§ 676 NAJOMNE VZTAHY V SUKROMNOM PRAVE

lehota je poriadkova a zdkon s jej nedodrzanim nespdja ziadny pravny do-
sledok. Druhd lehota je prekluzivnou lehotou, s ktorou zakon spaja zanik
prav uvedenych v § 673 alebo 674 OZ, pricom ide o hmotnopravnu lehotu.
Hmotnopravny charakter uvedenej lehoty sa prejavuje v tom, Ze najneskor
do uplynutia tejto lehoty musi byt toto pravo uplatnené u opravnenej osoby
(prenajimatela). Najneskor do uplynutia tejto lehoty musi pravny tkon uplat-
nenia naroku dojst prenajimatelovi (bez ohladu na to, ¢i sa s takymto preja-
vom oboznamil). V pripade uplatnenia naroku prostrednictvom Zaloby sa za
moment uplatnenia prava povazuje az moment doruc¢enia navrhu opravnenej
osobe (prenajimatelovi).

Ak doslo k uplatneniu prava v prekluzivnej lehote, odo dna uplatnenia
prava zacina plynut trojrocna premlcacia lehota (§ 101 a 102 OZ).

JUDIKATURA

Rozhodnutie Krajského stidu v Brne, sp. zn. 47 Co 425/2001: Sestmesac-
nd lehota je lehotou prekluzivnou (prepadnou) a ako lehota hmotnopravna je
dodrzana dojdenim podania adresatovi.

Treti oddiel

Skoncenie najmu

§ 676
[Doba ndjmu]

(1) Najom sa skon¢i uplynutim doby, na ktori sa dojednal, ak sa prena-
jimatel nedohodne s ndjomcom inak.

(2) Ak najomca uziva veci aj po skonceni najmu a prenajimatel proti
tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na
sude do 30 dni, obnovuje sa ndjomna zmluva za tych istych podmienok, za
akych bola dojednana pévodne. Najom dojednany na dobu dlhsiu ako rok
sa obnovuje vZidy na rok, najom dojednany na krat$iu dobu sa obnovuje na
tuto dobu.
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§ 677 NAJOMNE VZTAHY V SUKROMNOM PRAVE

Rozhodnutie Najvyssieho stidu CR, sp. zn. 28 Cdo 1655/2005: Ak prena-
jimatel opomenul podat v zakonnej lehote 30-tich dni Zalobu na vypratanie,
dochadza k obnoveniu ndjomného vztahu podla § 676 ods. 2 OZ. Dodato¢na
zaloba na vypratanie po uplynuti 30-dnovej lehoty podla § 676 ods. 2 OZ nie
je viazand na skoncenie doby obnoveného ndjmu a mozno ju podat kedykol-
vek pocas tejto doby. Prenajimatel v takom pripade vsak nesie riziko zamiet-
nutia zaloby pre predcasnost, ak by o nej sid rozhodoval este pred uplynutim
obnovenej doby ngjmu.

Rozhodnutie Najvyssieho sadu CR, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004: Z legal-
nej definicie ndgjomnej zmluvy podla § 663 OZ (ktoru odvolaci sud spravne
aplikoval) vyplyva, Ze ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechéva za odplatu
najomcovi vec, aby ju docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj
Gzitky. Z tejto formulacie a priori nevyplyva obmedzenie ohfadom dizky do-
hodnutého njomného pomeru. Dohoda o dlzke nagjmu presahujiceho zvy-
¢ajnti dlzku fudského Zivota vsak nemdze pozivat vyhody zmluvného vztahu
uzavretého na dobu urcita. Dovolaci sud preto zastava nazor, podla ktorého
takéto dojednanie sved¢i pre zaver, Ze obsahovo ide o zmluvu dojednant na
dobu neurcitd. To ma svoje dosledky v moznosti zrusenia najomnej zmlu-
vy odstupenim, ¢o je moznost plyntca zo zakona, aj keby si ucastnici takito
moznost nedohodli. Okrem toho, vzhladom na ddsledky vyplyvajice z usta-
novenia § 41 OZ, upravujuceho zasadu oddelitelnosti jednotlivych zmluvnych
dojednani, plynie dosledok, ku ktorému odvolaci sud dospel. Samotné zmluv-
né dojednanie presahujice dizku obvyklého Tudského Zivota nevedie k ne-
platnosti celej ndjomnej zmluvy. Jeho dosledkom je len zaver o tom, Ze takdto
zmluva je zmluvou uzavretou na dobu neurcitt, ak nie s dané iné dovody pre
absolutnu neplatnost celej zmluvy.

