Slovenskd obchodnd inSpekcia
In3pektordt Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zvilinsk}? kraj, Predmestskd 71,
PO Box 89, 011 79 ZILINA

Cislo: P/0001/05/2022 Diia: 4.4.2022

ROZHODNUTIE

Inpektorat Slovenskej obchodnej inpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ako prislusny
spravny organ podla § 3 ods. 1, § 3 ods. 2 pism. e/, § 4 ods. 1, § 4 ods. 2 zakona &. 128/2002 Z. 7.
o §tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela v zneni neskortich predpisov
(d’alej len zakon o Stitnej kontrole vniitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a),
§ 20 zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len zikon
0 ochrane spotrebitel’a) a podla § 46 zakona & 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorgich
predpisov (d’alej len Spravny poriadok)

rozhodol takto:

tdastnikovi konania: MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.0., sidlo: Bratislavski 612/18,
010 01 Zilina

datum vykonania kontroly: diia 1.7.2021, 7.9.2021, 16.2.2022

prevadzkareni: kontrola bola vykonana na adrese sidla uéastnika konania v jeho kanceldrii
(spisanim inSpekéného zédznamu zo dfia 1.7.2021, s dorudenim dokladov od udastnika konania
spravnemu organu diia 16.7.2021; spisanim inspekéného zdznamy zo diia zo dia 7.9.2021
(na zéklade Ozndmenia o vykonani kontroly zo dria 27. 7.2021) a spisanim in§pekéného zdznamu
zo diia 16.2.2022 (na zéklade Ozndmenia o vykonani kontroly zo dfia 13.1.2022 a s dorudenim
dokladov od t¢astnika konania spravnemu orgénu diia 28. 1.2022))

ICO: 45 711 810
q
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1. pre poruienie povinnosti predvajiiceho (resp. poskytovatel’a sluZieb) v zmysle §4o0ds. 1
pism. h/ zakona o ochrane spotrebitePa

e zabezpetit’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umo#iiuje ich riadne pouZitie, nadviznosti
na § 8b ods. 1 pism. f/a § 8b ods. 1 pism. k/ zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len zdikon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov), v zmysle ktorych je spravca pri sprave domu povinny zvolat’ schodzu vlastnikov bytov
podla potreby, najmenej raz za rok, a zarovefi je povinny priebeZne zverejiiovat’ na mieste v dome
obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené,
jednotlivé cenove ponuky, ked bolo kontrolou, zameranou na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajucich
zo zakona o ochrane spotrebitela a zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanou
diia 1.7.2021,7.9.2021, 16.2.2022 s predavajicim (resp. poskytovatelom sluzieb)-Géastnikom
konania (v jeho sidle, kde mé zriadenii kancelériu): MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o.,
sidlo: Bratislavska 612/18, 010 01 Zilina, sprdvcom, vykondvajucim spravu bytov a nebytovych
priestorov v zmysle predmetu Cinnosti zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného
stdu Zilina oddiel: Sro, vlozka &islo: 53486/L Sprava bytového/nebytového fondu

- na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 26.3.2013, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ul. Rosinskd ulica 8542/32B, Blok B, 010 08 Zilina, zapisanom
na LV ¢ 8521, pri preSetreni spotrebitel'ského podnetu P-369/2021, zistené, ¥e spravca v roku 2020
nezvolal schédzu vlastnikov bytov ani raz za rok, &im spravca ako preddvajiici porusil povinnost’
zabezpedit’ poskytovanie slufieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pousitie

- na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dfia 3.1.2020, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ul. Karpatskd 8402/94, 010 08 Zilina, zapisanom na LV & Fi28,
pri_ preSetreni spotrebitel'ského podnetu P-838/2021, zistené, Ze napriek skuto€nosti,
Ze navrh vlastnicky bytu p. B. na odvolanie zéstupcu veZe & 4 p. M. mal byt predmetom pisomného
hlasovania, tak, ako to vyplyva zo Zdpisnice zo schédze viastnikov bytov a NP bytového domu
Karpatska 8402/94, Zilina, konanej diia 28.6.2021 (zépisnica bola spisand diia 1.7.2021),
sprévea v tejto veci nevyhléasil pisomné hlasovanie (od konania schdze zo dia 28.6.2021 prebehli
viaceré pisomné hlasovania ukoncené diia 27.9.2021, 10.10.2021 & 10.1.2022, ich predmetom boli
viaceré zavery z vySSie uvedenej schodze, no vysiie uvedeny néavrh vlastni€ky p. B. nebol
ich predmetom), ¢im spravca ako preddvajiici porusil povinnost’ zabezpedit’ poskytovanie sluieb
sposobom, kiory umoZiiuje ich riadne poufitie

-zistené, Ze spravca v roku 2020 priebezne nezverejfioval na mieste v dome obvyklom v spoloénych
Castiach domu alebo na svojom webovom sidle jednotlivé cenové ponuky, ked v rdmci
zabezpeCovania opravy strechy na bytovom dome Moyzesova 974/6, Zilina pri obstaravani sluieb:
Dendrologicky prieskum a Navrh sandcie (ktoré boli nésledne uhradené z fondu prevadzky, udrzby
a oprav) bola predloZend Cenovd ponuka ¢. 2020021- BD Moyzesova — ndvrh opravy strechy
od spoloénosti alfaPROJEKT, s.r.o0., Zilina v sume 1 800,-€ (dendrologicky prieskum) a 2 760,-€
(navrh sanécie), ktord bola na zéklade Zdpisnice zo zistovania vysledkov pisomného hlasovania
ukonceného diia 18.12.2020, odstGhlasena, pricom vSak na webovom sidle sprivcu
www.mpmspravcovska.sk nebola priebeZne zverejnena cenova ponuka s predmetom ndvrh sandcie
vcene 2760.-€ (ked na danom webovom sidle spravcu v dasti februar 2021 bola zverejnena
len cenovd ponuka s predmetom dendrologicky prieskum v cene 1 800,-€), ¢im spravca
ako preddvajuci porusil povinnost’ zabezpedit’ poskytovanie slufieb spésobom, ktory umoiuje
ich_riadne poufitie (spravca zéroveil nepreukdzal, Ze by predmetni cenovii ponuku zverejnil
na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu)
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2. pre porusenie zdkazu pre predavajiiceho (resp. poskytovatela sluZieb) v zmysle § 4 ods. 2
pism. a/ zikona o ochrane spotrebitel’a

¢ ukladat’ spotrebitePovi povinnost’ bez privneho dévodu, ked bolo kontrolou, zameranou
na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajicich zo zékona o ochrane spotrebitel'a a zdkona o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, vykonanou dia 1.7.2021 a 1.9.2021 s predavajicim
(resp. poskytovatefom sluZieb)-tgastnikom konania (v jeho sidle, kde ma zriadent kancelériu):
MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.ro., sidlo: Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina,
spravcom, vykondvajucim spravu bytov anebytovych priestorov v zmysle predmetu cinnosti
zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného sidu Zilina oddiel- Sro, vlozka &islo:
53486/L ,,sprava bytového/nebytového fondu “ na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 26.3.2013,
uzavrete] s vlastnfkmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Rosinskd ulica
8542/32B, Blok B, 010 08 Zilina, zapisanom na LV ¢ 8521, pri preSetreni spotrebitel’ského podnetu
P-369/2021, zisten€, Ze spravca vo vyiétovani nakladov spojenych s uZivanim bytu za rok 2020:

