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Anotacia

Prispevok pojedndva o niektorych aspektoch zaniku kratkodobého ndjmu bytu, ktoré vyznievaju
sporne a ktoré z tohto dbvodu riesi odborna verejnost i samotna prax. Tykaju sa najma charakteru
vypovednych dévodov (kogentné alebo dispozitivne), vypovednej lehoty a jej dizky a odstupenia od
ndjomnej zmluvy. Autorka v prispevku problémy jednak pomenuva, zdroven vsak hlada praktické
rieSenia Ci navrhy de lege ferenda.
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The article deals with some aspects of the termination of short-term lease of a flat that appear
controversial and that is therefore handled by the professional public and the practice itself. They
concern, in particular, the nature of the grounds for termination (mandatory or dispositive), the
notice period and its duration and withdrawal from the lease. The author not only mentions
problems, but at the same time looks for practical solutions or proposals de lege ferenda.
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I. Uvod

»Napliovanie prdva na byvanie je vyrazom zodpovednosti vidd za Zivotné podmienky obyvatelstva.
Deklarovanie byvania ako jedného zo zdkladnych ludskych prdv vytvdra zdvdzok pre verejné subjekty,

aby sa angaZovali pri jeho rieseni.” [1]

Pravo na byvanie je zaradené medzi zakladné socidlne prava so zvlastnym charakterom[2]. Nie je
totiz chapané ako narokovatelné pravo jednotlivca voci spolo¢nosti, ale ako pravo zaloZzené na
spoluzodpovednosti spolo¢nosti smerom k ob¢anovi.[3]

Pri ndjomnom byvani si ndjomca uspokojuje svoju bytovu potrebu prostrednictvom inej osoby —
prenajimatela, ktorému za byvanie uhradza odplatu — ndjomné. Viazanost ndjomcu na cudzie
prostredie a na jeho vlastnika ho tak stavia do slabsej pozicie (byva ,v cudzom®), ktord pravo vyvazuje
komplexom viacerych ochrannych opatreni, rezonujucich najma pri zaniku najmu (§ 685 ods. 1 0Z: ,,...
Ndjom bytu je chraneny; ak neddjde k dohode, moZno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v

zdkone ).

Zakladom pravnej upravy najmu v Slovenskej republike je Obéiansky zakonnik (zak. ¢. 40/1964 Zb. v
zneni neskorsich predpisov, dalej ,Obciansky zakonnik” alebo ,,0Z“). Jeho Uprava plati pre celt sféru
sukromného prava, bez ohladu na pravny status zmluvnych stran (podnikatel/nepodnikatel).[4],[5]
Uspokojovania bytovych potrieb sa tyka bud vSeobecna Uprava ndjmu, zaradend do § 663 az 684 OZ
(napr. pri najme rodinného domu) alebo niektoré druhy osobitnych ndjmov, predovsetkym najom
bytu a podndjom bytu/¢asti bytu (§ 685 — 716 OZ, § 719 0Z), pripadne najom obytnych miestnosti v
zariadeniach urcenych na trvalé byvanie (§ 717 — 718 0Z).

Samotny ndajom bytu upravuju v slovenskom pravnom poriadku dva zdkladné pravne predpisy[6] —
Obéiansky zakonnik (§§ 685 — 716) a zakon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu (dalej ,,zakon
o kratkodobom najme bytu“ alebo ,,ZKNB“), ktory CiastoCne odstranil bariéru nadmernej ochrany
najomcov a to najma tym, Ze priniesol vdcsiu ochranu prenajimatelom a riesi tie naleZitosti ndjmu,
ktoré boli pre majitela bytu problematické a nevyhodné.[7]

Il. Zanik kratkodobého ndajmu bytu a suvisiace otazky

Zakon o kratkodobom najme bytu ma pre zanik ndjmu vlastné pravne dévody (§ 6); su nimi:
a) uplynutie dohodnutého casu,

b) pisomna dohoda medzi prenajimatelom a ndjomcom,
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¢) pisomna vypoved jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v ZKNB,

d) pisomné odstupenie od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v
najomnej zmluve alebo podla ZKNB,

e) zanik predmetu najmu.

Zatial Co prvé dva dovody zaniku kratkodobého najmu bytu (uplynutie dohodnutého casu a pisomnd
dohoda zmluvnych stran) spolu so zanikom predmetu ndjmu nevyvolavaju zasadné otazky([8], pri
zvysnych dvoch — vypoved' a odstlpenie od zmluvy sa ich vynara niekolko. Preto sa im budeme
venovat v dalsom texte.

II.1. Vypoved z kratkodobého najmu bytu

e Formdlne a materidlne podmienky vypovede
Vypoved z ndjmu mdze dat prenajimatel i ndjomca (,jedna zo zmluvnych stran”, § 6 pism. c) ZKNB).

Z formalneho hladiska musi byt vypoved pisomna, inak by bola absolutne neplatna (§ 40 ods. 1
027[9]). Ak ma vypoved vyvolat pravne nasledky, musi byt doruéena druhej zmluvnej strane, pricom
na dorucovanie sa pouZiju ustanovenia osobitného predpisu (§ 106 Civilného sporového poriadku), ak
sa strany pisomne nedohodnu inak (§ 10 ods. 3 ZKNB in fine)[10].

