
(,3) 
á-li 
t['U-
na 

éna 
ne
áva 
Ill.O'

tylO' 
lak 
enO' 
řád 

ní« 
tku 
pÚ'-

se 
ža
[}jkťl 

rak 
ža
~ení 
lace 
Vy
~arta 

ll., 

liže 
vati 

rhla 
lžíti 
ža
ech 
:etí, 
lod
pří
od
~yla 
:lOt
Oln, 

rče

nŽl
yeň 

lém 
)rve 

áv:ní 
' ~plS 

tní. « 
2{3) 

91 

soudu třetíhO', odnášejí se hmotněprávní účinky k okanlžiiku, 
kdy žaloba byla podána na soudě druhém. Opačný v)Tklad zá
kona, než zde uvedený, vedl by k nemožnému protahÚ'vání spÚ'ru 
a zbytečnému obtěžování SÚ'UdIt což by se příčila stěžejním, zá
sadáln našehO' práva procesníhO'. Nově zavedené ustanovení 
§ 232 ('3) c. ř. s. jest pak také ustanavením výjimečným a jaka 
takavé lze je interpretovati pauze restriktivně. , 

Výpověd' pro neplacení nájemného 
podle zákona Č . 44./28. 

D r. Jan Pře n o s i 1 (Bratislava). 

J ednÍln - a padle svého fannálníha umístění prvýnl 
důležitýnl důvÚ'dem, prO' který můž,e s.e pronajímatel abrátiti na 
soud se žádÚ'stí a ISlvÚ'lení k výpovědi z by1tu , zákonem č. 44/28 
chráněnéhO', j e s tne pIa cen í čin žen á.i e 111 n í k e m. Po
dle daslovného znění zákana (l§ 1, odst. 2.,č. 1. zák z 28. III. 
1928 Č. 44. Sb. z. a n.) lTIUSÍ pranajíma,tel, aby dosáhl saud
níha svolení k výpovědi, osvědčiti, :ž.e 

A. nájemník 'll e z a p I a t i I smluveného nebO' v přípustné 
nlíře zvýšeného C§§ 8 až 13, 15, 16, 21 a 22) nájenlnéha, 

B. pokud v}Tška jehO' není sporná, 
C. byv po uplynutí obvyklé n ebo k placení nájemného 

ujednané lhůty upomenut, 

D . dO' konce lhůty, ji'ž nlU pronajínlatel aspoi'í na 2/± hO'
diny ad upomínky povolil. 

Ad A. 

P I a cen í ln není tu mmena jen odevzdání peněžné hoto
vosti do rukou IPronajhnatelov}Tch. Jeť zajLs,té IIl10žné i plnění 
jiné, na př . zasláním peněz paštou, složenínl jich dO' sOoudní 
úschavy a zvláště odpočtením vzájemné pO'hledávky se strany 
nájernnHiavy. V každém případě se vy!Žaduje, aby se phuceni 
stala včas, tOo jest - j1ak vypl)Tvá z odst. 3., § 4 zák. - nej
později pi;ed skončením soudníhO' řízeni výpovědníhO'. Říz e
II í III se tu pak rozumí jednak nesporné jednání podle § 4 zák., 
jednak řízení v užšÍnl slOVa! smyslu, které končí, jakmile za 
takové byla soudem prahlášenO', -a do něhož nelze prata počítati 
] hi'ttu soudcenl vyhrazenou k písemnému vyhotovení usnesení 
a k daručení tohotO' oběma stranrum. . 

Dále je třeba, aby se placení nájenlného stalo pO'dle výslav. 
néhO' předpisu § 19 zák. v penězích měny čsL, nařízené zá1kane:1TI 
z 10. IV. 1919 Č. 187. Sb. z. a n.Platy i smlouvy s mllotné , ta
muto zákonnému p'ředpisu odparující, j:sou eo ipso neplatné 
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(§ 879 o. Z., Curia 443/1900 v R0'uč.k0'vi srtr. 668) a nemožno 
proto nároky z nich pov.stalé sO'udně uplrutň0'vati (tRv III 51/1919). 

