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nika vzhledem k jeho zvla§tnim pomériim, avSak vyzaduje, by se vy-
vlastnény podrobil vyvlastnovacimu nalezu a by mu prizpusobil sv¢
pomdéry, uzivaje pfi tom pile a pozornosti obvykl¢ pii obycejnych
schopnostech (§ 1297 ob¢. zak.). Skody vznikl¢ brojenim proti vy-
vlastiiovacimu nalezu, a Skody vznikl¢ zanedbanim povinn¢ bedli-
vosti vyvlastnéného, nemohou byti pokladany za utrpcn¢ zabra-
nim. Nemfize proto byti v souzeném pripad¢ pozadovana nahrada atrat
vzniklych stéZovatelce tim, Ze se pokouSela o zruSeni zabiraciho fizeni
a pouzila k tomu rady a prispéni pravnich zastupch. Nemuze ji byti
pfiznan ani narok na nahradu atrat nemoci vzniklé podle udani stézo-
vatelky proto, ze po dobu ¢astecn¢ho zabrani domu prespavala na pi-
d¢, nebot mohly a musily by ji byti pfisouzeny vSechny ttraty spojenc
S vyhlulénim a s najmen mistnosti zdravé a vhodné pro prespani, ale
nebezpeli prespavani v mistnosti nevhodné musi nésti sama. S vylice-
nych pravnich hledisek lze dovolaci rekurs uznati jenom c¢aste¢n¢ opod-
statnénym, a to pokud vytyka, Ze nebylo uznano na nahradu uroki
z pljcek, jez stéZzovatelka musila uciniti, by zaplatila vydani zptisobena
ji zabranim domu. Vydani ta spadaji do let 1925 a 1936 a byla pravo-
platn¢ zjiSténa na 23.678 K¢. StéZzovatelka prokazala, ze mdéla jiz pfi
zahdjeni zabiraciho fizeni dluhy, Ze je ma dosud ve vysi pfesahujici
prisouzenou ji nahradu a Ze musi je urokovati primérné osmi pro-
centy. JelikoZ pfisouzenych ji 23.678 K¢ dosud neobdrzela, nalezi osmi-
percentni urok, jejz musi platiti z té¢to sumy, k hospodarskym djmam
utrpénym zabranim a jest ji jej pfisouditi misto 5% trokit z prodleni
ode dne zaloby, na néjz uznaly niZ§i soudy. Pocatek urokovani byl
poloZen na den 1. ledna 1926 jako den, kdy musila byti uhraZena jiz asi
polovice pfisouzenych vydaji.

Ve v8ech ostatnich smdérech bylo potvrditi zamitavé rozhodnuti
niz8ich soudfi.

Ponévadz dovolacimu rekursu bylo ¢aste¢né vyhovéno, bylo nutno
prezkoumati také¢ napadeny vyrok o utratach. Vzajemné zruSeni utrat
vyhovu]e predpmum § 4 (10) zak. ¢is. 304/1921 a § 43 prvy odstavec
c. I. s, nebot i nyni vitézi sté¢zovatelka jen s mensi casti svych naroki.
Ustanoveni druhého odstavee § 43 c. s. . dovolava se stézovatelka ne-
pravem, nebot neuplatnila jenom naroky, jez zavisely na volné tvaze
soudu, nybrZ i naroky zcela bezdivodné a zfejmé premr§téné. Byly
vSak stéZovatelce pfiknuty utraty uspéSnych opravnych prostiedki, a
to upln¢ atraty rekursu a dovolaciho rekursu do ptvodniho, po navrhu
finanCni prokuratury stézovatel¢in narok zasadn¢ zamitnuvsiho roz-
hodnuti, a Castecné ttraty nynéjsiho dovolaciho rekursu.

Cis. 9486.

Piihlizel-li odvolaci soud, nedoplniv v tomto sméru sam privodni
fizeni, k znaleckému posudku, jenZ nebyl v prvni stolici soudu podan
fadné podle predpisti civilniho fadu soudniho, nejde o dovolaci diivod
podle § 503 Cis. 3 c. f. s., nybrz, je-li vada zpiisobila, by zamezila aplné
vysvétleni a diikladné posouzeni rozepfe, o dovolaci diivod podle § 503
¢is. 2 c. f. 8.
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Ochrana najemcii (zakon ze dne 26. bfezna 1925, ¢is. 48 sb. z. a n.).
Pokud »svétnice v pristavku« bez kamen neni obytnou mistnosti podle
§ 31 (1) ¢is. 5 zak. o ochr. naj.

