Slovenskd obchodnd inSpekcia
Inspektordt Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestskd 71,
PO Box 89, 011 79 ZILINA

Cislo: P/0100/05/2023 Dnia: 18.3.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej in¥pekcie 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, § 4 ods. 3 zakona
¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len zdkon o §titnej kontrole vnitorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitel’a), § 20 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len zdkon o ochrane spotrebitel’a) a podl'a § 46 zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani

v zneni neskor3ich predpisov (d’alej len Spravny poriadok)

rozhodol takto:

ucastnkovi konania: MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo: Bratislavska 612/18,
010 01 Zilina, splnomocneny zistupca: PhDr. Boris Schubert, Do Brezitia 359/6, 010 01 Zilina-
Trnové (na zaklade poverenia zo dria 18.4.2023)

datum a miesto vykonania kontroly: kontrola zacala diia 18.1.2023 na InSpektorate Slovenske]
obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina (spisanim
vyzvy na dorucenie dokladov zo diia 18.1.2023, s dorugenim dokladov a vyjadreni od wGcastnika
konania dfia 24.2.2023), pokra¢ovala dita 5.5.2023 na spravnom organe (spisanim opdtovnej vyzvy
na dorucenie dokladov zo diia 5.5.2023, s doru¢enim dokladov a vyjadreni od G¢astnika konania dita
23.5.2023) a bola ukoncena dria 27.9.2023 v sidle G€astnika konania (spisanim inspekcného zdznamu
zo dna 27.9.2023)

ICO: 45 711 810
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1. pre poruSenie povinnosti predivajiceho (resp. poskytovatel’a sluzieb) v zmysle
§ 4 ods. 1 pism. h/ zikona o ochrane spotrebitel’a

e zabezpecit’ poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, v nadviznosti
na § 8b ods. 1 pism. k/ (v zneni i€innom od 1.1.2019) a § 8b ods. 2 (v zneni G&innom od 1.1.2019)
zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len zikon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov), v zmysle ktorych je spravca
povinny priebezne zverejfiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo&nych &astiach domu alebo
na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci
zabezpeCovania prevadzky, Udrzby a opravy spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych
cenovych pontk, a riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatela (ak nejde o zabezpecenie odbornych prehliadok a sktgok technického zariadenia®, ktoré
je spravca povinny vykonavat' pri spréve domu zo zakona), ked’ bolo kontrolou, zameranou
na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajicich zo zikona o ochrane spotrebitel'a a zakona o vlastnictve
bytov anebytovych priestorov, zaatou dita 18.1.2023 na In3pektorite Slovenskej obchodne;j
ingpekeie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71, 011 79 Zilina (spisanim vyzvy
na dorucenie dokladov zo diia 18.1.2023, s doruSenim dokladov a vyjadreni od téastnika konania
diia 24.2.2023), pokraCujucou dnia 5.5.2023 na spravnom orgine (spisanim opdtovnej vyzvy
na dorucenie dokladov zo dfia 5.5.2023, s doruSenim dokladov a vyjadreni od tigastnika konania diia
23.5.2023) a ukonenou diia 27.9.2023 v sidle i¢astnika konania (spisanim inspekcného zdznamu
zo dria 27.9.2023)= preddvajticeho (resp. poskytovatela sluZieb):

MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.0., sidlo: Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina, sprdvcu,
vykonavajiceho spravu bytov a nebytovych priestorov v zmysle predmetu éinnosti zverejnenom
vo vypise z Obchodného registra Okresného sidu Zilina, oddiel: Sro, vlozka &slo: 53486/
»Sprava a udrzba bytového/nebytového fondu* na zaklade Zmiuvy o vykone spravy zo dria 1.1.2010,
28.1.2010 aneskdr Zmluvy o vykone spravy & 8404/2022-1 zo diia 8.12.2022 a 19.12.2022
(d’alej aj zmluva o vykone spravy) (ktorej si¢ast'ou bol cennik slufieb, platny od 1.6.2022),
uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sip. & 8404 na ul. Janka
Krdla v Ziline, parc. ¢ KNC 2340/2, zapisanom na LV ¢ 8190, pri preSetreni spotrebitel'ského
podnetu P-827/2022, zistené, Ze spravca vroku 2021 nezvereinil na mieste v dome obvyklom
v spoloénych Eastiach domu alebo na svojom webovom sidle www.mpmspravcovska.sk. postup
pri obstaran{ tovarov a sluzieb na doddvku a montd? strechy-terasy na danom bytovom dome, ktoré
boli realizované vo februdri a septembri 2021, v rdmci zabezpetovania prevadzky, udrzby a opravy
spojenych so spravou domu, vritane cenovych ponuk, a zdrovefi sa neriadil rozhodnutim vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodévatel'a, ked’ po tom, ¢o bol diia 2.12.2020
odstraneny havarijny stav_strechy-terasy na bytovom dome (ktory bol v oktébri a novembri 2020
nahlaseny vlastnikom bytu p. H., s vystavenim objedndvky ¢ 0840420009 zo dia 19.11.2020
na havarijmi opravu strechy — balkéna (p. H) podla cenovej ponuky & 2020-101 s détumom
realizacie 19.11.2020 — 3.12.2020 v cene 2 350,00€, medzi medzi doddvatelom: Omega corp s.r.o.,
Karpatské ndmestie 104, 831 06 Bratislava Raca a odberatelmi: viastnikmi bytov a nebytovych
priestorov na ul. Janka Krdla 8404/17, 19, 21, Zilina, v mene ktorych kond icastnik konania),
bola vo februari 2021 podnikateI'skym subjektom: Omega corp s.r.0., Karpatské némestie 104, 831
06 Bratislava Raca realizovana: doddvka a montdZ terasy podla sipisu vykonanych prdc v cene
9 547, 20€ a septembri 2021 boli realizované vysSie uvedenym podnikatel'skym subjektom prdce
podla sipisu vykonanych prdc v cene 15 000.-€ na danom bytovom dome (s vystavenim dokladov:
objednavka ¢. 0840420010 zo dila 11.1.2021 na havarijni opravu terasy BD J. Krdla 8404 podla
cenovej ponuky €. CP2021 — 2 s ddtumom realizacie 11.1.2021-25.1.2021 v cene 9 547,20 € medzi
doddvatelom: Omega corp s.r.o., Karpatské namestie 104, 831 06 Bratislava Raca a odberatelmi-
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viastnikmi bytov a nebytovych priestorov na ul. Janka Krdla 8404/17, 19, 21, Zilina, v mene ktorych
kond ucastnik konania, dalej faktira 210009 zo diia 28.02.2021 na doddviu a montds terasy podla
supisu prdac vykonanych vo februdri 2021 v cene 9 547,20€ medzi vyssie uvedenym dodavatelom
a odberatelmi, v mene ktorych kona uéastnik konania, ako aj faktira 210061 zo dia 30.09.2021
na prdce podla sipisu prdc vykonanych v septembri 2021 v cene 15 000,-€ medzi vyssie uvedenym
dodavatef'om a odberateI'mi, v mene ktorych koné udastnik konania), pricom spravca nepreukazal
priebeZné zverejnenie na mieste v dome obvyklom v spolo&nych &astiach domu alebo na svojom
webovom sidle www.mpmspravcovska.sk, postupu pri obstaravani dotknutych sluZieb, vratane
jednotlivych cenovych ponuk, a ani to, e sa o vybere dodavatela riadil rozhodnutim dotknutych
vlastnikov_bytov a nebytovych priestorov v dome (anejednalo sa o zabezpedenie odbornych
prehliadok a skusok technického zariadenia®, ktoré je spravca povinny vykondvat pri sprave domu
zo zakona); vySSie uvedenym konanim spravca ako preddvajiici porusil povinnost zabezpedit’
poskytovanie sluZieb spésobom, ktory umoZiiuje ich riadne poufitie, o je v rozpore so zdkonom
0 ochrane spotrebitela