Jinak o placení nájemnéhO' platí všeobecná ustanovení obč. 
resp. O'bchodního zákona. Tak o z a s lán í :11 á j e ln n é h o 
po š t o u před(pisuje. § 324 zák. č. XXXVII. 1874 (pb chod. zá
kun), že dlužník (l11ájemník) je pownen - pokud neplyne nic 
jiného ze ,snllO'uvy - plati,ti dluh (nájemné) na svoje nebezpečí 
a na svoje útraty v tom mÍsltě, kde věřitel (Ipronajímatel) luěl 
v době uzavř'enÍ smlouvy (nájemní) sv 0' je bydliště . A zasílá-li 
tedy dlužník (Jnájemník) dluh (činži) p0'štou, že Ť.:1Jk činí jen 
na svoje ri&iko a na svůj náikl'ad. ProtO' nájemníkovi ned0'sta,čí 
:před soudem vykázati se jen poštovní stvrzenkou o odeslání 
peněz, nýbrž bude mu - aby soud mohl vzíti na jeho 0'branu 
zřetel - ještě třeba dokázati, žle pronajímatel skutečně též pe
níze přijal! Pouhé tvrlzenÍ nájemníkovo o <;>deslání peně,z pro~ 
najímatelem často z opatrnosti popíralné, by leda smno 0' sobě 
neposltačilo a zůstalo by v pŤípadě nedokázaného [prřijetí pTO 
soud nerozhodným. Rovně,ž takovými zůstaly by i jiné důvody, 
pro ně'ž se placení nestalo, na př., že nádemník nelnohl bez 
svého zavinění nájemní částku včas sehnati a .1., neboť zák0'n 
nečiní v ,tomt0' směru žádných v~rjimek. 

O plnění s I o žen í m čin ž e d o s o u dní ú s c h o v y 
platí rovněž všeobecné předpisy ,obč. práva. Podle nich m ů L e 
nájemnílk uložiti činži do soudního dep0'situ jen tehdy, když 
rpronaj ímatel nechce n abízené plnění přijmouti nebo je nezvěst
ným. anebo nenlůže se řádně legitimovati (Ina př. je nejisté, kdo 
vlastně v době splatnosti činže je dědi-celn zemŤeléhO' pronají
matele a tedy oprávněn přijm0'uti činži, což je vzhledem k tOlnu, 
že instituce hereditatis iacentis je na SI0'vensku právu neznáma, 
velmi důležité ) . (Srovn ej RoučkO'vo obč. právo, II. díl, str. 1144). 
- Ovšem nájemník se touto deposicí činže u soudu l,iberuje 
a nebezpečí uložení nájemného přesunuje na pr'0'najímatele jen 
tehdy, když toto jeho jednání je po !právu a když byl0' ozná
nleno včas (t. j. do konce vÝP0'vědního< řízení dle § 4 zák.) pr0'
najÍlnatelovi (§ 1425, o. z., Raffay § 176, II., u Roučka str. 1144). 
Po p r á v u bude toto uložení peněz u soudu, .iesrtliže nájemník 
dokáže, že důvO'dy, pro< něž k deposici došlo<, sp:očívají jedině 
v osobě pro[}'ajímatelově ('Z . II- 4Ga 57, Z. III- 89). 

O d poč. ten í v z á .lem n é p o hle d á v k Y s účinkem 
splnění předpO'kládá, že namítaná pohledávka je p r a v á, t é
h o ž dr u h u a d o s pěl á (lF.-Z., s,tr. 229- -230) v okamži
ku, kdy se nájemné s kompensační pohledávk0'u střetlo (Z. 
III-83). Pouhé vznesení kompeil1sačnÍ námitky nemůže - po
l~ud tarto byla pronajímatel-em co do pravosti nebo splatnosti 

.pO'přena - s úspěchem čeliti a míti za nás.lede:k zánik pohle
dávky z nájemného. 