-v polozke ..030 Iné ndklady (postovné, bankové poplatky..)” uviedol skutoény naklad 3,85€,
o podla vyjadrenia sprivcu, doru€eného spravnemu organu diia 16.7.2021, zahffialo poftovné
za zaslanie vyjadrenia k reklamacii a ozndmenia o ukon&eni reklamdcie, ako i za zaslanie ro&ného
vytctovania a mesacného zdlohového predpisu vlastnikovi bytu, &m spravca ako preddvajiici porusil
zdkaz_ukladat’_spotrebitel'ovi povinnosti bez privneho dévodu, ked predmetnd platba nebola
zmluvne dohodnutd vzmluve o vykone spravy, reklamaéné konanie musi byt v zmysle zékona
vybavené len bezplatne a preto je vymienenie si povinnosti pre vlastnika bytu uhradzat’ akékolPvek
ndklady stvisiace s vybavenim reklamicie, ukladanim mu povinnosti bez pravneho dévodu

-v polozke ,,061 Poplatok za rocné vyuctovanie uviedol skuto¢ny naklad ,,12€“ &im spravca ako
predavajiici porusil zékaz ukladat’ spotrebitel ovi povinnosti bez prévneho dévodu, ked predmetna
platba nebola zmluvne dohodnutid v zmluve o vykone spravy anebola ani schvalen na schodzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

3. pre poruienie zikazu pre pred4vajiceho (resp. poskytovatela sluZieb) v zmysle § 4 ods. 2
pism. b/ v nadviiznosti na § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a

¢ upierat’ spotrebitePovi privo na informadcie, v nadviznosti na § 9 ods. 5 pism. d/ zakona
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, vzmysle ktorého Je spravca povinny umoZnit
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadat’ do dokladov tykajtcich sa
spravy domu alebo Eerpania fondu prevadzky, Gdrby a oprav, robit si z nich Vypisy, odpisy a kopie
alebo méZe na niklady vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome vyhotovit’ z nich kopie,
ked’ bolo kontrolou, zameranou na dodr¥iavanie povinnosti vyplyvajicich zo zdkona o ochrane
spotrebitel'a a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanou diia 16.2.2022
s preddvajucim (resp. poskytovatefom sluZieb)-u&astnikom konania (v jeho sidle, kde m4 zriadenn
kancelériu): MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo: Bratislavsia 612/18, 010 01
Zilina, sprdvcom, vykonavajucim sprévu bytov a nebytovyich priestorov v zmysle predmetu cinnosti
zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného sidu Zilina oddiel: Sro, vloZka &fslo:
53486/L ,,sprava bytového/nebytového fondu* na zéklade Zmluvy o vykone sprévy zo diia 3.1 2020,
uzavrete] s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Karpatska 8402/94,
010 08 Zilina, zapisanom na LV ¢. 7729, pri prefetrent spotrebitel'ského podnetu P-838/202 1, zistené,

ze:
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- vlastnik bytu p. I. (spotrebitel’) e-mailom zo diia 14.11.2021, adresovanym spravcovi s predmetom:
Ziadost o informdciu — oprava strechy- DOLEZITE “, poziadal o informécie v zneni:

»1.Kto oznamil zatekanie strechy? Kontaktoval som vsetkych majitelov pod strechou, kde sa vykonala
oprava a nikto nehlasil zatekanie, lebo nikto v tomto obdobi nemal zatekanie. Pan..., ktory ju vyuziva
ako terasu, nam tiez nic nehlasil,

2. Existuje nejaka fotodokumentacia zo zatekania? Ide o to, ze ak nezatiekla voda k susedom, tak naco
bola menena cela strecha? Obycajne robite iba lokalne opravy-podobne, ako ste uz robili take u nas.
3. Preco je sucastou aj vymena zastrcky, kedze zastrcka sa standardne nenachadza na ziadnej
streche? Ako je to mozne?

4. Preco bola vybrana firma, ktora na zaklade dostupnych informacii zjavne nesplna zakonne
podmienky pre prevadzkovanie takychto oprav? Opravy striech moze vykonavat iba firma, ktora ma
viazanu cinnost na uvedene prace. Existuje dokument, ktory aj vam dokazuje, ze firma splnala
v danom case poziadavky: Prosim, dolozte ho.

5. Preco neboli informovani aj ostatni zastupcovia o oprave, ked ste ju vyhodnotili ako zavaznu?
Napriklad emailom? Napr. pri oprave vzduchotechniky, ktoru teraz riesime, ste oznamili vsetky
detaily vopred. Preco vtedy nie? Prosim, informujte ma obratom, najneskor do 3 prac. dni.... "
a ked’Ze mu sprdvca neposkytol odpoved’ v Ziadanej lehote, e-mailom zo diia 25.11.2021 poziadal
0 pisomnu odpoved, na ktord opétovne nedostal zo strany spraveu Ziadnu reakciu

- vlastnik bytu p. B. (spotrebitel’) e-mailom zo dia 7.12.2021, adresovanym sprivcovi, poFiadal
o informacie v zneni: ,,... Vo fonde oprdv veZe ¢ 4 je 31.8.2021 polozka — Oprava strechy Omega
v hodnote 896,27. Prosim o zaslanie vSetkych dokladov k tejto oprave elektronicky (nahldsenie
poruchy, sprava z obhliadky, informovanie zdstupcov viastnikov, vyber Sirmy, zmluva, faktira...),
kedZe v aktudlnej situdcii nie je mozné do dokladov nahliadnuf...“, e-mailom zo dia 16.12.2021
opatovne poziadal o vySSie uvedené informécie spolu so Ziadostou o dal§ie informicie, tykajtce
sa posypovej soli, pracovnikov SBS a zruSenia pisomného hlasovania na odvolanie zastupcu veze
¢. 4; Cast’ informécii bola vlastnikovi bytu poskytnutd spravcom e-mailom zo diia 13.1.2022; no
vo veci opravy strechy nebola vlastnikovi poskytnutd odpoved s od6vodnenim: »/ STRECHA-
k oprave strechy sa Vam vyjadri kompetentny kolega, nakol’ko stdle nie je pritomny, lebo je PN. "
a v zmysle zmluvy o vykone spravy ¢l. VI. Spésob spravy domu bod 9. plati: ,, Sprdvca akceptuje
emailovii_komunikdciu ako riadnu a plnohodnotnii formu komunikécie, pricom sa zavdzuje
odpovedat’ do 48 hodin. V pripade rozsiahlej agendy do 3 pracovmych dni. “ priom spravca
predmetné nedodrzal a zarovenl nepreukazal zaslanie spotrebitelovi Ziadanych dokladov
(Co spotrebitel’, s poukazom na pandemicki situdciu, vyslovne Ziadal); vysSie uvedenym konanim
spravca ako preddvajiici porusil zdkaz upierat’ spotrebitel'om pravo na informdcie

uklada

podl'a § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel’a idastnikovi konania pokutu vo vyske 600,-€, slovom
Sest’sto eur, ktord je u€astnik konania povinny (4) zaplatit’ do 30 dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o uloZeni pokuty prikazom na dhradu na alet: vedeny v Statnej pokladnici,
¢. 0.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS-00010522.

i,
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Oddovodnenie

V suvislosti s preSetrenim podnetov_spotrebitelov P-369/2021 a 83 8/2021, vykonali in§pektori
Slovenske; obchodne;j inSpekcie, s uCastnikom konania - spolo¢nostou:
MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.0., sidlo: Bratislavskd 612/ 8, 010 01 Zilina, na adrese
sidla v jeho kancelarii, dfia 1.7.2021 (spisanim in8pekéného zdznamu zo diia 1.7.2021, s dorudenim
dokladov od ucastnika konania sprivnemu organu diia 16.7.2021), dia 7.9.2021
(spisanim in$pek&ného zdznamu zo diia zo dfia 7.9.2021 na zaklade Ozndmenia o vykonani kontroly
zo dha 27.7.2021 s dorudenim ulastnikovi konania diia 28.7.2021 prostrednictvom portélu
www.slovensko.sk na zaklade elektronickej dorucenky) a diia 16.2.2022 (spisanim in§pekéného
zdznamu zo diia 16.2.2022 na zéklade Ozndmenia o vykonani kontroly zo dfia 13.1.2022 s dorugenim
ulastnikovi konania diia 17.1.2022 prostrednictvom portdlu www.slovensko.sk na ziklade
elektronickej doruenky a s dorudenim dokladov od GZastnika konania spravnemu orgénu diia
28.1.2022) kontroly, pri ktorych boli zistené nedostatky, zdokumentované v in§pekénych zdznamoch
zo diia 1.7.2021, 7.9.2021 a 16.2.2022, za ktoré v plnej miere zodpoveda &astnik konania.