2. pre porusenie zikazu pre predavajiceho (resp. poskytovatel’a sluzieb) v zmysle § 4 ods. 2
pism. a/ zikona o ochrane spotrebitel’a

o ukladat’ spotrebitel’ovi povinnost’ bez pravneho dévodu, ked bolo vyssie uvedenou kontrolou,
vykonanou s wcastnikom konania: MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo:
Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina, sprdvcom, pri preletreni spotrebitel’ského podnetu P-827/2022,
posiidenim zmluvy o vykone spravy, zistené, Ze v dotknutej zmluve o vykone spravy
v ¢l. VIII. Poplatok za vykon sprdvcovskej cinnosti v bode 6. bolo uvedené: WSpravea za prdce
a sluzby, kioré nie si zahrnuté v spravcovskom poplatku a sii vykondvané v prospech viastnikov bytov
a NP, bude fakturovat’ ceny podla cennika sprdveu, ktory tvori prilohu tejto zmluvy a ktory je
zverejneny na jeho webovej strdnke, resp. v klientskom centre sprdaveu. Sprévea Je oprdvneny
upravovat’ a aktualizovat' cennik (dopliiat o nové sluzby so stanovenim ceny sluzby) podla potreby,
spravidla Ix rocne, k Comu viastnici davajii vopred svoj sithlas. Sprdvea je oprdavneny upravovat ceny
v cenniku sprdveu na zdklade iidajov o miere infldcie zverejiiovanych S’tatisﬁckym uradom SR alebo
ndrastu indexu nomindlnych miezd v hospoddrstve SR, ato v zavislosti od toho, ktory index
zaznamenal v predchddzajicom roku vacsi ndrast ato k 1. aprilu najblizSiemu Ppo uzavreti tejto
zmluvy a najskor k tomuto ditu aj v kazdom nasledujiicom roku potom bez pisomného dodatku k fejto
zmluve o zmene cien. Upravu cien v cenniku Je viak sprdvca povinny ozndmit viasinikom bytov a NP
domu.” av cenniku sluZieb. platnom od 1.6.2022 v &asti Ostatné sluzby nezahrnuté v poplatku
za vykon spravy bolo uvedené: ,.2.3a Pisomné hlasovanie/elektronické hlasovanie (administrativna
priprava/pisomné hlasovanie): 43,00€; 2.4 Poplaiok za spracovanie podkladov pre ucely rocného
vyuctovania ndkladov_energii pre byty a NP:13,00-20.00€: 2.27 Priprava podkladov k ndvrhu
na zacatie exekucného konania (cena/dlh): 86,00€ a 2.28 Priprava podkladov k ndvrhu na vvkonanie
dobrovolnej drazby alebo drazby (cena/dlh): 86,00€", &im spravea ako preddvajici porusil zikaz
ukladat’ spotrebitel'ovi povinnosti bez privieho dévodu, ¢o je v rozpore so zikonom o ochrane
spotrebitel'a, ked’ stanovil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelom thradu
poplatkov osobitne za jednotlivé {ikony, vyplyvajice mu vykonavat priamo zo zikona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, za ktoré uz poberd platbu za vykon spravy, pricom cennik nesmie
obsahovat’ poplatky, ktoré st uz zahrnuté v platbe za vykon spravy, pretoze by sa jednalo o dvojité
a nezakonné utovanie platby

uklada
podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel'a ii¢astnikovi konania pokutu vo vyske 650,-€, slovom
Sest’stopét’'desiat eur, ktord je G¢astnik konania povinny (&) zaplatit’ do 30 dni od nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o uloZeni pokuty prikazom na vhradu na uget: vedeny v Stétnej
pokladnici, €. 0.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS-01000523.
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Odovodnenie

Diia 1.12.2022 bol na InSpektordt Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj,
Predmestskd 71, 011 79 Zilina dorugeny podnet spotrebitela, zaevidovany pod &islom P-827/2022,
poukazujuci na nedodrZanie zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zdkona o ochrane
spotrebitela u predavajiceho (poskytovatel'a sluzieb)- ucastnika konania: MPM SPRAVCOVSKA
SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo: Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina, sprévcu, vykonavajticeho spravu
bytov anebytovych priestorov v zmysle predmetu Cinnosti zverejnenom vo vypise z Obchodného
registra Okresného stdu Zilina, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 53486/L ,.sprdva a iidriba bytového/
nebytového fondu" na zéklade Zmluvy o vikone spravy zo diia 1.1.2010, 28.1.2010 a neskdr
Zmluvy o vykone spravy ¢. 8404/2022-1 zo dia 8.12.2022 a 19.12.2022 (ktorej sti¢ast’ou bol cennik
sluZieb, platny od 1.6.2022), uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
sip. & 8404 na ul. Janka Krdla v Ziline, parc. & KNC 2340/2, zapisanom na LV ¢ 8190. Za tcelom
presetrenia vysSie uvedeného podnetu spotrebitela vykonali indpektori Slovenskej obchodne;j
in3pekcie s ucastnikom konania kontrolu, ktord zadala diia 18.1.2023 na spravnom organe spisanim
vyzvy na dorucenie dokladov zo dria 18.1.2023 (dorutenej do elektronickej schranky u&astnika
konania na portali www.slovensko.sk diia 24.1.2023 na zéklade elektronickej dorucenky) s osobnym
dorucenim vyjadreni a tychto dokladov od tiastnika konania dita 24.2.2023:

1. vyjadrenie riaditel'a p. PhDr. B.S. k podnetu P-827/2022

2. zmluva o vykone spravy €. 8404/2022-01, schvélena diia 24.11.2022

3 cennik sluZieb platny od 1.06.2022

4, zmluva o vykone spravy platnd od 1.1.2010

5. e-mailova sprava zo diia 1.12.2020

6. e-mailova sprava zo dita 12.10.2020

i e-mailova sprava zo dia 3.11.2020

8. reklamécia ¢. R16/2022 — erpanie finanénych prostriedkov z fondu prevadzky, Gdrzby
a oprav pre bytovy dom Janka Kral'a 8404, vchod &. 19 — odpoved’

9, pozvanka na schédzu vlastnikov bytov a NP, konant diia 6.10.2021

10.  zépisnica zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej aj NP), konanej diia
06.10.2021

11.  prezen¢na listina zo schdodze vlastnikov bytov a NP, konanej diia 6.10.2021

12. fond oprav vchodu 84041 8404 — Janka Kral'a 8404/17 za obdobie 1.1.2021 —6.10.2021

13. zoznam nedoplatkov k 30.9.2021 vyssich ako 3 nasobok predpisu

14.  vypis z katastra nehnutel'nosti — vypis z LV &. 8190

15.  zépisnica zo schodze vlastnikov bytov a NP, konanej diia 19.10.2022

16.  prezencna listina zo schddze vlastnikov bytov a NP, konanej diia 19.10.2022

17.  pozvanka na schédzu vlastnikov bytov a NP, konant diia 19.10.2022

18.  evidencia prijatych rozhodnuti vlastnikov bytov a NP

19.  rozsah poskytovanych sluZieb a ¢innosti zahrnutych v poplatku za vykon spravy

20.  zapisnica zo zist'ovania vysledkov pisomného hlasovania vlastnikov bytov a NP, v bytovom
dome na ul. Janka Kral'a 8404/17, 19, 21 v Ziline, ukon&eného diia 24.11.2022
21. hlasovaci harok pre pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a NP v objekte na ulici Janka Krala

8404/17, 19, 21, Zilina 1, termin konania hlasovania: 23.-24. novembra 2022
22.  splnomocnenie pre p. Mgr. AM. od p. J. Y. H.
23.  vyhlasenie pisomného hlasovania s terminom 23.-24. novembra 2022
24.  navrh zmluvy o vykone spravy &. 8404/2022-01.
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Predmetna kontrola pokrafovala dnia 5.5.2023 na spravnom orgéne Spisanim opdtovnej vyzvy
na dorucenie dokladov zo diia 5.5.2023 (dorugenej do elektronickej schranky u¢astnika konania
na portali www.slovensko.sk diia 9.5.2023 na zaklade elektronickej dorudenky) s osobnym
dorucenim vyjadreni a tychto dokladov od ti¢astnika konania diia 23.5.2023:

1. vyjadrenie riaditela p. PhDr. B.S. k opitovnej vyzve na dorudenie dokladov, tykajucej sa
podnetu P-827/2022

e-mailova sprava zo diia 10.1.2022

e-mailova sprava zo diia 12.10.2020

e-mailova sprava zo diia 19.11.2020

objednavka 0840420009 zo dita 19.11.2020

e-mailova sprava zo dfia 1.12.2020

e-mailova sprava zo dria 13.10.2020

e-mailova sprava zo diia 16.10.2020

! objednavka 0840420010 zo diia 11.1.2021

10.  cenova ponuka CP2021-2: MPM J. Krédla - oprava terasy

11. e-mailova sprava zo diia 11.1.2021

12.  poistka €. 511074931 uzatvorena s poistoviiou Allianz zo diia 27.4.2015

13 zapisnica zo schodze vlastnikov bytov a NP, konanej diia 06.10.2021 a

14.  fotodokumentacia.

Dotknutd kontrola bola ukoncend diia 27.9.2023 vsidle ucastnika konania, za osobnej wlasti
Jeho splnomocneného zastupcu p. PhDr. B.S. (na zéklade poverenia zo diig 18.4. 2023), so spisanim
inSpekcného zdznamu zo diia 27.9.2023, so zistenim nedostatkov, za ktoré v plnej miere zodpoveda
ucdastnik konania.