Z materialneho hladiska musi vypoved spliiiat podmienky stanovené zakonom ZKNB (vid' § 6 pism. c),
pricom jednotlivé vypovedné dévody su uvedené v § 7 ods. 1 (vypoved' zo strany prenajimatela) a § 7
ods. 2 (vypoved' zo strany ndajomcul).

e Vypoved zo strany prenajimatela

Prenajimatel je opravneny vypovedat kratkodoby najom bytu z dévodov, ktoré si vymedzené dvoma
sp6sobmi — jednak explicitne, v § 7 ods. 1 pism. a) az d) a zaroven ramcovo, v § 7 ods. 1 pism. e).[11]

Vypovedné dévody, ktoré ZKNB pomenuva vyslovne (§ 7 ods. 1 pism. a) az d), sa odvijaju od takého
spravania najomcu, ktoré je objektivne v rozpore so zaujmami prenajimatela a pri ktorych:

o najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije alebo sa v byte nachadza so suhlasom najomcu,
napriek predchadzajucemu pisomnému upozorneniu prenajimatela poskodzuje byt alebo
jeho zariadenie alebo spolo¢né Casti, spolo¢né zariadenia domu alebo inak hrubo porusuje
dobré mravy alebo domovy poriadok v dome, v ktorom sa byt nachadza,




Paneurdpske pravnickeé listy Roénik/Volume: 1
ISSN: 2644-450X (online) Cislo/Number: 1
Rok/Year: 2018

o najomca riadne a vcas nezaplatil ndjomné alebo Uhrady za plnenia poskytované s uzivanim
bytu za c¢as dlhsi ako dva mesiace,

o ndjomca napriek pisomnej vyzve prenajimatela nedoplnil penazni zdbezpeku do povodnej
vysky,

O najomca uziva predmet ndjmu v rozpore s dohodnutym ucelom.

Dalsi vypovedny dévod, uvedeny pod pism. e), nie je explicitne vymedzeny a prenajimatel sa of
moze opriet v pripade, ak ,je dany iny dévod vypovede dohodnuty v ndjomnej zmluve, pre ktory
nemozno spravodlivo poZadovat trvanie ndjomného pomeru.” Prave vSeobecnd formuldcia

uvedeného vypovedného dovodu vsak vyvoldva v praxi nejasnosti a ¢asto i nespravnu interpretaciu.
Pri jeho vyklade sa totiz stretdvame s ndzorom, Zze umozriuje zmluvnej strane jednostranne ukoncit
najom z akéhokolvek , iného dovodu” nez z dovodov uvedenych pod pism. a) az d). Z dikcie
citovaného ustanovenia vsak jasne vyplyva, Ze tento vypovedny dovod nepripista svojvolu.
Zakonodarca v iom totiz stanovil mantinely, ktoré je nevyhnutné dodrzat (k tomu vid nds nasledujuci
text, spracovany v ramci otazky €. 1). Dévodova sprava k tomu uvadza: ,,Zdakon umozZiuje zmluvnym
strandm dohodniit si osobitné vypovedné dévody, ktoré budu zohladriovat ich konkrétnu situdciu a
potreby riesit predéasné ukonéenie ndjomného pomeru. Vypovedny dévod musi byt dohodnuty
uréito a jasne a musi byt takej povahy, Ze jeho existencia bude spésobovat, Ze nebude mozné dalsie
trvanie ndjomného pomeru spravodlivo poZadovat.” Podla nasho nazoru by takymto dévodom
mohla byt napriklad dodatoéna potreba uzivania bytu samotnym prenajimatefom alebo jemu

blizkymi osobami, ale napriklad aj porusenie povinnosti dat byt do podnajmu len s predchadzajicim
suhlasom prenajimatela (§ 3 ods. 4 ZKNB); oba vypovedné dbévody totiz pozna Obciansky zdkonnik (§
711 ods. 1 pism. a) a § 711 ods. 1 pism. d), do zakona o kratkodobom ndjme bytu sa vSak nedostali.

e Vypoved zo strany ndjomcu

Na rozdiel od rezimu najmu bytu podla Obcianskeho zakonnika, ktory umoznuje najomcovi bytu dat
vypoved' z najmu aj bez udania dovodu, ZKNB viaze vypoved z najmu bytu zo strany najomcu na
vypovedné dovody upravené v § 7 ods. 2.

Vypoved zo strany ndjomcu bytu je z hladiska vymedzenia vypovednych dévodov upravena obdobne
ako pri vypovedi zo strany prenajimatela — explicitne, v § 7 ods. 2 pism. a) aZzc)a ramcovo—-v § 7
ods. 2 pism. d), a sice ak (explicitné vymedzenie):

a) sa predmet ndjmu stal nespdsobily na dohodnuté uZivanie a tato skutoénost nebola spdsobend
zavinenim ndjomcu alebo os6b s nim Zijucich v byte,
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b) doslo k ukonéeniu jeho pracovného pomeru, sluZzobného pomeru, statnozamestnaneckého pomeru
alebo iného obdobného pomeru,

¢) mu vznikol ndrok na socidlne byvanie podla osobitného predpisu.