N askytá se tudí,ž otázka, zda lnů-že soudce jednající o vý
povědi, v témže řízení zjišťovati popírané vlastnosti k0'mlPen
sačnÍ pohledávky, jme'l1o,vitě jeH likvi,dnost. Pokud jde o ř á d
n Ý pro c es c i v i ln í, před\pisuje § 189 c. 80. ř. slov. , že soud 
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o ko'mpensačně upla'tňované pohledávce jednati a rOozhodO'vati 
musí, a to i tehdy, kdy'ž by tato věcně příslušela před sedri,i 
(pbOor. soud 1. in5ot.). J ,ina.k je tO'mu v řízení nes· p O' r n é m, 
j.a.k)Tm je podle § 4 zák. jednání O' výpovědi. Tu s0ludce nemá 
té ln Oož n O'sti , už pro s.am.oŤnou pO'vahu jeho zkouluati likvidnost 
namítané pohledávky tak, jako v řádném občanském procesu. 
Neb0lť - má-li míti vÝPOlvědní řízení j.eště něj3Jký význam, ne
může nesporný soudce piřerušov3Jti řízení a odkalZuje strany na 
pO'řad práva, vyčkávati právoplatnéh01 rozh0ldnutí řádných sou
dů (!Dr. V. F6ldi v Práv. Obzoru, XI. r., seš. 4., str. 121-124). 
Už též prO'to, že 

a) tu lPředevši.m stojí prOlti sobě jednak sporný nárok (\Vzá~ 
jemná pOohledávka) nájemníkův, jednak návrh pronaljímatelův 
na svolení k soudní v:)TPOovědi, . a ne tedy rOovnOlCenn)T sporný 
nárok, a že 

b) tu na Slovensku rak. nesporný patell1t, který v odst. 7., 
§ 2 ptesunuje praejudicielní O'tázky na pDř.ad práva, ne p I a t í. 

Nezbývá tudíž zdejšímu s.oudci, než aby se bud oh m elZH na 
šetření podle § 4 zák. a když zjistí, že vzájemná pOohledávka není 
ješ\tě likvidní nebo že vůbec neexistu ie, n ámitku O' ni oipírající 
v konečném usnesení zamítl a výpO'věď pi;ipustil, anebo - C0lŽ 
je správnější se zřetelem k t0lmu, že kOlnpensa,ční námitka není 
otázkou prejudicielní, ale obrannou, jakož i s ohlede·m na to, 
že jednán.Í výpo,vědní má býti řízením urychleným - žádalI od 
nájemníka, aby existenci i pravost, výšku i splatn0lst k0lmpen
sačnÍ pohledávky prokázal nějaký'm p r ft v 01 P I a t n Ý m roz
hodnutím ~..oudu (;rozsudkem, sluírem anebo výrokeln rozhO'd
číhO' soudu podle § 783 c. s. ř. slov. Srovnej Z. III - str. 115 
a K. S., str. 38). 

Jetu je-šrtě otázka, pokud nlůže nájemník pOSlkY'tovati místo 
náj-emného svou p r a c o v n í s í I u anebo pro v é s ti dílo 
a konečně jaký má vliv na řízení výpovědní jen č á st e č n é 
plnění nájemník0lvo. 

PrvO'u otázkou obíraly se ,naše zems.ké civilil1Í soudy a do
vodily v souhlasu sle zněnim § 19 zák., že je n e p I a t n o u 
únlluva, dle niž by měl náje-nlník místO' placení činže prac0lvati 
nej,nléllě 30 dní v roce a co by nad to IPrac0lval, že mu bude 
pronajhnatelem zaplaceno (Z. III- 7). Ovšem v Jiných pr1pa
dech připustily, zase v sOouhlase s panující právní te0lrií, že 
není jako úplata za užívání bytu vyloučeno poskytování služeb 
nebo. provedení díla .se strany nájemníkovy, jen když tyt01 služby 
{Idílo) nejsou jed i n o. u a v Ý hra dní úplatou za pr0lnajatý 
byt a jen když se smlouva stala, resp. její plnění bylo vyjádře
n.o v lněně čes k O' s loven s k é. Když by však causa pactlo
l1is bylo jen získání a zpeněžení pracovní síly a iJ1 e 01paUení 
.a poskytovlání užívání věci (bytu), šlo by o smlouvu nám e z d
n í a návrh na výpověď musil by prot01 býti zamítnut Osr0lvnej 
Krčmář: Obligace ze s,mluv, vyd. 1919, str. 44, 55; týž: Obli
gace ve všeob., vyd. 1918, sir. 7 ~ Z. III- 8, g) . Soudní praxe 
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nebyla tu tedy jednotnou, ale přece jen - jak 'plyne ze srov
nání jednoUivých rozhodnutí - uchyluje se 'při praktiokém 
řešení jednotlivých poměrů ze zákona na ochranu nájeIIlJ1íků 
vzniklých, čím dále tím. více k analogiokým ,a, korespondujídm 
předpisům všeobecného práva občanského, což je při mnoho
tvárnosti pospolitého ·života nutné a piN mezerách v jednotli
vých ustanoveil1ích zák. Č. 44/28 často jediným východiskeln. 

