SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
Pekarska 23, 91701 Trnava

Cislo: P/0079/02/2020 Dnia: 08.02.2021

Slovenskd obchodna inSpekcia (d’alej len SOI), InSpektorat SOI so sidlom v Trnave pre
Trnavsky kraj, ako prislusny spravny organ podla § 3 ods. 1, ods. 2 pism. b), § 4 ods. 1 a §
4 ods. 2 pism. h) zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitela a § 20 ods. 1 zdkona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene
zédkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov a podla § 35 ods. 1 pism. ¢) zékona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni
neskorsich predpisov, v sulade s § 46 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni
neskorsich predpisov,

uklada ucastnikovi konania :

obchodné meno: Nasa domova sprava, s.r.o.
sidlo: Legionarska 1127, Sered’ 926 01
ICO: 47 582 031

na zéklade kontroly vykonanej dia 24.09.2020 u spravcu bytov v spolo¢nosti Nasa domova
sprava, s. r. 0., Legionarska 1127, Sered’ pri preSetreni podnetu spotrebitel'a ¢. 371/2020,

a) pre porusSenie povinnosti predavajuceho zabezpelit’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie v zmysle § 4 ods. 1 pism. h) zékona
¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, nakolko pri preSetreni
podnetu spotrebitel'a ¢. 371/2020 bolo zistené, Ze:

a) odmena zastupcovi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v roku 2017 vo vyske
1.120,01 € brutto, v roku 2018 vo vyske 1.122,02 € brutto a v roku 2019 vo vyske
1.120,01 € brutto, bola realizovand z Fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu
Garbiarska 51/52-57, Sered’, ¢o je v rozpore s § 10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, v zmysle ktorého z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav sa financuju
vydavky spojené s ndkladmi na prevadzku, drzbu a opravy spolo¢nych casti domu,
spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z
fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkonov, lodZii a tych teras,
ktoré st spolo¢nymi ¢ast'ami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprdv mozno
prechodne pouzit' na Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome v pripade ich docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku
prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky,
udrzby a oprav;

b) sprévca za vymenu vodomerov na studenti vodu a vodomerov na tepli vodu uhradil z
fondu prevadzky udrzby a oprav bytového domu Garbiarska 51/52-57, Sered’ celkovo



4 561,20 € (dodavka, vymena a zaplombovanie vodomerov TUV na zaklade faktiry &.
170268 a faktury ¢. 170030 vo vyske 2 276,40 € a dodanie a vymena vodomerov na
studeni vodu podla vypisu z fondu prevadzky, Udrzby a oprav bytového domu
Garbiarska 51/52-57 Sered’ — Cerpanie fondu oprav vo vyske 2 284,80 €), naprick tomu,
ze na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Garbiarska
51/52-57 Sered’, konanej dita 28.09.2016 v priestoroch Domu kultary vlastnici rozhodli,
Ze maximalna cena za vymenu vodomerov na studenu vodu (10/2016) a teplu vodu bez
radiového odpoctu (02/2017) bude 4 500 €;

b) pre poruSenie povinnosti koncového odberatel’a, ktory rozpocitava mnoZstvo
dodaného tepla koneénému spotrebitel’ovi, rozpoditavat’ mnoZstvo dodaného tepla
podlPa pravidiel rozpocditavania v zmysle vyhlaSky Ministerstva hospodarstva
Slovenskej republiky ¢. 240/2016 Z. z., ktorou sa ustanovuje teplota teplej uzitkove;j
vody na odbernom mieste, pravidla rozpocitavania mnozstva tepla dodaného v teplej
uzitkovej vode a rozpocitavanie mnozstva tepla, podl'a § 18 ods. 4 pism. d) zdkona ¢.
657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni neskorSich predpisov, nakol'ko pri vykone
kontroly pri preSetreni podnetu spotrebitela €. 371/2020 bolo zistené, ze spravca ako
koncovy odberatel’ tepla v rozpore s § 7 ods. 1 vyhlasky €. 240/2016 Z. z. rozdelil
naklady na mnoZzstvo dodaného tepla na vykurovanie za roky 2017, 2018 a 2019 v
pomere 40 % zakladna zlozka a 60 % spotrebna zlozka z celkovych nakladov na
mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie, priCom Ziadnym spdsobom nepreukdazal, ze
sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Garbiarska 51/52-57, Sered’
dohodli inak na rozdeleni ndkladov na mnoZstvo dodaného tepla na vykurovanie,

podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zakona
Slovenskej narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov

pokutu

vo vyske: 200 € (slovom: dvesto eur),

ktord je Gcastnik konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dia pravoplatnosti rozhodnutia
postovou poukaZkou alebo prikazom na thradu na ucet: Statna pokladnica, Bratislava, €. 0.:
SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00790220.

