SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
Indpektorat Slovenskej obchodnej in§pekeie so sidlom v Prefove pre Presovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 PreSov

Cislo: P/0012/07/24 Diia: 03.04.2024

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej inspekcie so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj ako
prisluSny spravny organ podla § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. d) zakona &. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnutorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov a podl'a § 19 ods. 1 pism. b)a § 20 ods. 1 a § 24 ods. 1 zikona &. 250/2007
Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zékona Slovenskej narodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, v stlade s § 46 zékona €. 71/1967 Zb. o spravnom
konani v zneni neskorsich predpisov

rozhodol takto:

ucastnikovi konania: Okresné stavebné bytové druzstvo Stara Duboviia
sidlo: Okruzna 15, 064 01 Stara Lubovria

ICO: 31 673 821

(d’alej len ,,ucastnik konania“)

pre porufenie zikazu podla § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na § 3 ods. | zékona ¢&.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskor¥ich predpisov (d’alej v texte len ,,zdkon*), v zmysle ktorého
predavajuci nesmie spotrebitel'ovi upierat’ prava o i. pravo na ochranu ekonomickych zdujmov,
ktorého sa ucastnik konania dopustil tym, Ze v postaveni spraveu bytového domu na ulici
OkruzZna 66 v Starej Cubovni nevyplatil pisatelovi podnetu ¢. PO 506/23 (vlastnikovi bytu —
d’alej v texte len ,,pisatel’ podnetu®) plnu vysku preplatku za sluzby spojené s byvanim za rok
2020 v celkovej vyske 184,78 €, nakolko ako je z predloZeného dokladu — Sumaérna analyza
predpisu za obdobie od 01.01.2020 do 31.07.2021 zrejmée, ucastnik konania dia 23.06.2021
vykonal vratenie preplatku pisatel'ovi podnetu len vo vyske 175,53 € a sti¢asne nevyplatil
pisatelovi podnetu plnti vysku Preplatku za sluzby spojené s byvanim za rok 2021 vo vyske
134,76 €, nakolko ako je z predloZeného dokladu — Sumérna analyza predpisu za obdobie od
01.01.2021 do 31.07.2022 zrejmé, iCastnik konania diia 15.06.2022 vykonal vratenie preplatku
pisatelovi podnetu len vo vyske 111,51 €, pricom zo strany uéastnika konania neboli splnené
vietky zakonné predpoklady pre zapocitanie v zmysle ust. § 580 a nasl. zakona &. 40/1964 Zb.
Obcianskeho zakonnika v zneni neskorich predpisov (d’alej v texte len ,,0Z), podla ktorého
. ak veritel' a dlZnik majii vzdjomné pohladdvky, ktorych plnenie je rovnakého druhu, zanikni
zapocitanim, pokial' sa vzdjomne kryji, ak niektory z vicastnikov urobi voci druhému prejav




smerujuci k zapocitaniv. Zdnik nastane okamihom, ked sa stretli pohladdvky spésobilé na
zapocitanie " a to z dévodu, Ze zo strany GSastnika konania (spraveu) nedoslo k prejavu véle
smerujicemu  k zapo€itaniu pohladdvky vo&i druhému UCastnikovi (vlastnikovi bytu —
pisatel'ovi podnetu & PO 506/23), &m bolo zo strany ucastnika konania spotrebitelovi upreté
pravo na ochranu jeho ekonomickych zaujmov:

zistené pri vykone kontroly zaatej diia 13.12.2023 v sidle InSpektorétu bez pritomnosti
ucastnika konania zaslanim vyzvy &. 506/07/2023/P0506/23 na zaslanie stanoviska a dorucenie
dokladov k preSetreniu spotrebitel'ského podnetu &. PO 506/23 do elektronickej schranky
ucastnika konania podl'a zdkona &. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pbsobnosti
organov verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (d’alej len ,,zdkon o e-
Governmente) prostrednictvom  tstredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk
dorucenej a ukoncenej dia 26.01.2024 spisanim ingpek&ného zdznamu, ktory bol nasledne
doruceny do elektronickej schranky udastnika konania podla zakona o e-Governmente
prostrednictvom  ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko.sk diia 05.02.2024,
vykonane] inSpektormi InSpektoratu Slovenske; obchodnej indpekcie so sidlom v Prefove pre
Prefovsky kraj zameranej na presetrenie pisomného podnetu Spotrebitel’a, evidovaného
spravnym orgénom pod &. PO 506/2023, za ¢o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zdkona pokutu vo vyske 300,00 €, slovom tristo eur, ktord je ulastnik
konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia prikazom na tthradu na
tidet: Statna pokladnica, &. 4: SK57 8180 0000 0070 0006 5068, VS — 00120724

Odovodnenie:

Vykonanou kontrolou zagatou dfia 13.12.2023 v sidle In3pektoratu bez pritomnosti u¢astnika
konania zaslanim vyzvy &. 506/07/2023/PO506/23 na zaslanie stanoviska a doruéenie dokladov
k preSetreniu spotrebitel'ského podnetu & PO 506/23 do elektronicke; schranky ucastnika
konania podl'a zakona &. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov
verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zakonov (dalej len ,,zdkon o e-Governmente®)
prostrednictvom ustredného portalu verejnej spravy www.slovensko. sk dorutenej a ukon&ene;
dnia 26.01.2024 spisanim inpekéného zaznamu, ktory bol nasledne doruéeny do elektronickej
schranky twCastnika konania podla zékona o e-Governmente prostrednictvom tstredného
portalu verejnej spravy www.slovensko.sk diia 05.02.2024

