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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsednic¢ky senatu JUDr.
Danice Kocickovej a sudcov JUDr. Ferdinanda Zimmermanna a JUDr. Amy OdaloSovej v pravnej veci
navrhovatelky N. B., nar. XX. XX. XXXX; trvale bytom G. XXXX/XX, XXX XX V., proti odporkyni D. Y., nar.
XX, XX. XXXX, trvale bytom P. Z. XXXX/XX, XXX XX V., v konani o zaplatenie 570 € s prisl., o odvolani
odporkyne proti rozsudku Okresného sudu Zvolen €. k. 7C/27/2013-84 zo dna 19. 06. 2013, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sudu vo vyroku, ktorym okresny sud zaviazal odporkyfu zaplatit navrhovatelke
sumu 500 € a nahradit’ jej trovy konania vo vyske 46,50 €, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku,
potvrdzuje.

Navrhovatelke nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

Odvolanim napadnutym rozsudkom okresny sud zaviazal odporkyriu zaplatit navrhovatelke sumu 500
€ a nahradit jej trovy konania vo vyske 46,50 €, v3etko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku; v
prevySujucej Casti navrh zamietol.

V oddvodneni predmetného rozsudku okresny sud uviedol, Ze navrhovatelka vo svojej Zalobe Ziadala,
aby sud zaviazal odporkyfiu zaplatit' jej dlZné najomné za dva mesiace v celkovej vySke 500 €,
zmluvnu pokutu vo vy8ke 0,1 % z dlZznej sumy za kazdy deri omeSkania Specifikovanu v petite Zaloby
a naklady na spotrebovanu elektricki energiu za mesiace januar, februar, marec, april, maj, august a
september 2011 vo vy8ke 70 €. Odporkyna Ziadala Zalobu zamietnut. Okresny sud vykonal dokazovanie
vysluchom uc€astnikov, svedka Y., listinnymi dékazmi a zistil Ze dfia 14. 09. 2010 uzatvorila navrhovatelka
s odporkyfiou ,Zmluvu 0 najme bytovych priestorov v zmysle § 633 a nasledujuce Obdianskeho
zakonnika“ (dalej v texte aj Zmluva), predmetom ktorej bol prenajom zariadeného dvojizbového bytu
s prisluSenstvom &islo 10, nachadzajuceho sa na tretom poschodi obytného domu vo V. na ul. G. ¢&.
XX. Zo Zmluvy okresny sud zistil, Ze v €lanku 4 bod 1 Zmluvy sa zmluvné strany dohodli na mesaénom
najomnom vo vySke 250 €. V &lanku 6 bod 2 Zmluvy sa zmluvné strany dalej dohodli, Ze najomca
(odporkynia) pri podpise zmluvy zaplati prenajimatefovi (navrhovatelke) vratnu kauciu v hotovosti vo
vySke 250 € na uhradu pripadnych nedoplatkov s tym, Ze tato vratna kaucia bude najomcovi vratena
sucasne s vystahovanim, ak nebude mat voci prenajimatelovi Ziadne podlZznosti. Zo Zmluvy tieZ okresny
sud zistil, Ze v €lanku 6 bod 3. Zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze najomca pri podpise zmluvy zaplati
prenajimatefovi aj nevratnu kauciu v hotovosti vo vyske 250 €. Odporkyria predlozila sudu doklady z
X. banky, a. s., preukazujuce, Ze z titulu ngjomného uhradila dfa 22. 11. 2010 sumu 250 €, dha 17.
01. 2011 sumu 250 €, dfa 21. 02. 2011 sumu 250 €, dfa 21. 03. 2011 sumu 250 €, dfa 20. 04. 2011
sumu 250 €, diia 22. 06. 2011 sumu 260 €, dfa 19. 07. 2011 sumu 260 € a diha 24. 08. sumu 260 €. Z
prijmovych pokladni¢nych dokladov vystavenych dfia 14. 09. 2010 okresny sud zistil, Ze na meno E. Y.,



H. XXX, bola vyplatena suma 250 € ako najomné za oktdber 2010 a suma 250 € ako nevratna kaucia
podla Zmluvy zo dfia 14. 09. 2010 a suma 250 € ako vratna kaucia podla Zmluvy zo dria 14. 09. 2010.
Svedok E. Y. vo svojej svedeckej vypovedi potvrdil, Ze ako zamestnanec spolognosti Prvy Real dom v
Banskej Bystrici sa dohodol s odporkyfiou o podmienkach najmu bytu. V Zmluve bola dohodnuta vratna
a nevratna kaucia, nevratnou kauciou je ich provizia za sprostredkovanie prenajmu bytu.