LR N YA W

Nezabezpedili ste dodrZanie povinnosti a zikazu pre predivajiiceho (resp. poskytovatel’a
sluzieb):

V zmysle § 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel'a sa na ucely tohto zakona spotrebitel'om rozumie
fyzicka osoba, ktora pri uzatvérani a plneni 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 uéely tohto zikona predavajucim rozumie
osoba, ktora pri uzatvarani aplneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramei predmetu svojej
podnikatel'skej Cinnosti alebo povolania, alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej téet.

V zmysle § 2 pism. i/ zdkona o ochrane spotrebitel'a sa na tiely tohto zikona slu¥bou rozumie
akakol'vek Cinnost’ alebo vykon, ktory je pontkany spotrebitel'ovi odplatne alebo bezodplatne vratane
¢innosti upravenych osobitnymi predpismi, nad ktorymi vykonavaji dozor profesijné komory alebo
in€ organy verejnej spravy, ako st uvedené v § 19; tym nie je dotknuta povinnost ml&anlivosti podla
osobitnych predpisov, vratane zakonom prenesenej pravomoci profesijnej komdr.

V zmysle § 2 pism. u/ zakona o ochrane spotrebitela sa odbornou starostlivostou rozumie trovesi
osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktori moZno rozumne o&akavat’ od predavajiceho pri konani
vo vztahu k spotrebitel'ovi, zodpovedajiica Cestnej obchodnej praxi alebo veobecne] zasade dobrej
viery uplatilovanej v jeho oblasti ¢innosti.
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V zmysle § 4 ods. 1 pism. b/ zékona o ochrane spotrebitel'a je predavajuci (resp. poskytovatel
sluZieb) povinny zabezpedit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
a bezpecné pouzitie. Pod riadnym poskytnutim sluZieb sa pritom rozumie poskytnutie sluZieb
v sulade so zmluvnymi, ako aj zdkonnymi podmienkami.

V zmysle § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel'a nesmie predavajici (resp. poskytovatel
sluzieb) ukladat’ spotrebitel’ovi povinnosti bez pravneho dévodu.

Vzmysle § 6 ods. 1 (v zneni od 1.1.2019) zékona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov
vykondva spravu domu spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo ina
pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria
zmluvu o vykone spravy (dalej len sprdvca). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st
povinni zabezpecit’ spravu domu spologenstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu vznikd
dilom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

V zmysle § 6 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je sprava domu obstardvanie
sluzieb a tovaru, ktorymi spréavca alebo spolodenstvo zabezpetuje pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome

a/ prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych Easti domu, spoloénych
zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,

b/ sluzby spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢/ vedenie uétu domu v banke,

d/ vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohl'addvok a narokov,
¢/ iné ¢innosti, ktor¢ bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome.

V zmysle § 8a ods. 2 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravca povinny najneskor
do 31. maja nasledujiceho roka predlozit' vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajicej sa domu, najmé o finanénom hospodéreni domu,
o stave spolocnych Casti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutocnostiach, ktoré stvisia so spravou domu. Zaroveii je povinny vykonat vyuctovanie pouZitia
fondu prevadzky, udrzby a oprdv, uhrad za plnenia roziétované na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. a/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Je spravca pri sprave
domu povinny hospodarit” s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v stilade s podmienkami zmluvy o vykone spravy.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. b/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravca pri sprave
domu povinny dbat na ochranu priav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a uprednostiiovat’ ich zaujmy pred vlastnymi.

V zmysle § 8b ods. 1 pism. b/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravea pri sprave
domu povinny podat’ ndvrh na vykonanie dobrovol'nej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome
na uspokojenie pohl'adavok podla § 15 na zéklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. o).
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V zmysle § 8b ods. 1 pism. i/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravea pri sprave
domu povinny podat’ navrh na exekuéné konanie.

V zmysle 8b ods. 1 pism. k/ zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravca pri sprave
domu povinny priebeZne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo
na webovom sidle sprdvcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstardvani tovarov a sliZieb, v ramci
zabezpeCovania prevadzky, Udrzby. opravy, rekonstrukcie a modernizicie a pri vietkych inych
¢innostiach spojenych so sprévou domu, vratane jednotlivych cenovych poniik.

V zmysle § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravea povinny sa riadit
rozhodnutim vlastnikov bytov_a nebytovych priestorov v_dome o vybere dodavatel'a, ak nejde
o zabezpecenie odbornych prehliadok a sku$ok technického zariadenia,’®) ktoré je spravca povinnv
vykonavat’ pri sprdve domu.

Vzmysle § 9 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov je spravca povinny
zabezpeCit' odstranenie chyby alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zstené kontrolou
stavu bezpe¢nosti technického zariadenia,™) ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok,
a to aj bez sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny zabezpegit
aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstrénenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spoloénych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok (5a) napriklad zékon €. 314/2001 Z. z. o ochrane pred poZiarmi
v zneni neskorSich predpisov, zdkon &. 124/2006 Z. z. o bezpeénosti a ochrane zdravia pri praci
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, zakon &. 355/2007 Z. z.
o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov).

V zmysle § 14 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov m4 vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome pravo a povinnost’ zidastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu, spolo¢nych &asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavaného domom alebo pril'ahlého pozemku.

V zmysle § 14 ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim.

Vzmysle § 14a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov vyhlasuje pisomné
hlasovanie spravca podla potreby, alebo ked o to poZiada asponi §tvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. O pisomnom hlasovani mdzu rozhodnif vlastnici bytov
anebytovych priestorov v dome aj hlasovanim na schédzi vlastnikov. Zagiatok pisomného hlasovania
sa musi uskuto¢nit’ do 15 dni od dorucenia Ziadosti aspoii Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Ak sprdvca v tomto termine nekona, pravo zvolat schddzu vlastnikov alebo
vyhlésit’ pisomné hlasovanie ma aspoii $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

V zmysle § 14a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov musia byt termin, miesto
a otazky pisomného hlasovania vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznimené
najneskdr sedem dni vopred. Oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o vykone spravy neuréi iny
spdsob dorucenia. Ozndmenie o pisomnom hlasovani musi byt doruené spravcovi, ak sa ich
rozhodovanie dotyka.
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V zmysle § 14a ods. 4 zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa pisomné hlasovanie
uskuto¢fiuje na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju uplné znenie
schval'ovaného navrhu, otazky oznatené poradovymi &islami, termin hlasovania, meno a priezvisko
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, jeho sthlas alebo nesthlas vyjadreny
vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu hlasovania. Podpis vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia pritomni pri podpise, ktori
boli zvoleni na schodzi vlastnikov; zmluva o vykone spravy moze uréit, kedy je potrebné tradné
osved&enie pravosti podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
nevyznali svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania
spravca, alebo zvoleny zastupca aspori jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome zisti vysledok hlasovania za G¢asti dvoch overovatel'ov.

V zmysle § 14a ods. 5 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov musi byt z pisomného
hlasovania vyhotovena zépisnica, ktort spise spravca, zastupca vlastnikov alebo zvoleny vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome a podpisu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original
prezendne]j listiny alebo hlasovacej listiny s priloZenymi splnomocneniami a vyjadrenie overovatela,
ktory ju odmietol podpisat’. Zapisnica musi obsahovat’ najmai

a) termin a miesto konania pisomného hlasovania,

b) vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,

¢) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

d) meno, priezvisko a podpisy predsedajiccho, zapisovatel’a a overovatel'ov.

Vzmysle § 14a ods. 6 zdkona o vlastnictve bytov anebytovych priestorov musi Zapisnicu
a vysledok pisomného hlasovania zverejnit ten, kto vyhlasil pisomné hlasovanie,
ato do siedmich dni od skonfenia pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym;
oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho zverejnenia. Sposob
zverejniovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome upravia v zmluve o vykone spravy. Ak aspon $tvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome vyhlésila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok pisomného
hlasovania musi spraveovi doruéit’ povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome do siedmich dni od skonéenia pisomného hlasovania.

V zmysle § 14b ods. 1 pism. f/ zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome prijimaji rozhodnutia nadpolovi¢nou vi&ginou hlasov vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dome, ak hlasuju o vyike platby za spravu.

