Slovenska obchodna inSpekcia

Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo: SK/0172/99/2024 Diia: 07.01.2025

Podl’a ustanovenia § 58 ods. 1 zakona ¢. 71/1967 Zb. 0 spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenskéa obchodna in$pekcia, Ustredny in$pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom
Vv Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — Stavebné bytové druzstvo Trencin, sidlo:
Legionarska ul. 647/33 Tren¢in 911 01, ICO: 00 175 111, kontrola vykonana dita 01.03.2024
v sidle spolo¢nosti Stavebné bytové druzstvo Trencin, 911 01 Trencin, Legionérska ul. 647/33 za
ucelom presetrenia spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023 zameraného na necinnost’ spravcu
bytového domu na ulici Clementisova 4/663, 91101 Trenc¢in vo veci zabezpecenia odstranenia
(opravy) tniku studenej vody z dévodu prasknutia vodovodného potrubia, proti rozhodnutiu
In$pektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trenéine pre Trenciansky kraj, €.
P/0033/03/2024 zo dina 28.06.2024, ktorym bola podl'a § 24 ods. 1 zakona ¢. 250/2007 Z. z.
0 ochrane spotrebitela a 0zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorSich predpisov V zneni G¢innom v ¢ase poruSenia povinnosti
ulozena peniazna pokuta vo vyske 500,- EUR, slovom: pit’sto eur, pre porusenie § 4 ods. 1 pism.
h) zakona ¢. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zédkona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov v zneni G¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti, podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku takto

rozhodol:
Slovenské obchodna inspekcia, Ustredny indpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom
Vv Bratislave odvolanie 0castnika konania zamieta a rozhodnutie InSpektoratu Slovenskej
obchodnej insSpekcie so sidlom Vv Trencine pre Trenciansky kraj, ¢. P/0033/03/2024 zo dna
28.06.2024 potvrdzuje.

Odovodnenie:

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie (dalej len ,,SOI*) so sidlom Vv TrenCine pre
Trenciansky kraj rozhodnutim ulozil G€astnikovi konania - Stavebné bytové druzstvo Trencin -
peniaznu pokutu vo vyske 500,- EUR, pre poruSenie povinnosti vyplyvajucej z § 4 ods. 1 pism. h)
zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov V zneni G¢innom v ¢ase porusenia
povinnosti (dalej len ,, zdkon o ochrane spotrebitela ™).

In§pektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dna 01.03.2024 v sidle spolo¢nosti Stavebné
bytové druzstvo Tren€in, 911 01 Trencin, Legionarska ul. 647/33 za felom preSetrenia
spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023 zameraného na ne€innost’ spravcu bytového domu na ulici
Clementisova 4/663, 91101 Tren¢in — Ucastnik konania - vo veci zabezpecenia odstranenia
(opravy) tniku studenej vody z dovodu prasknutia vodovodného potrubia zistené, ze Gicastnik
konania porusil povinnost’ zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne
pouzitie.

Proti rozhodnutiu o ulozeni pokuty podal ucastnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podl'a § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci organ preskuma napadnuté rozhodnutie
V celom rozsahu; ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie dopini, pripadne zistené vady odstrani. *
Podla ods. 2 uvedeného ust.: ,, Ak su pre to dovody, odvolaci organ rozhodnutie zmeni alebo
zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. *

Odvolaci spravny organ sa v prvom rade zaoberal skutocnostou, Ze zdkon o ochrane
spotrebitel’a bol s ucinnostou od 01.07.2024 zruSeny zakonom ¢. 108/2024 Z. z. o ochrane
spotrebitel’a a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov (d’alej len ,,zakon €. 108/2024 Z. z.%), ktory
nahradil doterajSiu pravnu upravu. Z uvedeného doévodu odvolaci spravny organ skumal
podmienky vedenia spravneho konania, t. j. podl'a akého znenia zdkona o ochrane spotrebitel’a
ma spravny organ konat’ a viest’ spravne konanie za spravny delikt spachany do 30.06.2024.


Jaroslav Kováč
Zvýraznenie


Podl'a § 53 ods. 2 zakona ¢. 108/2024 Z. z. ,,Dozor, dohl'ad alebo kontrola povinnosti v oblasti
ochrany spotrebitel’a podl'a predpisov G¢innych pred 1. jilom 2024 zacaté a neukoncené pred 1.
julom 2024 sa dokoncia podl'a pravnych predpisov uc¢innych do 30. juna 2024. Konania o
poruseni povinnosti v oblasti ochrany spotrebitel'a zistené dozorom, dohl'adom alebo kontrolou
podla prvej vety sa za¢nu a dokoncia podl'a pravnych predpisov uc¢innych do 30. jina 2024,

Podrla § 53 ods. 3 zdkona ¢. 108/2024 Z. z. ,,Konania o poruseni povinnosti v oblasti ochrany
spotrebitel'a zacaté¢ a neukoncené pred 1. julom 2024 sa dokoncia podl'a pravnych predpisov
ucinnych do 30. juna 2024.*

Na zaklade uvedeného spravny orgén dospel k zaveru, ze v danom pripade je potrebné
postupovat’ podl'a zdkona o ochrane spotrebitel'a (pozn. zékona ¢. 250/2007 Z. z.) u€inného v Case
porusenia povinnosti.

Preskimanim veci v odvolacom konani nebol zisteny dovod na zmenu alebo zrusSenie
napadnutého rozhodnutia. Povinnost’ou ti¢astnika konania bolo zabezpecit’ poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie; ¢o ucastnik konania porusil.

Dnia 01.03.2024 vykonali inSpektori In§pektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v
Trencine pre Trenciansky kraj (d’alej aj ako ,,inSpektori SOI*) kontrolu v sidle ti¢astnika konania,
t. j. spolo¢nosti Stavebné bytové druzstvo Trenc¢in, 911 01 Trencin, Legionarska ul. 647/33 za
ucelom presetrenia spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023 zameraného na necinnost’ spravcu
bytového domu na ulici Clementisova 4/663, 91101 Trenc¢in vo veci zabezpecenia odstranenia
(opravy) uniku studenej vody z dévodu prasknutia vodovodného potrubia.

Spravcom bytového domu na ulici Clementisova 4/663, 91101 Trencin je Gc¢astnik konania.

Z obsahu spotrebitel'ského podania, ktoré bolo spravnym organom zaevidované pod cislom
380/2023 vyplyva, Ze spravca (ucastnik konania) dlhodobo neriesil unik studenej vody, ¢im mal
sposobit’ skodu vlastnikom bytového domu na ulici Clementisova 663/4 Trencin. Podavatel
spotrebitel'ského podania dorucil k podaniu nasledujice doklady:

- vyzva vlastnikov bytového domu na uhradu Skody pri uniku vody zo dna 10.01.2023,
odmietnutie hrady Skody pri uniku studenej vody v bytovom dome Clementisova 663/4
Trencin zo dna 30.01.2023,

- opidtovnd vyzva na thradu Skody pri iniku studenej vody zo dia 10.05.2023,

- odpoved’ na opitovnu vyzvu na Uhradu Skody pri Gniku studenej vody v bytovom dome
Clementisova 663/4 Trencin zo dina 01.06.2023,

- fond oprav objektu za rok 2021,2022,

- e-mailova sprava od mitura@sbdtn.sk zo dna 14.12.2020,

- montéazny list €. PP58127 zo dna 14.12.2020,

- sumarizacia Uniku studenej vody, ktoru spotrebitel’ podal osobne diia 25.10.2023.

InSpektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Trencine pre Trenciansky kraj (d’alej

aj ako ,,InSpektorat SOI”) si za ucelom vykonania kontroly a preSetrenia spotrebitel’ského podania
¢. 380/2023 vyziadal dia 13.11.2023 a opdtovne dia 06.12.2023 prostrednictvom vyziev
zaslanych do elektronickej schranky ucastnika konania cez ustredny portdl verejnej spravy
nasledujtce doklady:

- zmluvu o vykone spravy uzatvorenu medzi ucastnikom konania ako spravcom bytového
domu a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na ul. Clementisova 4/663, Trencin,

- faktiry od dodavatela vody za obdobie rokov 2019 - 2022,

- rocné vyuctovanie jedného z bytov nachadzajuceho sa na adrese Clementisova 4/663,
Trencin za obdobie rokov 2019-2022,

- odpocty z bytovych vodomerov za obdobie rokov 2019-2022,

- koreSpondenciu s dodavatel'om vody, so zastupcom vlastnikov bytového domu na ul.
Clementisova 4/663, Trencin, s vlastnikmi bytov, pripadne s inymi spolo¢nost’ami, ktoré
sa zaoberaju prevadzkovanim a opravami rozvodov vody vo veci rieSenia problému na
mieste Uniku vody,

- doklady, zapisy, listy resp. akékol'vek iné¢ dokumenty tykajuce sa rieSenia tiniku vody.
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Jaroslav Kováč
Zvýraznenie


Ucastnik konania zaslal dia 11.12.2023 prostrednictvom e-mailovej spravy nasledujice
doklady tykajlice sa spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023:

faktary za vodné a stocné za rok 2020 (12 listov),
- zostava odpoctov vody s osobami a spotrebami za rok 2020 (8 listov),
- vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2020 (2 listy),
- faktiry za vodné a sto¢né za rok 2020 (v pocte listov 13),
- zostava odpoctov vody s osobami a spotrebami za rok 2019 (v pocte listov 9),
- vyuctovanie ndkladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2019 (v pocte listov 2),
- faktury za vodné a sto¢né za rok 2021 (v pocte listov 13),
- zostava odpoctov vody s osobami a spotrebami za rok 2021 (v pocte listov 8),
- vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2021 (v pocte listov 2),
- faktlry za vodné a sto¢né za rok 2022 (v pocte listov 12),
- zostava odpoctov vody s osobami a spotrebami za rok 2022 (v pocte listov 16),
- vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2022 (v pocte listov 2),
- opravna faktara ¢. 422000205,
- odmietnutie tthrady Skody pri tniku studenej vody bytovom dome Clementisova 663/4,
Trencin zo dna 30.01.2023,

- e-mailova sprava od mitura@sbdtn.sk zo dna 14.12.2020,

- oznamenie o zvySenej spotrebe na odbernom mieste ¢. 101-1100-0 z TVaK a.s. zaslané
spravcovi dia 14.12.2020,
- odpocty bytovych vodomerov za roky 2019, 2020, 2021,
- sprava o ¢innosti spravcu tykajicej sa domu za rok 2018, 2019, 2020, 2021,
- vyjadrenie spravcu vo veci podnetu 380/2023, presetrenie ¢innosti spravcu s inikom vody
na ul. Clementisova 663/4, Tren¢in zo dia 27.11.2023,

- vyuctovanie ndkladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2019, zapisnica zo schodze
vlastnikov BaNP zo dina 05.05.2022,

- pozvanka na schodzu vlastnikov na 05.05.2022,

- Ziadost’ na odpustenie sto¢ného, odberné miesto Trencin, Clementisova 663/4 zo dna
28.04.2022,

- zmluva o vykone spravy zo dia 24.11.2020,

- potvrdenie zo diia 26.01.2023,

- montazny list €. PP58127 zo dna 22.09.2021.