Nezabezpedili ste dodrZanie povinnosti a zdkazov pre predavajiceho (resp. poskytovatela
sluZieb):

V zmysle § 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel'a sa na gely tohto zékona spotrebitel'om rozumie
fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plnent spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej
podnikatel'skej ¢innosti, zamestnania alebo povolania.

V zmysle § 2 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitel’a sa na tdely tohto z4kona predavajicim rozumie
osoba, ktord pri uzatvirani a plnenf spotrebitel'skej zmluvy kond v ramci predmetu svojej
podnikatel'skej €innosti alebo povolania, alebo osoba konajtica v jej mene alebo na jej idet.

V zmysle § 2 pism. i/ zdkona o ochrane spotrebitel'a sa na Gely tohto zdkona slu¥bou rozumie
akakol'vek ¢innost’ alebo vykon, ktory je pontkany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane
Cinnostf upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykondvaja dozor profesijné komory alebo
in¢ organy verejnej spravy, ako st uvedené v § 19; tym nie je dotknut povinnost' ml&anlivosti podra
osobitnych predpisov, vritane zakonom prenesenej pravomoci profesijnej komor.

V zmysle § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitel’a je predavajici (resp. poskytovatel sluzieb)
povinny zabezpegit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuie ich riadne a bezpedné pouZitie.
Pod riadnym poskytnutim sluZieb sa pritom rozumie poskytnutie sluieb v salade so zmluvnymi,
ako aj zékonnymi podmienkami.

V zmysle § 4 ods. 2 pism. a/ zékona o ochrane spotrebitel’a nesmie predavajici (resp. poskytovatel
sluZieb) ukladat’ spotrebitelovi povinnosti bez pravneho dévodu.

Vzmysle § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviznosti na § 3 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel'a nesmie
predavajici (resp. poskytovatel sluZieb) upierat’ spotrebitelovi pravo na informécie.

Vzmysle § 6 ods. 1 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vykondva spravu domu
spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo in4 pravnickd osoba alebo
fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmhivy o vykone spravy
(d’alej len spravca). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni zabezpetit' spravu
domu spoloCenstvom alebo sprévcom. Povinnost spriavy domu vzniki diiom prvého prevodu
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

J.
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V zmysle § 6 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je sprava domu obstaravanie
sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpetuje pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome

a/ prevadzku, Gdrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizéciu spoloénych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu pril'ahlého pozemku a prislufenstva

b/ sluzby spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru

¢/ vedenie uctu domu v banke

d/ vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohladévok a narokov
e/ in¢ Cinnosti, ktoré bezprostredne sivisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Vzmysle § 8b ods. 1 pism. f/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je sprivca
pri sprave domu povinny zvolat’ schédzu vlastnikov bytov podFa potreby, najmenej raz za rok, alebo
ked’ o to poZiadaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori majt aspon §tvrtinu hlasov.
Vzmysle § 8b ods. 1 pism. k/ zdkona o vlastictve bytov a nebytovych priestorov je spravca
pri sprave domu povinny priebeZne zverejfiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo&nych Eastiach
domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb,
v ramci zabezpe€ovania prevadzky, Gdrzby, opravy, rekon$trukcie a modernizicie a pri vietkych
inych &mnostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych poniik.

V zmysle § 9 ods. 5 pism. d/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravea povinny
umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadat do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo erpania fondu prevadzky, adrsby a oprav. robif si z nich Vypisy,
odpisy a kopie alebo méZe na néklady vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome vyhotovit’
z nich képie; pri poskytovani tychto informacii je spravca povinny zabezpecit' ochranu osobnych
tdajov podl'a osobitného predpisu- zdkona &. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych udajov v platnom
zneni.

Vzmysle § 14 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ma vlastik bytu alebo
nebytového priestoru v dome pravo a povinnost zuéastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vietkych veciach, ktoré sa tykajll spravy domu, spoloénych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku.

Uéastnik konania ako predavajici (resp. poskytovatel’ sluZieb) nezabezpetil dodrzanie povinnosti
zabezpelit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZfiuje ich riadne pouZitie, uvedenej
v § 4 ods. 1 pism. b/ zdkona o ochrane spotrebitel'a v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. f/, § 8b ods. 1
pism. k/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorych je spravca pri sprave
domu povinny zvolat' schédzu vlastnikov bytov podla potreby, najmenej raz za rok, a zéroveii je
povinny priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo
na webovom sidle spravcu, ak ho mé zriadené, jednotlivé cenové ponuky, ked bolo kontrolou,
zameranou na dodrziavanie povinnosti vyplyvajiicich zo zékona o ochrane spotrebitel’a a zékona
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov, vykonanou diia 1.7.2021, 7.9.2021, 16.2.2022
s predavajicim (resp. poskytovatefom sluZieb)-u&astnikom konania (v jeho sidle, kde m4 zriadent
kancelariu):
A
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MPM_SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST. s.r.o., sidlo: Bratislavski 612/18, 010 01 Zilina,
spravcom, vykonavajucim sprévu bytov a nebytovych priestorov v zmysle predmetu cinnosti
zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného sadu Zilina oddiel: Sro, vlozka &islo:
53486/L ,,sprava bytového/nebytového fondu “:

- na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dia 26.3.2013, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ul. Rosinskd ulica 8542/32B, Blok B, 010 08 Zilina, zapisanom
na LV ¢. 8521, pri preetreni spotrebitel'ského podnetu P-369/2021. zistené, Ze spravea v roku 2020
nezvolal schédzu vlastnikov bytov ani raz za rok (pri¢om aj v zmysle stanoviska Ministerstva
financii Slovenskej republiky zo dfia 5.11.2020 Vypracovanom pre Slovenskll obchodnii in§pekciu
platilo: ..., ni¢ nebrdni zvolaniu schédze viastnikov alebo zhromasdenia spolocenstva. Ak sa schédza
viastnikov v priebehu tohto roka este neuskutocnila, domnievame sa, Ze spravca ju méZe zvolat, ked’e
ide o zasadnutia (schidze), ktoré sa uskutohujii na zdklade zdkona.. Pri konani schédze viastnikov
Jje nevyhnutné dodrzat vietky opatrenia a pokyny vyplyvajice z § 4 ods. 5 vyhlasky UVZ SR
(€. 12/2020 Z. z.), ako aj opatrenia vypbvajuce z uzneseni viddy Slovenskej republiky v ramci
vyhlaseného midzového stavu. Povaiujeme za potrebné viak zdbraznit, Ze spravca podla zdkona
o viastnictve bytov zodpovedd za zvolanie schédze viastnikov, nie za Jej redlne vysiedky... )

