COFOLA 2010: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno : Masaryk
University, 2010, ISBN 978-80-210-5151-5

PROTECTION OF WEAKER PARTY IN LEASE
RELATIONS ACCORDING TO SLOVAK LAW

MARTIN TURCAN

Faculty of Law, Comenius University in Bratislava, Slovakia

Abstract in original language

Autor sa v tomto prispevku venuje postaveniu slabsej strany v jednotlivych
druhoch ndjomnych zmliv. Zameriava sa najmi na postavenie najomcu,
ked’ze ndjomca je vacSinou vnimany ako zdsadne slabsi subjekt ndjomnych
vztahov. Autor sa zaobera aj kogentnostou resp. dispozitivnostou
niektorych zdkonnych ustanoveni, ktoré ovplyviiuji postavenie oboch
zmluvnych stran a poukazuje aj na niektoré zaujimavé rozdiely tykajice sa
vel'mi podobnych druhov ndjomnych zmluav.
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Abstract

In this paper the author deals with the position of weaker party in particular
types of contract of lease. He focuses mainly at the position of lessee as it is
lessee who is basically seen as weaker party in lease relations. The author
deals with question of cogency and dispositivity of particular provisions of
statute as well because the character of those provisions impacts the position
of both contractual parties. He also points out at some interesting
differences regarding very similar types of lease contracts.
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Jiti Svestka vo svojom komentéri k Obc¢ianskemu zakonniku uvadza, ze ,,v
oblasti obc¢ianskeho prava sa (...) sohladom na nevyhnutnost zaistit
v niektorych pripadoch objektivne odovodnené prejavy verejného zaujmu
(porov. ochrana zdujmov slabsich subjektov ako napriklad neplnoletych,
spotrebitelov, najomcov, zamestnancov ai.) uplatiuji  kogentné
(imperativne, donucujuce) pravne normy“.' Ochrana slabsej strany je
chipand aj ako aplikacia zdsady rovnosti Ucastnikov obcianskopravnych

' Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik I — komentat,
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 50 - 51, ISBN 978-80-7400-004-1
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vztahov.” Ide teda o vyrovnanie postavenia zmluvnych stran. V ngjomnych
zmluvéch je vac¢sinou za slabsi subjekt povazovany najomca (zmienuje ho aj
prof. Svestka v citovanom vyjadreni). Polozme si teda otazku, v ¢om jeho
slab$ia pozicia spociva.

Skutoc¢nost’, ze prenajimatel’ je tym, kto vec poskytuje a najomca tym, kto
za jej uzivanie plati, moze pripominat vztah, v ktorom jeden je
obchodnikom a druhy spotrebitelom. Najomna zmluva vSak nemusi mat’
vzdy spotrebitel'sky charakter. V § 52 Obcianskeho zdkonnika (d’alej aj
"OZ") sa uvadza, ze spotrebitel'skou zmluvou je len td zmluva, ktoru
uzatvara dodavatel’ so spotrebitel'om, pricom dodavatelom je osoba, ktorad
koné v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel’'skej ¢innosti.
A prendjom nebude vzdy spihat’ znaky podnikania. V om by sa teda mohlo
skryvat’ v§eobecné oslabenie postavenia najomcu? Napada ma, ze by mohlo
spocivat’ v ndjomcovej nemoznosti ovplyvnit’ prevod predmetu ndjmu na
in osobu. Iny univerzalny handicap najomcu mi na mysel’ neprichddza. V
konkrétnych druhoch ndjomnych vztahov by sme vSak mohli spozorovat’
niekol’ko Specifickych znevyhodneni. Napriklad by sme mohli povedat, Ze
najomca bytu je urCite slabSou zmluvnou stranou, pretoZe realizovanim
najomného vzt'ahu sa u neho jedna o naplianie zakladnej Zivotnej potreby.
Néjomca byvat nevyhnutne potrebuje, zatial' ¢o prenajimatel’ z ndjmu "iba"
profituje. Podobné by mohlo platit’ o najme pol'nohospodarskeho pozemku,
v pripade Ze pol'nohospodarska vyroba predstavuje zakladny zdroj obzivy
najomcu. Slab$im odvarom tohto druhu by mohlo byt aj zaobstaravanie
nebytového priestoru potrebného na prevadzkovanie firmy.

Na druhej strane vSak treba povedat, Ze pre niekoho méze byt zdrojom
obzivy prave prendjom nehnutelnosti. Pokial bude v case hospodarskej
krizy klesat’ dopyt po ndjme nebytovych priestorov, bude sa do nevyhodne;j
pozicie dostavat’ prenajimatel - Zivnostnik, ktory ma v registri zapisany ako
predmet svojej Cinnosti prendjom nehnutel'nosti. Uzndvam, Ze to uz trielime
skor do oblasti obchodného prava, no nikto nepovedal, ze slabSia strana
nemdze vystupovat’ aj v obchodnopravnych vzt'ahoch. Chcem tym naznacit’,
ze otazka vyhod a nevyhod moze byt relativna.

Povedzme vSak, ze v najomnych vztahoch ma o cosi slabSie postavenie
(zé&sadne) predsa len ndjomca a skiisme porovnat’ jeho prava a povinnosti pri
jednotlivych druhoch ndjomnych zmlav.