§ 677
[Vypoved]

(1) Zrusit najomnu zmluvu dojednant na neurcitd dobu mozno, ak ne-
dojde k dohode prenajimatela s najjomcom, iba vypovedou.

(2) Ak osobitny zakon neustanovuje inak, najomnd zmluvu mozno vy-
povedat pri najmoch nehnutelnosti v trojmesacnej lehote a pri najmoch
hnutelnych veci v jednomesacnej lehote.
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§ 677

KOMENTAR

Neohranicenie doby najmu neznamend, Ze prenajimatel prevadza pravo vec
uzivat alebo z nej brat uzitky na prenajimatela natrvalo. Aj v danom pripade
je zachovand docasnost najomného vztahu prostrednictvom moznosti ndgjom
vypovedat alebo zrusit dohodou zmluvnych stran (§ 678 OZ) alebo inymi
spdsobmi uvedenymi v zakone.

K odseku 1

Predmetné ustanovenie predstavuje lex specialis k § 582 OZ upravujuceho
zanik zavazku vypovedou. V zmysle uvedeného ustanovenia teda ndjomna
zmluva dojednand na dobu neurciti moze zaniknut tak dohodou zmluvnych
stran, ako aj vypovedou. Ak teda neddjde k dohode, ndgjomny pomer je mozné
zasadne skoncit len vypovedou. Uvedené ustanovenie vsak nevylucuje aj apli-
kaciu inych dévodov skoncéenia najmu, napriklad odstipenim od zmluvy
podla § 679 OZ.

Pri ndjme na dobu neurcitu je podla § 677 OZ potrebné vychadzat z moz-
nosti ukoncenia ndjomnej zmluvy vypovedou a moznosti iného dojednania
zmluvnych stran o zdniku ndjomného vztahu. Ak nebude existovat dohoda
zmluvnych stran o moznosti vypovedat ndjomny pomer na dobu urcitu, tak
v danom pripade je nutné skonstatovat, zZe aplikdcia § 678 OZ o vypovedi je
moznd len v pripade ndjmu na dobu neurcita. Aplikdcia ustanoveni o vypo-
vedi pri ndjme na dobu urcita nie je preto mozna, ibaze zakon alebo dohoda
ustanovuje inak.

Vypoved predstavuje jednostranny pravny ukon smerujuci k zaniku na-
jomného vztahu. Zo vSeobecnej pravnej upravy nevyplyvaji osobitné dovo-
dy vypovede, tieto vypovedné dovody vsak modzu byt ustanovené v osobitnej
pravnej uprave (napr. § 711 o najme bytu) alebo mozu vyplyvat z dojednania
zmluvnych strdn. Vzhladom na absenciu upravy vypovednych dévodov vo
vieobecnej tiprave ndjomnej zmluvy jedinou obsahovou naleZitostou vypove-
de bude prejav vole smerujuci k ukonceniu najjomného vztahu. Ak véak moz-
nost vypovede bude obmedzena vypovednymi dévodmi, ¢i uz vyplyvajicimi
z pravneho predpisu (napr. § 711 OZ) alebo z dohody, pristupi k tejto néle-
zitosti aj uvedenie vypovedného dovodu tak, aby nebol zamenitelny s inym
vypovednym dévodom.
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§ 677 NAJOMNE VZTAHY V SUKROMNOM PRAVE

Zakon vo vSeobecnej uprave najomnej zmluvy rovnako neupravuje formu
vypovede. Vypoved teda mdze byt vykonana akoukolvek formou, ¢i uz ustne
alebo pisomne. Ak v$ak bola dojednand ndgjomnd zmluva pisomne, bude po-
trebné dodrzat podmienky ustanovené § 40 ods. 2 OZ, podla ktorého pisom-
ne uzavreta dohoda sa moze zmenit alebo zrusit iba pisomne.

Vypoved smeruje k ukonéeniu celého ndjomného vztahu. Vypovedat na-
jomnu zmluvu len scasti nie je mozné. V danom pripade by Gcastnici museli
dojednat novaciu zavizku (zmenu v obsahu). Pri novacii sa zmluvné strany
musia vyporiadat s tym, ¢i ide o novaciu kumulativnu alebo privativnu, t. j. ¢i
zmenou zavazku dochadza k zruseniu pévodného vztahu (privativna nova-
cia) alebo dochadza k vzniku nového vztahu popri pévodnom (kumulativna
novacia). Ak ale z dohody nepochybne nevyplyva, ze dojednanim nového za-
viazku ma doterajsi zavazok zaniknut, vznika novy zavazok popri doterajsom
zéavizku, ak st pre jeho vznik splnené zakonom pozadované nalezitosti.