- na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo dria 3.1.2020, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ul. Karpatskd 8402/94, 010 08 Zilina, zapisanom na LV & 7729,
pri_ preSetreni spotrebitelského podnetu P-838/2021, =zistens, e napriek skutoénosti,
Ze navrh vlastnicky bytu p. B. na odvolanie zastupcu veZe & 4 p, M. mal byt predmetom
pisomného hlasovania, tak, ako to vyplyva zo Zapisnice zo schédze Viastnikov bytov a NP bytového
domu Karpatski 8402/94, Zilina, konanej dria 28.6.2021 (zapisnica bola spisand dita 1.7.2021),
spravca v tejto veci nevyhldsil pisomné hlasovanie (od konania schédze zo dia 28.6.2021 prebehli
viaceré pisomné hlasovania ukon&ené diia 27.9.2021, 10.10.2021 & 10.1.2022, ich predmetom boli
viaceré zdvery zvy$§ie uvedenej schddze, no vysSie uvedeny navrh vlastnicky p. B. nebol
ich predmetom), napriek tomu, Ze sprévca je povinny redpektovat zavery vlastnikov bytov
zadokumentované do zapisnic

- zistené, Ze spravca vroku 2020 priebeine nezverejiioval na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych Castiach domu alebo na svojom webovom sidle jednotlivé cenové ponuky, ked’
v ramci zabezpeCovania opravy strechy na bytovom dome Moyzesova 974/6, Zilina pri obstardvani
sluzieb: Dendrologicky prieskum a Navrh sandcie (ktoré boli nésledne uhradené z fondu prevadzky,
udrzby a oprav) bola predloZena Cenovd ponuka & 2020021- BD Moyzesova — navrh opravy strechy
od spolocnosti alfaPROJEKT, s.r.o., Zilina v sume 1 800,-€ (dendrologicky prieskum) a 2 760 -€
(navrh sanécie), ktora bola na zéklade Zdpisnice zo zistovania wsledkov pisomného hlasovania
ukonceného diia 18.12.2020, odsuhlasend, pricom viak na webovom sidle spravcu
www.mpmspravecovska.sk nebola priebeZne zverejnena cenovid ponuka s predmetom ndvrh
sandcie v cene 2 760,-€ (ked’ sa na danom webovom sidle spravcu nenachidzala ani v dasti december
2020, ani v Casti januar 2021 aani v Sasti februdr 2021 a v &asti februdr 2021 bola zverejnena
len cenova ponuka s predmetom dendrologicky prieskum v cene 1 800,-€), a spravca zarovei
nepreukazal, Ze by predmetmi cenovii ponuku zverejnil na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych fastiach domu.

Vyssie uvedenym konanim spravca ako preddvajici porusil povinnost’ zabezpedit’ poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouitie, éo je v rogpore so zikonom 0 ochrane

spotrebitela.




-8- P/0001/05/2022

Uéastnik_konania ako preddvajuci (resp. poskytovatel’ sluZieb) nezabezpedil dodrZanie zakazu
ukladat’ spotrebitelovi povinnost' bez pravneho dévodu, uvedeného v § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona
o ochrane spotrebitel'a, ked’ bolo kontrolou, zameranou na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajicich
zo zékona o ochrane spotrebitel'a a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanou
dna 1.7.2021 a 7.9.2021 s preddvajicim (resp. poskytovatelom sluzieb)-igastnikom konania (v jeho
sidle, kde ma zriadeni kancelériu): MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo:
Bratislayskd 612/18, 010 01 Zilina, sprdvcom, vykonévajicim sprivu bytov a nebytovych priestorov
v zmysle predmetu Cinnosti zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného stdu Zilina
oddiel: Sro, vloZka Cislo: 53486/L ,,sprdva bytového/nebytového fondu * na zéklade Zmluvy o vykone
spravy zo dna 26.3.2013, uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na ul. Rosinskd ulica 8542/32B, Blok B, 010 08 Zilina, zapisanom na LV & 8521, pri preSetreni
spotrebitel'ského podnetu P-369/2021, zistené, Ze spravea vo vyactovani nikladov spojenych
s uZivanim bytu za rok 2020:

-v poloZke ,,030 Iné ndklady (postovné, bankové poplatky...)“ uviedol skutoény ndklad 3,85€,
o podla vyjadrenia spraveu, doruen¢ho spravnemu organu dita 16.7.2021, zahfiialo postovné
za zaslanie vyjadrenia k reklamacii a oznidmenia o ukonéeni reklamécie, ako i za zaslanie roéného
vyuétovania a mesaéného zélohového predpisu vlastnikovi bytu, napriek tomu, Ze predmetné platba
nebola zmluvne dohodnutd v zmluve o vykone sprévy, reklamaéné konanie musi byt v zmysle
zékona vybavené len bezplatne a preto je vymienenie si povinnosti pre vlastnika bytu uhradzat’
akekolvek naklady suvisiace s vybavenim reklamécie, ukladanim mu povinnosti bez pravneho
dévodu

-v polozke ,,061 Poplatok za roéné vyuctovanie“ uviedol skuto¢ny niklad ,,72€“, napriek tomu, Ze
predmetnd platba nebola zmluvne dohodnutd v zmluve o vykone spravy anebola ani schvalend
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov; predmetny poplatok za roéné vyuctovanie
vrovnakej vySke 12,-€ mal spravca vymieneny aj v cennikoch od 2017 do 2020, dorucenych
spravnemu organu dita 16.7.2021 v Casti Sluzby zabezpecené a vykonané spréavcom nad rémec
zdkladného balika sluZieb (konkrétne v cenniku za rok 2017 platnom od 15.5.2017 pod polozkou 2.35
»Poplatok za rocné zictovanie a roziictovanie ndkladov energii (ostatné bytové domy)”, dalej
v cenniku za rok 2019 platnom od 15.3.2019 pod polozkou 2.40. ,,Poplatok za rocné vyuctovanie
nakladov energii pre byty a NP (ostatné bytové domy) “, v cenniku za rok 2019 platnom od 1.8.2019
pod poloZkou 2.8. ,,Poplatok za rocné vyictovanie ndkladov energif pre byty a NP (ostatné bytove
domy) ™ av cenniku za rok 2020 sa tito polozka nemenila) (pre uplnost spravny organ dodava,
Ze bola predloZena Zdpisnica zo schédze vlastnikov bytov a NP bytovému domu KASTOR blok B
na ul. Rosinska 8542 vchody 32-A4,32-B, 32-C v Ziline konanej diia 7.11.2017, ktord viak
nepreukézala, Zeby vlastnici rozhodovali o cenniku za rok 2017 a teda ho ani neschvalili).

VysSie uvedenym konanim spravca ako preddvajici porusil zdkaz ukladat’ spotvebitel’ ovi povinnost’
bez pravneho dovodu, Co je v rogpore so zdkonom o ochrane spotrebitela.

Ucastnik_konania ako predavajiici (resp. poskytovatel sluZieb) nezabezpecil dodrzanie zdkazu
upierat’ spotrebitelovi pravo na informacie, uvedeného v § 4 ods. 2 pism. b/ v spojeni s § 3 ods. 1
zakona o ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na § 9 ods. 5 pism. d/ zékona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, vzmysle ktorého je spravca povinny umoznif vlastnikovi bytu
a nebytoveho priestoru v dome na poziadanie nahliadat’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo
Cerpania fondu prevadzky, 0drzby a oprdv, robit’ si z nich vypisy, odpisy akopie alebo mdze
na néaklady vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome vyhotovit' z nich kopie, ked bolo
kontrolou, zameranou na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajicich zo zakona o ochrane spotrebitel'a
v
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a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vykonanou diia 16.2.2022 § preddvajicim
(resp. poskytovatelom sluZieb)-u&astnikom konania (v jeho sidle, kde m4 zriadenu kancelariu):
MPM SPRAVCOVSEA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo: Bratislayski 612/18, 010 01 Zilina,
sprdvcom, vykonavajucim sprdvu bytov a nebytovych priestorov v zmysle predmetu cinnosti
zverejnenom vo vypise z Obchodného registra Okresného sadu Zilina oddiel: Sro, vlozka é&islo:
53486/L ,,sprdva bytového/nebytového fondu“ na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dria 3.1.2020,
uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Karpatskd 8402/94,
010 08 Zilina, zapisanom na LV & 7 729, pri predetrent spotrebitel'ského podnetu P-838/2021 , Zistené,
Ze:

- vlastnik bytu p. I. (spotrebitel) e-mailom zo diia 14.1 1.2021, adresovanym spravcovi
s predmetom: Ziadost o informdciu — oprava strechy- DOLEZITE “, poZiadal o inform4cie v zneni:
»1.Kto oznamil zatekanie strechy? Kontaktoval som vsetkych majiteloy pod strechou, kde sa vykonala
oprava a nikto nehlasil zatekanie, lebo nikto v tomto obdobi nemal zatekanie. Pan..., ktory ju vyuziva
ako terasu, nam tiez nic nehlasil,

2. Existuje nejaka fotodokumentacia zo zatekania? Ide o to, ze ak nezatiekla voda k susedom, tak naco
bola menena cela strecha? Obycajne robite iba lokalne opravy-podobne, ako ste uz robili take u nas.
3. Preco je sucastou aj vymena zastrcky, kedze zastrcka sa standardne nenachadza na ziadnej
streche? Ako je to mozne?