Vsimnime si niekol’ko rozdielov vo vSeobecnej tiprave ndjomnych zmlav v
zmysle § 663 a nasl. OZ a v pravnej Gprave najmu nebytovych priestorov v
zmysle zdkona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
(dalej aj "ZNPNP"). Predstavme si, Ze prenajimatel’ prenajme najomcovi

? Jan Lazar napriklad uvadza, Ze sa ,,imanentnou sucastou zasady rovnosti stala potreba
intenzivnej ochrany slabsicho subjektu (...)*. (Lazar, J. a kol.: Ob¢ianske pravo hmotné 1,
Bratislava: Iura Edition, 2006, s. 16, ISBN 80-8078-084-6)
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nebytovy priestor v jednopodlaznej budove, pri¢om tento priestor vel'kost'ou
svojej podlahovej plochy prakticky zodpoveda pddorysu danej stavby. Jedna
sa 0 najom nebytového priestoru. Pravny pomer sa preto bude spravovat’
ustanoveniami ZNPNP. Ak vsak ten isty prenajimatel prenajme tomu
istému najomcovi spominanu jednopodlaznti budovu ako taku, nebude sa uz
jednat’ o ndjom nebytového priestoru. Pojde o najom budovy. Dany pravny
vztah v tomto pripade nebude spadat pod rezim ZNPNP ale pod rezim
vieobecnej upravy ndjomnych zmlav v zmysle OZ.> Napriek tomu, Ze sa
jedna o prakticky zhodné situacie, bude sa v nich postavenie ndjomcu lisit’.

Vsimnime si, Ze podla upravy OZ plati, ze ndjomca je opravneny dat’
prenajati vec do podndjmu, ak zmluva neurcuje inak (§ 666 ods. 1 OZ),
zatial’ Co podl'a ZNPNP plati, ze ndjomca je opravneny prenechat’ nebytovy
priestor alebo jeho cast’ na urcity cas do podndjmu len so suhlasom
prenajimatel’a (§ 6 ZNPNP). V prvom pripade je teda absencia zmluvnej
upravy v nagjomcov prospech, v druhom v jeho neprospech. (Zaujimavé je,
ze zékonodarca v § 6 ZNPNP obmedzil moznost’ podnajmu na "urcity Cas".
Aplikécia interpretacného pravidla "a minori ad maius" samozrejme vyluci
Spekuléciu o pripustnosti uzavriet' zmluvu o podnajme nebytového priestoru
bez sthlasu prenajimatel’a na neur¢ity cas.*)

Odlisné su aj nasledky porusenia tejto ndjomcovej povinnosti, resp. zakazu.
Kym podl'a § 666 ods. 2 OZ plati, ze ak d4 najjomca vec do podnajmu v
rozpore so zmluvou, ma prenajimatel’ pravo od zmluvy odsttpit’, podla § 9
ods. 2 pism. g) ZNPNP moéze z tohto dovodu prenajimatel’ zmluvu "len"
vypovedat’. V prvom pripade treba mat’ na pamdti, Ze odstupenim sa zmluva
zrusuje od pociatku (ak sa zmluvné strany nedohodnu inak) (§ 48 ods. 2
0Z), kym v druhom pripade bude plynut’ trojmesacna vypovedna lehota (ak
sa zmluvné strany nedohodnt inak) (§ 12 ZNPNP). V tomto ohl'ade teda
najomcu zvyhodiiuje zas Gprava ZNPNP.

Dal§i rozdiel medzi veobecnou obé&ianskopravnou tpravou a upravou
ZNPNP je v otdzke zl'avy z ndjomného. Podl'a § 8 ZNPNP plati, Ze ak moze
najomca nebytovy priestor uzivat obmedzene len preto, ze prenajimatel’
neplni svoje povinnosti, ma narok na pomernt zl'avu z ndjomného (plati to
aj o podnajme). Zakon tu sice explicitne neriesi situaciu, ked’ bude tplne
nemozné uzivat predmet ndjmu, no kvazilogickym resp. teleologickym
vykladom prideme k zaveru, Zze v pripade Uplnej nemoZznosti uzivania ma
njjomca narok na 100 % zlavu z ndjomného. OZ upravuje tuto

3 Opakovane to potvrdila aj judikatira. Vid napr. rozsudky NS SR vo veciach sp. zn.: M
Cdo 251/2002 a 2 Cdo 271/2004.

* Ak totiz n4djomca bez sthlasu prenajimatela nesmie uzavriet zmluvu o podnajme
nebytového priestoru ani len na urcity ¢as, tym skor resp. uz vobec nesmie uzavriet’ takito
zmluvu na neurcity cas.



COFOLA 2010: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno : Masaryk
University, 2010, ISBN 978-80-210-5151-5