» Zameranou na presetrenie pisomného podnetu spotrebitela evidovangho spravnym organom
pod ¢ PO 506/2023 bolo zistené, Ze udastnik konania nezabezpedil dodrzanie zikazu
a povinnosti podl'a § 4 ods. 2 pism. b) v nadviznosti na § 3 ods. 1 zdkona, v zmysle ktorého
predavajuci nesmie spotrebitelovi upierat’ prava o i. pravo na ochrany ekonomickych zaujmov,
ktorého sa ucastnik konania dopustil tym, Ze v postaveni spravcu bytového domu na ulici
Okruzna 66 v Starej Cubovni nevyplatil pisatelovi podnetu ¢. PO 506/23 (vlastnikovi bytu)
plnt vysku preplatku za sluZby spojené s byvanim za rok 2020 v celkovej vyske 184,78 €,
nakol’ko ako je z predloZeného dokladu — Sumérna analyza predpisu za obdobie od 01.01.2020
do 31.07.2021 zrejmé, udastnik konania diia 23.06.2021 vykonal vratenie preplatku pisatel'ovi
podnetu len vo vyske 175,53 € a sidasne nevyplatil pisatel'ovi podnetu plni vysku Preplatku
za sluzby spojené s byvanim za rok 2021 vo vySke 134,76 €, nakolko ako je z predloZeného
dokladu — Suméma analyza predpisu za obdobie od 01.01.2021 do 3 1.07.2022 zrejmé, iicastnik
konania dria 15.06.2022 vykonal vritenie preplatku pisatelovi podnetu len vo vyske 111,51 €,
pri¢om zo strany ucastnika konania neboli splnené vietky zdkonné predpoklady pre zapogitanie
v zmysle ust. § 580 a nasl. OZ ato z dévodu, Ze zo strany dc¢astnika konania (spravcu) nedoslo




k prejavu vole smerujicemu k zapocitaniu pohladdvky voéi druhému téastnikovi (vlastnikovi
bytu — pisatel'ovi podnetu &. PO 506/23), &im bolo zo strany uastnika konania spotrebitel'ovi
upreté pravo na ochranu jeho ekonomickych zaujmov.

Za zistené nedostatky, a tym aj za preukdzané porusenie zakona &. 250/2007 Z. z., citované vo
vyrokovej casti tohto rozhodnutia, zodpoveda v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zdkona ¢&. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a o zmene
zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorgich predpisov.

Zuvedené¢ho dévodu bolo z podnetu spravneho organu voéi uéastnikovi konania za&até spravne
konanie diia 04.03.2024 oznamené mu listom zo diia 04.03.2024, doru¢enym do elektronicke;
schranky ¢astnika konania prostrednictvom portalu www.slovensko.sk.

V zmysle § 33 ods. 2 zakona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorgich predpisov
mal ucastnik konania moZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnit jeho doplnenie. Ugastnik konania svoje procesné pravo nevyuzil, ak
oznameniu o zacati spravneho konania sa v stanovenej lehote nevyjadril.

Dria 12.02.2024 bolo zo strany U¢astnika konania (kontrolovanej osoby) v predprocesnom
Stadiu dorucené vyjadrenie k in§pekénému zaznamu, v ktorom Géastnik konania uvadza, Ze
»ha zdklade zdverov z vykonanej kontroly predkladd doklady o finanénej discipline pisatela
podnetu v kontrolovanych rokoch s akcentom na rok 2023, kde pisatel podnetu neuhradil do
15 dni dlZni sumu v zmysle zmluvy o vykone spravy. V takychto pripadoch pristupuje vicastnik
konania individudlne formou spldtkového kalenddru k diznikom, ak o to bude zo strany diznika
poZiadané, pricom pri osobnom stretnuti nedoslo s pisatefom podnetu k dohode.

Vzhladom k tomu, Ze v roku 2020 a 2021, kedy mal ticastnik konania preplatky na siusbéch
spojenych s byvanim, kedy doSlo k ich ponizeniu iba o kompenzdciu s platbami realizovanymi
zjeho strany, kZiadnemu ekonomickému poskodeniu zo strany iicasinika konamia voci
pisatelovi podnetu nedoslo. V pripade, Ze by sa naslo viacero takychto neplaticov v bytovom
dome, mohlo by dojst’ k situdcii, Ze preddavkové zdlohové platby od ostatnych viastnikov by
nemuseli pokryt’ mesacné fakturované ndiklady jednotlivych bytovych domov, ktoré je potrebné
hradit jednotlivym doddvatelom sluzieb. Ucastnik konania veri, ze uvedend doklady pomézu
zohladnit’ prislusné zdvery z vykonanej kontroly so zohladnenim prislusnych ludskych hladisk
pouzivanych v administrativnej Cinnosti ucastnika konania.*

Indpektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom v Pre3ove pre Presovsky kraj, ako vecne
a miestne prisluSny spravny organ preskiimal podklady rozhodnutia v celom rozsahu a dospel
k zdveru, ze dovody uvadzané vo vyjadreni k indpekénému zéznamu zo dia 12.02.2024 vo
vztahuk prejedndvanej veci s pravne bezvyznamné a ako také nemaju vplyv na zodpovednost’
G¢astnika konania za kontrolou zisteny protipravny stav. Vysporiadanie sa s vy3Sie uvedenymi
namietkami GCastnika konania tvor{ niZsie odévodnenie rozhodnutia vo veci same;.