Odovodnenie:

Dna 24.09.2020 bola inSpektormi InSpektoratu SOI so sidlom v Trnave pre Trnavsky kraj
vykonand kontrola u spravcu bytov v spolo¢nosti Nasa domova sprava, s. r. o., Legionarska
1127, Sered’, pricom bolo zistené, Ze ucastnik konania je v zmysle § 2 pism. b) zékona €.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a o zmene zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (d’alej len zakon o ochrane
spotrebitel'a) vo vztahu k spotrebitelom preddvajicim. Vykonanou kontrolou bolo taktiez



zistené, ze UcCastnik konania je na zaklade ustanovenia § 2 pism. s) zékona ¢. 657/2004 Z. z.
o tepelnej energetike v zneni neskorSich predpisov koncovym odberatel'om tepla.

Kontrola bola zamerana na presetrenie podnetu spotrebitel’a ¢. 371/2020, poukazujuceho na
porusovanie zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len zdkon €. 182/1993 Z. z.) a zakona o ochrane spotrebitel’a.

Zo Zapisnice zo schddze vlastnikov domu Garbiarska 51, Sered’, konanej diia 12.09.2013
0 18,00 hod., v priestoroch Domu kultury vyplyva, ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu Garbiarska 51, Sered’ rozhodli, ze od roku 2013 bude odmena
zastupcovi vlastnikov vyplacana vo vyske 1 120 € brutto/rok.

Kontrolou bolo zistené, ze odmena zastupcovi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v roku 2017 vo vyske 1.120,01 € brutto, v roku 2018 vo vyske 1.122,02 € brutto a v roku
2019 vo vyske 1.120,01 € brutto, bola realizovana z Fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu Garbiarska 51/52-57, Sered”:

e Vo vyuctovani fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu Garbiarska 51,
Sered” - ,,Cerpanie fondu oprav* za rok 2017 (suast podnetu) bola odmena
zastupcovi vlastnikov vyplatena ako polozka:

2017/12 08122017 suma 1.120,01 0%, DPH 0,00, 1.120,01 € Domovy ddvernik,
odmena zar. 2017 — hruba mzda;

e Vo vyuctovani fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu Garbiarska 51,
Sered’ - ,,Fond prevadzky, udrzby a oprav objektu* za rok 2018 (sucast’ podnetu) bola
odmena zastupcovi vlastnikov vyplatena ako polozky:

4.7.2018 B, F005118039, Odmena ZVB — celkova cena prace, suma 563,97 €
7.12.2018B, F005118071, Odmena ZVB — celkova cena prace, suma 556,05 €
Spolu: 1.122,02 €;

e Vo vylctovani fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu Garbiarska 51,
Sered’ - ,,Fond prevadzky, udrzby a oprav objektu* za rok 2019 (sucast’ podnetu) bola
odmena zastupcovi vlastnikov vyplatena ako polozky:
8.7.2019B, F005119037, Odmena ZVB — celkova cena prace, suma 560,00 €
4.12.2019B, F005119069, Odmena ZVB — celkova cena prace, suma 560,01 €
Spolu: 1.120,01 €.

Uvedené je vrozpore s § 10 ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle ktorého z fondu
prevadzky, udrzby a oprav sa financuji vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, adrzbu
a opravy spolocnych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pril'ahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov,
lodzii a tych teras, ktoré st spolocnymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, adrzby
a oprav mozno prechodne pouzit na Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a
nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku
prostriedkov na thradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky,
udrzby a oprav.

Vyplacanim odmeny zastupcom vlastnikov bytov z fondu prevadzky, udrzby a oprav boli
ucastnikom konania poruSené ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z., ¢im doslo k poruseniu
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela, ktory mu ako predavajucemu uklada
povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie.



