Prenajomny statut mesta Bratislavy,
(Pokus o scustavny vyklad.)

Dr. J. Ptenosil (Bratislava);
il

Najemni statut mésta Bratislavy je souhrn pravidel,
upravujicich najemni poméry na tzemi tohoto mésta v tom
ptripadé, Ze se smluvni strany o poméru najemnim nedohodly
samy. Uz z nazvu »statut« vyplyva, Ze tu jde o predpisy svaz-
ku samospravného, obsahujici pravni normy odvozené. Tuto
svoji derivatni vlastnost statut sam na nékolika mistech (§§ 7,
13, 30) doznava a ustanovuje — zejména v zavéretném § 30,
7ze vejde v platnost jen po predchozim schvaleni vladnim a
uvefejnéni v »Uradnych novinach«. Obé se jiz — jak plyne
z vynosu zupniho utadu v Bratislavé, ze dne 1. ¢ervna 1926
¢. j. 34.213/26, pripojeného ke konci naj. statutu — skutec¢né
stalo.

Obsahem naj. statutu je uprava urcité a specielné vy-
mezené materie pravni (jde tu tedy do jisté miry o ius speciale),
platné jen pro urditou ¢ast statu, jen pro tizemi mésta Bra-
tislavy (jde tu tedy o ius particulare).

U¢innost naj. statutu po¢ina dle vynosu zastupitel-
ského sboru mésta Bratislavy ze dne 30. Cervence 1926 ¢. j.
524/41.626/hosp. ai 1926, dnem 1. ledna 1927 a pusobi podle
§§ 1, 23 a 30 od tohoto dne na vizemi mésta Bratislavy a vzta-
huje se na vSecky majemni pomeéry, pokud nebyly upraveny
jinak soukromou dohodou stran.

Ma tedy statut platnost jen subsidiarni a uplatni se
viude tam, kde smluvni volnosti ve sjednavani a upravé na-
jemnich pomértt — pokud tato je podle zdkona na ochranu
najemnikd piipustnou — stranami pouZito nebylo. Dotéenych
ustanoveni zakonti na ochranu najemnika zde rozebirati nelze,
ale srovname-li predpisy § 1, odst. 1., 8§ 3 a 31 zak. ze 26.
III. 1925 ¢. 48. Sb. z. a n. a tytéz predpisy zakona nyni plat-
ného (z 28. III. 1928 ¢. 44. Sb. z. a n.), sezname, 7e najemnf
statut se dnes vztahuje

a) na v8ecky nové najemni pomdéry, vzniklé po pocatku
ucinnosti zdkona ¢. 44/28, teda po 1. dubnu 1928, :

b) na viecky ty majemni poméry, na které se nevzta-
hovaly drivéjsi zakony o ochrané najemniktt (srovnej §8§ 1,
3 a 31 zak. ze 26. III. 1925 ¢. 48. Sb. z. a n. a jim obdobna
ustanoveni v zakonech piedchizejicich).

Jednim slovem, na vSecky ty najemni poméry, které byly
dfive mebo pozdéji vyhnaty z ochrany zakonii na ochra-
nu najemnikt a ovSem pokud nebyly uz ve vSech téchto smé-
rech upraveny soukromou iniciativou stran.

Dodati slusi, Ze ¢iselné mnozstvi najemnich pomért, spa-
dajicich pod tpravu naj. statutu v tom rozsahu vécné i mistni
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pusobnosti, jak jsme pravé uvedli, nebude maly. Staéi jen po-
ukazati na ustanoveni odst. 1., § 31 zak. ¢. 44/28 Sb. z. a n.,
dle néhoz se zdkonna ochrana nevztahuje na domy a je-
jich stavebni zmény, pokud bylo pro tyto stavebni povoleni
udéleno po 12. XI. 1926 (na Slovensku), resp. p¥i adaptacich
a pronajmech byti po 1. maji 1924, a srovnati klid byvalého
provincialniho Pre§purku s tizasnym rozvojem dneSni — v mo-
derni velkomésto se vyvijejici — Bratislavy, abychom razem
si uvédomili, jaky vyznam a jak $irokou zakladnu ptisobnostni
ma a v nedostatku jinych materidlné i formalné-pravnich pred-
pistt obdobnych je§t¢ bude miti pro Bratislavu jeji najemni
statut!