4. Preco bola vybrana firma, ktora na zaklade dostupnych informacii zjavne nesplna zakonne
podmienky pre prevadzkovanie takychto oprav? Opravy striech moze vykonavat iba firma, ktora ma
viazanu cinnost na uvedene prace. Existuje dokument, ktory aj vam dokazuje, ze firma splnala
v danom case poziadavky: Prosim, dolozte ho.

3. Preco neboli informovani aj ostatni zastupcovia o oprave, ked ste ju vyhodnotili ako zavaznu?
Napriklad emailom? Napr. pri oprave vzduchotechniky, ktoru teraz riesime, ste oznamil; vsetky
detaily vopred. Preco vtedy nie? Prosim, informujte ma obratom, najneskor do 3 prac. dni....
aked’Ze mu sprivca neposkytol odpoved’ v Ziadanej lehote, e-mailom zo dia 25.11.2021
poZiadal o pisomnu odpoved’, na ktoru opitovne nedostal zo strany spravcu Ziadnu reakciu

- vlastnik bytu p. B. (spotrebitel’) e-mailom zo diia 7.12.2021, adresovanym spravcovi, poZiadal
o informécie v znenti: ,,... Vo fonde oprav veze & 4 je 31.8.2021 poloZka — Oprava strechy Omega
v hodnote 896,27. Prosim o zaslanie vietkych dokladov k tejto oprave elektronicky (nahlisenie
poruchy, sprdva z obhliadky, informovanie zéstupcov viastnikov, vyber firmy, zmluva, faktira...),
kedZe v aktudlnej situdcii nie je mozné do dokladov nahliadnut....“, e-mailom zo diia 16.12.2021
opétovne poziadal o vyiSie uvedené informacie spolu so Ziadost'ou o d’altie informacie, tykajtce
sa posypovej soli, pracovnikov SBS a zruSenia pisomného hlasovania na odvolanie zéstupcu veze
¢. 4; Cast informicif bola vlastnikovi bytu poskytnutid sprévcom e-mailom zo diia 13.1.2022,
no vo veci opravy strechy nebola vlastnikovi poskytnut4 odpoved’s odovodnenim: ,,7. STRECHA-
k oprave strechy sa Vim vyjadri kompetentny kolega, nakolko stdle nie je pritomny, lebo je PN. “
a v zmysle zmluvy o vykone spravy ¢l VI. Spésob spravy domu bod 9. plati: wSprdvea akceptuje
emailovi komunikdciu ako riadnu a pinohodnotnii formu komunikdcie, pricom sa zavdzuje
odpovedat do 48 hodin. V pripade rozsiahlej agendy do 3 pracovmych dni, priCom sprévca
predmetné nedodrzal a zéroven nepreukizal zaslanie spotrebitelovi Ziadanych dokladov
(Co spotrebitel’, s poukazom na pandemick situdciu, vyslovne Ziadal).

Vyssie uvedenym konanim spravca ako preddvajiici porusil 2dkaz upierat’ spotrebitel'om privo
na informdcie, ¢o je v rozpore so zdkonom o ochrane spotrebitel'a.
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Za zisten¢ nedostatky, a tym aj preukézané porusenie zékona citovaného vo vyrokovej Casti tohoto
rozhodnutia, zodpoved4 predavajici (resp. poskytovatgl’ sluZieb) podl'a § 2 pism. b/ zékona o ochrane
spotrebitel'a- MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o..

Na zaklade uvedenych skutoCnosti bolo uZastnikovi konania pisomnostou zo diia 3.3.2022
(s doru¢enim do elektronickej schranky ugastnika konania na portali www.slovensko.sk diia 3.3.2022
na zéklade elektronickej doruéenky) ozndmené zaéatie spravneho konania o ulozeni pokuty.

Vo vyjadreni v inSpekénom zdzname zo dita 1.7.2021, zo diia 15.7.2021 (spolu s dorudenymi
dokladmi spravnemu orgnu dfia 16.7.2021), d’alej v inipekénom zazname zo diia 7.9.2021, dalej
zo dita 9.12.2021 (doru€enom spravnemu organu diia 14.12.2021), zo dfia 28.1.2022 (spolu
s doru¢enymi dokladmi spravnemu orgénu diia 28.1.2022), v in§pek&nom zizname zo dita 16.2.2022
avo vyjadreni k ozndmeniu o zalati spravneho konania & P/0001/05/2022 zo diia 10.3.2022
(doru¢enom spravnemu orgénu dia 10.3.2022), osoby neopravnené konat' v mene G&astnika konania
uviedli, Ze v roku 2020 sprévca nezorganizoval na ul. Rosinskd ulica 8542/32B, Blok B, 010 08 Zilina
schodzu vlastnikov bytov z dévodu pandemicke;j situdcie v zéujme ochrany ich zdravia, v tomto
obdobi vyuZival indtitdt pisomného hlasovania na rieSenie urgentnych otazok, od vlastnikov bytov
neobdfZal ani jeden podnet na organizovanie danej schodze, doloZili e-mailova komunikaciu zo diia
4.3.2021 medzi RUVZ ZA a tG&astnikom konania s odpori¢anim RUVZ vyckania so zvolanim
schddze do uvolnenia opatreni, po uvolneni opatreni tdastnik konania za&al zvolivaf schddze,
no vzhl'adom na pandemicky vyvoj bol opétovne niiteny ich pozastavit’, doruéili oznam o pozastaveni
organizovania schdzi viastnikov bytov a NP zo diia 19.10.2020 od 13.10.2020, ako aj upozornenie
v suvislosti s opatreniami na zabrdnenie Sirenia nového koronavirusu sposobujuceho ochorenie
COVID-19 o uzatvoreni kiientského centra od 16.3.2020, ktoré spravca poskytol vlastnikom bytov
e-mailom i vyveskou. Vo vzt'ahu k nezverejneniu na webovom sidle spraveu v roku 2020 ndvrhu
sandcie v cene 2 760,-€ bolo konstatované, Ze spravca zverejiiuje na svojom webovom sidle cenové
ponuky, ktoré uz boli zrealizované, a to do 15 dni nasledujiceho mesiaca za predosly mesiac,
nezrealizované cenové ponuky nezverejfiuje preto, aby vlastnikov bytov nemiatol v rozsahu
vykonanych prac, cenova ponuka s ndvrhom sandcie v cene 2 760,-€ bola zverejnend ako priloha
Vyhlasenia pisomného hlasovania (zaslani bola kazdému vlastnikovi doporuéene), schvalena
na pisomnom hlasovani zo diia 18.12.2020, zrealizovani a vyfakturovani bola dia 21.9.2021
a zverejnena bola na webovom sidle spravcu v mesiaci 10/2021. Poplatok sfivisiaci s tétovanim
zaslania vyjadrenia k reklamacii bol utovany len v pripade zamietnutia reklamécie, inak nie,
tcastnik konania si uvedomil svoje pochybenie a momentélne uz neuctuje poplatok za vybavenie
reklamAcie, d’alej bolo konstatované, Ze roénému vyl&tovaniu predchédza viacero tkonov (odpis
Gdajov zmeraCov energii, ich rozpo&itanie pre jednotlivich vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov...), ktoré majii byt spoplatiované, nakolko si vykonivané nad rdmec zmluvne
dojednanych sluzieb spravcu, ale momentalne za zaslanie mesaéného zalohového predpisu a ro¢ného
vyuctovania uz spravca neuétuje vlastnikovi bytu Ziaden poplatok, znenie cennika, ktoré nemuselo
byt jasné, bolo upravené, a teraz je spoplatiiovany sumdr krokov pre ucely rocného vyictovania
ndkladov energii pre byty a NP; na schddzi vlastnikov bytov na ul. Rosinskd 8542, Zilina konanej
dta 7.11.2017, bol cennik vlastnikom bytov podrobne vysvetleny, zobrali ho na vedomie a nevyjadrili
s nim nesthlas. Vo vztahu k nevyhlaseniu pisomného hlasovania o nivrhu vlastnicky bytu p. B.
0 odvolani zastupcu veze €. 4, ktory vyplynul zo schddze konanej dfia 28.6.2021, bolo vo vyjadreni
uvedené, Ze na danej schodzi sa nehlasovalo, vlastnikmi bytov neboli prijaté Ziadne rozhodnutia,
o pisomné hlasovanie v tomto bode nepoZiadala §tvrtina vlastnikov, len jedna vlastnicka bytu,
a otazka, ktord bola navrhovana na pisomné hlasovanie, nebola ddleits pre riadny vykon spravy.
Vlastnikovi bytu p. I. boli osobne pri jeho naviteve u spraveu 12.11.2021 ozrejmené aj otazky
ohl'adom strechy, ustanovenie €l. V1. bod 9. zmluvy o vykone spravy o lehote 3 pracovnych dni

