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nemu predpisu § 121 stavebniho fadu jest, jak soudové nizsich stolic
spravinc dovodili, vyhovéno tim, Ze kli¢ od nouzového vychodu visel
na fetéze na dvefich téchto pfipevnéném. Dovolatelka klade dfiraz na
(0, ze za paniky, kterou zphisobilo vice rvaci hazenim sklenic, zname-
nala pii tlaCenici velk¢ho mnoZstvi v sale shromazdénych 1idi kazda
vtefina, které bylo k otevieni takovych dvefi nutno, ztratu na &ase;
proto pry mély byti dvéfe otevieny. Ale pocitati s panikou, p¥i které
jedna jedina vtefina rozhoduje, neni a nemaze byti uloZeno ani tomu,
kdo ma dbati zvySen¢ opatrnosti podle 8§ 1297 a 1299 ob&. zak. Neni
ani technicky mozno, by v dobé na viefiny pocitané se mistnost vy-
prazdnila, nastane-li panika. Dokonce i zakon ze dne 27. bfezna 1887,
Cis. 27 z. zak. pro Cechy, jednajici o stavb¢ divadel, tedy budov, kde
jest dbati zvlaStni pcce o bezpecnost lidi v hledisti stésnanych, nafizuje
v § 22, Ze vychodit z hledi§t¢ musi byti tolik, by zcela obsazené hle-
distc za obyCejnych pomérfi nejvyse ve 4 minutach mohlo byti vyprazd-
néno. Rozpoutani se takové rvacky, k niz v tomto pfipadé doslo a pi
niz dle tvrzeni dovolatel¢ina zalezelo na vtefin¢, neni udalosti, s niz
by pofadatel tane¢ni zabavy musil v ten zpfisob pocitati, by shromaz-
déni lidé mohli se vzdaliti v nepatrné na vtefiny ¢itané dobé. Ze zalob-
kyn¢ sama s moznosti takové zcela mimofadné udalosti nepocitala, jest
patrno z toho, Ze sama zabavu navstivila. Nelze tedy Rudolfu P-ovi
priCitati vinu na tom, Ze Zalobkyn¢ utrpéla uraz tim, 7e v panice rvaci
zpusoben¢ vyskocila z okna.

Cis. 7429.

Ochrana najemcii (zakon ze dne 26. biezna 1925, ¢is. 48 sb. z. a n.).

Historicky vyvoj § 18 zakonit o ochrané najemcil.

»Postoupenim bytu« rozumi zakon amluvu mezi dosavadnim na-
jemnikem nebo uZivatelem bytu a uchazeéem o byt toho obsahu, Ze na-
jemnik nebo uzivatel ustoupi, ale jen pod podminkou, Ze uchaze¢ koupi
zafizeni bytu. Rozsah vzajemné povinnosti stran k obnové dfivéjsiho
stavu,

(Rozh. ze dne 21, fijna 1927, Rv I 30/27.)

