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Predpis § 22(2) zak. o ochr. naj. ze dne 28. biezna 1928, ¢, 44

Sb. z. a n., podle néhoz nelze zpét zZadati preplatku na najemném

za dobu minulou, vztahuje se také na preplatky z doby pred

[. dubnem 1928, nebylo-li jich vraceni Zalobou uplatnéno do
31. biezna 1928,%)

Diivody neivyS8s§iho soudu: Nelze vyhovéti dovolani opte-
nenu jcn o davod nespravného posouzeni véci podle § 503 dis.
4 ¢

Nuxv"i' soud vyslovil v rozhodnuti &is. 8410 sb. n. s.
(také &is. 767 S. L. a Pravnik 241/1929), 7¢ piedpis § 22(2) za-
kona ze dne 28. bfezna 1928, &is. 44 Sb. z. a n., podle nihoz
nelze zpcét zadati preplatku na najemném za dobu minulou, n e-
vztahuie se na preplatky, jichz vraceni bylo do 31. bfezna
1928 Zalobou uplatnéno, tfebaze do tohoto dne nebylo
ieSté ani v prvni stolici rozhodnuto. V ditvodech bylo uvedeno,
ze tam zustiva netfeSena otdzka, co by bylo pravem, kdyby byla
zaloba podadna az po 31. bieznu 1928. Takovy pripad iest nyni
reSiti, nebof Zalobci domahaji se vraceni preplatkdt na ndjem-
ném za dobu od 1. zati 1925 do 30. Cervna 1928, ale podali Za-
lobu teprve dne 29. Cervna 1928, tedy iiZ za pusobnosti nového
zakona. V feceném rozhodnuti bylo jiz také vylozeno, jaké zmeé-
ny nastaly proti dfiv&i&imu pravu v pfedpisech 88 20 a 22 za-
konem ¢&is. 44/1928 a jak vysvétlovala tyto zmény dfivodova
zprave k vladnimu navrhu tisk 1475/1928,

DrivEisi zakony o ochrané ndjemniki neuznavaly platnosti
smlouvy o najemném, pokud tcto bylo vyssi, nez dovoloval za-
kon té které doby platny (§ 20/1), a vyslovné stanovily, Ze pfe-
platky mohou bvti pozadoviny zpét a Z¢ sc¢ tohoto naroku na
vraceni nelze pfredern zfici 8§ 20/3). Novy zakon ¢&is. 44/1928
v8ak nepfevzal piedpisu prvniho odstavece § 20 7z d¥ivéiSich za-
kont, ¢imZ uznal smluvni volnost o vvsi niajemného a uznal ii
pres doslov § 8(1), Ze zvySeni ndiemného jest obecné ptipustné
ien v mezich § 9, a pfes doslov § 12(1), 7e nad miru uvedenou
v S 9 smi byti zvySeno ndjemné jen z ditvoduo uvedenych v od-
stavei 2. az 5, a 1o, nedoide-li k dohodé o zvySeni, jen uzna-li
okresni soud zvyseni pfipustnym. Tato svoboda smluvni neni
v8ak bezvyhradnd, nebof zdkon ji obmezil hned pfedpisem § 22,
odstavec 1. a 2., podle nthoZz soud pfezkouSi na navrh najem-
niktv nebo pronajimateliiv i mluvy o zvySeni ndjemného nad
miru uvedenou v § 9 a jest opravnén najemné »upraviti s 0gin-
kem od nejbliz§iho ndiemniho obdobi pfiméfené v mezich to-

B e

*) Protéisek k rozhodnuti uverein&nému v Pravniku. str. 241/1929,
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hoto zakona«, L Q. primdtend v mezich predpisit 88 9 a 12. Hued
poté ndasleduje véta, o jeiiz vyklad pujde, a Ktera zni: »P i e-
platku za dobu minulou nelze zpcé¢t Zadatix

Slova zékona, Ze soud »jest opravnéneg, nezhamenaji shad
libovitli soudu, nybrz znamenaji, ze soud jest k tomu povinen,
jsou-li tu zakonné predpoklady splnény.

Zminény novy predpis naby!l acinnosti dnem 1. dubna 1928
(§ 37 cit. zak.).