Uastnik konania ako predavajuci (resp. poskytovatel sluZieb) nezabezpe&il dodrzanie povinnosti
zabezpeCit poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umoZiuje ich riadne pouitie, uvedene;j
v § 4 ods. 1 pism. h/ zdkona o ochrane spotrebitela v nadviznosti na § 8b ods. 1 pism. k/
a § 8b ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorych je sprévca
povinny pricbeZzne zverejiovat’ na mieste vdome obvyklom v spoloénych &astiach domu
alebo na webovom sidle spravecu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluZieb, v ramci
zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy spojenych so spravou domu, vratane Jednotlivych
cenovych ponuk, a riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere
dodavatel'a, ked” bolo kontrolou, zameranou na dodrZiavanie povinnosti vyplyvajicich zo zikona
0 ochrane spotrebitel’a a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, zacatou diia 18.1.2023
na InSpektorate Slovenskej obchodnej in§pekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, Predmestska 71,
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011 79 Zilina (spisanim wzvy na dorucenie dokladov zo dita 18.1.2023, s doruenim dokladov
a vyjadren od u¢astnika konania difa 24.2.2023), pokradujucou diia 5.5.2023 na spravnom organe
(spisanim opdtovnej vyzvy na dorucenie dokladov zo dfia 5.5.2023, s dorutenim dokladov a vyjadreni
od ucastnika konania dfia 23.5.2023) a ukon&enou diia 27.9.2023 v sidle Giastnika konania (spisanim
inspekcného  zdznamu zo dpa  27.9.2023)= predavajiiceho (resp. poskytovatela sluZieb):
MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.0., sidlo: Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina, spravcu,
vykonavajiiceho spravu bytov a nebytovych priestorov na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dia
1.1.2010, 28.1.2010 a neskdr Zmluvy o vykone spravy ¢ 8404/2022-1 zo dfia 8.12.2022 a 19.12.2022
(d’alej aj zmluva o vykone spravy) (ktorej sacastou bol cennik sluzieb, platny od 1.6.2022),
uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. ¢ 8404 na ul. Janka
Krdla v Ziline, parc. ¢. KNC 2340/2, zapisanom na LV & 8190, pri presetreni spotrebitel'ského
podnetu P-827/2022, zistené, Ze spravea v roku 2021 nezverejnil na mieste v dome obvyklom
v spolo¢nych ¢astiach domu alebo na svejom webovom sidle www.mpmspravcovska.sk, postup
pri obstarani sluZieb na doddvku a montdZ strechy-terasy na danom bytovom dome, ktoré boli
realizované vo februdri a septembri 2021, v ramei zabezpefovania prevadzky, udriby a opravy
spojenych so sprivou domu, vritane cenovych pomik, a ziroved sa neriadil rozhodnutim
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatel’a, ked po tom. &o bol diia
2.12.2020 odstraneny havarijny stav strechy-terasy na danom bytovom dome (nahlaseny vlastnikom
bytu p. H. u€astnikovi konania dfia 12.10.2020 telefonicky, diia 13.10.2020 e-mailom na e-mailovi
adresu technika@mpmspravcovska.sk v zneni: ,,...ako som Vis informoval véera ftelefonicky,
oznamujem Vdm vznik havarijnej situdcie — zatekanie do bytu &58 vo vehode &17, na ulici Janka
Krdla, Zilina aj pisomnou formou. Prosim Vés o akiitne riesenie vzniknutej zavady, nakolko do bytu
za sucasného pocasia kontinudlne zatekd a vznikd ndm tak skoda na majetku. “, dalej dta 16.10.2020
e-mailom v zneni: ,,...do bytu ¢ 58 vchod ¢. 17, na ulici Janka Krdla, Zilina, zatekd cez porusent
strechu bytového domu. V désledku uvedeného sui navlhnuté steny a voda stekd na podlahu bytu.

Tymto Vds Ziadam o bezodkladmi opravu... ", na o u&astnik konania dita 16.10.2020 vlastnikovi
bytu p. H. e-mailovou spravou odpovedal: ,,...porucha bude odstrariovand budiici tyzder v pocasi,
ktoré dovoluje tmelenie a zvdranie folie na Vasej streche...”, dale] nahldseny havarijny stav

vlastnikom bytu p. H i¢astnikovi konania dfia 3.11.2020 e-mailom v zneni: ,,...oznamujem Vim vznik
havarijnej situdcie — zatekanie do bytu ¢ 58 vo vchode ¢ 17, na ulici Janka Krdla, Zilina
prostrednictvom netesniaceho sokla na balkdne bytu. V désledku zatec¢enia nam vihne vntitornd stena
bytu, ¢o sa prejavuje odpaddvanim omietky avznikom plesni..“ s vystavenim objedndvky
¢. 0840420009 zo dia 19.11.2020 na havarijnu opravu strechy — balkéna (p. H) podla cenovej
ponuky ¢ 2020-101 s ddtumom realizdcie 19.11.2020 — 3.12.2020 v cene 2 350,00€, medzi medzi
doddvatelom: Omega corp s.r.o., Karpatské namestie 104, 831 06 Bratislava Raca a odberatelmi:
viastnikmi bytov a nebytovych priestorov na ul. Janka Krdla 8404/17, 19, 21, Zilina, v mene ktorych
kond ucastnik konania, s tym, Ze Gastnik konania oznamil vlastnikovi bytu p. H. diia 1.12.2020
e-mailom odstranenie havarijného stavu v zneni: ,,...tymto ddvame na vedomie, e havarijnd oprava
balkéna up. Mgr. Hamzu bude vykonand zajtra — 2.12.2020.“), _bola vo februari 2021
podnikatel'skym subjektom: Omega corp s.r.o., Karpatské némestie 104, 831 06 Bratislava Raca
realizovana: doddvka a montdz terasy podla sipisu vykonanych prdc v cene 9 54 7,.20€ a septembri
2021 boli realizované vyssie uvedenym podnikatel'skym subjektom prdce podla sipisu vykonanych
prac v cene 15 000.-€ na danom bytovom dome (s vystavenim dokladov: objednavka & 0840420010
zo diia 11.1.2021 na havarijnii opravu terasy BD J. Krdla 8404 podla cenovej ponuky &. CP2021 —
2 sdatuomom realizdcie 11.1.2021-25.1.2021 vcene 9 54720 € medzi dodavatelom:
Omega corp s.r.0., Karpatské ndmestie 104, 831 06 Bratislava Raca a odberatelmi: viastnikmi bytov
a nebytovych priestorov na ul. Janka Krala 8404/17, 19, 21, Zilina, v mene ktorych kond ucastnik
konania, d'alej faktira 210009 zo diia 28.02.2021 na doddvku a montds terasy podla supisu prdc
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vykonanych vo februdri 2021 v cene 9 547,20€ medzi vysSie uvedenym dodéavatel'om a odberatel'mi,
v mene ktorych kona ucastnik konania, ako aj faktira 210061 zo diia 30.09.2021 na prdce podla
supisu prdc vykonanych v septembri 2021 v cene 15 000,-€ medzi vy$sie uvedenym dodavatel'om
a odberatelmi, v mene ktorych kona ucastnik konania), priom spravca nepreukézal priebezné
zverejnenie na mieste v dome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo na svojom webovom sidle
www.mpmspravcovska.sk, postupu pri obstardvani dotknutych tovarov a sluzieb, vratane
jednotlivych cenovych pontk, a ani to, 7e sa o vybere dodavatela riadil rozhodnutim dotknutych
vlastnikov_bytov a nebytovych priestorov_v dome (anejednalo sa o zabezpeenie odbornych
prehliadok a skii§ok technického zariadenia®, ktoré je spravea povinny vykonavat’ pri sprave domu
zo zakona). VysSie uvedenym konanim spravca ako preddvajiici porusil povinnost' zabezpedir
poskytovanie sluZieb spisobom, ktory umoZiiuje ich riadne poufitie, éo je v rozpore so zikonom
o ochrane spotrebitel'a. Orgén dozoru pre tiplnost’ dodava, Ze bytovy dom na ulici Janka Krala
8404/17, 19, 21 Zilina m4 uzatvorenu poistnu zmluvy POISTKA & 511074931, névrhu: 9872007034
s poistovatelom Allianz — Slovenskd poistovia, a.s., aviak havarijny stav na bytovom dome na ulici
Janka Kral'a 8404/17, 19, 21 Zilina nebol nahldseny ako poistnd udalost’.