V otázce č á s teč n é h o IP 1,31 cen í nájemného budou 
rovněž s,měrodaJI:nými všeobecné předpisy občanského práva. Dle 
těchto je věřitel n a; Slovensku povinen p.řiljlnouti částečné plnění 
jenom tehdá, jde-li o dluh peněžitý, ale i tu považuje se čá
stečné plnění jako placení a conto, j3Jko splátka na dluh a ohled
ně zbytku tu věřitelovy soukrom.oprávní nároky trvají Salno
zřejmě dále. Jinalk netnÍ věřitel, jmenovitě při nájeIIlJ1ém, po\
vinen p'řijímati plnění částečné a dlužník (!nájemník) nenabude 
snad proto, že věřitel (lpronajÍlnateI) odepřel p['ijetí splátky na 
činži, eo :ipso práva ulo~iti tuto č,áJstku do ~oudního depositu 
0§ 1415 o. z.: Rouček , sh'. 1436). Naopak stihnou tu nájemní-ka 
všecky následky z nesplnění slnlouvy anebo aspoi'í. z opoždě
ného plnění, zejlnénru nepřejde tu nebezpečí a náklady soudní 
deposice na: pronajímatele a za škodu p'ronajíma,telovi z toho 
vzniklou bude nájemník t omuto práv (íRv III 236/20, u Roučlk,a 
str. 1138). Proto při nesporném jednání podle § 4 zák. nepostačí 
nájemníkovi k odvrácení soudního svolení k výpovědi pouhý 
poukaz, že nájemn é je v soudním depositu, neboť nájemník n e
bude nloci dokáz ruti, že důvod, pro který k depos,ici došlo, spo
čívá v osobě vypovídajícího a bude lnuSliti rychle, dříve než 
soud skončí řízení dle § 4 zák. , zapl,atiti dlužné nájemné v h 0-

t o v os t i přínlo k rukám vypovídaj ící strany. To pak, které 
složil do soudní ú sch ovy, si bude moci po odečtení výdajů za 
depos,ici vyzvednouti. 

Ad B. 

Ustanovení , »pokud v~Tška smluvenéh o nebo. v přípustné 
míře zV~Tše'l1ého nájemného n eil1í sporná« , je taktéž převzato 
z dřívěj.Ších záko!l111 na och Danu nájenlníkll (IZák. Č. 85/1924, 
48/1925, sb. z. a n. ) . Už tanl s ln 1 II ven Ý ln nájeml1ÝUl rozu111ě 
lose to, které si pronajÍlnatel a nájemce ln e-z i sebou Ulllluvili 
bez soudn í intervence vyvolané podle § 22 zá,k. kteroukoli,v smluv
ní stranou, buď talk, že uzavřeli lnezi sebou nájeu1ní slnlouvu 
p'Ů prvé anebo obnovili už nájenul Í smlou Vll starou. N á j e 111-
n Ý m v pří P u s tll é mí řez výš e n Ý ln se rozulnělo jed
nak nájemn é, které pronajhnatel sám zvýšH a s nÍlnž nájenlnik 
ať už výslovně, ať .fen ml,čky souhlasil O§§ 8- 13, 15, 16 zák.) , 
Jednak nájenlné, které na návrh 'kterékoliv strany upnwil dle 
příslušných předpisů zákona soud ((Kubi,šta-Srb, str. 14) . V ,toln
to ohledu nenarazil výklad zákon a' v praxi n a ohtiže. Za to však 
byl'Ů často spornÝlll, kdo a jak lná nepřípustnoú míru zvýšení, 
tedy spornost nájemn ého dokazovati. DřívějŠÍ praxe soudní vy-
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kládala toto zákonné ustanovení tak , že nájelnník, aby odvrátil 
soudní svolení k výpovědi, 