Z toho, co dosud uvedeno, 1de najevo, Ze novy zakon sice
uznava platnost amluvy o ndjemném, ale Ze ji neuznava bezvy-
hradné€, jak by tomu bylo podie v8cobecnych pravinich piredpisil
(§ 861 a dalsi obd. zdak.), nybrz Casové obniezend do té doby,
dokud jedna nebo druhd strana nenavrhne u soudu pfezkouSeni
umluvy a dokud soud jinak ndjemné neupravi. Tato soudni tpra-
va vSak se mize stati jen s ucinkem od nejbliz§iho najemniho
obdobi, nema ucinku zpétného a nelze zadati zpét, o€ najemnik
do té doby zaplatil vice, neZz soud pozdé€ji v mimosporném fizeni
uréil.

Vse to jest jasné, pokud jde o smlouvy o najemném,
ujednané teprve 1. dubrna 1928 nebo pozdCji a pokud ide o Cin-
zovni preplatky ucinéné po tomto dni. V té priciné neni tedy
opravnén zalobni narok, pokud se v souzeném sporu domaha
vraceni pireplatki také za dobu od 1. dubna do 30. dervna 1928.
(Pro tplnost jest podotknouti, Ze nutno rozeznavati nové simlou-
vy ondjemném od novych smluv ndjemnich, nebot tyto,
bvly-li uzavieny az po vyhlaSeni nového zdkona, t. j. po 31.
bfeznu 1928, nepodléhaji podle § 31 & 4 ji7 vibec zikonu o
ochrané najemnik.)

Jind jest v8ak otdzka, vztahuje-li se predpis § 22 o soudni
upravé najemného a o vylouceni naroku na preplatek za dobu
minulou, také na smlouvy o najemnem, uzaviené do konce brez-
na 1928 a na ¢inzovni preplatky z doby pred piuisobnosti nového
zakona a co jest spravné rozuméti »dobou minulou«, zda totiz
vSechnu dobu minulou, ¢i jen dobu uplynulou po 31. bFeznu 1928.
V rozhodnuti ¢is. 8410 sb. n. s. byla — jak jiz fedeno — rozhod-
nuta otdzka naroku na vraceni &inZovnich preplatkii za dobu
pied 1. dubnem 1928 jen potud, pokud byl narok na vraceni pie-
platkti do konce bfezna 1928 uplatnén Zalobou, takZe nutno roz-
reSiti jeSté otazku, co jest pravem, byla-ii zaloba poddna aZ po
zminéném dnu, S tim souvisi také otazka, zda tmluvy o najem-
ném, které odporovaly ustanovenim zakona ze dne 26. bfezna
1925, ¢is. 48 Sb. z. a n. a zdkonii diivéj§ich a které byly podle
§ 20(1) neplatné, podle § 28 trestné a podle § 879 ob&. zak. ni-
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cotné, nabyly duem 1. dubna 1928 plathosti s t¢inkem do mi-
ninlosti.

Pokud jde o soudni iupravu najemnc¢ho, nemize
byti o tom nejmenSi pochybnosti, Zze soudni prezkouSeni umiuv
vztahuje se také na timiuvy o najemném z doby pted 1. dubnem
1928, nebot zakon v té priCiné nerozeznava a takeé diivejsi za-
kony mély v § 22 obdobné ustanoveni. Fochybnost vSak mize
nastati o zpétném plsobeni § 22, odst. 2. nového zakona na na-
roky vzniklé za diivéjSiho prava a nelze si zapirati, ze tato
otazka jest pii strucnosti jediné zakonné véty, vsunuté do usta-
noveni o uprave najemneho v rizeni mimosporneni, dale pri ne-
dostatku bliZSich prechodnych ustanoveni a pii zieni k § 5 obc.
zak. velmi spornda. Vylozi-li se vSak zakon jak podle svého do-
slovu, tak podle zakonodarného davodu a Gcelu, nelze dospéti
k jinému usudku, nez ze pravy smysl zdakona jest ten, aby jim
byly zasazeny vsechny minulé ¢inZovni preplatky, pokud ne-
byly za dfivéjSiho prava Zadany, t. j. Zalobou uplatnény,
0 ¢emzZ bude jeSté rec.

