyuctovanych poplatkov za tieto rokovania. Uastnik konania v marci 2021 nemal
Ziadny pravny vztah s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul.
Popradska xx v Kosiciach.

V zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. je spravea povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy
o vykone spravy, dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi, vykonavat’ prava k majetku vlastnikov len v zaujme
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vzhladom na uvedené spravca bytového
domu mdzZe vyZadovat' od vlastnikov bytov anebytovych priestorov plnenie len tych



povinnosti, ktoré maju oporu v zékone alebo boli dohodnuté v zmluve o vykone spravy,
pripadne sa na nich dohodli vlastnici na schdzi vlastnikov pripadne pri pisomnom hlasovani.

Ucastnik konania Ziadnym relevantnym spdsobom nepreukazal, e preplatenie finanénych
poloZiek za pripravu pisomného hlasovania a stretnutia so zastupcami vlastnikov si dal schvalit
vlastnikmi bytov anebytovych priestorov na schédzi vlastnikov pripadne pisomnym
hlasovanim, ¢o malo byt predpokladom prevodu finanénych prostriedkov z Gétu bytového
domu na ucet spraveu. Spravny orgdn sa v ramci rozhodovania vo veci podrobne oboznamil
s podkladmi pre rozhodnutie, vratane e-mailovej komunikacie medzi konatelkou uéastnika
konania a vtedaj$im zastupcom vlastnikov bytov, pri€om dospel k totoZnym zaverom ako
in$pektori SOI vykonavajuci kontrolu. Ak aj zo strany vtedajsieho zastupcu vlastnikov doslo
ku vzdjomnej komunikacii s budiucim spravcom, predloZena dokumenticia nepreukazuje
objednanie sluZieb a uz vébec nie skutoénost’, Ze takéto sluzby buda vytétované dodatoéne,
v pripade uzatvorenia zmluvy o vykone spravy.

Utastnik konania prevedenim finanénych prostriedkov vo vyske 315 € (100 € + 125 € + 90 €)
v mesiaci jul 2021 z G¢tu bytového domu na ul. Popradska xx v Kogiciach na svoj uget za sluzby
poskytnuté este pred uzatvorenim zmluvy o vykone spravy, kedy nemal Ziadny pravny vztah
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Popradska xx v Kogiciach
a bez akéhokol'vek mandatu od vlastnikov, nepochybne porusil povinnost’ v zmysle zakona
¢.250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a v zneni neskorsich predpisov zabezpetit poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie v nadviznosti na zakon &. 182/1993
Z. z., podl'a ktoreho je spravea povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v siilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,
pri¢om je zaroveil povinny dbat’ na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi.

Ostatn¢ GCastnikom konania poukazované skutoCnosti ako aj nim predkladany cennik
poskytovanych sluZieb, ktory bol pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom
bytovom dome zavéizny aZ od u¢innosti zmluvy o vykone spravy a tiez poukazovanie na znenie
clankov zmluvy o vykone spravy platnej aZ v obdobi po jej uzatvoreni, taktieZ spravny organ
nepovazuje za relevaniné z hladiska moznosti zbavenia sa zodpovednosti za kontrolou
spol'ahlivo preukdzané protipravne konanie.

V nadvidznosti na d'alsie G¢astnikom uvadzané namietky spravny organ poukazuje na ustaleni
judikatiru v suvislosti s povinnostou sprévnych organov postihovat spravne delikty
pravnickych os6b, napr. rozsudok NajvysSicho stidu SR sp. zn. 10S70/68/2016 zo diia
25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych os6b st postihované bez ohl'adu
na zavinenie, nakol'ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby.
Podstatné je iba to, & k poruSeniu zékona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom deliktu je
pravnickd osoba sposobila na protiprévne konanie (tzv. deliktudlna spdsobilost, ktora je
spojend s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania tak zodpoveds za poruSenie povinnosti
zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujice, resp.
vysvetl'ujice nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri otizke zodpovednosti za toto
porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k protizakonnému konaniu Gi¢astnik konania motiv, alebo
nie.