Dalej bolo kontrolou zistené, Ze iastnik konania vymenu vodomerov na student vodu a
vodomerov na tepli vodu uhradil z fondu prevadzky udrzby a oprav bytového domu
Garbiarska 51/52-57, Sered’ celkovo 4 561,20 € (dodavka, vymena a zaplombovanie
vodomerov TUV na zéklade faktary &. 170268 a faktary &. 170030 vo vyske 2 276,40 € a
dodanie a vymena vodomerov na student vodu podl'a vypisu z fondu prevadzky, udrzby a
oprav bytového domu Garbiarska 51/52-57 Sered’ — Cerpanie fondu oprav vo vyske 2 284,80
€), napriek tomu, ze na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
Garbiarska 51/52-57, Sered’, konanej dna 28.09.2016 v priestoroch Domu kultary vlastnici
rozhodli, ze maximalna cena za vymenu vodomerov na studenu vodu (10/2016) a tepli vodu
bez radiového odpoctu (02/2017) bude 4 500 €. Spravca sa pri vymene vodomerov na
studenit vodu avodomerov na tepli vodu neriadil rozhodnutim vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov o maximalnej cene vo vyske 4 500 €.

Vyssie uvedenym konanim ucastnika konania boli porusené ustanovenia zékona ¢. 182/1993
Z. z., ¢im doslo k poruSeniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a, ktory mu ako
predavajucemu uklada povinnost’ zabezpecCit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoznuje ich riadne pouzitie.

Pri presetreni podnetu spotrebitel’a ¢. 371/2020 bolo taktiez zistené, ze spravca ako koncovy
odberatel’ tepla v rozpore s § 7 ods. 1 vyhlasky Ministerstva hospodarstva Slovenske;j
republiky €. 240/2016 Z. z., ktorou sa ustanovuje teplota teplej uZitkovej vody na odbernom
mieste, pravidld rozpocitavania mnozstva tepla dodané¢ho v teplej uzitkovej vode a
rozpocitavanie mnozstva tepla (d’alej len vyhlaska ¢. 240/2016 Z. z.) rozdelil naklady na
mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie za roky 2017, 2018 a 2019 v pomere 40 %
zakladna zlozka a 60 % spotrebna zloZzka z celkovych ndkladov na mnozstvo dodaného tepla
na vykurovanie:
e Niklady na UK za rok 2017
Dodavatel' vyfakturoval vlastnikom bytov anebytovych priestorov Garbiarska
51/52-57, Sered’ v zastupeni spravcom za rok 2017 naklady za dodavku tepla na UK
vo vyske 32 982,82 € Uvedend suma bola v Rozpocitani 2017 vypracovanom
spolo¢nostou Techem rozdelend na zékladnu zlozku 40 % a spotrebnu zlozku 60 %.
Néklady na zékladnu zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk.
Ceny*“ (€/m?) a ,,Vagich jednotiek* (podlahova plocha v m?. Néklady na spotrebnii
zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk. Ceny* (€/korig. ind.
udaje) a ,,Vasich jednotiek* (korig. ind. udaje vlastnika bytu na zéklade protokolu o
odpoctoch pomerovych rozdelovacov tepla a korekcie polohy). Suctom zakladnej
a spotrebnej zlozky bol vypogitany celkovy néklad na teplo na UK pre vlastnika bytu.
e Naklady na UK za rok 2018
Dodavatel' vyfakturoval vlastnikom bytov anebytovych priestorov Garbiarska
51/52-57, Sered’ v zastupeni spravcom za rok 2018 naklady za dodavku tepla na UK
vo vyske 37 489,85 €. Uvedend suma bola v Rozpocitani 2018 vypracovanom
spolo¢nostou Techem rozdelend na zékladnu zlozku 40 % a spotrebnu zlozku 60 %.
Néklady na zékladnu zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk.
Ceny* (€/m?) a ,,Vagich jednotiek* (podlahova plocha v m?. Néklady na spotrebnii
zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk. Ceny* (€/korig. ind.
udaje) a ,,Vasich jednotiek* (korig. ind. udaje vlastnika bytu na zaklade protokolu o
odpoctoch pomerovych rozdel'ovacov tepla a korekcie polohy). Stctom zakladnej
a spotrebnej zlozky bol vypogitany celkovy néklad na teplo na UK pre vlastnika bytu.
e Naklady na UK za rok 2019



Dodavatel' vyfakturoval vlastnikom bytov anebytovych priestorov Garbiarska
51/52-57, Sered’ v zastupeni spravcom za rok 2019 naklady za dodavku tepla na UK
vo vyske 36 429,12 €. Uvedena suma bola v Rozpocitani 2019 vypracovanom
spolo¢nostou Techem rozdelend na zakladnu zlozku 40 % a spotrebnu zlozku 60 %.
Naklady na zakladnt zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk.
Ceny“ (€/m?) a ,,Vasich jednotiek* (podlahova plocha v m?. Naklady na spotrebna
zlozku pre vlastnika bytu boli vypocitané ako sucin ,,Jednotk. Ceny* (€/korig. ind.
udaje) a ,,Vasich jednotiek* (korig. ind. idaje vlastnika bytu na zaklade protokolu o
odpoctoch pomerovych rozdelovacov tepla a korekcie polohy). Suctom zékladnej
a spotrebnej zlozky bol vypogitany celkovy néklad na teplo na UK pre vlastnika bytu.