Okresny sud v odévodneni odvolanim napadnutého rozsudku poukazal na ust. § 685 ods. 1, §
686 ods. 1, § 687 ods. 1, § 696 ods. 1, 2, § 544 ods. 1, 2 Obclianskeho zakonnika a uviedol,
Ze vykonanym dokazovanim dospel k zaveru, Ze narok navrhovatefky na zaplatenie sumy 570 €
je CiastoCne odbévodneny. Uviedol, Ze v konani bolo preukazané (€o nepoprela ani odporkyra), Ze
nezaplatila ndjomné za dva mesiace. Pokial sa odporkyha odvolavala na vratnu kauciu, okresny sud
uviedol, Ze tato bola pouzitd na uhradu ngjomného za mesiac januar 2011. Zostalo tak nezaplatené
najomné za dva mesiace (maj a september 2011) po 250 €, t. j. 500 €. V tejto Casti okresny sud Zalobe
vyhovel. Pokial sa navrhovatelfka domahala zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % z dlznej sumy
denne, okresny sud uviedol, Ze v tejto Casti Zalobu zamietol, nakolko mal za to, Ze dojednanie 0 zmluvnej
pokute, tak ako je obsiahnuté v predmetnej Zmluve nie je jasné, konkrétne a urCité, kedZe sa v Zmluve
len konstatuje, Ze prenajimatelovi mbze vzniknut narok na uplatnenie majetkovej pokuty. V uvedene;j
suvislosti okresny sud zdéraznil, Ze podstatnou nalezitostou dohody o zmluvnej pokute je uréenie vysky
pokuty, spdsob jej urenia, ktory musi byt jednoznaény a nemdze byt v rozpore s dobrymi mravmi.
Zmluvna pokuta by mala byt jasne a konkrétne dohodnuta, priCom tak ako je formulovana v Zmluve, je
neprimerane vysoka, o znamena, Ze nepouziva pravnu ochranu. Okresny sud dalej zamietol aj narok
na zaplatenie sumy 70 € za spotrebovanu elektricki energiu, pricom konstatoval, Ze v €&l. VIII. bod 3
Zmluvy sa u€astnici Zmluvy dohodli, Ze zmeny a doplnky Zmluvy mozZno vykonat len na zédklade dohody
zmluvnych stran a len v pisomnej forme. Takato zmena Zmluvy v pisomnej forme uskuto€nena nebola,
preto sud Zalobe v tejto €asti nevyhovel. K argumentacii odporkyne, Ze nevratna kaucia, ktoru uhradila v
sume 250 €, by mala byt tieZ pouZzita na Uhradu najomného, okresny sud uviedol, Ze na takomto pouziti
nevratnej kaucie sa u€astnici Zmluvy nedohodli. V Zmluve bolo dojednanie o tom, Ze odporkyria ako
najomca ma uhradit okrem vratnej kaucie aj nevratnu kauciu, preto jej namietky, Ze nevratnu kauciu
nemala zaplatit, povazoval okresny sud za ucelové, nakolko tuto skuto¢nost nenamietala pocas celého
trvania najmu. Rovnako okresny sud neakceptoval ani namietku odporkyne, Ze po¢as doby za ktoru byt
uzivala vznikli preplatky, z ktorych mala navrhovatelka podla odporkyne uhradit vzniknuté nedoplatky na
najomnom za dva mesiace, ¢o odbévodnil tym, Ze navrhovatelka predlozila sudu vyuctovanie, z ktorého
Ziadne preplatky nevyplyvaju.

