1396

29, listopadu 1920, ale nikoli oznameni budouciho, které dle hotejSich
vyvodil a vyvodi zdejsiho zruSovaciho rozhodnuti propachtovateli v na-
stalém pfiStim terminu volno bylo a jeZ on také skute¢né¢ ulinil a o néz
nyni se jednd, tedy jen prvniho terminu, jehoZ promeskanim nastala sice
ztrita naroku, ale jen pro rok 1921. Ze tomu skute&n¢ tak, dotvrzuje
samo ono rozhodnuti, jeZz dle stéZovateli zaklada pry véc rozsouzenou,
nebot se v ném vyslovné pravi, Ze dopis propachtovatele ze dne 29.
listopadu 1920, dorueny pachtyfim aZ po 30. listopadu 1920, n -
mohl byti pfedmétem soudniho fizeni, coz je dle
smyslu rozhodnuti zdkladni a jediny diivod zamitnuti navrhu, nebof
se tam pravi, Ze na zdkladé dopisu toho nemohla byti pro-
vedena tprava pachtovného a musi tudiz navrh, o tento dopis
se opirajici, byti zamitnut. Byl tu sice jestc jeden dopis, ale i na tento
dopis snemohlo byti fizeni o ipravu pachtovného

zavedenog oviem z jinych zase diivodii, o néZ zde nejde. Neslo
tudiZ o oduznAni (zamitnuti) naroku, nybrz zamitnut byl jen, jak vyrok
rozhodnuti vyslovné pravi, navrh a to jen proto, jak z diivodi jde,
Zzeseopiralouvedeny dopis. Nebyl-li tedy zamitnut narok,
tak opira-li se nyni navrh propachtovateliiv o jiny dopis, jenZ je dle
hofejSich vyvodli dodan v terminu nékterém nasledujicim v ¢&as, neni
zavady, aby se o ném fizeni nezavedlo a dle prdva neuznalo. Ze v roz-
hodnuti zruSovacim ze dne 15. dubna 1924, R II 132/24 nebylo pfe-
hlédnuto, Ze propachtovatel v prvé Zadosti Zadal tipravu pro vSechna
pachtovni leta, plyne jasné z diivodii, kde se vicekrit pravi, Ze pro-
pachtovatel Zadal dpravu »jiZ« pro rok 1921 a mluvi se vicekrate o roce
1921 a zbyvajicich & nasledujicich pachtovnich letech: ale okolnost
ta nebyla rozhodné, kdyz zamitnuta jen Zadost, opirajici se o ur€ity
dopis.

Cis. 4267.

Hostinska mistnost o sob& dava se do najmu, Zivnostenska koncese
dava se do pachtu.

Zikony o ochran€ najemcii pfipoustéji jen zvySeni ndjemného, nikoli
téz zvySeni pachtovného.

Predpisy zadkomi o ochran€ nijemcii, pokud jednaji o zvySeni nj-
jemného, vztahuji se i k najmim, sjednanym na urlitou dobu. Pfedpis
§u 1 &is. 1 onéch zakoni se oviem k t&émto niajmim nevztahuje.

Slova »od nejbliz8iho nijemniho obdobic (§ 15 zakona Cis. sb. z.
a n 130/1922 a 85/1924) nemaji na mysli ndjemni dobu, nybrZ nej-
bliZ8i ndjemni lhiitu, to jest den nejblizSiho placeni najemného.

(Rozh. ze dne 14. fijna 1924, Rv 11 421/24.)