Spravca ziadnym sposobom nepreukazal, ze sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome Garbiarska 51/52-57, Sered’ dohodli inak na rozdeleni nakladov na mnozstvo
dodaného tepla na vykurovanie.

Uvedenym konanim ucastnik konania porusil povinnost' koncového odberatela, ktory
rozpocitava mnozstvo dodaného tepla kone¢nému spotrebitel'ovi podla § 18 ods. 4 pism. d)
zakona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni neskorSich predpisov, rozpocitavat’
mnozstvo dodaného tepla podl'a pravidiel rozpocitavania v zmysle vyhlasky Ministerstva
hospodarstva Slovenskej republiky ¢. 240/2016 Z. z., ktorou sa ustanovuje teplota teplej
uzitkovej vody na odbernom mieste, pravidla rozpocitavania mnozstva tepla dodané¢ho v
teplej uzitkovej vode a rozpocitavanie mnozstva tepla.

V zmysle § 7 ods. 1 vyhlasky ¢. 240/2016 Z. z., ak su v objekte rozpocitavania zapojené
pomerové rozdelovace tepla rovnakého typu alebo uréené meradla na meranie tepla
rovnakej triedy presnosti na meranie mnozstva tepla u kone¢nych spotrebitel'ov, nadklady na
mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie sa rozdelia na zékladnt zlozku a spotrebnt zlozku.
Zakladna zlozka tvori 60 % a spotrebna zlozka tvori 40 % z celkovych ndkladov na mnozstvo
dodaného tepla na vykurovanie, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov nedohodnt
inak.

V zmysle § 18 ods. 4 pism. d) zédkona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni
neskorSich predpisov koncovy odberatel, ktory rozpocitava mnozZstvo dodaného tepla
kone¢nému spotrebitelovi a fyzick4 osoba alebo pravnickd osoba, ktora vykondva ¢innost’
podla § 1 ods. 3 pism. ¢), st povinni rozpocitavat’ mnoZstvo dodaného tepla podl'a pravidiel
rozpocitavania.

V zmysle § 18 ods. 11 zdkona ¢. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike v zneni neskorSich
predpisov pravidla rozpocitavania mnozstva tepla ustanovi vSeobecne zavdzny pravny
predpis, ktory vyda ministerstvo.

Zistené skuto€nosti st zaznamenané v inSpekénom zdzname zo dna 24.09.2020
a v protokole o vysledku kontroly zo dna 24.09.2020, ktorych kopie, prevzal konatel
ucastnika konania, ktory bol pritomny pri kontrolach.

Na zéklade zisteného a preukézate'ného poruSenia zakona o ochrane spotrebitel’a, zakona €.
657/2004 Z. z. o tepelnej energetike a objektivnej zodpovednosti preddvajiiceho bolo
ucastnikovi konania listom zo dia 07.01.2021 zaslané oznamenie o zacati spravneho
konania o ulozeni pokuty podla zdkona o ochrane spotrebitela, ktoré ucastnik konania
prevzal diia 14.01.2021.



Vo vyjadreni v inSpekénom zazname zo dna 24.09.2020 konatel tcastnika konania
kontrolné zistenia nespochybiiuje a uvadza, ze berie na vedomie.

Vo vyjadreni v protokole o vysledku kontroly zo dna 24.09.2020 konatel’ ucastnika konania
kontrolné zistenia nespochybiiuje a uvadza, ze berie na vedomie.