Za ucelom presSetrenia spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023 a vyhodnotenia predloZenych
dokladov zo strany spotrebitel’a a ucastnika konania, vykonali inSpektori SOI dna 01.03.2024
kontrolu v sidle Gc¢astnika konania.

InSpektori_SOI na podklade predloZenych dokladov_zistili pri kontrole zo dia
01.03.2024 nasledujuce skuto¢nosti:

Podl'a vyjadrenia tucCastnika konania a z predloZzenych dokladov je dodavka vody
zabezpecCovand zo spolo¢nosti Trencianske vodarne a kanalizacie a.s. a to tak, Ze meradlo sa
nachadza vo vodomernej Sachte pred bytovym domom, odpocet sa vykondva jedenkrat za mesiac
a nasledne je tito spotreba fakturovana. Tymto spésobom bola dodavka zabezpecovana v roku
2019 a takto bola spotreba rozuctovana na jednotlivé byty, a to na zaklade spotreby nameranej na
bytovych vodomeroch.

Z dovodu, ze odpocet objektového meradla neprebieha v ten isty deii ako odpocty, ktoré sa
vykonavaju na bytovych vodomeroch, méze dochadzat’ a dochadza k rozdielnym nameranym
hodnotam, a preto spotreba vody v bytoch sa upravuje koeficientami.

Tento koeficient bol za rok 2019 - cca 1,13, ¢o sa dalo povazovat’ za primerané s oh'adom na
rozdielne terminy odpoctov. Taktiez nebolo vidiet tnik vody, ako ani odpoctar zo TVS nenahlasil
ziadny unik ani zatopenie Sachty. Nebol dovod, aby sprévca konal, t.j. preveroval vysoku spotrebu
vody.

Pri spracovavani vytctovania spotreby vody za rok 2020 (porovnanim fakturovanej spotreby
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vody TVS s odpoctom bytovych vodomerov) bol tento koeficient cca 1,55, ¢o mohlo a malo byt
povazované za znaény rozdiel a posudené ako:

1. unik vody za objektovym vodomerom (mozna porucha) alebo

2. pripadne nemerany (neopravneny) odber v objekte bytového domu.

Na zvySenu spotrebu vody bol tcastnik konania ako spravca upozorneny dodéavatelom
TVK a.s. dita 14.12.2020. ako to vyplyva z predlozenych dokladov a ako aj z vyjadrenia ucastnika
konania.

Z vyjadrenie spravcu, vyplyva, ze podl'a neho vo veci konal, a to prostrednictvom koordinatora
vlastnikov bytov, ktory vykonal obhliadku a nezistil tnik vody, ani zatopenu Sachtu. Z d’alSieho
vyjadrenia spravcu vyplyva, ze, spravca nemohol zistit’ pripadny unik vody inym spdsobom t.j.
dodavatel’skou spolo¢nost’ou z dévodu stanovenych podmienok pouzitia prostriedkov z Fondu
prevadzky, udrzby a oprav, pre koordinatora a ako aj pre ich pouzitie podmienené suhlasom
vlastnikov bytov.

Spravca mal preukdzatelne vedomost’ o ndraste odberu vody, zvySenie odberu vody o 55% je
vyrazné zvysenie a z tohto dévodu je mozné necinnost’ spravcu hodnotit’ ako nedostatok odborne;j
starostlivosti spojenej so spravou bytového domu a teda zanedbanie povinnosti spravcu bytového
domu ked’ spravca nepostupoval pri sprave bytového domu s nalezitou odbornou starostlivost'ou
a povinnostami spravcu uvedenymi v zdkone ¢. 182/1993 Z. z.

Nasledna ¢innost’ ucastnika konania ako spravcu pri zistovani rozdielnej nameranej spotreby
vody, ktorej vyvrcholenim bola zvolana schodza vlastnikov bytov dia 05.05.2022 bola
vykonavana so zna¢nym ¢asovym odstupom (16 mesiacov).

Unik studenej vody na bytovom dome na ul. Clementisova 663/4, Trenéin vznikol
opotrebenim/unavou materidlu - prasknutie vodovodného potrubia.

Inspektori SOI vykonanou kontrolou zo dna 01.03.2024 teda zistili, Ze Cinnost’ ucastnika
konania suvisiaca s inikom vody na uvedenom objekte vzhl'adom ku skutocnosti, ze tcastnik
konania bol o enormne zvySenej spotrebe vody informovany uz dia 14.12.2020 spolo¢nost'ou
TVK a.s. (dodéavatel’) a tcastnik konania nevykonal/nezdokumentoval v tomto smere dostato¢ne
svoju ¢innost’ o napravu danej veci je nutné ¢innost’ pri sprave bytového domu posudit’ tak, Ze
ucastnik konania nepostupoval v sulade s odbornou starostlivostou spravcu a s povinnostami
stanovenymi v zakone €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ako aj so
Zmluvou o vykone spravy.

Kontrolné zistenia boli spisané v in§pekénom zazname zo diia 01.03.2024, ktory prevzal
predseda druzstva Mgr. P., ktory do inSpek¢ného zaznamu uviedol nasledovné: ,, Inspekcny
zdznam preberam a k obsahu sa vyjadrime v termine do 27.03.2024 “.

Spravny organ k naslednému vyjadreniu ucastnika konania zo dna 27.03.2024 vyjadril
V ramci rozhodnutia ¢. P/0033/03/2024 zo dia 28.06.2024.

Po preskumani inSpekéného zdznamu zo dna 01.03.2024 a taktieZ vyjadrenia ucastnika
konania zo dna 27.03.2024 k vykonanej kontrole, ma spravny organ za dostatocne preukdzané,
ze uclastnik konania porusil povinnost predavajuceho zabezpelit' poskytovanie sluzieb
spdsobom, ktory umozni ich riadne pouZitie, ked’ bolo pri presetreni spotrebitel'ského podania €.
380/2023 zistené, Ze ucastnik konania ako spravca bytového domu na ulici Clementisova 4/663,
91101 Tren¢in nekonal bezprostredne a s nalezitou odbornou starostlivostou s dorazom na
ochranu majetku a ekonomickych zaujmov vlastnikov, ked’ bol ti¢astnik konania diia 14.12.2020
informovany dodévatel'om o enormne zvySenej spotrebe vody o cca 400 m3, pri¢om vSak napriek
tomu ucastnik konania nezabezpecCil odstranenie poruchy bezprostredne a konal az dia
06.04.2022, ked’ doslo k zabezpeceniu vymeny pripojky vody (icastnikom konania predloZena
faktara ¢. DFU220108 zo dita 06.04.2022), na zaklade uvedeného uéastnik konania ako spravca
konal v rozpore s § 9 ods. 4 zékona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
v zmysle ktorého je spravca alebo predseda povinny zabezpecit’ aj bez stihlasu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych cCasti
domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo
majetok.




V zmysle § 9 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v
zneni neskorsich predpisov: ,, Sprdavca alebo predseda je povinny zabezpecit' odstranenie chyby
alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického
zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit' aj bez
suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov v _dome odstranenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok “

Podrla § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a: Predavajici je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umozZiuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

InSpektori SOI teda vykonanou kontrolou zistili, Ze UcCastnik konania nekonal v zaujme
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ked’ nahlasenie zvysenej spotreby vody bolo dia
14.12.2020 a k odstraneniu poruchy doslo dia 06.04.2022.

Uvedenym konanim bolo porusené ustanovenie § 9 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, ¢im doslo k poruseniu
§ 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, ktory mu ako predavajicemu uklada povinnost’
zabezpecCit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoznuje ich riadne pouZitie.

Uvedené konanie bolo prvostupiiovym spravnym organom kvalifikované ako porusSenie
povinnosti preddvajiceho podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, za ktoré
ucastnik konania, ako predavajici v zmysle § 2 pism. b) zdkona o ochrane spotrebitel’a, v plnom
rozsahu zodpoveda.

V odvolani ucastnik konania neuviedol Ziadne nové skutocnosti ani dokazy, ktoré by ho
zbavovali zodpovednosti za zistené nedostatky.

Ugastnik konania vo svojom odvolani uvadza, Ze sa odvolava vo&i Rozhodnutiu P/0033/03/2024
v rozsahu proti vyrokovej ¢asti a aj proti odévodneniu rozhodnutia.

Ucastnik konania nesthlasi s vyrokovou &astou rozhodnutia a odvolava sa proti uloZeniu
pokuty 500,-EUR, z dévodu, ze spravny organ sa nalezite nevysporiadal so skuto¢nostou, ked’
uviedol, ze Gcastnik konania nekonal odo dna 14.12.2020, ked’ bol informovany dodavatel'om
TVK a.s. o zvySenej spotrebe vody, avSak napriek tomu ucastnik konania nezabezpecil
odstranenie poruchy a opravil prasknuté vodovodné potrubie az dia 06.04.2022. Ugastnik
konania sa odvolava proti tvrdeniu spravneho organu vo vyrokovej €asti, ze bol neinny Vo Vveci
zabezpecCenia odstranenia uniku studenej vody a nekonal bezprostredne a s nalezitou odbornou
starostlivostou. Ugastnik konania vo svojom odvolani uvadza, ze nebol ne¢inny tak, ako to
uvadza viac krat spravny organ v rozhodnuti. Uastnik konania ihned’ na druhy deti, to jest diia
15.12.2020, ked’ predtym dna 14.12.2020 prijal ozndmenie od dodavatela vody TVK a.s. o
naraste spotreby cca 400 m3 studenej vody, poziadal vlastnikov bytov a vlastnikmi bytov
zvoleného koordinatora Jozefova Rarigu, aby skontroloval mozny unik vody, ktory kontrolu
vykonal a unik nezistil, vodomernd Sachta aj priestory domu boli suché. Nésledne ucastnik
konania poveril kontrolou tniku vody na bytovom dome Mgr. LCubomira Majtana, vtedy
zamestnanca SBD Tren¢in na pozicii stavebného dozoru, ktory taktiez nezistil unik vody.
Ucastnik konania namieta, Ze spravny organ sa nevysporiadal so skuto&nostou, Ze pracovnici
TVK a.s. menili dita 22.09.2021 vodomer v Sachte, na SOI bol doruc¢eny vo vyjadreni ako Priloha
¢. 6 - Montazny list ¢. PP 58127, vodomerna Sachta bola suchd, nebola zatopend, inak by vodomer
nebolo mozné vymenit’ a zatopenie by ihned’ hlasili pracovnici TVK, a. s. spravcovi bytového
domu — ugastnikovi konania. Ugastnik konania dalej vo svojom odvolani uvadza, Zze Spravny
organ v rozhodnuti argumentuje poruchou, Ze spravca mal bezprostredne konat’ a opravit’ poruchu
bez sthlasu vlastnikov uz dia 15.12.2020, avSak spravny organ neuviedol, o aku konkrétnu
poruchu sa jedna. Uéastnikovi konania nie je zndme, na zaklade ¢oho spravny organ tvrdi, Ze islo
o poruchu pri naraste spotreby vody o 55 %, ked’ neboli vykazané Ziadne znaky poruchy. Sachta
bola sucha, obvodové mury boli suché, pivniéné priestory bytového domu boli suché. Ugastnik
konania namieta, ze nemohol bezprostredne konat’ vymenou pripojky bez suhlasu vlastnikov,




pretoze nebol zisteny unik vody kontrolou v Sachte a v pivni¢nych priestoroch bytového domu.
Utastnik konania vys§iu spotrebu vody o polovicu (55%) prisudzoval zakazu vychadzania z
pandemickych opatreni COVID 19 a homeofficu, ked’ sa 'udia omnoho viac zdrziavali vo svojich
domaécnostiach a minali omnoho viac vody ako v predpandemickom obdobi.