Ucastnik_konania ako predavajuci (resp. poskytovatel' sluZieb) nezabezpegil dodrzanie zikazu
ukladat’ spotrebitel'ovi povinnosti bez pravneho dévodu, uvedeného v § 4 ods. 2 pism. a/ zakona
o ochrane spotrebitela, ked bolo vyssie uvedenou kontrolou, vykonanou s ti¢astnikom konania:
MPM_SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o., sidlo: Bratislavskd 612/18, 010 01 Zilina,
spravcom, realizujGicim spravu bytov a nebytovych priestorov na zaklade zmluvy o vpkone sprdavy
(ktorej sicast’ou bol cennik sluZieb, platny od 1.6.2022), uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome stip. & 8404 na ul. Janka Krdla v Ziline, parc. ¢ KNC 2340/2, Zapisanom
na LV ¢ 8190, pri preetreni spotrebitel'ského podnetu P-827/2022, zistené, e v dotknutej zmluve
o vykone spravy v ¢l. VIII. Poplatok za vykon sprdveovskej ¢innosti v bode 6. bolo uvedeng: WSpravea
za prdce a sluzby, ktoré nie su zahrnuté v sprdvcovskom poplatku a si vwkondvané v prospech
viastnikov bytov a NP, bude fakturovat’ ceny podlPa cennika sprdvcu, ktory tvori prilohu tejto
zmluvy a ktory je zverejneny na jeho webovej strdnke, resp. v klientskom centre spraveu. Sprdvca je
oprdvneny upravovat' a aktualizovat' cenntk (dopliiat o nové sluzby so stanovenim ceny sluzby) podla
potreby, spravidla Ix rocne, k comu viastnici ddvajii vopred svoj sihlas. Sprdvea je oprdvneny
upravovat ceny v cenniku sprdveu na zdklade tidajov o miere inflicie zverejiiovanych Statistickym
uradom SR alebo ndrastu indexu nomindlnych miezd v hospoddrstve SR, a to v zdvislosti od toho,
ktory index zaznamenal v predchddzajiicom roku vicsi ndrast a to k 1. aprilu najblizSiemu po uzavreti
tejto zmluvy a najskor k tomuto ditu aj v kazdom nasledujiicom roku potom bez pisomného dodatku
k tejto zmluve o zmene cien. Upravu cien v cenniku Jje vak spravca povinny ozndmit viastnikom
bytov a NP domu."” a v cenniku sluZieb, platnom od 1.6.2022 v &asti Ostatné sluzby nezahrnuté
v poplatku za vykon sprdvy bolo uvedené: ,2.3a Pisomné hlasovanie/elektronické hlasovanie
(administrativna priprava/pisomné hlasovanie): 43,00€; 2.4 Poplatok za spracovanie podkladov
pre ucely rocného vyuctovania ndkladoy energii pre byty a NP:13,00-20,00€; 2.27 Priprava
podkladov k ndvrhu na zacatie exekucného konania (cena/dlh): 86,00€ a 2.28 Priprava podkladov
k ndvrhu na vykonanie dobrovolnej draZby alebo draiby (cena/dlh): 86,00€ &im spravca ako
predidvajici porusil zdkaz ukladat’ spotrebitel'ovi povinnosti bez prdvneho dévodu, &o je v rozpore
so _ziakonom o ochrane spotrebitela, ked stanovil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ako
spotrebitel'om tthradu poplatkov osobitne za jednotlivé tikony, vyplyvajtice mu vykondvat’ priamo
zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov., za ktoré uz pobera platbu za vykon spravy

pri¢om cennik nesmie obsahovat’ poplatky, ktoré st uz zahrnuté v platbe za vykon spravy, pretoZe by
sa jednalo o dvojité a nezdkonné Ui¢tovanie platby.
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Na ziklade zistenych nedostatkov nariadil inSpektor Slovenskej obchodnej indpekcie Gcastnikovi
konania vykonat’ opatrenia na odstrdnenie zistenych nedostatkov v zmysle § 6 ods. 1 pism. a/ zékona
o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel'a, proti ktorym podal Ucastnik
konania v zakonnej lehote diia 4.10.2024 pisomné namietky (ktorych prilohou bola faktira 210009
zo dila 28.02.2021, supis vykonanych prac, faktira 210061 zo dita 30.09.2021, supis vykonanych prac,
d’alej e-mail zo dnia 4.10.2023 od vlastnika bytu p. K v zneni: ,,... potvrdzije, Ze v roku 2019/2020 som
niekolkokrdt telefonicky hildsila do sprdvcovskej spolocnosti zatekanie a vihnutie do mojho bytu ¢ 59
a zdroven poSkodené dlaZdice na terasdch, ktoré ohrozovali zdravie a Fivot chodcov v okoli nésho
bytového domu J. Krdla 8404. S pozdravom...*, a likvida&ny list dodavateFskych faktar), ktoré riaditel
Inspektoratu Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj rozhodnutim
€. 2562/2023 zo dna 16.10.2023, zamietol.

Za zistené nedostatky, a tym aj preukazané porusenie zakona citovaného vo vyrokovej &asti tohoto
rozhodnutia, zodpoveda predévajici (resp. poskytovatel sluZieb) podl'a § 2 pism. b/ zakona o ochrane
spotrebitel'a- MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o..

Na zdklade uvedenych skutocnosti bolo ugastnikovi konania pisomnostou zo diia 9.2.2024
(s dorutenim ulastnikovi konania ajeho splnomocnenému zastupcovi, prostrednictvom portilu
www.slovensko.sk, dita 15.2.2024 na zéklade elektronickej dorutenky a dita 16.2.2024 listinne)
oznamené¢ zacatie spravneho konania o uloZeni pokuty.

Vo wyjadreniach zo diia 24.2.2021, 23.5.2023, v ndmietkach zo d¥ia 4.10.2023 avo vyjadreni
k ozndmeniu o zacati sprdvneho konania ¢. k. P/0100/05/2023 zo diia 20.2.2024 (dorudenou
spravnemu organu dfia 20.2.2024 prostrednictvom e-mailu) Ggastnik konania, resp. jeho
splnomocneny zéstupca ddvodil, Ze sa riadi pri vybere dodavatela rozhodnutim vlastnikov bytov
anebytovych priestorov a priebeZne zverejiiuje cenové ponuky, no v posudzovanom pripade bol
povinny bez sihlasu vlastnikov odstrafiovat’ chyby, poruchy a poskodenia spolognych &asti domu,
lebo bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie a majetok vlastnikov bytov (nahlasujucich padanie
dlazdic z balkénov na pristupovi komunikéciu a zatekanie do bytov) celého bytového domu v zmysle
§ 9 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a ako dékaz predlozil e-mail od Jjednej
vlastni¢ky bytu p. K. zo dfia 4.10.2023 v zneni: ,,.. potvrdzuje, Ze v roku 2019/2020 som niekolkokrét
telefonicky hldsila do sprdavcovskej spolocnosti zatekanie a vihnutie do méjho bytu ¢ 59 a zdrover
poskodené dlazdice na terasdch, ktoré ohrozovali zdravie a Zivot chodcov v okoli ndsho bytového
domu J. Krdla 8404. S pozdravom...*. Poukézal na Velky komentdr k zdkonu o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov od autorov: Valachovi¢ a kolektiv k citovanému ustanoveniu v zneni:
»Pojem ,, bezprosiredné ohrozenie” je preto bez pochyb nevyhnutné chadpat’ z pohladu moznosti,
Ze takdto situdcia nastane a treba byt na i pripraveny. Z tohto dévodu je opodstatnené konat’
v takomto pripade zo sirany sprdvcu alebo predsedu spolocenstva aj bez zabezpecenia suhlasu
ostatnych viastikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome formou rozhodnutia podl'a ust $
14b BytZ. V pripade, ak sprdavca alebo predseda zisti poruchy alebo chyby na technickych
zariadeniach alebo poSkodenie spolocnych éasti alebo spolocnych zariadeni domu, ktoré sii takého
charakteru, Ze bezprostredne ohrozujii Zivot, zdravie a majetok, sii povinni zabezpecit ndpravu v o
najkratSom moznom Case od zistenia alebo ozndmenia ohrozujiiceho stavu. ..... Spravea & predseda
spolocenstva by mali predovsetkym zadokumentovat existujici stav (pisomne, fotodokumentdciou,
pripadne videozdznamom) za ucelom preukdzania bezprostredne hroziacej skody na zdravi, majetku
alebo Zivote. Tieto dokazy tak moézu shiZit nielen k preukdzaniu opodstatnenosti konania spraveu ¢i
predsedu spolocensiva voci samotnym viastnikom, ktori mézu potrebu rychleho obstarania bez ich
rozhodnutia spochybnit, resp. budii namietat cenu takétoho vykonu. Rovnako méze byt dokumentécia
skutkového stavu déleZitd pre uplatnenie poistného plnenia z poistenia bytového domu. Za ticelom
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dojednania o najvyhodnejSich podmienok takejto opravy by bolo tic¢elné vyhldsit viberové konanie,
resp. aspon dodrZat’ postup pri obstardvani tovarov a sluzieb, ktory je sprdvca povinny v bytovom
dome zverejnit podla ust. § 8b ods. 1 pism. k/ByiZ. V pripadoch odstraiiovania nahlych havarijnych
stavov, ktoré je nutné riesit ihned, viak na dodrZanie zverejnenych pravidel pri obstardvani tovarov
a sluzieb spravidla nie je dostatocny casovy priestor.” Dodal, Ze v zmysle vyS$ie citovaného
komentara je prikladom havarijného stavu poskodeny obvodovy plast alebo strecha, prasknuté
potrubie vody ¢i kanalizdcie, pripadne nefunkény vykurovaci systém v zime, a v posudzovanom
pripade spravca postupoval v silade so zakonom. Dal do pozornosti, e o nutnosti urgentného
rieSenia havarijného stavu bol informovany aj zastupca vlastnikov bytov, ktory bol osobne pritomny
na vykonanej obhliadke, a v danom pripade sa nemohlo postupovat’ §tandardnym spdsobom, kedy st
cenové ponuky ziskavané a nasledne predkladané na odsihlasenie vlastnikom bytov na schédzi alebo
v pisomnom hlasovani s poukazom aj na pandemicku situaciu, spésobenti ochorenim COVID-19,
ktora predlZovala rieSenie daného stavu. Konstatoval, 7¢ do vysky schvaleného limitu Cerpania
prostriedkov bez predchadzajiceho sihlasu vlastnikov pre jednotlivych zastupcov vlastnikov
rozhoduje zvoleny zastupca vlastnikov bytov v prislusnom vchode a vlastnik bytu ziska prehl'ad
o obstaranych tovaroch a sluzbach na portali www.poschodoch.sk (po obdrzani pristupového hesla)
apri pouziti finan¢nych prostriedkov nad schvaleny limit pre jednotlivych zastupcov vlastnikoy
rozhoduje nadpoloviénd véacSina vietkych vlastnikov bytov a vlastnik bytu ziska prehlad
o obstaravanych tovaroch asluzbach  na webovom sidle spravcu. Zly technicky stav
striech/terds/balkénov/lodZii nie je mozné hlasit’ ako poistni udalost. V pisomnom hlasovani
ukonCenom 24.11.2022 bola schvalena nova zmluva o vykone spravy (ktord bola predmetom
posudenia orgdnom dozoru), ktorej sucastou bol aj cennik, pritom ilo o individudlne dohodnuté
zmluvné podmienky a sprdvca neuétuje samotné vykonanie &innosti, ale ukony, ktoré musia byt
vykonané pred vysledkom danej ¢innosti, a to kvalifikovanymi zamestnancami. V tejto suvislosti
uviedol, Ze ustanovenie § 8b ods. 1 pism. i/ zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
o povinnosti spravcu podat’ nédvrh na exeku¢né konanie je podmienené rozhodnutim samotnych
vlastnikov v zmysle § 14b ods. 1 pism. o/ danej prévnej normy, z ktorej nevyplyva bezodplatnost
dan¢ho tkonu alebo povinnost’ spravcu znaSat’ naklady, suvisiace s rozhodnutim vlastnikov, ktoré
vznikli v désledku nedostato¢nej platobnej discipliny niektorého vlastnika, ktory sa stal dlZnikom,
a v pripade, Ze by prijal pravny nazor spravneho organu, mohlo by sa spravovanie bytového domu
s viacerymi dlZnikmi stat’ pre neho nerentabilné. V prilohe vyjadreni a namietok, sa okrem dokladov,
uvedenych na strane 4. a 5. tohoto rozhodnutia, nachadzala aj faktara 210009 zo diia 28.02.2021,
sipis vykonanych prac, faktura 210061 zo diia 30.09.2021, supis vykonanych préc, d’alej e-mail
zo dfia 4.10.2023, citovany vysSie, a likvidaény list dodavatel'skych faktur.

