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soudu tretiho, odnaSeji se hmotnépravni ucinky k okamziku,
kdy Zaloba byla poddna na soudé druhém. Opacény vyklad za-
kona, nez zde uvedeny, vedl by k nemozZnému protahovani sporu
a zbytecnému obtéZovani soudd, coz by se ptic¢ilo stéZejnim zA-
sadam naSeho prava procesniho. Nové zavedené ustanoveni
§ 232 (3) c. & s. jest pak také ustanovenim vyjimetnym a jako
takové lze je interpretovati pouze restriktivné.

Vypoved pro neplaceni najemného
podle zédkona ¢. 44./28.

Dr. Jan Pfenosil (Bratislava).

Jednim — a podle svého formélniho umisténi — prvym
dilezitym dtvodem, pro ktery miZe se pronajimatel obratiti na
soud se zadosti o svoleni k vypovédi z bytu zdkonem ¢&. 44/28
chranéného, jest neplaceni ¢inZe najemnikem. Po-
dle doslovného znéni zakona (§ 1, odst. 2., ¢. 1. zak. z 28. III.
1928 ¢. 44. Sb. z. a n.) musi pronajimatel, aby dosahl soud-
niho svoleni k vypovédi, osvédditi, Ze

A. nijemnik nezaplatil smluveného nebo v piipustné
mite zvySeného (88 8 az 13, 15, 16, 21 a 22) najemného,

B. pokud vyska jeho neni sporna,

C. byv po uplynuti obvyklé nebo k placeni najemného
ujednané thity upomenut,

D. do konce lhity, jiZ mu pronajimatel aspoii na 24 ho-
diny od upominky povolil.

Ad A.

Placenim nenf tu minéno jen odevzdani penéiné hoto-
vosti do rukou pronajimatelovych. Jet zajisté moiné i plnéni
Jiné, na pi. zaslanim penéz postou, sloFenim jich do soudni
uschovy a zvlasté odpoétenim vzajemné pohledavky se strany
najemnikovy. V kazdém piipade se vyZzaduje, aby se placeni
stalo vcas, to jest — jak vyplyva z odst. 3., § 4 zak. — nej-
pozdéji pred skonfenim soudniho Fizeni vypovédniho. Rize-
nim se tu pak rozumi jednak nesporné jednani podle § 4 zak.,
jednak Fizeni v uZ$im slova smyslu, které kon¢i, jakmile za
takové bylo soudem prohlaseno, a do ného# nelze proto pofcitati
Ihittu soudcem vyhrazenou k pisemnému vyhotoveni usneseni
a k doruceni tohoto ob&ma siranam.

Déle je tieba, aby se placeni najemného stalo podle vyslov-
né¢ho predpisu § 19 zak. v penézich mény ¢&sl., nafizené zakonem
z 10. 1V. 1919 &. 187. Sb. z. a n. Platy i smlouvy samotné, to-
muto zakennému piedpisu odporujici, jsou eo ipso meplatné
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(§ 879 o. z., Curia 443/1900 v Rouckovi str. 668) a nemozno
proto naroky z nich povstalé soudné uplatiiovati (Rv III 51/1919).

Jinak o placeni niajemného plati vSeobecna ustanoveni obC.
resp. obchodniho zikona. Tak o zaslani ndjemného
posStou predpisuje § 324 zak. &. XXXVII. 1874 (obchod. za-
kon), Ze dluznik (nAjemnik) je povinen pokud neplyne nic
jiného ze smlouvy — platiti dluh (n4djemné) na svoje nebezpeéi
a na svoje utraty v tom misté, kde véritel (pronajimatel) mél
v dob& uzavieni smlouvy (nijemni) svoje bydlisté. A zasila-li
tedy dluznik (nijemnik) dluh (¢inZi) posStou, Ze tak ¢ini jen
na svoje risiko a na svij naklad. Proto najemnikovi nedostaci
pred soudem vykazati se jen poStovni stvrzenkou o odeslani
penéz, nybrz bude mu aby soud mohl vziti na jeho obranu
ztetel — jeSté treba dokazati, Ze promajimatel skutecné téz pe-
nize piijal! Pouhé tvrzeni najemnikovo o odeslani penéz pro:-
najimatelem c¢asto z opatrnosti popirané, by teda samo o sobé
nepostacilo a ztstalo by v ptipadé nedokazaného piijeti pro
soud nerozhodnym. Rovnéz takovymi zuastaly by i1 jiné davody,
pro néz se placeni nestalo, na pt., Ze najemnik nemohl bez
svého zavinéni najemni c¢astku vcéas sehnati a j., nebol zakon
ned¢ini v tomto sméru zadnych vyjimek.