Dalsi vypovedny dévod, uvedeny pod pism. d), ktory je vymedzeny iba rdmcovo, , kopiruje”
vypovedny dévod zo strany prenajimatela podla § 7 ods. 1 pism. e), kedZe je viazany na iny dévod
vypovede dohodnuty v ndjomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo poZadovat trvanie
ndjomného pomeru.[12] Podobne ako pri vypovedi zo strany prenajimatela, ani vtomto pripade
nepripusta svojvolu. Strany si ho musia vymienit v ndjomnej zmluve a musi ist o dévod, pre ktory

nemozno spravodlivo poZadovat od ndjomcu zotrvanie v ndjomnom vztahu.

OTAZKA ¢&. 1: ,,Maju ustanovenia o vypovednych dévodoch kogentnu alebo dispozitivnu povahu?“

Ak by mali ustanovenia § 7 ods. 1 a 2 kogentnu povahu, nebolo by mozné ich aplikaciu platne zmenit
alebo vylucit, a to ani dohodou zmluvnych strdn. Ak by vsak boli dispozitivne, zakonna Uprava by
platila len podporne, pre pripad, Ze by samotna zmluva o kratkodobom najme bytu nestanovovala
vlastny rezim[13].

Z dikcie zakona, podla ktorej plati, Ze vypoved musi byt vykonana v silade s podmienkami
uvedenymi v tomto zakone, pricom zakon ustanovuje pre prenajimatela i ndjomcu vlastné
vypovedné doévody (,Prenajimatel’ méZe vypovedat krdatkodoby ndjom bytu, ak: ..., ,Ndjomca méZe
vypovedat krdtkodoby ndjom bytu, ak: ...“), gramaticky aj logicky vyplyva, Ze iné podmienky, ako tie,
ktoré ustanovuje pre vypoved zakon, st nepripustné, ¢o by nasvedcovalo tomu, Ze ustanovenia o
vypovedi maju kogentny charakter. Autor dovodovej spravy vsak v tejto suvislosti uvaddza: , Cielom
prdvnej upravy je, aby si zmluvné strany mohli navzdjom dohodnut vypovedné dévody aj pre pripady,
ktoré zdkonodarca pri tvorbe zdkona neobsiahol vo vypocte vypovednych dévodov. Md to umoznit
vdcsiu zmluvnu flexibilitu a zohladnenie potrieb oboch zmluvnych strdn. Napriklad jednym z dévodov
predc¢asného ukoncenia ndjmu méZe byt zo strany ndjomcu predc¢asné ukoncenie Studia na vysokej
Skole, ukoncenie brigdady alebo iny dévod relevantny pre dany pripad. V tomto ustanoveni (rozumej
ustanovenie § 7 ods. 1 — pozn. autor), ktorého vypocet je mozné rozsirovat, sa uvddzaju pripady, v

“

ktorych je prenajimatel oprdavneny vypovedat ndjomny pomer zaloZeny zmluvou podla tohto zdkona.

Text dovodovej spravy sa tak dostava do rozporu s ndzorom, ktory uvadzame vyssie. Mame vsak za
to, Ze dévodova sprava je , len” nestastne formulovana a teda Ze ustanovenia zakona o kratkodobom
najme bytu maju vo svojej podstate kogentnt povahu (vypoved mozno dat iba z dévodov, ktoré su v
zakone uvedené, t. j. nemozZno ich rozsirit alebo zUzit a ani sa dohodnut, Ze vypoved je mozné dat
napriklad , bez udania dévodu®), avsak isti a pomerne vyznamnu mieru dispozicie poskytuje
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zmluvnym stranam sdm zdkon o krdtkodobom ndjme bytu v rdmci vypovednych dovodov uvedenych v
§ 7 ods. 1 pism. e) av § 7 ods. 2 pism. d). Oba zneju identicky, a sice: ak ,je dany iny dévod vypovede
dohodnuty v ndjomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo poZadovat trvanie ndjomného
pomeru.” Vyplyva z neho, Ze prenajimatel i ndjomca sice mézu dat vypoved z ndjmu aj z inych
dévodov neZ vyslovne uvadza ZKNB (t. j. vypovedné dévody mozZu rozSirovat — vid' text dovodove;j
spravy), avsak len za predpokladu, Ze tomuto pomerne vagne formulovanému ustanoveniu daju
konkrétny obsah, ktory bude v sulade so zakonom, a teda Ze:

o konkrétne vypovedné dévody si explicitne dohodnti vopred (v ndjomnej zmluve, pripadne v
pisomnej dohode o zmene obsahu zavazku, tzv. dodatok k zmluve)

o dohodnuté dévody musia byt natolko vaine, Ze ak by nastali, nebolo by spravodlivé
pozadovat trvanie ndjomného vztahu.