problematiku inak a o osi rozsiahlejsie. Venuje jej aZ tri paragrafy.’ Prvy
rozdiel medzi oboma upravami spociva v tom, ze OZ obsahuje oproti
ZNPNP explicitni upravu uplnej nemoznosti uzivania predmetu najmu (§
673 OZ). Druhy rozdiel spociva vo formulécii, ktorou je opisany negativny
stav. ZNPNP zohladiuje taky stav, ktory je spOsobeny neplnenim
povinnosti prenajimatela, zatial ¢o OZ hovori o vadach veci, ktoré
nespoOsobil ndjomca. Ak teda ddjde k poskodeniu predmetu najmu tretou
osobou alebo prirodnym zivlom, bude mat’ najjomca v zmysle OZ az do
odstranenia zévad prenajimatel'om narok na zlavu z ndjjomného. V zmysle
ZNPNP bude mat takyto narok len za Cas mesSkania prenajimatela s
odstranenim zavad. Ngjomcu tu teda zvyhodnuje rezim OZ. Treti rozdiel
spoCiva v poziadavke uplatnit’ u prenajimatela pravo na odpustenie resp.
zl'avu z najjomného v Sestmesacnej prekluzivnej lehote v zmysle OZ, na
rozdiel od ZNPNP, ktory takato poziadavku nepozna. V tomto pripade je
teda ndjomca zvyhodneny pre zmenu rezimom ZNPNP. K vSetkému, Co
som prave spomenul vSak treba uviest' aj opacny nazor, ktory vyslovil
Najvyssi sud SR v odévodneni rozsudku vo veci so sp. zn. Cdo 3/97. Podl'a
tohto nazoru: "Pokial’ by navrhovatel’ka preukazala, ze nemohla prenajaté
priestory riadne uzivat’ na dohodnuty ucel pre vady, ktoré nesposobila, bolo
by mozné vec posudit’ podl'a ust. § 673 Obcianskeho zdkonnika, lebo zakon
¢. 116/1990 Zb. takéto pripady neupravuje." Nazor NS SR teda chape
ustanovenie § 673 OZ ako subsididrne aplikovate'né k ustanoveniu § 8
ZNPNP. Tym by sa rozdiely v oboch upravach v tejto veci stierali. Podl'a
mdjho nazoru vsak treba tiez povedat’, Ze subsidiarna aplikécia § 673 OZ k
§ 8 ZNPNP by robila § 8 ZNPNP v podstate zbyto€nym.

Jednym z rozdielov medzi oboma Upravami je aj poziadavka ZNPNP uviest
v zmluve o najme nebytovych priestorov ucel najmu, ktory musi
zodpovedat’ stavebnému urceniu nebytového priestoru (§ 3 ZNPNP). OZ
poziadavku zazmluvnenia tcelu najmu nestanovuje. Neplatnost’ dojednania
o ucele najmu teda v rezime OZ nespdsobi neplatnost’ celej zmluvy (na
rozdiel od rezimu ZNPNP, podla ktorého je uvedenie ucelu najmu jej
podstatnou naleZitost'ou).

Rozdiel medzi oboma upravami spociva tiez v otazke vypovede zmluvy
uzavrete] na dobu urciti. Pri nijme nebytového priestoru sa uplatni
taxativny vypocet vypovednych dévodov uvedenych v § 9 ods. 2 a 3
ZNPNP. OZ neobsahuje ziadnu zakonnt Gpravu, ktora sa uplatni v pripade,

> Podla § 673: "Najomca nie je povinny platit najomné, pokial’ pre vady veci, ktoré
nesposobil, nemohol prenajat vec uzivat dohodnutym sposobom alebo ak sa sposob
uzivania nedohodol primerane povahe a urceniu veci." Podla § 674: "Ak najomca mbze
uzivat’ prenajati vec z dovodov uvedenych v § 673 iba obmedzene, ma najomca narok na
primerant zlavu z ndjomného. Prenajimatel’ si vSak musi zapocditat’ naklady, ktoré usetril, a
cenu vyhod, ktoré mal z toho, Ze najomca uzival vec len obmedzene." A napokon podla §
675: "Pravo na odpustenie alebo na poskytnutie zlavy z najomného sa musi uplatnit’ u
prenajimatela bez zbyto¢ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatni do Siestich mesiacov
odo dna, ked’ doslo ku skuto¢nostiam toto pravo zakladajiicim."



COFOLA 2010: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno : Masaryk
University, 2010, ISBN 978-80-210-5151-5

ze zmluva o moznosti vypovede ml¢i (s vynimkou § 680 ods. 3, k Comu sa
dostanem neskor). Neda sa vSak povedat’, Ze by bol ndjomca v rezime OZ
zvyhodneny, pretoze z prakticky rovnakych dovodov, z akych moze
prenajimatel’ zmluvu o najme nebytového priestoru vypovedat, modze
prenajimatel’ od zmluvy o najme budovy v zmysle OZ odstapit. Ndjomca
ma teda naopak v pripade najmu nebytového priestoru k dobru aspoii
vypovednu lehotu. To sme sa vSak zaoberali len otazkou ukoncenia zmluvy
zo zakonnych dovodov. Zlozitejsia je otazka zdkonnosti dohody o moznej
vypovedi najomnej zmluvy uzavretej na dobu urCitdt. V OZ je otdzka
vypovede zmlav uzavretych na dobu urcitu problematicka ako taka (zacina
uz interpretaciou ustanovenia § 582 OZ). V tejto suvislosti odkazujem na
svoj prispevok v &asopise "Pravny obzor".® V kratkosti len uvediem, Ze je
otazne, ¢i vSeobecnd Uprava ndjomnych zmlav v OZ vbbec hovori o
moznosti vypovedat’ ndjjomnu zmluvu uzavreti na dobu urcita. Ustanovenie
§ 677 ods. 2 OZ, ktoré hovori o moznosti vypovedat’ zmluvu o najme
nehnutelnosti v trojmesacnej a zmluvu o ndjme hnutelnej veci v
jednomesacnej lehote, treba vykladat’ systematicky - a sice, Ze sa tu jedna
len o zmluvu uzavretti na dobu neurciti. Vyplyva to z predchadzajiuceho
odseku toho istého paragrafu, podla ktorého "zruSit' najomntt zmluvu
dojednan®i na neurcitt dobu mozno, ak neddjde k dohode prenajimatel’a s
najomcom, iba vypoved’ou". Moznost dohodnut’ vypoved’ zmluvy uzavretej
na aktkol'vek dobu (teda aj na dobu urcitl) by teoreticky mohlo ponukat’
ustanovenie § 676 ods. 1 OZ, podla ktor¢ho "ndjom sa skonci uplynutim
doby, na ktoru sa dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s nijomcom
inak". Niektori autori v tejto veci zastavaju kladné stanovisko, pricom sa
opieraju dokonca o judikatiiru.” Za zmienku viak stoji aj myslienka Milana
Holuba, ktory uvadza, Zze "najomca a prenajimatel’ sa mozu dohodnut’ na
predizeni najomného pomeru alebo naopak na tom, Ze nijom skonéi eite
pred uplynutim dojednanej doby“.® Tato myslienka nas in3piruje k
predstave, ze by sa malo jednat’ o neskorSie dojednanie vykonané inym
pravnym tkonom (dohodou o prediZeni alebo naopak dohodou o skor§om
o ukonceni zmluvy), ¢omu nasvedCuje aj zakonna slovna formulécia
,hedohodne® anie ,,nedohodol®. Takymto gramatickym vykladom teda
dospejeme k opacnému zaveru.