Konanim tcastnika konania ako pravnickej osoby bola naplnena skutkova podstata spravneho
deliktu v zmysle zakona o ochrane spotrebitela. Z uvedeného dévodu spravny organ
z vlastného podnetu zacal spravne konanie o uloZeni sankcie podl'a § 24 ods.1 zdkona o ochrane



spotrebitela. Uvedeny postup je Standardnym v ramci rozhodovacej &innosti Slovenskej
obchodnej inSpekeie a zdroveii zodpovedajici potrebe dodrZania jednej zo zasad spravneho
konania vyjadrene] v ustanoveni § 3 ods.5 zakona &. 71/1967 Z.z. o spravnom konani (Spravny
poriadok), v zmysle ktorého spravne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo
zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely. Slovenska obchodné
inspekcia vychadzajuc z obsahu podkladov pre rozhodnutie postihuje porusenie povinnosti
vyplyvajuce zo zdkona o ochrane spotrebitel'a, ktorého sa dopustila pravnicka osoba ako
spravny delikt a nie ako priestupok.

Z hladiska vyhodnotenia kontrolou zisteného skutkového stavu sa spravny organ v plnom
rozsahu stotoziluje so zavermi kontroly zadokumentovanymi v in§pekénom zazname
z vykonanej kontroly. Z podkladov pre rozhodnutie je nepochybne zrejmé, Ze ticastnik konania
si svoje povinnosti ustanovené zdkonom neplnil riadne. Spravny organ prihliadol pri
rozhodovani vo veci aj na skutotnost’, Ze vykonana kontrola potvrdila opodstatnenost’ podnetu
spotrebitel'ov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom bytovom dome, ktori
poukazovali na vyssie uvedené protiprdvne konanie spriveu. Spravny orgdn povaZuje za
potrebné zddraznit', ze k poruSeniu povinnosti zo strany uéastnika konania postacuje, ak déjde
len k ohrozeniu prav spotrebitel'ov, teda nemusi déjst’ vyluéne k poruchovému nasledku,
nakol’ko k poSkodeniu spotrebitelov dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav
priznanych zakonom.

Na zéklade vyssie uvedenych skutotnosti, ked'ze skutkovy stav zisteny kontrolou po porovnani
so stavom vyzadovanym vScobecne zavaznymi pravnymi predpismi bol vyhodnoteny ako stav
protipravny, bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona za poruSenie povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo pravne
zavdznymi akitmi Eurdpskej unie v oblasti ochrany spotrebitela uloz{ organ dozoru vyrobcovi,
predavajiicemu, dovozcovi, doddvatelovi alebo osobe podla § 9a alebo § 26 pokutu do 66 400
eur; za opakované poruSenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulosi pokutu do 166 000 eur,
ak odsek 6 neustanovuje inak.

Podla § 24 ods. 5 citovaného zdkona sa pri uréent vysky pokuty prihliada najmd na charakter
protipravneho  konania, zdvaznost poruSenia povinnosti, sposob a ndsledky porusenia
POVINRoSt.

Podla § 24 ods. 6 citovaného zdkona, ak ide o menej zdvainé porusenie povinnosti podla
odseku 1, na zdklade postupu podla odseku 5, orgdn dozoru méze pred rozhodnutim o wlozeni
pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania a v urcenej lehote vykonal
opatrenia na ndpravu ndsledkov protiprdvneho konania. Vo v¥zve orgdn dozoru ozndmi
ndsledky protipravneho konania, urci povinnému primerami lehotu na vkon opatreni na ich
ndpravu a pouci ho o ndsledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od
protiprdavaeho konania a vykond opatrenia podla predchddzajiicej vety, orgdn dozoru nevydda
rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipréavneho konania a nevykond
opatrenia na napravu ndsledkov protipravneho konania ozndmenych vo vyzve v uréenej lehote,
organ dozoru rozhodne o uloZeni pokuty podla odseku 1.