Vo vyjadreni doru¢enom dna 19.01.2021 konatel' ucastnika konania k inSpekénému
zaznamu a protokolu o vysledku kontroly uvadza, ze odmena zastupcovi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome za rok 2020 bola vyplatena na tarchu fondu sluzieb, to
znamena, ze odmena v obdobi 06/2020 vyplatena z fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
bola vratend do tohto fondu a druhé ¢ast odmeny 12/2020 uz bola priamo vyplatend z tctu
fondu sluzieb, ¢o preukazuju aj prilozené prilohy. Konatel’ ucastnika konania d’alej uvadza,
ze vicsina odmien vyplacand zéastupcom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ucastnikom konania je vyplacana na t'archu fondu prevadzky, udrzby a oprav domu, nakol’ko
to vyplyva z rozhodnuti prijatych na schddzi vlastnikov, avSak poukazuje na skuto¢nost’, ze
v pripade zdpisnice zo schddze vlastnikov konanej diia 12.09.2013 nie je uvedend, ze
odmena bude vyplacana na tarchu fondu prevadzky, udrzby a oprav, preto bola vykonana
naprava zisteného nedostatku a odmena sa bude vyplacat na tarchu uétu fondu sluzieb. Co
sa tyka prekrocenia stanovenej vySky sumy na vymenu a montdz vodomerov na zaklade
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, konatel' uc¢astnika uvadza, ze je
potrebné brat’ do uvahy aj postovné ndklady na dorucenie vodomerov, ktoré vsak
nezapocitali do celkovej kalkulacie, a z toho dévodu doslo k prekroceniu schvélenej sumy.
Konatel' ucastnika konania uvadza, Ze k navySeniu schvalenej sumy mohlo dojst’ aj
z dovodu, ze pri montazi vodomerov sa vyskytli d’alSie prace, ktoré neboli predpokladané,
avsak bolo potrebné ich vykonat. K rozdeleniu nakladov na mnozstvo dodaného tepla na
vykurovanie na zdkladni a spotrebnii zlozku konatel’ ucastnika konania uvadza, ze
poévodnym rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z roku 2006 o pomere
rozdelenia ndkladov nedisponuji z dévodu absencie zépisnice zo schddze, avSak podotyka,
7e ziadny vlastnik bytu a nebytového priestoru nereklamoval tato skutoénost’. Dalej dodava,
ze absenciu dokumentu z roku 2006, v ktorom ma byt uvedené rozhodnutie o pomere
rozdelenia nikladov na mnoZzstvo dodaného tepla na vykurovanie na zakladnu zlozku
a spotrebnll zlozku, nespochybiiuje. Konatel' ucastnika konania zaverom dodava, ze bude
realizované opravné vyuctovanie nakladov v zmysle opatrenia a zavdzného pokynu, priCom
v pisomnom hlasovani, ktoré sa uskutocnilo v dnoch 18.12.2020 - 09.01.2021 bolo
nadpolovi¢nou vécsinou vsetkych vlastnikov schvalené, ze od zuctovacieho obdobia 2020
bude rozdelenie nakladov dodaného tepla na vykurovanie v pomere zakladna zlozka 40%
a spotrebna zlozka 60%, €o potvrdzuje aj priloha €. 3. Dodéva, Ze vSetky opatrenia a zdvdzné
pokyny boli zrealizované, respektive budu zrealizované vo vyuctovani nakladov spojenych
s uzivanim bytu za rok 2020.

K vyjadreniam ucastnika konania ohladom odmeny pre zastupcu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov spravny organ uvadza, ze v predmetnej zapisnici nie je uvedené
rozhodnutie vlastnikov bytov o vyplateni uvedenej odmeny z fondu prevadzky tdrzby a
oprav (dalej len ,FPUaO®), ¢o napokon potvrdzuje aj samotny ucastnik konania.
Z uvedeného dovodu je v predmetnom rozhodnuti konstatované poruSenie zakona o ochrane
spotrebitel'a v nadvdznosti na zakon ¢. 182/1993 Z. z. Spravny organ ma za to, ze o
preddavkoch, tcele pouzitia a zdsadach hospodarenia s tymito prostriedkami, vratane
rozsahu disponovat’ s nim hlasuju vlastnici bytov a nebytovych priestorov nadpolovi¢nou

vacsinou vsetkych hlasov. Spravny organ by na uvedenu skuto¢nost’ prihliadol, ak by k



takému rozhodnutiu vlastnikov doslo, avSak v zépisnici zo schodze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zo diia 12.09.2013 vlastnici rozhodovali iba o vyske odmeny, nie o
jej vyplateni z prostriedkov FPUaO. Ked’ze FPUaO je uéelovo viazany fond, mozu byt z
neho vyplacané len vydavky uvedené v § 10 ods. 3 zékona ¢. 182/1993 Z. z.