Mistnost, k niz pfislusi najemci bytu jen uzivaci pravo, obmezené
na dobu, po kterou pronajimatel tuto mistnost nepronajal letnim ho-
stiim, nelze cCitati k najatym obytnym mistnostem podle § 31 (1) Cdis.
5 zak.

Veranda neni obytnou mistnosti.

Jde o zakazanou uplatu podle § 20 (2) zak., byl-li pronajem bytu
uCinén zavislym na sloZeni »stavebniho odSkodného«, jez bylo odii-
vodnéno v najemni smlouvé tim, Ze pronajimatel ma na zadost najem-
nikovu provésti riizna zlepSeni a okrasSleni a jinaké vydaje na najem-
nim domé. Lhostejno, jaké opravy dal nebo nedal pronajimatel na acet
»stavebniho odSkodného« skute¢né provésti, al na domé nebo v bytu
najemce.

(Rozh. ze dne 27. prosince 1929, Rv I 761/29.)

Zalobce pronajal zalovanému smlouvou ze dne 29. ledna 1926 byt,
pii ¢emz se zalovany zavazal zaplatiti zalobci kromé najemného 10.000
K¢ jako stavebni odSkodné. Zalovany zaplatil vSak Zalobci jen 3.500
K¢ a zdrahal se zaplatiti zbytek, tvrdé, Ze pry jde o nepfipustné od-
stupné. Zaloba o zaplaceni tohoto zbytku 6.500 K¢ byla zamitnuta
soudy vSech tii stolic, Nejvyssim soudem z téchto

duvodi:

Dovolatel uplatiuje diivody § 503 ¢is. 2, 3 a 4 c. f. s., leC nepra-
vem. Najemni smlouva byla uzaviena dne 29. ledna 1928, takZze na
tento pripad jest pouziti zakona ze dne 26. bfezna 1925, &is. 48 sb.
z. a n. Jadrem sporu jest otazka, zda jest byt zalovan¢ho vynat ze za-
&tity zakona podle § 31 (1) ¢is. 5 cit. zakona. Jak nesporno a nizsSimi
soudy zjisténo, jest najemnim pfedmétem byt, sestavajici z jidelny, loz-
nice, obyvaciho pokoje, t. zv. svétnice v pristavku, z kuchyné, z ve-
randy a z jin¢ho pfisluSenstvi, kter¢ v tomto sporu nema dilezitosti.
Mezi stranami jest také nesporno, Ze podle najemni smlouvy prislusi
najemnikovi téz »uZivaci pravo k mansardni svétnici«, ale jen potud,
pokud neni vlastnikem domu pronajata letnim hostim. Hlavni pfed-
métem sporu jest otazka, zda t. zv. »svétnice v pristavku« jest obytnou
mistnosti po rozumu § 31 (1) ¢&is. 5 zakona o ochr. naj. a zda jest ji
Citati k ostatnim tfem obytnym mistnostem, takZe by se byt skladal
ze Ctyt obytnych mistnosti. Tuto otazku zodpovédély nizsi soudy za-
porné, coz jest dovolateli nejzavaznéjsim divodem k tomu, Ze napada
odvolaci rozsudek. Podle § 31 (1) ¢is. 5 zdkona o ochr. naj. nevztahuje
se zakon na byty skladajici se mimo kuchyné a obytné¢ pokoje pro
sluzebn¢ ze ¢tyf nebo z vice obytnych mistnosti. Zakon nepfihlizi ani
ke kuchyni, ani k obytnému pokoji pro sluzebné, které poklada za pri-
sluSenstvi, jakZ vidno také z predpisu § 9 (3) a § 14 Cis. | a 2 zadkona
o ochr. naj. Ale v tomto smcru nulcmll zalovany namitky, takze otazka
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t. zv. pokoje pro sluzebn¢ nebyla v nizsich stolicich probirana. Zalo-
vany zminil se v odpovcédi na zalobu jen mimochodem o tom, ze man-
sardni svctnice slouzi za svétnici pro sluzebné, a prvni soud zminuje
se ve svem rozsudku o pokoji pro sluzku také jen mimochodem a po-
vSechn¢ vzhledem k doslovu § 31 (1) ¢is. 5 zakona o ochr. naj., ale
neuvadi konkretné¢ nic bliz§iho, protoze nemcl proto podkladu v pred-
nesech stran. Tuto otazku jest tedy pfi feSeni tohoto sporu ponechati
stranou. V otazce obytnosti t. zv. »svétnice v pristavku« odvolaci soud
ovSem pochybil potud, pokud se na nc¢kolika mistech svych divodii
odvolava tak¢ na znalecky posudek, ackoli tento nebyl v prvni stolici
soudu podle predpisii civilniho fadu soudniho fadn¢ podan a ackoliv
odvolaci soud sam v tomto sméru nedoplnil privodni fizeni (§§ 362,
488 a 498 c. . s.). Ale tato vada nezakladda dovolaci divod podle
§ 503 ¢is. 3 c. . s, jak dovolani uplatiuje, protoze tu neni rozporu
mezi skutkovym piedpokladem a spisy, nybrz zakladala by jen divod
vadnosti odvolaciho fizeni podle § 503 ¢is. 2 ¢. f. s., kdyby byla zpii-
sobild, by zamezila uplné vysvétleni a dikladn¢ posouzeni rozepie,
cemuz v8ak neni tak. Otazka, zda mistnost jest mistnosti obytnou po
rozumu zakona o ochran¢ najemniki, neni otazkou skutkovou, nybrz
pravni, kterou nefeSi znalec, nybrz soud na zaklad¢ skutkovcho zji-
steéni o jakosti a pomérech doty¢né mistnosti. Tento skutkovy podklad
byl v'souzeném pripadé soudem prvni stolice zevrubné zjistén mistnim
ohledanim (§ 368 c¢. f. s.) a odvolaci sond osvojil si vysledky tohoto
privodu a polozil je za zaklad svému rozhodnuti. Neni vadou fizeni
ani odvolaciho ani v prvni stolici, Ze soud prvni stolice pfipustil ditkaz
znalecky, provedl mistni ohledani s pfibranim znalce, uloZil tomuto
podani posudku do urcité lhiity, ale pak, kdyz pisemny posudek byl
podan a znalec se k dstnimu jednani nedostavil, upustil dodate¢n¢ od
tohoto dlikazu. Prvni soud byl k tomu opravncn podle § 277 druhy
odstavec c. 1. s., kdyZz dodate¢n¢ seznal, Ze tohoto ditkazu nepotiebuje,
zejména kdyz jej pripustil také o jinych okolnostech, které se objevily
byti pro rozhodnuti sporu bez vyznamu. Nepravem tvrdi dovolatel, 7e
jde o otazku odbornou, kterou nemitize soud bez znalce feSiti. Znalec-
kého dikazu o otdzce, zda tak zvana »svétnice v piistavku« jest obyt-
nou mistnosti, nebylo tfeba, protoZe nejde o otazku odbornou, kterou
by mohl zodpovédéti jen znalec, nybrz o otazku zkuSenosti denniho