Zalobkyné, by docilila uprazdnéni bytu zalovaného (dosavadniho
najemnika), koupila od ného nabytek za 17.000 K&, Zalovany s ni doSel
k vlastniku domu a zalobkyn¢ od n¢ho byt najala. Zalobu o vraceni
oncch 17.000 K¢ oba niz§i soudy zamitly, odvolaci soud
z techto d v o dii: Nespravné pry posoudil soud prvé stolice véc po
strance pravni, maje za to, Ze tu neni predpokladi § 18 zakona o ochrané
najemnikd proto, Ze nebyl byt Zalobkyni pronajat Zalovanym, nybrz
majitelem domu. Zakonné toto ustanoveni zakazuje nejen pronéjem,
nybrz i postoupeni bytu s podminkou koup¢ nabytku. Ze byt byl zalo-
vanym pod podminkou koup¢ nabytku Zzalobkyni postoupen, vychazi
pry z vlastniho pfednesu Zalovaného. Odvolani nelze pfiznati oprav-
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nenost. Podle § 18 zakona o ochran¢ najemnika pronajem nebo postou-
peni bytu s podminkou, ze najemnik koupi zafizeni bytu, jest zapoveézen.
Aby o postoupeni bytu podle tohoto zakonného ustanoveni mohla byti
re¢, bylo by tieba, by o bytu samém, o najemnich pravech k nému mezi
najemnikem a treti osobou uzaviena byla smlouva, kterd jest zavislou
na podmince koup¢ nabytku. Musilo by tedy jiti o odstoupeni prav na-
jemnich, pfi némz pirejimatel bytu vstupuje v piimy pomér k pronaji-
mateli a k novému najemniku a musil by z ujednan¢ smlouvy s dosa-
vadnim najemnikem proti nému vzniknouti narok na odevzdani bytu,
takze, schvalil-li pronajimatel dohodu dosavadniho najemnika s novym
najemnikem o postoupeni bytu, vstoupil tim novy najemnik do najem-
niho pomceru s pronajimatelem a muze se na ném domahati odevzdani
bytu. Tomu v souzeném pripadu tak nenic Vypovedi majitele domu jest
prokazano, ze pronajal zalobkyni byt sam a ze zalovany nemc¢l na pro-
najem vlivu. Podle vypovedi zalobkyn¢ platnost koupc zavisela na pod-
mince prondjmu bytu zalobkyni majitelem domu, pronajimatelem. Koupi
nabytku mc¢l byti byt uvolnen, by si jej zalobkyn¢ mohla najmouti.
Uprazdneni bytu bylo pohnutkou ku koupi nabytku, byt (prava na-
jemni) nebyl vsak zalovanym zalobkyni postoupen s podminkou koupce
nabytku. Uvadi-li zalovany v zalobni odpovedi, ze oznamil Zalobkyni,
ze by koupi nabytku byt sam byl volny, coz i pit svém nepriseznem
vvslechu jako strana potvrdil, a miluvi-li v potvrzenich o pfedani na-
bytku a bytu, jde jen o faktick¢ odevzdani bytu. jeho vyklizeni, nikoliv
vSak o postoupeni bytu, prav najemnich k né¢mu, ve smyslu § 18 zakona
o ochran¢ najemniku. Jaka jest cena nabytku, jest pro spor nerozhodne,
nebot zalobkyn¢ nedomaha se zruSeni kupni smlouvy z divodu zkra-
ceni nad polovici. Zkraceni nad polovici kupni ceny tu také, jak sezna-
nim znalce jest prokazano, neni. Zalobkyn¢ tvrdila sice ve sporu, ze
jde o cenu lichvarskou, neuvedla vSak naprosto zadnych jinych skutec-
nosti, z nichz by se na trestni ¢in lichevni dalo souditi. 7Z vySe kupni
ceny tak jedine dovozovati nelze.

NejvysSsi soud zrusil rozsudky obou nizSich soudir a vratil vee
prvému soudu, by dopin¢ fizeni, znovu rozhodl

Divody:

Odvolaci soud zastava nazor, ze predpis § 18 zak. o ochr. naj.,
i pokud jedna o postoupeni bytu s podminkou, ze najemnik koupi za-
fizeni bytu, pfedpoklada, ze mezi dosavadnim najemnikem a tieti oso-
bou byla uzaviena smlouva o bytu samcém, tedy o najemnich pravech
k bytu tak, by pfejimatel bytu vstoupil v pfimy pomér k dosavadnimu
najemnikovi, ktery byt postupuje, a m¢l proti nému ze smlouvy narok
na odevzdani bytu; ze v souzencém piipad¢ mel byti koupi nabytku byt
jen uvolnen, by si jej zalobkynt¢ mohla najati od vlastnika domu, a zc
§lo jen o faktick¢ odevzdani a vyklizeni bytu, nikoliv o postoupeni
prav najemnich k nému. Tak¢ prvni soud, zjistiv, Ze si vlastnik domu
vyhradil volnost byt pronajati, ze sam zalobkyni byt pronajal a ze¢ za-
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lovany toliko prohlasil, ze muze byt jen tehdy vykliditi, proda-li na-
bytek, dosel k dsudku, ze nelze mluviti o tom, Ze zalovany uéinil zi-
vislym na koupi zafizeni prondjem nebo postoupeni bytu. Pravem vy-
tyka dovolani tomuto nazoru nizSich soudt nespravné pravni posou-
zeni veei. Priotak dzkém vykladu § 18 zdak. o ochr. naj. byl by tento
predpis obmezen jen na pripady, ve kterych by bud sam vlastnik domu
pronajimal byt s podminkou, ze najemnik koupi zafizeni bytu, neho
ve kteryeh by s touto podminkou postoupil byt sice dosavadni najemnik
nebo jiny uzivatel, ktery by v8ak sam byl k dal$imu pronajmu opravncn,
coz by byl zase jen sprondjeme, takze by slova spostoupeni bytuc
v § 18 zak. o ochr. naj. zlistala bez vyznamu a zakon by neplatil prave
pro nejcetncjsi pripady, ve kterych ustupuje dosavadni najemnik po:d
podminkou, z¢ novy najemnik koupi zafizeni bytu. Nutno tu miti na
myslhi ucel zakona a vyvoj, jimz doSlo k nyn¢jsSimu doslovu § 18 zak.
o ochr. naj. Uceiem tohoto predpisu (prave tak jako pfedpisu §§ 19
a 20 zak. o ochr. naj.) bylo ¢eliti bytov¢ lichve a zameziti, by prona-
jemcee nebo dosavadni uzivatel bytu nevykofistovali bytové tisnc jinc¢ho
k tomu, ze by mu vnutili za cenu vice mén¢ pfemrsténou koupi zafi-
zeni bytu, jehoz by snad novy najemnik ani nepotieboval a jez by koupil
ien proto, by ziskal byt. Zakon chtc¢l v t¢ pficiné odnati jakoukoliv pfi-
lezitost k vvkofistovani a proto zakazal takové smlouvy naprosto. Po-
prve stalo se tak jiz v § 12 zakona ze dne 8. dubna 1920, ¢is. 275 sbh.
z. an., ktery zni: »Pronajem bytu s podminkou, Ze najemnik koupi za-
rizeni bytu, jest zapovezen«. Za tehdejsiho prava byl by ovem mcl
odvolaci soud se svym nazorem pravdu, ale neni v pravu podle ny-
ncjsSiho prava. Prave proto, ze se ukazalo, ze tento uzky zakaz nestaci
na piipady, v nichz neslo o pronajem, ustanovil jiz zakon ze dne 27.
dubna 1922, ¢is. 130 sb. z. a n. v § 18 doslovn¢: »Prondjem nebo po-
stoupeni bytu s podminkou, ze najemnik koupi zafizeni bytu, jest za-
povezen.« Tento predpis preSel pak do § 18 zak. ze dne 26. dubna
1923, ¢is. 85 sb. z. a n. s dodatkem: »Co bylo z tohoto divodu pincno,
muze byvti pozadovano zpét se zakonnymi Groky.« Po té pak presel
tento predpis jiz nezmeéncéne do dalSich zakont c¢is. 85/1924 a Cis.
48/1925. Slovy »ncbo postoupeni bytu« mcély byti zachyceny prave
pripady, v nichz dosavadni najemnik nebo jiny uZzivatel nepronajima
sam byt jin¢mu, nybrz v nichz pod podminkou, Z¢ ona tieti osoba koupi
zatizeni bytu, postupuje jej t. j. sam z bytu ustupuje, aby jej jiny
mohl najati. Samozfejme jest k novému najmu tfeba svoleni pronaji-
matele, ale prvnim predpokladem pro novy nadjem jest ustoupeni dii-
veisiho najemnika a tim odstrancni prekazky noveho najemniho pomceru.
Proto uziva zakon slov »ze najemnik koupi zafizeni bytu«, ackoli v dob¢
postoupeni bytu uchazec jeSte najemnikem byti nemusi, ale zakon pied-
poklada, ze po ustoupeni dosavadniho najemnika dojde s uchazecem
k novému najemnimu pomdcru. Nutno tedy dobfe rozliSovati jednak ujed-
nani o postoupeni bytu mezi dosavadnim najemnikem nebo jinym uzi-
vatelem bytu a uchazeCem, jednak ujednani o najem mezi uchazecem
o byt a pronajimatelem. V tom smcru prave niz§i soudy nerozliSovaly.