Proti predmetnému rozsudku okresného sudu sa odporkyfia odvolala a v odvolani uviedla, Ze
navrhovatelka sa podanym navrhom domahala zaplatenia najomného za dva mesiace, no z vykonaného
dokazovania ako aj z vyzvy na zaplatenie zo dia 22. 10. 2012 vyplyva, Ze navrhovatelka neupresnila,
za ktoré mesiace mal vzniknut nedoplatok na najomnom. Odporkyria v odvolani dalej uviedla, Zze podla
jej nazoru sa Okresny sud Zvolen nespravne vysporiadal s predmetnou Zmluvou o najme zo dria 14. 09.
2010, najma pokial ide o ¢lanok VI., bod 2 a 3 oznadeny ako Platobné podmienky, pretoze z uvedeného
¢lanku podfa odporkyne vyplyva, Ze najomca pri podpise zmluvy vyplati prenajimatelke vratnu kauciu
vo vySke 250 € ako aj nevratnu kauciu vo vySke 250 €. Zdéraznila, Ze pri uzatvarani Zmluvy mala
za to, Ze obidve tieto sumy budu zapoc€itané na pripadné nedoplatky na ndjomnom, pripadne na iné
nedoplatky alebo podiZnosti. Uviedla, Ze nesuhlasi s tvrdenim, Ze vedela a suhlasila, Ze nevratna kaucia
slizi ako odmena za sprostredkovanie najmu E. Y.. ZloZenu kauciu v celkovej vysSke 500 € povazovala
za zalohu na vyrovnanie nedoplatkov na byte a pokial si prenajimatelka dojednala s panom Y. proviziu,
tuto mala podla nazoru odporkyne hradit zo svojich prostriedkov. Odporkyria v odvolani dalej uviedla,
Ze uznala, Zze nebol zaplateny najom za dva mesiace s tym, Ze na tento u¢el mala byt pouzita kaucia
v zmysle &lanku VI., bod 2 a 3 Zmluvy, &im by doSlo k vyrovnaniu dlhu. Poukazala na vyzvu zo dfia
22.10. 2012, ktorou ju navrhovateflka vyzyvala na plnenie v inom rozsahu a za také mesiace, za ktoré
najom riadne uhradila. Pokial poZzadovala navrhovatelka nedoplatky z titulu va&Sej spotreby elektrickej
energie, odporkyna v odvolani uviedla, Ze navrhovatelka jej nikdy nepredloZila vyu¢tovanie v suvislosti
so spotrebovanou elektrickou energiou, pri¢om nikdy nebol spisany dodatok ku Zmluve o najme ohladne
vys8ieho najomného.

Odporkynia v odvolani okresnému sudu tiez vytkla, Ze sa nespravne vysporiadal s vykonanymi dékazmi,
najma s vypovedou navrhovatelky, svedka XX., so samotnym navrhom na za€atie konania a s vyzvou zo
dfia 22. 10. 2012 - pokusom o zmier. Pokial by sud podla odporkyne bliZzSie skimal tieto skuto€nosti, bol
by zistil, Ze zo strany navrhovatelky sa jedna o u€elové konanie v snahe ziskat finanéné prostriedky nad



ramec Zmluvy zo dfia 14. 09. 2010. Ak okresny sud ustalil, Ze nebolo zaplatené najomné za dva mesiace,
tak potom mal podfa nazoru odporkyne zobrat’ do Uvahy zapodcitanie zloZzenej kaucie na nezaplateny
najom. Pokial ide o najomné za iné mesiace, odporkyfia uviedla, Ze toto riadne uhradila, prifom mé
za to, Zze nedlhuje navrhovatelke Ziadne financné prostriedky. Poukazala na okolnost, Ze uc€astnic¢kami
Zmluvy bola navrhovatelka ako prenajimatelka a odporkyfa ako najomca. U&astnikom Zmluvy nebol
ale pan Y. a predmetom Zmluvy nebola odmena pre pana Y.. Platobné podmienky, ktoré boli dojednané
v tejto Zmluve sa tykali len samotného najmu s tym, Ze zloZzena kaucia v celkovej vy8ke 500 € mala
sluZit na uhradu nedoplatkov a podiZnosti. V zavere odvolania odporkyrna uviedla, Ze z vykonaného
dokazovania jej nevyplynula povinnost doplatit navrhovatelke na najomnom 500 € a to z toho dévodu,
Ze na ngjomnom a na kauciach vyplatila navrhovatelke dostatok finanénych prostriedkov. Navrhla, aby
odvolaci sud odvolanim napadnuty rozsudok okresného sudu podla ust. § 221 ods. 1 pism. h) OSP
zrusil a vec vratil okresnému sudu na nové konanie a rozhodnutie alebo, aby v zmysle ust. § 220 OSP
rozsudok sudu prvého stupfia zmenil a navrh navrhovatelky v celom rozsahu zamietol.