Ugastnik konania  ako predavajici, to znamena osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy koné v ramci predmetu svojej podnikatel’skej &innosti alebo povolania,
alebo osoba konajuca v jej mene alebo na jej udet, je zabezpe&it’ splnenie vietkych povinnosti
tak, ako mu ich uklada zakon a ostatné pravny predpisy. Za ich splnenie zodpoveda predavajuci
objektivne, to znamena bez ohl'adu na zavinenie, zodpoveda za vysledok.



Podla § 2 pism. b) zékona je preddvajicim osoba, kiord priuzatvdrani a plneni spotrebitelskej
zmluvy kond v rdmei predmetu svojej podnikatelskej cinnosti alebo povolania, alebo osoba
konajiica v jej mene alebo na jej vicet,

Podla § 2 pism. i) zdkona sluzbou sa rozumie akdkolvek cinnost' alebo vykon, ktory je pomikany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vrdtane cinnosti upravemych osobitnymi predpjs,m;i,
nad ktorymi vykondvajii dozor profesijné komory alebo iné organy verejnej sprdvy, ako sii
uvedené v§ 19

Podla § 3 ods. 1 zédkona md kaZdy spotrebitel’ préivo na vyrobky asluzby v beznej kvalite,
uplatnenie reklamdcie, ndhradu Skody, vzdeldvanie, informdcie, ochranu svojho zdravia,
bezpecnosti a ekonomickych zduimov a na poddvanie podnetov a stasnosti organom dozoru
a kontroly a obci pri poruseni zikonom priznanych prav spotrebitela.

Podla § 4 ods. 2 pism. b) zékona preddvajiici nesmie spotrebitelovi upierat préva podla § 3
zdkona.

Podl'a § 580 OZ ak veritel’ a diznik maji vzdjomné pohladavky, ktorych plnenie Je rovnakého
druhu, zanikmi zapocitanim, pokial’ sa vzdjomne kryju, ak niektory z icastnikoy urobi voci
druhému prejav smerujiici k zapolitaniu. Zdnik nastane okamihom, ked’ sa stretli pohladdvky
sposobilé na zapocitanie..

Diia 13.12.2023 zacali inSpektori in3pektoratu SOI so sidlom v Presove pre Presovsky kraj
kontrolu, zamerand na dodrZiavanie povinnosti predavajiceho, vyplyvajicich z platnych
pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel'a, najmi zakona ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela a o zmene zékona Slovenskej nérodnej rady & 372/1990 Zb. o priestupkoch
v zneni neskorsich predpisov a zdkona &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorgich
predpisov v sivislosti s prefetrovanim podnetu, evidovaného spravnym organom pod & PO
506/2023.

Z podkladov pre meritérne rozhodnutie vo veci vyplyva, Ze Ucastnik konania vykonéva spravu
bytoveho domu na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 21.05.1999 uzavretej podla
ustanoveni § 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroy (dalej v

texte len ,zakon &. 182/1993 Z. z.*) medzi ugastnikom konania a pisatelom podnetu
(vlastnikom bytu) v bytovom dome na ul. Okruzna 66, 064 01 Stara LCuboviia.

Vykonanou kontrolu bolo zistené, Ze t&astnik konania v zmysle ust. § 8a ods. 2 zakona &
182/1993 Z. z. vyhotovil ako spravea vylétovanie pouzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprav,
thrad za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome pre pisatela
podnetu - Hlavné vyuétovanie za obdobie 01.01.2020 — 31.12.2020, z ktorého je zrejmy
preplatok vo vyske 186,40 €, stav konta k 31. 12. 2020 pred vyuctovanim bol vo Vyéke -1,62
€, t]. preplatok vo vyactovani k 31. 12. 2020 bol vo vyuctovani uvedeny v celkovej sume
184,78 €.

Z predloZenej Sumérnej analyzy predpisu za obdobie 01.01.2020 do 31.07.2021 vyplyva, Ze
dria 23.06.2021 doSlo zo strany G¢astnika konania k thrade (vrateniu) preplatku v sume 175,53
€. Z predloZeného dokladu je zrejmé, e suma preplatku bola pisatelovi podnetu poniZend
o sumu 9,25 €, ¢oho dokazom je aj predloZeny detail bankového Vypisu zo diia 23.06.2021,
z ktorého je zrejmy prevod preplatku v sume 175,53 € zo strany spravcu bytového domu
pisatel'ovi podnetu, pricom vyska preplatku za sluzby spojené s byvanim bola zniZena zo strany
spraveu z dévodu, Ze vykonané mesacné platby boli niZie ako mesainé zélohové predpisy



Sucasne z obsahu inSpekéného zéznamu vyplyva, Ze z Hlavného vyultovania za obdobie
01.01.2021 — 31.12.2021 vyhotoveného ugastnikom konania na meno pisatel'a podnetu, je
zrejmy preplatok vo vyske 181,81 €, stav konta k 31. 12. 2020 pred vyuctovanim bol vo vyske
- 47,05 €, tj. preplatok vo vyuctovani k 31. 12. 2021 bol vo vyuctovani uvedeny v
celkovej sume 134,76 €.