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Z toho, co posud uvedeno, vyplyva, Zze v souzeném pripad¢ zalobni
nami nesporno. Zalovany sam piiznal a niz&i soudy podle jeho vypo-
vedi zjistily, Ze pri amluve se Zalobkyni dne 1. listopadu 1923 (tedy
v dob¢, kdy platil zakon ¢is. 85/1923 jiz v nync¢jsim doslovu § 18)
fekl Zalobkyni, Ze by se jeho byt koupi nabytku uprazdnil a ze jest
nucen byt tak dlouho podrzeti, dokud nabytek neproda. Totéz jde na
jevo 1z potvrzenek zalovanc¢ho, ve kterveh vyslovné mluvi o predani
nabytku a bytu. Zalovany byl tedy ochoten byt postoupiti jen pod pod-
minkou, ze zalobkyn¢ koupi nabytek. Nesporno jest dale, ze zalobkyn&,
by uprazdncni bytu docilila, nabytek za 17.000 koupila, 7z¢ zalovany
s ni dosel k vlastniku domu a ze zalobkyn¢ pak od tohoto byt najala.
Tim jsou spineny vSechny predpoklady § 18 zak. o ochr. naj. a muze
zalobkyn¢ jiz z tohoho divodu pozadovati zp¢t zaplacenou kupni cenu
za nabytek, takze netfeba se obirati druhyvm uplatnénym divodem ni-
cotnosti smlouvy, totiz nicotnosti pro civilnépravni lichvu nasledkem
nepomceru mezi skutecnou cenou nabytku a mezi cenou ujednanou (§ 879
¢is. 4 obC. zak.). Z jak¢ho podnctu zalovany nabytek prodal a z jake
priciny se zalobkyn¢ vraceni kupni ceny domaha, jest lhostejno, pro-
toze zakon —— jak jiz feceno — takove smlouvy zakazuje naprosto.
Rozhodnuti ¢is. j. Rv 1 1340/25 (& 5244 sb. n. s.), na n¢z zalovany
v dovolaci  odpovedi odkazuje, nemad pro souzeny pripad vyznamu,
protoze ma za podkiad docela jiny déj. Pres to, ze jest narok zalobni
na vraceni kupni ceny oduvodnén, nelze jeSt¢ ve véci rozhodnouti a
nelze toho Casu odsouditi Zalovan¢ho ku vraceni celé kupni ceny, jak
dovolatelka navrhuje. Smlouva o koupi nabytku jako podmince postou-
peni bytu jest podle § 18 zak. o ochr. naj. zapoveézena, podle § 28 téhoz
zakona trestna a podle § 879 ob¢. zak. nicotna. Jako takova nema
pravnich ac¢inku, takze mohou strany zadati, by byl obnoven drivejsi
stav a vraceno bylo vSe, co bylo v duasledku nicotn¢ smlouvy plncno
a to tak, by podle zasad §§ 877, 921, 1431, 1435, 1437 a 1447 obc¢.
zak. jedna strana ze Skody druh¢ strany nemdcla prospéchu. Co do roz-
sahu této obnovy predesi¢ho stavu plati v souzeném pfipade zasady
§§ 335, 1437 a 1447 obc. zak., nebot nutno oba pfijemce pokladati za
obmyslIné drzitele, protoze vedéli nebo aspon vedeti meli, Ze uzaviraji
smlouvu nicotnou a ze muze pro n¢ nastati povinnost, by vratili, co
obdrzeli. Ze muze zalobkyn¢ pozadovati zpcét zaplacenou kupni cenu
se zakonnymi uroky, jak jest v zalob¢ uplatncno, vyslovuje jiz § 18
zak. o ochr. naj. Ale s druh¢ strany jest i ona povinna obnoviti predesly
stav. V tom sméru projevila sice zalobkync jiz v zalob¢ ochotu vratiti
nabytek, ale zalovany nechce sc s tim spokojiti, namitaje, ze nabytek
jest ve stavu opotfebeném, ze zalobkyn¢ z jeho nabytku t¢zila, davajic
jednu svétnici, opatfenou koupenym nabytkem, do podnajmu za znacné
podnajemné, a Ze sama uzivala ostatniho nabytku v ostatnich mist-
nostech a ze jest povinna dati zalovanému za tento prospech z jeho
nabytku vytcZeny nahradu, kterou jako vzajemnou svou pohledavku
v ¢astkach 6.000 K¢ a 6.000 K¢ k zapocteni uplatnil. Nizsi soudy se pro
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svij pravni nazor, ze se zalobkyn¢ nemuze viubec domdhati vraceni
kupni ceny, neobiraly témito otazkami a pokud se jimi obiraly, neuci-
nily nutnych skutkovych zjisteéni, coz plati zejmcéna o tom, jaka castka
z celkového podnajemncho vypadala na uzivani nabytku v bytu, v ja-
kém stavu nabytek puvodn¢ byl a v jake mife byl opotieben. Podle
zasad svrchu uvedenych jest totiz zalobkyn¢ povinna nahraditi Zalo-
van¢mu nejen to, o¢ byl nabytek v mezicasi uzivanim znehodnocen, ale
tak¢ to, co nad toto znehodnoceni vytezila z nabytku podnajmem. Bu-
de-1i mira opotiebeni stanovena urcitou kvotou z ceny nabytku, nebude
se lze vyhnouti zjisténi, jakou cenu nabytek skutec¢n¢ mel. Za tohoto
stavu vecel nelze toho ¢asu rozhodnouti, kolik smi si Zalovany z kupni
ceny na sve vzajemn¢ naroky sraziti a kolik jest povinen zalobkyni
vyplatiti.