Ugastnik konania uvadza, Ze nebolo jednoduché v roku 2021 zvolat’ schddzu vlastnikov bytov,
ktori by rozhodli na schddzi o vymene pripojky. Ked spravca zvolal schédzu, 'udia odmietali
zucastnit’ sa schddze, neprisli z dovodu velkej obavy z ndkazy. Napriek tomu ¢astnik konania
uvadza argument, Ze zvolal schddzu dna 26. aprila 2021, na ktorej si vlastnici schvalili investicny
zamer: ,,Vymena lezatych rozvodov vody* v bode 6/3 zapisnice zo schddze. Tento argument
vyhodnotil spravny organ nespravne, Ze spravca 16 mesiacov ni¢ nekonal, len administrativne
dva e-maily zo dna 14. 12. 2020 a 15.12. 2020 a potom uz 16 mesiacov podl'a nazoru spravneho
organu ucastnik konania uz nerobil ni¢. Spravny organ nevyhodnotil spravne skutkovy stav,
dokonca spravny organ v rozhodnuti uvadza, Ze to ucastnik konania neriesil na schodzi.
Vlastnikmi bytov zvoleny koordinator pan Jozef Rariga uviedol na schodzi 26. aprila 2021, Ze
dostal oznamenie od spravcu podozrenie na unik vody so Ziadostou o preverenie, ale Ze ni¢
nezistil. Dalej ucastnik konania uvadza, Ze sa odvolava proti odovodneniu rozhodnutia. Uastnik
konania s tvrdenim spravneho organu v rozhodnuti, ze ked’ bol koeficient za rok 2019 zisteny v
aprili 2020 a namerany 1,13, nebol dovod, aby spravca bytového domu konal, pretoze odpoctar
TVK a.s. nehlasil v tej dobe unik vody ani zatopenie Sachty. Odpocet vodomeru v $achte sa nerobi
v rovnaky deni ako odpocet bytovych vodomerov a preto dochddza k rozdielnym nameranym
hodnotam a pri 1,13 nebol dévod, aby spravca bytového domu zacal preverovat’ zvysenu spotrebu
vody. Spravny organ uviedol, ze rozdiel spotreby vody vyssi o 55 % je dovodom o tejto
skutocnosti vlastnikov bytov informovat’ a spolo¢ne s vlastnikmi zistit', preco a kde k takémuto
rozdielu spotreby dochiddza. Uéastnik konania uvadza, ze informoval vlastnikov bytov o zvysenej
spotrebe o cca 400 m3 prostrednictvom koordinatora Jozefa Rarigu, ktorému dorucil dna
15.12.2020 oznamenie o zvysSenej spotrebe cca o 400 m3, ktory tento oznam vyvesil na mieste
obvyklom v bytovom dome. TaktieZ spravca nasledne vo februari 2021 poslal na bytovy dom
vykonat’ kontrolu tiniku vody Mgr. Cubomira Majtana ako odbornika na technicko - stavebnej
Casti, v tom Case ako zamestnanca Ucastnika konania na pracovnej pozicii stavebného dozoru, ¢o
dolozil spravnemu organu ¢estnym vyhlasenim. Spravny organ vytyka spravcovi bytového domu,
ze pri zisteni rozdielu spotreby narastu o 55 % hodnoti ne€innost’ spravcu ako nedostatok
odbornej starostlivosti pri sprave bytového domu a ze schodzu spravca zvolal az 05.05.2022, kde
vlastnikov informoval (teda so znacnym ¢asovym odstupom 16 mesiacov od narastu spotreby).
Vlastnikmi zvoleny koordinator Jozef Rariga za bytovy dom informoval vlastnikov bytov uz na
schodzi 26.aprila 202, ze spravca mu dorucil ozndmenie o zvysenej spotrebe o cca 400 m3, ale
tnik vody nezistil. Uastnik konania tieto skuto¢nosti uvadza spravnemu organu, Ze zvolal
schddzu vlastnikov bytov aj 26. aprila 2021, predlozil mu aj zapisnicu zo schodze, kde si schvalili
v bode 6/3 investi¢ny zdmer ,,Vymena spolo¢nych rozvodov vody*.

Utastnik konania v odvolani namieta, e Spravny organ sa ani slovom nevysporiadal ani vo
vyrokovej Casti, ani v odévodneni rozhodnutia so zloZzitou situdciou v suvislosti s pandémiou
COVID 19. ktora vyvrcholila v roku 2021 v SR, prave pocas uniku vody, Ze ucastnik konania
pripisoval inik vody vys$si o 55 % pandémii COVIDU. TaktieZ spravny orgédn vytyka uc€astnikovi
konania, Ze nezvoldval schodze k tniku vody. Utastnik konania uvadza, e schodzu zvolal
26.04.2021, kde nebolo potrebné riesit’ unik vody z dévodu, Ze tnik vody nebol zisteny a vlastnici
v bode 6/3 schvalili vymenu rozvodov studenej vody. Koordinator pan Rariga informoval, Ze
preveril mozny Unik vody dna 15.12.2020 a nasledne viackrat aj zaCiatkom roka 2021 a nezistil
unik vody. Taktiez bol preverit’ mozny Unik vody aj zamestnanec spravcu Mgr. Cubomir Majtan,
ktory nezistil inik vody. Spravca oznamenie o zvySenej spotrebe o cca 400 m3 pripisal
skutoCnosti, ze vlastnici sa o polovicu viac zdrziavaju v domécnostiach v dosledku zakazu
vychadzania. Nebolo ¢o prejednavat’ na schodzi, ked’ Gnik nebol zisteny. Situacia v roku 2021
nebola bezna. Nebrat’ do uvahy teraz spétne 3 roky dozadu, ze sa v roku 2020 a 2021 ni¢ nedialo
a neprihliadnut’ na tieto okolnosti, na ktoré ucastnik konania opakovane poukazuje, nie je



spravodlivé. Nudzovy stav upravuje stavny zakon, ktory je stidastou Ustavy SR o bezpeénosti
statu. Ustavny zakon upravuje vynimoény stav a nidzovy stav. Od 01.10.2020 bol vyhlaseny
vladou SR nudzovy stav z dovodu ohrozenia zivota a zdravia osob v pri¢innej suvislosti so
vznikom pandémie COVID 19 na 45 dni. ktory sa nasledne predlzoval. Okrem toho od
11.03.2020 bola vyhlasena este pred nudzovym stavom aj mimoriadna situdcia, ktora trvala aj
pocas nudzového stavu, ¢o komplikovalo pravnu upravu opatreni, ktoré obmedzovali ¢innost’
pravnickych osob. Cudia sa osobne nestykali, mali obavy z ndkazy, veci sa vybavovali pisomne
e-mailami. Od 25.11.2021 platil d’al$i nadzovy stav na 90 dni. Neustale sa menili pravidla
konania schdodze v bytovych domoch, az koncom roku 2021 sa ustalili pravidld konania
domovych schodzi, ako st napriklad dezinfekcia, rozostupy, raska a podobne. Bol ohrozeny cely
chod narodného hospodarstva. Aj ucastnik konania ako pravnickd osoba mal stazeny postup
Z obavy pred nakazou, spravca nebol plne funkény v roku 2020 a 2021 z dovodu ochorenia
zamestnancov. Viac ako polovica zamestnancov ucastnika konania sa striedala na PN, doslo
k opakovanym nakazam, doslo i k imrtiu zamestnanca alebo k hospitalizacii z dovodu COVID
19. Z vyssie uvedeného musi byt jasné, ze odborna starostlivost’, na ktori poukazuje spravny
organ, sa nedala z objektivnych pri¢in tplne na 100 % zo strany spravcu vykonavat'.

Spravny organ viac krat v odévodneni rozhodnutia uvadza, ze pri koeficiente 1,56 iSlo o 55%
narastu spotreby a tcastnik konania nevymenil potrubie bez suhlasu vlastnikov. U&astnik
konania opakovane uvadza, ze I'udia boli o polovicu viac doma z dévodu pandémie a homeofficu,
ale spravny organ na toto vysvetlenie spravcu nereagoval a nevysporiadal sa s tymito faktami
v odévodneni rozhodnutia, ako déovodmi zvysenej spotreby. Ludia nechceli chodit’ na schodze,
ak aj niektori prisli, schodza nebola uznaSania schopna. Pisali t€astnikovi konania, Ze na schddze
nechctl chodit’ z obavy 0 svoje zdravie, 'udia umierali na bytovych domoch, vchody zamykali
a nechceli pustat’ cudzich l'udi. Namiesto toho spravny organ uviedol, Ze koeficient 1,56 uz
spravca mohol povazovat za znaény rozdiel a spravca mohol posudit’ toto zvySenie spotreby ako
tinik vody alebo to mal spravca vyhodnotit’ ako neopravneny odber. Uastnik konania opitovne
uvadza, ze tito zvysenu spotrebu povazoval za opravneny odber, pretoze bol zakaz vychadzania,
'udia o polovicu viac mifali doma vodu, viac varili, reStaurdcie mali predaj iba cez okienko.
Ugastnik konania uvadza, Ze nezistoval zvyent spotrebu vody dodavatel'skou spoloénostou,
ked’ pripisoval zvysenu spotrebu tomu, Ze su l'udia doma viac ako pred mimoriadnou situéciou
a nadzovym stavom a minaju viac vody. Spravny organ vytyka uc€astnikovi konania, ze schodzu
zvolal az dna 05.05.2022, kde vlastnikov informoval o Gniku vody (teda so znaénym casovym
odstupom 16 mesiacov od narastu spotreby). Ugastnik konania uvadza odvolaciemu organu, Ze
schédzu zvolal uz 26.04.2021, Gnik vody sa neprejednaval ako bod programu, pretoze Mgr.
LCubomir Majtan na dome bol vo februari 2021 a nezistil inik. Na schddzi bol aj koordinator Jozef
Rariga, ktory spomenul na schdodzi vlastnikom bytov, Ze spravca mu dorudil pisomne e-mailom
dia 15.12.2020 podozrenie na Unik vody atoto ozndmenie vyvesil na nastenku na mieste
obvyklom dna 15.12.2020 a ze sam Sachtu a dom pivnice kontroloval a tinik vody nezistil.