O plnéni slozZenim ¢inZe do soudni uschovy
plati rovnéZ vSeobecné piedpisy obé. prava. Podle nich mtZe
najemnik uloZiti ¢inZi do soudniho depositu jen tehdy, kdyZz
pronajimatel nechce nabizené plnéni pi¥ijmouti nebo je nezvést-
nym anebo nemiiZe se fadné legitimovati (na pr. je nejisté, kdo
vlastné v dobé splatnosti ¢inZe je dédicem zemtelého pronaji-
matele a tedy opravnén piijmouti ¢inzi, coz je vzhledem k tomu,
Ze instituce hereditatis iacentis je na Slovensku pravu neznama,
velmi dileZité). (Srovnej Rouc¢kovo ob¢. pravo, IL. dil, str. 1144).
— OvSem najemnik se touto deposici ¢inze u soudu liberuje
a nebezpeci uloZeni najemného presunuje na pronajimatele jen
tehdy, kdyZ toto jeho jednani je po pravu a kdyZ bylo ozna-
meno véas (t. j. do konce vypovédniho Fizeni dle § 4 zak.) pro-
najimatelovi (§ 1425 o. z., Raffay § 176, IL., u Roucka str. 1144).
Po pravu bude toto uloZeni penéz u soudu, jestliZe najemnik
dokaze, Ze duvody, pro néZ k deposici doSlo, spocivaji jediné
v 0sobé pronajimatelové (Z. II—46a 57, Z. II1—89).

Odpoéteni vzajemné pohledavky s tucinkem
splnéni predpoklada, Ze namitana pohledavka je prava, té-
ho% druhu a dospéla (F—Z., str. 229—230) v okamZi-
ku, kdy se najemné s kompensacni pchledavkou stietlo (Z.

T11—83). Pouhé vzneseni kompensaéni namitky nemiZe — po-
kud tato byla pronajimatelem co do pravosti nebo splatnosti
popiena — s uspéchem deliti a miti za mnasledek zAnik pohle-

davky z najemného.

Naskyta se tudiz otizka, zda miiZze soudce jednajici o vy-
povédi, v témzZe tizeni zji§tovati popirané vlastnosti kompen-
sa¢ni pohledavky, jmenovité jeji likvidnost. Pokud jde o ¥4 d-
ny proces civilni, predpisuje § 189 c. s. ¥. slov., Ze soud
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o kompensa¢né uplatiiované pohledavce jednati a rozhodovaii
musi, a to i tehdy, kdyZ by tato vécné piislusela pred sedrii
(sbor. soud I. inst.). Jinak je tomu v Fizeni nesporné m,
jakym je podle § 4 zak. jednani o vypovédi. Tu soudce neméa
té moZnosti, uz pro samotnou povahu jeho zkoumati likvidnost
namitané pchledavky tak, jako v fadném obc¢anském procesu.
Nebot — ma-Ii miti vypovédni Tizeni je§té¢ néjaky vyznam, ne-
miuzZe nesporny soudce preruSovati fizeni a odkazuje strany na
potad prava, vyCkavati pravoplainého rozhodnuti fadnych sou-
da (Dr. V. Foldi v Prav. Obzoru, XL r., se§. 4., str. 121—124).
Uz téz proto, Ze

a) tu predev§im stoji proti sché jednak sporny narok (wza-
jemna pohledavka) najemnikiv, jednak navrh pronajimateltiy
na svoleni k soudni vypovédi,. a ne tedy rovnocenny sporny
narok, a Ze

b) tu na Slovensku rak. nesporny patent, ktery v odst. 7.,
§ 2 presunuje praejudicielni otazky na porad prava, neplati.

Nezbyva tudiz zdejSimu soudci, nez aby se bud chmezil na
fetfeni podle § 4 zak. a kdyZ zjisti, Ze vzajemn4a pohleddvka neni
jesté likvidni nebo Ze viibec neexistuje, némitku o ni opirajici
v koneéném usneseni zamitl a vypovéd pfipustil, anebo — coZ
je spravnejsi se zretelem k tomu, Ze kompensa¢ni namitka neni
otazkou prejudicielni, ale obrannou, jakoZ i s ohledem na to,
Ze jednani vypovédni ma bvti  fizenim urvchlenym — Zadal od
najemnika, aby existenci i pravost, vy§ku i splatnost kompen-
sacni pohledavky prokazal néjakym pravoplatnym roz-
hodnutim soudu (rozsudkem, smirem anebo vyrokem rozhod-
¢iho soudu podle § 783 c. s. ¥. slov. Srovnej Z. III — str. 115
2 e B s i

Je tu jesté otdzka, pokud miZe najeminik poskytovati misto
nijemného svou pracovni silu anebo provésti dilo
a kone¢né jaky ma vliv na fizeni vypovédni jen CAstedné
plnéni najemnikovo.