OTAZKA &. 2: ,,Vypovednd lehota alebo vypovednd doba?“

Zakon o kratkodobom najme bytu spaja skonenie ndjmu z dévodu vypovede s uplynutim vypovednej
lehoty (§ 7 ods. 3: Ak bola dand pisomnd vypoved, skonci sa krdtkodoby ndjom bytu uplynutim
vypovednej lehoty.). [14], [15]

Napriek tomu, Ze spojenie ,vypovednd lehota” pouziva okrem ZKNB aj platny Obciansky zakonnik
(napr. § 582 ods. 1, § 710 ods. 3 a 4) a viacero dalsich predpisov (napriklad zakon ¢. 116/1990 Zb. v
zneni neskorsich predpisov), z teoreticko-pravneho hladiska nie je spravne a namiesto neho by malo
byt volené spojenie ,,vypovednd doba”.

Lehota aj doba predstavuju urcity ¢asovy Usek, ktory moze byt ohrani¢eny konkrétnym poctom dni,
tyZzdiov, mesiacov ¢i rokov alebo aj konkrétnym datumom (napr. dlh splatiS do 31.12.2017).

Lehotou sa rozumie ¢asovy Usek ohranic¢eny zaciatkom a skon¢enim jej plynutia. V tomto ¢asovom
Useku sa spravidla vyzaduje, aby ucastnik vztahu nieco konal, pripadne sa konania zdrzal, teda
nekonal. Typickym prikladom lehoty je premléacia lehota a prekluzivna lehota. Pre plynutie lehoty
platia pravidld o pocitani Casu podla § 122 OZ. Vyplyva z nich, Ze ak je lehota uréend podla dni, zacina
plynit odo dna, ktory nasleduje po udalosti, ktora je rozhodujica pre jej zaciatok. Ak je lehota uréena
tyzdinami, mesiacmi ¢i rokmi, uplynie v den, ktory sa pomenovanim alebo ¢islom zhoduje s diiom, na
ktory pripada udalost, od ktorej sa lehota zacina; ak takyto den v poslednom mesiaci nie je, pripadne
koniec lehoty na jeho posledny den.
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Ak preto zdkonodarca viaZe vypoved s vypovednou lehotou (nie s vypovednou dobou), ktora je
napriklad trojmesaéna a ak zo zdkona alebo zo zmluvy vyplyva, Ze vypovednd lehota zaéina plynat
napriklad od prvého (1.) dfia mesiaca, nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved’ dorucena (t.
j. napr. od 01. aprila 2018), jej skonCenie nastane o tri mesiace neskér —v den, ktory sa Ciselne
zhoduje s diilom, od ktorého sa lehota zacala poditat, t. j. diia 01. jula 2017 (nie 30. juna 2017).

Dobou sa rozumie ¢asové obdobie, v rdmci ktorého prava a povinnosti vznikaju a trvaju alebo na
uplynutie ktorého sa viaZe ich zanik. Plati pravidlo, Ze doba zaéina plynat prvym dfiom a konéi sa
poslednym diiom €asového uUseku stanoveného zakonom alebo zmluvou, bez ohladu na to, ¢iide o
pracovny den, alebo o der pracovného pokoja. Doba plynie uz od toho dna, v ktorom nastala
skutoénost rozhodujuca pre jej plynutie (napriklad od 01. aprila 2018) a kondi sa jej poslednym driom.
Ten predchdadza diu, ktory sa svojim nazvom pripadne cCiselnym oznacenim zhoduje s diiom, v ktorom
zacala plynut (ak zacala trojmesacna doba plynat 01. aprila 2017, skonéi sa 30. juna 2017, nie 01. jula
2017).

Je pravdepodobné, Ze zakonodarca mal pri formulovani ustanoveni o vypovednej lehote v skuto¢nosti
na mysli vypovednu dobu, ktora by sa pocitala tak, ako je pre pocitanie doby priznacné, ¢o sa
dosledne prejavuje najma v pracovnopravnych predpisoch[16]. KedZe nie je dovod oznadovat ¢asovy
usek, plynuci v suvislosti s vypovedou inak v predpisoch obcianskeho prava (vypovedna lehota) a inak
v predpisoch pracovného prava (vypovedna doba), je potrebné ho zjednotit[17]. Nakolko vsak
zdkonodarca volil v ZKNB spojenie ,vypovednd lehota”, budeme sa ho v dalSom texte pridrziavat.

OTAZKA ¢&. 3:,,Akd dlhd md byt vypovednd lehota?”

Pre dizku vypovednej lehoty plati primarne lehota, ktort si zmluvné strany dohodli v zmluve. T4 viak
nesmie byt krat$ia, ako ustanovuje ZKNB v § 7 ods. 3, a to pre rdzne situdcie odlidne:

a. vo vseobecnosti plati, Ze vypovedna lehota nesmie byt dohodnutd na kratsie ako jeden
mesiac

b. akje dana vypoved zo strany prenajimatela z dovodov podlia § 7 ods. 1 pism. a)[18] alebo
b)[19] a zo strany najomcu z dévodu podla § 7 ods. 2 pism. a)[20], nesmie byt vypovedna
lehota dohodnutd na kratsie ako patnast dni

c. ak prenajimatel porusi registraéni povinnost, ktora pre neho vyplyva z § 3 ods. 5 ZKNB,
straca prenajimatel vyhodu, ktord mu ponuka § 7 ods. 3 ZKNB v podobe kratSej vypovedne;j
lehoty (jeden mesiac/patnast dni); namiesto nej sa pouZije zdkonna dikcia, Ze v takomto
pripade vypovednd lehota ... nesmie byt kratSia ako dva mesiace (§ 7 ods. 3 in fine).
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Ak si véak zmluvné strany nedohodli dizku vypovednej lehoty, vyvstava otazka, ¢o (aky predpis)
uréi jej dizku. Do Uvahy prichddza niekolko moZnosti:

1. dizku vypovednej lehoty uréi priamo vo vypovedi strana, ktora vypoved dava, s ohfadom na §
7 ods. 3 ZKNB, ktory vo svojej druhej vete ustanovuje, Ze: ... Vypovednd lehota nesmie byt
kratsia ako jeden mesiac, v pripade pisomnej vypovede z dévodov podla odseku 1 pism. a)
alebo pism. b) alebo odseku 2 pism. a) kratsia ako pétndst dni. ...”

2. ak by jedna zo stran vypovedala najom bez toho, aby vo vypovedi uviedla dizku vypovednej
lehoty, vypovednd lehota by:

a. automaticky zodpovedala minimalnej dizke stanovenej ZKNB, t. j. bola by rovny jeden mesiac
resp. patnast dni alebo

b. na jej uréenie by sa podporne pouzili ustanovenia o dizke vypovednej lehoty podla
Obcianskeho zakonnika[21], nie vSak o najme bytu (§ 710 ods. 3), ale o najme vo
vSeobecnosti (§ 677 ods. 2: (2) Ak osobitny zdkon neustanovuje inak, ndjomnu zmluvu mozno
vypovedat pri ndjmoch nehnutelnosti v trojmesacnej lehote a pri ndjmoch hnutelnych veciv
jednomesacnej lehote.)[22], kedZe ZKNB vo svojom 10 ods. 2 vylucuje aplikaciu celého § 710
Obéianskeho zdkonnika, t. j. vratane ustanovenia o dizke vypovednej lehoty pri vypovedi z
najmu bytu (ods. 3) alebo

c. (v horSom pripade) by jej hrozila neplatnost pre neuréitost (§ 37 ods. 1 0Z), sme vsak toho
nazoru, ze tomuto nasledku treba predist najdenim iného uspokojivého riesenia.[23]

V odbornej literatire a ani v dévodovej sprave odpoved na poloZenu otdzku nendjdeme. Je vSak
pravdou, Ze vacsiu flexibilitu by stranam poskytovali mozZnosti, podla ktorych by vypovednd lehota
dosahovala minimalnu dizku podla ZKNB (1 mesiac/15 dni), tym skdr, Ze podla ZKNB (§ 7 ods. 3,
druhd veta) vypovedna lehota zaéina plynut driom nasledujicim po dni, v ktorom bola druhej
zmluvnej strane vypoved dorucend (porovnaj s § 710 ods. 3 ako ajs § 582 ods. 1a s § 677 0Z). To by
koniec koncov plne zodpovedalo Ucelu, pre ktory bol zakon o kratkodobom najme bytu prijaty a ktory
vyplyva aj z dévodovej spravy (,... Osobitny prdvny reZim md zabezpedit vyrovnanejsie a flexibilnejsie
postavenie zmluvnych stran oproti chranenému ndjomnému byvaniu, ktoré je upravené Obcianskym
zdkonnikom...”).

11.2. Odstupenie od zmluvy

e Odstupenie od zmluvy vieobecne
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Pravo na odstupenie od zmluvy v jeho vSeobecnej podstate upravuju ustanovenia § 48 ods. 1a 2
Obcianskeho zakonnika[24]. Vyplyva z nich jednak to, kedy je moZné odstupit od zmluvy (ak je to
ustanovené v Obcianskom zdkonniku alebo v inom zdkone, alebo ak je to Ucastnikmi dohodnuté, ods.
1) a zaroven, aké ucinky ma odstupenie od zmluvy (odstipenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku
zrusuje, ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak, ods. 2).

V pripadoch, kedy dbéjde k platnému odstupeniu od zmluvy, nastanu ucinky odstlUpenia spatne (ex
tunc), ¢o znamena k okamihu vzniku zmluvy, okrem pripadov, ak pravny predpis stanovuje inak.
Takymto pravnym predpisom je aj zakon o kratkodobom najme bytu.

e Porovnanie institutov odstupenia od zmluvy a vypovede zo zmluvy

Napriek tomu, Ze odstupenie od zmluvy je, rovnako ako vypoved, jednostranny pravny tkon, kazdy z
nich vyvoldva rozdielne pravne nasledky.

Pri odstupeni od zmluvy sa zmluva rusi sp6sobom, ktory bol popisany vyssie, t. j. od zaciatku, o
znamena, Ze UCinky odstuUpenia od zmluvy nastavaju spatne (ex tunc), k okamihu vzniku zmluvy,
okrem pripadov, ak pravny predpis stanovuje inak (k tomu vid vyssie). Odstupenim od zmluvy sa teda
rusi pravny titul (zmluva) ako taky. Ak sa na zaklade zruseného titulu plnilo, plnenie sa stalo po
odstupeni od zmluvy bezdévodnym obohatenim, ktoré je potrebné vydat podla ustanoveni o
bezdévodnom obohateni (§ 451 0Z)[25].

