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aZ do urdité udalosti, ktera moZna nastane teprve v neznamé budouc-
nosti nebo snad viibec nenastane, md v duchu zikona o ochrané na-
jemnikd a podle jeho uelu zajisté aspofi stejny, ne-li lep§i narok na
dobrodini ochrany podle tohoto zdkona, neZli ten, kdo byt najal na pf.
na jedno &tvrtleti. Pro tohoto zakon na ochranu najemnika plati (§ 2
zdkona o ochrané najemnikii), musi proto platiti i pro onoho. Zalobkyné
se proto m i1 Ze domahati zruSeni najemného poméru se Zalovanym -—
kdyz ani netvrdi, Ze by tu byly jiné diivody ke zruSeni bez vypovédi —
jen vypoveédi podle § 1 a 4 zminéného zdkona a nemohia
by tudiz ani tehdy, i kdyby doba, na kterou najemni smlouvu ujednala,
byla splnénim rozvazovaci podminky v¢as rozsudku prvé stolice do-
spéla, Zalovati na vyklizeni pro jeji uplynuti.

Cis. 4348.

Jde o smlouvu najemni — nikoliv pachtovni, byla-li pfenechana
zahrada pouze za ucelem postaveni atelieru a provozovani Zivnosti foto-
grafické.

I fotograficky atelier jest »mistnostic ve smyslu §u 30 zak. o ochr.
najemca.

Ustanoveni zakona o ochrané ndjemcii ze dne 26. dubna 1923, ¢&is. 85
sb. z. a n., plati i pro takové pfipady, ve kterych »mistnast« (stavba)
nijemcem podle nijemni smlouvy na najatém pozemku zfizena, pfe-
chazi pfi vyprSeni ndjemni lhiity ve vlastnictvi pranajimatele.

(Rozh. ze dne 6. listopadu 1924, Rv 1 1061/24.)

Smlouvou ze dne 27. listopadu 1911 pronajala Zalobkyné, majitelka
domu, Zalovanému na 12 let zahradku pfi svém domé ku postaveni foto-
grafického atelieru a k uplnému upotfebeni ku provozovani Zivnosti
fotografické, vyminivsi si volny pobyt v zahradé, jakoZ i svého pfibu-
zenstva a veSkeré ovoce na dvanact rokii. Dle odstavce 4. smlouvy bylo
ujednéno, Ze Zalovany postavi si na pronajaté zahradce svym vlastnim
nakladem fotograficky atelier, ktery po uplynuti smluvené najemné doby
pfejde bez inventafe v neobmezeny majetek Zalobkyné, neb jejich prav-
nich nastupcti; kdyby vSak Zalovany pfed uplynutim smluvené nijemni
doby byl nucen vzdati se z nepfedvidanych okolnosti Zivnosti, byl po-
vinen odevzdati zahrddku bez atelieru. Dle odstavce 6. zavizala se
Zalobkyné&, Ze nechd zahradku upraviti vidy takovym zplisobem, aby
Zivnost fotograficka bezzdvadné provozovina byti mohla, zejména, po-
kud se tyle pfifezavani stromii, aby potfebné svétlo k fotografovani
do atelieru mélo pfistup. Po uplynuti smluvni doby domahala se Za-
lobkyné na Zalovaném uznani zruSeni pachtovni smlouvy ohledn& za-
hrady a vyklizeni zahrady, Procesni soud prvé stolice
Zalobu zamitl na dobro, odvolaci soud pouze pro tentokrate,
Divody: Pro rozhodnuti tohoto sporu jest jedin€ smérodatnou okol-
nost, sluSi-li na smlouvu ze dne 27. listopadu 1911 nazirati jako na
smlouvu ndjemni, &i pachtovni. Strana Zalujici tvrdi, Ze pfedmétem
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najemni smlouvy dle jejiho znéni a dle timyslu stran byla pouze zahrada
a nic jiného, neZ zahrada, zejména ne nédjem fotografického atelieru,
ktery si Zalovany mél sam zfiditi a také zfidil a Ze diisledkem toho za-
kon o ochran¢ ndjemniki se na smlouvu nevztahuje. Pro nazor tento
neni ani skutkového ani pravniho podkladu. Ziakon ze dne 26. dubna
1923, &is. 85 sb. z. a n. rozSifuje dle §u 30 ochranu i na jakékoliv jiné
mistnosti, které jsou pfedmctem najemni nebo podnajemni smlouvy,
a § 7 zékona pravi, Ze pfedchozi ustanoveni, t. j. § 1—6 vztahuji se
také na pachtovni smlouvy o provozovéni Zivnosti v najatych mist-
nostech. Z doslovu ustanoveni »na jednotlivé ¢asti byttt a jakékoliv jiné
.inistnosti« dluzno dovozovati, Ze ochrana zakona muzZe sc vztahovati
jen na mistnosti, jak¢ ma na mysli § 30 cit. zak., jako jsou pfikladmo
mistnosti tifedni, spolkové, ateliery a pod., jez od byt lisi se pouze tini,
Ze neslouzi tCelim bytovym, nybrz jinym, pfi nichZ se vesmés pfed-
poklada, Ze jsou to kryté prostory na vSech stranach od svého okoli
oddélené, coz pravé propiijéuje jim povahu mistnosti. Této vlastnosti
nema v8ak misto (prostora), jez neni kryto a proto takovym prostoram
povahu mistnosti nelze pfiznati. Jest tudiz dal§i otazkou, zdali atelier,
ktery jest postaven na zahradce strany Zalujici, slusi pokladati za mist-
nost ve smyslu §u 30 cit. zak. Na otazku tuto dluzno kladn¢ odpovedcti,
nebot nejde zde o pouhé misto, o pouhou prostoru. Zalovanému, jenz
jest svym povoldnim fotografem, byla pronajata zahradka ku postaveui
fotogralického atelieru, za ucelem provozovani Ziviosti fotografickeé.