Dal§im rozdielom medzi Gipravou OZ a ZNPNP, ktory stoji za zmienku je
moznost prechodu ndjmu v pripade smrti ndjomcu. ZNPNP umoZiluje
prechod najmu nebytového priestoru, pokial’ sa zmluvné strany nedohodli

6 Vid: Turéan, M.: Vypoved zmliv uzatvorenych na dobu uréita, Bratislava: SAP, In:
Pravny obzor ¢. 2/2010, s. 171-179

7 Napriklad Stanislav Balik, Milan Hulmak a Imrich Fekete. Stanislav Balik odkazuje na
rozhodnutie Najvyssicho sudu CR &. R 26/02, podla ktorého ,,i ndgjom na dobu uréiti moze
skoncit’ vypovedou, ak je podla § 676 ods. 1 Ob¢. zak. dohodnuta (...).“ (Elias, K. a kol.:
Obcansky zakonik - Velky akademicky kometnaf, Praha: Linde Praha, a.s., 2008, s. 2018
ISBN 978-80-7201-687-7)

8 Holub, M. a kol.: Obcansky zakonik - komentat, Praha: Linde Praha, a.s., 2002, s. 1019
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inak a ak dedi¢ia po porucitel'ovi (najomcovi) do 30 dni od jeho smrti
ozndmia prenajimatel’ovi, ze v ndjme pokracuju (§ 14 pism. b) ZNPNP). OZ
prechod n4jmu budovy nepoznd. Ndjomcu tu teda "zvyhodnuje" ZNPNP.

Na druhej strane, OZ umoziiuje najomcovi v pripade zmeny vlastnictva
nehnutelnej veci, vypovedat’ zmluvu (§ 680 ods. 3 explicitne uvadza, ze to
plati "aj vtedy, ak bola zmluva uzavretd na dobu urcitd" - je to jedina
jednoznac¢na zmienka OZ o moznosti vypovede najomnej zmluvy uzavretej
na dobu urciti). ZNPNP o takejto moznosti ndjomcu ml¢i. Vracia nas to k
otazke, subsidiarity OZ voci ZNPNP. Domnievam sa, Ze ustanovenie § 680
ods. 3 OZ by malo byt v takychto vztahoch uplatnitel'né. Tento ndzor
podporuje aj stanovisko sudu v rozhodnuti publikovanom pod cislom
29/1996 ZSP, v ktorom sa v poznamke uvadza: "Treba akcentovat’ zaver
dovolacieho sudu, ktory poukazal na ustanovenie § 680 ods. 3 Obc¢ianskeho
zakonnika, podl'a ktorého, ak dojde k zmene vlastnictva k nehnutel'nej veci,
moze z tohto dévodu vypovedat’ njjomni zmluvu iba nijomca, a to aj
vtedy, ak bola zmluva uzavretd na urciti dobu; vypoved’ vSak musi podat’ v
najblizSom vypovednom obdobi, pokial je zdkonom alebo dohodou
ustanovené. Uvedend pradvna Uprava plati vSeobecne. Iba vtedy, ak by
osobitny zakon upravoval inak skonenie nijomného pomeru, treba
reSpektovat’ tento iny zakon. Takymto osobitnym zdkonom je aj zdkon ¢.
116/1990 Zb. Tento vSak neriesi otazku pravnych dosledkov zmeny v osobe
prenajimatel’a v dosledku zmeny v osobe vlastnika veci, ktora je predmetom
prendjmu. Preto na takyto vztah treba aplikovat’ ustanovenie § 680 ods. 3
Obcianskeho zakonnika."

Hoci je OZ vo vztahoch spravovanych ZNPNP subsididrne aplikovatelny,
vidime, Ze rozdiely v pripade ndgjmu budovy a ndjmu nebytového priestoru
tu predsa len st. Zrejme by bolo vhodné upravit’ ich rovnako, ked’ze sa
mdze jednat’ o prakticky zhodné situacie. V ramci planov "de lege ferenda"
by mozno stidlo za tvahu explicitne v OZ uviest, ze zmluva o ndjme
budovy, ktord obsahuje vylu¢ne nebytové priestory sa spravuje rezimom
ZNPNP. Pokial’ ide o budovu obsahujicu nebytové priestory aj byty, snad’
by zékonodarca mohol vyslovit poZiadavku uzatvorenia separatnych
nagjomnych zmliv. Samozrejme, vSetko v konecnom dosledku zavisi od
potrieb praxe.

