ROCNIK LXVIIL PRAVNIK 1929. SESIT XV.

Posudek nejvyssiho soudu o nékterych
otazkach ochrany najemniki.”)

A. Vypoveéd za ochrany na’emnikii.

Yokud jde predevsim o otazku, jaky jest vzajemny po-
mér fizeni o svoleni k vypovédi podle zdkonit o ochrané
najemnikit a najemniho Fizeni podle civilniho Fadu soudniho,
ustaiila se po zadateCnim kolisdni (srov. na piikl. &is. 838,
910, 5309 sb. n. s.) judikatura Nejvy$Siho soudu tak, Ze strany
a jejich pravni zastupci, dbali této judikatury, nemohou na-
ddle byti vazné v rozpacich, jak si maji pocinati v tom kte-
réin pfripadé. DluZzno tu ovSem rozliSovati:

a) Vypovéd soudni:

1. Neni-li viibec pochybno, Ze jde o mistnost, na kterou
se¢ vztahuje ochrana najemnikid, musi pronajiimatel, chce-li
dati vypoveéd, uCiniti navrh u prislusného okresniho soudu,
kterv, vyslechna strany a proveda v nesporném ¥ i

zeni potfebna Setfeni, vyslovi usnesenim, zda prfi-
pousti vypovéd. Usneseni, jimz vypovéd pripusténa, na-
bylo-li moci pravni, nahrazuje platnou vypoved (§ 4 zak.
o ochr. ndj.). V takovych pfipadech neni tedy mista pro fi-
zeni v rozepiich ze smlouvy ndjemni (§ 560 a nasl. c.
. s.). Byla-li u procesniho soudu ucinéna soudni vypovced
bez predepsaného svoleni nesporncho soudce, a netvrdi-li
ten, kdo dava vypoved, ani ve vypovédi, Ze se vypovidand
————

*) Ministerstvo spravedlnosti vyZadalo si posudek nejvy$siho
soudu o nékterych otdzkdch pripravované dlouhodobé tpravy bytovych
pomeéri a podotklo, Ze rddo uvitd, zaujme-li nejvyssi soud stanovisko
i k jinym otdazkam ochrany najemnikii. Nejvyssi soud ve svém posudku
ze dne 13. prosince 1928, Cis. pres. 1273/28, vylicil ntkteré zkuSenosti,
tykajici se této materie, zpracoval celou fadu rozhodnuti, vytycil za-
sady v nich vyslovené a ulinil nékteré naméty pro budouci dpravu.
Zasilatelé jsou toho ndzoru, Ze obsah posudku mohl by z valné Casti
zajimati také pravnickou vefejnost, zejména kruhy soudcovské a advo-
katské, a proto uvefejnuji se svolenim presidia nejvys$§iho soudu nej-
dileZitéisi stati. '
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mistnost netési ochrané zdkona, popifpad€ je-li jiZ z obsahu
vypovedi zrejm€ patrno, Ze ide o mistnost, na kterou se
vztahuje zakon o ochrané najemniku, nebo je-li to procesnimu
soudu odjinud vibec zniamo (notorické — § 269 c¢. . s.,
§ 41 j. n.), odepie soud podle § 42 j. n. vydati pfikaz podle
§ 562 c. f. s. a odkdZe vypovidaiiciho na Fizeni nesporné,
upravené v § 4 zdkona o ochrand naiemnikf. Jestlize vsak
piresto — z diivodu jakéhokoliv — prvy soud zavedi o soudni
vypovedi Fizeni podle § 562 a nasl. c. T. s., jest na odpfrci
vypovidajici strany, aby, chce-li od sebe odyrititi nasledky
vypovedi a vydan¢ho soudniho prikazu, branil se vcas
(§ 562 c. f. s.) namitkami a v nich zeiména vytkl, Ze se na
vypovidanou mistnost vztahuji pfedpisy zakona o ochrané
najemniki, Ze tedv k vypovddi je tfeba svoleni soudce ne-
sporného (Cis. 6813 sb. n. s., stejn¢ R 1813/27, Rv Il 95/28
a i.). O této namitce jedna procesni soud jako o kazdé jiné
namitce a uzna-li ji za odivodnénu vyslovi rozsudke m,
7z¢ se vypoved zruSuje (§ 572 c. f. s.) pro nedostatek pod-
kladu vécného a pravniho. Neni spravny postup zachova-
vany dosud jesté v takovych pripadech ncékterymi niZsimi
soudy, které zruduji podle § 477 &is. 6 c. . s. celé¢ soudni
fizeni jako zmatecné pro domnélou nepfipustnost pofadu
prava. Vidyf se vypovidajici strana nedomaha pofadem
prava soudniho svoleni k vypovédi ve smyslu § 4 zdk.
o ochr. ndj., za néz lze ovSem jen v nesporném fizeni Zi-
dati, nybrz dava odptirci soudné vypoveéd podle § 562 c. f.
s., 0 niZ, jakmile byla soudem pfijata a doruCena a jakmile
byly proti ni soudné vzneseny namitky, Ize jednati a roz-
hodovati jen ve sporném fizeni, upraveném v § 562 a nasl
c. I. s. (tak cCis. 3437, 3741, 5405, 6405, 6590, 6838 sb. n. s.
a fada jinych rozhodnuti, neuvefejin&nych v tfedni sbirce).
Nepoda-li vypovidana strana véas namitek proti soudni vy-
povédi, nabyva vypovéd ucinnosti a stiva se exekucnim
titulem i tehdy, kdyby Slo o mistnost, spadajici pod ochranu
najemnikt (&is. 6813 sb. n. s.), nebof i za platnosti zakond
0 ochran¢ najemnikil lze trvajici najemni pomér bez soudni
pomoci zru$iti srovnalou viili stran, a strana nepodavsi na-
mitek proti soudni vypovédi, dava tim mlcky najevo, Ze
souhlasi s vypovédi a vzdava se ochrany zakona (Cis. 1791,