Pfedmétem smlouvy nebyla zahrada, nybrZz v pravdé jen atelier. Atelier
mél si na pronajaté zahradce Zalovany svym nakladem postaviti a m¢l
prejiti po uplynuti smluvené najemni doby, t. j. po 31. fijnu 1923 v ne-
obmezeny majetek Zalobkyné, neb jejich pravnich nastupcii. — Atelier,
ktery dal Zalovany na zahradce Zalujici strany vystavcti, byl dle §u 419
ob¢. zak. vlastnictvim strany Zalujici hned po postaveni, ustanoveni
smlouvy, Ze Zalovany, kdyby pfed uplynutim pachtovni doby byl nucen
provozovani Zivnosti se vzdati, odevzda zahrddku bez atelieru, jest
smlouva o povinnosti i pravu Zalovan¢ho zbofiti atclier bez povinnosti
k nahradé Skody, av8ak ncni rozhodnou pro otazku vlastnictvi k ate-
lieru po dobu najemni. Zalovanému patfilo toliko uzivani jeho po dobu
smluvenou za smluvené najemné. Zahradka mcla bez atelieru odevzdaaa
byti jen v tom pfipadé, kdyby byl Zalovany pfed uplynutim smluvené
najemni doby nucen vzdati se Zivnosti. Umysl stran nenesl se k tomu,
aby Zalovany uZival jen zahradky jako takové, nybrZ, aby uzival ate-
lieru, na zastavené Casti zahradky vystavéncCho, ku provozovani své
Zivnosti fotografické. Z ditvodu toho byla Zalobkyné povinna zahradku
upraviti vzdy takovym zpiisobem, aby Zivnost {otograficka mohia bez-
vadné byti provozovana. Vidyt si Zalujici strana onu &ast zahrady,
jeZ nebyla Zalovanym pouZivana, draténym plotem ohraditi dala, a jest
lhostejno, stalo-li se tak se svolenim Zalovaného, ¢€ili nic. PouZiva-li
Zalovany zahrady k tucelim své Zivnosti, a chodi-li jeho zakaznici do
atelieru po zahradé¢, nelze v tom spatfovati pachtovni uzivani zahrady
ve smyslu §u 1091 ob¢. zak. Zalovany zahradu neobdélava a z vytézku
jeji svym pfiCinénim a praci, nejsa zahradnikem, zadného uzitku nema.
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Rozdil mezi smlouvou najemni a pachtovni zaleZi v tom, Ze se pfi smlou-
vé€ najemni pouze najatého pfedmdétu uZiva, kdeZto pfi smlouvé pach-
tovni jest tinyslem pachtujici strany, plody z pozemku téZiti. Toho zde
neni. Nelze tudiZ smlouvu ze dne 27. listopadu 1911 pokladati za smlou-
vu pachtovni, nybrZ jen za smlouvu najemni, na kterou se vztahuji usta-
novenf zdkona o ochran¢ ndjemniki. JeZto jde zde o smlouvu najemni,
plati zde ustanoveni §u 2 (1) zdkona o ochrané nijemnikd ze dic
26. dubna 1923 ¢&is. 85 sb. z. a n., dle néhoZ najemni smlouva na ur¢i-
tou dobu uzaviena zanikla by projitim Casu jen, kdyby pronajimatci
dal se svolenim soudu podle §u 1. vypovéd, kdyz druhd moZnost
§ 2 (1) (prohladeni najemnikd, Ze v ndjmu nechtéji pokratovati) nepfi-
chazi v tuvahu, a pfedpoklady druhého odstavce §u 2 nejsou dany.
O tom v8ak, zda vypoved se pripousti a o vSech otazkach s tim sou-
visejicich, rozhoduje pfisludny okresni soud vyhradné v fizeni nespor-
ném. Ustanovenim §u 1. zdkona o ochran¢ najemnikii neni vSak vylou-
¢eno, zby se vlastnik domahal vyklizeni a odevzdani pronajaté mist-
nosti sporem, ma-li pro to zakonity diivod. Nedostatek soudniho svo-
leni ma zde za nasledek jen zamitnuti Zaloby jako bezdivodné pro
tentokrate, nikoliv v8ak jeji odmitnuti pro nepfipustnost pofadu prava.