Dalsou podobou najmu nehnutelnosti je najom polnohospodéarskeho
pozemku. Pri sledovani postavenia ndjomcu je namieste poukazat' na
ustanovenie § 5 zdkona ¢. 504/2003 Z. z. o ndjme polnohospodarskych
pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene
niektorych zdkonov (d’alej aj "ZNPP"), ktoré ho chrani tym, ze zbavuje
povinnosti platit’ ndjomné, ak ndjomca nemohol pozemok uzivat’ z dovodov
"vis maior".” Podobnym problémom sme sa zaoberali pri porovnavani

? § 5 ZNPP znie: "Ak ide o mimoriadne okolnosti najmi nasledky prirodnych pomerov,
ktoré najomca nespdsobil, a nemozno predpokladat, ze by ich odvratil alebo ich nasledky
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odpustania, resp. zl'avy z najomného pri ndjme nebytového priestoru a
najme budovy, pricom v prvom pripade bolo kritériom porusenie povinnosti
prenajimatel’a, v druhom nespdsobenie vad ndjomcom. Osobitne je v § 5
ZNPP upravend zl'ava z najomného. Uvadza sa tu, ze "ak z tychto dovodov
uzitky z prenajat¢ho pozemku klesli pod polovicu bezného vynosu, ma
njjomca pravo na primeranu zlavu z ndjomného". Tato formulacia (na
rozdiel od obdobnej pravy OZ) hra v najomcov neprospech. Ak totiz jeho
prijmy z poveternostnych dovodov poklesnu napriklad o 40 %, nebude mat’
narok na zl'avu z ndjomného, pretoze zakon tu pozaduje pokles o viac nez
50 %. Domnievam sa, Ze rieSenie tejto situacie poukazom na subsididrnu
aplikovatelnost’ §§ 673 az 675 nie je spravne. ZNPP v § 1 stanovuje, ze
najjomna zmluva o nidjme pozemku na polnohospodarske ucely sa spravuje
ustanoveniami OZ o ndjomnej zmluve, za predpokladu, ze ZNPP
neustanovuje inak. A ustanovenie § 5 ZNPP sa v tomto ohlade javi ako
osobitna, komplexna uprava.

Néjomca je v rezime ZNPP chraneny aj ustanovenim § 6, ktoré urcuje fixny
termin vypovede zmlav uzavretych na dobu neurcitt a sice - 1. november.
Tento datum bol podl'a vSetkého zvoleny z dovodu zaciatku chladného
obdobia, ¢ize ukoncenia moZnosti uZitone obhospodarovat’ pozemok.
Négjomcovi je tym poskytnutd garancia vyuzitia pozemku do konca
pol'nohospodarskej sezony. Zakonodarca tu stanovuje rocni vypovednu
lehotu (za predpokladu, Ze sa nedohodne inak).

ZNPP dalej v § 9 (jedna sa tu o najom pol'nohospodarskeho pozemku pri
prevadzkovani podniku) stanovuje minimélne a maximalne diZky trvania
najmu. Minimalne dizky tu zrejme chrania najomcu, maximaélne zas
prenajimatel’a. Treba teda povedat, ze aj prenajimatel’ sa v tomto zdkone
dockal urcitej podpory. V jeho prospech hrd aj ustanovenie § 10, podla
ktorého vyska nijomného musi byt najmenej 1% z hodnoty
pol'nohospodarskej pddy urcenej podl'a osobitného predpisu.

V stvislosti s ndjmom pol'nohospodarskeho pozemku pri prevadzkovani
podniku je zaujimavé aj ustanovenie § 11, ktoré chrani najomcu podobnym
sposobom ako ustanovenie § 5 (zl'ava z ndjjomného), s tym rozdielom, Ze sa
opiera o "podstatnil zmenu hospodarskych pomerov, ktord sa neprejavila len
u ngjomcu" resp. o "opatrenia podl'a osobitného predpisu, ktoré ndjomcovi
zamedzuju, resp. stazuju moznost uzivania pozemku" (nie je to teda ani
porusenie povinnosti prenajimatela, ani nesposobenie vadd najomcom, ani
"vis maior", ako také). Z dikcie je podl'a mojho ndzoru opét’ zrejmé, ze ide o

mohol odvratit’ alebo prekonat, a v désledku ktorych nemohol najomca prenajaty pozemok
pouzivat’ na pol'nohospodarske icely alebo nemohol dosiahnut’ ziadny vynos v prislusnom
kalendarnom roku, nie je povinny platit najomné. Ak z tychto dovodov uzitky z
prenajatého pozemku klesli pod polovicu bezného vynosu, ma najomca pravo na primerant
zlavu z najomného. Nahrady a prispevky z verejnych prostriedkov prijaté najomcom v
suvislosti s mimoriadnymi okolnostami sa pripocitaju k Gzitkom z prenajatého pozemku."
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komplexnu upravu, vylucujicu subsididrnu aplikaciu §§ 673 az 675 OZ aj §
5 ZNPP.

V pripade najmu lesného pozemku je ndjomca chraneny podobne, ako v
pripade najmu polnohospodarskeho pozemku. Zdkon v § 21 ods. 2
stanovuje, ze ak je ucelom najmu lesnych pozemkov hospodarenie v lesoch,
¢as najmu je najmenej 30 rokov. Ngjomcovi je tym poskytnuta garancia
urcitého Casu na vykonavanie takejto hospodarskej ¢innosti. V tom istom
paragrafe sa tiez uvadza, ze pri dohodnuti njjomného sa prihliada na vek
lesnych porastov a plnenie uloh ustanovenych osobitnymi predpismi.
Néjomcovi je teda poskytnutd aj garancia adekvatnej vysky ndjomného.