4.
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na odpoved vlastnikovi povaZuje spravca pri vykone spravy v polyfunkénom dome na Karpatskej
ul, Zilina za nerealizovatelné s poukazom na nemo#nost’ stihnutia danej lehoty pre napr. hromadni
dovolenku spravcu s tym, ¥e v &l IV. v bode 19. zmluvy o vykone spravy je uvedena nefunkéni
e-mailovd adresa. Zaverom bolo konstatované, e spravca nema zikonni povinnost’ zasielaf
vlastnikom bytov képie dokladov tykajucich sa spravy domu alebo Eerpania fondu prevadzky, udrzby
a oprav, a to ani na vyslovné poZiadanie vlastnika a pravo na informécie vlastnik realizuje osobnym
nahliadnutim do vetkych dokladov v klientskom centre spraveu, ktoré bolo v ase poZiadania o udaje
zo strany vlastnicky bytu p. B., otvorené.

Spravny organ sa, po dokladnom oboznameni so skutkovym stavom veci, beric do avahy
zabezpedenie ochrany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitel'ov, ustélil v nazore,
Ze vyjadrenia osdb za ucastnika konania a predloZené doklady nespochybnili zisteny skutkovy stav,
s dérazom na absolatnu zodpovednost’ G&astnika konania, koncipovanti na objektivnom principe, teda
bez ohladu na akékolvek okolnosti, ktoré spdsobili porusenie zistenych povinnosti. Zavinenie
nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tuto kategériu spravnych
deliktov, kde sa preukazuje len porusenie pravnych povinnosti, priom ustanovenia § 4 ods. 1 pism.
h/, § 4 ods. 2 pism. a/ a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviznosti na § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a
v spojeni s ustanoveniami § 8b ods. 1 pism. f/, § 8b ods. 1 pism. k/, a § 9 ods. 5 pism. d/ z4kona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, maju kogentny charakter a teda nie Jje moZné sa od nich
odchylit'. Nositel'om povinnosti zvolat’ asponi raz do roka schodzu, priebeZne zverejfiovat’ na webe
spravcu alebo na mieste v dome obvyklom v spoloénych ¢astiach domu jednotlivé cenové ponuky,
neukladat’ spotrebitelom povinnosti bez pravneho dévodu, a umoznit’ vlastnikovi bytu na poZiadanie
nahliadat’ do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,
robit’ si z nich vypisy, odpisy a képie, alebo na naklady vlastnika bytu vyhotovit' z nich kopie,
je spravca, t. j. u¢astnik konania, ktorého povinnost'ou bolo objektivne preukazat’ splnenie si zdkonom
stanovenych povinnosti, k omu viak, ako je z podkladov pre rozhodnutie zrejmé, nedoslo.
V suvislosti s nezvolanim schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ani raz do roka v roku
2020 spravny organ konStatuje, ¥e ocefiuje zdujem tGlastnika konania o ochranu zdravia
spotrebitelov, no dodéva, Ze dané nembZe byt na tikor plnenia si zdkonnych povinnosti, priSom
predloZeny e-mail od RUVZ je zroku 2021 a spravny orgdn disponuje vyjadrenim MF SR,
vyjadrujicim nézor o nic nebrdneni zvolania schodze za dodr¥ania vietkych protiepidemiologickych
opatreni zo dfia 5.11.2020. Liberaénym dévodom nie je ani neexi§tujﬁci podnet vlastnikov bytoy
na zvolanie schodze, a ani predloZeny oznam a upozornenie. Co sa tyka povinnosti spravcu
zverejilovat’ na webovom sidle spraveu alebo na mieste v dome obvyklom v spoloényich &astiach
domu cenové ponuky, zdkonodarca pri stanoveni tejto povinnosti definuje povinnost’ priebezného
zvergjflovania danych cenovych ponik, nie zverejfiovania ponik aZ po ich realizacii, ktorou Géastnik
konania oddvodiiuje ¢asovy horizont zverejnenia posudzovanej cenovej ponuky, a preto ma spravny
organ za to, Ze nedo§lo k splneniu dikcie zékona. V zmysle zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je spravea povinny vykonat' vytétovanie pouzitia fondu prevadzky, adrzby a oprav, thrad
za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome, a ked’se je toto jeho zdkonn4
povinnost, jej plnenie, vratane ikonov, ktoré J€j predchadzaji, nemdze byt’ voli vlastnikom bytov
spoplatiiované. Vo vzt'ahu k Gétovaniu poplatku ohPadom reklamécie aroéného vyliétovania Spravny
orgén uvéadza, Ze odstrénenie zistenych nedostatkov nie je dévodom vyvinenia sa zo zisteného
protipravneho konania s poukazom na povinnost Gastnika konania vykonat' nipravu, pri¢om
na schddzi konanej dfia 7.11.2017 vlastnici bytov o danom cenniku nerozhodovali a teda
ho neschvalili. Na schddzi, konanej diia 28.6.2021, sa viaceré body programu uzavreli tym, Ze budi
predmetom pisomného hlasovania, medzi inymi napriklad aj bod: ,,Zdstupca viastnikov p. C. vzniesol