451

5873 sb. n. s., stein¢ Rv 1 1921/24, Rv 1T 13/25, R 1 1060/26,
Rv 1 1026/27, Rv 11 661/27, Rv T 1948/27, Rv I 496/28 a Cetna
iina rozhodnuti). Jen p¥i dojednani smlouvy ndjemni
nelze predem vylouciti zasady a predpisy zakona o ochrané
najemnika Cili jinymi slovy: nepfipoustéii se umluvy o tom,
jak a kdy ma naiemni pomér biyti ukoncen v budoucnosti
poviechnt¢ a bez ohledu na urcité jiz nastalé skutecnosti, ale
neni vylouCena tmluva, kterou se najemmnik vzhledem k ur-
cityim jiz nastalym okolnostem zavaze, 7e za trvani najem-
niho poméru vyklidi chrtindnou mistnost do urcité doby
(Rv 11 061/27 a j.). '

2. Je-li nepochybno, 7e¢ neide o mistnost, na kterou
se vztahuje zakon o ochranc najemniks, neplati ustanoveni
§ 4 zik. o ochr. nai. Vypovidajici neni povinen, ba neni ani
opravncen, zadati za soudni svoleni k vypovédi v Tizeni ne-
sporném. Navrh pfes to podany jest odmitnouti. Soudni vy-
poved lze v takovém piipad¢ dati jen podle § 560 a ndsl.
C. I. s. a pro dalSi fizeni plati predpisy tretiho oddilu Sesté
¢asti civilniho fadu soudniho.

3. Vyskytuji se ovSem casto pripady, v kterych jest
pochybno a sporno, zda ide o najem, podléhajici zakonu
0o ochrané ndjemniki. V takovych pripadech pronajimatel
zpravidla neucini ndvrhu podle § 4 zak. o ochr. nai., nybrz
zvoli cestu, ktera se mu lépe bude zamlouvati, da totiZ pro-
st¢ soudni vypoved podle § 560 a nds. c. f. s. Tu pak bude
soudu postupovati zpusobem, naznaCenym pod 1., a také
stran¢ vypovidané bude se zachovati tak, jak tam uvedeno.
Ugini-li pronajimatel pirece navrh podle § 4 zdk. o ochrané
naj. a vyjde-li za nespornc¢ho rizeni najevo, Ze nejde o mist-
nost, na kterou se vztahuji predpisy zakona o ochrané¢ na-
jemnikn, vyslovi nesporny soudce svou nepfisluSnost a od-
kaze pronajimatele na ¥Fizeni sporné, upravené v § 560 -a
nasl. G . S

Z toho, co uvedeno, je patrno, 7Ze pfedpisy zdkona
o ochrand ndiemnikii a zejména jeho § 4, tak jak je nyni dii-
sledné pojimda a vyklada Nejvyssi soud, nezavdavaiji di-
vodné priciny k pochybnostem o tom, jaky je vzajemny po-
mér fizeni o svoleni k vypovédi podle zakona o ochrané
najemniktn a ndjemného tizeni podle civilniho fadu soudniho,
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a zda soudni vypoveéd ndiemni smlouvy o mistnosti, podlé-
hajici ochrané najemnikid, dana podle predpisit civilniho rfadu
soudniho, nevzneseny-li proti ni namitky, ma pravni ucinek
¢i nikoli. Neni tedy diivodu, aby, pokud jde o soudni vvpo-
ved, bylo néco ménéno na prisluSnych piedpisech. Roz-
hodné vsSak nutno odmitnouti namét, Cinény s nékterych
stran (srv. Cclanek dra Karla Langra »Mietdrschutz und Be-
standverfahren« v Casopise Juristen-Zeitung fiir das Gebiet
der Cechoslovakischen Republik, ro¢nik 9, Cis. 4, str. 27), aby
bylo naprist¢ vubec upusténo od nesporného fizeni ve smy-
slu § 4 zak. o ochr. naj. a vidy byla dopousténa soudni
viypoveéd a sporné tizeni o ni, v némz by bylo vidy také
resiti otazku, zda tu je zakonny divod vypovédni. Vyhody,
k nimz poukazuji zastanci tohoto minéni, zejména Ze by se
takto dostavaly pred NejvySSi soud sporné pravni otazky
z oboru ochrany najemnikii, byly by téZce vyvazeny ne-
vyvhodami takovéto tdpravy; jmenovité neobyCeinym a za
nynéjsSiclhh pomérit soudnictvi nemozZnym zatiZenim soudi
procesnich a Nejvyssiho soudu. Spravné poukazano ve zmi-
néném clainku na to, jak se véc ma v Rakousku, kde se
o vypovedi jedna dosud vyluéné v fizeni sporném, kde pak
podle sd¢leni dra Jindiicha Klanga (Juristische Blitter 1921,
Cis. 21/22) zatizeni, vyvolané najemnimi spory v roce 1921,
¢inilo asi jednu tretinu procesni agendy videnskych okres-
nich soudu, a asi 60% odvoldni, dochazeijicich k videnskému
zemslkému soudu mélo za predmét rozepre najemni. Od roku
1921 se v té priCiné sotva podstatného néco zménilo a lze
piedpokladati, Ze by u nas byl pomér podstatné stejny. Ta-
kového nového zatiZzeni vsak nesnesou dnes ani procesii
soudy prvé a druhé stolice, ani Nejvyssi soud, tonouci bez-
toho v nedodélcich. Nez ani. vécné tivahy nezdaji se Nej-
vyS§Simu soudu svédceiti tomu, aby bylo za trvani ochrany
najemnikid o vvpovéddéch jednino a rozhodovano toliko ve
sporném frizeni, nebof fizeni nesporné jest mnohem pruz-
néisi, rychleisi, povaze véci primérenéjsi a také méné na-
kladné, a tim, Ze se v nesporném fizeni o navrhu na svo-
leni k vypovédi rozhoduje zaroveil o ttratich [§ 4 (2,) 5 (2)
zak. o ochr. ndj.l, vzato ostii nevyhodg, Ipici jinak na fizeni
nesporném, ze strana vzdy, i kdyZz se domaha svého dobrého
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prava, nebo brdani proti neopravnénému utoku, Cini tak na
svij naklad.