Cis. 7430.

Ochrana najemcit (zakon ze dne 26. bfezna 1925, Cis. 48 sb. z. a n.).

Pro posouzeni, zda jde o nedovolenou dplatu podle § 20 (2) zak.
nezalezi na tom, kdo uzavira s pronajimatelem zapovézené pravni jed-
nani a kdo aplatu poskytuje nebo slibuje, aniz z jakého podnétu se tak
déje. Nalezi sem i pfipad, slibuje-li dosavadni najemnik pronajimateli
uplatu za to, Ze pronajme cbchod kupci téhoz druhu, aby tak mohl (do-
savadni najemnik) dobfe zpenéziti zafizeni i zbozZi.

(Rozh. ze dne 21. fijna 1927, Rv 1 154/27.)

Zalobce domahal se na zalovaném (nyni na jcho pozustalosti) za-
placeni 3.000 K¢, tvrde, ze Zalovany na podzim 1924 po umrti svého
syna, jenz mcl v zalobcoveé dome najaty mistnosti, v nichz provozoval
drogerii, zadal zalobce, by tyto mistnosti pronajal zase drogistovi, Ze
by pak mohl zafizeni i zbozi drogerie dobfe zpencziti, a ze pfi tom slibil
zalobcei 3.000 K¢, kdyz mistnosti drogistovi pronajme, ze zZalobee s tim
souhlasil a mistnosti skutecn¢ pronajal drogistovi, kter¢ho Zalovany
privedl, ale Ze nyni nechce po dobrém 3.000 K¢ zaplatiti, ackoliv jen
timto pronajmem mohl dobie zbozi v drogerii zpenéziti. Procesni
soud prv¢e stolice zalobu zamitl, odvolaci soud uznal
podle zaloby.

Nejvys§si soud obnovil rozsudek prveho soudu.

Duvody:
Oba nizsi soudy zjistily, ze tumluva 7Zalobcem tvrzena se stala, ale

prvni soud pokladal ji za neplatnou podle § 20 (2) zak. o ochr. naj.,
kdezto odvolaci soud, doplniv privodni fizeni vyslechem stran a zjistiv