K odseku 2

Ustanovenie odseku 2 vymedzuje vypovedné lehoty. Vypovedna lehota
predstavuje urcity casovy tsek, ktorého uplynutim dochadza k zaniku na-
jomného vztahu. U¢inky vypovede, spocivajice v zdniku njjomného vztahu,
nenastavaju momentom dorucenia vypovede, ale az momentom uplynutia
vypovednej doby.

Kedze vypoved predstavuje jednostranny adresovany pravny tkon, pre
zaciatok vypovednej lehoty je potrebné, aby vypoved bola dorucena druhe;j
zmluvnej strane. Ak osobitna pravna uprava alebo zmluva neobsahuje oso-
bitny spdsob dorucovania (napr. pri najme bytu), na dorucovanie sa pouzije
pravna uprava upravujuca teériu dojdenia (§ 45 OZ).

Ukoncit ndjomny vztah na dobu neurciti v zmysle vSeobecnej pravnej
upravy najomnej zmluvy tak moze najomca, ako aj prenajimatel (ktorakol-
vek zo zmluvnych stran). Urcita otazka vznikd v pripade, ak na jednej alebo
druhej strane vystupuje viacero subjektov. Posudenie otazky, komu ma byt
v danom pripade vypoved dorucena, zavisi od postdenia charakteru spolo¢-
ného zavizku a aplikacie § 511 a nasl. OZ. Ak dany zavdzok bude mat ne-
dielny charakter, v zmysle judikatury sa na uc¢innost vypovede vyzaduje, aby
vypoved bola dorucena vietkym subjektom vystupujicim na jednej strane.
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§ 678

K zaniku ndjomného vztahu dochadza uplynutim vypovednej doby ex
nunc. Dizku vypovednej doby ustanovuje vieobecna pravna tprava najmu na
tri mesiace pri najjmoch nehnutelnosti a jeden mesiac pri najjmoch hnutelnych
veci. Zaciatok plynutia vypovednej lehoty vSeobecnd pravna tprava viaze na
moment dorucenia vypovede. Ustanovenia § 582 OZ sa v danom pripade ne-
pouziju.

Dizku a plynutie vypovednej doby mozu osobitné predpisy upravit odlis-
ne. Tak je tomu napriklad pri vypovedi z najmu bytu (§ 710 ods. 3 OZ) alebo
pri vypovedi zmluvy o ndjme pozemku na polnohospodarske ucely, kde § 6
zakona ¢. 504/2003 Z. z. zakotvuje, Ze takito ndjomnu zmluvu mozno vypo-
vedat k 1. novembru s vypovednou dobou jeden rok, ak sa nedohodne inak.

Odli$né tprava, ¢i uz dizky alebo spdsobu plynutia vypovednej doby méze
vyplyvat aj z dohody zmluvnych stran.

JUDIKATURA

Rozhodnutie Najvyssieho sadu CR, sp. zn. 20 Cdo 2685/99: Plati, Ze aj
ked vo vypovedi z ndjmu podla § 676 ods. 1 OZ nie je uvedena vypovedna
doba, nejde o neplatny pravny tkon (§ 39 a § 37 odst. 1 OZ).

Rozhodnutie Najvyssieho sadu CR, sp. zn. 28 Cdo 3451/2006: Zmluv-
néa autonomia ucastnikov obcianskopravnych vztahov - ako jeden zo zaklad-
nych principov obc¢ianskeho (stkromného) prava - nevylucuje, aby si Gcast-
nici zmluvy, a to aj zmluvy o ndjme pozemku, dohodli vypovedné dévody aj
v pripade, Ze ich zédkon neuvadza a tym obmedzili (konkretizovali) alterna-
tivy prejavov vole smerujucich k skonéeniu ndjomného vztahu. Ide potom len
o to, aby sa takéto dojednanie nepriecilo pripadnému zékonnému zakazu ale-
bo zmyslu zakona.

§ 678
[Dispozitivnost ustanoveni o vypovednej dobe]

Ustanovenia o vypovednej dobe, vypratani a odovzdani platia iba vtedy,
ak zmluva alebo osobitné predpisy neustanovuju inak.
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§712b

§ T12b

Zruseny zakonom 261/2001 Z. z. s uc¢innostou od 1. 9. 2001.