Z. predloZenej Sumamej analyzy predpisu za obdobie 01. 01.2021 do 31.07.2022 vyplyva, ze
diia 15.06.2021 doslo zo strany ucastnika konania k tihrade (vrateniu) preplatku v sume 111,51
€. Z predloZeného dokladu je zrejmé, Ze suma preplatku bola pisatelovi podnetu poniZena
0 sumu 23,25 €, toho dokazom je aj predloZeny detail bankového vypisu zo dia 15.06.2022,
z ktorého je zrejmy prevod preplatku v sume 111,51 € zo strany spravcu bytového domu
pisatelovi podnetu, pricom tento preplatok bol zniZeny zo strany spravcu z doévodu, Ze
vykonané mesa¢né platby boli niZsie ako mesaéné zdlohové predpisy

Z dostupnych podkladov pre rozhodnutie je zrejmé, Ze Gcastnik konania dévodil zniZenie
preplatku  za sluzby spojené s byvanim vznikom nedoplatku na strane pisatel'a podnetu v
predmetnom rozhodnom obdobi, a preto ¢astnik konania v pozicii spraveu pristipil k aplikaci
tzy. indtititu ,,zapo¢itania® v zmysle ust § 580 Ob&ianskeho zikonnika, podl'a ktorého ak
veritel a dlZnik maji vzdjomné pohladdvky, ktorych plnenie je rovnakého druhu, zaniknii
zapocitanim, pokial sa vzdjomne kvyji, ak niektory z si¢asintkov urobi voci druhému prejav
smerufuci k zapocitaniu. Zdnik nastane okamihom, ked sa stretli pohladdvky spésobilé na
zapocitanie.

K uvedenému spravny organ ma za nevyhnutné poznamenat’, e inititit zapo&itania patri medzi
UCinné pravne Ukony, ktory so sebou prindsa ako pravny nasledok jeho aplikacie zanik
vzajomnych pohl'adavok, ktory nastdva okamihom, v ktorom sa stretli pohladavky spdsobilé
na zapocitanie a to za splnenia zakonnych podmienok, ktorymi st: a/ vzajomnost ( reciprocita)
pohladavok. kedy dve osoby su si navzajom sucasne veritel'om i d1Znikom, b/ musi ist’ o plnenie
rovnakého druhu (najcastejie ide o zapocitanie pohl'adavok petiazného druhu), ¢/ spbsobilost’
pohl'adéavky na zapocitanie, t. j. Ze zapotitanie nie je vylaéené ani zdkonom, ani pravnym
predpisom, ani dohodou u¢astnikov a napokon d/ existencia prejavu smerujlicemu
k zapoditaniu, ako jednostranného pravnemu tkonu, z obsahu ktorého musi byt zrejmé, ktora
pohladavka sa uplatiluje na zapotitanie, v akej je vyske a proti ktorej pohl'adavke veritel'a
smeruje. Tento prejav nemozno urobit’ skor, nez sa pohladavky stretnd.

Ak niektord z vy$8ie uvedenych predpokladov chyba alebo ak prejav smerujuci k zapo¢itaniu
bol urobeny skér, nez sa vzajomné pohl'adavky stretli, u¢inky zapo&itania nenastani.

Z hladiska Ucinnosti zapoéitania pohladavky treba uviest, Ze stretnutie vzajomnych
pohladévok samo osebe nema pravne uginky, tieto nastanti a% kompenzaénym prejavom ku diiu
stretnutia pohl'addvok (ex tunc). Tento kompenzaény prejav je jednostrannym pravnym
tkonom, na ktory sa nevyZaduje suhlas druhého ugastnika, pretoZe ho mozno vykonat® aj proti
jeho voli. Zapo¢itaciu namietku (zapo&itaci prejav) mozno uplatnit’ po tom, ked’ sa pohladavky
stretli, a to od okamihu zro¢nosti pohl'adavky, ktoré sa stala zroénou ako posledna. K zaniku
pohl'adavok v désledku zapotitania dojde v rozsahu, v akom sa pohl'adévky navzdjom kryju.
Ak je niektora z nich vySSia, zanika len do vysky zapo&itavanej protipohl'adavky.

Splatnost” pohl'adavky je spravidla ur¢ena dohodou stran alebo zakonom; to znamena, e dlh
treba splnit’ v deil v splatnosti. Ked'Ze v zmysle ¢l. 2 ods. 3 zmluvy o vykone spravy zo diia
25.01.1999 platnej medzi G€astnikom konania a vlastnikom bytu (pisatefom podnetu), ktorou



sa zakladal vzajomny pravny vztah medzi oboma G&astnikmi tohto synalagmatického zavizku
vyplyva, ze: ,, Viasinik bytu /nebytového priestoru/ je povinny vyuctovanim zisteny nedoplatok
na skutocnych ndkladoch za poskyinuté plnenia zaplatit sprdveovi do 15 dni odo diia dorucenia
vVictovania. V tej istej lehote je sprdvea povinmy vrdtit viastnikovi byt /nebytového priestoru/
vyictovanim zisteny preplatok. ... “, t.j. vlastnik bytu je povinny uhradit’ vytétovanim zisteny
dlh (obligaciu) do 15 od dorudenia vyuétovania. Predmetné ustanovenie zmluvy o vykone
spravy vyjadruje len ti skutoCnost, Ze tymto okamihom dojde (nastane) len k zrocnosti
pohl'adavky ako jedného zo zakladnych zakonnych predpokladov, s ktorym je nevyhnutne
spojeny aj nato nadvazujici predpoklad a to ucinny prejav zapoditania (kompenzicie), teda k
zapocitaniu nedochadza automaticky.