Koeficient spotreby vody medzi vodomerom v Sachte a stétom spotreby vody vsetkych
vodomerov jednotlivych bytov ucastnik konania robi kazdy rok v mesiacoch marec, april
z dovodu spracovania roéného vyuétovania v maji ako zakonnt povinnost. Utastnik konania
koeficient vypocitava vzdy pri ronom vyactovani po obdrzani koncoro¢nej faktary, ktort mu
zasiela dodavatel’ vody TVK a.s. Trencin a to aZ v mesiaci janudr, ked’ ju spravcovi posle, ako
I po vykonanom odpocte spotreby vody koncovych odberatelov v jednotlivych bytoch, ktoré
vykonava zéastupca vlastnikov bytov a NP resp. koordindtor v termine od 27.12 do 31.12
kazdoro¢ne v pripadoch, kde eSte nie je dial’kovy odpocet. Tento koeficient i€astnik konania
uvadza v kazdorocnom vyuctovani nakladov, ktoré spravca predklada kazdému vlastnikovi bytu.
Zarok 2020 bol v m4ji 2021 koeficient 1,56, ktory ti¢astnik konania nepovazoval za nadspotrebu.
Spravca bytového domu do Planu oprav na rok 2021 vo vyuctovani doruc¢enom kazdému
vlastnikovi bytu uviedol, Ze je potrebné vymenit’ vodovodné potrubie, pretoze od kolaudacie
bytového domu uplynulo uz 39 rokov a pripojky studenej vody neboli vymenené. Za rok 2020
bol ucastnikom konania bytového domu v ro¢nom vyuctovani v maji 2021 zisteny koeficient 1.56



a spravca vyhodnotil, Ze takyto zvySeny koeficient nemusi suvisiet' s tinikom studenej vody.
Ugastnik konania bytového domu tento narast spotreby o polovicu pripisoval opatreniam z
pandémie COVID 19, bol zdkaz vychadzania a bol homeoffice. Cudia sa zdrziavali doma omnoho
viac, ako ked’ nebol zdkaz vychadzania v stvislosti s pandémiou COVID 19. Pocas pracovnej
doby mimo svojich doméacnosti spotrebovali vodu na pracovisku, nie v domacnostiach. Pri
koeficiente 1,56 spravca nemohol vyhodnotit, ze iSlo o havarijna situdciu. Spravny organ sa
nevysporiadal so skuto¢nostou, ze vizualne nebolo vidiet’ ziadne zatopenie vodomernej Sachty,
ani obvodovych murov bytového domu ani pivni¢nych priestorov. Koordinator Jozef Rariga a ani
vlastnici bytov nehlésili zatopenie a Gcastnik konania tento koeficient nevyhodnotil ako havarijna
situaciu. Ucastnik konania bytového domu nemohol bez stihlasu vlastnikov vystavit’ objednavku
na opravu vodovodnej pripojky, ked’ unik vody nebol zisteny. Spravny organ sa nevysporiadal so
skuto¢nostou, ze dina 22.09.2021 bol v Sachte vymeneny vodomer a Sachta nebola zatopena,
dorucené spravnemu organu ako Priloha ¢. 6 - Montazny list ¢. PP58127 od TVK, a.s., adresa
odberu: Clementisova 663/4. Keby bola $achta zatopena, Gcastnikovi konania by ihned’ volali
pracovnici TVK a.s. a vodomer by sa nedal vymenit. Ugastnik konania ma podozrenie, Ze
vodomer sa meni kazdych 5 rokov a objimky su hrdzavé a pri mykani a povolovani matic sa
hybalo s prestarnutym potrubim a material sa mohol porusit,, pricom az koncom roka 2021 zacal
masivny Unik spdsobeny erdziou a spotreba sa zvysila na koeficient 3,35 kedy ucastnik konania
ihned’ konal, ked’ ho zistil koncom marca a za¢iatkom aprila 2022 pri vyuctovani za rok 2021. Je
pravdepodobné, Ze tymto zisahom pracovnikmi TVK a.s. pri vymene vodomeru doslo k
prasknutiu potrubia a v presne nezistitelnom case a tlakom vody v potrubi mohlo postupne
dochadzat’ k degradacii potrubia.

Spravny organ sa nevysporiadal so skutocnost'ou, ze na schddzi vlastnikov bytov konanej
05.05.2022 vlastnici bytov prihliadli na vSetky tieto okolnosti a schvalili, ze inik vody bude
hradeny z FPUO pripadne z poistenia a nevinili uéastnika konania zo zanedbania odbornej
starostlivosti. Toto uznesenie vlastnici bytov do dneSného diia 15.07.2024 nezrusili. Vlastnici
bytov vtedy na schddzi pochopili, ze icastnik konania konal az po zisteni koeficientu 3.35 v marci
2022 a ihned’ dna 06.04.2022 vymenil bez stihlasu vlastnikov pripojku studenej vody. Vlastnici
bytov na schodzi 05.05.2022 po vysvetleni t€astnikom konania prijali uznesenie, Ze naklad na
uniknutti vodu v roku 2021 bude uhradeny z FPUO a finanéné prostriedky za uniknutt studenu
vodu budl znaSat’ vlastnici bytov v najomnom.

Mgr. Miroslav Petrik uviedol dita 27.03.2024 v pisomnom vyjadreni na In§pektorat SOI, Ze
nesuhlasi so zavermi uvedenymi v in§pekénom zazname zo diia 01.03.2024. Ucastnik konania v
uvedenom pisomnom vyjadreni uviedol, Ze bezprostredne konal s odbornou starostlivostou a
preukdzal to priloZzenymi dokazmi 1 az 10. Spravny orgdn sa nevysporiadal nalezite so
skuto¢nostou, Ze Ucastnik konania dva roky po sebe navrhoval vlastnikom bytov vymenit
pripojku studenej vody v plane oprav, ktory je prilohou kaZzdorocného vylctovania v maji a tento
plan oprav bol doruc¢eny kazdému vlastnikovi bytov. Spravny organ nespravne uviedol, ze
ucastnik konania konal len administrativne 16 mesiacov 2 e-mailami, pretoze vo februari 2021
vykonal fyzickl kontrolu ................... (t.j. uz o dva mesiace) po doruceni ozndmenia z TVK a.s.
zo dia 14.12.2020 o podozreni o zvySenej spotrebe vody a mozného uniku vody na bytovom
dome.

Spravny orgéan uvadza na strane 8 v odovodneni rozhodnutia, Ze G€astnik konania dlhodobo
- 16 mesiacov zistoval pri¢inu uniku vody a ze 2 administrativne e-maily ucastnika konania
nemozno rozhodne posudit’ ako riadnu odbornu starostlivost’, a ze pri¢inu uniku vody tcastnik
konania zistoval len prostrednictvom koordindtora ......... a jeho zistenia nemdézu nahradzat’
odborn starostlivost’ spravcu. Uastnik konania SBD Trenéin dava do pozornosti odvolaciemu
organu, ze uvedené tvrdenie spravneho organu na strane 8 v Casti odévodnenie rozhodnutia je
nespravne. Ucastnik konania SBD Trenéin namieta okrem toho, Ze prvostupiiovy spravny organ
uviedol, ze spravca dlhodobo nekonal 16 mesiacov (len administrativne dvomi e- mailami) a ze
konal prostrednictvom zamestnanca spravcu, odbornika na technicko- stavebné casti az vo
februari roku 2022, nie je pravda. Uastnik konania SBD Tren¢in uvadza, Ze prvostupiiovému
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spravnemu organu dorucil dna 27.03.2024 vyjadrenie ............ , ktorého sucast’ou bola aj Priloha -
Dokaz €. 5, v ktorej je uvedené, Ze ticastnik konania vyslal zamestnanca a odbornika na technicko-
stavebné €asti ..........coceennnne na kontrolu preverit mozny unik pripadne zistit' pri¢inu mozného
uniku studenej vody na bytovy dom Clementisova 663/4 uz vo februari 2021, (t.j. cca 2 mesiace
od dorucenia ozndmenia z TVK a.s. o zvySenej spotrebe o cca 400 m3), ktory unik vody nezistil.
Ucastnik konania touto Prilohou - dokaz &. 5 Cestné vyhlasenie k podaniu na SOI osobne
dorucené do podatelne dna 27.03.2024 preukazuje, Ze ucastnik konania fyzicky konal, nie len
administrativne, ked’ mal vedomost’ o zvySenom rozdiele spotreby studenej vody o 55 %. Taktiez
spravca uvadza, ze konal po cca 2 mesiace a nie je pravdivé tvrdenie prvostupniového spravneho
organu, ze spravca konal az po 16 mesiacoch od oznamenia z TVK a.s. zo dna 14.12.2020. Na
zaklade vyssSie uvedenych skutocnosti ucastnik konania SBD Trenéin tvrdi, Ze prvostupiiovy
organ nespravne zistil skutkovy stav a dospel k nespravnym pravnym zéverom. Spravny organ
nespravne aplikoval na spravcu bytového domu ako Gcastnika konania zakon ¢. 182/1993 Z.z.,
ustanovenie § 8b, ods. 1 pismeno a), ktory uklada povinnost’ spravcu hospodarit’ s majetkom
spravcu s odbornou starostlivostou, z dévodu, Ze nespravne zistil skutkovy stav. Prvostupiiovy
spravny organ sa na strane 8 odvolanim napadnutého rozhodnutia zmylil o jeden cely rok, o 12
mesiacov, ked’ uviedol, Ze ...........cccoeennene vykonal kontrolu tniku vody vo februari 2022. V tomto
pripade uz nejde o omyl a zrejmua chybu spravneho organu, ale ide o nezdkonnost’ pri aplikacii
zakona.

Ugastnik konania uvadza, e na konci marca 2022 spréavca zistil rozdiel spotreby koeficient

3,35 ¢o povazoval za jasny unik vody a tento enormny narast uz nepripisoval COVIDU 19. V
tomto obdobi, v marci 2022 uz nebol narast spotreby vody o 55 % ale o cca 335 % a spravca
ihned konal, dal vymenit cela pripojku od vodomernej $achty po bytovy dom. Ugastnik konania
zavolal dia 03. aprila 2022 koordinatorovi .......... ze zistil vel’ky koeficient 3,35 a Ze tam posiela
na kontrolu druhého zamestnanca SBD Trencin, vodara zamestnanca udrzby p. ......... Ten zistil,
Ze Sachta je zatopend. Spravca dal externou firmou ihned’ na to diia 06. aprila 2022 vymenit’
pripojku studenej vody. Spravca zvolal k vymene pripojky a zistenému uniku vody dina
05.05.2022 schodzu vlastnikov bytov. (Vid. Priloha - Dokaz €. 6 k podaniu osobne doru¢enému
na SOl dia 27.03. 2024). Teda zatopenie vodomernej Sachty spravca pripisuje degradacii potrubia
a jeho naslednému prasknutiu v nezistitelnom ¢ase pravdepodobne pri vymene vodomeru
pracovnikom TVK, a.s.
Ucastnik konania nesuhlasi s argumentom spravneho organu, Ze nemdze vydat’ iné rozhodnutie
ako v podobnych pripadoch zanedbania odbornej starostlivosti inych spravcov, ked’ iny spravca
nekonal a doslo k Uniku vody a bola uloZena pokuta. Nemozno porovnavat’ tento konkrétny
pripad, ked spravca konal na Clementisovej 663/4 (aj fyzicky dvomi kontrolami, nie len
administrativne) s pripadom, ked nejaky ndm neznamy iny spravca ni¢ nerobil a nezistoval
pri¢iny tniku vody a nebol COVID 19. V nasom konkrétnom pripade zamestnanci a spravca
konal nielen administrativne ale aj fyzicky a pripojku vymenil bez sthlasu vlastnikov bytov, az
ked bol preukazany enormny narast studenej vody koeficientom 3,35. Na strane 9 rozhodnutia
spravny organ uvadza, ze inSpektori vykonanou kontrolou dia 01.03.2024 zistili, ze ucastnik
konania nekonal v zdujme vlastnikov bytov, ked’ od nahldsenia zvySenej spotreby vody TVK,
a.s., teda od 14.12.2020 az do odstranenia poruchy dna 07.04.2022 uplynulo 16 mesiacov a Ze
nezvolaval schddze. S tymto tvrdenim spravneho orgdnu spravca nesuhlasi s dovodov, Ze spravca
fyzicky konal kontrolou vo februari 2021 po dvoch mesiacoch od nahlasenia zvySenej spotreby a
schddza vlastnikov bola dia 26.aprila 2021, kde si v bode 6/3 vlastnici schvalili investiény zamer
vymenu rozvodov vody.