poziadavku o navySenie sumy za upratovanie o 1 EUR na kazdy priestor, nakolko doslo k rastu cien
A
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Cistiacich prostriedkov a iného prisluSenstva na upratovanie spolocnych priestorov. Viastnicka p. B.,
zdroven vzniesla poZiadavku na zmenu rozpoditania sumy za upratovanie z pevnej ciastky na priestor
na rozpocitanie na zdklade osobomesiacov. Zastupcovia spréveu vysvetlili viastnikom mimoriadnu
komplikovanost a zloZité overenie pravdivosti uvedenych iidajov (napr. pocet Zijiicich 0séb v byte).
Dalej sa o poziadavke viastnicky nediskutovalo. Navysenie sumy za upratovanie o 1 EUR na kazdy
priestor bude predmetom pisomného hlasovania.“ Predmetny bod, teda navySenie sumy
za upratovanie o 1,-€, bol navrhnuty jedinym vlastnikom bytu, uskutoénilo sa o fiom pisomné
hlasovanie, ¢o vyplyva zo zdpisnice zo zistovania vysledkov pisomného hlasovania viastnikov zo dia
27.9.2021, a preto nemozno prijat’ argumentaciu uéastnika konania o tom, Ze dovodom nevyhlasenia
pisomného hlasovania o odvolani zistupcu veze & 4 bol nedostato&ny podet vlastnikov bytov
Ziadajuci o pisomné hlasovanie o danej otazke s tym, e problematika zastupcu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov moze mat’ na vykon spravy rozhodny vyznam a nemozno Jju povaZovat
za irelevantnd. Spravny orgin nepopiera osobnd névitevu vlastnika bytu p. L u spravcu, ¢o vyplyva
priamo aj z jeho e-mailovej komunikécie adresovanej sprévcovi diia 14.11.2021, no zddraziiuje,
Ze tento vlastnik bytu podal Ziadost' o informacie diia 14.11.2021 a nasledne aj dita 25.11.2021,
no nedostal na ne odpoved. Spravny orgdn u sprivcu kontroluje poskytovanie sluzieb riadne,
pod ¢im sa m4 na mysli poskytovanie sluZieb v stilade s podmienkami uvedenymi aj v zmluve
o vykone spravy. V tomto smere je poukaz astnika konania na nerealizovatelnost &. VI bod 9.
nedovodny, rovnako ako danie do pozornosti &l. IV. bod 19. dane; zmluvy, kde sa pojednava o tom,
ie sprdvca zabezpell riadnu kontrolu vietkych prdc vykondvanych na spolocnych Ccastiach
a zariadeniach na zdklade poZiadaviek zdstupcov viastnikov a po ich ukonceni ich informuje emailom
na mailinglist@rezidencialesopark.eu. “, ked’Ze citované sa vztahuje na informacie ohladom prac
vykonavanych na spoloénych Castiach a zariadeniach na zéklade poZiadaviek zastupcov vlastnikov.
Co sa tyka porusenia zdkazu upierat spotrebitel'ovi pravo na informédcie spravny organ poukazuje
na skuto€nost’, Ze prdvna norma v § 9 ods. 5 pism. d/ zékona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ur€uje spravcovi povinnost' umoznit’ vlastnikovi bytu a nebytového priestorov v dome
na poziadanie nahliadnut’ do dokladov tykajicich sa spravy domu alebo Eerpania fondu prevadzky,
udrzby a oprav, alebo moznost vyhotovit’ z dokladov képie na naklady vlastnika bytu a nebytového
priestoru. Predmetné alternativna formuldcia by sa mala zohl'ad#iovat’ pri posudzovani konkrétneho
pripadu, €o v posudzovanom pripade znamena prihliadnutie na obdobie pandemicke;j situacie v roku
2021, kedy vlastnici bytov ako Ziadatelia poZiadali spravcu o zaslanie kopif dokumentov, tykajicich
sa spravy domu a erpania fondu prevadzky, (idrzby a oprév, o zékon o vlastnictve bytov umoziiyje,
a tym spotrebitelia vyjadrili sthlas so znaSanim nakladov spojenych s vyhotovenim danych kopii.
Predmetné Ziadosti viak spravca neakceptoval, ked” spotrebitelom Ziadne informAacie, resp. doklady
nezaslal anedal im Ziadnu odpoved na ich dotazy. Spravny orgén mé za to, Ze zakonodarca
zakotvenim do prdvnej normy vyhotovenia képii dokumentov sprévcom pre vlastnika bytu
na naklady tohoto vlastnika, sledoval ciel, aby pre nemoznost’ osobného nahliadania do predmetnych
dokumentov u spraveu pre dévody vy§Sej moci (medzi ktoré pandémia nepochybne patri), neutrpeli
vlastnici bytov a nebytovych priestorov ujmu. Spravca pri plneni si svojej zédkonnej povinnosti
nevyvinul nédleZitl sifinnost’ so spotrebitelmi a neposkytol im Ziadané informécie ani v lehote
stanovenej v zmluve o vykone sprévy a ani po nej. Nakolko zo strany u&astnika konania nedoglo
k spochybneniu sprivne zadokumentovanych zaverov protipravneho konania relevantnym
spdsobom, sprivny organ vychadzajuc pri interpreticii pravnej normy z gramatického vykladu
ustanovenia § 24 zékona o ochrane spotrebitel’a, ktory stanovuje spravnemu organu povinnost, nie
moznost, uloZit' predévajicemu (resp. poskytovatelovi sluzieb) postih za poruSenie povinnosti
ustanovenych tymto zdkonom, vydava enunciat v zneni, ako je uvedené vySSie, s cielom zabezpegit
zvySenu ochranu slabsieho ucastnika spotrebitel'ského zmluvného vzt'ahu-spotrebitel’a, teda vlastnika
bytu a nebytového priestoru.

&
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Ako predavajici (resp. poskytovatel’ sluzieb) podfa § 2 pism. b/ z4kona o ochrane spotrebitel’a,
je MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o. v zmysle ustanoveni § 4 ods. 1 pism. b,
§ 4 ods. 2 pism. a/, a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviznosti na & 3 ods. 1 vysie citovanej pravne; upravy
povinni zabezpeCit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouzitie, d’alej
nesmie ukladat’ spotrebitelovi povinnosti bez pravneho dbévodu aani mu upierat’ préavo
na informécie.

Rozhodujucim pre konstatovanie, & bol zékon dodrZany, alebo poruseny, je stav zisteny v Case
kontroly. Tym bol porufeny § 4 ods. 1 pism. W, /, § 4 ods. 2 pism. a/, a § 4 ods. 2 pism. b/
v nadvéznosti na § 3 ods. 1 zékona o ochrane spotrebitel’a.

Pri ur€ovani vy§ky pokuty prihliadol spravny orgén v zmysle § 24 ods. 5 zdkona 0 ochrane
spotrebitel'a na charakter protipravneho konania, zdva¥nost porusenia povinnosti a zdkazov, spdsob
a nasledky poruSenia povinnosti a zékazov, spocivajuce v poruSeni prav spotrebitel'ov chranenych
zakonom.