II.

A nyni k vykladu jednotlivych ustanoveni.

Ze smlouvy, upravené naj. statutem vzchazeji obéma stra-
nam (pronajimateli a nijemnikovi) vzajemna prava a povinnosti.

A. Tak pronajimatel jest opravneén:

1. pozadovati od najemnika na dikaz perfekce najemni
smlouvy zavdavek. Vysi jeho statut nijak neurcuje a po-
nechava stranam mna vili nejen stanoveni jeho vysSky, nybrz
i volnou dohodu o jeho poskytnuti viibec. OvSem v kladném
pripadé, kdyz se totiz strany o jeho poskytnuti i vySce dohodly,
bude povinen pronajimatel zavdavek najemnikovi zapocitati
v neztenCené mire pii nejbliz§im placeni ¢inze (§ 4, odst. 2.).
Na druhé strané zase pouhé zreknuti se zavdaku anebo pouha
zadost o jeho vraceni nezaklada uz sama o sobé pro tu neb
onu stranu pravo jednostranné zru$iti ndjemni smlouvu (§ 4.
odst. 2., in f);

2. zabraniti v nastéhovani

a) takému najemnikovi, ktery nezaplatil najemné
na prvé naj. obdobi uz prede dnem nastéhovani a byt v tomto
pripad¢ pronajmouti dale ihned tomu, kdo najemné skutetné
slozi (§ 17 in pr.),

b) prostitutek, pokud oviem pronajimatel uz pri uza-
virani najemni smlouvy o tomto jejich charakteru védomosti
nemél (§ 9 in pr.);

3. v tom pitipadé, Ze ¢inze uz nastéhovav§im se najem-
nikem nebyla mu zaplacena do 8 dnii od zapodeti na-
jemniho obdobi, resp. ode dne, kdy dle dohody stran se mé&l
najemnik nastéhovati a nenastéhoval, je pronajimatel opravnén

a) podrzeti si zdvdavek a najemni smlouvu povaZovat za
zruSenu, nebo

b) mistnosti na celou vypovédni dobu pronajati osob &
jiné a rozdil mezi uSlym a mezi skuteéné dosaZenym néjem-
nym od prodlévajiciho najemnika se zapodétenim obdrZeného uZ
zavdavku pozadovati, anebo konecénd

¢) kdyby se mu novy pronajem osobé tfeti nepodafil, Za-
dati od nijemnika ¢inzi, pripadajici na ¥adnou vypovédni lhitu,
oviem opéné se zapoCtenim uz obdrzeného zavdavku (8§ 17):
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4. 7adali od najemnika placeni ¢inZovniho haléfe a
jinych samostatnych najemniki se tykajicich dani a davek, bez
ohledu na to, byly-li tyto stranami pfedem smluveny ¢i nic.
Jinak ale vedlejSi prispévky za svétlo, vodovod a pod. miize
pronajimatel poZadovati jenom potud, pokud prevySuji ujedna-
nou ¢inzi a pokud byly ptedem vyslovnhé vyminény (§ 4,
odst. 3):

b. vy vésitinadoméi pfimo na byté najemnikové o z n a-
m en i, ze pronajimatel hodla pronajati v domé obchod (8 21,
odst.2.)

6. v radné vypovedni lhaté, t. j. do 9. hodiny 12. dne zapo-
Catého ctvriroku najemnika z bytu vypovédéti. Po uply-
nuti této lhity 12denni miize pronajimatel v tom kterém kvar-
talu (lednovy v to pocitaje) platné vypovédéti najemnika jen
potud a do té doby, pokud mu najemnik nezaplatil uplné ¢inzi,
Jakmile se tak stalo, uz pronajimatel tohoto mimotadnéhe prava
k vypovédi pouziti nemtize (§ 7. odst. 2.):

7. najemnika i bez predchozi Fadné vypovédi police jné
dati deloz ovati v téchte pripadech:

a) kdyz ndjemnik v pronajaté mistnosti nebo v nékteré
jeji ¢asti provozuje policejnimu zakazu odporujici nebo néjaké
0s0b¢ nebo majetku nebezpedné zamsstnani (§ §),

b) kdyz najemnik dal byt do podndjmu prostitutk 4 m
anebo tyto z jakéhokoliv titulu u sebe zdrZzuje nebo piechovava
a na vyzvani pronajimatelovo hned jich neodstrani (§ 9, odst. 1.),

