SLOVENSKA OBCHODNA INSPEKCIA
Inspektorat Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj
Obrancov mieru 4675/6, 080 01 Presov

Cislo: P/0178/07/21 Dia: 24.02.2022

ROZHODNUTIE

InSpektorat Slovenskej obchodnej indpekeie so sidlom v Prefove pre PreSovsky kraj ako
prislusny spravny organ podl'a § 3 ods. 4, § 4 ods. 1, 2 pism. h) zakona &. 128/2002 Z. z. o
Statnej kontrole vnatorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a o zmene a doplneni
niektorych zakonov apodla § 24 ods. 1 zékona &. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela
a 0 zmene zakona Slovenskej ndrodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich

predpisov, v stlade § 46 zdkona ¢&. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich
predpisov

rozhodol takto:

castnikovi konania: Stavebné bytové druZstvo Vranov nad Topl'ou
sidlo: Bernolakova 1100, 093 01 Vranov nad Topl’ou

ICO: 00 175 935

(dalej len ,,Gcastnik konania®)

pre porusenie povinnosti predavajiceho podla § 4 ods.1 pism. h) zakona &. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitela a o zmene zakona Slovenskej nérodnej rady & 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ,zdkon®), v zmysle ktorého je
preddvajuci povinny zabezpetit' poskytovanie sluZieb spdsobom, ktory umozni ich riadne
pouZitie:

- vnadvéznosti na § 8a ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor3ich predpisov (d’alej len ,,zakon &. 182/1993 Z. 2.5 podTl'a ktorého je
spravca povinny najneskor do 31. méja nasledujiceho roka predlozit' viastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome sprivu o svojej &innosti za predchadzajici rok tykajlcej sa
domu, najmé o finantnom hospodéreni domu, o stave spoloénych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skutognostiach, ktoré sivisia so sprévou domu.
Zaroven je povinny vykonat’ vyiétovanie pouzitia fondu prevadzky, udriby a oprav, thrad za
plnenia rozt¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome, ked’ Giéastnik konania ako
spravea nesplnil svoju povinnost’ v zmysle podmienok Zmluvy o vykone spravy, konkrétne ¢l.




VIL Bodu 2 zo diia 09.05.2005 uzavretej podla § 8 zakona &. 182/1993 Z. z. medzi spravcom
a vlastnikmi bytov €. 37, 18, 34, 4, 12, 28, 7, 6 a 21 pri vyhotoveni vyudtovania nikladov
spojenych s uzfvanim bytu ¢. 18 za rok 2020 v bytovom dome N7/1 Okulka, Vranov nad
Toplou, ked' nepostupoval v stlade s podmienkami zmluvy o vykone spravy ohladom
rozuctovania skutoénych nékladov spojenych s prevadzkou domu a bytov, ked’Ze neuviedol

vSetky polozky, ktoré spotrebitel’ zaplatil prostrednictvom preddavkov za sluzby a plnenia vo
yyuctovani za rok 2020 zo diia 30.05.2021, konkrétne islo o polozky poistenie bvtového domu,
poZziarna ochrana, prispevok na spravu, tvorbu prevadzky, Gdrzby a oprav_1-blok a servis

meracej techniky, teda neboli zic¢tované a uvedené vietky skutoéné néklady — polozky pre
konkrétny byt spotrebitel'a (pisatel'a podnetu vlastnika bytu &. 18), &im neposkytol sluzbu
(vykon spravy) v stilade so zakonnymi podmienkami, a teda riadne, zistené pri vykone kontroly
ukon¢enej zo diia 20.12.2021 vykonanej ingpektori Indpektoratu Slovenskej obchodnej
in3pekcie so sidlom v PreSove pre PreSovsky kraj zameranej na presetrenie pisomného podnetu
spotrebitel’a, evidovaného spravnym orgdnom pod ¢. 518/2021, za &o mu

uklada

podla § 24 ods. 1 zékona pokutu vo vyske 500,00 €, slovom pit'sto eur, ktord je Ucastnik
konania povinny zaplatit’ do 30 dni odo dfia pravoplatnosti rozhodnutia postovou poukazkou
typu ,,U* alebo prikazom na Ghradu na G&et: Statna pokladnica, & G: SK57 8180 0000 0070
0006 5068, VS - 01780721.

Odovodnenie:

Vykonanou kontrolou, zameranou na presetrenie pisomného podania spotrebitel'a evidovaného
spravinym organom pod ¢. 518/2021 bolo zistené, Ze icastnik konania nezabezpegil dodrzanie
povinnosti preddvajuceho podla § 4 ods.l pism. h) zdkona, v zmysle ktorého je predéavajici
povinny zabezpetit' poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umozni ich riadne pouZitie:

- v nadvéznosti na § 8a ods. 2 zékona &. 182/1993 Z. z., podla ktorého je spravca povinny
najneskér do 31. méja nasledujticeho roka predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najmi o finanénom
hospodareni domu, o stave spoloénych &asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skutocnostiach, ktoré sivisia so spravou domu. Zirovefi je povinny vykonat
vylétovanie pouzitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprév. thrad za plnenia rozi&tované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome, ked” uéastnik konania ako spravca nesplnil svoju
povinnost’ v zmysle podmienok Zmluvy o vykone spravy, konkrétne &l. VII, Bodu 2 zo dfia
09.05.2005 uzavretej podla § 8 zdkona €. 182/1993 Z. z. medzi spraveom a vlastnikmi bytov &.
37,18,34,4,12,28,7,6a21 privyhotoveni vy(i¢tovania ndkladov spojenych s uzivanim bytu
¢. 18 za rok 2020 v bytovom dome N7/1 Okulka, Vranov nad Toplou, ked nepostupoval
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy ohl'adom rozaétovania skutoénych nakladov
spojenych s prevadzkou domu a bytov, ked'Ze neuviedol vietky polozky, ktoré spotrebitel
zaplatil prostrednictvom preddavkov za sluzby a plnenia vo vyaétovani za rok 2020 zo diia
30.05.2021, konkrétne i8lo o polozky poistenie bytového domu, poziarna ochrana, prispevok
na spravu, tvorbu prevadzky, udrzby a oprav 1-blok a servis meracej techniky, teda neboli
ziCtované a uvedené vietky skutoéné néklady — polozky pre konkrétny byt spotrebitel’a
(pisatela podnetu vlastnika bytu &. 18).




Za zisteny nedostatok, a tym aj za preukdzané porusenie zékona ¢&. 250/2007 Z. Z., citované vo
vyrokovej Casti tohto rozhodnutia, zodpovedd v plnom rozsahu ucastnik konania ako
predavajuci v zmysle § 2 pism. b) zékona €. 250/2007 Z. z o ochrane spotrebitel'a a o zmene
zékona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov.

Z uvedeného dévodu bolo z podnetu spradvneho organu voéi uéastnikovi konania zagaté spravne
konanie ozndmené mu listom zo dna 21.01.2022, doru¢enym do elektronickej schranky
Ucastnika konania prostrednictvom portilu www.slovensko.sk dita 24.01.2022.

V zmysle § 33 ods. 2 zdkona ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov
. mal dcastnik konania moZnost’ vyjadrit’ sa k podkladu rozhodnutia i k spdsobu jeho zistenia,
pripadne navrhnut’ jeho doplnenie, ¢o ugastnik konania aj vyuzil.

Dita 07.09.2021 (v predprocesnom §tadiu) bolo spravnemu orgénu dorudené prostrednictvom
elektronickej posty podanie oznacené ako ,, Vyjadrenie k inspekcnému zdznamu zo dpa
20.12.2021%, v ktorom kontrolovana osoba uvidza, e druzstvo prijalo uz pri presetreni
podnetu cislo 232/2021 opatrenia, na zdklade ktorych vyictovanie ndkladov spojenych
s uzivanim bytu budii spracované tak, Ze budii v nich uvedené a zictované vetky polozky, ktoré
viastnik bytu zaplati prostrednictvom preddavkov za sluzby spojené s uzivanim bytu a teda
vyictovanie nakladov bude spracované v silade so zdkonom ¢ 182/1993 7. z. Spotrebitelovi
boli polozky uvddzané ako zdkladné (fixné platby) vyiictované formou doplnenia vyudtovania
za rok 2019 a 2020.

K stanovisku ohladom jednostranného zapocitania pohladdvok bez sithlasu viastnika
poukazuje kontrolovand osoba na ust. § 580 Obcianskeho zdkonnika, v zmysie ktorého | Ak
veritel a diznik majii vzdjomné pohladdvky, kiorych plnenie je rovmakého druhu, zanikni
zapocitanim, pokial sa vzdjomne kryjii, ak niektory z ticastnikov urobi voci druhému prejav,
smerujiici k zapoCitaniu. Zdnik nastane okamihom, ked' sa stretli pohladdvky sposobilé na
zapoditanie.

Pohladdvka bytového druzstva na zaplatenie predpisanej vysky preddavkov je pohladdavkou
penaznou, tkajicou sa platenie iihrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu. Taktiez
penazinou pohladdvkou je pohladdvka na zaplaienie preplathu z vyuctovania ndkladov
spojenych s uzivanim bytu a tdto pohladdvka sa taktiez tyka platenia vhrad za plnenia
poskytované s uzivanim bytu a teda v zmysle cit. ust. § 580 OZ sii teda obidve pohladavky
vzdjomnymi pohladdvkami a sit spésobilé na zapocitanie. Ziadne z ust. zékona ¢ 182/1993 7.
z. ani zo Zmluvy o vykone spravy a ani ust. § 581 OZ nevylucuje moznost' a pravo bytového
druzstva na vykonanie jednostranného zapoéitania pohladavky druzstva voci vzdjomnej
pohladdvke spotrebitela iykajiicej sa platenia ihrad za plnenie poskytované s ustvanim bytu,
pricom k jednostrannému zapoCitaniu pohladdvok v zmysle ust. § 580 OZ nie Je potrebny
Ziadny suhlas druhej strany a v danom pripade ani suhlas viastnika bytu. *

Dnia 25.01.2022 bolo spravnemu organu doru¢ené prostrednictvom posty vyjadrenie ¢astnika
konania k ingpekénému zdznamu, v ktorom Gdastnik konania uvadza, e stavebné bytové
druzstvo prijalo uz pri preSetreni podnetu cislo 232/2021 opatrenia, na zdklade ktorych
vyuctovanie ndkladov spojenych s uzivanim bytu budii spracované tak, ze budii v nich uvedené
a zuctované vsetky polozky, ktoré viastnik bytu zaplati prostrednictvom preddavkov za sluzby
spojené s uzivanim bytu a teda vyictovanie nikladov bude spracované v silade so zékonom ¢
182/1993 Z. z. Spotrebitelovi boli polozky uvddzané ako zdkladné (fixné platby) vyictované
Jormou doplnenia vyuctovania za rok 2019 a 2020.