Prvou otazkou obiraly se nase zemské civilni soudy a do-
vodily v souhlasu se znénim § 19 zak., 7e je neplatnou
umluva, dle niZ by mél najemnik misto placeni &inZe pracovati
nejméné 30 dni v roce a co by nad to pracoval, ¢ mu bude
pronajimatelem zaplaceno (Z. I1II—7). Oviem v jinvch p¥ipa-
dech pftipustily, zase v souhlase s panujici pravni teorii, Ze
neni jako tiplata za uZivani bytu vyloudeno poskytovani sluZeb
nebo provedeni dila se strany nijemnikovy, jen kdy# tyto sluzby
(dilo) nejsou jedinou a v vhradni uplatou za pronajaty
byt a jen kdyZ se smlouva stala, resp. jeji plnéni bylo vyjadie-
no v méné ¢eskoslovenské KdyZ by viak causa pactio-
nis bylo jen ziskani a zpené&Zeni pracovni sily a ne opatfeni
a poskytovani uzivani véci (bytu), §lo by o smlouvu n4dm e z d-
nvl’ a navrh na vypovéd musil by proto byti zamitnut (srovnej
Krémér: Obligace ze smluv, vyd. 1919, str. 44, 55; tyZz: Obli-
gace ve vSeob., vyd. 1918, str. 7: Z. III—8, 9). Soudni praxe
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nebyla tu tedy jednotnou, ale prece jen — jak plyne ze srov-
nani jednotlivych rozhodnuti — uchyluje se pii praktickém
feSeni jednotlivych pomért ze zdkona na ochranu najemniku
vzniklych, ¢im dale tim vice k analogickym a korespondujicim
ptredpistim vSeobecného prava obéanského, coz je pri mnoho-
tvarnosti pospolitého Zivota nutné a pifi mezerach v jednotli-

v

vych ustanovenich zék. ¢. 44/28 ¢asto jedinym vychodiskem.

V otazce ¢asteé¢ného placeni najemného budou
rovnéz smérodatnymi v§eobecné predpisy cbéanského prava. Dle
téchto je vétitel na Slovensku povinen prijmouti Caste¢né plnéni
jenom tehd4, jde-li o dluh pendzity, ale i tu povaZuje se Ca-
ste¢né plnéni jako placeni & conto, jako splatka na dluh a ohled-
né zbytku tu vétitelovy soukromopravni naroky trvaji samo-
zfejmé dale. Jinak mneni véfitel, jmenovité pri najemném, po-
vinen piijimati plnéni éastetné a dluznik (najemnik) nenabude
snad proto, Ze vétitel (pronajimatel) odeptel prijeti splatky na
¢inZzi, eo ipso prava uloziti tuto d¢astku do soudniho depositu
(§ 1415 o. z., Roucek, str. 1436). Naopak stihnou tu najemnika
vSecky nasledky z nesplnéni smlouvy anebo aspoil z opozdé-
ného plnéni, zejména nepiejde tu nebezpedi a naklady soudni
deposice na pronajimatele a za Skodu pronajimatelovi z toho
vzniklou bude najemnik tomuto prav (Rv III 236/20, u Routka
str. 1138). Proto p¥i nesporném jednini podle § 4 zak. nepostaci
najemnikovi k odvraceni soudniho svoleni k vypovédi pouhy
poukaz, Ze najemné je v soudnim depositu, nebot najemnik ne-
bude moci dokazati, Ze divod, pro ktery k deposici doSlo, spo-
éivd v osobé vypovidajiciho a bude musiti rychle, difive neZz
soud skonéi ¥izeni dle § 4 zak., zaplatiti dluzné nijemné v h o-
tovosti ptfimo k rukdm vypovidajici strany. To pak, které
slozil do soudni tschovy, si bude moci po odefteni vydaji za
deposici vyzvednouti.

Ad B.