Ku kompenzacii je nutné, aby jeden z u€astnikov pravneho vztahu uskuto¢nil prejav smerujici
k zapocitaniu, adresovany druhému téastnikovi pravneho vztahu. Forma takéhoto pravneho
ukonu nie je ex lege predpisani, no musi spliat’ vSeobecné nilezitosti pravneho ukonu
stanoven¢ v ust. § 34 a nasl. OZ tykajiice sa vole a jej prejavu, medzi ktoré patri uréitost’
a zrozumitelnost’ pravneho tkonu a z jeho obsahu musi byt zrejmé, akéa pohladavka a v akej
vyske sa uplatiiuje na zapoditanie proti pohl'adavke veritela. (vid'. Uznesenie Najvyssieho stdu
SR, sp. zn. 1 M Cdo 11/2008 zo diia 26. m4ja 2010).

Z uvedeného vyplyva, Ze iba prejavenej voli v dostupnej vnimatelnej forme moZno priznat’
pravnu relevanciu.

Za WCinny prejav zapocitania viak nie je moiné povazovat’ samotné dorucenie roéného
vyuctovania za sluzby spojené s byvanim, ked'Ze tu nastéva len jeden zo styroch nevyhnutych
zakonnych predpokladov pre aplikdciu institutu »Zapocitania® a to samotnad zroénost
pohl'adavky, priom za nepostaCujuci signifikantny kompenza&ny prejav zapocitania by
nepostaovalo ani dorucenie faktiry o vyudtovani nedoplatku, ato pre nedostatoéni
konkretizaciu pohl'adavky, ktord sa uplatiiuje na zapocitanie, jej vysky, ako aj konkretizaciu
pohl'adavky veritel'a, proti ktorej smeruje. Uvedeny zaver spravneho organu je podporeny aj
sudnou praxou (judikaturou) napr. rozsudkom Krajského sudu Kosice sp. zn. 6 Co 179/2006
z 10. oktébra 2006.

Na zéklade vysSie uvedeného bolo povinnostou téastnika konania prejavit’ vol'u smerujticu
k zapoCitavaniu po doruceni ro¢ného vytétovania sluZieb spojenych s byvanim za splnenia
perfektnosti takéhoto pravneho tkonu v zmysle poziadaviek ust. § 34 a nasl. OZ, pri¢om v3ak
v predloZenom vyucétovani nakladov za rozhodné obdobia absentoval akykolvek prejav vile
smerujuci k zapoCitaniu voéi vlastnikovi bytu (pisatel'ovi podnetu) a tiastnik konania ani inym
dalsim dokladom neverifikoval tito nevyhnutni zakonnu podmienku prejavu zapoditania
vzdjomnej pohladdvky voci vlastnikovi bytu. Z uvedeného tak vyplyva, Ze v pripade kedy
spravca nie je schopny objektivne preukdzat’ splnenie zakonnej povinnosti, je Spravny orgéan
povinny pristupit’ k vyvodeniu zodpovednosti za protipravny stav, nakolko bez objektivneho
preukazania tvrdenych skuto¢nosti, nie je mozné objektivne urobit’ zaver o splneni si povinnosti
stanovenej zdkonom.

Z uvedencho teda mozno ustélit’ zaver, Ze zo strany G&astnika konania nebolo mosné vykonat’
vzajomné zapocitanie pohladévok a bolo povinnostou ugastnika konania vratit' pisatelovi
podnetu plnti sumu preplatku, ktord mu vznikla v zmysle ¢l. 2 ods. 3 zmluvy o vykone Spravy
a ktora bola uvedend v Hlavnom vytétovani za obdobie 01.01.2020 — 31.12.2022 a to z dévodu,
Ze zo strany uCastnika konania neboli splnené vSetky zakonné predpoklady pre zapocitanie
v zmysle ust. § 580 a nasl. OZ.



Uvedenym konanim Gastnik konania naplnil skutkovi podstatu spravneho deliktu v zmysle
ust. § 4 ods. 2 pism. b) v nadvédznosti na ust. § 3 ods. 1 zakona, t.j. uprel spotrebitel’ovi pravo
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov.

V citovanom ustanoveni zdkon vo vSeobecnosti priznava spotrebitelovi uréité prava, ¢im v
zdujme pravnej ochrany vymedzuje pravne postavenie spotrebitela. Jednym zo zdkonom
priznanych prav spotrebitel'a je aj jeho pravo na ochranu ekonomickych Zaujmov.