K stanovisku ohladom jednostranného zapocitania pohladdvok bez sihlasu viasinika
poukazuje opdtovne ticastnik konania na ust. § 580 Obcianskeho zdkonnika, v zmysle ktorého
Ak veritel' a diznik maju vzdjomné pohladdavky, kiorych plnenie je rovnakého druhu, zanikni
zapocitanim, pokial' sa vzdjomne kryju, ak niektory z ucastnikov urobi voci druhému prejav,
smerujuci k zapocitaniv. Zdanik nastane okamihom, ked sa stretli Ppohladdvky spésobilé na
zapociianie.

Pohladdvka bytového druzstva na zaplatenie predpisanej vysky preddavkov Je pohladdavkou
penaznou, tykajiicou sa platenie ithrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu. Taktiez
penaznou pohladdavkou je pohluddvka na zaplatenie preplatku z vyuctovania ndkladov
spojenych s uzivanim bytu a tdto pohladdvka sa taktiez tyka platenia vihrad za plnenia
poskylované s uzivanim bytu a teda v zmysle cit. ust. § 580 OZ st teda obidve pohladdavky
vzdjomnymi pohladdvkami a si spésobilé na zapoditanie. Ziadne z ust. zdkona ¢, 182/1993 7.
z. ani zo Zmluvy o vykone sprdavy a ani ust. § 581 OZ nevylucuje moznost a pravo bytového
druzstva na vykonanie jednostranného zapocitania pohladdivky druzstva voci vzdjomnej
pohladdvke spotrebitela iykajiicej sa platenia vihrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu,
pricom k jednostrannému zapocitaniu pohladdvok v zmysle ust. § 580 OZ nie Je potrebny
zZiadny suhlas druhej strany a v danom pripade ani siihlas viastnika bytu,

Zapocitanie pohladdvok v zmysle § 580 Obcianskeho zdkonnika je jednostrannym praviym
ukonom, ktory méZe urobit ktorykolvek z iicastnikov bez sithlasu druhého ucastnika, Ak by islo
o pravny ukon, ku ktorému je potrebny sihlas druhého vcastnika (viasmika bytu), islo by
o dvojstranny prdavny vkon — dohodu, resp. zmluvu v zmysle ust. § 43 a nasl. Obcianskeho
zdakonnika. "

Dria 10.02.2022 bolo spravnemu organu doru&ené prostrednictvom posty vyjadrenie ¢astnika
konania, v ktorom 0Castnik konania uvddza, Ze v plnom rozsahu odkazuje na vyjadrenie
k inSpekénému zdznamu zo diia 20.12.2021, ktoré bolo zaslané listom zo dita 19.01.2022 k ¢islu
860/07/2021/0518/21.

Spravny organ preskimal podklady pre rozhodnutie, doplnil konanie o vyjadrenia G&astnika
konania a dospel k zaveru, Ze ddvody Glastnika konania st v otdzke zapoditania vzajomnvych
ohl'addvok medzi pisatelom podnetu a G&astnikom konania opodstatnené. 7 uvedeného
dovodu pokutu za tento skutok spravny organ preto neuloZil.
K dalSiemu vytykanému nedostatku spravny organ uvadza, Ze Oéastnik konania ako
predavajuci, to znamena osoba, ktora pri uzatvérani a plnenf spotrebitel'skej zmluvy kona v
ramci predmetu svojej podnikatel'skej &innosti alebo povolania, alebo osoba konajlca v jej
mene alebo na jej Ulet, je zabezpedit’ splnenie vietkych povinnosti tak, ako mu ich uklada

zdkon. Za ich nesglnenie zodgovedé predévaiﬁci objektivnei to znamena bez ohladu na

Zavinenie, zodpoveda za vysledok.

K poukazu ucastnika konania na odstranenie nedostatkov v doplneni vyGétovania za sluzby
spojené s uzivanim bytu, spravny orgdn povaZuje za potrebné uviest, ¥e odstranenie
nedostatkov  zistenych kontrolou je povinnostou kontrolovanej osoby vyplyvajicou
z ustanovenia § 7 ods. 3 zakona ¢. 128/2002 Z. z. o §tatnej kontrole vnitorného trhu vo veciach
ochrany spotrebitel'a a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
V zmysle citovaného zdkonného ustanovenia je kontrolovand osoba povinnd v urcenej lehote
odstranit zistené nedostatky, ich priCiny alebo vykonat’ okamzite nevyhnutné opatrenia na ich
odstranenie a podat’ o nich a o ich vysledkoch v uréenej lehote spravu inspektoratu. Dodato&né
uskutoénenie ndpravy a odstranenie nedostatkov aZ po ich kongtatovani ingpektormi SOI preto



nie je mozZné povazovat za okolnost zbavujicu uéastnika konania zodpovednosti za
protipravny stav zisteny v ¢ase kontroly.

Podla § 2 pism. b) zdkona je preddvajiicim osoba, ktord pri uzatvdrani a Dlneni spotrebitel’skej
zmluvy kond v rdmci predmetu svojej podnikatel'skej ¢innosti alebo povolania, alebo osoba
konajiica v jej mene alebo na jej ticet,

Podla § 2 pism. i) zakona sluzbou sa rozumie akdkolvek ¢innost alebo vykon, ktory je pontikany
spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vritane cinnosti upravenych osobitnymi predpismi,
nad ktorymi vykondvajii dozor profesijné komory alebo iné orgdny verejnej spravy, ako si
uvedené v § 19.

