SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie

so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj
Vratna 3, 040 65 KosSice

Cislo: P/0185/08/24 Dna: 08.01.2025

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj, ako
prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. h), ods. 4 a § 4 ods. 1 zikona
¢. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitel’a
aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov a podla
§ 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, v silade s
§ 46 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) vV zneni neskorsich
predpisov (d’alej len ,,spravny poriadok*),

uklada

ucastnikovi konania: Stavebné bytové druzstvo, Roziava, so sidlom: Budovatel’ska 49,
Rozilava 048 01, ICO: 31 686 966, na zaklade kontroly zadatej dia 04.06.2024 v sidle
Inspektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v KoSiciach pre KoSicky kraj (d’alej
»InSpektorat®), ukoncenej v sidle ucastnika konania diia 19.09.2024,

pre porusenie povinnosti predavajuceho podl’a § 4 ods.1 pism. h) zakona ¢. 250/2007 Z. z.
0 ochrane spotrebitela a 0zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (d’alej ,,zakon o ochrane spotrebitel’a®), v zmysle
ktorého je predavajuci povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spésobom umoziujicim ich
riadne pouzitie v nadvdznosti na § 8b ods.1 pism. a) zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle ktorého pri sprave domu je
spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked’ ucastnik
konania ako spravca bytového domu na ul. Sama Czabdna xxxx Roziava do vyuctovania
nakladov za sluzby spojené s byvanim za roky 2021, 2022, 2023 pouZzil nespravne vstupné
udaje z prislusnych faktar pre rozpoc€itavanie poloziek studena voda (SV) a tepla voda (studena
voda na pripravu teplej vody - TV) Vv ramci rozac¢tovania na jednotlivé byty v predmetnom
bytovom dome, na zaklade ¢oho boli nespravne rozdelené¢ fakturované naklady za dodavku
vody pre rozpocitavanie studenej a teplej vody a nespravne bol uvedeny koeficient vyjadrujuci
pomer spotreby fakturovanej dodavatelom a celkovej spotreby vody zistenej na bytovych
vodomeroch pre vyuctovanie studenej vody, nakolko vzmluve o vykone spravy
(Zmluva o vykone spravy ¢. o vykone spravy ¢&. 172/2021 s tcinnostou 01.04.2021) bol
vyjadreny koeficient spotreby, a to konkrétne:



Vo vyuctovaniach za rok 2021 bol uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnozstve
studenej vody pre odberné miesto, ked bol uvedeny tidaj 894,933 m®, spravny udaj 908 m?,
a teda spravca uviedol o 13,067 m® menej, nespravne udaje o fakturovanych nakladoch pre
rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV, spravca nespravne rozdelil fakturované ndklady
za dodavku SV pre rozpoditavanie studenej vody a teplej vody, avsak sthrn nakladov
Vv spravnej hodnote 4 007,41 €, pre SV bolo uvedené 2 654,71 € spravne malo byt 2 667,69
€, pre TV bolo uvedené 1 352,68 €, spravne malo byt 1 339,72 €, nespravny udaj
0 koeficiente spotreby vody pre vyuctovanie studenej vody, spravca uviedol nespravny
pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby SV v bytoch pre rozpocitavanie
nakladov za SV, kedze pouzil nespravny udaj o fakturovanom mnozstve SV, uvedeny bol
koeficient 1,348649, spravne malo byt’ 1,368338;

do vyuctovania nakladov za rok 2022 rozuctovanych na jednotlivé byty boli pouzité
nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studend voda a tepld voda (vstupné
udaje maju vplyv na vypocet nakladov za SV a objem TV na jednotlivé byty), ked bol
uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny idaj 1961,232 m®, spravny udaj 2 241 m®, spravca uviedol o 279,768 m® menegj,
nepravne udaje o fakturovanych nakladoch pre rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV,
spravca nespravne rozdelil fakturované naklady na dodavku SV pre rozpocitavanie studenej
a teplej vody, avsak suhrn ndkladov je v spravnej hodnote 7 585,64 €, pre SV bolo uvedené
6 177,64 €, spravne malo byt 6 324,19 €, pre TV bolo uvedené 1 408,00 €, spravne malo
byt 1 261,45 €, uvedeny bol nespravny tdaj o koeficiente spotreby vody pre vytctovanie
studenej vody, spravca uviedol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej
spotreby SV v bytoch pre rozpocitavanie nakladov za SV, ked’Ze pouzil nespravny udaj
o0 fakturovanom mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 2,723796, spravne mal byt uvedeny
koeficient v hodnote 3,112344;