Pozrime sa teraz v kratkosti na ndjom bytu. Zadkonodarca v § 685 deklaruje,
7¢ najom bytu je chraneny. Co si pod tymito slovami predstavit, nam
poodhali cely Stvrty oddiel siedmej hlavy OZ. Objasnit’ by to vSak mali aj
slova, ktoré deklaraciu o chrdnenom najme bytu zavrsuju: "... ak neddjde k
dohode, mozno ho vypovedat’ len z dovodov ustanovenych v zdkone". Ak sa
tu pod "dohodou" mé namysli dohoda o vypovednom dévode, nejedna sa o
ziadnu vynimo¢nu ochranu najomcu. Ak sa vSak "dohodou" mysli dohoda o
pred¢asnom skonceni zmluvy, je ochrana ndjomcu zasadnejSia, pretoze z
toho vyplyva, ze zmluvné strany si nemdZu dohodnit’ Ziadne vlastné
vypovedné dovody, a to ani pri zmluve uzavretej na dobu neurcitd. Zmluvu
uzavretd na dobu neurCiti uz vébec nie je mozné vypovedat bezdévodne
(na rozdiel od zmluvy o najme budovy - porov. § 677 OZ). Stvrty oddiel
siedmej hlavy OZ totiz o skonceni zmluvy uzavretej na dobu neurcitt ml¢i.

V suvislosti s ochranou najomcu bytu a skonfenim zmluvy je vhodné
pripomenut’ aj ustanovenie § 679 ods. 2, ktoré hovori , Ze ak st miestnosti,
ktoré boli prenajaté na obyvanie alebo na to, aby sa v nich zdrziavali 'udia,
zdraviu zavadné, méa ndjomca pravo odstupit’ od zmluvy, ak st miestnosti na
takyto ucel nesposobilé a to aj vtedy, ak o tom vedel pri uzavreti zmluvy.
Ustanovenie dodava, Ze tohto prava sa ndjjomca nemoze vzdat. Nepochybne
je aplikovatelné na zmluvy o najme bytu, a ako vyplyva z dikcie, aj na
zmluvy o ndjme nebytovych priestorov ¢i budovy.

Vratme sa ale k osobitnym ustanoveniam OZ o ndjme bytu. Nebudem sa
zaoberat’ vSetkymi nuansami tohto vzt'ahu, poukdZzem len na niektoré
ustanovenia, ktoré ndjomcu ocividne chrania. V § 698 sa opdtovne
stretdvame s otazkou zlavy z ndjomného. Pre ndjom bytu je upravena
osobitne. V § 698 OZ sa uvadza, Ze ndjomca ma pravo na primerant zl'avu z
najomného, dokial’ prenajimatel’ napriek jeho upozorneniu neodstrani v byte
alebo v dome zavadu, ktora podstatne alebo po dlhsi ¢as zhorSuje ich
uzivanie. Pravo na primerana zl'avu z ndjomného ma podl'a tohto paragrafu
najomca aj vtedy, ak sa neposkytovali plnenia spojené s uzivanim bytu
alebo sa poskytovali vadne, a ak sa v désledku toho uzivanie bytu zhorsilo,
a tiez vtedy, ak sa stavebnymi upravami (ktoré vykonal prenajimatel) v
dome podstatne alebo po dlhsi ¢as zhorSia podmienky uzivania bytu alebo
domu. Pravo na zlavu je teda podobne ako v ZNPNP viazané na porusenie
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povinnosti prenajimatel’a. Rozdiel je v tom, ze OZ explicitne uvadza aj
poziadavku podstatného alebo dlhSiu dobu trvajuceho zhorSenia uzivania
bytu resp. domu, v ktorom sa byt nachadza a tiez v tom, ze OZ tu zmienuje
aj obmedzenie poskytovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu a problémy
so stavebnymi upravami. Tymto je ochrana najomcu urcitym spdsobom
precizovand, no treba tiez povedat, Ze je tym chraneny aj prenajimatel’,
ked’ze nezodpoveda za situaciu, ked’ by neporusil svoje povinnosti, a doslo
k zé&sahu tretej osoby ¢i prirodnych sil. Pravo na zl'avu treba u prenajimatel’a
uplatnit’ bez zbytocného odkladu. Zakonodarca tu podobne ako v § 675
stanovuje 6-mesacnu prekluzivnu lehotu (ti vSak neviaze na moment vzniku
zavadného stavu, ale na moment jeho odstranenia, ¢im najomcovi poskytuje
teoreticky viac Casu).