¢) kdyz najemnikem je p¥imo prostitutka a pronaji-
matel o tomto jejim charakteru pii uzavirani nijemni smlouvy
neveédél, a proto jejimu nastéhovani do bytu nebranil (§ 9 in pr.) :

8. povazovati najemni smlouvu za zruSenou a zadati
¢ okamzité vyklizeni pronajatych mistnosti nebo aspon s povo-
lenim tridenni lhtty k vystéhovani, v p¥ipadech, ze

a) najemnik nezaplatil v den splatnosti nového kvartal-
niho najemného jesté ani najemné za prede§1¢é étvrtleti (§ 11,
odst. 1.)

b) Ze najemnik uZiva najatych mistnosti jinak nebo
k jinym ucelim, nez bylo stranami piedem nebo vibec diive
ujednano a vyzvy pronajimatelovy, aby od tohoto jednani upu-
stil, ze neuposlechne (§ 20, odst. 1., 2.),

¢) Ze najemnik prenese nijem na osobu tfeti (§ 20,
odst. 2., in f.) nebo Ze dal mistnosti celé nebo jen z ¢asti bez
povoleni pronajimatelova do p.6dn 4 jm u nebo kone¢né v pii-
padé jeho preloZeni jako arednika z obvodu mésta (Bratislavy)
dal tyto mistnosti do podnajmu, ale k jin ¥ m téelim, nez oby-
vacim (§ 23):

9. zadati v pripadé vypovédi od najemnika jeji pisemn é
ppotvrzeni, resp. kdyby vypovidany najemnik toto potvrzeni
se zdrahal vydati, pozadati do 8 dnti ode dne vypovédiu okres
niho soudu, aby jim byla vyslovena platnost dané vypovédi.
Téchto 8 dni je lhitou propadnou, a nebyla-li 7adost
u soudu podéna v této Thité, ma se za to, ze vypoveéd byla vzata
zpét (§ 13):
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10. ve vypovédni Thité provésti n o vé h o najemnika vSenui
mistnostmi, kleré stary, vypovidany najemnik uvolni a kdyby
mu v tom vypovidany branil, provésti tuto prehlidku bytu p o-
licejné a na utraty prekazejiciho najemnika, resp. kdyby
s pronajmu bytu z viny tohoto seslo, Zzddati od ného nahradu
ve vyS§i étvrtiny az jedné poloviny najemného (§ 15):

11. pozadovati na vypovézeném, aby mu vyprazdnil
byt pro nového najemnika v ¢as, t. j. jedou polovici mistnosti
do 12. hodiny tretiho dne vypovédniho kvartalu a zbytek do 12.
hodiny Sestého dne vypovédniho obdobi. Pokud vSak vypové-
zeny nmajemnik sam se stéhuje do uprdazdnén vch uz mist-
nosti, je opravnén pronajimatel zadali od ného, aby mu ode-
vzdal do 12. hodiny tfetiho dne uz cely uvolnény objekt by-
tovy. U vSech jinych nez obyvacich mistnosti plati tato kratsi
lhtita bez hotejsiho obmezeni (§ 16, odst. 1.—3.);

12. obratiti se na okresni soud s Zalob ou na nijemnika, -
ktery se zdraha dobrovolné vykliditi mistnosti fadné jemu vy-
povézené a soucasné bud jen sam nebo také spolu s nasledu-
jlcim najemnikem uplatiiovati proti vypovézenému narok na n a-
hradu Skody (§ 14, odst. 2—3.):

13. podrzeti si pfi vystéhovani najemnikové in statu
praesenti vsecky adaptace a zmény, které najemnik dal
v byté provésti pro okrasu nebo ke zvvSeni svého pohodli a to
bez nahrady jen v tom pripadé, Ze k jejich provedeni najemni-
kovi vyslovného svoleni nedal. Pokud by Slo o opravy
nuiné u uziteCné a najemnik by jich bez poruSeni podstaty naj.
objektu odstraniti nemohl, je pronajimatel povinen je pievziti za
nahradu jejich skutec¢né ceny v dobé vystéhovani (§ 19,
odst. 2.):