Tim, co uvedeno, dana vlastné také jiZ ocdpovéd na
dalsi otazku, »zda by nemél ve vécech najiemnich byti pfi-
pusdtén rekurs k Nejvys§Simu soudu aspoil za podminek § 16
patentu o fizeni nespornéme«, Minén tim patrn¢ predevsiim
dovolaci rekurs v Fizeni podle § 4 zdk. o ochr. nai. (kterv
platnym zdkonem jest vyloucen), ale snad i dosud rovn®z
nedopustény dovolaci rekurs proti rozhodnutim podle § 21,
22 téhoz zakona (§ 24), a ie-li ¥e¢ o »rekursech za podminek
§ 10 patentu o Fiz. nesp.«, ma se tim zajisté rozuméti nejen
rekurs do srovnalvch usneseni nizSich soudil (ktery
ovéem jen na mysli ma § 16 pat. o nesp. ¥izeni), nybri
i rekurs do pozménujiciho usneseni soudu druhé stolice
s tou vyhradou, Ze si ize i do takovych usneseni stéZovati
pouze pro zrejmou nezakonnost, zfejmy rozpor se sSpisy a
zmateCnost. VZzdyt by nebylo divodu, pro¢ by mély biyti
piipoustény dovolaci rekursy proti konformnim, nikoli vSak
proti diformnim rozhodnutim nizsich soudii. Ale zkuSenosti,
nabyté pii dovolacich rekursech v nesporném fizeni podle
§ 16 pat. o nesp. ¥iz. uci, Ze chce-li si n¢kdo stéZovati k nej-
vySSimu soudu, najde vzdy néco, v em bude shledavati
ne-li zmatecnost nebo zreimou protispisovost, toZz alespon
ziejmou nezdkonnost, a NejvysSimu soudu iest pak vidy
bedlivé a podrobné zkoumati, zda pfislusné vvtky isou odi
vodnény ¢&i nikoliv. JeZto pak z poznatkli, Cerpanych od-
iinud, kdyby byl pfipustén opravny prostiedek proti usne-
senim rekursniho soudu podle § 4 a dokonce snad i profi
rozhodnuti soudu druhé stolice pedle § 21 a 22 zdk. o ochr.
nai., bylo by moZnosti, podavati takové dovolaci rekursy,

neomezené ani zdkazem § 528 c. f. s, vyuZito — a bez
obalu lze tvrditi zneuZito — témér v kazdém pfipadé, byl

by Nejvys&si soud zaplaven spoustou dovolacich rekurst
v fizeni ndjemnim, vyZadujicich rychlého vyfizeni, a nezbv-
valo by mu ¢asu pro jiné véci vét§tho vyznamu a vetsi dii-
leZitosti. Opravné prostiredky proti rozhodnutim rekursniho
soudu podle § 4 (a 21, 22) zak. o ochr. naj. jsou vylouceny
nyni jiz tolik let, aniZ tim bylo otfeseno bezpeCnosti pravni.
Lze divodné oCekavati, Ze tomu tak nebude ani po dobu
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pomérné kratkou, po kterou bude jeSté trvati ochrana nda-
iemnika, bez toho jiZ znacnou mcérou prolomena a ¢im dale,
tim vice odbouravana.

b) Vypové&d mimosoudni:

Na mimosoudni vypovédi pohlizi Nejvyssi soud poné-
kud jinak, nez na vypoveédi soudni. Postavilf se na pfisné
stanovisko, Ze mimosoudni vypovéd mistnosti vi domé, spa-
dajicim pod zdkon o ochrané ndjemnikii, neni vitbec platna
a ucinna, ani tehdy, nepodal-li najemnik namitek proti vv-
povedi, coz dovozovano z ustanoveni § 1, 4 a 7 (2) zikona
o ochran¢ ndjemnikti (¢fs. 6076 sb. n. s., ve steiném smyslu
Rv 11 431/26 a R 1 128/27, kde vyslovne uvedeno, Ze zakonem
0 ochran¢ najemnikt byla po dobu jcho platnosti pfi do-
mech, na ndz se zikon vztahuje, zruSena ustanoveni § 565
a 566 c. . s. o vypoveédi mimosoudni). V rozhodnuti &is.
6633 sb. n. s. pak vyslovil Nejvy$s§i soud, 7Ze Zada-li prona-
iimatel za exekucni vyklizeni na zdkladé mimosoudni vv-
povédi, proti niZ najemnik nepodal namitek, jest na ném,
aby v exekucnim navrhu podal prikaz, Ze jde o jednu z vy-
iimek § 31 z4k. o ochr. nij., a #e bez takového pritkazu ne-
Ize povoliti exekuci. Tim ovSem uznal Nejvys$si soud, Ze
mimosoudni vypovéd, proti které najemnik nepodal nami-
tek, neni zhola bezuCinnda a neplatnd, ale ucinil ieii vyko-
natelnost zavislou na podmince, pro kterou se, jak pravem
poukazovano (srv. zminény jiZz Clanek dra Karla Langra),
velmi Casto stane se ilusorni mozZnost, dosici exekucniho
vyklizeni. Budet v praksi ne-li nemozZno, toz aspoil velmi
nesnadno pronaijimateli, aby si opatfil (a to v kratké hate
§ 575 odst. 3 ¢. . s.) doklad (listinny) o tom, e vypovézeni
mistnost jest vyfata z ochrany ndjemniki, zvI1astd kdyz
okolnost ta bude Casto sporna a prislusnd otazka podle na-
zoru NejvySS. soudu nemiaze byti feSena v fFizeni exekuc-
nim (&fs. 6633 sb. n. s.). Hledic k témto nesndzim ma mnoho
do sebe namét, uCinény v opétné jiz zminéném clanku dra
Karla Langra, aby v novém zakoné bylo napfist& vysloveno,
7¢ po dobu trvani ochrany najemnikit mimosoudni vypovéd,
yroti niZ nebyly podany ndmitky, nema pravniho tcCinku, po
pfipadé, Ze se mimosoudni vypovied po tuto dobu viibec ne-
pripousti, coZ by se shodovalo s ndzorem NejvyS$§iho soudu,
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vyslovenym ve véci R1 128/27, 7e zakonem o ochrané na-
iemnik(t byla by po dobu jeho platnosti pii domech, na néz
se zakon vztahuie, zruSena ustanoveni 8§ 565 a 566 c. f. s.
0 vypovédi mimosoudni.