do vyuctovania nakladov za rok 2023 rozuctovanych na jednotlivé byty boli pouzité
nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studend voda a tepla voda (vstupné
udaje maju vplyv na vypocet ndkladov za SV a objem TV na jednotlivé byty), ked’ bol
uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnoZstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny udaj 991,448 m?, spravny udaj 940 m?, spravca uviedol o 51,448 m® viac, nespravne
udaje o fakturovanych nakladoch na rozpocitavanie SV a pre rozpocitanie TV, spravca
nespravne rozdelil fakturované naklady za dodavku vody pre rozpocitavanie studenej vody
ateplej vody, avsak suhrn nakladov je v spravnej hodnote 5 024,18 €, pre SV uvedené
3 369,22 €, spravne malo byt 3 309,545 €, pre TV uvedené 1654,96 €, spravne malo byt’
1 714,63 €, uvedeny bol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby
SV_vbytoch pre rozpoditavanie ndkladov za SV, kedze pouzil nespravny udaj
0 fakturovanom mnoZstve SV, uvedeny bol koeficient 1,353716, spravne malo byt
1,2834609;

pokutu

vo vySke 200,- eur slovom dvesto eur.

Pokutu je ucastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
postovym poukazom alebo prikazom na thradu na udet: Statna pokladnica, Bratislava
¢islo uctu: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 01850824.



Odoéovodnenie:

Dna 04.06.2024 bol inSpektormi InSpektoratu Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v
Kosiciach pre KoSicky kraj zacaty vykon kontroly zameranej na preSetrenie podnetu
spotrebitelov evidovaného InsSpektoratom Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Kosiciach pre Kosicky kraj (d’alej len ,,In§pektorat®) pod ¢islom 356/P0O/2024. Vykon kontroly
bol zacaty v sidle InSpektoratu na zaklade zaslania vyzvy kontrolovanej osobe — Stavebné
bytové druzstvo, Roznava, so sidlom: Budovatel'ska 49, Roznava 048 01, ICO: 31 686 966, na
dorucenie dokladov potrebnych pre vykonanie kontroly, zaslanej kontrolovanej osobe
prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy. Kontrola bola vykonana na dialku, v sidle
Inspektoratu, na zéklade kontrolovanou osobou dorucenych dokladov. Kontrola bola ukon¢ena
dina 19.09.2024 v sidle kontrolovanej osoby. O vykonanej kontrole bol spisany inSpekény
zdznam, ktory bol dna 19.09.2024 v sidle kontrolovanej osoby odovzdany prokuristke
kontrolovanej osoby (d’alej len ,,i¢astnik konania*).

Vykonanou kontrolou bolo zistené porusenie povinnosti predavajiceho zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie v nadvéznosti na § 8b ods.1
pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,zékon ¢. 182/1993 Z.z.), v zmysle ktorého pri spradve domu
je spravca povinny hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s
odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, ked ucastnik
konania ako spravca bytového domu na ul. Sama Czabana xxxx Roziava do vyuctovania
nakladov za sluzby spojené s byvanim za roky 2021, 2022, 2023 pouzil nespravne vstupné
udaje z prislusnych faktar pre rozpocitavanie poloziek studena voda (SV) a tepla voda (studena
voda na pripravu teplej vody - TV) Vv ramci roza¢tovania na jednotlivé byty v predmetnom
bytovom dome, na zdklade ¢oho boli nespravne rozdelené fakturované néklady za dodavku
vody pre rozpocitavanie studenej a teplej vody a nespravne bol uvedeny koeficient vyjadrujuci
pomer spotreby fakturovanej dodévatel'om a celkovej spotreby vody zistenej na bytovych
vodomeroch pre vyuctovanie studenej vody, nakolko v zmluve o vykone spravy (Zmluva