Nejvy3§S8i soud nevyhoveél dovolani.
Divody:

Zcela spravné pokladaji niZ8i stolice spornou smlouvu za smlouvu
najemni a nikoliv za smlouvu pachtovni, nebot nebylo jejim u&elem,
aby Zalovany najaté zahrady uzival k plodnému obd&lavani aneb —
jak pravi § 1091 ob¢. zdk. — s namahou a pili, nybrZ aby ji uZival
jako pouhé prostory k postaveni atelieru a provozovani Zivnosti. Nazor
Zalobcu, ze Zalovany musil téZ vynaloziti namahu a pili, aby si atelier
zfidil a Zivnost usp¢8n¢ provozoval, neni pfiléhavym, nebot  tato na-
maha a pile nespada pod pojem plodného obd¢lavani, coz vidno jasné
i z toho, Ze by jinak pfi najmu nezafizenych obchodnich aneb Zivnost-
nich mistnosti (krdmii) $lo vidy o pacht a nikdy o ndjem, nebot vidy
si je najemce musi pro svou potfebu zafiditi, by podle svého tmyslu
pak v nich provozoval svou Zivnost. Privem pokladal také odvolaci
soud sporny atelier za »mistnost« ve smyslu §u 30 zakona o ochr.
najemnikii z r. 1923, nebot je to zajisté prostor ohradou od svého okoli
oddéleny a opatfeny krytem. Nespravnym jest ov§em nazor napade-
ného rozsudku, Ze se sporny atelier stal vlastnictvim Zalobel podie
§u 419 ob¢. zak. Tohoto ustanoveni lze tu praveé tak malo pouZiti jako
ustanoveni §u 418 ob¢. zak., jehoZ se dovoliavd dovolani, nebot oboje
pfedpoklada, Ze mezi stavebnikem a majitelem pozemku nedoslo k pfed-
chozim dojednanim, kdezto strany pomér, vznikly postavenim atelieru
Zalovanym na pozemku Zalujici strany, upravily jiZ napfed smlouvou
ze dne 27. listopadu 1911. Nez na tomto pradvnim nazoru nescejde, nebot
i spravny vyklad smlouvy vede k tymZ pravnim dasledkiim, k nimZ dogcl
odvolaci soud, Ze se atelier stal vlastnictvim Zalujici strany hned po
postaveni, a Ze tedy pfedmétem smlouvy nebyla jen zahrada. nybrz
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ve skutenosti t¢Z atelier, ktery Zalovany mél postaviti. Neni to sice
ve smlouvé — ponékud nejasn€é sepsané — vyslovné feeno, aviak lze
to z ni pfece hplné zfetelné vycisti. Pravi totiZ smlouva ve 4. odst., Ze
atelier, ktery si Zalovany svym nakladem v pronajaté zahradé postavi,
po uplynuti smluvené najemné doby prejde bez inventife v neob-
mezeny majetek strany Zalujici. Mohlo by se ovSem miti za to,
Ze se atclier mel stati vlastnictvim pronajimatelovym az po vyprSeni
najemni lhiaty. Av8ak v 2. odst. 4. bodu a v poslednim odstavci (do-
datku P. S.) smlouvy je Zalovanému vyslovn¢ vyhrazeno pravo, zahradu