Predavajuci je povinny dodrZiavat’ zasadu poctivosti a odbornej starostlivosti, ktorou sa v
zmysle zékona rozumie Uroven osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktor mono rozumne
ocakavat od preddvajuceho pri konani vo vztahu k spotrebitelovi, zodpovedajica Cestnej
obchodnej praxi alebo vieobecnej zasade dobrej viery uplatiiovanej v jeho oblasti &innosti pri
poskytovani sluZieb, ktora koresponduje s pravami spotrebitel’a na ochranu pred zasahom do
zdkonom chranenych oprdvnenych zaujmov. Zikon preto v tomto ustanoveni prikazuje
predavajucemu spravat’ sa pri poskytovani sluzieb tak, aby k ohrozeniu tychto Zaujmov
spotrebitel'a nedochadzalo, o ucastnik konania v tomto pripade nedodrzal.

Utastnik konania skutkové zistenia nespochybnil Ziadnym relevantnym spdsobom.

Spravny orgéan doplnil spravne konania o vyjadrenie Uéastnika konania zo diia 12.02.2024
preskumal tieto skutocnosti aich relevantnost' na vyhodnotenie skutkového stavu a dospel
k zaveru, Ze tieto nemaju rozhodujici dosah na dévody uvedené v oznidmeni o zalati
spravneho konania.

Ucastnik konania v uvedenom vyjadreni iba popisal ddvody a okolnosti, za ktorych doslo
k naplneniu skutkovej podstaty spravneho deliktu, pricom  vzhladom na charakter
zodpovednosti zaloZenej na objektivnom principe, nie je moZné na tieto rydzo subjektivne
dovody ako liberaéné prihliadnut’ vo vztahu k charakteru porusenej povinnosti a vyvodit’ tak
zaver o suladnosti konania G¢astnika konania so stavom pozadovanym pravnymi predpismi.
Spravny organ k uvedenému iba uvadza, Ze nespochybiiuje finan&né nedoplatky (disciplinu)
vlastnika bytu, ako ani moZnost’ pouZitia initititu tzv. , zapo&itania® v zmysle ust. § 580 OZ,
ale tento moze byt aplikovany vyhradne za splnenia rigorézne stanovenych zakonnych
podmienok a predpokladov, ktoré v danom pripade neboli naplnené v plnom rozsahu pre
postup Ucastnika konania pri uplatneni tohto pravneho nastroja v rdmei zavizkovo — pravnych
vztahov, pri€om na uvedent podstatnu skutoénost a to realny vznik nedoplatku na strane
pisatel'a podnetu v rdmci sprévnej uvahy pri uréeni vysky pokuty bude moZné na tento aspekt
prihliadnut” ako na okolnost’ polah¢ujiicu, no nie vsak na okolnost’ zbavujucu zodpovednosti
pre naplnenie uvedenej skutkovej podstaty spravneho deliktu na vyvinenie (exkulpaciu) sa
a upustenie od potrestania

NavySe spravny organ nevystupuje ako arbiter sporu, ktory ma vylugne sukromnopravny
charakter, ale vykondva Statom ustanovené pravomoci organu dohFadu nad vnutornym trhom
a teda aj na poskytovanie sluzieb v sulade so zakonnymi regulami, ktoré ich upravuji v oblasti
spotrebitel'ského prava.

Kontrola SOI spociva v porovnani zisteného skutkového stavu so stavom predpisanym, to
znamena ustanovenym vSeobecne zaviznym prdvnym predpisom. Vyhodnotenim tohto
porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, &i zisteny skutkovy stav
vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto pohl'adu je rozhodujuci stav zisteny
v ¢ase kontroly, zktoré¢ho jednoznaéne vyplyva poruSenie povinnosti v zmysle vys§sie
uvedeného ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitela.



Povinnostou preddvajuceho je zabezpetit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako to urcuje
zakon a osobimé predpisy, ¢o viak vzhladom k uvedenému v case kontroly nebolo splnené.
Jednotlivé ustanovenia zékona &. 250/2007 7. z. maju kogentny charakter a teda nie je mozné
sa od nich odchylit’.

Ked'Ze ustanovenia zdkona o ochrane spotrebitel'a s konstruované na principe objektivne;
zodpovednosti, Gcastnik konania zodpoveda za zistené nedostatky bez ohl'adu na zavinenie
(umysel, nedbanlivost’) alebo inych okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruseniu doslo
pretoZe zavinenie nie je pojmovym znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tﬁt(;
kategdriu spravneho deliktu, kde sa preukazuje len poruenie pravnej povinnosti.

Uvedené vyplyva aj z ustélene; judikatiry v savislosti s povinnost’ou spravnych organov
postihovat’ spravne delikty pravnickych oséb, napr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn.
10820/68/2016 zo diia 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty pravnickych oséb
alebo fyzickych osdb - podnikatelov st postihované bez ohladu na zavinenie, nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spravneho delikty pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatela. Podstatné je iba to, &i k poruseniu zakona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnické osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel’, spésobil4 na protipravne konanie
(tzv. deliktudlna sposobilost, ktora je spojena s jej vznikom a existenciou). Okolnosti
ospravedlilujiice, resp. vysvetlujice nesplnenie povinnosti nemaju pravny vyznam pri otazke
zodpovednosti za toto poruSenie. Je preto irelevantné, & mal k protizakonnému konaniu
ucastnik konania motiv, alebo nie.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skutoénostou to, Ze bol poruseny zakon
pri¢om pri zisteni porusenia zékona je spravny organ povinny (obligatérne) pristupit’ k uloienh;
postihu v zdkonom stanovenom rozsahu.