Smlouvou ze dne 11. kvétna 1919 pronajal Zalobce Zalovanym na
dobu od 11. ¢ervna 1919 do 10. &ervna 1927 restauraci a pfenechal jim
téz hostinskou koncesi za uhrnnou roéni tplatu 6.000 K& Odvolavaje
se na zdkony na ochranu nijemcii domahal se Zalobce na Zalovanych
zaplaceni zvySeného ndjemného pocinaje 1. ervnem 1920. Oba niz§i
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soudy Zalobu zamitly, odvolaci soud z téchto diivodii: Jest
nesporno, Ze pachtovni smlouva, o kterou v tomto pfipadé jde, byla
umluvena stranami dne 11. kvétna 1919 na dobu 8 let od 11. €ervna
1919 az do 11. €ervna 1927, tudiz Ze byla umluvena pfed 3. kvitnem
1920 na dobu ur&itou. Takové smlouvy zanikaji v§ak ve smyslu §u 2 (1)
zakonid o ochrané najemcti teprve po uplynuti smluvené doby pachtovni
(ndjemni), takZe nejbliz8i najemni (pachtovni) obdobi pfi takovych
smlouvach pocina teprve po uplynuti plivodné smluvené urdité najemni
(pachtovni) doby. Dle §u 15 zakona ze dne 27. dubna 1922, &is. 130
sb. z. a n., a t¢hoZ §u zdkona ze dne 26. dubna 1923, &is. 85 sb. z. a n.,
jest obecn¢ pfipustné zvySeni najemného (pachtovného) ve smyslu
§§ 9 a 10 cit. zdkonii — a o takovéto obecn¢ pfipustné zvySeni jde dle
skutkovych udajii Zaloby v tomto sporu — 1iinné teprve od nejbli z-
§iho najemniho (pachtovniho) obdobi. Z téchto ustanoveni zakonil
jest nade v8i pochybnost patrno, Ze i obecn¢ pfipustné zvySeni najem-
ného (pachtovného) ve smyslu §§ 9 a 10 cit. zdkont miize platn¢ na-
stati pfi smlouvach najemnich (pachtovnich), ujednanych na urcitou
dobu pfed 3. kvétnem 1920 teprve po uplynuti smluvené doby najemni
(pachtovni), nikoli vSak, jak se toho v tomto sporu Zalobce domaha,
téZ i za dobu jiZ davno uplynulou.

Nejvy38i soud zrudil rozsudky obou nizSich soudil a vratil vic
prvému soudu, by ji znovu projednal a rozhodl.

Divody:

Doslov a obsah smlouvy ze dne 11. kvétna 1919 nevylu€uji pochyb-
nosti o tom, zda byl ji mezi stranami zaloZzen pomér najemni (v uzsim
smyslu) ¢i pomér pachtovni. Nerozhoduje, Ze se ve smlouvé, kterd jest
nadepsdna jako spachtovni a najemni smlouva¢, mluvi o pachtu, pach-
tyfich, pachtovném atd., nebot listina o smlouvé, jak patrno z pfedlo-
Zen¢ho ovéfeného opisu, nebyla sepsana pravnikem, a jest znamo, Ze
nepravnici nerozeznavaji pfesné mezi najmem a pachtem; i v kontexiu
smlouvy uZiva se na rliznych mistech vedle zminénych vyrazia téz slov
najem, najemné, pronajaté atd., tak Ze neni spravnym pfedpoklad odvo-
laciho soudu, Ze smlouva disledné¢ mluvi jen o pachtu, pachtyfich a
pachtovném. Podle odstavce I. smlouvy »propachtovatelka propach-
tovava ... svou restauraci S. a to celou budovu, dile uZivani pfilehlé
restauraéni zahrady..:. a zejména téZ se starym silem za smluvenou
ro¢ni &inZi 6.000 K& To by nasvéd&ovalo ndjmu, nebot hostinské Ziv-
nosti o sobé se pronajimaji, ponévadZ se vydcéle€na hostinska a vylep-
nicka ¢innost v nich sice soustfed’uje, ale mistnosti jako takové nejsou
jejim pfimym a bezprostfednim pfedmétem. V odstavci IV. smlouvy vak
dale se stanovi, Ze »sprava pfenechava pachtyfium svou... na restau-
raci S. pfenesenou redlni koncesi hostinskou na celou dobu smluvani
k provozovani«. Zivnostenska koncese dava se ovSem do pachtu, nebot
vyuZiti koncese zaleZi v tom, Ze se Zivnostenské oprdvnéni Cini pfed-
métem vydéleCné &innosti. Ale z odstavce IV. smlouvy neni patrno, zda
se pfenechani koncese stalo tiplatné & bezuplatné, pokud se tyCe zda
a pokud v ¢&inZi 6.000 K¢ jest zahrnuta téZ uplata za pfenechanou ho-
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stinskou koncesi. Jen tplatné pfenechani koncese bylo hy v3ak pachtem
(§ 1090 ob¢. zdk.). Ze koncese nebyla za fiplatu pfenechdna a Ze peniz
6.000 K¢ jest jen najemnym za pfenechané hostinské mistnosti, tomu
mohlo by nasvidCovati dal$i ustanoveni odstavce IV. smlouvy, Ze
»kdyby tato koncese byla zru3ena, opatfi si pachtyfi koncesi vlastni,
ale nemaji proto naroku na sniZeni pachtovného«. Co do otazky, zda
jde o pacht &i o najem, ncbyla viak véc dostate€né vysvétiena a pro-
bréna, nebot soud prvé stolice se nepostaral dle §u 182 c. f. s. o to,
aby byl zjednan dostateény a spolehlivy podklad pro vyfeSeni dot&ené
otizky. Kdyby 3lo o pacht, byl by narok na zvy$eni smluvené Cinze
oviem bezdiivodnym, nebof zdkony o ochran¢ najemnikli pfipoustdji
toliko zvySeni ndjemného (podndjemného), nikoli zvySeni pachtovného.
To plyne z §§ 8, 31 zikona ze dne 8. dubna 1920, &is. 275 sh. z. a n.
a §§ 8, 30 zakonii ze dne 27. dubna 1922, ¢is. 130, 26. dubna 1923,
¢is. 85. a 25. dubna 1924, ¢&is. 85 sb. z. a n. O pachtovnich smlouvéch
(o provozovani Zivnosti v najatych mistnostech) zmifiuji se tyto zakony
jen v §u 6 (zakon &is. 275/1920) a §u 7 (ostatni zakony), ale vyslovn¢
tam stanovi, Ze se na takové pachtovni smlouvy vztahuji jen pfed-
chozi ustanoveni (§§ 1 aZ 5 pokud sc ty€e 1 aZ 6), tedy ustanoveni
o vypovédi, nikoli v3ak ustanoveni ndsledujici, t. j. ustanoveni
o najemném. To asi spravné vycitil téZ Zalobce, jezto trva houZevnaté
na tom, Ze jde o najem a ne o pacht. Jinak méla by se véc, kdyby tu
byl ndjem v uz§im smyslu. Nelze souhlasiti s ndzorem odvolaciho soudu,
Zc piedpisy zakonil o ochrané ndjemnikd, tykajici se zvySeni najemného,
se vztahuji jen k najemnim smlouvam, udinénym na neurditou dobu, ni-
koli ke smlouvam, ujednanym na uréity €as. Zakon v té pfi¢iné nero-
zcznava. Ale nejen doslov zakona, nybrZ i amysl zakonodarce a obdobné
pfedpisy jinych zikonii nedopoustéji takového tizkého vykladu. Spravng
poukazuje dovolatel k tomu, Ze se zakonodarcliv imysl nesl k tomu, by
se majitelim domil dostalo pfiméfené hodnoty za pronajaty pfedmét,
kdyZz se od dojednani smlouvy nepfedvidatelné zménily majetkové a
hospodaiské poméry mérou, na kterou strany nemohly pomysleti. Tyto
uvahy plati vSak stejn¢ pfi najemnich smlouviach na dobu ncuritou,
jako pfi najemnich smlouvach na urity &as. S téhoZ hlediska vychazel
zakonodarce téZz pfi pachtu polnich hospodafstvi a jednotlivych zemé-
délskych pozemkil, pfipustiv opatfenim Stal¢ho vyboru Narodniho shro-
mazdéni ze dne 8. fijna 1920, &is. 586 sb. z. a n. zvySeni pachtovného
(podpachtovného) pro pachtovni rok 1921 a zbyvajici smlu-
vena pachtovni léta. Pachtovné takto zvySené placeno i z po-
zemkii, uzivanych drobnymi pachtyfi, na nfZz se vztahoval zdkon ze dne
12, srpna 1921, &is. 313 sb. z. a n.; proto neni spravnym tvrzeni prvého