0 vykone spravy €. o vykone spravy €. 172/2021 s ucinnostou 01.04.2021) bol vyjadreny

koeficient spotreby, a to konkrétne:

e vo vyuctovaniach za rok 2021 bol uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnozstve
studenej vody pre odberné miesto, ked bol uvedeny tidaj 894,933 m®, spravny udaj 908 m?,
a teda spravca uviedol 0 13,067 m® menej, nespravne udaje o fakturovanych nakladoch pre
rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV, spravca nespravne rozdelil fakturované ndklady
za dodavku SV pre rozpoditavanie studenej vody ateplej vody, avSak suhrn nakladov
v spravnej hodnote 4 007,41 €, pre SV bolo uvedené 2 654,71 € spravne malo byt 2 667,69
€, pre TV bolo uvedené 1 352,68 €, spravne malo byt 1 339,72 €, nespravny udaj
0 koeficiente spotreby vody pre vyuctovanie studenej vody, spradvca uviedol nespravny
pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby SV v bytoch pre rozpocitavanie
nakladov za SV, kedze pouzil nespravny udaj o fakturovanom mnozstve SV, uvedeny bol
koeficient 1,348649, spravne malo byt’ 1,368338;

e do vyuctovania nakladov za rok 2022 rozuctovanych na jednotlivé byty boli pouzité
nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studend voda a tepla voda (vstupné
udaje maju vplyv na vypocet ndkladov za SV a objem TV na jednotlivé byty), ked’ bol
uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny tdaj 1961,232 m®, spravny udaj 2 241 m®, spravca uviedol o 279,768 m® mene;j,
nepravne udaje o fakturovanych nakladoch pre rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV,
spravca nespravne rozdelil fakturované néklady na dodadvku SV pre rozpocitavanie studenej
a teplej vody, avSak stthrn nédkladov je v spravnej hodnote 7 585,64 €, pre SV bolo uvedené




6 177,64 €, spravne malo byt 6 324,19 €, pre TV bolo uvedené 1 408,00 €, spravne malo
byt 1261,45 €, uvedeny bol nespravny udaj o koeficiente spotreby vody pre vyuctovanie
studenej vody, spravca uviedol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej
spotreby SV v bytoch pre rozpocitavanie nakladov za SV, ked’Ze pouzil nespravny udaj
0 fakturovanom mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 2,723796, spravne mal byt uvedeny
koeficient v hodnote 3,112344;

e do vyuctovania ndkladov za rok 2023 rozactovanych na jednotlivé byty boli pouzité
nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studend voda a tepld voda (vstupné
udaje maju vplyv na vypocet ndkladov za SV a objem TV na jednotlivé byty), ked bol
uvedeny nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny udaj 991,448 m®, spravny udaj 940 m?, spravca uviedol o 51,448 m® viac, nespravne
udaje o fakturovanych nakladoch na rozpocitavanie SV a pre rozpocitanie TV, sprévca
nespravne rozdelil fakturované naklady za dodavku vody pre rozpoditavanie studenej vody
a teplej vody, avSak sthrn nadkladov je v spravnej hodnote 5 024,18 €, pre SV uvedené
3 369,22 €, spravne malo byt 3 309,545 €, pre TV uvedené 1654,96 €, spravne malo byt’
1 714,63 €, uvedeny bol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a hameranej spotreby
SV_vbytoch pre rozpoditavanie nédkladov za SV, kedze pouzil nespravny udaj
o0 fakturovanom mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 1,353716, spravne malo byt
1,283469.

Uvedenym konanim doslo k poruseniu § 4 ods.1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a, za co
zodpovedd ucastnik konania ako preddvajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane
spotrebitela.

Z uvedeného dovodu bolo z podnetu spravneho organu voci Giéastnikovi konania zacaté spravne
konanie 0 uloZeni pokuty podl'a § 24 ods.1 zakona o ochrane spotrebitel'a. Oznamenie o zacati
spravneho konania zo dna 26.11.2024 bolo ucastnikovi konania dorucené prostrednictvom
ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk dia 02.12.2024.