B. Zpétﬁé pﬁSnbnost § 22 (2) zak. o ochrané naiemnikii?

Jde o otazku, zda je tfeba zasahnouti novym zdkonem
do spord, jeZ zakon ze dne 28. bfezna 1928 Cis. 44 Sb. z. a n.
vyvolal ustanovenim § 22 (2), Ze nelze 74adati zpét
preplatkt najemného za dobu minulou

Neivyssi soud aZ na jediny piipad, o némZ se bude po-
drobné zminéno, dosud nerozhodoval o takovychto sporech
a proto mu z vlastni zkuSenosti a z vlastnich poznatkit neni
dostatecné znamo, které otazky se v té priciné v praksi vy-
skytly. 7 Clankt a spisti, uvedenvch v dozadani, k nimzZ jest
prifaditi zeiména také jesté Clanek »Mietzinsvereinbarungen
nach der Mieterschutznovelle« dr. Edmunda Prochasky v Ca-
sopise Prager Juristische Zeitschrift ro¢nik VIII., &islo &,
str. 313 a nasl., usuzuje Nejvyssi soud, Ze v podstaté jde asi
o tyto otazky:

1. zda se ustanoveni posledni véty odstavee (2) § 22
zdkona ze dne 28. brezna 1928 Cis. 44 Sb. z. a n. vztahuiji
toliko na preplatky, konané za platnosti tohoto zakona, t. i.
od 1. dubna 1928, & zda jsou jim dotleny téZ naroky na
vraceni preplatkt, vzniklé pfed 1. dubnem 1928 podle pted-
pisti predchozich zdkonfi o ochrané najemniki,

2. jak jest nakladati s ndroky na vriceni pfeplatki,

a) iez byly najemniku pravoplatné jiz pfifCeny pfed
1. dubnem 1928 (jsou-li vykonatelné?),

b) o nichZ bylo v prvni stolici rozhodnuto pied 1. dub-
nem 1928, ve vysSSich stolicich vSak se rozhoduje po tomto
dni, R iR

¢) o nichZ se i v prvni stolici rozhoduje teprve po
1. dubnu 1928, podiana-li Zaloba do 31. bfezna 1928,

d) o nichZ se tak d&e na Zalobu podanou po tomto dni.
Ve zminéném jiz piipadé — usneseni ze dne 26. fijna 1928
&. 1. R.1722/28/1 — rozhodoval Nejvyssi soud ve véci, v které
slo o preplatky, konané pired 1. dubnem 1928, a také Zaloba
byla poddna pfed timto dnem. Zistala v8ak nefeSena otazka,
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co by bylo pravem, kdyby byla Zaloba podana byvala po
. dubnu 1928.

Neivyssi soud vyslovil tu v podstaté tyto zdsady:
»Jde o vvklad ustanoveni, Ze pieplatku najemného za dobu
minulou nelze Zadati zpét. Diivodovd zpriava vladniho na-
vrhu tisk 1475 poslanecké snémovny N. S. R. C. 1928 pravi
k tomu doslovné: »Hned v této souvislosti budiZ uvedeno,
7e vladni navrh pfipousti také, tiebas ne tplnou, volnost
umluvy ndiemného. Obmezeni volnosti imluvy najemného
iest spatfovati v tom, Ze i podle viad. navrhu bude lze po7Za-
dati kdvkoli soud o prezkouSeni tmluvy ndiemného, ale na
rozdil od dosavadniho pravniho stavu nebude moci soud vy-
nésti nalez na vraceni preplatku za minulou dobu. Rozhod-
nuti soudni bude tedy ptisobiti jen do budoucna.« Diivodova
zprava vychdzi tudiz z nazoru, Ze podle dfivéisiho prava
mohl! soud i v tomto mimosporném ¥izeni podle § 22 (2) vy-
nésti nalez na vraceni preplatkli i za dobu minulou. To jest
ovSem omyl, nebot i podle d¥ivigisiho pfedpisu § 22 (2) mohl
soud v Fizeni mimosporném upraviti najemné usnesenim ien
»0d nejblizsiho najemniho obdobi«, tedy jen pro budoucnost,
a nerozhodoval o vraceni preplatki za minulost viibec. Tyto
preplatky mohly byti vymahany jen Zalobou v fFizeni spor-
ném a bylo pak v&ci procesniho soudu, aby rozhod! rozsud-
kem, zda a jaké pieplatky tu byly (srv. rozh. &is. 7026 sb.
1. s. a Pravnik 594/27). 7 diivodové zpravy nelze tedy nic
viyteziti pro feSeni sporné otdzky. Zakon pravi jen strucéné,
7¢ nelze zadati zpCt preplatku za dobu minulou. Tim ov§em
jest vysloveno nejen — jak si to zakonodarci podle diivodové
zpravy predstavovali —, Ze nebude moci soud v mimospor-
ném fizeni o tpravé najemného vynésti nalez na vraceni
preplatktt za minulou dobu, nybrZ jest tim spolu vysloveno
také, Ze ndjemnik nemda viibec ndroku na vrdceni pieplatki
a 7ze tedy soud nebude moci ani ve sporném fizeni odsouditi
pronajimatele k jejich vraceni. Zakon vSak vyslovné neupra-
vil otazky, zda a iak se tento novy pfedpis dotyka naroku
na vraceni preplatkit z doby pfed uCinnosti nového zdkona
a co mini »dobou minulou«, zda totiZ dobu uplynulou jen za
platnosti nového zdkona, t. j. od 1. dubna 1928 &i dobu uply-
nulou i pied tim. Neni tu pfechodnych ustanoveni pro uve-
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dené pripady, ktervch bylo velmi tfeba k jasnému vystiZeni
smyslu zdkona. Proti nazoru, Ze zpétna pusobnost nového
predpisu jest vyslovena jiz ve slovech »za dobu minulouc,
kterd obsahuje také dobu pfed vydanim nového zdkona, bylo
by lze namitnouti, Ze tento zdkon nabyl podle § 37 ticinnosti
teprve dnem 1. dubna 1928 a Ze aZ do 31. bfezna 1928 vietné
platil predpis § 20 (3) zdakona ze dne 26. biezna 1925 &is. 48
Sb. z. a n., ktery vyslovné stanovil narok na vraceni pre-
platk. Jde tu vSak jen o pfipad, Ze vraceni preplatkit bylo
za drivéjsiho prava také zazalovano, a na tento pripad jisté
se nevztahuje predpis § 22 (2) nového zakona, i kdyby jinak
byl minil zruSiti i nabyté naroky a za vSechnu dobu minu-
lou. § 5 ob&. zak. pravi, Ze zdakony nepusobi zpét a Ze tedy
nemaji vlivu na pfedchazejici jednani a na prava pred tim
nabyta. Zakladem predpisu § 5 obC. zak. jest ivaha, Ze nikdo
liema byti zklaman v opravnéné divéie v pravni rad, Ze
tedy obcan, ktery zaridi své jednani neb opomenuti podle
platného zakona, musi miti jistotu, Ze nastanou spolehlivé
zakonné ucinky a Ze zvlasté budou chranéna prava jiZ na-
byta. Jde pak o to, kdy podle drivéisich zakonitt nabyl nd-
jemnik prava na vraceni preplatkii a zda pozbyl toho prava
podle nového zakona, i kdyZ je za drivéjSiho zdakona Zalobou
uplatnil. Nabyl ho jiz tim okamzikem, kdy preplatil, t. j. kdy
zaplatil najemné vyssi, nez bylo pfipustno podle ustanoveni
toho kterého zikona. JiZ od t¢é doby mohl poZzadovati vra-
ceni preplatku, jiZ tehdy vznikl mu narok na vraceni, jejz
mohl uplatniti Zalobou. NeS§lo snad jen o pouhé moZnosti,
nadéje nebo ¢aky, nybrZz o pravo skuteCné jiz nabyté, a to
ze zakona nabyté. NezaleZi na tom, Zze § 20 (3) dfivéjsich
zakonn pravil »miiZe byti pozadovano zpé€t«, nebof tim mélo
byvti jen vysloveno, Ze zdkon nenuti najemnika, aby uplatnil
svij narok, a ze mu to ponechava na vili. Presto v8ak vznikl
subjelstivni narok ze zakona, t. j. z § 20 odst. (1) a (3) iiZ
danim preplatku. Zakon mohl by ovSem i toto nabyté pravo
zase odejmouti, a to bud vyslovnym ustanovenim (zejména
v pfechodnych ustanovenich) nebo skryté.a micky tim, Ze
by nové pravo.bylo rizu donucovaciho a Ze by.z obsahu
zdkona bylo ziejmo, Ze i dfivéi$i poméry maji se jim pro
budoucnost ftiditi, coz plati zejména tehdy, kdyZ novy za-