soudu, Ze pfi takovych pachtech bylo zvySeni dosavadniho pachtovného
dovoleno jen, kdyZ po uplynuti smluvené doby Zadal pachtyf za jejich
obnovu. ZvySeni pachtovného dle §u 5 zmin¢ného zakona bylo zvy$enim
pachtovného, placeného po dobu smluvenou, tedy po pfipadé zvySenim
pachtovného, zvySeného jiz podle §u 2 opatfeni Stilého vyboru ¢&is.
586/1920. Nepravem se tedy prvy soud dovolava ustanoveni zdkona ze
dne 12, srpna 1921, &is. 313 sb. z. a n., pro svilj nazor, ze nelze zvysiti
najemné pfi najemnich smlouvach, uéinénych na urcitou dobu. Podobn,
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jako pfi pachtu polnich hospodaftstvi a zemédélskych pozemkil, upraveny
byly zakoncem ze dne 17. biezna 1921, &is. 121 sb. z. a n., star$i smlouvy
o tézb¢ dfivi. I tu dosla vyrazu zasada, ze se tomu, kdo dlouhodobou
smlouvou pfenechal nékomu jinému vytézky za tplatu pevné ujednanou,
pfes toto ujednani ma dostati vy$§i uplaty, nez smluvené, hledic k na-
stalym zm&nam hospodafskych pomdéri. Jest pravda, Ze pfi najemnich
smlouvach, uinénych na wrCitou dobu, pronajimatel dle ob<¢an-
ského zakonika neni opravnén, zvySiti ujednané ndjemn¢ po
dobu smluvenou, ale tato zasada obCanského zakonika byla pravé z di-
vodfi spravedlivosti a sluSnosti prolomena pifedpisy ontch zakonii, ze-
jména téz predpisy zakonii o ochrané najemnikii, ptipoustéjicimi zvy-
$eni ndjemného. Proto nelze nic dovoditi ze slova »smi« v §u 8 zakona
ze dne 8. dubna 1920, &is. 275 sb. z. a n., k némuZ prvy soud pouka-
zuje, zvlasté kdyz se tam klade duraz nikoli na slovo »smi«, nybrZ na
miru pFipustného zvy$eni ndjemného b e z Gfedniho svoleni. Pokud §§ 1
Cis. 1 zakond o ochrané najemnikl pfipoustéji vypoved', kdyz najemnik
nezaplatil najemného (smluveného ncbo zvySeného v pfipustné mite),
plati to ov8em pro najemni smlouvy, u¢in¢né na dobu neurditou, pone-
vadZ najemni smlouvy na urity ¢as zasadné nelze ziuSiti vypovédi. Ale
z toho neplyne logicky zavér, Ze pti takovych smlouvach neni zvySeni
najemného ptipustno. Ostatné byla ve smlouvg, o kterou jde, vyhrazena
obéma stranam vypovid za urditych podminek, a to majiteli zejména
i tehdy, kdyby najemné nebylo fadné placeno. Slova »od nejbliz§iho
najemniho obdobi« v §u 15 zakonil ¢&is. 130/1922 a 85/1923 (nyni téZ
zakona &is. 85/1924) nemaji smyslu a vyznamu, jaky jim pfiklada soud
odvolaci, kiery stotoZiiuje snajemni obdobi« s »najemni dobou (smlu-
venou)«. Dluzno spiSe souhlasiti s dovolatelem, Ze zédkon jimi mini nej-
bliz8i najemni termin, neboli den nejbliz§iho placeni najemného. T ak
jimrozumély také Zalované samy, nebot v Zalobni od-
povédi vytykaly, Zze by Zalobci narok na zvySen¢ ndjemné pfislusel te-
prve od 11. ¢ervna 1923, ponévadZ prvni najemni obdobi pe vyhlaseni
zdkona ze dne 26. dubna 1923, ¢is. 85 sb. z. a n., jenZ pry jedin pfi-
chazi v Gvahu, podalo se dle odstavce II. pachtovni a najemni smlouvy
dne 11. ¢ervna 1923. Kdyby tedy $lo o najem, mél by Zalobce narok na
zvy$eni najemného dle zakont 0 ochrané ndjemnikid. Z toho, co uve-
deno, vyplyva, Ze vytka nespravného posouzeni pravniho jest oprav-
néna, ale Ze jest odivodnéna téZ vytka netiplnosti odvolaciho fizeni,
protoZe nutno pfedevsim doplniti fizeni za tim ucelem, aby byl zjednan
spolehlivy podklad pro feSeni otazky, zda-li jde o pacht & o néjem.
Proto bylo z dovolacich diivodi §u 503 &is. 4 a 2 c. f. s. vyhovéno do-
volani, podle §u 510 c. f. s. byl zruSen napadeny rozsudek a ponévadz
jest patrné tfeba jednani v prvé stolici, by se véc stala zralou k roz-
hodnuti, téZ rozsudek prvého soudu a véc byla vracena do prvé stolice,
by tam znovu byla projednana rozsouzena. UkaZe-li se, Ze tu jest pomér
najemni, bude na prvém soudé¢, by si uvédomil ustanoveni druhého od-
stavce §u 21 zakona ze dne 26. dubna 1923, &is. 85 sb. z. a n., dle n¢hoZ
také o zvySeni ndjemného podle §§ 9 a 10, tedy v mezich obecné pfi-
pustnych, rozhoduje soud v nesporném fizeni (§ 23 odst. 2), neshod-
nou-li se strany o zakladnim ndjemném podle §u 8 neb o jinych
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podminkach zvySeni najemného (zde jest spornou otazka, jde-li
o velkou provozovnu, srv. § 11); jakozZ i ustanoveni §u 25 téhoZ zakona,
dle néhoZ, zavisi-li rozhodnuti sporu o zaplaceni nijemného zcela nebo
¢asteCné na tom, je-li pfipustné zvySeni ndjemného podle §§ 9, 10 a
12 ¢&ili nic, pferusi soud fizeni, nebylo-li jiZ o véci rozhodnuto, a vyZada
si toho rozhodnuti. Pro pfed&asnost nebylo by tedy v tomto pfi-
pad¢ lze zamitnouti Zalobu, a pfislu$né vyvody Zalovanych nejsou tudiz
opodstatnény.