zivota, kterou si mazZe rozfesSiti soudce sam. Dovolatel jest na omylu,
domnivaje se, Ze soud pfi posuzovani otazek, které vyzaduji zvlastni
znalosti, musi vzdy vyslechnouti znalce a Ze jest vyjimka dovolena jen
ve piipad¢ § 364 c. f. s., pokud jde o soudnictvi ve vécech obchodnich,
namoinich a hornich. Naopak, zdkon nikde neuklada soudci za povin-
nost, by pfibral znalce, a ponechava jeho volnému uvazeni, zda po-
klada znalecky ditkaz podle jednotlivosti pfipadu za nutny (srov. také
Neumann 1915, str. 1165—1167). Nizs§i soudy zjistily podle vysledku
mistniho ohledani, Ze t. zv. »svétnice v pristavku« jest mistnosti 510
m dlouhou, 272 m Sirokou, 292 m vysokou, Ze ma v podélné sténé
dvé okna, ze jest pfistupna na pri¢nich stranach dveéma dveimi, z nichz
jedny vedou do obytn¢ svétnice a druh¢ na verandu, a Ze tato mistnost
nema ani kamen ani kominu, takZe ji nelze v pfipadé potieby vytapcti.
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Tyto skuteCnosti tuplné stacily k tsudku, Ze nejde o obytnou mistnost
po rozumu § 31 (1) ¢is. b zak. o ochr. naj. Tento predpis — pokud jde
o byty — ma na mysli jen mistnosti k obyvani urené¢ a zptsobile,
a to tak, Ze mohou byti obyvany v kazdé dobé roc¢ni, tedy i v zimé.
Zmincény pfedpis jest vyjimkou z pravidla, Ze najmy ve starych domech
podl¢haji ochrané najemnikf, a proto musi byti skutkové pfedpoklady
pro tuto vyjimku piesn¢ dokazany. Kde se tak nestalo, jde to na vrub
pronajimatele, jezto pak ziistava pii pravidle, ze byt ochrané najem-
nikt podl¢ha. Dalsi vady fizeni shledava dovolatel v tom, ze nebyl pfi-
pustén ditkaz o jeho tvrzeni, Ze pii uzavieni smlouvy vyslovn(, upo-
zornil najemnika, Ze svétnice v pfistavku nema ani kamen ani kominu,
a ze pry se zalovany najemnik zavazal, Ze si sam kamna postavi a ze
povede kouf rourou skrze zed. Ani v tom sméru neni dovolani oprav-
néno, nebof zminéna svétnice byla pronajata v tom stavu, v jakém byla
v dobé uzavieni najemni smlouvy, a v tom stavu nel)yla zimni doby
k obyvani zpiisobila. Dovolatel se zmifiuje v dovolani opctovanc také
o t. zv. »mansardni svetnici« a tvrdil v prvni i ve druh¢ stolici, Ze nejen
mansardni svetnice, nybrz i uzaviena veranda nalezi k bytu, takZe byt
zalovan¢ho sestava ve skuteCnosti ze Sesti obytnych mistnosti. Ani tyto
vyvody nemohou dovolateli prospéti. Mansardni svétnice nebyla jako
takova vitbec pfedmétem pronajmu, jehoz by mohl ndjemce bezvyhrad-
né¢ sam uzivati (§ 1090 ob¢. zak.). Najemci piisluSelo jen uzivaci pra-
vo, obmezené¢ na dobu, po kterou by Zalobce tuto svétnici nepronajai
letnim hostiim. 7 toho ]de ze nelze tuto svétnici Citati k najatym obyt-
nym mistnostem podle § 31 (1) ¢&is. 5 zakona o ochr. naj. Vyvozuje-li
dovolatel v odvolacim spise a pak znovu v dovolacim spise, Ze, i kdyby
zalovany nemohl zimni doby pouZivati t. zv. svétnice v pristavku pro
nedostatek kamen a komina, ma v té dobé nahradu v mansardni svét-
nici, kterd kamna ma a ve kter¢ zimni doby neni letnich hostfi, piehlizi,
ze — jak jiz feCeno — mansardni svétnice neni viibec soucasti bytu
(slova § 31 (1) ¢is. 5 »na byty skladajici se«) a Ze svétnice v pfi-
stavku neni v zimni dob¢& obyvatdn()u Pokud jde o verandu, neni tato
jiz podle svého pojmu a ureni obytncu mistnosti, coZz vidno take z §9
(3) zakona o ochr. naj., ktery vyslovn¢ pravi, ze se za obytne mist-
nosti nepokladaji kuchyné, SpiZe, koupelna, veranda, pokoje pro slu-
zebné a ostatni prisluSenstvi. Zakon tak ustanovuje sice v predpisech
o najemném, ale jest z toho zfejmy jeho timysl necitati verandy k obyt-
nym mistnostem. Z toho, co posud uvedeno, plyne, Ze byt Zalované¢ho
podléha zakonu o ochrané najemniki a Ze tu plati také predpis § 20
(2), takZe netfeba se obirati otazkou, jaky vyznam by mél pro soukro-
mopravni zalobni narok predpis § 8 zakona ze dne 25. dubna 1924, Cis.
80 sb. z. a n., o trestani bytove lichvy, kdyby 8lo o byt, ktery ne-
podlé¢ha ochrand najemnikd. Tim jsou vyfizeny vSechny obS§irné vyvody
dovolaciho spisu, pokud se dotykaji otazky, zda t. zv. »svétnice v pfi-
stavku« jest obytnou mistnosti.