K obsahu odvolania odporkyne sa navrhovatelka pisomne vyjadrila a vo vyjadreni uviedla, Ze s
odvolanim odporkyne nesuhlasi. Zdéraznila, Ze nikdy nebolo v jej zaujme ziskat' financné prostriedky
nad ramec Zmluvy zo dfia 14. 09. 2010, tak ako to piSe odporkyfia v odvolani. KedZe Zije v zahranici,
najomnl zmluvu vybavoval pan Y. ,z agentary”. Dalej uviedla, Ze odporkyfia bola upozornena, ze v
najomnom su len zakladné poplatky vratane poplatku za spravu bytu na jednu osobu. Zdoéraznila, Ze
v najomnej zmluve je jasne uvedené, Ze vratna kaucia 250 € je ur€ena na pripadné nedoplatky, s &im
odporkynfa pri podpise Zmluvy suhlasila. Za rok 2011 jej dlhuje odporkyfia okrem uplatnenej sumy este
sumu 278,72 €, ktoru si tiez chce uplatnit podanim Zaloby. Pokial ide o nedoplatky za elektricku energiu,
navrhovatelka vo vyjadreni k odvolaniu odporkyne uviedla, Ze vzdy odporkynu telefonicky upozornila
na to, Ze jej neuhradila najomné, alebo dohodnutd sumu 10 € mesacne uréenu na vyrovnanie nedoplatku
za elektricku energiu, na ¢o odporkyfia nereagovala.

Krajsky sud ako sud odvolaci prejednal vec v rozsahu danom odvolanim odporkyne podfa § 212 ods.
1 OSP, bez nariadenia pojednavania podla § 214 ods. 2 OSP a rozsudok okresného sudu v odvolanim
napadnutom vyroku, ktorym okresny sud zaviazal odporkynu zaplatit navrhovatelke 500 € na nahradit
jej trovy konania 46,50 €, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku ako vecne spravny podla ust. § 219
ods. 1, 2 OSP potvrdil.

Zo spisu odvolaci sud zistil, ze navrhom na zacatie konania si navrhovatefka uplatnila vo¢&i odporkyni
narok na zaplatenie sumy 570 € spolu so zmluvnou pokutou vo vySke 0,1 % denne, Specifikovanou
v petite Zaloby. Navrhovatelka v Zalobe uviedla, Ze uplathena suma 570 € predstavuje jednak narok
na Uhradu dizného najomného za dva mesiace a to september 2011 a maj 2011 v celkovej vyske 500
€ a dalej narok na zaplatenie sumy 70 € titulom nakladov na elektrickli energiu za mesiace januar,
februar, marec, april, m4j, august a september 2011 v celkovej vyske 70 €. Okresny sud Zalobe, tak
ako bolo vyssie konstatované, Ciastocne vyhovel, vo zvy8ku Zalobu zamietol, nakofko mal za to, Ze
narok navrhovatelky je dévodny len pokial ide o sumu 500 € zodpovedajucu dlZznému najomnému
za dva mesiace. Odporkyna s rozsudkom okresného sudu vo vyroku, ktorym ju okresny sud zaviazal
uhradit’ navrhovatelke sumu 500 € a nahradit' jej trovy konania nesuhlasila, preto podala odvolanie, kde
namietala, Ze okresny sud sa ne spravne vysporiadal so Zmluvou o najme bytovych priestorov zo dha
14. 09. 2010, ktora sa nachadza v spise na ¢&. |. 5 aZ 8. Dalej namietala, Ze neeviduje vo&i navrhovatelke
Ziadne podIZnosti na najomnom, nakolko pri podpise Zmluvy zloZila vratnu a nevratnu kauciu v celkovej
sume 500 €, ktorda mala byt podla odporkyne pouZzita na pripadné nedoplatky. Nespochybnila, Ze
by dlhovala na najomnom sumu 500 €, ale tvrdila, Ze tato podlZznost vodi navrhovatelke mala byt
uspokojena zo zloZenej vratnej a nevratnej kaucie.