Podla § 4 ods. 1 pism. h) zékona preddvajici je povinny zabezpedit predaj vyrobkov a
poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne a bezpecné pouZitie.

Podla § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ) sprdvea je povinny
najneskdr do 31. mdja nasledujiiceho roka predlozir viastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome sprdvu o svojej ¢innosti za predchddzajiici rok tykajiicej sa domu, najmd o financnom
hospoddreni domu, o stave spolocnych éasti domu a spolocnych zariadeni domu, ako aj o inych
vznamnych skutocnostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zdroveri je povinny vykonat
vyuctovanie pouZitia fondu prevdadzky, udrzby a oprdv, whrad za plnenia rozictované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Inspektori SOI vykonavaju kontroly za uéelom zistenia, & predévajici, dodavatelia,
vyrobcovia, resp. dovozcovia dodrziavaju povinnosti a zédkazy, vyplyvajice im zo zékona
0 ochrane spotrebitel'a alebo pravnych aktov Eurépskych spolodenstiev v oblasti ochrany
spotrebitel'a. Kontrola bola vykonan4 v silade so zdkonom &. 128/2002 Z. z. o Statnej kontrole
vnitorného trhu vo veciach ochrany spotrebitela a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorSich predpisov.

Dna 09.11.2021 zagali in3pektori inSpektordtu SOI so sidlom v Presove pre Presovsky kraj
kontrolu t€astnika  konania, zamerani na dodrZiavanie povinnosti predavajiceho,
vyplyvajucich z platnych pravnych predpisov z oblasti ochrany spotrebitel'a. najmé zékona ¢&.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitel'a a 0 zmene zakona Slovenskej nérodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov, zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
anebytovych priestorov v sivislosti s prefetrovanim podnetu, evidovaného sprévnym orgdnom
pod &. 518/2021.

Z podkladov pre rozhodnutie vyplyva, ze U¢astnik konania vykonava spravu bytového domu
na zéklade Zmluvy o vykone spravy zo diia 09.05.2005, uzatvorenej s vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov bytového domu N7 na ulici Okulka 7/1 vo Vranove nad Toplou.

Z obsahu inSpekéného zdznamu vyplyva, Ze spotrebitel’ pisatel’ podnetu si diia 26.07.2021
uplatnil u G¢astnika konania reklamdciu, v ktorej okrem iného poukazuje na ti skutoénost, e
v predloZenom vyuctovani nakladov za uZivanie bytu pre rok 2020 sa nenachadza celd suma
zaplatenych zéloh vo vyske 1056,60 € ale iba jej Sast’ vo vyske 749,88 €. Za uelom presetrenia
tejto skutocnosti ucastnik konania predloZil vyactovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu
pre pisatela podnetu — vlastnika bytu €. 18 vehod 1, bytovy dom: N7 vystavené dita 30.05.2021 .
V predlozenom vyuaétovani za obdobie 1-12/2020 je spravcom uvedeny skutoény néaklad za
poloZky teplo na vykurovanie, teplo na ohrev teplej GZitkovej vody, studend voda na pripravu



teplej uzitkovej vody, studend voda, elektrickd energia spolo¢nych priestorov a poplatok za
zrazkovi vodu v celkovej vyske 689,10 €, zéroveri vo vyuétovani sti uvedené prijaté zalohy za
rovnaké obdobie vo vyske 749,88 €. Z predlozeného dokladu — rekapitulacia mesacénych thrad
za obdobie 01/2020 - 12/2020, ¢islo: 0107859915, kde v kazdom mesiaci je uvedena suma +
88,05 €, o predstavuje za obdobie 12 mesiacov sumu 1056,00 €. Sucasne uéastnik konania
vystavil na meno vlastnika bytu ¢. 18 (pisatel'a podnetu) rozpis preddavku za sluzby a plnenia
za uzivanie bytu 4/2019 s platnostou od 01.04.2019 vo vyske 94,38 €, podla ktorého bol
povinny uhrddzat” zalohové platby aj v roku 2020.

V predloZenom rozpise su uvedené zilohové platby pre polozky teplo na vykurovanie, teplo
na ohrev TUV, studena voda na pripravu TUV, studena voda, vodné sto¢né, zraZkova voda,
elektrickd energia v spoloénych priestoroch a zékladné (fixné) platby pre polozky poistenie
bytového domu poziarna ochrana, prispevok na spravu, tvorba fondu oprav 1 — blok, servis
meracej techniky.

Vyuctovanie podla § 8a ods. 2 z. &. 182/1993 Z z. je jednostrannym pravnym tkonom spravcu,
ktorého obsahom je porovnanie vietkych zélohovych platieb — preddavkov (bez ohladu na
pomenovanie, ktoré pouZije spravea, a teda &i ide o fixné alebo pohyblivé platby), ktoré vlastnik
bytu v danom zli€tovacom obdobi mesaéne uhrddza na zklade rozpisu preddavkov a redlnych
nékladov v danom zuctovacom obdobi na prevadzku bytu aj bytového domu ako celku.
Vysledkom vyactovanie je nasledne preplatok alebo nedoplatok, ktory zakladd vznik
pohladévky alebo dlhu vlastnika.