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 sposobom, ktory ustanovi zdkon — v uvedenom
pripade zakon o ochrane spotrebitel'a, z Coho vyplyva, Ze spravny organ bol povinny k uloZeniu
pokuty pristapit. Samotny zakon pritom neumozZfiuje ako sankciu pouZit’ napr. pokarhanie,
upozornenie a pod.

UCastnik konania ako predavajici je povinny poznat® zakony a zabezpetit' ich dodrziavanie pri
vykone svojej podnikatel'skej ¢innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dékazy podla svojej Givahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vietky ddkazy vo vzajomnej suvislosti a dospel k zaveru, e poruSenie povinnosti
predavajiceho bolo objektivne preukdzané. Spravny orgén sa riadil zésadou zékonnosti, v
intencidch ktorej je povinny v konani a pri rozhodovani zachovat procesné predpisy akoj aj
predpisy hmotnoprdvne. Spravny organ dodrzal zasadu materidlnej (objektivnej) pravdy
spolocne so zdasadou zakonnosti a zdsadou volného hodnotenia dokazov v zmysle ustanovenia
§ 34 ods. 5 zakona o spravnom konani. Této zédsada vyslovuje poZiadavku, podla ktorej sprévny
orgén je povinny zistit’ skuto¢ny stav veci, ktory nasledne subsumuje pod prisluna pravnu
normu zakona o ochrane spotrebitela.

Inspektorat SOI' so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj ako vecne a miestne prisludny spravny
organ na zéklade vy3sie uvedenych skutoénosti dospel k zdveru, e skutkovy stav zisteny v Case
kontroly porovnany so stavom, ktory je vyzadovany vieobecne zavéznymi pravnymi predpismi
bol spol'ahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

V zmysle § 24 ods. 1 zakona je spravnemu organu uloZena obligatérna povinnost pristapit’
k uloZeniu sankcie preddvajiicemu za porusenie povinnosti podla citovaného zakona, ktoré
v danom pripade bolo preukazané.



Pri uréeni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zékona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zavaznost’ poruenia zikazu a povinnosti, spdsob a nasledky porusenia
zakazu, vzhladom na poruSenie zékazu predavajuceho upierat’ prava spotrebitel'a na ochranu
ekonomickych zaujmov. Pri stanoveni vysky pokuty v ramci spravnej Gvahy spravny organ
vzal do uvahy ti skutocnost’, Ze Gastnik konania ako predavajici je povinny pri poskytovani
sluZieb postupovat tak, aby pri svojej podnikatel’'skej éinnosti dodrZiaval vSetky povinnosti,
ktoré pre neho vyplyvaju z prisluinych pravnych predpisov na ochranu spotrebitel’a. Jednou z
tychto povinnosti je aj vytvorenie takych podmienok poskytovania sluzieb, ktoré reSpektuji
zakaz upierania prav spotrebitel'a podl'a § 3 zdkona o ochrane spotrebitela, a to prava na
ochranu jeho ekonomickych zédujmov, ktoré bolo konanim i€astnika konania porugené.

Konanim spravcu tak bola dotknutd ochrana majetkovych prav spotrebitela ako aj
re$pektovanie prava spotrebitel'a na riadny vykon spravy.

V uvedenej suvislosti spravny organ ako rozhodujuci vnimal fakt, Ze konanie uéastnika konania
— spraveu, ktory bez zapocitacieho ukonu, ktory by adresoval pisatelovi podnetu, aku
pohl'adavku a v akej vyske si zapocitava voci svojej pohladavke tak bez splnenia zakonnych
podmienok, ktoré st pozadované na takyto pravny ukon, ukratil spotrebitela jednak na prave
byt informovany o zamysFani spraveu zapocitat' si svoju vzajomni pohFadavku, nakolko
spravca k takému kroku pristipil automaticky, ¢o priamo bolo spdsobilé negativne zasiahnut’
do ekonomickej sféry spotrebitela — vlastnika bytu v bytovom dome Okruzna 66, Stara
Cuboviia, kedy ten nie len v zmysle zékona ale aj zmluvného zévazku mal pravo na vyplatenie
vzniknutého preplatku za sluzby spojené s byvanim za roky 2020 a 2021 v plnej vyske, na
ktorom bol konanim spravcu ukrateny. Spravny organ nespochybriuje legitimaciu konania
spraveu, nakolko je zrejmé, Ze pisatelovi podnetu v danom pripade vznikol v désledku
nedodrziavania vySky zdlohovych platieb za byt dlh, ktory spravca nasledne mal pravo si
vymédhat’ aj cestou tzv. zapoCitania, avSak za splnenia v3etkych zakonom stanovenych kritérif
pre takéto konanie, k ¢omu vSak zo strany Gcastnika konania v postaveni spraveu nedoglo,
ked'Ze jeden zo signifikantnych prvkov pozadovanych v ust. § 580 OZ a to prejav vdle
smerujuci k zapoCitaniu  adresovany druhej zmluvnej strane (dlznikovi) v tomto pripade
absentoval a preto postup castnika konania bol vyhodnoteny z pohl'adu spravneho organu ako
rozporny s kogentnym ustanovenim zdkona.