2
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konny predpis byl vvdan v zdimu verejného blaha, porddku
a mravnosti. Jest tedy véci vvkladu nového ziakona, zda jde
o priavo donucovaci, které prolamuje zasadu § 5 obl. zik.
Novy piedpis § 22 (2) neni takovym priavem donucovacim.
Diivodova zprava tisku 1475 pravi, Ze hlavni 0icel tupravy
ochrany najemnikt slusi spatiovati ve zvySovani naiemmého
ve starvch domech v mife, snesitelné s hospodarskymi po-
méry najemniki, a Ze tento uCel sméfuje védomé k pone-
nahlému odstranéni ochrany najemnikn. Pripusténi smluvni
volnosti o najemném nestalo se tedy z divod verejného
blaha, nybrZz z davodil sluSného ohledu na pronajimatele a
za ucelem znenahlého zmirnovani predpisii o vyS$i najem-
ného. Naopak byl tu podle § 20 (3) dfivé&sich zakonit donu-
cujici predpis, ktery se tykal také naroku na vraceni pre-
platkll, Ze se nelze tohoto naroku predem zrici Tedy micky
a zakryt¢ neptisobi novy predpis zpét, a ide iiZ jen o to, po-
kud puisobi zpét podle svého doslovu »pfeplatku za dobu
minulou nelze zpét zadati«. 1 kdyby byl v tom spatfovin
vvsloviy piedpis o zpétné piisobnosti, nedopadal by zde,
kde bylo vraceni pfeplatku Zalobou uplatnéno jiz pted 1. dub-
nem 1928, nebot tento pfedpis, Ze »nelze Zadati«, pocCal pii-
sobiti teprve dne 1. dubna 1928, kdeZto vraceni bylo Zadano
i1z dne 27. brezna 1928, kdy to jeSté podle zakona zcela Za-
dano byti mohlo. Kone¢né jest vyriditi jeSt€ namitku, Ze na-
rok musi trvati jedté v dobé rozsudku (§406c.f.s.), takze,
nebyl-li narok rozsudkem pfiznan pred 1. dubnem 1928, ne-
muze pry se tak jiz stati po 1. dubnu 1928 podle prava nyni
platného. Tato otazka souvisi jednak s tim, co bylo jiZ fe-
Ceno o zdsadeé § 5 obd. zdk., Ze zdkony nepiisobi zpét, a
jednak s pfedpisem § 9 ob&. zdk., e zdkony podrzi moc tak
dlouho, az je zakonodarce zméni nebo vyslovné zrusi. Tim
neni receno, Ze zrusSeny pravni piedpis nema jiZ nadale zad-
ného ucinku a Ze ho nemiize byti soudem jiZz pouzito. Na-
opak, pokud novy zdkon nepiisobi zpé€t, je posuzovati pravni
poméry, zaloZzené za pusobnosti diivéjSiho zdkona, platného
podle prav oné doby. Proto vyslovil Nejvy$si soud jiz v roz-
hodnutich ¢&is. 2216 a 7026 Sb. n. s. a Cis. 738 S. L. zdsadu,
ze narok na vraceni preplatkii najemného jest posuzovati
podle zdkona té doby, do které jeho vznik spadd, a Ze ndrok



459

iednou vznikly nezanikne tim, 7e zdkon byl nahrazen jinvim
zakonem, pokud tento nebyl nadan zpétnou plisobnosti. Ze
nemuze zaleZeti na tom, kdy o Zalobé vcasné podané byl
vydan rozsudek, vysvitne iiZ z prosté uvahy, Ze by vitézstvi
nebo prohra zavisely na tom, zda spor byl podle své povahy
a podle soudcovy pile rozhodnut dfive ¢i pozdéii, coZz by byl
dlisledek nepfipustny.« (Dokongent.)