Spbsob protipravneho konania spo&iva v poruseni povinnosti a zikazov zo strany G&astnika konania,
v désledku ktorych nezabezpecil poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoztiuje ich riadne pouzitie
(a to nezvolanim schédze vlastnikov bytov ani raz za rok, nevyhlasenim pisomného hlasovania
v Ziadanej otdzke na névrh vlastnika bytu, a priebeZnym nezverejnenim cenovej ponuky na webovom
sidle spravcu), d'alej ukladal spotrebitel'ovi povinnost bez pravneho dévodu (vymienenim si uhrady,
vo vylctovani ndkladov spojenych s uivanim bytu, takych nékladov, ktoré zo zékona spravca
nemdZe vlastnikom bytov Gtovar) a uprel spotrebitelovi pravo na informécie (nereagovanim na jeho
viacnasobnu Ziadost o udaje, tykajice sa spravy domu a Cerpania fondu prevédzky, udrzby a oprav).
Zamerom citovanych noriem bolo zabezpedit' pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
prava na informécie (zvolanim schédze v zdkonom stanovenom intervale, vyhldsenim pisomného
hlasovania o Ziadanej problematike, priebeznym zverejfiovanim cenovych ponitk na webovom sidle
spravcu, a poskytnutim vlastnikom bytov na ziklade ich Ziadosti informacii tykajucich sa spravy
domu a Cerpania fondu prevédzky, Gdrzby a oprav) ana ochranu ich ekonomickych z4ujmov
(neZiadanim od nich platit’ poplatky, ktoré zo zdkona nie s povinni uhradzat), pri¢om tento ciel
nebol zistenymi nedostatkami naplneny. Nasledky protipravneho konania G&astnika konania
spolivajii v zniZeni rozsahu prav spotrebitelov —vlastnikov bytov anebytovych priestorov,
priznanych im zdkonom, t. j. préva na informacie a prva na ochranu ich ekonomickych zéujmov.
Zistené iné sprévne delikty patria k ohrozovacim spraviym  deliktom, kedy pre definovanie
protipravneho konania sta¢i reilna hrozba protipravneho nésledku a preto nie Jje nevyhnutné, aby
nasledok aj nastal. Zakonodarca stanovenfm povinnosti predavajiiceho (resp. poskytovatel’a sluZieb)
zabezpetit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozZiiuje ich riadne pouZitie, a rovnako zdkazu
ukladat’ spotrebitel'ovi povinnosti bez pravneho dévodu a upierat’ spotrebitel'ovi pravo na informacie,
garantoval vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome pravo na informdacie a na ochranu
ich ekonomickych zéujmov, ato bez vynimky. Po zohPadneni konania a opomenutia zo strany
ucastnika konania, vratane miery, v akej je dané konanie a opomenutie spdsobilé ohrozit’ opravnené
zaujmy spotrebitelov -vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, s dérazom na 3pecifickost
relevancie vlastnickych vztahov, moZno dané konanie u&astnika konanja povazovat’ za z4vazné
poruSenie zakona. Charakter protiprdvneho konania predstavuje sihm tohto konania spocivajuci
vo vysSie uvedenych skutognostiach, na ktoré bolo pri urdené vySky pokuty zo strany spravneho
orgéanu prihliadnuté.
i
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Zmluva o vykone spravy azmluvny vztah medzi udastnikom konania ako spravcom bytov
anebytovych  priestorov  predmetného  bytového  domu (a zérovenn  predavajucom,
resp. poskytovatelom sluzieb), a vlastnikmi bytov nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi,
je spotrebitel'skou zmluvou. V tejto savislosti teda vznikaji predévajicemu (resp. poskytovateFovi
sluzieb) poskytujicemu sluzbu spravy bytov a nebytovych priestorov, povinnosti vyplyvajice
z § 4 ods. 1 pism. b/, § 4 ods. 2 pism. a/, a § 4 ods. 2 pism. b/ v nadviiznosti na § 3 ods. 1 zakona
o ochrane spotrebitel’a, t. j. povinnost’ zabezpe&ovat® poskytnutie sluZieb spésobom, ktory umozZiiuje
ich riadne pouZitie, neukladat’ vlastnikovi bytu povinnosti bez pravneho dévodu a poskytnut
vlastnikovi bytu na zaklade jeho Ziadosti zdkonné informAcie.

Utastnik konania ako predavajici (resp. poskytovatel' sluZieb) a spravea, ktory na zéklade zmluvy
o vykone spravy vykonéva sprivu domu, t. j. obstariva sluzby a tovary, ktorymi zabezpeluje
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu,
modernizaciu spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, prilahlého pozemku
a prisluSenstva, d’alej sluzby spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie i¢tu domu
v banke, vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrZby a oprav a inych pohlPadavok
anarokov, ako aj iné Cinnosti bezprostredne stvisiace s uZivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, nesie objektivnu zodpovednost’ za dodrZanie
vietkych zékonom stanovenych podmienok spravy podla zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, bez ohladu na zavinenie (dmysel, nedbanlivost) alebo akékolvek okolnosti,
ktoré spdsobili poruenie zdkona, pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom
zodpovednosti za tito kategériu spravnych deliktov, kde sa preukazuje len poruSenie pravnej
povinnosti.

Zakon o ochrane spotrebitela upravuje priva a povinnosti 0s0b, ktoré poskytujii sluzby,
ako aj ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zékazov vyplyvajticich z citovanej pravnej normy
za (ielom zabezpecenia ochrany spotrebitel'ov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V zmysle
danej prdvnej Upravy je ucastnik konania povinny konat sodbornou starostlivostou a zirove
je povinny dodrZziavat’ podmienky podnikania uvedené v prisluingch pravnych predpisoch, vritane
zakona o ochrane spotrebitel'a a zikona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, od za&iatku
vykonavania svojej podnikatel'skej Cinnosti. Vy$§ie uvedené udastnik konania nesplnil,
ked’ preukédzatel'ne vykonaval sprivu nie v stilade so zékonom.

Ukelom zékona o ochrane spotrebitela, ktory je vyjadreny v § 3 ods. 1, je zabezpedenie pre kazdého
spotrebitel'a- vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, pravo na informécie a na ochranu jeho
ckonomickych zaujmov, comu zodpovedajt povinnosti pred4vajuceho (resp. poskytovatela sluzieb).
Preukdzanim nedodrzania zékona nebol tento el v zdkonom stanovene]j miere dosiahnuty.

Pri ukladani vy8ky postihu boli zobrané do Gvahy vietky vyjadrenia G&astnika konania a jeho
splnomocneného pravneho zastupcu.

In3pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ako prislu$ny
spravny organ, preskiimal podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu a dospel k zaveru,
Ze protipravny skutkovy stav bol v tomto pripade spol’ahlivo preskiimany.

s
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Sprévny orgin vzmysle § 24 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel’a, ukladd predavajucemu
(resp. poskytovatgl’ow sluZwb), ktory porusil svoje povinnosti ustanovené tymto zdkonom alebo
pravne zdviznymi aktami Eurépskej tinie v oblasti ochrany spotrebitela, pokutu az do vysky
66 400,- €.

Ukladanie pokut za sprévne delikty podlicha uvaZeniu spravneho orginu (diskreén4 pravomoc),
v ktorom sprévny orgdn v rdmeci zdkonom dovoleného rozhodovacieho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju prévomoc a uréi vysku sankcie. Vysku pokuty je v romei administrativneho
trestania nutné diferencovat’ a individualizovat’, majlc na zreteli zakladné funkcie ukladania sankcii
- individudlnu a generdlnu prevenciu, arepresiu. Napriek tomu, Ze pokuta mé byt citel'na
v majetkovej sfére uCastnika konania, nakolko ma pdsobit aj ako ftrest (represia) za spachanie
spravneho deliktu, nema byt’ pre ucastnika konania likvidaéna, a preto bola uloZena v primerane;j
vyske zodpovedajicej zistenému protiprivnemu stavu a charakteru porusenia zékona, zohlPadtiujice;
vietky zdkonné kritérid ovplyviiujuce jeho ur&enie, ako aj vyvoj mimoriadnej situacie vyhlasenej
v suvislosti s ohrozenim verejného zdravia II. stupfia z dévodu ochorenia COVID-19 spdsobenym
korona virusom SARS-CoV-2.

Kedze spravny orgén napriek uvedenému ulozil pokutu v spodnej hranici zdkonnej sadzby,
ma za to, Ze pokuta uloZend v tejto vyske je vzhFadom na jej represivno-vychovnt funkciu
ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze a hladiska, pokutou primeranou a zérovei
pokutou zodpovedajicou zistenému protipravnemu stavu a charaktery porusenia z4dkona.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dnf odo dita dorugenia
prostrednictvom InSpektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj:
Ustrednému  inSpektorétu Slovenskej obchodnej inipekcie so sidlom v Bratislave. V pripade,
ze uloZena pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatens ani podané odvolanie, bude jej plnenie
vyméhané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskiimatelné stidom po vyCerpani riadnych opravnych
prostriedkov.