Nemozno nespomenut, Ze strana najomcu je v pripade najmu bytu
zvyhodnena aj ustanoveniami §§ 706 az 709, ktoré upravuju prechod ndjmu,
ustanoveniami §§ 715 a 716, ktoré umoziuju najomcom réznych bytov tieto
byty si vymenit’ a v neposlednom rade aj Gipravou bytovych nahrad podla §§
712 az 714, na ktoré ma najomca pri skonceni ndjmu za urcitych okolnosti
narok. Tu je mozné povedat, Ze zakon sa javi ako vcelku prisny voci
prenajimatel’'ovi. Pozaduje od neho totiz zabezpecenie ndhradného bytu pre
najomcu, v pripade, Ze doslo k ukonceniu zmluvy z dévodu, Ze prenajimatel
potrebuje byt pre seba (§ 711 ods. 1 pism. a) OZ) a takisto, ak z dovodu
verejného zdujmu nemozno byt uzivat’ (§ 711 ods. 1 pism. e) OZ). Kladiem
si otazku, €1 tdto uprava nie je voCi prenajimatelovi az prili§ prisna a
nespdsobuje v danom pravnom vztahu nerovnovahu. Prenajimatel’ predsa
nemdze rucit’ za situdciu, ktora je spodsobena verejnym zaujmom (politické,
bezpecnostné, environmentdlne dovody a pod.). V pripade, Ze prenajimatel
potrebuje byt pre seba, dokonca sa sam dostava do pozicie toho, kto si
potrebuje zabezpecit’ naplnenie existencnej potreby...

Pozrime sa eSte v kratkosti na najom hnutelnych veci. Vztahuje sa nan
vSeobecna uprava o njjomnych zmluvéch, s vynimkou osobitnej situacie -
podnikatel'ského ndjmu hnutel'nych veci, ktory je upraveny v §§ 721 - 723
OZ. Tato osobitnd uprava je vSak pomerne strund a neobsahuje privela
Specifik. Jednym z mala je explicitna zmienka o odpuStani ndjomného v
pripade nemoznosti uzivania veci (¢o je v obdobnom ustanoveni §§ 673 -
675 sporné). Specifikom je tieZz zakotvenie nijomcovej povinnosti platit’
najomné a poplatok z omeskania po dobu omeskania s vratenim veci a tiez
jeho povinnost platit ndjomné a poplatok z omeSkania az do casu
ozndmenia prenajimatel’ovi, ze doslo k strate alebo zni¢eniu prenajatej veci.
V tychto pripadoch je teda zakon voCi najomcovi prisnej§i nez vo
vSeobecnosti. Zo Specifik ndjmu hnutelnej veci podla vSeobecnych
ustanoveni OZ mozno spomenut’ aj pravo nadobudatela hnutelnej veci
vypovedat’ ndjomnu zmluvu v pripade prevodu vlastnictva k tejto veci (pri
prevode nehnutel'nej veci ma toto pravo iba ndjomca) a rozdielnu vSeobecnti
vypovednu lehotu (1 mesiac) - obe hraji v ndjomcov neprospech.
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Keby sme chceli sumarizovat’, mohli by sme povedat, zZe najvacSiu ochranu
poziva najomca bytu. To je v kone¢nom désledku pochopitel'né, ked’ze sa u
neho, ako uz bolo povedané, skutoéne jednd o napliiianie jednej zo
zakladnych potrieb. Aj Karol Plank v komentéri zostavenom pod vedenim
Petra Voj¢ika uvadza, ze "ndjom bytu poskytuje obcCanovi moznost’
uspokojovat’ zakladnii potrebu byvania (...)".'"° Podobne Imrich Fekete
uvadza, ze deklaraciou o chranenom najme bytu zakon zdoraznuje "osobitn
ochranu, ktora venuje tomuto najmu zo socialno-politickych dévodov"."
Nezanedbatelni ochranu vSak poziva aj najomca polnohospodarskeho
pozemku, ¢o je nepochybne dané povahou polnohospodarskej ¢innosti,
ktorej cielom je zabezpeCovanie obzivy. Mohli by sme povedat’, Ze tu ide o
akusi nutnost’, ktord dany subjekt do pravneho vzt'ahu ¢iastocne tlaci.

Ked vezmeme do uvahy, ze Obchodny zakonnik (dalej aj "ObZ") v § 262
umoziiuje zmluvnym strandm uzavriet’ tzv. fakultativny obchod a v § 267
ods. 2 ObZ sa uvadza, ze "vo vztahoch upravenych tymto zdkonom neplatia
ustanovenia § 49 Obcianskeho zdkonnika." (§ 49 OZ je typickym
ochrannym a nepochybne kogentnym ustanovenim, v ktorom sa uvadza, ze
"O€astnik, ktory wuzavrel zmluvu v tiesni za ndpadne nevyhodnych
podmienok, ma pravo od zmluvy odstapit™), priCom prave tiesen moze
dohnat’ ndjomcu bytu, nebytového priestoru, ¢i budovy k uzavretiu zmluvy,
ktord je pre neho nevyhodna (napriklad v otdzke vysky najomného alebo
zabezpecenia zavizku), javi sa, Ze v takomto fakultativnom obchodnom
vztahu moze byt slabsia strana ohrozena. Co s tym? Zaujimavy je nazor
Olgy Oveckovej, podla ktorej "ustanovenie § 49 OZ vsSak nemozno
obchadzat’ napriklad pomocou institatu fakultativnych obchodov (§ 262)"."
V zmysle § 39 OZ by sa teda mohlo jednat’ o neplatnost’ dojednania o
fakultativnom obchodnom vztahu pre obchadzanie zdkona.

VysSie uvedené naznaCuje, Ze obcianske pravo sa orientuje na urcité
hodnoty z ktorych pramenia zisady obcCianskeho prava. Tie maji svoj
vyznam (aj) pri urcovani kogentnosti a dispozitivnosti jednotlivych
ustanoveni Obcianskeho zdkonnika. V citate, ktorym som tento prispevok
zacal sa uvadza, ze kogentné normy sa v obCianskom prave uplatiiuji na
ochranu slabsich subjektov. Chcel by som preto ukoncit’ kratkou tivahou o
kogentnosti a dispozitivnosti niektorych noriem tykajucich sa ndjomnych
zmlav.