Vyhrada vlastnictvi.
(Nastin.)
JUDr. Eduard Chloupek.
(Dokonceni.)

Zcela obdobné jest tomu i v konkursu, z néhoz
prislusna wustanoveni vyrovnaciho fadu byla prevzata.
Pravo na vylouceni jest stanoveno §8 11, 44 k. . | zde jest
prodatel opravnén véc vyluCovati, nebotl konkursu podléha
jen jiméni upadcovo. Veéci, které upadci nendlezeji, nemaji
ziistati v konkursni podstaté, nybrz maji byti vydany oprav-
nénému. Proto jest osobam, které si ¢ini naroky na pied-
snCty upadci nendlezejici, vyhrazeno pravo, zadati za vy-
dani téchto predméti. Prislusi-li vSak osobé k vylouCeni
opravnéné mimo to jesSté jina pohledd v ka vvkonatelna
ve jmeéni tpadcovo, pak muze byti uplatiiovina jen iako
konkursni pohledavka, nikoli jako narok na vylouceni.'®®)

V literatuie vsak hajen je nazor, Ze v konkursu jest
pouziti § 21 o volb¢ spravce podstaty, jezto prodavajici ne-
splnil smlouvy tipln¢ (nedodal vée do vlastnictvi), resp.
spliiovaci jednani jiZz predsevzal, ale vyhradou vlastnictvi
pdnal mu acinek Gplného splnéni ve smyslu § 21 k. #.'%)
Naproti tomu judikatura v rozh. Now. 1750 a Sb. n. s. 2272
(v prvém rozhodnuti v diavodech, v drubém v pravni veé-
t€)19?) vyslovila, Ze odevzdanim véci ucinil jiz prodatel vSe,

") Viz diivody rozh. Now. 1750.
") Bartsch-Pollak L. c, § 21 k. f., p. 11, Lehmann,

Kommentar 1916, str. 142, Bhrenzweig, n. u. m, Sedladek,
. u. 1m.

%) Now. 1750: »Es sei ferner nur nebenbei bemerkt, daB die

Ja
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Posudek nejvyssiho soudu o nékterych
otazkich ochrany najemnikd.

(Dokonceni.)

Tim, co ve zminéném rozhodnuti takto bylo vyloZeno,
jest ovSem jen castecné odpovédéno k naznaCenym spornym
otazkam. Posudkovy senat nepokladda za vhodné, aby
se dale o nich vyslovil, jednak proto, by nepredbihal judika-
ture, kterd by prece nikterak nebyla vazana jeho min¢nim,
ieZ by nemélo ani vvznamu praejudikatu, jednak proto, aby
s¢ po piripadé se svymi teoretickymi uvahami neocitl v roz-
poru s praktickym stanoviskem, jeZ zauime Nejvvssi soud
iako soud tfeti stolice, aZz bude pofadem in-
stancnim rozhodovati o piislusnych, pfesné konkretiso-
vanych a stranami i niZSimi soudy se vSech hledisek pietia-
sanych otazkach.

Ostatn¢ zni otazka, o niZz vyzadan posudek, jen v ten
simysl, zda — nikoli jak — by bylo zasahnouti novym za-
konem do sporil, vyvolanych ustanovenim posledni véty od-
stavee (2) § 22 zakona ze dne 28. bfezna 1928 &is. 44 Sb. z.
a n. Tu pak jest ovSem jisto a Nejvys$si soud piné souhlasi
s tim, co dr. Josef Zelinka zdlrazinuje ve své knizce »Ochra-
na najemnikii« 1928 na striance 71, Ze by se bylo doporuco-
valo, aby pii stanoveni zasady, 7e nelze zadati zpét pie-
platkt naijemného za dobu minulou, bylo jiz v zakoné samém
prihliZeno k soukromopravnim pomérim, vzniklym za plat-
nosti predchozich zakontt o ochrané najemniki, a poméry ty
hyly upraveny vyslovnym a p¥esnym ustanovenim zikon-
nym, a ze, kdyZz se tak nestalo v zikon&€ ze dne 28. bfezna
1928 Cis. 44 Sb. z. a n., nemélo by to byti opomenuto v chy-
staném novém zakonég.



C. Likvidace ochrany naiemnikui.

Mimoramec otazek, naznacenych v do-
7adani, poznamenava Nejvyssi soud toto:

Podle pozvani ministerstva socialni péCe ze dne 1. fijna
1928 ¢. j. 28268/11-1928 jest koneénym cilem tpravy ochrany
naiemnikt a podpory stavebniho ruchu ve spole¢ném a
dlouhodobém zakoné predevsim to, aby bylovyrovnano
najemné ve starvch domech s najemnym v domech novych.
Tomu rozuméif mnozi vlastnici starych domu tak, Ze by byli
opravnéni pozadovati za byty ve svvch domech prosic tolik,
kolik Cini najemné za podobné byty, zciména za byty stej-
nych rozmérit (dvou-, tfi-, CtyFpokojové atd.) v novych do-
mech. To se vSak NejvysSimu soudu zda byti omylem, a
kdyby to mélo byti cilem a tucelem chystané upravy by-
tove otazky, musil by se proti tomu ohraditi. Nebylo by slus-
no a spravedlivo, kdyby ti, kdoz pred cCasem =ziskali staré
domy tuplatnou smlouvou za Castku pomdérné nepatrnou nebo
dokonce — posloupnosti dédickou, darovanim, postupem atd.
— bezuplatn¢; — kdoZz po znehodnoceni jinych soucastek
majetkovych zachovali si nemovitosti neztencené wvnitini
hodnoty a ani po ustdaleni valuty, kdyZ mohli vyvhodng zciziti
své domy, neucinili tak presto, Ze jim vynasSely jen nepatrné
vvtczky, nybrz spokoiili se témito nepatrnvmi vvtézky, tcé-
Sice se tim, Ze nemovity majetek je negjbezpelnéiSim ulo-
zenim iméni; — kdoz se namnoze zbavili tiZivych dluhit hy-
potekarnich z doby predvaleéné tim, Ze je splatili penézi zne-
hodnocenymi; — kdoz do svvch starych domi s byty, které
se¢ ani co do upravy, ani co do pohodli nemohou rovnati mo-
dernim bytim v novych domech, po mnoha léta snad nic ne-
investovali; — mohli a sméli za takové byty poZadovati
totéz, coie pozadovano a placeno za podobné byty v no-
vych domech, postavenych s velikym ndkladem a se znac-
nymi potiZemi a finanénimi obétmi. Nemuze tedy ona zasada
miti toho smyslu, Ze ma bvti — tiplné — vyrovnano, t. j. na
rovefi postaveno najemné ve starvch domech a najemné
v domech novych, nybrZ jen ten, Ze maji ob¢ kategorie na-
iemného spravedlive, sluSné a rozumné byti sobé pfibliZeny
a prizptusobeny, coZ by se nejlépe mohlo stati asi tak, jak je
nodler riznych zprav navrhovano s ncékterych stran, totiz
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ze by najiemné ve starych domech bylo postupné béhem né-
kolika let (snad pé&ti nebo $esti) zvySovano aZ na urlity na-
sobek (popiipadé Sesti- nebo sedmindasobné) najemného, pla-
ceného z téhoz bytu v roce 1914, Nelze se ovSem tajiti tim,
7e takové valorisovani naiemného musilo by podle sluSnosti
vesti kK pomérnému zvysSeni platii vereinych arednikii a zfi-
zenci, pokud nejsou dosud valorisovany, a nepochybné téz
ke zvyseni plati jinych zaméstnancti jakoz i mezd délnickych
tfeb Zivotnich. _