V zmysle § 33 ods. 2 spravneho poriadku mal u¢astnik konania moznost’ vyjadrit’ sa k podkladu
rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia, pripadne navrhnut’ jeho doplnenie. Ugastnik konania toto
svoje procesné pravo vyuzil a ku kontrolou zistenému skutkovému stavu i k dovodom zacatia
spravneho konania sa pisomne vyjadril.

V pisomnom podani ozna¢enom ako ,,Vyjadrenie k Setreniu podnetu ¢. 356/PO/2024 Sama
Czabéna xxx Roznava®, ktoré bolo spravnemu organu dorucené prostrednictvom ustredného
portalu verejnej spravy dina 06.12.2024, Gi€astnik konania uvadza.,,...v kaZdorocnom vyuctovani
V polozke vyuctovania za vodu, uvadzame poslednu schvalenu cenu vody aj vtedy, ked sa
V priebehu roka zmeni cena vodného a stocného. Takuto cenu potom davame do podielu
Kk ndkladom za vodu od VVS aztoho podielu sa vypocita objem vody v m3. Zakazdym na
zaciatku roka pred vyuctovanim zadavame do systéemu platné ceny vody za rok, ktory ideme
vyuctovat. Tie ceny su potom vSade rovnaké, resp. niekde je cena vodného a stocného, niekde
iba vodné alebo mame dodavatela vody obec, tak tam je ind cena vody, alebo vodné je od VVS
a stocné fakturuje obec. Tym padom mame asi tak 4 ceny vody ateda toto si oSetrujeme
uz vopred.

V roku 2023 doslo k takej situdcii, ze az v mesiaci september sa zmenila cena vody a to smerom
nadol. Pri vyuctovani sme pouzili metodu pouZit’ poslednii (aktudlnu) jednotkovi cenu, a nie
vazeny priemer, aby sme zachovali — neprekrocili maximdalnu cenu schvilenu URSO-m. Takto
sme potom vypocitali objem vody, ktory ale tym pddom uplne nekoresponduje s objemom na
dodavatelskej fakture od VVS. Okrem toho nam tieto objemy skomplikuje aj to, Ze niekedy



Z dovodu poruchy na vodovodnej pripojke a uniku vodu Ziadame zl'avu na stocnom. Objem casti
vody sa vypocitava iba z ceny za stocné a vodné sa nezohladnuje v tejto ulave.

Je pre nas aj vo v§eobecnosti komplikované respektovat’ objem vody fakturovany VVS, ked' je
prvorade, aby sme zachovali predovsetkym financny objem. Takto nam moze vyjst' v kazdom
bytovom dome ina cena vody. Do analyzy uctovnictva sa uvadza iba celkovy penazny naklad
za vodné a stocné ato eSte z dodavatelskej faktury musime oddelit' zvlast aj naklady za
zrazkovu vodu, ktoré su zapocitané do celkovej sumy faktury spolu s vodou.

Aby sme mali spravne uvedeny aj objem — m3, museli by sme urobit excelovsku tabulku pre
kazdy bytovy dom, kde by sme zapisovali Stvrtrocné spotreby vody a potom by sa za rok
Spocitali. Takto sa nam prdca komplikuje, je to praca na viac aj pri naslednych kontrolach, tym
sa zdrzujeme a okrem toho je opdt potencialny vyskyt chyb uz pri aj tak komplikovanom
spracovani celého vyuctovania. Celé vyuictovanie je celkovo vobec narocné na spracovanie, na
nasledné kontroly aj z obav o potencialny vyskyt chyb. Tomuto sa snazZime v maximdalnej miere
predist’ a nie si este veci stazovat. Peniazny objem je zachovany, objem vody nie je zase az taky
rozdielny v porovnani s tym ako postupujeme pri vypocte my a ako je dany na fakture.
Ku poskodeniu konceného spotrebitela nedochadza.