Doslov zdkomna: »Preplatku za dobu minulou nelze
zpet Zadati« nijak nerozeznava, kdy preplatek vznikl. Protoze
pak jest tato véta jen pokraCovanim predchazejicich ustanoveni
0o soudni upravé najemného s ucinkem do budoucnosti a protoze
praveé toto ustanoveni bylo jiz také obsazeno v drivéjSich zako-
nech, nutno novy predpis vztahovati na vSechny d¢inZovni pfe-
platky za dobu minulou vibec. Pravi-li zikon, Ze preplatku za
dobu minulou nelze zpét zadati, odnima tim, podcinajic
dnem, kdy zacal pusobiti, najemnikovi pravo zZadati vrdceni pre-
platkfi a odnimd soudu moznoest pfiznati ndjemnikovi tento nd-
rok. Tim jest vyloudena zdsada § 5 ob¢. z. aspoi potud, pokud
narok nebyl do pusobnosti nového zdakona Zalobou uplatnén.
Slovo »zadati« znamena tu tolik, jako Zalobou uplatniti, nebot
zalobni Zadost neni nic jiného, nez procesii ukon, jimz se zZa-
lobce domaha soudnihio rozhodnuti o tom, Ze mu uplatnény né-
rok proti Zalovanému prisludi. Dnem 1. dubna 1928 pocinajic
nelze jiz naroku na vraceni ¢inzovuich preplatki uplatniti.

K témuz vysledku dojdeme, zkoumajice pravy smysl za-
kona, podle jeho diavodu a uc¢elu Zakonodarstvi o o-
chrané¢ najemnikit bylo vyvolano mimofadnymi poméry valec-
nymi, zejména nastalou bytovou tisni a zasihlo velmi ostie do
smluvni svobody stran a do prdav pronajimateli. Jest to pravo
nepravidelné (ius singulare), které se odchyluje od vSeobecné
platnych zdsad (ius commune). AvSak tou mérou, jakou se Zi-
votni poméry pfiblizuji normalnim poméram piedvaleénym, po-
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2byva toto nepravidelné pravo svého divodu a prizptisobuje se
pravu pravidelnému. Proto zmirnuje kazdy dalsi zakon o ochrané
najemnikit dosavadni obmezeni smluvni volnosti a obnovuje zne-
nahla svobodu domovniho vlastnictvi. To uc¢inil i nyni platny
zakon ¢&is. 44/1928 Sb. z. a n., a to jak ve pficin¢ ndajemnich pred-
méti, na néz se vztahuje, tak ve pfi¢iné prava vypovédniho, tak
konecné ve priciné vySe ndjemného. Co se najemného tydle,
pravi divodova zprava k vladnimu navrhu tisk 1475/1928, ze
hlavni ¢el nové Gpravy ochrany ndjemnikit sluSi spatfovati ni-
koli v uvolnéni vypovédniho prava pronajimatelova, nybrz ve
zvySovani néjemného ve starych domech v mife snesitelné
s hospodarskymi poméry najemnikit a Ze tento ucinek sméfuje
kk ponenahlému odstranéni ochrany najemniki. Dale se pravi
0 poméru mezi pronajimateli a najemniky, Ze tiprava ochrany
najemnikt musi brati zietel k hospodarskym pomériam vSeho
obyvatelstva, tedy nejen ndjemnika, nybrz 1 vlastnikii domfi.
7 toho jest vidno, Ze vyklddand norma § 22(2) jest jednim
z predpist zmirfiujicich dosavadni obmezeni pronajimateli a za-
vadéjicich v jejich prospéch normalni stav mezi nimi a jeiich
najemniky. Kratce, zakon chtél i ve priciné cinZzovnich pfe-
platkt za dobu minulou, pokud nebyly do jeho tuéinnosti uplat-
nény, ukonciti dosavadni nejisty stav mezi pronajimateli a na-
iemniky. Kdyby tomu tak nebylo, mohl by nadjiemnik jeSté po
Jéta uplatiovati narok na vraceni ¢inzovnich preplatkn, dokud
by tento nebyl promléen. Protoze pak pocéini 6mésicéni lhiita
promlceci podle posledni véty § 20 teprve od zruSeni najemni
smlouvy a mohlo by se stati, Ze by mezi stranami trval najemni
pomér tfeba jeSté 30 rokfi, hrozila by pronajimateli stile jesté
zaloba na vréaceni pfeplatkli z doby pred 1. dubnem 1928, ¢imz
by byly iistota a bezpelnost pravnich vztahiu mezi stranami a
klidné souziti obCanii na nedohlednou dobu v nebezpecenstvi
uvadény.