Zékon o ochrane spotrebitel'a upravuje prava a povinnosti 0sob, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zékazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy
za uCelom zabezpeCenia ochrany spotrebitel'ov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zékladnou povinnostou spravcu je hospodarit’ s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. v dome s odbornou starostlivostou v silade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z d6vodu, Ze spravca vykondva spravu domu ako ,, profesiondi “ podl'a zakona
o spravcoch, tj. ako osoba znald problematiky bytovych otdzok, spravy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat
odborne , t.j. s odbornou starostlivost'ou.

Spravny orgén pri urovani vySky pokuty prihliadol aj na moZné nasledky zisteného
protipravneho konania spo¢ivajuce v tom, Ze nevrétenie finanénych prostriedkov v plnej vyske
ako preplatok za sluzby spojené s byvanim za roky 2020 az 2021 spbsobuje stav, kedy
spotrebitel sice disponuje pravom v zmysle zdkona a zmluvy o vykone spravy, aviak toto sa v
dosledku konania, resp. nekonania predévajiceho stava relativnym, pricom nasledne je
spotrebitel’ nuteny domahat’ sa svojich prav, ktoré inak maju nastupovat automaticky, cestou
spravnych organov, formou alternativneho rieSenia sporu, & sudnou cestou, &im sa zvyuje jeho
ekonomické, ale tieZ administrativne zataZenie. Z opisu protipravneho konania ucastnika
konania je zrejmy rozsah ujniy, ktoru spotrebitel'ovi t¢astnik konania spdsobil a na vysku ktorej



spravny organ prihliada. Takisto je z neho zrejmy spdsob, &as trvania a nasledky protipravneho
konania ¢astnika konania, na ktoré musi spravny organ pri uréeni vysky pokuty prihliadnut’
Z hl'adiska zavaznosti, sprévny organ povazuje stav, kedy spotrebitel'ovi nie su vratené pefiazné
prostriedky v plnej vyske za zdvazné porusenie zakona a tie skuto&nost’, Ze nebol dodrzany
minimélny $tandard ochrany spotrebitel’a garantovany zakonom &. 250/2007 Z.z. o ochrane
spotrebitel'a, nakolko si predavajuci nesplnil povinnost vyplyvajicu mu z kogentného
ustanovenia § 4 ods. 2 pism. b) v spojen{ s ust. § 3 ods. 1 cit. zdkona, na ¢o musel spravny
orgéan prihliadnut’ pri uréeni vy3ky sankcie.

Spravny orgdn pri uréovani vysky pokuty zohladnil skutocnost’, 7e predévajuci nesmie
spotrebitel'ovi upierat’ prava podl'a § 3 zédkona o ochrane spotrebitela. Sprévny orgén teda
zarovefi prihliadol k tomu, Ze uéel sledovany zakonom vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona
o ochrane spotrebitel'a, podl'a ktorého kazdy spotrebitel’ ma okrem iného pravo na informaécie,
vzhl'adom na zistené nedostatky v zdkonom poZadovanej miere a irovni dosiahnuty nebol.

V zmysle § 24 ods. 1 zékona €. 250/2007 Z. z. za porusenie povinnosti ustanovenych tymto
zakonom alebo pravne zavidznymi aktmi Eurépskej Gnie v oblasti ochrany spotrebitela uloZi
organ dozoru predavajucemu pokutu do 66 400 eur.

Spravny orgdn zastava nazor, Ze pri zvazovani vysky pokuty a Jej naslednom uréenf spravny
organ okrem zakonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona &. 250/2007
Z. z., prihliadal 1 na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmi preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankecia plnila svoju preventiviu funkciu, jej vyska musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovand osoba vyvarovala do budticna porudeni zakonnych
ustanoveni.

Spravny organ pri ur€ovani pokuty postupoval v stlade so zékonom ¢&. 71/ 1967 o spravnom
konani (d’alej len ,,Spravny poriadok*) a sice s ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v
zmysle ktorého sprévne organy dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo
podobnych pripadoch nevznikali neoddvodnené rozdiely a teda st povinné objektivne podobné
pripady rozhodovat’ zhodne. Stanovenie pokut za spravne delikty podlieha uvaZeniu organu
dohladu (diskre¢nd pravomoc), v ktorom orgén dohladu v ramci zékonom dovoleného
rozhodovacieho procesu v stanovenych limitoch uplatfiuje svoju pravomoc a uréi vyiku
sankcie. VySku postihu je v rdmci administrativneho trestania nutné diferencovat a
individualizovat, majic na zreteli zakladné funkcie ukladania sankcii - individudlnu a
generalnu prevenciu, a represiu. Napriek tomu, Ze pokuta m4 byt’ citelnd v majetkovej sfére
ucastnika konania, nakol’ko ma pdsobit’ aj ako trest (represia) za spachanie spravnych deliktov,
nemd byt pre G¢astnika konania likvidaénd, a preto bol postih uloZeny v primerane;j vyske, v
zdkonom stanovenej sadzby, zodpovedajicej zistenému protipravnemu stavu a charaktery
poruSenia zdkona.

Poudenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré mozno podat’ do 15 dni odo diia
dpruc“:enia, prostrednictvom Inspektoratu SOI so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj,
Ustrednému InSpektoratu SOI so sfdlom v Bratislave. V pripade, Ze ulo¥ens pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prisluSnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatel'né sudom po vyCerpani riadnych
opravnych prostriedkov.