§ 712¢

(1) Ak tento zakon neustanovuje inak, najomca nie je povinny vystaho-
vat sa z bytu a byt vypratat, kym nie je pre neho zabezpecena zodpovedaji-
ca bytova nahrada. Spolo¢ni najomcovia maji pravo len na jednu bytovua
nahradu.

(2) Ustanovenia osobitného zakona*) o zabezpeceni bytovej nahrady
a pristre$ia platia primerane.

(3) Najomca, ktory ma byt vypratat, je povinny uzavriet zmluvu o byto-
vej nahrade do 30 dni od dorucenia pisomného vyhlasenia o zabezpeceni
bytovej nahrady; ak najomnua zmluvu bezdovodne neuzavrie, jeho narok
na bytovi nahradu zanikne.

*) § 5 zékona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 189/1992 Zb.

KOMENTAR

Podla § 712¢ ods. 3 OZ najomca, ktory ma byt vypratat, je povinny uzav-
riet zmluvu o bytovej nahrade do 30 dni od dorucenia pisomného vyhlasenia
o zabezpeceni bytovej nahrady; ak ndjomnu zmluvu bezdévodne neuzavrie,
jeho narok na bytovi ndhradu zanikne. Zanik ndroku na bytova nahradu
v zmysle uvedenej pravnej Upravy je viazany vylu¢ne na skuto¢nost bezdo-
vodného neuzavretia najomnej zmluvy ohladom zabezpecenej bytovej nahra-
dy tym, kto ma byt vypratat.'®

Zabezpecenim bytovej ndhrady je na tcely tohto zakona predlozenie pi-
somného vyhldsenia osoby, ktora poskytne nahradny byt alebo ndhradné
ubytovanie o tom, Ze uzavrie zmluvu o najme alebo podndjme bytu s osobou,
ktora ma byt vypratat. Citovany zakonny § 712¢ ods. 3 OZ ustanovuje zanik
naroku na bytovi nahradu ako dosledok (sankciu) bezdovodného nesplne-
nia povinnosti ndjomcu, ktory md byt vypratat, uzavriet zmluvu o bytovej

1% Uznesenie Najvyssieho sudu SR z 19. oktobra 2010, sp. zn. 5 Cdo 144/2009.
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§ 713 NAJOMNE VZTAHY V SUKROMNOM PRAVE

poskytne nahradny byt alebo ndhradné ubytovanie o tom, Ze uzavrie zmluvu
o njme alebo podndjme bytu s osobou, ktord ma byt vypratat, je potrebné po-
vazovat za jednostranny adresny (adresovany) prejav vole smerujuci k uzav-
retiu zmluvy - ofertu.

Rozsudok Najvyssieho sudu SR z 28. septembra 2000, sp. zn. 5 Cdo
12/2000: Za zmluvu o bytovej nahrade podla ustanovenia § 712¢ ods. 3 OZ
nemozno povazovat zmluvu o prevode ¢lenskych prav v stavebnom bytovom
druzstve. Jej neuzavretie preto nespdsobuje zanik naroku na bytova nahra-
du v zmysle tohto ustanovenia. Na ucely rozhodnutia o uskuto¢neni vykonu
rozhodnutia nemdze sid otazku zaniku prava na bytova nahradu riesit vo
vykonavacom konani ako predbeznu otazku.

§ 713

(1) Ak sluzobny byt po smrti najomcu alebo po rozvode jeho manzel-
stva uzivaju dalej manzel, pripadne osoby uvedené v § 706 ods. 1, nie st
povinné sa z bytu vystahovat, dokial im nie je zabezpeceny primerany na-
hradny byt, ak nestaci podla osobitného zakona poskytnutie nahradného
ubytovania. To plati aj v pripade, ak najomca sluzobného bytu opusti trva-
le spolo¢ni domacnost.

(2) Ustanovenie odseku 1 sa primerane pouzije aj na byty osobitného
urcenia a na byty vdomoch osobitného urcenia.

KOMENTAR

Co je sluzobny byt, byt osobitného uréenia a byt v dome osobitného urce-
nia pozri komentar k § 709 OZ. V zmysle § 709 OZ nie je mozné na tieto byty
aplikovat § 703 az 708 OZ.

Zakladnym predpokladom na pouzitie tohto ustanovenia je, aby najomca
sluzobného bytu:

- zomrel,
— rozviedol sa,

- opustil spolo¢ntd domacnost.
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