Spravny organ sa, po dokladnom oboznimeni so skutkovym stavom veci, beric do tvahy
zabezpecenie ochrany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako spotrebitelov, ustélil v nazore,
Ze vyjadrenia ucastnika konania apredloZené doklady nespochybnili zisteny skutkovy stav,
s dorazom na absolitnu zodpovednost' ugastnika konania, koncipovanii na objektivnom principe, teda
bez ohladu na akékolvek okolnosti, ktoré sposobili poruenie zistenej povinnosti a zakazu.
Zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tiito kategoriu
spravnych deliktov, kde sa preukazuje len porulenie pravnych povinnosti, pricom ustanovenia
§ 4 o0ds. 1 pism. b/, a § 4 ods. 2 pism. a/ zidkona o ochrane spotrebitel'a v spojeni s ustanoveniami
§ 8b ods. 1 pism. k/, § 8b ods. 2 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, maju kogentny
charakter a teda nie je mozZné sa od nich odchylit. Nositefom povinnosti priebeZne zverejtiovat’
na mieste vdome obvyklom v spoloénych &astiach domu alebo na webovom sidle postup
pri obstaravani tovarov a sluzieb, vratane cenovych pontk, riadit’ sa rozhodnutim vlastnikov bytov
v dome o vybere dodavatel'a, a neukladat’ spotrebitelom povinnosti bez pravneho dévodu, je spravea,
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t. j. ucastnik konania, ktorého povinnostou bolo objektivne preukéazat splnenie si zakonom
stanovenych povinnosti, k omu v3ak, ako je z podkladov pre rozhodnutie zrejmé, nedoslo. Organ
dozoru, ktory je dokladovou kontrolou, sa v plnej miere stotozituje s citovanym Velkym komentdrom
k zdkonu o viastnictve bylov a nebytovych priestorov od autorov Valachovic, M., Grausovd, K.,
Cirdk, J, Bratislava: C. H. Beck, 2023, vsuvislosti s § 9 ods. 4 zikona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, s dérazom na stat .,V prvom rade viak sprdvea ¢i predseda spolocenstva
musia nielen vyhodnotit' naliehavost’ situdcie, a teda ¢ vec znesie odklad (do hlasovania viastnikov)
alebo naopak je potrebné reagovat ihned aj bez suhlasu viasinikov. Ind bude situdcia, ked’ v dome
nastane havdria napr. na vodovodnom, plynovom ¢i kanalizacnom potrubi, ktor: je nutné riesit’
okamZite a iny bude napr. dihodobo nevyhovujiici stav strechy, cez ktorii pri zrdzkach zatekd do bytov,
pripadne omietka na fasdde, kiord z casu na cas odpadne, pripadne nastane porucha vytahu,
v dosledku kiorej sa vytah stane nefunkénym. Spravea &i predseda spolocenstva by mali predovietkym
zadokumentovat’ existujiici stav (pisomne, fotodokumentdciou, pripadne videozdznamom) za icelom
preukdzania bezprostredne hroziacej $kody na zdravi, majetku alebo Zivote. Tieto dékazy tak mézu
sluzit nielen k preukdzaniu opodstatnenosti konania spréveu & predsedu spolocenstva voci samotnym
viastnikom, ktori mézu potrebu rychleho obstarania bez ich rozhodnutia spochybnit resp. budu
namietal’ cenu takéioho vykonu. Rovmako méze byt dokumentdcia skutkového stavu délesita
pre uplatnenie poistného plnenia z poistenia bytového domu...., a uvadza, 7e na zaklade ddkazov,
predloZenych tCastnikom konania, ma za preukdzané, Ze ulastnik konania neuniesol dokazné
bremeno zadokumentovania existujuceho stavu za ucelom preukézania bezprostredne hroziacej
Skody na zdravi, majetku alebo Zivote, oddvodiiujucej odstratiovanie poskodenia spolocnej Casti
bytového domu vo februari 2021 a v septembri 2021 bez sthlasu vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov daného bytového domu, ked’ po decembri 2020 (kedy doslo k odstraneniu havarijného
stavu bytového domu), spravea nepredlozil Ziadnu informéciu od vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov, preukazujucu nahlésenie pretrvavania havarijného stavu alebo nového havarijného stavu
strechy/terasy daného bytového domu, ked’ predlozil len e-maily od vlastnikov bytov, citované
v tomto rozhodnuti, vratane e-mailu zo dfia 4.10.2023 v zneni: w---POIVIrdzuje, Ze v roku 2019/2020
som niekolkokrdt telefonicky hldsila do sprdvcovskej spolocnosti zatekanie a vihmutie do mojho bytu
¢. 59 azdroven poSkodené dlaZdice na terasdch, kioré ohrozovali zdravie a Zivot chodcov v okoli
ndsho bytového domu J. Krdla 8404. S pozdravom..., ktory nie je vyvinenim sa z nepochybne
zistené skutkového stavu, ked’ organ dozoru spraveovi vytykal, Ze v roku 2021 bez stthlasu vlastnikov
odstrafioval chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych &asti domu domu (ako havarijny stav)
bez toho, aby mu bol dany havarijny stav po decembri 2020 vlastnikmi bytov vobec nahlaseny.
Spréavea nepredloZil Ziaden pisomny zdznam z vykonanej obhliadky za u&asti zastupcu vlastnikov
bytov vroku 2021, ani videozdznam, ktorymi by preukazal zistené nedostatky, bezprostredne
ohrozujice Zivot, zdravie alebo majetok vlastnikov bytov, havarijny stav nepreukazal ani
predloZenymi fotografiami, ktoré bud’ nemali jednoznaéné datumové uréenie alebo boli z aprila 2021
bez definovania skutkového stavu havarijnej situdcie alebo boli zo septembra 2021 s komentarom, Ze
v suvislosti s dvoma vlastnikmi bytov je nejaky skutkovy stav hofovy alebo sa nieto robi (ked’ bola
predloZend fotografia zo dia 11.11.2020 (s vlastnoruéne uvedenym komentirom v zneni: »Vymena
dlazby osekanie havarijny stav"), d’alej bola predloZena fotografia s vlastnorutne uvedenym
oznaCenim ,,p. Hamza 1/202* (bez uvedenia diia s tym, Ze uréenie roka nie je ukonéené), d’alej
fotografia zo dia 27.9.2021 (s vlastnoruéne uvedenym komentarom ,, p, Khan, p. Hamza hotové ),