Porovnanim poloZiek uvedenych vo vyuétovani ndkladov spojenych s uzivanim bytu a poloziek
uvedenych v rozpise preddavku zasluzby aplnenia za uZivanie bytu bolo zistené, e
v samotnom vyGctovani sa nenachédzaji polozky ato poistenie bytového domu, poziarna
ochrana, prispevok na spravu, tvorba fondu oprav 1 —blok, servis meracej technicky, ktoré boli
spotrebitelom vo forme preddavku zaplatené a boli aj redlnymi nakladmi pre konkrétny byt
a bytovy dom, ale nie st uvedené v celkovom vyuétovani ndkladov za rok 2020.

Zo znenia ¢l 111, Ods. 6 zmluvy o vykone spravy vyplyva, Ze sprivca je povinny roziétovat
skutocne ndklady za poskytovanie plnenia bud’ podl'a vel'kosti spoluvlastnickeho podielu alebo
v pripade merania podl'a nameranych hodnét spotreby, pripadne podla inych podmienok, na
ktorych sa obidve strany dohodnu.

Stucasne zo znenia ¢l. VII ods. 2 Zmluvy o vykone spravy  je spravca povinny vyiétovat
skutoéne naklady spojené s prevadzkou domu a bytov kaZdému vlastnikovi. Skutoénymi
nakladmi spojenymi s prevddzkou domu abytu st vSetky platby uvedené v rozpise
preddavkov , pretoze tieto sprévca poZaduje zaplatit od vlastnika v zmysle zakona
o vlastnictve bytov a predstavuji sumdr vSetkych nevyhnutnych a predpokladanych nakladov
spojenych s uZivanim bytu a spolo¢nych asti, zariadeni domu v bytovom dome.

Ugastnik konania je vzmysle ust. § 8a ods. 2 zakona & 182/1993 Z. z. povinny vykonat
vyuctovanie pouZitia fondu prevddzky, udrzby a oprév, hrad za plnenia rozictované na
jednotlivé byty anebytové priestory v dome, pricom plati, Ze vyaétovanie musi splitat
poziadavky uréitého a zrozumiteI'ného pravneho ukonu, to znamend, Ze vyuétovanie musi byt
jasné, prehladné, urcité a zrozumitelné, pricom z logiky veci az téelu, ktory vyuctovanie
sleduje, vyplyva, Ze takito poZiadavku méze spiiat len také vyuctovanie, z ktorého si zrejmé
aspon:

e Identifikacné udaje (zuctovacie obdobie, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru,

identifikdcia nehnutelnosti, ¢islo bankového Gétu bytového domu a IBAN).
e Zoznam sluZieb a energii, ktoré st predmetom vyaétovania:




o naklady na energie a médid (elektrina spolo¢nych priestorov, teplo, tepld voda,
studena voda, plyn a pod.),

o naklady na sluzby (upratovanie, zimnd a letnd idrzba, OLO, servis vyt'ahov,
odmena za vykon spravy, odmena zéstupcovi vlastnikov, poplatky za vedenie
bankového uétu bytového domu a pod.).

o preddavok do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav bytového domu.

* Porovnanie zélohovych platieb a skutognych nékladov za kaZdu sluzbu a plnenie pre
bytovy dom

e Vysvetlenie k spdsobu roziétovania jednotlivych energii a sluZieb.

e Osobomesiace evidované v zii¢tovacom obdobi

o Prehlad celkovych nékladov meranych energii a sluZieb za cely bytovy dom (t.j pocet
mernych jednotiek energif, cena za merni jednotku energii, celkovy naklad za
jednotlivé sluzby, ktoré vstupovali do vyaétovania).

* Rozpis stavov meracov a prehl'ad historie tychto stavov za uplynulé roky.

 Prehlad vSetkych platieb vlastnika, ktoré boli prijaté na bankovy téet bytového domu.

Zaklad vyhotovovania vyuétovania teda tvori porovnanie zalohovych mesa&nych platieb, ktoré
za cely rok uhradzali jednotlivi vlastnici na zéklade zalohového predpisu a redlnych spotrieb —
nakladov na prevddzku jednotlivého bytu a bytového domu v danom zGétovacom obdobi.
Vysledkom ro¢ného ziiétovania je nasledne PREPLATOK alebo NEDOPLATOK.

Ro¢né vyuctovanie teda musi obsahovat prehladné porovnanie nakladov a prijatych
zélohovych platieb. Pri kazdej sluzbe by mali byt' uvedené udaje za byt alebo bytovy dom vo
forme preplatku alebo nedoplatku. Musi byt jasné v akych mernych jednotkéach je dana sluzba,
cena za mernu jednotku, celkovy néklad za dant sluzbu a pod. Malo by obsahovat’ rozpis stavu
meraCov s identifikaénymi &islami v byte a porovnanie toho stavu s minulymi rokmi, ako aj
prehl’ad vietkych platieb vlastnika do spoloéného fondu.