Spravny organ uviedol na strane 10 rozhodnutia, ze spravny organ opravil nespravne
uvedené: ze koordinator ........... upozornil Gcastnika konania spravcu na mozny unik vody o 400
m3, na spravne znenie: spravca bytového domu upozornil koordinétora ........... poziadal o
preverenie mozného uniku vody, spravny organ posudil tito chybu ako zrejmu chybu. S tym by
spravca nemal problém, Ze ide o zrejmu chybu, ta sa bezne stdva a d& sa opravit dodatocne.
Spravca bytového domu (G¢astnik konania) vSak nesthlasi s d’alSim vyrokom spravneho organu
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v rozhodnuti, ktory nasleduje vo vete po oprave zrejmej chyby a ta znie: Uvedend skutocnost’
vSak nema ziadny vplyv na spravnym organom spol’ahlivo zisteny skutkovy stav. Spravca vznasa
namietku, Ze tato skuto¢nost’ ma zasadny vplyv na to. aby spravny organ neulozil pokutu 500,-
EUR za necinnost’ a zanedbanie odbornej starostlivosti a to hlavne v spojeni d’alsej chyby, ked’
spravny organ uviedol vo vydanom rozhodnuti, Ze spravca nekonal 16 mesiacov, a konal iba
administrativne 2 e-mailami. V rozhodnuti si spravny organ pomylil rok. ked’ nespravne uviedol,
Ze zamestnanec spravcu stavebno-technicky dozor urobil kontrolu tniku vody na bytovom dome
a v Sachte az vo februari 2022. Bolo to o rok skor, vo februari 2021. ked” kontrolu vykonal a
nezistil odborne unik vody. Potom to naozaj vyzerd, ze spravca 16 mesiacov nekonal. V roku
2022 zaciatkom aprila zistil inik vody o rok neskor druhy zamestnanec SBD Trencin, pan .....,
ktory zistil, Ze Sachta je zatopena. Spravca okamzite konal a dal vymenit pripojku bez suhlasu
vlastnikov bytov. Preto nemozno vytykat spravcovi, ze 16 mesiacov nekonal, len 2 x
administrativne dvoma e-mailami 14.12.2020 a 15.12.2020. Ide o nespravne zisteny skutkovy
stav. Tato chyba je sposobila, aby odvolaci spravny organ zruSil vydané rozhodnutie
prvostupiiového spravneho organu o ulozeni pokuty 500 EUR.

Spravny orgéan uvadza v rozhodnuti, Ze Ui€astnik konania je objektivne zodpovedny za Skodu
vlastnikom bytov. Objektivna zodpovednost’ znamena, Ze je zalozena zodpovednost’ bez ohl'adu
na to, ¢i spravca zavinil $kodu, alebo nie. Spravca tvrdi, Ze nezavinil tinik vody, konal s odbornou
starostlivost'ou a nie je pravdou, Ze bol ne¢inny. Aj z objektivnej zodpovednosti sa mozno vyvinit
exkulpéciou (oslobodenie z objektivnej zodpovednosti liberalizdciou), ak vznikla Skoda
vonkajs$imi okolnost’ami, prestarnuté potrubie, alebo vonkajsie faktory vis major, teda pandémia
COVID 19, ktoré narusila chod spravcu pri sprave bytovych domov a rieSenia pri zistovani pricin
uniku vody prisudzovanim vyssej spotreby vody v stvislosti so zdkazom vychadzania. Taktiez je
libera¢ny dovod aj to, Ze potrubie by prasklo z dovodu, Ze je prestarnuté, o spravca tiez nemohol
ovplyvnit, pretoze dva roky po sebe navrhoval vymenu rozvodov studenej vody a vlastnici
vymenu schvalili az na schodzi 26. aprila 2021 investiénym zamerom v bode 6/3.

Z tychto dévodov a omylov spravneho organu v datume kontroly uniku vody, ked’ uviedol vo
vydanom rozhodnuti, Ze spravca vykonal kontrolu mozného tniku vody az vo februari 2022, ale
kontrola tiniku vody bola skutocne fyzicky vykonand spravcom uz vo februari 2021, dosiel
prvostupfiovy spravny organ k nespravnym skutkovym zdverom, Ze 16 mesiacov odo dna
14.12.2020 oznamenia o zvySenej spotrebe vody od TVK, a.s. spravca nekonal, udajne spravca
konal iba administrativne dvomi e-mailami doru¢enymi dna 14.12.2020 a 15.12.2020 a spravca
nezvolal ani schddzu vlastnikov, az dia 05.05.2022, ked’ dal vymenit’ pripojku dna 06.04.2022.
Je preukazané, ze spravca zvolal schodzu aj dna 26. aprila 2021, predmetom ktorej bolo
schvalenie vymeny rozvodov studenej vody v bode programu 6/3. Na zaklade nespravne
zisten¢ho skutkového stavu spravny organ nespravne aplikoval v odvolanim napadnutého
rozhodnutia zékon €. 182/1993 Z. z., § 8b, ods. 1, pismeno a), ktorym spravca udajne nechranil
majetok vlastnikov bytov s odbornou starostlivostou. Z vysSie uvedenych nezdkonnosti sa
spravca bytového domu Clementisova 663/4, Tren¢in doméha, aby druhostupiiovy odvolaci
spravny organ zrus$il rozhodnutie prvostupnového organu o ulozeni pokuty 500,-EUR v celom
rozsahu vyrokovej Casti.

K odvolaniu odvolaci organ uvadza, ze po preskimani obsahu spisového materialu
prislichajiiceho k predmetnej veci nezistil dovod na zruSenie alebo zmenu prvostupniového
rozhodnutia. Ugastnik konania v odvolani neuviedol Ziadne skuto¢nosti, ktoré by spochybiiovali
skutkovy stav zisteny kontrolou, prip. opravnenost’ uloZenia sankcie zo strany prvostupnového
spravneho organu. Vysledky Setrenia uskuto¢neného zo strany inSpektorov SOI v predmetnej
veci odovodnuju postih tcastnika konania za nesplnenie povinnosti vyplyvajucej z § 4 ods. 1
pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a. Zaroven po preskiimani obsahu napadnutého rozhodnutia
odvolaci organ zistil, Ze prvostupiiovy spravny organ sa dostatoénym sposobom vyrovnal s
tvrdeniami ucastnika konania, ktoré vyplyvali z obsahu daného administrativneho spisu.
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Podla § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Predavajuci je povinny zabezpecit
predaj vyrobkov a poskytovanie sluZieb sposobom, ktory umozZiiuje ich riadne a bezpecné
pouZitie.

Podl'a § 9 0ds. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni
neskorsich predpisov: ,, Sprdavca alebo predseda je povinny zabezpecit odstranenie chyby alebo
poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecnosti technického
zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju zZivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu viastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca alebo predseda je povinny zabezpecit aj bez
suhlasu viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo
poskodenia spolocnych casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne
ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok. *

K tvrdeniam tucastnika konania, Ze Sprdvny orgdn sa ani slovom nevysporiadal ani vo
vyrokovej casti, ani v odévodneni rozhodnutia so zlozZitou situdciou v suvislosti s pandémiou
COVID 19, a ze tento narast spotreby o polovicu pripisoval opatreniam z pandémie COVID 19,
bol zdakaz vychadzania a bol homeoffice, ludia viac varili, restauracie boli zavreté atd. uvadza,
Ze predmetné tvrdenia Gcastnika konania nie su pravdivé, nakol’ko prvostupiovy spravny organ
sa na strane 9 napadnutého rozhodnutia vyjadroval k predmetnému argumentu ucastnika konania
tykajiiceho sa pandémie COVID 19. Odvolaci orgén vSak tento argument ucastnika konania
povazuje za pri¢inu jeho nekonania pri neprimerane zvysenej spotrebe vody, a teda za nespravne
vyhodnotenie stavu, ktoré vSak nie je liberaénym dévodom jeho nekonania (resp. nedostato¢ného
zistovania, ¢i a kde nastal havarijny stav a unik studenej vody), nakol'ko ucastnik konania ma
byt garantom odbornosti vo svojej podnikatel'skej Cinnosti a vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v postihnnutom bytovom dome na ul. Clementisova 4/663 Trencin sa pravom spoliehali
na odbornost Gi¢astnika konania. Ugastnik konania sa preukazatel'ne (¢o ani sdm nespochybiiuje,
ba naopak sam uvadza), ze 0 moznom uniku studenej vody sa dozvedel od 14.12.2020, pricom
ucastnik konania tuto informéciu, podla svojho tvrdenia preveroval len prostrednictvom
koordinatora, ktorého zistenia nie su relevantné a nemo6zu nahradzat’ odbornu starostlivost
spravcu. Uastnik konania sa z po¢iatku spoliehal len na vysledky zisteni koordinatora, ktory
vSak ziadny unik studenej vody nezistil a ucastnik konania povazoval zvySenu spotrebu studenej
vody len za vplyv COVID 19 azvySenych homeofficov. Toto konanie ucastnika konania
povazuje odvolaci organ za nespravne vyhodnotenie situacie. Nasledne t¢astnik konania, podl'a
svojho tvrdenia, poziadal o preverenie situacie vtedajSiecho zamestnanca na pozicii odbornika na
technicko-stavebné ¢asti Mgr. M. P., ktory poruchu tiez nezistil, k ¢comu odvolaci organ uvadza,
Ze je nespochybnitel'né, vzhl'adom na zvySenie spotreby vody (upozornenie zo dia 14.12.2020)
a vzhl'adom na to, ze dita 07.04.2022 skutocne doslo k oprave, resp. vymene pripojky vody na
potrubi, ze porucha na vodovodnom potrubi uz existovala, pricom ti skuto¢nost’, Ze porucha na
potrubi naozaj existovala nespochybiiuje ani samotny Ucastnik konania. To, Ze zamestnanec
ucastnika konania poruchu na zéklade jednej kontroly vodomernej Sachty a pivni¢nych priestorov
nezistil, nemdze byt’ predsa zo strany UcCastnika konania dostatoénym zd6vodnenim toho, Ze
ucastnik konania konal pri rieSeni poruchy s nélezitou odbornou starostlivostou. To, ze
zamestnanec ucastnika konania nezistil poruchu, pricom je preukazané, Ze porucha na potrubi
existovala je subjektivnym dovodom na strane ucastnika konania. Uastnik konania v zmysle
zékona zodpoveda za porusenie povinnosti objektivne bez ohl'adu na zavinenie, priCom v ramci
objektivnej zodpovednosti zodpovedd aj za konanie zamestnancov, ktori v jeho mene konaji
alebo konali. Ktomu ucastnik konania v odvolani dalej namietal, Ze aj z objektivnej
zodpovednosti sa da vyvinit exkulpaciou (oslobodenie z objektivnej zodpovednosti
liberalizaciou), ak vznikla skoda vonkajSimi okolnostami, prestarnuté potrubie, alebo vonkajsie
faktory vis major, teda pandémia COVID 19, ktora narusila chod spravcu pri sprave bytovych
domov arieSenia pri zistovani pri¢in tniku vody prisudzovanim vyssej spotreby vody v stvislosti
so zékazom vychadzania, pricom