Z vys§ie uvedenych skutoénosti vyplyva, e do FPUaO prispievaji vlastnici bytov a
nebytovych priestorov podl'a vysky spoluvlastnickeho podielu, a ked’Zze ¢innosti, ktoré
vykonava zastupca vlastnikov bytov pre vSetkych rovnako, a nie v zavislosti od
spoluvlastnickeho podielu, nemézu byt tieto vydavky hradené z téelového FPUaO, ak o
tom nerozhodli vlastnici bytov. Spravny orgdn ma za to, Ze odmena zastupcovi vlastnikov
nemdze byt vyplacana z FPUaO, nakol’ko vydavky spojené s vykonom funkcie zastupcu
nemdézu byt financované z FPUaO. Odmena zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov by mala byt hradend v stilade s § 10 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z. z. z prostriedkov
urcenych na thradu za plnenie spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov osobitnou
polozkou, pricom podla § 8a ods. 1 pism. d) zékona ¢. 182/1993 Z. z. by zmluva o vykone
spravy mala obsahovat aj zasady platenia thrad za plnenie a hospodarenie s nimi.

K vyjadreniam ucastnika konania ohl'adom navySenia maximalnej sumy za vymenu
a montaz vodomerov schvélenej vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov sprdvny organ
uvadza, ze v zmysle § 8b ods. 2 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. pri obstaravani sluzieb a tovaru je
spravca povinny dojednat’ o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pricom spravca je povinny riadit’ sa
rozhodnutim nadpolovi¢nej véacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o
vybere dodavatel'a. Ked'’ze doslo k navyseniu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
schvéalenej sume, bolo konStatované poruSenie zékona o ochrane spotrebitel’a v nadvidznosti
na zakon ¢. 182/1993 Z. z.

K rozdeleniu nakladov na mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie na zékladnu a spotrebnu
zlozku spravny orgdn uvadza, ze G€astnik konania ako koncovy odberatel’, ktory rozpocitava
mnozstvo dodaného tepla kone¢nému spotrebitel’'ovi, nezabezpecil v roku 2017,2018 22019
dodrZzanie pravidiel rozpocitavania dodaného tepla podla pravidiel rozpocitavania v stilade
s osobitnym predpisom, pricom tuto skutocnost’ Ziadnym sposobom nespochybnil.

K tomu spravny organ uvadza, Ze aj ked’ odstranenie zistenych nedostatkov zabezpecenim
nového opravného vytétovania, vratenim finanénej &iastky do FPUaO hodnoti pozitivne,
nasledna naprava zistenych nedostatkov nezbavuje ucastnika konania zodpovednosti za
protipravny stav zisteny v ¢ase kontroly. Nasledné odstranenie nedostatkov je v zmysle § 7
ods. 3 zdkona ¢. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitela v zneni neskorSich predpisov povinnostou ucCastnika konania a nie je
okolnost'ou, ktord by ho mohla zbavit’ zodpovednosti za zistené porusSenie zakona. Pre
posudenie zodpovednosti predavajiiceho je rozhodujuci stav zisteny v ¢ase kontroly.

K predmetnym vyjadreniam spravny organ tiez uvadza, ze dovod vzniku nedostatku hodnoti
ako subjektivny, na ktory zdkon ¢. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike neumoziuje
prihliadat’. Uvedena skutoCnost nemd vplyv na rozhodnutie spravneho organu, nakolko
zakon €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike stanovuje objektivnu zodpovednost’ spravcu
za nedostatky zistené v Case kontroly a existenciu subjektivnych okolnosti nezohl'adnuje.
Rozhodujuca je skuto€nost’, ze bol poruseny zakon €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike.
Zakon €. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike ukladd povinnosti priamo spravcovi, ktory za
zistené nedostatky objektivne zodpoveda.



Spravny organ napokon dodava, Ze vyjadrenia i€astnika konania o odstraneni nedostatkov
a naprave berie na vedomie, a tieto samozrejme zohl'adni v prospech tc¢astnika konania pri
ukladani vysky sankcie za zistené porusenie vyssie citovanych pravnych predpisov.

Spravny organ sa podrobne a dokladne zaoberal podnetom spotrebitel’a, evidovanym pod
¢. 371/2020, skutkovymi zisteniami uvedenymi v inSpekénom zazname a v protokole
o vysledku kontroly, vyjadreniami ucastnika konania, predlozenymi pisomnymi dokladmi a
povazuje skutkovy stav za presne a spolahlivo zisteny, objektivne preSetreny a riadne

zdokumentovany.