Spravny organ po preskumani vSetkych podkladov pre rozhodnutie dospel k zaveru, ze za
protipravne konanie uvedené vo vyroku rozhodnutia ucastnik konania v plnom rozsahu
zodpovedd, a to bez ohl'adu na nim uvadzané skuto¢nosti. Povinnostou predavajuceho, t.j.
osoby, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej
podnikatel’'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoby konajtcej v jej mene alebo na jej tcet, je
zabezpelit’ splnenie vSetkych povinnosti tak, ako mu ich uklada zakon. Za ich nesplnenie
zodpoveda predavajuci objektivne, teda bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda za vysledok.

Inspektori SOI vykonavaji kontroly za ucelom zistenia, ¢i predavajuci, dodavatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavajii povinnosti a zédkazy, vyplyvajice im zo zikona
0 ochrane spotrebitel'a alebo pravnych aktov Eurdpskych spolocenstiev v oblasti ochrany
spotrebitel'a. Kontrola bola vykonana v stilade so zékonom €. 128/2002 Z.z. o Statnej kontrole
vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vv zneni neskorsich predpisov. Rozhodujlicim pre konstatovanie, ¢i bol zdkon dodrzany alebo
poruseny, je stav zisteny v ¢ase kontroly.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona predavajuci je povinny zabezpecit' predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.
Podla § 2 pism. b) zakona je predavajucim osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kona v ramci predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajuca v jej mene alebo na jej ucet.
Podla § 8b ods.1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. pri sprave domu je sprdavca povinny

a) hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou

starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

Z vysledkov vykonanej kontroly jednoznacne vyplynulo konStatovanie poruSenia povinnosti
spravcu pri sprave bytového domu na ul. Sama Czabana xxxxx RoZnava vyplyvajicich z vyssie
citovanych ustanoveni zdkona €. 182/1993 Z.z. a tym nesplnenie povinnosti zabezpecit
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie. Pod riadnym poskytnutim
sluzby sa pritom rozumie poskytnutie sluzieb v stlade so zmluvnymi ako aj zdkonnymi
podmienkami.



Zo zabezpecenych podkladov pre rozhodnutie bolo okrem iné¢ho zistené, ze ucastnik konania
vykonaval spravu dotknutého bytového domu na zaklade Zmluvy o vykone spravy ¢. 172/2021
zo dna 17.3.2021 uzatvorenej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu
ul. Sama Czabana xxxx Roznava, zapisan¢ho na liste vlastnictva ¢. XXXX, katastralne uzemie:
Roznava, stipisné ¢islo Xxxxx ucinnej od 01.04.2021.

Z vysledkov vykonanej kontroly zameranej na preSetrenie podnetu spotrebitel’a vyplynulo, ze
do vyuctovania nakladov za rok 2021 rozac¢tované na jednotlivé byty boli pouzité nespravne
vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studena voda a tepla voda (vstupné tidaje maju vplyv
na vypocet nakladov za SV a objem TV na jednotlivé byty) :
- nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny daj 894,933 m?®, spravny udaj 908 m?, spravca uviedol o 13,067 m® menej;
- nespravne udaje 0 fakturovanych nakladoch pre rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV,
spravca nespravne rozdelil fakturované néklady za dodavku SV pre rozpocitavanie
studenej vody a teplej vody, avSak suhrn nakladov je v spravnej hodnote 4 007,41 €,
pre SV bolo uvedené 2 654,73 €, spravne malo byt’ 2 667,69 €,
pre TV bolo uvedené 1 352,68 €, spravne malo byt 1 339,72 €;
- nespravny udaj o koeficiente spotreby vody pre vyuctovanie studenej vody,
spravca uviedol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby SV
V bytoch pre rozpocéitavanie nakladov za SV, ked’ze pouzil nespravny udaj o fakturovanom
mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 1,348646, spravne malo byt 1,368338.