a) musí nejpozději před skončením řízení dle § 4, odst. 3. 
zák. zaplatiti 3JSlpOÚ tu část činže, kterou uznává, a 

b) spornost zbývajídho nájen1.ného osvědčirt:i dúkazem, že 
.podal do konce lhůty pr'onajímatelem lnu podle § 1, odst. 2., 
Č. 1. ,zák. k placení ČÍll1Jže poslkytnuté, u soudu n á vrh II a u r 
č e II í v ý-šky nájenulého podle § 21 zák ., 3IIlebo že pDdal 
v téže lhůté ž a l ob u II a v r á cen í p ř' e p I a t k Ú na činži 
pódle § 20 zák . (,Z, I1-48). 

Teda výslDvně návrh na urč· e'l1Í výšky nájelnného nebo ža
lobu na vrácení nájemních přeplatků. Pouhé tvrzeni nájemní
kovo, že má přeplaceno na činži anebo že bylo zavedeno (proti 
prDnajímatelovi na jeho návrh tresiÍní ř'ÍZení pro bytovou lich
vu, nest3'čilo už ani za platnDSn zákonů dřívěj.Ších, které jinak 
vylučovaly smluvní volnost ohledně výšky činže a nájemníkovi 
pos.kytovaly možnost uplatúovati vrácení přeplatki't (jZ. 1II-8·i). 

Dnes · však 1. s ohledem na § 20 zák. , z něhož byl dřívější 
1. odstavec o zákazu dohod úplně vy p II Š tě n a tÍln volnost 
nájelnních ,smluv pro futuro ('ode dne 1. dubna 1928) zásadně 
:p.i:~ipuštěna, a dále 

2. se zřetelem k 2. odst., § 22 zák, do něhož byla v s u nu t a 
,ěta , že přeplatků z,a dohu minulou (Irozuměj za platnosti zák. 
č. 44/1928, teda Dd 1. IV. '1928) nelze požadovati nazpět, bude 
se toto ustanovení C» pokud výška nájemného není sporná «) 
jeviti celkem v jinén1. světle a řekněme si plřínlO hned, bude se 
zdáti u poro-vJ;lání s právě uvedenými změnami v §§ 20 a 22 zák. 
zbytečnýln. 

Z nynějšího obsahu § 20 zák. totiž plyne, že dohody o- ná
jemném n ebo o úplatě za užívání zařízení bytových anebo za 
jiná smluvená plnění nlObou býti plat,ně uzavřeny až pot u d, 
pokud by nebyly k žádosti l~telrékoliv s.trany s o ude m podle 
§ 22 zák. upraveny ji n a k. Uprav3I soudní stane se však vždy 
j,en s účinkenl od 11. e .lbI i ž š í h o nájemního období a co- do 
této doby nači'llži pď'eplatil, n ebude moci nájemní1k žádati zpět 
(:§ 22 odst. 2. in fine), aJIli nam.ítati compens1aJndo, ba ani upo
třebiti jako osvědčujícího dúkazu, že výška činže jesrt: u ž pro 
ten t o krá t spornou. 

Soudní praxe tu~rávně dovozuje. že-
a) 00 přeplaJtcích tu byla vkllstně mezi straumui uČÍJněna 

mlč k y doh oda 
b) - že záko~ tuto d o hod u , pokuď soud neurčil (pvšem 

s plaJlností až od nejbližšího nájemného období) jinak, p ř i
P o lIšt í, 
. c} a že teda vypovídanému náde-n1.níkov~ -nezbude, než ná
Je1nné, které dosud plahl, zaplatiti ještě i ten t o krá I e a spor
nost výšky namítall:i až piři pří š tím období. k němuž b ylo 
vlastně nájemné soudem upr,u,veno. (D okončení příště.) 