Ani dovolaci dfivod nespravného pravniho posouzeni véci podle §
503 ¢is. 4 c. I. s. ve pric¢in¢ t. zv. »vykupného« neni opodstatnén. Jak
bylo niz§imi soudy zjisténo a ]Zlk jest ostatné mezi stranami nesporno,
zavazal se Zalovany najemnik, 7e bude z bytu platiti najemn¢ rocnich
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9.000 K& v mésic¢nich splatkach po 750 K¢ a mimo to, ze¢ poskytne
pronajimateli »stavebni odskodné« v sumc¢ 10.000 K¢, jehoz zbytek
6.500 K¢ pronajimatel v tomto sporu pozaduje. Toto »stavebni odSkod-
néni« odivodnuje se v listint o najemni smlouvé tim, ze pronajimatel
ma na zadost najemnikovu provésti riizna zlepseni a okrasleni a jinak¢
vydaje na najemnim domé. Podle zjisténi prvniho soudu, na némz od-
volaci soud nic nezm¢énil, bylo jedndno o odskodn¢m pfii jednani o na-
jemném, Zalobce zadal puvodnd 10.000 K¢ ro¢niho najemnc¢ho a 15.000
K¢ stavebniho odskodneni, ale snizil tyto ¢astky na 9.000 a 10.000 K¢.
Z toho d¢je spravne iz prvni soud vyvodil, ze tu byla podminc¢nost
mezi pronajmem bytu a stavebnim odskodnym a ze by zalobce bez od-
skodn¢ho nebyl byt pronajal, coz ani sam v prvni stolici nepopiral.
Zcela spravne take jiz prvii soud vylozil, ze nezalezi na slovu »odSkod-
neni«. Zakon zapovida v § 20 (2) zak. o ochr. naj. veSkerda pravni
jednani, jimiz si dava pronajimatel mimo najemn¢ néco poskytovati
nebo slibovati za to, ze¢ pronajima byt. Zakon nikde neuziva slov »od-
bytné«, nebo »vykupné«, nebo »odskodné« a pod., jak to riizn¢ strany
ve smlouvach nazyvaji. Nezalezi na tom, jak strany uplatu pojmeno-
valy, ani na tom, jaky divod pro zavazek udavaly. Kdyby na tom
zalezelo, zustal by predpis § 20 (2), ktery prohlaSuje pravni jednani
tam uveden¢ za zapovcézené, podle § 28 za trestné a podle § 879 prvy
odstavec 1 ob&. zak. za nicotn¢, jen prazdnym piedpisem bez praktic-
k¢ho vyznamu, jehoz ucel by byl zmaren, protoze strany, chtcjice se
vyhnouti nasledktim zakonn¢ho zakazu, budou se zpravidla stieziti, by
nazvaly vcée pravym  jmeénem. Rozhoduje tu vzdy jen pedstata veci,
nikoli zevni natér. Ani na tom nezalezi, jak¢ opravy dal nebo nedal
pronajimatel v souzentm pfipadé na ucet »stavebniho odSkodnéni«
proveésti bud’si na svém dom¢ nebo v byté Zalovan¢ho, nebot v zad-
nem pripad¢é nebyl zalobce opravnén dati si slibiti od Zalovancho na
tyto opravy urcity kapital. Zakon &is. 48/1925 zakazal v § 12 (7) pro
budoucnost t. j. od 1. dubna 1925 do konce i jen zvySeni najemn¢ho
z duvodu t. zv. investic, vynalozenych na opravy a obnovy domu, tim
spise ovSem placeni urcit¢ho kapitalu k tomu cili. Podle § 12 (4) t¢hoz
zdkona jest sice z diavodu investic, provedenych na zadost najemnikovu
v jcho byt¢ (pokud nejde o naklady nutn¢ k udrZzeni bytu v uzivatel-
nc¢m stavu) pripustn¢ primc¢fenc¢ zvySeni najemnc¢ho na dobu nutnou
k umoreni nakladu, ale zase neni piipustn¢ Zadati k tomu cili urcity
kapital predem (srov. také na pr. rozhodnuti Cis. 6564 a 8512 sb. n.
s.). Marn¢ se snazi dovolatel vyloziti vée tak, Ze i kapital 10.000 K¢
byl jen piedem zaplacenym najemnym, nebot najemn¢ bylo ujednano
oddclene a tato uplata pod jménem sstavebni odSkodnéni« byla ujed-
nana mimo najemn¢, coz prave zakon v § 20 (2) zakazuje. Poukazuje-li
dovolatel jeSté nyni na predpis § 14 zak. o ochr. naj., Cini tak nepra-
vem, nebot tento predpis vylucuje jen pouziti §§ 8 az 12 o najemném,
nikoli predpis § 20 o zakazanych uplatach, coz jiz nizsi soudy zalobci
s dostatek vylozily.
Civilni rozhodnuti XI. 107