Vypoved nespbsobuje zanik samotnej zmluvy (pravneho titulu). Vypovedou zanikd zmluva s Gcinkami
ex nunc, t. j. k okamihu, ako nadobudne vypoved G¢inky, najéastejSie je to uplynutim vypovednej
doby.[26] Ak sa preto plnilo podla zmluvy, ktora bola neskdr vypovedana jednou zo zmluvnych strdn,
plnenie, ktoré bolo poskytnuté do Ucinnosti vypovede, nie je bezdovodnym obohatenim.

e Odstupenie od zmluvy o kratkodobom ndjme bytu

Odstupenie od zmluvy o kratkodobom najme bytu je jednym z dévodov zaniku kratkodobého najmu
bytu. Vyslovne je uvedeny v § 6 ods. d) ZKNB. Vyplyva z neho, Ze kratkodobym najom bytu zanika
pisomnym odstupenim od najomnej zmluvy za podmienok uvedenych v najomnej zmluve alebo podla
ZKNB[27]. Odstupenim sa ndjomna zmluva zrusSuje okamihom doruéenia oznamenia o odstupeni od
ndjomnej zmluvy druhej zmluvnej strane (§ 6 ods. d) in fine).
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Pre platné odstupenie od zmluvy o kratkodobom najme bytu tak platia nasledujice pravidla:

odstupit od zmluvy o kratkodobom najme bytu moze prenajimatel i ndjomca

odstupit od zmluvy o kratkodobom najme bytu mozno za podmienok uvedenych v ndgjomnej
zmluvy alebo podl'a ZKNB

odstlpenie od zmluvy musi mat pisomnu formu; z ¢oho vyplyva, Ze jej nedodrzanie by malo
za nasledok absolatnu neplatnost odstlpenia (§ 40 ods. 1 0Z)

ak ma odstupenie od zmluvy vyvolat pravne nasledky (zrusenie ndjomnej zmluvy), musi byt
dorucené druhej zmluvnej strane — plati to pri odstupeni zo strany prenajimatela i najomcu;
pre dorucenie odstupenia od zmluvy platia rovnaké pravidla, ako pre dorucenie vypovede (§
10 ods. 3 ZKNB: “(3) Na dorucovanie pisomnej vypovede a pisomného odstupenia od
ndjomnej zmluvy a inych pisomnosti podla tohto zdkona sa pouZiju ustanovenia osobitného
predpisu, ak sa zmluvné strany pisomne nedohodnu inak.”)

najomna zmluva sa zruSuje aZz okamihom dorucenia odstipenia od zmluvy druhej zmluvnej
strane, t. j. s u¢inkami ex nunc.

Odstupenie od zmluvy zo strany prenajimatela z dovodov uvedenych v zakone[28]

Podla ZKNB je prenajimatel opravneny odstupit od zmluvy o kratkodobom najme bytu pre

porusovanie povinnosti z najmu zo strany najomcu za predpokladu, zZe:

povinnosti, ktoré ndjomca porusuje, zakladaju prenajimatelovi dat ndjomcovi vypoved z
najmu podla § 7 ods. 1 ZKNB

prenajimatel ndjomcu na poruSovanie povinnosti pisomne upozornil

najomca, napriek upozorneniu podla pism. b), nadalej (opakovane) porusuje svoje povinnosti
z najmu; t. j. upozornenie nemalo na jeho spravanie pozitivny vplyv.

Odstupenie od zmluvy zo strany ndjomcu z dévodov uvedenych v zdkone

Ndjomca ma podla ZKNB pravo odstupit od zmluvy o kratkodobom najme bytu v dvoch pripadoch:

ak nebol byt (predmet najmu) odovzdany v stave spésobilom na dohodnuté uzivanie;
vzhladom na ucel, ktory ma podla nasho nazoru najom bytu plnit a ktorym je uspokojovanie
bytovych potrieb[29], by malo byt pri tomto vypovednom dévode rozhodujlce, Ze byt nebol
odovzdany v stave sposobilom na riadne byvanie[30]
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b. ak prenajimatel v rozpore so zakonom jednostranne zmenil vysku najomného a uhrad za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prislusenstva. Zakonodarca pri tomto
vypovednom dovodu neuvadza, ¢i ma na mysli iba zvysenie alebo aj zniZenie uvedenych
platieb. Z logiky veci viak vyplyva, Ze ndjomca bude mat zaujem , branit sa“ voci
jednostrannému konaniu prenajimatela skor pri ich zvySovani neZ zniZzovani. Posudzovany
dovod odstupenia od najomnej zmluvy vsak vyvoldva aj dalSie rozpaky. Zdkonodarca v iom
totiz spojil jednostranni zmenu ndjomného a thrad za plnenia poskytované s uzivanim
bytu a jeho prislusenstva zo strany prenajimatela, urobenu v rozpore so zakonom (contra
legem), s pravom najomcu odstupit od ndjomnej zmluvy, nie s neplatnostou pravneho ukonu
podla § 39 OZ. Mame za to, Ze tato Uvaha zdkonodarcu nie je spravna, to znamena, ze
jednostranné zvysenie uvedenych platieb, urobené v rozpore s § 4 ods. 1 by malo byt
absolutne neplatné (§ 39 OZ: ,,Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo tucelom
odporuje zakonu alebo ho obchddza alebo sa prieCi dobrym mravom.”).