Povinnost'ou predavajuceho, ktorym je v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel'a
osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej
podnikatel’'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba konajtca v jej mene alebo na jej ucet,
je zabezpecCit’ splnenie vSetkych povinnosti tak, ako to uruje zakon a osobitné predpisy, ¢o
vSak vzhl'adom k hore uvedenému nebolo splnené.

Po preskimani celej veci je spravny organ toho nazoru, ze skutkovy stav bol nalezite zisteny
a preukazany, apreto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto
rozhodnutia.

Podl'a ustanovenia § 8b ods. 2 zékona €. 182/1993 Z. z. je spravca povinny pri obstaravani
sluZieb a tovaru dojednat’ ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, priCom zaroven zakotvuje povinnost’
spravcu riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vicSiny vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov o vybere dodavatela. Vzhl'adom na skutoCnost, Ze naklady vyplyvajice z
dojednanych zmlav znd$aji v koneénom dosledku spotrebitelia — vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, zdkonodarca zakotvil okrem vysSie uvedenej povinnosti aj
povinnost’ spravcu riadit’ sa rozhodnutim nadpolovi¢nej vécSiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v .dome o vybere dodavatela. V pripade, ak spravca sice dojedna
vyhodnejsie podmienky v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, avSak
nepostupuje podl'a rozhodnutia nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov, dochadza ku svojvoli pri
vykone spravy a k ohrozeniu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori st v
dosledku konania spravcu zaviazani na plnenie bez ich stihlasu. Uvedenym konanim bol
vyrazne zniZzeny rozsah prav spotrebitel'a garantovanych zakonom.

Pri urceni vysky pokuty bolo vzmysle § 24 ods. 5 zdkona o ochrane spotrebitela
prihliadnuté najmé na charakter protipravneho konania, zavaznost’ poruSenia povinnosti,
sposob a nasledky porusenia povinnosti predavajuceho zabezpecit' poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouZitie.

Ucastnik konania ako koncovy odberatel’, ktory zabezpetuje rozpoéitavanie mnoZstva
dodané¢ho tepla konecnému spotrebitelovi, je povinny dodrziavat' vSetky zakonom
stanovené podmienky trhu s teplom, pricom za ich dodrziavanie zodpoveda objektivne, teda
bez ohl'adu na akékol'vek okolnosti, ktoré spdsobili ich porusenie.

Pri urceni vysky pokuty bolo v zmysle § 35 ods. 2 zdkona €. 657/2004 Z. z. o tepelnej
energetike prihliadnuté najmi na zavaznost’, spdsob, ¢as trvania, mieru zavinenia a mozn¢é
nasledky poruSenia povinnosti. Pri opakovanom poruseni mozno pokutu zvySit' az na
dvojnéasobok.



Spravny organ pri rozhodovani o vySke pokuty prihliadol na skuto¢nost’, Ze nesplnenim
povinnosti predavajuceho podla § 4 zadkona o ochrane spotrebitela, ato povinnosti
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umoznuje ich riadne pouzitie, ti¢astnik
konania porusil svoje povinnosti vyplyvajuice mu zo zakona o ochrane spotrebitela.
Nésledkom tohto konania boli porusené prava spotrebitela chranené dotknutym
ustanovenim cit. zakona. Zohl'adnend bola tiez skutoCnost, ze v danom pripade tcastnik
konania bez predchadzajiceho rozhodnutia nadpoloviénej vacSiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov rozhodol o zabezpeceni, resp. obstarani tovarov a sluzieb, priamo
financovanych z fondu tvoreného vlastnikmi a viazaného prave na tento ucel. Konanim
ucastnika konania tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj
reSpektovanie prava spotrebitel’a na riadny vykon spravy. Pri ureni vysky pokuty spravny
organ zohladnil tiez skuto¢nost’, ze doslo k znizeniu rozsahu prav spotrebitel’a priznanych
mu zédkonom o ochrane spotrebitela.