Nedoporucuje se, aby pred provedenim zminéného pii-
zpusobeni najemného byly z ochrany najemnikt vynaty dalsi
ieSté najemni predmdéty, nez ty, na néz se ochrana najem-
niktt nevztahuje jiz podle platnych zakoni, nebot se jiz vy-
datnym zvySovanim ndjemného vyide s dostatek vstric
viastnikiim starvch domtt a najemnikum budou uloZeny
znacné obé€ti. 1 kdyby vSak mimo oCekavani mélo dojiti k vy-
ncti dalsich byttt a mistnosti z ochrany ndjemniku, bylo by
pii nich zruSiti jen ustanoveni, omezulici vvsi ndjemného,

nikoli predpsy, omezujici vypoveéd, ponévadZ bude — ze-
iména ve vétSich obcich — jesté dlouho nedostatek bytl

vScho druhu, dostiZznvch SirSim kruhiim najemniki.
Z uvedenych uvah nebylo by také po dobu trvani ochrany
najemnika nic méniti na divodech k vypovédi najemni
smlouvy. Co do otazky, zda by méla byti z ochrany najem-
nikit vynata néktera mista, pokud se tyce v ktervch smé-
rech bylo by Ciniti rozdil mezi mésty a venkovskymi obcemi,
staCi podle niazoru Nejvy$siho soudu ustanoveni § 31 odsta-
vee (2) platného zakona o ochran¢ najemniki ze dne 28. biez-
na 1928 C¢is. 44 Sb. z. a n., ieZz by tedy bylo prevziti do za-
kona nového.

[). Nékteré sporné otazky dosavadniho prava.

Vyhovuje pfani, aby se neomezil ien na odpoved

k otizkam v tamnim dozadani a veden jsa snahocu, aby pfi

dlouhodobé tdpravé bytovych otizek byly pfedpisy za-

kona co nejpresnéjsi, poklada posudkovy senat za vhodné,

upozorniti na nékteré sporné otazky dosa-

vadniho prava, které by mohly byti v novém zakonc
1
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vyireSeny. PifedeSlo by se tim velikému mno -
stvisporag, jez zaneprazdiuji soudy vsech stolic, zeiména

tdk(, Nejvys$si soud a které k tomu plisobi stranam zbyt{,ulu
ittraty. 8

I. Znova nutno diitklivé upozorniti na nezbytnost toho,
by pfi »odbourdvani« ochrany najemnikil nebylo zapominano
na prechodna ustanoveni, nebof takové opomenuti
ma vzdy za nasledek celé rady zbyteCnych spori.

I1. Predpis § 1 (2) ¢is. 16 vztahuie se patrné jen na nad-
merné byty o 4 nebo vice obytnych mistnostech, které byly
pronajaty pired 1. kvétnem 1924, nebot jinak jsou takové
byty podle § 31 (1) ¢is. 4 viibec z ochrany najemnikit vy-
louceny.

PonévadZ t. zv. nové pronaimy (po 31. bieznu 1928)
jisou vitbec vylouceny z ochrany najemnikii podle § 31 (1)
¢is. 4, miize se vztahovati pfedpis § 14 &is. 3 jen na staré
najemni smlouvy, které byly po 31. bieznu 1928 aspoit na
4 leta prodlouZeny. |

[11. Mnoho starosti ptisobi soudfim piedpis § 6 (1) zak.
0 ochmne najemnikt a jeho pomér k § 1116 a) obd. zak.

Zemie-li najemnik by tu, mohou podle § 1116 a) ob¢.
zak. vypoveédéti najemni smlouvu jak dédicové ndjemnikovi,
tak pronajimatel. Kdyby nebylo zikona o ochrané ndjem-
nikd, byla by vypoved volnd. Zikon v § 1116 a) neroze-
znava, o jaké dédice jde. Naproti tomu omezuie §6 (1)
vstup do ndjemni smlouvy jen na dédice, ktefi jsou prislus-
niky rodiny ndjemnikovy, kteri bydleli v jeho byté v dobé
jeho smrti a ktefi nemaji vlastniho bytu (mozno je nazvati
dédici privilegovanymi). O dédicich lze mluviti, a7 jim
pozustalost byla odevzdana. Do té doby jest zde neujata po-
zustalost, zastoupena pfihlasenymi dédici nebo opatrovni-
kem. Podle §§ 1 a 4 zdk. o ochr. ndj. miZe vypoveédéti pro-
najimatel byt, podléhajici zastité zakona, pozlstalosti nebo
dédictim jen se svolenim soudu z dileZitych divodi (srovnej
k tomu rozhodnuti na pf. ¢is. 561 sb. m. spr., ¢is. 5842, 5862,
6112, 6329, 7013, 8064 sb. 1. s.). Piedpis § 6 (1) nevztahuje
se na jiné mistnosti mimo byty (rozh. &is. 5528 sb. n. s.).
Tyto otazky mozno pokladati za nesporné, ale naproti tomu
jsou velmipochybné otazky nasledujici:
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1. Kdo jsou piislusniky rodiny naiemnikovy?