Odvolaci orgén uvadza, Ze zbavenie sa objektivne] zodpovednosti za vzniknuti Skodu je
mozné, ak je preukazany niektory zo zdkonom predpokladanych libera¢nych dovodov, ¢o vSak
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Vv pripade tcastnika konania naplnené nebolo, ked” bolo kontrolou dia 01.03.2024 inSpektormi
SOI zistené, Ze ucastnik konania podcenil skuto¢nost’, ked’ bol dna 14.12.2020 dodavatelom
informovany o enormne zvySenej spotrebe vody, a teda nekonal bezprostredne a s nalezitou
odbornou starostlivostou s dorazom na ochranu majetku a ekonomickych zaujmov vlastnikov,
ked bol ucastnik konania dia 14.12.2020 informovany dodavatelom o enormne zvySenej
spotrebe vody o cca 400 m?, na zaklade oho mal uéastnik konania vedomost’ o zvysenej spotrebe
vody, pricom o tejto skuto¢nosti nasledne informoval aj koordinatora prostrednictvom e-mailovej
spravy, avsak napriek tomu ucastnik konania nezabezpecil odstranenie poruchy bezprostredne a
konal az dia 06.04.2022, ked’ doslo k zabezpeceniu vymeny pripojky vody [G¢astnikom konania
predlozena faktara &. DFU220108 zo dita 06.04.2022], na zaklade uvedeného uéastnik konania
ako spravca konal v rozpore s § 9 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, v zmysle ktorého je spravca alebo predseda povinny zabezpecit aj bez sthlasu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia
spolo¢nych Casti domu, spolocnych zariadeni domu a prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju
zivot, zdravie alebo majetok, ¢im doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitePa, ¢im de facto doSlo k priamej ekonomickej Skode vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Clementisovej 4/663 Trencin v sume 13
876,52 eur.

Odvolaci organ d’alej uvadza, Ze pri cca 55% zvyseni spotreby vody pri vynalozeni patricnej
odbornej starostlivosti mohol napriklad ucastnik konania poziadat’ vlastnikov o mesa¢né odpocty,
tieto nasledne porovnat’ s centralnym vodomerom a tak na tnik prist. Ugastnik konania sa vak
spoliechal len na dve vykonané kontroly vodovodnej Sachty a pivniénych priestorov, ateda
preukazateI'ne nevynalozil potrebntl odbornu starostlivost’, ktorti ako spravca je povinny vykonat
anemoze toto svoje porusenie povinnosti prendsat’ na koordinatora, resp. na svojho zamestnanca,
za ktorého je navySe zodpovedny samotny ucastnik konania. Pri¢inu zvysenej spotreby vody
nakoniec zistil az d’al$i zamestnanec Gc¢astnika konania. Odvolaci orgdn ma za to, Ze vyslanim
odbornych pracovnikov (napr. pracovnikov TVK a.s.), resp. vykonanim viacerych kontrol na
vodovodnom potrubi sa dalo zvySenej spotrebe vody predist’, poruchu odhalit- tymto by bola
splnena nalezita odborna starostlivost’ spravcu, o ale nebolo v tomto pripade naplnené. Ugastnik
konania v zmysle zdkona zodpoveda za porusenie povinnosti objektivne bez ohl'adu na zavinenie,
pricom v ramci objektivnej zodpovednosti zodpoveda aj za konanie zamestnancov, ktori v jeho
mene konaju alebo konali.

K namietka UcCastnika konania, Ze nemohol zvolat' schodzu, Ze bola pandemicka situacia
al'udia sa bali aneotvarali vchodové dvere a nevpustali dnu cudzich I'udi odvolaci organ k
uvedenému poukazuje na zakon €. 67/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo
finan¢nej oblasti v suvislosti so Sirenim nebezpecnej ndkazlivej I'udskej choroby COVID-19
V zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 67/2020 Z. z.*) a v tejto suvislosti zaroven na
stanovisko Ministerstva financii Slovenskej republiky (dostupné na web strdnke Ministerstva
financii Slovenskej republiky) k problematike hlasovania: ,, Ustanovenie § 36f zakona ¢. 67/2020
Z. 7. 0 niektorych mimoriadnych opatreniach vo financnej oblasti v suvislosti so Sirenim
nebezpecnej nakazlivej ludskej choroby COVID-19 (dalej len ,,zdkon o mimoriadnych
opatreniach*) umoznilo uplatnenie prdava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
hlasovat' aj vyuzitim elektronickych prostriedkov, pricom doteraz zavedené formy hlasovania
viastnikov zostali zachované. Elektronické hlasovanie znamend iba nahradenie fyzickej
pritomnosti vlastnika na schodzi vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani elektronickym
prejavom jeho vole. Pravo pouzit pri hlasovani elektronické prostriedky bolo casovo obmedzené
len na obdobie pandémie, pretoze z dovodu protiepidemickych opatreni nebolo vhodné
zdruzovanie 0s6b na schodzi vlastnikov alebo na pisomnom hlasovani.

Za elektronické prostriedky mozno povazovat technické prostriedky na prenos obrazu a zvuku
V realnom case umoznujuce obojsmernu komunikdciu (videokonferencia), ktoré su uplatnitelné
napr. na schodzi viastnikov, alebo aj iné prostriedky informacnej a komunikacnej technologie,
umoznujuce individualizovany prejav vole, napriklad elektronicka posta alebo iny komunikacny
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program, ktory identifikuje vlastnika nezamenitelnym sposobom, napriklad pridelenim
identifikatora organizatorom schodze viastnikov alebo pisomného hlasovania.* Z uvedeného
vyplyva, ze predmetny zédkon stanovil vyluéne formu, akou méze vlastnik bytu a nebytového
priestoru uplatnit’ svoje pravo bez toho, aby bola dotknutd povinnost’ spravcu zvolat’ schodzu.

Ugastnik konania v odvolani tieZ uvadza, Ze ,, Viastnikmi zvoleny koordindtor ......... za bytovy
dom informoval viastnikov bytov uz na schodzi 26. april a 2021, Ze spravca mu dorucil oznamenie
o zvySenej spotrebe o cca 400 m® ale unik vody nezistil.“ Z uvedeného tak vyplyva, Ze
Vv tvrdeniach Gcastnika konania je rozpor a si zmitocné, ked’ na jednej strane uvadza, ze nemohla
byt usporiadana bytova schodza, ked’ze bola pandemicka situacia a zdroven uvadza, ze dia
26.4.2021 sa schddza konala, priCom koordinator ............... za bytovy dom informoval vlastnikov
bytov, Ze spravca mu doruéil ozndmenie o zvysenej spotrebe o cca 400 m®, ale tinik vody nezistil
a nekonalo sa hlasovanie. K uvedenému tak odvolaci organ méze konstatovat’, ze skuto¢nost’, ze
koordinator za bytovy dom nezistil pdvod tniku vody nie je pre spravny organ relevantny dovod
preukazujuci konanie zo strany u¢astnika konania.

Ucastnik konania vo svojom odvolani tiez poukazuje na skuto¢nost, e spravny organ sa
nevysporiadal so skuto€nost'ou, Ze na schddzi vlastnikov bytov konanej 05.05.2022 vlastnici
bytov prihliadli na vietky tieto okolnosti a schvalili, ze Ginik vody bude hradeny z FPUO pripadne
z poistenia a nevinili spravcu zo zanedbania odbornej starostlivosti.“ K tomu odvolaci organ
uvadza, Zze povazuje za absurdné, ze vykonand kontrola inSpektorov InSpektoratu Slovenske;j
obchodnej inspekcie so sidlom v Tren¢ine pre Trenciansky kraj diia 01.03.2024 bola iniciovana
a vykonana prave na zaklade podnetu vlastnikov ako spotrebitel'ov, ktory prave poukazovali na
necinnost’ spravcu a Skodu sposobent jeho necinnostou, pricom v podnete sa uvadza, zZe
ucastnikovi konania zasielali vlastnici bytov a nebytovych priestorov opakovanu vyzvu na thradu
Skody pri Uniku studenej vody (diia 10.01.2023 a diia 10.05.2023).

Ugastnik konania tiez namieta, e v odévodneni napadnutého odvolania sa uvadza, Ze spravca
uvadza, zZe konal po cca 2 mesiace a nie je pravdivé tvrdenie prvostupniového spravneho organu,
ze spravca konal az po priblizne 16 mesiacoch od oznamenia z TVK a.s. zo dna 14.12.2020. K
tomu odvolaci organ uvadza, Ze pre posudenie celého protipravneho konania zo strany Gc¢astnika
konania, spravny organ prihliadol na datum ohlasenia poruchy - 14.12.2020 a datum odstranenia
poruchy - 06.04.2022. Odvolaci organ nepopiera, ze ucastnik konania vyvinul uréiti ¢innost’ 2
mesiace po nahldseni poruchy, avsak tato ¢innost’ nemala Ziaden vplyv na odstranenie poruchy a
unik vody d’alej trval. Z uvedeného dovodu nemdze byt predmetna ¢innost' uskutocnend 2
mesiace po nahlaseni poruchy povazovana za naleziti odbornu starostlivost’ zo strany tcastnika
konania ako spravcu.

Ucastnik konania tiez uvddza, Ze na konci marca 2022 sprdvca zistil rozdiel spotreby
koeficientu 3,35 co povazoval za jasny unik vody a tento enormny ndrast uz nepripisoval
COVIDU 19. V tomto obdobi, vV marci 2022 uz nebol ndarast spotreby vody o 55 % ale o cca 335
% a spravca ihned’ konal, dal vymenit celu pripojku od vodomernej sachty po bytovy dom. K
tomu odvolaci orgén uvadza, ze uvedenym tvrdenim ucastnik konania opdtovne potvrdil, Ze tinik
vody (porucha) prebiehala dlhsie (porucha nahlasena od 14.12.2020 - tento datum spravny organ
posudzuje ako datum zacCatia poruchy), avSak tucCastnik konania ho mal spociatku mylne
pripisovat’ pandémii COVIDU-19 a vo veci nekonal dostatocne. Spravny organ v suvislosti s
argumentaciou ucastnika konania, v zmysle ktorej spociatku pripisoval zvySenie spotreby vody
pandémii COVIDU-19, d’alej uvadza, ze ucastnik konania je sprdvcom viacerych bytovych
domov, pricom v pripade, keby bolo zvysSenie spotreby vody sposobené pandémiou, ucastnik
konania by evidoval zvysenie aj v inych bytovych domoch a tiezZ pomerné zvySenie spotreby aj
teplej vody, pricom vSak dokaz, ktory by preukazoval zvySenie aj v inych bytovych domoch na
zéklade pandémie COVIDU-19, tcastnik konania sprdvnemu organu nepredlozil. Na zéklade
uvedeného odvolaci organ predmetnu argumentaciu ucastnika konania povazuje len za ticelovli a
nepodlozenu dokazmi, a teda za pravne irelevantn.