Vezmime si napriklad v tomto prispevku opakovane spominant zlavu z
najomného, ktord je osobitne upravena v OZ, ZNPNP a ZNPP. Vsetky

19 Vojiik, P. a kol.: Ob&iansky zakonnik - struény komentar, Bratislava: Tura Edition, 2009,
s. 875, ISBN 978-80-8078-249-8

! Fekete, 1. Obciansky zakonnik - komentar, Bratislava: Epos, 2007, s. 771, ISBN 978-80-
8057-688-2

12 Ovetkova, O. a kol.: Obchodny zakonnik - komentar, Bratislava: Tura Edition, 2008, s.
32-33, ISBN 978-80-8078-205-4
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ustanovenia ZNPNP a ZNPP, ktoré neobsahuji formlu "ak nebolo
dohodnuté inak", st kogentné. Tieto zakony totiz, na rozdiel od OZ a ObZ,
neobsahuju rdmcovu upravu dispozitivnosti. OZ na rozdiel od nich v § 2
ods. 3 stanovuje, ze dispozitivne su tie ustanovenia, o ktorych to zakon
nezakazuje alebo z ktorych povahy nevyplyva, Ze sa od nich nemozno
odchylit. Zakazuje zékon resp. vyplyva z povahy §§ 673 az 675, ze sa od
nich nemozno odchylit? Ano. Dojednaniu o vzdani sa prava na zlavu &
odpustenie ndjjomného brani zdkon ustanovenim § 574 ods. 2 OZ, v ktorom
sa uvadza, ze "dohoda, ktorou sa niekto vzdava prav, ktoré¢ moézu vzniknat
az v buducnosti, je neplatna". Obdobné bude platit’ o §§ 667 az 669,
minimalne pokial’ pdjde o zmluvné dojednania urobené vopred.

Co viak napriklad uz spominané ustanovenie § 711 OZ, ktoré vymedzuje
dévody pre vypoved zmluvy o najme bytu zo strany prenajimatel’a. Moznt
dispozitivnost § 711 naznacuje ustanovenie § 685 ods. 1 poslednej vety,
podla ktorého "ndjom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode, mozno ho
vypovedat' len z dovodov ustanovenych v zdkone". Tu uz musime
interpretovat’ s prihliadnutim na urcité hodnoty - teda zdsady obcianskeho
prava. Uz som naznacil, ze ak je ustanovenie § 711 dispozitivne, potom
nemozno hovorit’ o nejakej zvlastnej ochrane najomcu. Preto sa ponuka
myslienka, Ze s prihliadnutim na zasadu rovnosti (materidlnej rovnosti - teda
ochrany slabSej strany) je potrebné¢ vykladat pojem "dohoda", ktory
zakonodrca pouzil v § 685 ods. 1, uzko - a sice, Ze sa tu nejednd o dohodu o
vypovednom dovode, ale len o dohodu o pred¢asnom skonceni zmluvy.
Takyto vyklad povedie ku kogentnému chdpaniu ustanovenia § 711.
Naopak, uprednostnenie zdsady zmluvnej autondémie, povedie k Sirokému
vykladu pojmu "dohoda", pod ktorym budeme rozumiet’ aktiikol'vek dohodu,
teda aj dohodu o vypovednom dévode, v dosledku ¢oho bude ustanovenie §
711 dispozitivne.

Dobrou otazkou je, ¢i ma kogentny charakter aj ustanovenie § 665 ods. 1
druhej vety, podla ktorého "prenajimatel’ je opravneny poZadovat’ pristup k
veci za ucelom kontroly, ¢i ndjomca uZiva vec riadnym spdsobom". Mo6Zzu
sa teda zmluvné strany dohodnut, Ze prenajimatel takéto pravo mat’
nebude? Nijom bytu je predsa chraneny. Mohlo by sa teda zdat, ze ist v
prospech ngjomcu je len dobré. Musime si vSak polozit’ otazku, ¢i zasada
zmluvnej autondmie v tomto pripade skuto¢ne smeruje k rovnakému ciel'u
ako zasada rovnosti. Domnievam sa, Ze tomu tak nie je. Cielom tohto
ustanovenia je totiz chranit’ prenajimatela ako vlastnika predmetu ndjmu.
Vzdanim sa prava na kontrolu uZivania (a podotykam, ze tu nejde o pravo,
ktoré vznikne v budlicnosti - preto sa ho § 574 ods. 2 netyka) by sa vystavil
riziku zneuZivania predmetu ndjmu, pre ktoré sice moéze zakonne ukoncit
zmluvu, no ktoré si ziadny vlastnik nepraje. Vytvorila by sa tak urcita
neistota v pradvnom vzt'ahu, ktord by sposobila ¢iastocnlii nerovnovéhu (a
mozno aj rozpor so zasadou ekvity). Domnievam sa preto, ze aj toto
ustanovenie by malo byt chapané ako kogentné.
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Ustanovenia, ktorych charakterom som sa v kratkosti zaoberal, sa vSetky
javia ako kogentné. To vSak vobec neznamend, zZe by njjomnym vztahom v
podstatnej miere chybala dispozitivnost. Zakonodarca totiz pri vacSine
noriem upravujucich tieto vztahy uvadza, Ze platia len pokial nie je
dohodnuté inak.
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