fotografia s vlastnoru¢ne uvedenym komentdrom ,,p. Hamza p. Khan 9/2021 robi sa”, fotografia
zo dna 12.4.2021 s farebnym vyznacenim vrchnych €asti bytového domu), a nebolo z nich zrejmé, ze
pred februarom 2021 a pred septembrom 2021, kedy sa realne odstratioval, podla tvrdenia u&astnika
konania havarijny stav, bez rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, tento aj existoval.
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KedZe ucastnik konania ani po opakovanych ziadostiach spravneho organu o preukazanie
skutocnosti, Ze vroku 2021 riesil havarijny stav, tuto skutoénost’ nepreukézal, spravny organ
nemohol vyhodnotit' skutkovy a pravny stav inak, neZ je uvedené vo vyroku tohoto rozhodnutia.
Zakonodarca v sivislosti so zverejiiovanim cenovych poniik pozna len 2 spdsoby zverejiiovania, a to
na webovom sidle spravcu alebo na mieste v dome obvyklom v spolo&nych ¢astiach ¢omu, a ucastnik
konania ako spravca Ziadnym spdsobom neuniesol dékazné bremeno o zverejneni danych cenovych
pontk ani jednym z tychto zakonnych spdsobov. Zmluva o vykone spravy v nadvéznosti na ¢erpanie
prostriedkov z fondu prevadzky, adrzby a oprav obsahovala toto ustanovenie: ., Financné prostriedky
z lohto fondu méZe sprdvca bez siuhlasu viastnikov Cerpat’ v pripade havdrii, ak sa vyZaduje
operativny zdsah na odvrdtenie alebo minimalizovanie $kbd. VynaloZenie JSinanénych prostriedkov
z FOU do vysky 1 000€ v jednotlivom pripade mozu sprdvcovi schvdlit zdstupcovia viastnikov voleni
domovou schédzou (viastnikmi vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome). Sprdvca je
oprdvneny zabezpeCit’ vykonanie opravy a vykonatl opatrenia aj nad stanoveny limit za ucelom
odvrdtenia bezprostredne hroziaceho nebezpecenstva, alebo vzniku skody, pripadne jej ndrastu.
O takomto opatreni ihned informuje zdstupcu viastnikov bytov. “ Vys§ie uvedené skutodnosti spravca
7iadnym spésobom nedokézal. Co sa tyka poistenia, spravny organ ddva G¢astnikovi konania v tomto
smere do pozornosti citovanu East’ z Velkého komentdra k zdkonu o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov od autorov Valachovic, M., Grausovd, K., Cirdk, J., Bratislava: C. H. Beck, 2023. Orgén
dozoru neposudil duplicitné uctovanie poplatkov, uvedenych v cenniku, ako neprijatelné zmluyné
podmienky (ale ako ukladanie povinnosti bez pravneho dévodu) a preto nie Jje konstatovanie, Ze sa
jednalo o individudlne zmluvné dojednanie, pravne vyznamné, rovnako ako aj odévodnenie spravceu,
ze vysledok danej ¢innosti nie je spoplatneny, ale je spoplatneny len tkon predchadzajici danému
vysledku, ktoré, podl'a spravneho organu, vytvaraju jeden celok, za ktory u spravca pobera poplatok
za spravu. Na margo podania navrhu na exekuéné konanie spravny orgén uvadza, e v zmysle uz
citovaného Velkého komentdra k zdkonu o viastnictve bytov a nebytovych priestorov od autorov
Valachovic, M., Grausovd, K., Cirdk, J, Bratislava: C. H. Beck, 2023, pravana uprava sprdvcovi
nebrani podat’ exekucny ndvrh aj bez rozhodnutia viasmikov podla $ 14b ods. 1 pism. o/ zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, takyto ndvrh teda nebude neucinny, exekucny sud viak
nemusi mat' z exekucného titulu vedomost, z akého prdvneho dévodu vymdhand pohladavka vznikla
stym, Ze vpripade zamietnutia ndvrhu alebo zastavemia exekiicie z dévodu absencie suhlasu
viastnikov tak sprdvea méZe byt zodpovedny za Skodu, ktorii tymto nevispesnym exekucnym navrhom
sposobil. Spravny orgn zastava nazor, Ze napriek tomu, Ze zdkonodarca vyslovne nezakotvil
bezodplatnost’ danych tkonov, ktoré spravea v cenniku vlastnikom bytov spoplatnil, cielom
normotvorcu bola préave netihrada danych tikonov (ich vysledku i toho, o im prechadzalo), nakol'ko
platba za vykon spravy, ktori poberd spravca, zahffia vietky zékonné povinnosti spravcu
a spoplatnené tkony boli zdkonnymi povinnostami u¢astnika konania ako spravcu. Zmluva o vykone
spravy, ktorej sii€ast'ou bol cennik sluzieb, je spotrebitel'skou zmluvou, ktorej zmluvné podmienky
sa nesmu odchylit’ od ustanoveni zakona v neprospech spotrebitelov a tak viest’ k zhorSeniu ich
zmluvného postavenia. Uastnik konania konal v rozpore s odbornou starostlivostou a ukladanim
povinnosti bez pravneho dovodu doslo k ohrozeniu ekonomickych zdujmov vlastnikov bytov ako
spotrebitelov. Nakolko zo strany uastnika konania nedoilo k spochybneniu  spravne
zadokumentovanych zdverov protipravneho konania Ziadnym relevantnym spsobom, spravny organ
vychédzajic pri interpretacii pravnej normy z gramatického vykladu ustanovenia § 24 zdkona
o ochrane spotrebitel'a, ktory stanovuje sprédvnemu organu povinnost, nie moznost’, ulozZit’
preddvajicemu (resp. poskytovatefovi sluzieb) postih za porusenie povinnosti a zdkazov
ustanovenych tymto zékonom, vydava enunciat v zneni, ako je uvedené vyssie, s cielom zabezpecit
zvySenu ochranu slabSicho Wcastnika spotrebitel'ského zmluvného vztahu- spotrebitela, teda
vlastnika bytu a nebytového priestoru.
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Ako predavajici (resp. poskytovatel’ sluzieb) podla § 2 pism. b/ z4kona o ochrane spotrebitela,
je MPM SPRAVCOVSKA SPOLOCNOST, s.r.o. v zmysle ustanoveni § 4 ods. 1 pism. b/,
a § 4 ods. 2 pism. a/ vyS8ie citovanej pravnej Gipravy povinna zabezpetit’ poskytovanie sluZieb
spdsobom, ktory umoZiiuje ich riadne pouZitie, a zdroveii nesmie ukladat spotrebitel'ovi
povinnosti bez pravneho dévodu.