14. odepTiti najemnikovi svoleni k vyvéSeni firem-
nich napisti nebo tabuli (§ 21, odst. 1.), nebo k zafizenim plynu
a vodovodu a vibec k jakymkoliv zménam a adaptacim, jimiz
by se podstatné zménila substance najemniho predmétu
(§ 22);

15. pozadovati od najemnika nahradu $k ody, kterou on
nebo- prislusnici jeho domacnosti zptisobili na najatém objektu.
Nerozhodno je, zda tak uéinili ve zIém tumyslu nebo z hrubého
zavinéni nebo jen z neopatrnosti (§ 19. odst. 1.):

16. konecné uplatiiovati zdakonné zastavni pravo
pro pohledavku z titulu ¢inZe do vySe pulroé¢nih o najem-
ného na vSech vécech, které se v byté najemnikové nachazeji
(§ 24 stat., §§ 72, 112, 225 slov. exek. fadu a § 8, ¢l. VL. novely
ZR19TRI S99 SR ) SRS hHMl7 = a8nt |8

B. Oproti pronajimatelovym stoji tu, oviem — jak z po-
vahy najemni smlouvy plyne — v mite daleko men$i, prava
nédjemnikova. Nékterych jsme se uz dotkli p¥i rozboru
opravnéni pronajimatelovych. Jsou jimi zejména ta, ktera pu-
sobl pri kontrahovani najemni smlouvy vzajemné. Pro tplnost
shrnujeme struné, Ze naj emnik jest opravnén:
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1. Zadati od pronajimatele, aby mu pii nejbliz§im najemnim
cbdobi zapocital do ¢inZe predem slozeny zavdavek (88 4,
5,717, 25): y

2. odepriti placeni vedlejSich poplatkt za svétlo.
vodu a j. pod., pokud tyto neb yly predem vyslovné ujedniny
(§ 4, odst. 3.). To se zajisté netyka najemnich poplatki a jejich
zvySeni, o nichZ se zastupitelsky sbor mdsta Bratislavy pravo-
platné usnesl a k jich inkasovani ptimo od promajimatelit mdst-
sky nebo berni ufad zmocnil;

3. dati YAdnou v ¥y p ov éd pronajimateli, oviem jen do 9.
hodiny 12. dne zapodatého kvartalu (§ 7, odst. 1.) a Zadati jeji

pisemné potvrzeni nebo obratiti se do 8§ dnit na mistni-

okresni soud, aby vyslovil platnost vyipovédi (§ 13).

Kromé pravé uvedenych jsou tu jesté néktera najemnikova
prava, pramenici piimo ze samotné najemni smlouvy a tvofici
vlastné jeji c¢asti essencidlni anebo aspom akcidentalni. K nim
dluzno pocditati zejména najemnikovo pravo:

4. 7adati na pronajimatelovi, aby mu najaty objekt byl ode-
vzdan vdobrém auzivatelnémstavu a povidy véas.
Doba, ¢as Tidi se nejprve dohodou stran. Neni-li této, tedy pii
radnych bytech jsou to ¢tyri roc¢ni kvartaly, pii mési¢nich a
tydennich bytech pocatek této lhiity, a pri letnich bytech po-
¢atek sezony (§ 16, odst. 4., § 18, odst. 1., 88 5 a 25). Sem dluzno
zahrnouti i pravo najemnikovo pozadovati na pronajimatelovi,
aby se postaral o véasné uprazdnéni najatého cbjektu. Po-
drobnosti viz v § 16 naj. stat. a v odst. A-11 shora:

5. oznamiti pronajimateli, Ze v domé bydli (nebo jsou pre-
chovavany) prostitutky a Zadati jej, aby je dal ihned od-
straniti. Nestane-li se tak do 8 dntfi, mtiZze najemnik Zadati o o d-
stranéni prostitutek na policii a najemni pomér viudi prona-
jimatelovi povazovati na nebezpec¢i i Skodu tohoto za skondeny.
Vyjimku tvoii pripad, Ze by se najemnik tohoto prava uz na
pocatku najemniho poméru zirekl. V event. sporu musi tento
skutkovy stav dokazovati stéZujici si najemnik (§ 10):