Z vyssie uvedencho teda vyplyva, Ze Géastnik konania ako spravea nesplnil svoju povinnost’
v zmysle podmienok Zmluvy o vykone spravy, konkrétne ¢l. VII. Bodu 2 zo diia 09.05.2005
uzavretej podla § 8 zakona ¢. 182/1993 Z. z. medzi sprivcom a vlastnikmi bytov &. 37, 18, 34,
4,12,28,7, 6 a2l pri vyhotoveni vyétovania nakladov spojenych s uZivanim bytu €. 18 za
rok 2020 v bytovom dome N7/1 Okulka, Vranov nad Toplou. ked' nepostupoval v stlade
s podmienkami zmluvy o vykone spravy ohladom rozugtovania skutofnych nakladov
spojenych s prevadzkou domu a bytov, ked'Ze neuviedol vetky polozky, ktoré spotrebitel
zaplatil prostrednictvom preddavkov za sluzby a plnenia vo vyuétovani za rok 2020 zo dfia
30.05.2021, konkrétne iSlo o polozky poistenie bytového domu, poZiarma ochrana, prispevok
na spravu, tvorbu prevadzky, Gdrzby a oprav 1-blok a servis meracej techniky vo vyta&tovani
arok 2019, teda neboli zuctované a uvedené vietky skutoéné néklady — polozky pre konkrétny
byt spotrebitel'a (pisatel'a podnetu vlastnika bytu &. 18), &im neposkytol sluzbu v silade so
zakonnymi podmienkami zakona ¢. 182/1993 Z. z. a teda riadne, &im doslo k poruseniu zékona
o ochrane spotrebitela.

Spravny organ uvadza, ze kontrola SOI spoéiva v porovnani zisteného skutoéného stavu so
stavom predpisanym, to znamend ustanovenym vSeobecnym zdviznym pravnym predpisom.
Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok kontroly, z ktorého musi byt zrejmé, &i zisteny
skutkovy stav vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu. Z tohto podhladu je
rozhodujuci stav zisteny v ¢ase kontroly, z ktorého jednoznaéne vyplyva porusenie povinnosti
v zmysle vySSie uvedeného ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela.




V suvislosti s vySSie uvedenym protipravnym konanim spravny organ uvadza, ze povinnost'ou
preddvajuceho je zabezpecit' splnenie vietkych povinnosti tak, ako to uruje zakon a osobitné
predpisy, Co vSak vzhladom k uvedenému v ¢ase kontroly nebolo splnené. Jednotlivé
ustanovenia zékona ¢. 250/2007 Z. z. a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
majl kogentny charakter a teda nie je mozné sa od nich odchylit’. Predavajici zodpoveda za ich
nedodrzZanie objektivne a spravny organ pri hodnoteni, ¢i ide o porugenie zakona alebo nie
nemdze prihliadat’ na Ziadne subjektivne dovody, preo stav zisteny kontrolou je odlisny od
stavu vyZadovaného zékonom. Rozhodujtice je porovnanie kontrolou zisteného stavu so stavom
pozadovanym zakonom.

Navyse ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela s konstruované na principe objektivnej
zodpovednosti, t.j. OCastnik konania zodpoveda za zistené nedostatky na zaklade principu
objektivnej zodpovednosti, t. j. bez ohl'adu na zavinenie (imysel, nedbanlivost’) alebo inych
okolnosti danej veci, za ktorych k ich poruSeniu doglo, pretoZe zavinenie nie je pojmovym
znakom a predpokladom vzniku zodpovednosti za tuto kategériu spravneho deliktu, kde sa
preukazuje len poruSenie pravnej povinnosti.

Uvedené vyplyva aj z ustélenej judikatiry v stvislosti s povinnostou spravnych organov
postihovat” spravne delikty pravnickych osdb, napr. rozsudok Najvyssieho sadu SR sp. zn.
10820/68/2016 zo dita 25. 01. 2017. V zmysle uvedeného, spravne delikty prévnickych osdb
alebo fyzickych osdb - podnikatelov s postihované bez ohFadu na zavinenie. nakolko
zavinenie nie je pojmovym znakom spréavneho deliktu pravnickej osoby alebo fyzickej osoby -
podnikatel'a. Podstatné je iba to, ¢i k porudeniu zékona objektivne doglo, alebo nie. Subjektom
deliktu je pravnicka osoba alebo fyzické4 osoba — podnikatel, spdsobil4 na protipravne konanie
(tzv. deliktualna spdsobilost, ktord je spojena s jej vznikom a existenciou). Ugastnik konania
tak zodpoveda za poruSenie povinnosti zaloZenej na objektivnej zodpovednosti za spravny
delikt. Okolnosti ospravedliiujuce, resp. vysvetlujlice nesplnenie povinnosti nemajl pravny
vyznam pri otizke zodpovednosti za toto porusenie. Je preto irelevantné, & mal k
protizakonnému konaniu uéastnik konania motiv, alebo nie.

Spravny orgén povaZuje za potrebné zddraznit, e k poruseniu povinnosti zo strany Gcastnika
konania postacuje, ak dojde len k ohrozeniu prav spotrebitelov, teda nemusi dbist’ vvluéne
k poruchovému nésledku, nakolko k po3kodeniu spotrebitel'ov dochadza samotnym znizenim
rozsahu ich prav priznanych zakonom.

Pre postih za zisteny skutkovy stav je rozhodujicou skutoénost'ou to, e bol poruseny zakon,
pri¢om pri zisteni porusenia zakona je spravny organ povinny (obligatérne) pristipit k uloZeniu
postihu v zakonom stanovenom rozsahu.

V zmysle ¢l. 2 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky su Statne organy oprdvnené konat iba na
zaklade Ustavy, v jej medziach a v rozsahu a spdsobom, ktory ustanovi zikon — v uvedenom
pripade zdkon o ochrane spotrebitela, z ¢oho vyplyva, Ze spravny orgén bol povinny k uloZeniu
pokuty pristapit. Samotny zakon pritom neumoZiiuje ako sankciu pouit' napr. pokarhanie,
upozornenie a pod..