Ustanoveni, »pokud vySka smluveného nebo v pripustné
mite zvySseného nijemného neni spornix, je taktéZ prevzato
z dfivéjich zdkondi ma ochranu nijemnikt (z4k. & 85/1924,
48/1925 sb. z. an.). Uz tam smluvenym nijemnym rozumé-
lo se to, které si pronajimatel a majemece mezi sebou umluvili
bez soudni intervence vyvolané podle § 22 zak. kteroukoliv smluv-
ni siranou, bud tak, Ze uzavieli mezi sebou najemni smlouvu
po prvé anebo cbnovili uZ najemni smlouvu starou. N a j e m-
nym v pripustné mife zvySenym se rozumélo jed-
nak najemné, které pronajimatel sim zvys$il a s nimZ najemnik
af uz vyslovné, at jen mlcky souhlasil (§§ 8—13, 15, 16 zak.),
jednak najemné, které na navrh kterékoliv strany upravil dle
piislu§nych ptredpistt zdkona soud (Kubista-Srb, str. 14). V tom-
to ohledu nenarazil vyklad zdkena v praxi na obtize. Za to vSak
bylo ¢asto spornym, kdo a jak m4 nepfipustnou miru zvySeni,
tedy spornost najemného dokazovati. D¥ivéjsi praxe soudni vy-




95

kladala toto zakonné ustanoveni tak, Ze najemnik, aby odvratil
soudni svoleni k vypovédi,

a) musi nejpozdéji pfed skoncenim tizeni dle § 4, odst. 3.
zak. zaplatiti asponi tu ¢ast inZe, kterou uznava, a

b) spornost zbyvajiciho najemného osvédciti dikazem, Ze
.podal do konce lhity pronajimatelem mu podle § 1, odst. 2.,
¢. 1. zak. k placeni ¢inze poskyinuté, u soudu n avrhna ur-
¢eni vy§ky niajemného podle § 21 zdk., amebo Ze podal
v ité¥e lhuté zalobu na vraceni prfeplatkd na d¢inZi
podle § 20 zak. (Z. 11—48).

Teda vyslovné navrh na ur€eni vySky najemného nebo Za-
lobu na vraceni najemnich preplatkii. Pouhé tvrzeni néjemni-
kovo, 7e ma pieplaceno na ¢inZi anebo Ze bylo zavedeno proti
pronajimatelovi na jeho navrh trestni fizeni pro bytovou lich-
vu, nestacilo uz ani za platnosti zdkonti difivéjSich, kleré jinak
vyludovaly smluvni volnost ohledné vys$ky ¢inze a najemnikovi
poskylovaly moZnost uplatiiovati vraceni preplatkt (Z. I11-84).

Dnes viak 1. s ohledem na § 20 zak., z néhoz byl dfivéjsi
1. odstavec o zakazu dohod uplné vypustén a tim volnost
najemnich smluv pro futuro (ode dne 1. dubna 1928) zasadné
pripusténa, a dale

2. se zietelem k 2. odst., § 22 zak., do néhoz byla vsunuta
véta, ze preplatkii za dobu minulou (rozuméj za platnosti zak.
& 44/1928, teda od 1. IV. 1928) nelze poZadovati nazpét, bude
se toto ustanoveni {»pokud vyika ndjemného neni spornic)
jeviti celkem v jiném svélle a feknéme si piimo hned, bude se
zdati u porovnani s pravé uvedenymi zménami v §§ 20 a 22 zak.
zbyte¢nym.

Z nyné&jsiho obsahu § 20 zak. totiz plyne, Ze dohody o na-
jemném nebo o uplaté za uzivani zatizeni bytovych anebo za
jina smluvena plnéni mohou byti platné uzavieny a % potud,
pokud by nebyly k ZAdosti kterékoliv strany soudem podle
§ 22 zAak. upraveny jin a k. Uprava soudni stane se vSak vzdy
jen s Gc¢inkem od nejblizZ§iho najemniho obdebi a co do
této doby na ¢inZi preplatil, nebude moci najemnik zadati zpét
(§ 22 odst. 2. in fine), ani namitati compensando, ba ani upo-
trebiti jako osvédcujiciho diitkazu, Ze vySka ¢inZe jest uz pro
tentokrat spornou.

Soudni praxe tu spravné dovozuje. Ze

a) o preplatcich tu byla vlastné mezi stranami udinéna
mlc¢ kv dohoda,

b) Ze zdkon tuto doh odu, pokud soud neurdil (ov§em

s platnosti a7 od nejbliz§iho najemného obdobi) jinak, p ¥ i-
pousti,
: ¢) a Ze teda vypovidanému najemnikovi mezbude, mez na-
jemné, které dosud platil, zaplatiti je§té i tentokratle a spor-
nost vySky namitati a7z pti pr¥i§tim obdobi. k némuz bylo
vlastné najemné soudem upraveno. (Dokonceni p¥iste.)