6. pozadovati nahradw oprav a zmén, které ucinil
v byté po dobu najmu az do vystéhovani s povolenim prona-
jimatelovym. Podminkou tohoto naroku najemnikova je teda to,
Ze investice, opravy o pod. staly se s povolenim pronajimatelo-
vym, Ze byly nuiné a uziteéné a e vraceni do ptvodniho stavu
by nezistalo bez ijmy a Skody na pronajatém objektu. Vyse
nahrady ridi se tu dle skutecné ceny predmétu v dob¢ vy-
st¢hovani. K tomu nutno dodati, Ze najemnik si podrzuje, pokud
Ize jim ucinéné zmény na substanci najatého objekiu beze §kody
odstraniti, i po vystéhovani ius tollendi (§ 19, odst. 2.);

7. vyvésiti si firemni napisy nebo tabule vné i uvnit¥
domu, zavésti si do bytu plyn nebo vodu, proraziti sténu, za-
zditi okna, dvéfe a pod. OvSem tato prava najemnikova jsou
velmi slaba, protoze uplné zavisla na predchozim svoleni prona-
jimatelové. Bez ného ptrestavaji vibec miti povahu prav, ba
mohou zaloziti vypovédni diévod (poruSeni najemni smlouvy)
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a pokud by slouzily jen k okrase bylu neho ke zvySeni najem-
nikova pohodli, jdou vSechny bez nahrady k dobru a ve pro-
spéch pronajimatele (88 21, 22, 19, odst. 2., in pr.). TéZe po-
vahy je i dal§i pravo najemnikovo, totiz:

8. prevésti najaté mistnosti na osobu t¥eti nebo dati bud
z Casti nebo celé do podmna jm u. Tohoto svoleni v8ak nebude
mu tfeba ve dvou pripadech: kdyZ pronajimatel zemiel anebo
kdyz najemnik byl jako tiednik sluzebné pieloZen mimo obvod
mésta Bratislavy a pronajimatel nechtél nidjemny pomér uznati
za skonceny. Podminkou této moZnosti podniajmu ovSem je to,
Ze se jedna o najemni objekt urCeny vyhradné k bydleni a
ze lake k t é m u Z ucelu byl d4n do podnijmu (§ 23).

C. Pokud jde o povinnosti pronajimatele i najemnika,
Ize tu z velké ¢asti odkazati uZ na pravé popsana jejich prava.
Jak tam, tak také zde se jednak povinnosti jednoho namnoze
sbihaji s povinnostmi druhého, jednak povinnosti jednoho
korespondujis pravy driuhého a naopak. Nebudeme proto
o nich jednati oddéleng, ale jen v souvislosti jednéch s druhymi,
‘tak, jak ¢ini nAjemmni statut. \

1. Tak hned -otizka zavdavku. KdeZto najemnik ma
zpravidla povinnost jej sloZiti, je s druhé strany zase pronaji-
matel povinen piijaty zavdavek najeminkovi zapeé¢itati do ¢inze
(S 4, odst. 1. a0 2.).

2. Stejné tak je tomuisfadnouvypovédi, k niz jsou
opravnény strany obé. Jedna ji dava, druha je povinna ji piijati
a jeji piijem jeSté¢ potvrditi. PFi tom jsou obé strany vazany
na lhaty, uvedené nize (§8 13, 5 a 25).

3. RovnéZ povinnosti pronajimatelové — odevzdati pro-
najaty. pfedmét najemnikovi véas a v dobrém, uZivatelném
stavu, odpovida opétné povinnost tohoto véas a v fadném, ne-
poSkozeném stavu najaty objekt vratiti. Oproti najemnikovi
nasledujicimu (novému) stoji oba dosavadni kontrahenti
téméf na t ém 7 e stupni zavazanosti, t. j. musi objekt uk a4z ati
a po uzavieni ndjemni smlouvy starati se, aby byl véas uvol-
nén (§§ 18, 16 a n.). ,