Spravny organ je toho ndzoru, Ze Gastnik konania ako preddvajuci je povinny poznat zédkony
a zabezpecit' ich dodrZiavanie pri vykone svojej podnikatel'skej innosti.

Spravny organ zhodnotil jednotlivé dokazy podla svojej Gvahy. a to kazdy dokaz jednotlivo a
vietky dokazy vo vzdjomnej sivislosti a dospel k zaveru, e poruSenie povinnosti
predavajuceho bolo objektivne preukdzané. Spravny organ je viazany zasadou zékonnosti, v
intenciach ktorej je povinny v konanf a pri rozhodovani zachovat’ procesné predpisy ako aj
predpisy hmotnoprdvne. Spravny orgin je dalej povinny dodrziavat zasadu materialne;j
(objektivnej) pravdy spologne so zasadou zdkonnosti a zdsadou volného hodnotenia dékazov v
zmysle ustanovenia § 34 ods. 5 zdkona o spravnom konani. T4to zdsada vyslovuje poziadavku,




podla ktorej sprdvny organ je povinny zistit' skutogny stav veci, ktory nésledne subsumuje pod
prislusna pravnu normu zédkona o ochrane spotrebitela.

InSpektorat SOI v PreSove pre PreSovsky kraj ako vecne a miestne prislusny spravny organ na
zaklade vySSie uvedenych skuto¢nosti dospel k zaveru, Ze skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly
porovnany so stavom, ktory je vyZadovany vieobecne zdvaznymi pravnymi predpismi bol
spolahlivo vyhodnoteny ako stav protipravny, a preto bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo
vyroku tohto rozhodnutia.

Vzmysle § 24 ods. 1 zdkona je spravnemu orgdnu uloZena obligatérna povinnost’ pristipit’
k ulozeniu sankcie preddvajlicemu za porusenie povinnosti podla citovaného zékona, ktoré
v danom pripade bolo preukdzané. Pre konstatovanie, ¢i k porueniu povinnosti ustanovenej
zakonom doglo je rozhodujici skutkovy stav zisteny v &ase kontroly.

Pri uréeni vySky pokuty bolo v zmysle § 24 ods. 5 zdkona prihliadnuté najmi na charakter
protipravneho konania, zdvaznost’ a spdsob porusenia povinnosti, vzhl’adom na to, Ze ucastnik
konania nezabezpecil dodrZanie povinnosti zabezpe¢ovat poskytovanie sluzieb spésobom
umozfiujucim ich riadne pouzitie.

Nésledkom protipravneho konania bolo porusenie prav spotrebitel'a chranenych dotknutymi
ustanoveniami zdkona o ochrane spotrebitel’a.

Utastnik konania ako predévajci si vo vztahu k spotrebitelovi nespnil povinnost’ vyplyvajiicu
zustanovenia § 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z., vyuétovat pouZitie fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrad za plnenia rozi¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.
Spravny organ zohladnil pri urovani vysky pokuty skuto¢nost, Ze G&astnik konania Jje z titulu
vykonu jeho ¢innosti povinny zabezpedit’ poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory umoziuje ich
riadne pouZitie, ako aj zachovavat’ a dodrZiavat poZadovant troveri odbornej starostlivosti vogi
spotrebitel'om, ktori vystupujil vo vzt'ahu k Gdastnikovi konania ako slabdia strana a st neraz
vystavovani svojvéli preddvajiceho, resp. poskytovatela sluzby. Konanim spravcu tak bola
dotknutd ochrana prav spotrebitel'ov, ako aj respektovanie préava spotrebitel’a na riadny vykon
spravy, pri¢om spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vietky
Skody vzniknuté v dbsledku neplnenia alebo nedostatodného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich zo zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo zo zmluvy o vykone
spravy.

Zakon o ochrane spotrebitela upravuje prava a povinnosti os6b, ktoré poskytuju sluzby, ako aj
ich zodpovednost’ za porusenie povinnosti a zakazov vyplyvajucich z citovanej pravnej normy
za uCelom zabezpeenia ochrany spotrebitelov - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V
zmysle danej pravnej Upravy je ucastnik konania povinny konat' s odbormou starostlivostou a
zérovefi je povinny dodrziavat podmienky podnikania uvedené v prislugnych pravnych
predpisoch, vratane zékona o ochrane spotrebitel'a a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, od zaciatku vykondvania svojej podnikatel'skej &innosti.

Zakladnou povinnostou spraveu je hospoddrit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v salade s podmienkami zmluvy o vykone
spravy. Z dbvodu, Ze spravca vykondva spravu domu ako ,profesional podl'a zakona
o spravecoch, tj. ako osoba znald problematiky bytovych otdzok, spravy bytovych domov,
spravovania fondu a celkovych financii, ktoré patria do majetku vlastnikov, je povinny konat’
odborne , tj. s odbornou starostlivostou. Nepostaduje konanie s néleitou starostlivostou, ale
ako osoba, ktorda ma kvalifikaciu na vykon spravy bytovych domov, musi konat' s odbornou
starostlivostou.  Spravca musi tiez pri vykone spravy postupovat tak, aby neporuSoval
ustanovenia zmluvy o vykone spravy.



Vyssie uvedené ucastnik konania nesplnil, ked’ preukazatelne vykonaval spravu nie v stlade
so zékonom.