Zo Zmluvy o najme bytovych priestorov zo dfia 14. 09. 2010 odvolaci sud zistil, ze v &asti VI. Zmluvy
oznalenej ako Platobné podmienky sa v bode 2 zmluvné strany dohodli, Ze ndjomca pri podpise Zmluvy
zaplati prenajimatelovi vratnu kauciu v hotovosti na Uhradu pripadnych nedoplatkov vo vySke 250 €
s tym, Ze tato vratna kaucia bude vratena najomcovi su€asne s vystahovanim najomcu ak najomca
nebude mat voci prenajimatelovi Ziadne podlZznosti. Okrem toho sa v €l. VI. bod 3 Zmluvy zmluvné strany
dohodli, Ze najomca pri podpise Zmluvy zaplati prenajimatelovi nevratnu kauciu v hotovosti vo vySke
250 €; Ziadne iné dojednanie z ¢lanku VI, bod 3 Zmluvy nevyplyva.



Odporkynia, tak ako bolo vysSie konstatované, dlhovala v €ase podania Zaloby navrhovatelke na
najomnom sumu 500 € a to v désledku neuhradenia najomného za mesiac maj a september 2011. Z
obsahu oddvodnenia odvolanim napadnutého rozsudku vyplyva, Ze okresny sud na zaklade vykonanych
dbkazov zistil, Ze odporkyria z titulu najomného uhradila drfia 22. 11. 2010, 17.01. 2011, 21. 02. 2011, 21.
03. 2011 a 20. 04. 2011 navrhovatelke kazdy z uvedenych mesiacov sumu 250 €, diha 22. 06. 2011, 19.
07. 2011 a 24. 08. 2011 uhradila navrhovatelke z titulu najomného kazdy z uvedenych mesiacov sumu
260 €. Z uvedeného prehladu platieb najomného uskutoénenych odporkyrfiou vyplyva, Ze odporkyna
neuhradila ndjomné za mesiac december 2010, maj 2011 a september 2011. Jedno z uvedenych troch
diZznych najomnych (za mesiac december 2010) bolo uspokojené z vratnej kaucie v sume 250 €, ¢o
odporkyfia ani navrhovatelka v konani nepoprela. V uvedenej suvislosti odvolaci sud konstatuje, Ze aj
ked sud nespravne (zrejme v dosledku chyby v pisani) v odévodneni odvolanim napadnutého rozsudku
uviedol, Zze z vratnej kaucie bolo uhradené najomné za mesiac januar 2011, uvedena nespravnost ni¢
nemeni na skuto€nosti, Ze jedno z troch diznych najomnych vo vyzve na zaplatenie zo dria 22. 10.
2012 bolo uhradené z vratnej kaucie a dlZzné najomné za mesiac maj a september 2011 zostalo v Case
podania zaloby neuhradené, ¢o neodporuje ani udajom uvedenym v pokuse o zmier zo dha 22. 10.
2012, kde navrhovatelka okrem iného odporkyniu vyzyva na uhradu diZného najomného za mesiac
december 2010, maj 2011 a september 2011. Pokial ide o namietku odporkyne, Ze vratnu a nevratnu
kauciu uhradila panovi Y., ktory nebol u€astnikom Zmluvy, odvolaci sud uvadza, Ze z obsahu spisu
vyplyva, Ze v €ase podpisu Zmluvy sa navrhovatelka nezdrziavala na Slovensku, ale v zahraniéi, preto
vietky zalezitosti v suvislosti so Zmluvou sprostredkoval pan Y., ktory bol pritomny pri podpise Zmluvy
s odporkyriou a ktorému v ten isty defi odporkyfia uhradila vratnu aj nevratnu kauciu, ¢o navrhovatelka
Ziadnym spésobom nerozporovala. Z hfadiska konecnej diZznej sumy na najomnom je v8ak podstatné to,