OTAZKA ¢&. 4: ,,Ako je to s odstipenim od zmluvy z dévodov uvedenych v zmluve ?“

ZKNB vyslovne stanovuje, Zze od zmluvy o kratkodobom najme bytu je mozné odstupit ,za podmienok
uvedenych v ndjomnej zmluve alebo podla tohto zakona“. Tomuto zakonnému textu je potrebné
venovat osobitnd pozornost, najma sa musime zaoberat otazkou, z akého dévodu (preco)
zakonodarca pripustil, aby si zmluvné strany mohli dohodnut dévody (podmienky) odstupenia od
zmluvy v ndjomnej zmluve v kontexte s inymi ustanoveniami zakona, najma s ustanoveniami ZKNB o
vypovedi z ndjmu.

Ako sme uviedli vySSie, vypoved sama o sebe nespdsobi automaticky zanik ndgjomnej zmluvy. Na to je
potrebné uplynutie vypovednejlehoty[31]. Dévody vypovede zdkonodarca vymedzil osobitne pre
prenajimatela a osobitne pre ndjomcu v § 7 ods. 1 a 2 ZKNB. Jednotlivym dévodom vypovede sme sa
podrobne venovali vyssie a vyplynul ndm z nich zaver, Ze zmluvné strany (prenajimatel i ndjomca)
mozu dat vypoved z ndjomnej zmluvy jednak z dévodov, ktoré su explicitne uvedené v § 7 ods. 1 pism.
a)azd)a §7 ods.2pism. a)azc) ZKNB ako aj z dévodov, ktoré si strany osobitne dohodnu v
najomnej zmluve (§ 7 ods. 1 pism. e) a § 7 ods. 2 pism. d). Dohodnut si vsak m6Zu iba také dévody
vypovede, ktoré plne zodpovedaju zakonnej dikcii, t. j. pre ktoré nemozno spravodlivo poZadovat
trvanie ndjomného pomeru, inak by bola dohoda o vypovednom dovode neplatna podla § 39 OZ.

Ak je preto dohoda zmluvnych strdn o dovodoch vypovede podla § 7 ods. 1 pism. e) a § 7 ods. 2
pism. d) ZKNB viazana na splnenie predpisanych kvalitativhych predpokladov (dévod, pre ktory
nemozno spravodlivo poZadovat trvanie najomného pomeru), je absurdné, aby dohoda o dévodoch
odstupenia od zmluvy, vizbu na takého predpoklady nemala. Je potrebné si uvedomit, Ze

odstupenie od zmluvy je velmi prisny institut, ktory vyvoldva zdsadné pravne nasledky (rusi zmluvu
velmi rychlo — doruéenim prejavu vole o odstupeni druhej zmluvnej strane), prave preto by mal byt
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voleny vynimocne — najma v situaciach, ktoré maju pre niektord zo zmluvnych stran podstatny
vyznam. Zakonodarca s najvdcsou pravdepodobnostou pochybil, pricom svojou chybou vytvoril
zmluvnym strandm ndvod, ako sa da obist zakon — namiesto hladania dévodu vypovede, ktory by
zodpovedal predpokladom podia § 7 ods. 1 pism. e) a § 7 ods. 2 pism. d) ZKNB, totiz umoznil stranam
zrusit zmluvu odstupenim z akéhokolvek dévodu — staci, ak bude dohodnuty v ndjomnej zmluve.

Odstupenie od zmluvy o kratkodobom najme bytu tak, v porovnani s vypovedou, iracionalne
nadobudlo benevolentnejsi charakter.

ll. Zaver

Zakon o kratkodobom najme bytu bol prijaty z pochopitelnych dovodov. VyZiadala si ich jednak prax,
pre ktoru bol dovtedajsi stav neudrzatelny, no najma samotni prenajimatelia bytov, pre ktorych bol
doslova diskriminacny[32]. Napriek dobrej snahe zakonodarcu ma zakon svoje limity, na ktoré sme
upozornili v prispevku a pri ktorych ddvame navod na rieSenia. Je otazne, ¢i ma zmysel odstrarfiovat
zistené nedostatky novelou zdkona o kratkodobom ndjme bytu alebo ¢i mame cakat na celkovu
rekodifikaciu sukromného prava, ktora by priniesla dlho ocakavané obsahové a systémové zmeny
civilného prava[33]. My si myslime, Ze konstruktivnym rieSenim je druhda moznost.
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89447-55-8 (str. 102)

[14] CL 144 ods. 1 Ustavy SR ustanovuje, e ,,sudcovia s pri vykone svojej funkcie nezavisli a pri
rozhodovani su viazani Ustavou, ustavnym zakonom, medzinarodnou zmluvou podla ¢l. 7 ods. 2 a 5 a
zdkonom .“