Odvolaci organ v tejto suvislosti podotyka, Ze predmetom kontroly SOI je porovnavanie
zisteného stavu so stavom pozadovanym vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi, ktorych
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dodrziavanie je SOI opravnend kontrolovat. Postup inSpektorov SOI pri vykone kontrolnej
¢innosti, vratane posobnosti SOI a opravneni in§pektorov SOI, upravuje zakon o Statnej kontrole
vnutorného trhu, ktory bol podl'a ndzoru odvolacieho orgénu pri vykone kontroly dodrzany.
Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok kontroly, teda inSpekény zaznam, z ktorého musi
byt zrejmé, Ci zisteny skutkovy stav bol v sulade so stavom ustanovenym vSeobecne zavaznymi
pravnymi predpismi. Z inSpekéného zaznamu bolo zrejmé zameranie kontroly, ako aj zisteny
skutkovy stav. InSpektori spisali inSpekény zaznam z vykonanej kontroly, postupovali pri
kontrole v sulade s platnymi pravnymi predpismi, vychadzali len z vlastnych zisteni, objektivne
zistili a posudili skutkovy stav. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny v ¢ase kontroly, z
ktoré¢ho jednoznacne vyplyva porusenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela.
Prvostupniovy spravny organ ulozil ucastnikovi konania pokutu za poruSenie povinnosti podla §
4 ods.1 pism. h) zakona ochrane spotrebitel'a, v zmysle ktorého predavajaci je povinny
zabezpecit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie v nadvédznosti na
§ 9 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Skutocnosti, ktoré tcastnik konania uviedol v stvislosti s predmetnym poruSenim zékona
povazuje odvolaci orgdn za subjektivne, ucastnika konania nezbavujice jeho objektivnej
zodpovednosti za zistené poruSenie pravnej povinnosti a nasledny vznik protipravneho stavu.
Zodpovednost’ ucastnika konania ako preddvajiceho (poskytovatela sluzby) je v zmysle zdkona
0 ochrane spotrebitel’a koncipovana na objektivnom principe. Je preto pravne irelevantné, ¢i mal
Giastnik konania k protizakonnému konaniu motiv, alebo nie. Uéastnik konania zodpoveda teda
za plnenie svojich zdkonnych povinnosti objektivne, t. j. bez ohladu na zavinenie (Umysel,
nedbanlivost’), nakolko zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku
zodpovednosti za tuto kategoériu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len porusenie pravnej
povinnosti. Uvedené vyplyva aj z ustdlenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych
organov postihovat’ spravne delikty pravnickych osob — rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky, sp. zn. 10/S70/68/2016 zo dna 25.01.2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty
pravnickych osob alebo fyzickych osdb — podnikatel'ov st postihované bez ohl'adu na zavinenie,
nakol’ko zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej
0soby — podnikatela. Podstatné je iba to, ¢i k poruSeniu zakona objektivne doSlo, alebo nie.
Skuto¢nost’, ze v danom pripade k poruseniu zdkona doslo, je nespochybnitel'na. Odvolaci organ
ma za to, ze spravny organ prvého stupna zistil vSetky skuto€nosti dolezité pre rozhodnutie,
presne a Uplne zistil skutocny stav veci, nakolko vykonal vSetky zistovania potrebné na
objasnenie rozhodujucich okolnosti a pre posudenie veci a zaroven zabezpecil, aby skutkové
zistenia odvodené z vykonanych zistovani zodpovedali skuto¢nosti.

Odvolaci organ dodava, Ze SOI ako organ dozoru ucastnika konania sankcionuje za porusenie
povinnosti vyplyvajucej zo zdkona o ochrane spotrebitel’a v nadvéznosti na dotknuté ustanovenie
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. K naplneniu skutkovej podstaty tohto
spravneho deliktu sta¢i kontrolnému organu zistit, Ze v dosledku poruSenia povinnosti
zodpovednou osobou doslo k ohrozeniu prav spotrebitel'a. Treba vSak zdoraznit’, Zze poskodenim
spotrebitel’a zo strany ucastnika konania je uz aj samotné zniZenie rozsahu spotrebitelovych prav
priznanych mu zakonom, avSak v predmetnom pripade dosSlo aj k realnej majetkovej Skode
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Clementisova 4/663 Trencin,
a to vo vyske 13.876,52 eur. Odvolaci spravny organ v tejto suvislosti tiez uvadza, ze je zakonnou
povinnostou predavajiceho konat’ vzdy tak, aby nedochddzalo k porusovaniu zakona o ochrane
spotrebitel'a a inych pravnych predpisov. Odvolaci orgén zaroven uvadza, Ze v pripade vzt'ahu
»predavajuci (poskytovatel' sluzby) — spotrebitel™, vystupuje spotrebitel’ ako laik, ktorému je
potrebné venovat’ Specidlnu starostlivost’ a predavajici (poskytovatel' sluzby) vystupuje ako
odbornik, ktory pri svojej Cinnosti ovldda a dodrziava vSetky podmienky predaja, resp.
poskytovania sluzieb. Uéastnik konania je tak povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej
¢innosti dodrziavat’ vSetky pravne predpisy vzt'ahujice sa na ochranu spotrebitela, vratane
zakona o ochrane spotrebitel’a.
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Odvolaci organ poznamenava, ze v danom konani prvostupiiovy spravny organ spolahlivo
zistil skutkovy stav, vyrok rozhodnutia dostatocne oddovodnil a pri vyddvani rozhodnutia
postupoval v sulade s § 46 Spravneho poriadku, v zmysle ktorého rozhodnutie musi byt’ v stilade
so zakonmi a ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat organ na to prisluSny, musi
vychédzat’ zo spol'ahlivo zisteného skutkového stavu a musi obsahovat’ predpisané nélezitosti;
v sulade s § 47 ods. 2 cit. zakona, nakol’ko vyrok obsahuje nalezitosti predpokladané zdkonom
vratane opisu skutku aurCenia miesta a casu zistenia nedostatku, ktoré zabezpecuju
nezamenitelnost’ skutku s inym skutkom, ako aj vsulade s § 47 ods. 3 cit. zédkona, ked
v odévodneni napadnutého rozhodnutia prvostupiiovy spravny organ uviedol, ktoré skutocnosti
boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri hodnoteni dokazov a ako pouzil
spravnu uvahu pri hodnoteni pravnych predpisov, na zaklade ktorych rozhodoval. Odvolaci organ
uvadza, ze pravne posudenie zisteného skutkového stavu patri spravnemu organu, ktory je
opravneny urobit’ si o veci usudok na zéklade aplikacie spravneho uvéazenia (§ 47 ods. 3
Spravneho poriadku) a v sulade s aplikaciou zasady oficiality je opravneny rozhodovat’ o tom, ¢i
spravne konanie v danej veci za¢ne (o dispozicii s konanim). Z obsahu administrativneho spisu
jednoznacne vyplyva, ze ucastnik konania porusil § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel'a. Prvostupiiovy spravny organ konal plne v sulade so zakonom, ked’ prihliadnuc na
ustanovenie § 24 ods. 1 zédkona o ochrane spotrebitel’a, rozhodol o uloZeni pokuty za zistené
porusenie zakona. V postupe prvostupnového spravneho organu nevzhliadol odvolaci organ
ziadnu nezdkonnost. K uvedenému odvolaci orgdn poznamendva, Ze Spravny poriadok
ustanovuje povinnost spravneho organu v oddvodneni reagovat na navrhy, namietky
a vyjadrenia ucastnika konania k podkladu rozhodnutia. Pravo na odévodnenie rozhodnutia vSak
neznamena, ze spravny orgédn je povinny dat’ na kazdy argument ucastnika konania podrobnu
odpoved’. Splnenie zdkonnej povinnosti spravneho organu oddévodnit’ svoje rozhodnutie sa preto
vzdy posudzuje so zretelom na konkrétny pripad. Dokazovanie podla odvolacieho organu
prebehlo v sulade s ustanovenim § 34 Spravneho poriadku. Z dikcie ustanovenia § 34 ods. 4
Spravneho poriadku jednoznacne vyplyva, ze vykonanie dokazov patri spravnemu organu.
Odvolaci organ ma za to, Ze v prejednavanom pripade prvostupiiovy spravny organ rozhodol
riadne a v sulade s platnymi pravnymi predpismi. Podl'a odvolacieho organu nie je dévod na
zruSenie napadnutého rozhodnutia, nakol’ko napadnuté rozhodnutie bolo vydané v stlade so
vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi na zaklade spolahlivo zisteného skutkového stavu
veci, pricom spravny organ v danom pripade postupoval aj v sulade s Ustavou Slovenskej
republiky, zasadami spravneho konania, s namietkami a podkladmi predlozenymi ucastnikom
konania sa spravny organ pri rozhodovani podrobne zaoberal, priCom svoje skutkové, ako aj
pravne zavery v odovodneni rozhodnutia ndlezite zdovodnil. Prvostupiiovy spravny orgéan
nekonal ani v rozpore so zasadou sucinnosti v spravnom konani, splnil si vSetky svoje zakonné
povinnosti a t¢astnikovi konania neuprel moznost’ vyjadrit’ sa k podkladom rozhodnutia, ked’ mu
pocas celého vykonu kontroly 1 pocas celého vedenia spravneho konania poskytol priestor na
vyjadrenie sa k zistenym nedostatkom, ¢o t¢astnik konania aj vyuzil a spravny organ na dané
adekvatne zareagoval.