Ze navrhovatelka si dlZzné najomné za december 2010 v Zalobe neuplatnila, o znamena, Ze akceptovala
skutoCnost, Ze vratna kaucia v sume 250 € bola pouZita na uspokojenie dlZného ndjomného za mesiac
december 2010, ktoré odporkyfia dlhovala navrhovatelke okrem diZného najomného za mesiace mgj
2011 a september 2011. Pokial ide o nevratnu kauciu v sume 250 €, odvolaci sud uvadza, ze v Zmluve
sa ziadne iné dojednanie vo vztahu k nevratnej kaucii nez to €o je uvedené v €lanku VI., bod 3 Zmluvy
nenachadza, preto tvrdenie odporkyne o tom, Ze nevratna kaucia v sume 250 € mala byt rovnako ako
vratna kaucia pouzitd na uhradu diZzného najomného je neopodstatnené. Pokial ide o argumentéaciu
odporkyne, Ze okresny sud sa nedostato¢ne vysporiadal okrem Zmluvy o najme bytového priestoru zo
dria 14. 09. 2010 (vo vztahu k nevratnej kaucii) aj s obsahom Zaloby, ked v Zalobe su podfa odporkyne
vo vztahu k dIZznému ngjomnému uvedené iné udaje ako vo vyzve na zaplatenie (pokuse o zmier) zo
dria 22. 10. 2012, odvolaci sud uvadza, Ze v konani bolo z prehlfadu platieb najomného odporkyriou
objasnené, Ze okrem dIZzného najomného za mesiac maj 2011 a september 2011 dlhovala odporkynia
navrhovatelke aj ndjomné za mesiac december 2010, ktoré bolo v zmysle ¢lanku V1., bod 2 Zmluvy (tak
ako je vySSie uvedené) uspokojené z vratnej kaucie vyplatenej odporkyrfiou v sume 250 € pri podpise
Zmluvy. Tento fakt nie je v Ziadnom pripade v konflikte s obsahom vyzvy na zaplatenie zo dfa 22.
10. 2012, kde navrhovatelka odporkynu prostrednictvom pravneho zastupcu vyzyva na thradu dizného
najomného za mesiac december 2010, maj 2011 a september 2011. V Zalobe si navrhovatelka uplatnila
okrem dlZzného najomného a zmluvnej pokuty aj narok na zaplatenie sumy 70 €, ktord predstavuje
zvy8ené naklady na elektrickl energiu za 7 mesiacov po 10 €. V tejto Casti vSak okresny sud Zalobu (tak
ako bolo vyssie uvedené) zamietol t. j. rozhodol v prospech odporkyne, preto sa odvolaci sud odvolacimi
namietkami odporkyne, ktoré sa tykali uplatnenej sumy 70 € nezaoberal, nakolko vo vztahu k odvolanim
napadnutej ¢asti rozsudku okresného sudu nemali Ziadne opodstatnenie.

Po preskumani veci odvolaci sud uvadza, Ze rozsudok okresného sudu je v odvolanim napadnutom
vyroku, ktorym okresny sud zaviazal navrhovatelku zaplatit odporkyni sumu 500 € a nahradit’ jej trovy
konania 46,50 € vecne spravny, preto ho odvolaci sud v uvedenom rozsahu ako vecne spravny v zmysle
ust. § 219 ods. 1, 2 OSP potvrdil.

O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ust. § 224 ods. 1 OSP v nadvaznosti na ust.
§ 142 ods. 1 OSP tak ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku, pretoze v odvolacom konani Uspesna
navrhovatelka si ndhradu trov odvolacieho konania neuplatnila (ust. § 151 ods. 1 OSP).

O veci senat odvolacieho sudu rozhodol pomerom hlasov ¢lenov senatu 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