Rozhodujicim pre konstatovanie, ¢ bol zakon dodrzany, alebo porugeny, je stav zisteny v Case
kontroly.

Tym bol poruSeny § 4 ods. 1 pism. h/a § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Pri urCovani vySky pokuty prihliadol spravny orgin v zmysle § 24 ods. 5 zakona o ochrane
spotrebitela na charakter protipravneho konania, zdvaznost' porusenia povinnosti a zakazu, sposob
a nasledky poruSenia povinnosti a zakazu, spo¢ivajlice v porueni prav spotrebitelov chranenych
zakonom.

Sposob protipravneho konania spoéiva v poruseni povinnosti a zékazu zo strany Géastnika konania,
v dosledku ktorych nezabezpec€il poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie
(a to nezverejnenim na mieste v dome obvyklom v spolo¢nych &astiach domu alebo na svojom
webovom sidle, ktoré ma zriadené, postupu pri obstarani tovarov a slu¥ieb v ramci zabezpedovania
prevadzky, UdrZby a opravy spojenych so spravou domu, vritane cenovych pontk, a neriadenim sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej vacdiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome 0 vybere
dodavatel'a) a ukladal spotrebitelovi povinnosti bez pravneho dévodu (spoplatnenim v cenniku
Ukonov, za ktoré uZ poberd poplatok za sprdvu, konkrétne spoplatnenim tkonov za pisomné
hlasovanie-administrativau pripravu i samotné hlasovanie, za spracovanie pokladov pre ucely
rocného vyiuctovania ndkladov energii pre byty a NP, za pripravu podkladov k névrhu na zacatie
exekucného konania i k ndvrhu na vykonanie dobrovolnej drazby). Zamerom citovanych noriem bolo
zabezpetit' pre vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prava na informécie a na ochranu
ich ekonomickych zdujmov (predloZenim vlastnikom bytov a nebytovych priestorov cenovych
ponuk, umoZnenim im rozhodnut’ sa o vybere dodévatel'a a nestanovenim im platieb, ktoré zo zikona
nemaji povinnost znéSat), priCom tento ciel nebol zistenymi nedostatkami naplneny.
Nasledky protipravneho konania i¢astnika konania spo&ivaji v zniZeni rozsahu prav spotrebitel'ov —
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, priznanych im zékonom, t. j. prava na informacie prava a
na ochranu ich ekonomickych zaujmov. Zistené iné spravne delikty patria k ohrozovacim spravnym
deliktom, kedy pre definovanie protipravneho konania sta&i redlna hrozba protipravneho nasledku
a preto nie je nevyhnutné, aby nasledok aj nastal. Zékonodarca stanovenim povinnosti predavajticeho
(resp. poskytovatela sluZieb) zabezpecit’ poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne
pouZitie, arovnako zékazu ukladat’ spotrebitefom povinnosti bez pravneho dévodu, garantoval
vlastnikom bytov anebytovych priestorov v dome pravo na informaciea na ochranu ich
ckonomickych zaujmov, a to bez vynimky. Po zohPadneni konania a opomenutia zo strany ucastnika
konania, vratane miery, v akej je dané konanie a opomenutie spdsobilé ohrozit’ opravnené zaujmy
spotrebitel'ov -vlastnikov bytov anebytovych priestorov, s dérazom na Specifickost’ relevancie
vlastnickych vztahov, moZno dané konanie uastnika konania povaZovat za zdvainé porusenie
zékona. Charakter protiprdvneho konania predstavuje sthrn tohto konania spoivajuci vo vyssie
uvedenych skuto¢nostiach, na ktoré bolo pri uréené vysky pokuty zo strany spravneho orgdnu
prihliadnuté.



-16 - P/0100/05/2023

Zmluva o vykone spravy azmluvny vzfah medzi vlastnikom konania ako spravcom bytov
anebytovych  priestorov  predmetného  bytového  domu  (a zaroveit predavajicom,
resp. poskytovatefom sluzieb), a vlastnikmi bytov nebytovych priestorov ako spotrebitel'mi, je
spotrebitel'skou zmluvou. V tejto stvislosti teda vznikaju predavajucemu (resp. poskytovatelovi
sluzieb) poskytujucemu sluzbu spravy bytov anebytovych priestorov, povinnosti vyplyvajlce
z § 4 ods. 1 pism. b/ a § 4 ods. 2 pism. a/ zdkona o ochrane spotrebitel’a, t. j. povinnost’ zabezpecovat’
poskytnutie sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, a neukladat’ viastnikom bytov
povinnosti, ktoré nemaju povahu v zakone.

Utastnik konania ako predavajuci (resp. poskytovatel’ sluzieb) a spravea, ktory na zaklade zmluvy
0 vykone spravy vykondva spravu domu, t. j. obstarava sluzby a tovary, ktorymi zabezpeduje
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu,
modernizaciu  spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu, prilahlého pozemku
a prislusenstva, d'alej sluzby spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru, vedenie té¢tu domu
v banke, vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohladavok
a narokov, ako aj iné Cinnosti bezprostredne suvisiace s uZivanim domu ako celku jednotlivymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, nesie objektivnu zodpovednost’ za dodrzanie
vietkych zdkonom stanovenych podmienok spravy podla zakona o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov, bez ohladu na zavinenie (Umysel, nedbanlivost) alebo akékolvek okolnosti, ktoré
spbsobili poruSenie zdkona, pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom
zodpovednosti za tuto kategériu spravnych deliktov, kde sa preukazuje len poruSenie pravnej
povinnosti.

Zakon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti osdb, ktoré poskytuju sluzby, ako aj ich
zodpovednost’ za poruSenie povinnosti a zakazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy za Gi¢elom
zabezpeCenia ochrany spotrebitelov- vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V zmysle danej
pravnej Upravy je ucastnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivostou a zérovet Je povinny
dodrziavat” podmienky podnikania uvedené v prisludnych pravnych predpisoch, vratane zékona
o ochrane spotrebitela azdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, od zaéiatku
vykondvania svojej podnikatel'skej ¢Cinnosti. Vysie uvedené w&astnik konania nesplnil,
ked’ preukazatel'ne vykondval spravu nie v silade so zdkonom.

Utelom zakona o ochrane spotrebitela, ktory je vyjadreny v § 3 ods. 1, je zabezpetenie pre kaZdého
spotrebitela- vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, pravo na informécie a na ochranu jeho
ekonomickych zdujmov, ¢omu zodpovedaji povinnosti predavajiceho (resp. poskytovatel'a sluzieb).
Preukazanim nedodrZania zékona nebol tento {i¢el v zdkonom stanovenej miere dosiahnuty.

Pri ukladani vysky postihu boli zobrané do tvahy vietky vyjadrenia G¢astnika konania, resp. jeho
splnomocneného zéstupcu.

Indpektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj, ako prislusny
spravny organ, preskumal podkladovy material v predmetnej veci v celom rozsahu, dodrzal zdsadu
materidlnej (objektivnej) pravdy spolotne so zésadou zékonnosti a zésadou volného hodnotenia
dékazov v zmysle Spravneho poriadku a dospel k zaveru, Ze protipravny skutkovy stav bol v tomto
pripade spol'ahlivo preskumany.
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V zmysle § 24 ods. 1 zakona o ochrane spotrebitel'a uloZi orgén dozoru predavajicemu za porusenie
povinnosti ustanovenych tymto zdkonom alebo prévne zaviznymi aktmi Eurépskej tinie v oblasti
ochrany spotrebitela pokutu do 66 400,-€; za opakované poruienie povinnosti pocas 12 mesiacov
uloZi pokutu do 166 000,-€, ak odsek 6 neustanovuje inak.

V zmysle &l. 2 ods. 2 Ustavy SR &, 460/1992 Zb. st Statne organy opravnené konat’ iba na ziklade
ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zdkon- v uvedenom pripade zakon
0 ochrane spotrebitel’a, z ¢oho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny pristipit’ k uloZeniu pokuty.

Ukladanie postihov za spravne delikty podlieha uvéazeniu spravneho organu (diskre¢na pravomoc),
v ktorom spravny organ v rameci zdkonom dovoleného rozhodovacicho procesu v stanovenych
limitoch uplatiiuje svoju pravomoc a uréi vysku sankcie. Spravny organ pri uréeni konkrétnej vysky
pokuty pouZil svoju diskre¢nt prévomoc v ramci zékonného ramcea, z ktorého nijakym spésobom
nevybocil. PouZitie spravnej Uvahy musi byt v sulade so zasadami logického uvazovania
a rozhodnutie, ktoré je vysledkom tohto procesu, musi byt riadne zdévodnené. V nadviznosti
na vysSie uvedené je vyska postihu v napadnutom rozhodnuti naleZite odévodnena Specifikaciou
vietkych zakonnych kritérif ovplyviujucich jej uréenie, vratane charakteru protipravneho konania,
zavaznosti poruSenia povinnosti a zakazu, a spdsobu a nasledkov porugenia predmetnej povinnosti
a zékazu.

Sankcia musi plnit, okrem iného, aj represivnu funkciu, aaby ju spifiala, musi byt citel'na
v majetkovej sfére Gcastnika konania, nakol’ko ma pdsobit’ ako trest (represia) za spachanie inych
spravnych deliktov. Ak by totiz represivna zlozka nebola citelnd, nemoZno rozumne olakavat
ani naplnenie d'alSej z funkcii pokuty, ktorou je prevencia (vratane individualnej aj generalnej
prevencie), a to jednak do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu, ktory si po primerane
uloZenej sankcii, zodpovedajucej zistenému nedostatku do budticna rozmysli, & znovu porusi dany
prepis,  ale aj smerom navonok- vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom, ktorych ma
odstrasit’ od poruSovania obdobnej povinnosti, ako v pripade G&astnika konania. Vyska postihu bola
v ramci administrativneho trestania diferencovana a individualizovana v nadviznosti na obe funkcie
pefiaznej sankcie.

Po zvaZeni a vyhodnoteni vSetkych podkladov rozhodnutia, s prihliadnutim na vietky okolnosti
rieSene] zdleZitosti, s dorazom na relevanciu ochrany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ako spotrebitel'ov, ktorf mohli byt konanim tcastnika konania preukazatelne ohrozeni, povazuje
spravny organ stanovend sankciu za primerand, plniacu preventivnu irepresivnu  funkciu.
Z uvedenych dévodov bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej &asti rozhodnutia.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo dia dorucenia,
prostrednictvom InSpektoratu Slovenskej obchodnej ingpekcie so sidlom v Ziline pre Zilinsky kraj,
Ustrednému  ingpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v Bratislave. V pripade,
Ze uloZend pokuta nebude v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie
vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatelné sidom po vyCerpani riadnych opravnych
prostriedkov.