Z obsahu podkladov pre rozhodnutie zisteni vyplyva, ze do vyuctovania nakladov za rok 2022
rozuctované na jednotlivé byty boli pouzité nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie
poloziek studend voda a tepld voda (vstupné udaje maja vplyv na vypocet ndkladov za SV
a objem TV na jednotlivé byty) :
- nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny udaj 1 961,232 m3, spravny idaj 2 241 m3, spravca uviedol o 279,768 m® mene;j;
- nespravne udaje o fakturovanych nakladoch pre rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV,
spravca nespravne rozdelil fakturované naklady za dodavku SV pre rozpocitavanie
studenej vody a teplej vody, avSak stthrn nakladov je v spravnej hodnote 7 585,64 €,
pre SV bolo uvedené 6 177,64 €, spravne malo byt’ 6 324,19 €,
pre TV bolo uvedené 1 408,00 €, spravne malo byt 1 261,45 €;
- nespravny udaj o koeficiente spotreby vody pre vyluctovanie studenej vody,
spravca uviedol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby SV
Vv bytoch pre rozpocitavanie nakladov za SV, ked’ze pouzil nespravny tidaj o fakturovanom
mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 2,723796, spravne malo byt 3,112344.

Kontrolou bolo zistené, Zze do vyuétovania nakladov za rok 2023 roztétované na jednotlivé byty
boli pouzité nespravne vstupné udaje pre rozpocitavanie poloziek studena voda a tepla voda
(vstupné tidaje maju vplyv na vypocet ndkladov za SV a objem TV na jednotlivé byty):

- nespravny udaj o fakturovanom mnozstve studenej vody pre odberné miesto,
uvedeny udaj 991,448 m3, spravny idaj 940 m3, spravca uviedol o 51,448 m? viac;

- nespravne udaje o fakturovanych nakladoch pre rozpocitavanie SV a pre rozpocitavanie TV,
spravca nespravne rozdelil fakturované naklady za dodavku vody pre rozpocitavanie
studenej vody a teplej vody, avSak suhrn nakladov je v spravnej hodnote 5 024,18 €,
pre SV uvedené 3 369,22 €, spravne malo byt 3 309,55 €,
pre TV uvedené 1 654,96 €, spravne malo byt 1 714,63 €;

- nespravny udaj o koeficiente spotreby vody pre vyluctovanie studenej vody,



spravca uviedol nespravny pomer fakturovanej spotreby SV a nameranej spotreby SV
V bytoch pre rozpocitavanie nakladov za SV, ked’ze pouzil nespravny tdaj o fakturovanom
mnozstve SV, uvedeny bol koeficient 1,353716, spravne malo byt 1,283469.

Z vyssie uvedeného je teda zrejmé, ze do vyuctovania ndkladov za sluzby spojené s byvanim
za roky 2021, 2022 a 2023 boli pouzité nespravne vstupné udaje z prislusnych faktar pre
rozpocitavanie poloziek studena voda a tepla voda (studena voda na pripravu teplej vody) v
ramci rozuctovania na jednotlivé byty v bytovom dome Sama Czabdna xxxx, Rozinava.
Nespravne boli rozdelené fakturované naklady za dodavku vody pre rozpocitavanie studene;j
vody ateplej vody anespravne bol uvedeny koeficient vyjadrujici pomer spotreby
fakturovanej dodavatel'om a celkovej spotreby vody zistenej na bytovych vodomeroch pre
vyuctovanie studenej vody (v zmluve o vykone spravy je vyjadreny koeficient spotreby vody).
Ucastnik konania teda nehospodaril s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami predmetnej zmluvy o vykone
spravy, ¢im zo strany ucastnika konania doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane
spotrebitela.

Kontrola SOI spociva v porovnani zistené¢ho skutkového stavu so stavom predpisanym, to
Znamena ustanovenym vSeobecnym zavidznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, ¢i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny
v case kontroly, z ktorého jednoznac¢ne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vyssie
uvedeného ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela.

Ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela st konStruované na principe objektivnej
zodpovednosti, t.j. castnik konania zodpoveda za zistené nedostatky na zaklade principu
objektivnej zodpovednosti a to bez ohl'adu na zavinenie (umysel, nedbanlivost’) alebo inych
okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruseniu doslo, pretoZe zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tito kategoériu spravneho deliktu, kde sa
preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti. Pre konStatovanie, ¢i k poruSeniu povinnosti
ustanovenej zakonom doglo je rozhodujuci skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly. Ugastnikom
konania poukazované skuto€nosti spravny organ nepovazuje za relevantné z hl'adiska moznosti
zbavenia sa zodpovednosti za kontrolou spol’ahlivo preukazané protipravne konanie.