Spravny organ pri urCeni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvaZenia spravneho
organu aplikujiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej tvahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze
poruSenie povinnosti zo strany ucastnika konania, ako predavajuceho, bolo spolahlivo



preukazané. Ked'Ze kontrolou zistené a preukazané porusenie povinnosti ustanovenych
zakonom v danom pripade podla ndzoru spravneho organu nemozno povazovat za menej
zdvazné ateda nenastali predpoklady pre aplikaciu ustanovenia § 24 ods.6 zakona, spravny
organ rozhodol o uloZeni sankcie tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia.

Pri uréeni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zékona prihliadnuté najmi na charakter
protiprdvneho konania, zivaznost’ poruenia povinnosti, spdsob a nasledky poruSenia
povinnosti vzhladom na to, Ze ucastnik konania nezabezpedil dodrZanie povinnosti
predavajuceho zabezpeovat' poskytovanie sluZieb spdsobom umoZfiujicim ich riadne pouzitie,
ked" ako sprdvca bytového domu na ulici Popradska xxxx, x v Kogiciach pri sprave bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Popradskd xxxx, x v Kosiciach nenakladal
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v
stulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, pri¢om nedbal na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a neuprednostiioval ich zaujmy pred vlastnymi, nakol’ko
v mesiaci jul 2021 bez sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom bytovom
dome previedol financné prostriedky vo vyske 315 € z uttu bytového domu na svoj ti€et, pricom
i8lo o vyuctovanie tikonov, resp. sluZieb realizovanych (poskytnutych) este pred uzatvorenim
Zmluvy o vykone spravy zo diia 30.03.2021 (priprava pisomného hlasovania — novy sprdvca —
100 € strefnutie so zdastupcami vi. bytov 8.3.2021 — 1 hod. - 125 € stretnutie so zdstupcami v,
bytov 18.3.2021 — 1 hod - 90 €). Nésledkom protipravneho konania bolo porusenie prav
spotrebitela chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona o ochrane spotrebitel’a.

Sankcionovanym konanim G¢astnika konania doslo k poskytnutiu sluZby v rozpore so zakonom
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zaroveri v rozpore so zdkonom o ochrane
spotrebitela. Konanim spravecu tak bola dotknuta ochrana majetkovych prav spotrebitel'ov, ako
aj reSpektovanie prava spotrebitel’a na riadny vykon spravy, pri¢om spravca je povinny si plnit’
vSetky svoje povinnosti vyplyvajuce zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, zo
Zmluvy o vykone spravy a zakona o ochrane spotrebitel'a. Z hl'adiska posudzovania miery
zavinenia spravny organ pri urovani vysky pokuty za zisteny protipravny skutkovy stav vzal
do uvahy, Ze ucastnik konania je povinny dodrziavat’ vietky zakonom stanovené podmienky
poskytovania sluzieb, za dodrZiavanie ktorych zodpoveda objektivne, tzn. bez ohladu na
akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich poruenie.

Spravny organ zaroveii prihliadol k tomu, Ze ucel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni
§ 3 ods. 1 zékona, podl'a ktorého kazdy spotrebitel okrem iného ma prévo na ochranu
ckonomickych zdujmov vzhladom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere
a urovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktort mbze v zmysle § 24 ods. 1 zdkon spravny organ uloZit’ do vysky 66 400 eur, bola
uloZena na dolnej hranici zékonom stanovenej sadzby. Vysku uloZenej pokuty povazuje
spravny organ po posideni vsetkych zékonnych hladisk ana zaklade spravnej Gvahy za
primeranti a ma za to, Ze uloZenie pokuty v tejto vyske bude mat’ nielen sankény ale najmi
preventivny G¢inok.



Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mo¥no podat’ do 15 dni
odo dia dorufenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom tunajSicho Ingpektoritu
Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, Ustrednému
inSpektoratu Slovenskej obchodnej in¥pekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, ze
uloZzena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej
plnenie vymahané v zmysle zikona. Rozhodnutie je preskiimatel’'né saidom po vycerpani
riadnych opravnych prostriedkov.