Spravny organ zaroven prihliadol k tomu, ze tucel sledovany zdkonom vyjadreny
v ustanoveni § 4 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a, podla ktorého kazdy spotrebitel’
okrem iného ma pravo na prijatie riadne poskytovanych sluzieb, vzhl'adom na zistené
nedostatky, v zdkonom poZadovanej miere a urovni dosiahnuty nebol. Spravny organ pri
uréeni vysky pokuty prihliadol na skuto¢nost’, ze u€astnik konania nepostupoval v konani
vo vztahu k vlastnikom bytov anebytovych priestorov v dome s potrebnou odbornou
starostlivostou, ktora sa od neho ako spravcu odakava. Uastnik konania ako predavajuci je
povinny dodrziavat’ v§etky zdkonom stanovené podmienky vykonu spravy, za dodrziavanie
ktorych zodpoveda objektivne, teda bez ohl'adu na okolnosti, ktoré sposobili ich porusenie.

Spravny organ pri ukladani pokuty posudzoval aj to, ze ku konkrétnemu zisteniu spravneho
organu prispel podnet spotrebitel’a, ktory poukazoval na protipravne konanie predavajuceho,
ktoré sa pri kontrole potvrdilo. Na tomto zéklade ulozil ucastnikovi konania pokutu, ktora
zodpoveda plne rozsahu a vyznamu zistenych nedostatkov.

Po zvéZeni a vyhodnoteni vSetkych tychto skutocnosti organ kontroly vnutorného trhu
povazuje pokutu ulozent na zéklade spravnej uvahy vo vyske stanovenej vo vyroku tohto
rozhodnutia za primeranu, preto rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej cCasti tohto
rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a za poruSenie povinnosti ustanovenych
tymto zdkonom alebo pravnymi aktmi Eurdpskej inie v oblasti ochrany spotrebitel’a ulozi
organ dozoru vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi alebo doddvatel'ovi alebo osobam, ktoré
prevadzkuji €innosti bez opravnenia na podnikanie pokutu do 66 400 €; za opakované
porusenie povinnosti pocas 12 mesiacov ulozi spravny organ pokutu do 166 000 €. Ked'Ze
nebolo konStatované opakované poruSenie povinnosti predavajuceho v priebehu jedného
roka, spravny organ vyuZil pri ukladani pokuty prva vetu § 24 ods. 1 zédkona o ochrane
spotrebitel'a. Pokuta bola ucastnikovi konania s prihliadnutim na kontrolné zistenia ulozena
v dolnej hranici zdkonom stanovenej sadzby.

V zmysle § 35 ods. 1 pism. ¢) zakona ¢. 657/2004 Z. z. o tepelnej energetike InSpekcia ulozi
pokutu od 16,50 eur do 3 300 eur za poruSenie povinnosti podl'a § 18 ods. 4.

Spravny organ uvadza ze v predmetnej veci sa jedna o vec spravneho trestania. Pravne
predpisy, ktoré zakotvuju skutkové podstaty spravnych deliktov neupravujii postup
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spravnych organov pri postihu za stibeh viacerych deliktov. Z judikatary spravnych sudov
(napr. rozsudok NajvysSieho sidu SR €. 8Sz0/40/2012 zo dina 22.08.2013, rozsudok
Najvyssieho sudu €. 8 Szo 28/2007 zo dna 06.03.2008) vyplyva, Ze pri subehu viacerych
spravnych deliktov je nedostatok Specidlnej upravy potrebné preklenut’ pouzitim analogie,
prvotne v pravnom predpise, ktory je obsahovo najbliz§im v stvislosti s rieSenou pravnou
otazkou (per analogiam legis). Pre oblast’ spravneho trestania, ustanovenie upravujice
konkurenciu spravnych deliktov obsahuje zdkon SNR ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v
zneni neskorsich predpisov, ktory v ustanoveni § 12 ods. 2 upravuje, Ze za viac priestupkov
toho istého pachatela prejednavanych v jednom konani sa ulozi sankcia podl'a ustanovenia
vzt'ahujiceho sa na priestupok najprisnejSie postihnutelny. Zbiehajice sa delikty su tak
postihnuté sankciou urcenou pre najtazsi z nich. Pri rovnakych sadzbach pokut spravny
organ ulozi sankciu podl'a sadzby za ktorykol'vek z tychto deliktov. Vzhl'adom na uvedené
teda bola v danom pripade pokuta, v sulade s absorpénou zéasadou, ulozend podla
ustanovenia § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel’a.

Spravny organ ma za to, ze ulozend pokuta v tejto vyske je vzhl'adom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zdkonom stanovené medze pokutou primeranou
a zaroven pokutou zodpovedajliicou zistenému protipravnemu stavu a charakteru porusenia
zékona.