Cis. 4268.

Zvysené najemné dle zakona na ochranu najemcii Ize pozZadovati jen
za terminy, nasledujici po té, kdy bylo najemniku u€inéno sdéleni o zvy-
Seni.

' (Rozh. ze dne 14. Fijna 1924, Rv Il 423/24.)

Pronajimatel domahal se na najemci zaplaceni zvySku najemného
dle zakonli o ochrané najemcidl za dobu od 1. kvitna 1920 do 31. Cer-
vence 1923. Najemce zaplatil poZadovany zvySek aZ na 1.102 K¢, jichz
se pronajimatel domahal Zalobou. Procesni soud prvé sto-
lice uznal podle Zaloby, odvolaci soud pfiznal Zalobci pouze
462 KC 42 h. Nejvy33i soud nevyhovél dovolani Zalobcovu.

Diavody:

Ve véci samé dluZno dovolateli odvétiti, Ze zvySeni najemného ne-
nastalo ani podle zakona ze dne 8. dubna 1920, &is. 275 sb. z. a n., ani
podle Zadného dalSiho zdkona, jimiZ byl vystfidan samo sebou, nebof
jak dovolatel to vyjadfuje, automaticky, nybrz, kdyZ zadkony ty pravi,
ze ndjemné smi byti zvySeno, nebo, Ze je pfipustno je zvysiti, zjedna-
valy pronajimateli jen moZnost, zvySeni Zadati a tak jednostrannym
tikonem je provésti. To jasné vysvita i z historického piivodu t. zv,
ochrany najemnikid. Nejprve totiZz byl vzat v ochranu jen najemnik v ten
zpiisob, Ze mu nesméla byti dana vypovéd, le¢ z ur€itych diivoda, avsak
co se tyCe zvySeni najemného, nebylo toto dovoleno, le&, jako za dob
mirovych (pfedvale¢nych) souhlasnou vili stran, kdyZ totiz najemce se
zvySku dobrovolné podrobil, av8ak, kdezto za dob mirovych, nepodro-
bil-li se, mohl pronajimatel dati mu vypovéd’ a pfedmétem najmu jinak
1épe naloZiti, nemohl tak uliniti po zavedeni ochrany najemnikd, ktera
pravé zaleZela v omezeni vypovédi na ur€ité diivody, mezi nimiZz pii-
vodné odpor, platiti Zddané zvy3eni CinZe se nevyskytoval. KdyZz pak
zvy$eni &inZe v urité mife dovoleno, dovoleno pravé i bez svoleni na-
jemnikova, proti jeho villi, jednostrannym prohlaSenim pronajimatele,
Ale tohoto prohlaSeni (oznameni), Ze se &inZe zvy3uje, bylo a je vidy
nutné tfeba, a nastava zvySeni teprve pro budoucnost, od toho terminy,
ktery byl nejblize na fadé, kdyZ zvySeni poZadano, nikdy v3ak nelze je
Zadati pro minulost. To vysvitd z vyloZeného prav€ historického vy-
voje, a z uvahy, Ze najemnikovi jest vyhraZena volnost vypovédi —