Na zéklade vysSie uvedenych skuto¢nosti spravny organ konstatuje, Ze skutkovy stav zisteny
v ase kontroly po porovnani so stavom vyZadovanym vSeobecne zavdznymi pravnymi
predpismi, bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, preto bolo rozhodnuté tak, ako je
uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

V ramci spravneho konania v prejeddvanej veci spravny organ postupoval podla zékona
0 ochrane spotrebitel’a (z. ¢. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitel’'a a 0 zmene zdkona Slovenskej
narodnej rady €.372/1990 Zb. v zneni neskorsich predpisov), it¢inného do 30.06.2024. Uvedeny
postup je v sulade s ustanovenim § 53 ods.2 zakona ¢. 108/2024 Z.z. o ochrane spotrebitel'a a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov, G€inného odo dna 01.07.2024, v zmysle ktorého:
,Dozor, dohlad alebo kontrola povinnosti v oblasti ochrany spotrebitela podla predpisov
ucinnych pred 1. julom 2024 zacaté a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podla
pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024. Konania o poruseni povinnosti v oblasti
ochrany spotrebitela zistené dozorom, dohladom alebo kontrolou podla prvej vety sa zacnu a
dokoncia podla pravnych predpisov ucinnych do 30. juna 2024.



V zmysle § 24 ods. 1 zékona 0 ochrane spotrebitel'a za porusenie povinnosti ustanovenych
tymto zékonom alebo pravne zdviznymi aktmi Eurdpskej tinie v oblasti ochrany spotrebitela
ulozi organ dozoru predavajicemu pokutu do 66 400 eur, za opakované poruSenie povinnosti
pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak. Vzhl'adom na
skuto¢nost’, Ze porusenie povinnosti ucastnikom konania nebolo mozné vyhodnotit’ ako menej
zévazné, spravny organ v danom pripade neaplikoval postup podla § 24 ods. 6 zakona
0 ochrane spotrebitel’a.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitel’a prihliadnuté
najmé na charakter protipravneho konania, zavaznost’ porusenia povinnosti, sposob a nésledky
porusenia povinnosti vzhadom na nedodrzanie povinnosti preddvajiceho spravne uctovat
ceny pri poskytovani sluzieb, ako aj povinnosti zabezpecovat’ poskytovanie sluzieb spdsobom
umoznujucim ich riadne pouzitie. Nasledkom protipravneho konania bolo porusenie prav
spotrebitel’a chranenych dotknutymi ustanoveniami zakona 0 ochrane spotrebitel’a.

V nadvéznosti na ucastnikom konania uvadzané vyjadrenie spravny orgén poukazuje na
ustalent judikataru v stvislosti s povinnostou spravnych organov postihovat’ spravne delikty
pravnickych osob, napr. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 10Sz0/68/2016 zo dina
25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych osob st postihované bez ohl'adu
na zavinenie, nakol’ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby.
Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zédkona objektivne doslo, alebo nie. Subjektom deliktu je
pravnickd osoba spoOsobild na protipravne konanie (tzv. deliktudlna spdsobilost’, ktora je
spojena s jej vznikom a existenciou). Uéastnik konania tak zodpoveda za porusenie povinnosti
zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny delikt. Okolnosti ospravedliiujuce, resp.
vysvetlujuce nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri otdzke zodpovednosti za toto
porusenie. Je preto irelevantné, ¢i mal k protizdkonnému konaniu ucastnik konania motiv, alebo
nie.

Z hladiska vyhodnotenia kontrolou zisteného skutkového stavu sa spravny organ v plnom
rozsahu stotoznuje so zavermi kontroly zadokumentovanymi v in§pekénom zazname
z vykonanej kontroly. Z podkladov pre rozhodnutie je nepochybne zrejmé, Ze Gi€astnik konania
Si svoje povinnosti ustanovené zakonom neplnil riadne. Sankcionovanym konanim tcastnika
konania bola porusena povinnost’ vyplyvajica zo zakona ¢.182/1993 Z.z., pricom jej poruSenie
predstavuje mozné ohrozenie ekonomickych zaujmov spotrebitelov — vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Spravny organ povazuje za potrebné zdoraznit, Ze k poruSeniu
povinnosti zo strany Ucastnika konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitel'ov,
teda nemusi dojst’ vyluéne k poruchovému néasledku, nakolko k poskodeniu spotrebitelov
dochadza samotnym zniZenim rozsahu ich prav priznanych zdkonom.