odevzdati bez atelieru jen pro pfipad, ze by byl z nepfedvidanych okol-
nosti nucen se pfed uplynutim smluvené najemné doby Zivnosti
v domd Zalobclh vzdati, aneb kdyby dostal vypoved, protoze véas
neplatil najemné. Tyto vyhrady by nemcly acelu, a tudiz ani smysly,
kdyby Zalovany jako vlastnik atelicru byl byval beztak opravnén s nim
podle libosti (§ 354 ob¢. zak.) nakladati, tedy jej po pfipadé kdykoliv,
tfeba i jen nCkolik dni pfed vyprSenim najemni lhiity o své ajmé od-
straniti. Mimo to davaji tyto smluvené okolnosti (vyhrady), jasné na
srozuménou, Ze v jinych pfipadech pfedCasného zruSeni na-
jemni smlouvy, na pfikl. pro zneuzivani najaté véci podle § 1118 obd.
zak. nebo kdyby Zalovany nebyl nucen Zivnosti se vzdati, Zalovany
atelierem viibec vladnouti nesmél. Plyne tudiZ z feCenych vyhrad, Ze
podle pravé vile stran (§ 914 ob¢. zak.) mélo vlastnictvi ke spornému
atelieru na pronajimatele pfejiti i hne d, Ze napfed ovSem bylo obme-
zeno rozvazovaci podminkou jeho zruSeni ve shora naznalenych dvou
pfipadech, Ze se vSak mdélo stati neobmezenym, kdyby tyto pod-
minky za trvani smlouvy nenastaly. Vyklada-li se najemni smlouva co
do vlastnictvi k atelieru takto, je spravné, Ze jejim pfedmétem nebyla
toliko zahrada, nybrZ i atelier, tfebaZe jej Zalovany v ni mél teprve po-
staviti, a pak podléhd ovSem i tato smlouva zakonu o ochrané ndjemci,
o femz — za spravnosti pfedpokladd tuto zjisténych — mezi stranami
také ani neni pochyby. Pfi tom necini rozdilu, zdali atelier je znacnéjsi
stavbou Ci snad jen pfenosnym. Stali, Ze je po rozumu §u 30 zak.
o ochr. najemcti z r. 1923 »mistnosti« a je pfedmétem najemni smlouvy.
Ob¢ bylo nahofe doli¢eno. Podléha proto sporny pomér zakonu o ochr.
najemcu. PfiCilo by se také ulelu a duchu zakona o ochran¢ najemcii,
kdyby jeho ustanoveni neméla platiti pro obdobné pfipady, ve kterych
»mistnost« (stavba) nadjemcem podle najemni smlouvy na najatém po-
zemku zfizena, pfechazi pfi vyprSeni najemni lhity ve vlastnictvi pro-
najimatele, nebof byl by tim zmafen umysl zakonodarcliv, pro dobu
povale¢né bytové nouze majitelim domi volnou disposici témito ode-
jmouti v zajmu ndjemci, ktefi nemaji byti nuceni mistnosti, kterych
dosud uzivali, bez dilezitych pfi¢in vykliditi a je zlstaviti volnému na-
kladani vlastniky domd.

Cis. 4349.

Nejde o vykon exekuéni, nybrZ o zavedeni knihovniho pofadku, do-
mahano-li se toho, by na nemovitosti, jeZ nebyla ve draibé, aviak ru-