Pre spravny orgéan je relevantné, ze doSlo k poruSeniu povinnosti vyplyvajucej zo zédkona
0 ochrane spotrebitel'a v nadvéznosti na prisluSné ustanovenia zdkona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Spravny organ je v zmysle ustanovenia § 24 zakona o ochrane
spotrebitel'a povinny ulozit' pokutu az do vysky 66 400 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.
Samotny zakon pritom neumoziuje ako sankciu pouzit' napr. pokarhanie, upozornenie a pod.
V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su §tatne organy opravnené konat’ iba na
zaklade ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spésobom, ktory ustanovi zakon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitela, z Coho vyplyva, Ze prvostupfiovy spravny organ bol
povinny k ulozeniu pokuty pristapit’. Odvolaci organ dodava, Ze ciel'om kontrolnej ¢innosti SOI
je zistovanie a zabezpecenie suladu plnenia povinnosti stanovenych zakonom so skutoénym
stavom.
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Vo vzt'ahu k vyske ulozenej pokuty odvolaci organ uvéadza, ze po dokladnom preskiimani
rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo, nenasiel dovod na znizenie vysky postihu, resp.
na zrusenie uloZenej sankcie. Odvolaci organ zastava nazor, ze pokuta bola ulozena v ramci
stanovenych kritérii, v zakonom stanovenej sadzbe do 66 400 eur. V zmysle § 24 ods. 5 zakona
0 ochrane spotrebitel’a, zohl'adnuje charakter a povahu zistenych nedostatkov. Spravny organ
prvého stupna riadne odévodnil ako zékonnost’, tak aj vySku ulozenej pokuty s prihliadnutim
na proporcionalitu uloZenej pokuty vo vztahu k najvyssej moznej pokute. Odvolaci spravny
organ vychadzal pri ureni vysky pokuty z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho organu
aplikujiiceho zékon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podla svojej uvahy, a to kazdy
dokaz jednotlivo a vSetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, Ze zo strany
ucastnika konania doslo k poruseniu § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel'a. Odvolaci
organ sa snazi v ramci spravnej uvahy prihliadat’ na vSetky okolnosti pripadu aj pri udel'ovani
pokuty tak, ako tomu bolo aj v pripade ucastnika konania. Zaroven treba dodat’, Ze na to, aby
sankcia spliala aj represivnu zlozku, musi byt’ citelna v majetkovej sfére ucastnika konania,
nakol’ko ma posobit’ ako trest (represia) za spachanie iného spravneho deliktu. Ak by totiz
represivna zlozka nebola citel'nd, nemozno rozumne ocakavat ani naplnenie d’alSej z funkcii
pokuty, ktorou je prevencia, a to jednak do vnutra — vo vztahu k zodpovednostnému subjektu
(GCastnikovi konania), ktory si po primerane uloZenej sankcii, zodpovedajucej zistenym
nedostatkom do budiicna rozmysli, ¢i znova porusi dané pravne predpisy, ale aj smerom navonok
— vo vztahu k ostatnym podnikatel'skym subjektom (preddvajiucim), ktorych ma odstrasit’ od
poruSovania obdobnej povinnosti, ako v pripade ucastnika konania. Vzhl'adom na uvedené
skutocnosti, S prihliadnutim na kritérid pre urcenie vysky postihu, hlavne na charakter a
zavaznost’ protipravneho konania, odvolaci orgdn povazuje vysku ulozenej pokuty za primerant
zistenym nedostatkom. BlizSie zdovodnenie vysky uloZenej pokuty poskytol odvolaci organ
v d’al$ej Casti tohto rozhodnutia.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujuca skutocnost, Ze bol poruSeny zékon
0 ochrane spotrebitel’a a rozsah nasledkov protipravneho konania bol zohl'adneny pri urovani
vysky postihu. Na ostatné okolnosti, ktoré ucastnik konania uviedol vo svojom odvolani, odvolaci
spravny organ neprihliadal. Nakolko poruSenie povinnosti bolo zo strany prvostupfiového
spravneho organu spolahlivo preukazané, spravny organ si splnil svoju zdkonna povinnost’, ked’
ucastnikovi konania ulozil pokutu v zakonom stanovenom rozsahu. Na zaklade hore uvedenych
skutocnosti odvolaci organ poklada skutkovy stav za spol'ahlivo zisteny a jeho protipravnost’ za
nepochybne preukazant.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zakona o ochrane
spotrebitela, ulozi vyrobcovi, predavajicemu, dovozcovi, dodavatelovi alebo osobe podla § 9a
alebo § 26 za poruSenie povinnosti ustanovenych v tomto zdkone pokutu az do vysky 66 400 eur,
za opakované porusenie pocas 12 mesiacov ulozi pokutu do 166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje
inak. Podl'a § 24 ods. 5 citovaného zdkona: ,, Pri urceni vysky pokuty sa prihliada najmd na
charakter protiprdavneho konania, zavaznost porusenia povinnosti, sposob a nasledky porusenia
povinnosti. “ Podl'a § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitela: ,, Ak ide o menej zavazné porusenie
povinnosti podla odseku 1, na zaklade postupu podla odseku 5, organ dozoru mozZe pred
rozhodnutim o uloZeni pokuty povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania a v
urcenej lehote vykonal opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve organ
dozoru oznami nasledky protipravneho konania, urci povinnému primeranu lehotu na vykon
opatreni na ich napravu a pouci ho o nasledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti
od protiprdavneho konania a vykona opatrenia podla predchddzajiicej vety, organ dozoru nevyda
rozhodnutie o uloZeni pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania a nevykona
opatrenia na napravu nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve v urcenej lehote,
organ dozoru rozhodne o uloZeni pokuty podla odseku 1.

Odvolaci organ pri urceni vysky pokuty vychadzal z vlastnych zisteni a uvazenia spravneho
organu aplikujiiceho zakon. Jednotlivé dokazné prostriedky zhodnotil podl'a svojej tivahy, a to
kazdy dokaz jednotlivo avSetky dokazy vich vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, ze
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porusenie povinnosti zo strany Ucastnika konania bolo spolahlivo preukdzané. Odvolaci organ
zastava nazor, ze v predmetnom pripade, vzhl'adom na charakter zistenych nedostatkov a ich
dopad na spotrebitelov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), nejde o menej zavazné
porusenie povinnosti v zmysle ustanovenia § 24 ods. 6 zdkona o ochrane spotrebitela, tzn.
z uvedeného dovodu bol spravny organ povinny pristupit’ k uloZeniu sankcie. Odvolaci organ
dodava, ze vyuzitie uvedeného instititu ma fakultativny charakter.

Pri ur¢eni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na poruSenie povinnosti ustanovenej v § 4
ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v kontexte s vySSie uvedenymi kritériami pre
urenie vySky pokuty. Z hl'adiska charakteru protipravneho konania a spdsobu porusenia
povinnosti odvolaci organ prihliadol na skuto¢nost’, Zze ucastnik konania porusil povinnost
predavajiceho zabezpecit poskytovanie sluzieb spésobom, ktory umozni ich riadne pouzitie, ked’
bolo pri presetreni spotrebitel'ského podania ¢. 380/2023 zistené, Ze ucastnik konania ako spravca
bytového domu na ulici Clementisova 4/663, 91101 Trenc¢in nekonal bezprostredne a s nalezitou
odbornou starostlivostou s dérazom na ochranu majetku a ekonomickych zaujmov vlastnikov,
ked bol ucastnik konania dia 14.12.2020 informovany dodavatelom o enormne zvysenej
spotrebe vody o cca 400 m3, priCom vSak napriek tomu ucastnik konania nezabezpecil
odstranenie poruchy bezprostredne a konal az dia 06.04.2022, ked’ doslo k zabezpeceniu vymeny
pripojky vody (i¢astnikom konania predlozena faktara &. DFU220108 zo dia 06.04.2022), na
zaklade uvedeného tcastnik konania ako spravca konal v rozpore s § 9 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého je spravca alebo predseda
povinny zabezpecit’ aj bez sthlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie
chyby, poruchy alebo poskodenia spolo¢nych casti domu, spoloénych zariadeni domu a
prislusenstva, ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok.

Pri uréeni vySky pokuty spravny orgdn zohl'adnil aj ¢as trvania protipravneho skutku, ked’
uvedené mozno datovat odo dna 14.12.2020, ked’ bol ucastnik konania informovany
dodavatel'om o enormne zvySenej spotrebe vody o cca 400 m3 az do dila odstradnenia zisteného
havarijného stavu — ked’ doslo k zabezpeceniu vymeny pripojky vody, a teda diia 06.04.2022.

Odvolaci spravny organ zohl'adnil pri uréovani vysky pokuty skutocnost’, ze G€astnik konania
je z titulu vykonu jeho Cinnosti povinny zabezpeCit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouZitie, ako aj zachovavat’ a dodrziavat poZadovant Uroven odbornej
starostlivosti voéi spotrebitel'om, ktori vystupuji vo vztahu k G¢astnikovi konania ako slabsia
strana. Nesplnenim povinnosti Ui¢astnika konania zabezpec€it’ poskytovanie sluzieb sposobom,
ktory umoznuje ich riadne pouzZitie v zmysle zakona o ochrane spotrebitel’a, boli poruSené
zakladné prava spotrebitela, a to pravo na ochranu ekonomickych zdujmov spotrebitel’a, ako aj
pravo na informacie, ¢o je nasledkom porusenia zakonnej povinnosti UCastnikom
konania.V spravnom konani bolo spol'ahlivo zistené, ze Giastnik konania porusil vyssie uvedenti
zakonom stanovenu povinnost’, pricom ucel sledovany pravnou tpravou a spocivajuci v ochrane
majetkovych prav spotrebitelov — vlastnikov bytov anebytovych priestorov, ako aj
v reSpektovani ich prava na riadny vykon spravy, ktory vlastnici bytov a nebytovych priestorov
opodstatnene od spravcu oc¢akavajl, protipravnym konanim ucastnika konania nebol dosiahnuty.
Spravny organ pri urcovani vysSky pokuty prihliadol aj na to, ze ucel sledovany zakonom
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’
ma4, okrem iného, pravo na ochranu svojich ekonomickych zaujmov, ako aj pravo na informacie,
vzhl'adom na zistené nedostatky, v zdkonom poZadovanej miere a Grovni dosiahnuty nebol.

Pri urceni vysky pokuty boli zdroven zohl'adnené aj nasledky protipravneho konania t¢astnika
konania spocivajuce jednak v poruSeni prava spotrebitela na ochranu jeho ekonomickych
zaujmov a prava na informécie, a jednak v poruSeni tomu zodpovedajicej povinnosti G¢astnika
konania. Z hl'adiska miery zavinenia spravny organ prihliadol aj na skuto¢nost, ze ucastnik
konania je nositelom objektivnej zodpovednosti za zistené nedostatky, €ize bez ohladu na
zavinenie. Takisto odvolaci organ prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory
predstavuje stihrn tohto konania spocivajici vo vyssie uvedenych skutocnostiach, na ktoré bolo
zo strany spravneho organu pri urcovani vysky pokuty prihliadnuté. Odvolaci organ zastava



18

nazor, ze spravny organ prvého stupnia pri urceni vysky pokuty zohl'adnil vSetky okolnosti daného
pripadu, ako aj dévody zistené¢ho porusenia, vysku pokuty preto pokladd vzh'adom na skutkové
zistenia za primerand. Charakter konania, rozsah zisteného porusenia povinnosti, ako aj nasledky
pre spotrebitel’a nesplnenim si predmetnej povinnosti zo strany ucastnika konania, odévodiuji
ulozenie pokuty v stanovenej vyske.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci,
na zéklade c¢oho podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku odvolanie odvolaci organ zamieta ako
nedovodné.

Zaroven upozoritujeme ucastnika konania, ze pokutu ulozenu 1. st. rozhodnutim je povinny
uhradit’ do 30 dni odo diia dorucenia tohto rozhodnutia prikazom na uhradu na Gcet: Statna
pokladnica, €. G.: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS: 00330324.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je konecné a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty v stanovenej lehote bude jej
plnenie vymahané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskiumatel'né saidom.