4. Také narok nanahradu $k ody ma piisobnost obou-
strannou. Proti ndjemnikovi pasobi, kdyZ tento neplati
radné a veéas ¢inzi, nebo se pravé tak nevystéhuje a zmaii nad to
Jesté dal8i pronajem anebo kdyZ on nebo piislusnici jeho do-
macnosti podstatné poSkodi najaty objekt. Tu vsak Skoda musi
povstati z ne obyCejného, ne béiného a obvyklého uZivani
najatych mistnosti (§§ 18, 19). Proti pronajimateli
vzchazi tento narok, kdyz majemnik musil predéasné rozvazati
najemni pomér, protoze v domé bydli proslitutky a pronajimatel
Jich ani ma vyzvani nevypovédél, nebo kdyz jako novy na-
Jemnik nemohl se z viny pronajimatelovy véas do najatych
mistnosti nastéhovati a tim utrpél skodu, anebo kone¢énd kdyz
ucinil v byté potfebné a uZitetné investice, jimi7 se hodnota naj.
objektu zvy¥sila ve prospéch pronajimatelav (8§ 10, 14, 15, 17).
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h. Ke specielnim povinnostem jednoho kontra-
henta oproti druhému nélezi ndjemnikova p()vinl_lost DEio-
najimateli zaplatili ¥adné a véas ¢inzi se vSemi vedlejSimi dav-
kami a naopak zase pronajimatelova povinnost trpéti
najemnikovo nerusen é uzivani najatého objektu. Kam az
sdhaji tyto vzajemné povinnosti, jaké masledky stihaji neplniciho
kontrahenta a jakych prav poskytuje statut postizenému, ukazali
jsme uz shora (88 3, 4, 17 a j.). Zde jen tolik, Ze pronajimatel
pokud by vysSe nebo zdklad najemni pohledavky jeho byly
spornymia njjemnikem popirany, je povinen do 3 dnu
anebo nebyla-li by ¢inze je§té splatnou, teda do 3 dni od splat-
nosti, resp. od lhaty dané k vystéhovani, spornou pohledavku
z najmu u okresniho soudu zazalovati (§ 24, odst. 1.). Tato
povinnost je ovSem zaloZena jen v tom pripadé, Ze pronajimatel
uplatiiuje na najemnikovych »invecta et illata« ru ¢ ni zakonné
zastavnipravo. (Viz shora bod 16.)

6. Dalsi specielné najemnikovou povinnosti je véasné z j i-
§téni viech vad na najatém jim objektu. Statut v § 18 vy-
slovné predpisuje, Ze nedostatky a vady prekazejici tadné-
mu uzivani naj. predmétu maji byti postaveny na jisto uz
v dobé nastéhovani. K pozdéjsim vytkim nebude hle-
déno a bude se miti za to, Ze njjemnik prevzal najemni pred-
mét v fadném a uzivatelném stavu (§ 18, odst. 2.) a v takovém
stava bude také povinen mistnosti po skonceni najmu vratiti.
Za Skody, které nyni budou zjistény, odpovidati bude pronaji-
matelovi nijemnik sam dle § 19, odst. 1.

7. Zvliastni povinnost najemnikovu uvadi statut v § 15, dle
néhoz vypovézeny (nAjemnik) musi trp & ti, aby hledajici byt
mohli si jeho byt i s prilehlymi mistnostmi prohléd-
nouti. Tato povinnost jej obtézuje tak dlouho, dokud nékdo
byt nepronajme. Aby nebyl ruSen celé dni, piedpisuje statut
pro tuto prohlidku dokonce zvlastni hodiny. A sice
v prvych 4 tydnech denné od 10—12, odpoledne od 2—4 hodin,
v dal$ich tydnech denné jen od 10—12 dopoledne. Z toho jsou
az na prvé dvé vynata medélni odpiildne. Této povinnosti trpéti
v byté prohlidky, musi vyhovéti najemnik v dobé vypovédi
i tehdd, kdyz sdm ve dne je mimo domov, protoze jinak je
pronajimatel opravnén oteviiti policejné jeho byt a ttraty
této policejni asistence zadati od ného, nebo prohlidku s no
vym najemnikem nekonati a pridrzeti starého najemnika k na-
hradé 14, event. 15 rocéni Cinze.

8. Konec¢né jako specielni povinnost, tentokrate pron a-
jimatelovu, uvadi statut v 2. odst., § 24, dle néhoz je
tento povinen uvolniti ihned zpod zastavniho prava vSecka
invecta et illata, ktera mu byla zadrzena za nezaplacenou ¢inzi
tehda, kdvz primo pronajimatelovi anebo aspoii do soudniho
depositu najemnik sloZil jednak ¢inzi uz splatnou, jednak ¢inzi,
klera dospéje v daldim 14 roku. (Srovnej shora bod 16.).

(Dokonceni.)
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