Odvolaci soud oduvodnuje tentyz ndzor také tim, Ze pry
se ustanoveni § 22(2) o preplatcich za dobu minulou miize vzta-
hovati jen na preplatky z doby pfed 1. dubnem 1923, protoze za
platnosti nového zakomna a pfi volnosti dohody o najemném ne-
Ize jiz po 1. dubnu 1928 mluviti o »pfeplatcich«. S timto ndzorem
nelze potud souhlasiti, pokud vylucCuje mozZnost jakychkoli pre-
platk®® po 1. dubnu 1928. Zakon nevratil se k bezvyhradné smluv-
ni volnosti, nybrz k volnosti obmezené predpisem § 22 o moz-
nosti prezkouSeni vySe najemmného soudem a o jeho soudni tipra-
vEé s ii¢inkem od nejbliz§iho najemniho obdobi. I kdyby ndjemnik
byl navrhl prezkouSeni najemného hned po 1. dubnu 1928 a kdy-
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by soud byl ndjemné snizil, puasobila by tato tiprava teprve od
nejblizsiho najemniho obdobi, takze by se mohl i za pisobnosti
nového zakona objeviti preplatek, jehoz vraceni vSak nelze jiz
pozadovati.

Konecné nutno se¢ obirati namitkou, které se dotyka také
dovolaci spis a kterda ptsobi dojmem zavaznosti, Ze totiz amluva
o najemném, pokud toto bylo vySSi, nezZ dovolovaly zakony o
ochrané najemniku té které doby platné, byla podle 3 879 obc.
zak. nicotna, Ze co byio z tolioto ditvodu placeno, nebylo pokla-
dano zakonem za najemné, Ze bylo placeno bezdiivodné, 7e
mohlo byti pozadovano zpét jiz podle § 1431 obd. zdk. a 7e
smlouva od puvodu nicotnd nemohla dodatedné zploditi pravni
acinky mezi stranami (quod ab initio non valet, non potest tractu
temporis convalescere).

Se vSeobecnymi zasadami oblCanského prava nebylo by
ovSem mozno v téchto otazkiach vystaciti. Jiz predpisy obcan-
ského zdakona o placeni nedluhu (8§ 1431 a dalsi) nestadily by
v tom ptipadé, platil-li najemnik vySSi ndjemné véda, Ze je
podle zakona neni dluzen, nebot pak by nebyl mohl zpét zadati
vraceni preplatku podle § 1432 ob&. zdk. Proto piiznavaly dfii-
véisi zakony o ochrand najemniki v € 20(3) vyslovné narok na
vraceni preplatku, nerozeznavaijice, zda bylo vys$3i najemné pla-
ceno omylem ¢i védomé a proto obsahovaly donucovaci normu,
ze se tohoto naroku na vraceni nelze predem zfici.

Podle wvSeobecnych zasad obcanského prava nemohla by
ovSem smlouva od pociatku nicotnd postupem casu byti zhojena,
ale zvlastni zdakon miZe ustanoviti i takovou sanaci a muze na-
riditi, aby smlouvy, které dosud zakazoval a za nicotné pokla-
dal, byly od urcité doby pokladiany zase za platné s tcinkem
ex tunc, a to bud bezvyhradné, nebo s urcCitymi vyhradami, jak
se stalo také v § 22(2) zdkona &is. 44/1928. To plati tim spise
pri pravu nepravidelném, které vyplynulo z urcitych podnéti
a které se vraci zase k pravu pravidelnému, kdvz tyto pod-
néty odpadly.

Neni tedy opravnén zalobni narok ani potud, pokud se do-
maha vrdaceni preplatki za dobu pred 1. dubnem 1928 a byvlo
rozhodnouti, jak se stalo.

Rozhodnuti nejvys$s$Siho soudu v Brné ze
dne 8. Cervna 1929, ¢. Rv 1 85/29. Véaclav Cicha.