Za zavazné povaZzuje spravny organ poruSenie povinnosti spravcu vykonat' vyuétovanie
pouZitia fondu prevadzky, Gdrzby a oprdv, thrad a plnenia rozG&tované na Jednotlivé byty
a nebytové priestory v dome. Z vytétovania by malo byt zrejmé, koTko preddavkov vlastnik
bytu odviedol do fondu a kol’ko bolo z fondu vynaloZené. DéleZitou &astou vyuctovania je
bezpochyby vyuctovanie thrad za poskytnuté plnenia, ktoré sa spravidla platia ako zdlohové
platby. Preto tu méze dochddzat’ pri ro&nom vyagtovani k disproporciam medzi zaplatenou
sumou a skutoénou povinnost'ou zaplatit (tzv. nedoplatky alebo preplatky). Vyska zalohovych
platieb za poskytnuté plnenia je totiz uréend odhadom, a to najcastejsie podl'a minuloroénej
vySky platby za plnenia vyplyvajucej z roéného vyuétovania. Na rozdiel od preddavkov na
platby za poskytované plnenia, preddavky do fondu nie st preddavkami v pravom zmysle slova
ale len platbami, resp., sporenim, ktor¢ho vyi&tovanim méze byt len otdzka, ¢o bolo platené
tak ako sa dohodlo, pri¢om v pripade preplatkov alebo nedoplatkov sa postupuje striktne podla
zmluvy o vykone spravy. Spravca je povinny takéto vyuétovanie vykonat tak, aby vlastnik bytu
mal podrobny prehlad’ o kaZdej jednej Ghrade, ktory vykonal v sulade s nastavenymi platbami
za plnenia  stvisiace s uzivanim bytu, pric¢om uvedené je ddlezité v savislosti najmi pri
uplatneni reklamacii vyictovania jednotlivych poloZiek, nakolko spdsobom vylctovania, aky
vykonal tu€astnik konania nie je zodpovedajici potrebam a Géelu ust. § 8a ods. 2 zikona.
Nerespektovanim povinnosti spraveu pri vykone spréavy bytového domu v zmysle § 8a ods. 2 a
§ 8b ods. 2 pism. a) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov neboli poskytnuté
sluzby spésobom, ktory umoziiuje ich riadne pouZitie. Predmetnou Upravou je sledovand najmi
ochrana majetkovych prav spotrebitelov, ako aj respektovanie prava spotrebitel’a na riadny
vykon spravy, ktor¢ vlastnici opodstatnene ogakavaji a za ktorej vykon zérovei uhradzaja
mesacné platby. Spravny orgén pri uréeni vyiky pokuty prihliadol na moné nasledky zisteného
protipravneho konania spocivajlice v tom, Ze v désledku protipravneho konania tcastnika
konania vznikla redlne moznost ohrozenia, resp. poskodenia ekonomickych zdujmov
spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovych domoch v sprave
ucastnika konania. Nie nepodstatnou je tiez skutoénost, Ze plnenie povinnosti spravcu ma
dolezity vyznam najméi vo vztahu k hospodareniu s majetkom vlastnikov bytov v silade s
odbornou starostlivostou, teda v medziach zékonnej Gipravy a v silade s podmienkami
dohodnutymi v zmluve o vykone spravy.

Spravny orgén zaroven prihliadol k tomu, Ze Gi¢el sledovany zakonom vyjadreny v ustanovenf
§ 3 ods. 1 zdkona, podla ktorého kaZdy spotrebitel' okrem iného ma pravo na ochranu
ekonomickych zdujmov vzhladom na zistené nedostatky, v zakonom poZadovanej miere
a urovni dosiahnuty nebol.

Pokuta, ktord mdze v zmysle § 24 ods. 1 zdkon spravny orgéan ulozit az do vysky 66 400 eur.

Spravny orgén zastdva nézor, Ze pri zvazovani vysky pokuty a jej naslednom uréeni spravny
organ okrem zédkonnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 24 ods. 5 zakona & 250/2007
Z. z., prihliadal i na charakter sankcie ako takej, ktorou je jej najmi preventivna ako aj
represivna funkcia. Na to, aby sankcia plnila svoju preventivnu funkciu, jej vySka musi byt
stanovena tak, aby sa sankcionovana osoba vyvarovala do buducna poruseni zadkonnych
ustanoveni.

Spravny organ pri ur€ovani pokuty postupoval v sulade so zdkonom &. 71/1967 o spravnom
konani (d’alej len ,,Sprdvny poriadok®) a sice s ustanovenim § 3 ods. 5 Spravneho poriadku, v
zmysle ktorého spravne organy dbajl o to, aby v rozhodovani o skutkovo zhodnych alebo
podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely a teda si povinné objektivne podobné
pripady rozhodovat’ zhodne. Spravny orgdn ma za to, Ze pokuta uloZens udastnikovi konania,



nevykazuje neoddvodnené rozdiely s pripadmi inych podnikateF'skych subjektov za obdobné
poruSenie zdkona, je uloZena oddvodnene, v adekvatnej vyske a vo&i Géastnikovi konania tak
plni represivnu ako aj preventivnu funkciu.

Poudenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré moZno podat’ do 15 dni odo diia
doruenia, prostrednictvom In3pektoratu SOI so sidlom v PreSove pre Presovsky kraj,
Ustrednému Inpektoratu SOI so sidlom v Bratislave. V pripade, Ze ulozena pokuta nebude
v stanovenej lehote zaplatend ani podané odvolanie, bude jej plnenie vymahané v zmysle
prislusnych pravnych predpisov. Rozhodnutie je preskimatelné sudom po vycCerpani riadnych
opravnych prostriedkov.
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