Spravny orgéan vzal pri urCovani vysky pokuty do uvahy skuto¢nost, Ze i¢astnik konania je
Z titulu vykonu jeho cinnosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoznuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat’ a dodrziavat’ pozadovant troveit odbornej
starostlivosti vo¢i spotrebitel'om, ktori vystupuju vo vztahu k G¢astnikovi konania ako slabsia
strana a su neraz vystavovani svojvoli predavajaceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim
spravcu tak bola dotknuta ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj reSpektovanie prava spotrebitel'a
na riadny vykon spravy, pri¢om spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostato¢ného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajucich zo zakona ¢.182/1993 Z.z. alebo zo zmluvy o vykone spravy.



Zakon 0 ochrane spotrebitel’a upravuje prava a povinnosti 0sob, ktoré poskytuji sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zakazov vyplyvajucich z citovanej prdvnej normy
za uCelom zabezpecenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
V zmysle danej pravnej Gpravy je Gcastnik konania povinny konat’ s odbornou starostlivost'ou
a zaroven je povinny dodrziavat podmienky podnikania uvedené v prisluSnych pravnych
predpisoch, vratane zdkona 0 ochrane spotrebitela a zdkona ¢€.182/1993 Z.z., od zaciatku
vykonévania svojej podnikatel'skej ¢innosti. Zakladnou povinnostou spravcu je postupovat’ pri
vykone svojej ¢innosti s odbornou starostlivostou, ¢o v danom pripade, vzhl'adom na vyssie
uvadzané skuto¢nosti zabezpecené nebolo.

Spravny orgéan pri rozhodovani vo veci vzal do uvahy tiez skutocnost’, ze ucel sledovany
zakonom, vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podla ktorého
kazdy spotrebitel’ okrem iného ma pravo na informdacie a na ochranu ekonomickych zaujmov
vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom pozadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol.

Spravny organ zastdva nazor, ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom urceni spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona 0 ochrane
spotrebitel'a prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmé preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do budicna poruseni zdkonnych
ustanoveni. Spravny orgéan pri ur¢ovani pokuty postupoval v stilade so spravnym poriadkom a
sice s ustanovenim § 3 ods. 5 spravneho poriadku, v zmysle ktorého spravne organy dbaju o
to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali
neoddvodnené rozdiely a teda si povinné objektivne podobné pripady rozhodovat’ zhodne.
Spravny organ ma za to, Ze pokuta uloZena ucastnikovi konania, nevykazuje neodévodnené
rozdiely s pripadmi inych podnikatel'skych subjektov za obdobné porusenie zakona, je ulozena
odovodnene, v adekvatnej vyske a voci Ucastnikovi konania tak plni represivnu ako aj
preventivnu funkciu.

Pokuta, ktort mdze v zmysle § 24 ods. 1 zakona 0 ochrane spotrebitel'a spravny organ uloZit’
do vysky 66 400 eur, bola s ohl'adom na vyssie uvedené skutocnosti a na zaklade spravnej
uvahy ulozena vo vyske, ktori povazuje spravny organ za primerani a ma za to, ze ulozenie
pokuty bude mat’ nielen sankény, ale najmi preventivny u¢inok.

POUCENIE:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo diia
dorucenia tohto rozhodnutia, prostrednictvom InSpektoratu Slovenskej obchodnej
indpekcie so sidlom v Kogiciach pre Kogicky kraj, Ustrednému in$pektoratu Slovenskej
obchodnej inspekcie so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze uloZena pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatena ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
zakona. Rozhodnutie je preskimatelné sidom po vycerpani riadnych opravnych
prostriedkov.