[15] KOLLAR, P. Nazor advokdta : K niektorym protiGistavnym ustanoveniam CSP.
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[16] Pre uplnost uvadzame, Ze pojmy ,precedens® (resp. precedenénazasada) a ,,rozhodovanie v stulade s
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rozhodovat. V tomto smyslu také nutno interpretovat vyrazy ¢asto uzivané v souvislosti se zaloZzenim
diskre¢nich pravomoci (napf. Ze spravni organ ,,maze“ néco prominout nebo Ze pravo ,lze“ pfiznat).
Zakladni pohled na spravni uvazeni musi byt proto v modernim pravnim staté nutné restriktivni, ¢i,
chceme-li, ,podeziravy“vtom smyslu, aby se spravni uvazeninestalo zastérkou pro aplikacinelegitimnich
(a ostatné zpravidla i protipravnich, a proto vagné a neupfimné formulovanych) kritérii zavanéjicich napf.
xenofobii i odvislych od tlaku ur&itych zdjmovych skupin.”
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pojmy z hladiska obsahu nie sU totozné, avSak pre ucely tejto Studie vychadza zo zjednodusSeného
vhnimania, Ze precedens je prvé rozhodnutie v urcitej veci, ktoré tvori pravny zaklad pre posudenie
rovnakych veci v buducnosti a Ze takyto subor precedensov tvori — vedie k ustalenej rozhodovacej praxi
sudov.

[24] Ktomu pozri ALEN, A. Treatise on Belgian Constitutional Law. Kluwer : Deventer. 1992, str. 40 a nasl.,
ako aj SVAK, J. Sidna moc a moc sudcov na Slovensku. Eurokédex: Bratislava, 2011, str. 120, ISBN 978-
80-89447-55-8 (str. 140)
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ISBN: 1-84113-439-2. 2004, str. 258

[26] Formular je uverejneny na oficidlnej stranke sidu. Pravna Gprava, resp. samotny formular uréuju, aké
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Uprava urcuje aj dalSiu dokumentaciu, ktord su strany povinné vypracovat a dorugit (ako aj lehoty, v
ktorych su tak povinné urobit). Tu je napr. mozné uviest, Ze zalobca je povinny najneskér 21 dni pred
pojednavanim (a Zalovany najneskér 14 dni pred pojednavanim) dorucit sudu tzv. argumentacny spis,
ktory obsahuje: a) predokladany ¢asovy rozsah argumentacie (fakticky predpokladany rozsah trvania
pojednavania tak, aby mohla strana odprezentovat vSetky suvisiace okolnosti — vratane pripadného
vyhlasenia rozhodnutia suduvoveci), b) zalobné body/sporné otazky, c) relevantné pravne otazky/pravna
argumentacia-vratane odkazov na konkrétne rozhodnutia sidov — precedensy s uvedenim Cisla strany a
odseku, ktorym strana mieni argumentovat, d) ¢asovy (chronologicky) opis rozhodnych skuto¢nosti, €)
textovy materidl-najma odbornaliteratiraapod. —s ktorou by sa mal sid oboznamit pred pojednavanim
vo veci (Cislo strany, odsek a pod.) - s uvedenim predpokladaného ¢asového useku, ktory je potrebny na
nastudovanie si uvedeného materialu, f) zoznam os6b, na ktoré strana odkazuje. K argumentacnému
spisu strana priklada zurnalizovany subor listin (listinnych podkladov), ktoré su relevantné pre
pojednavanie (argumentacia strany) vratane obsahu, pricom tento subor by mal obsahovat listinné
podklady aj k tym skuto€nostiam, ktoré boli Zzalovanym namietané (v priebehu konania) pred dstnym
pojednavanim. Ak by sud vo veci rozhodoval bez pojednavania, potom su strany povinné predmetnu
dokumentaciu dorucit sudu v urCenej lehote.

[27] Aj preto je potrebné kladne hodnotit zdkonodarnu iniciativu nezaradenych poslancov Narodnej rady
Slovenskej republiky, ktory bol do NR SR doruceny dna 24.08.2018 (navrh zakona na vydanie zakona,
ktorym sa meni a doplifia zakon &. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informacidm a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (zéakon o slobode informacii) v zneni neskorSich predpisov). Narodna rada
Slovenskej republiky dfia 20.09.2018 (¢. uznesenia: 1383) rozhodla, Zze o predmetnom poslaneckom
navrhu nebude dalej rokovat t.j. doSlo k zachovaniu faktického status quo, kedy takato databaza
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Ucastnikmi konania, ale ani spravnymi organmi (ktoré maju povinnost v skutkovo rovnakych alebo
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[28] Rozhodnutie ,,per incuriam® je pojem pouzivany vo vztahu k takym rozhodnutiam, ktoré boli sidom
vydané tak, ze sud, ktory vo veci rozhodoval neprihliadal na vSetky pravne okolnosti (pramene prava), na
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ktorév ramcirozhodovania prihliadat mal(t.j. rozhodnutie bolo vydané tak, ze neboli brané do uvahy - pri
rozhodovani —vsSetky relevantné pramene prava - vratane relevantnych precedensov).

[29] GARAYOVA, L. Torture as a just means of preventing terrorism? — Mucenie ako prostriedok na
predchadzanieterorizmu? In: Spolo¢nost protiterorizmu : [zbornik prispevkov z medzinarodnej vedeckej
konferencie]. - Plzeri : Ale§ Cenék, 2014. - ISBN 9788073805463. — str. 360-364