2. MoZno neprivilegovanym dédiciim vypové-
deéti najem volné, nehledic k ochrané najemnikii?

3. MoZno vypoveédéti vaoine nie
rodiny nejsou v konkrétnim pripadc¢ dédici?

4. Co plati ve pripadé, Ze nebylo pozistalostni Fizeni
zahajeno pro nedostatek iméni? (Podle rozh. Cis. 6329 sb. n.
s. 1ze domahati se na ndpadniku dédictvi vyklizeni bytu zi-
stavitelova, nebyla-li poziistalost pro nedostatek jméni za-
hidjena, protoze uziva bytu bez pravniho divodu. Také se
nyni zhusta stava, Ze se projédnava pozustalost pro néjakou
bezcennou malickost, na pf. pro stary Sici stroj, ien k vuali
bytu)

5. Je snad minén pfedpis § 6 (1) tak, 7e mezi viemi dé&-
dici maji dédici tam uvedeni jen pfednostni narok na
byt, ale Ze i neprivilegovani dédici jsou pod zastitou zdkona
o ochrané najemnikii?

6. Predpis § 1116 a) ob&. zdk. znaci nesporné sukcesi
dé¢dictt v ndjemni prava zistavitelova. To mélo snad byti
také vyjadieno slovy § 6 (1) »vstupuji v najemni smlouvux,
takZze nejde tu o originelni nabyti najemniho prava ex lege.
Opacny nazor jest hiajen ve Clanku Dr. Eisingera v Prager
Jur. Z. Nr. 12/16 Bemerkungen zu § 1116 a) a. b. G. B.

Neivyssi soud dava na dvahu, zda by piedpis § 6 (1),
nebo predpis iej nahrazujici, nemél spiSe zniti takto:

»Po smrti najemnikové vstupuji v ndjemni smlouvu
pFistusnici jieho rodiny (§ 40 ob¢. zdk.), ddle jeho rodice, sou-
rozenci, tchan a tchyné&, byt i nebyli dédici, jen bydleli-li
v jeho byté v dob€ jeho smrti a nemaiji-li vlastniho bytu.«

V. Podle § 18 jest zapovézen prondjem nebo postou-
peni bytu s podminkou, zZe ndjemnik koupi zarizeni bytu. Co
bylo z tohoto diivodu plnéno, miize byti poZadovano zpét
se zakonnymi troky. To se vztahuje podle § 30 také na pod-
minku koupi zafizeni kramu (na p¥. rozh. Rv 1 1776/26,
Rv I 20061/27 a {.).

Z doslovu § 18 mohlo by b¥ti vyvozovano (a bylo také
v praksi vyvozovino, srv. rozh. Cis. 4617 sb. n. s.), 7e jest
zapovezenou a tudiz podle § 876 ob&. zdk. nicotnou nejen
smlouva o koupi zaftizeni bytu, nybrz i smlouva o prondjem
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nebo postoupeni bytu. To v8ak by odporovalo intenci za-
kona chraniti najemnika proti vykofisfovani a znamenalo by
to v praksi, ze by bylo najemniku znemozZnéno, uplatniti na-
rok na vraceni kupni ceny za nabytek, kdy7 by musil sou-
Casné¢ vratiti byt. Neivys$si soud postavil se v riiznych roz-
hodnutich na stanovisko, 7Ze jest neplatnou jen kupni
smlouva a zZe jest tedy predesly stav obnoviti jen co do
kupu, a to tak, Ze prodatel vrati kupni cenu s droky, kupitel
vrati zafizeni a dd nahradu za opotiebeni (tak na pf¥. rozh.
Rv 1 30/27, Rv 12061/27, Rv 11 808/27, roz. Cis. 7464 sb. n. s.,
Cis. 730 S. L. a pokud ide o § 20 srovnei také rozh. 4801,
6690, 7242 sb. n. s. a k tomu poiednani v Soudcovskych li-
stech &is. 1/1928).

Aby byla odnata prileZitost k nespravnému vykladu,
bylo by vhodno upraviti prvni vétu § 18 takto:

»Byl-li pronajat nebo postoupen byt s podminkou, Ze
najemnik koupi zatrizeni bytu, jest kupni smlouva neplatna.«

V. Piedpis § 19 neda se vyloziti jinak, ne7 7e jest celd
ndjemni smlouva neplatna (srov. poiedndani v Soudcovskych
listech &is. 1/1928, rozh. Cis. 852 a 7043 sb. n. s., pak R I
746/26, Rv 1 637/27 a Rv 1 314/27). Musi teldy ndiemnik,
ktery uZiva bytu podle zapovézené a tim nicotné smlouvy
najemni, vykliditi byt na zakroCeni pronaiimatele, protoze
ho uziva bez pravniho diivodu. Odpovida-li tento pravni stav
intencim zakonodarcii, pak nebylo by nic méniti na § 19.

VI. Velikou svizel maii soudy s vvkladem § 20. Spory
o vraceni zakazanych aplat jsou neobyceiné Cetné a uporné.
[Fokud jest to podle zdkona pripustno, jdou vSechny a7z do
tieti stolice. Jest tedy tifeba, aby pfedpisy zdakona byly co
nejiasnéjsi. Také tu byl s pocatku hajen v praksi nazor, Ze
zakdzand tplata Cinf neplatnou i smlouvu najgmni (Cis. 4617
sh. n. s.). Od této prakse bylo pozd&ii upusténo (rozh. &is.
4801, 6690, 7242 sb. n. s. a i.).

1. Odstavec 1. § 20 diiveiSich zakonfi nebyl ji7z pre-
vzat do zakona Cis. 44/1928 a bylo naopak ustanoveno v § 22
(2), 7e »preplatkil za dobu minulou nelze zpét 7adati«. O po-
chybném vykladu tohoto pfedpisu bylo jiZ poiednano.

2. Odstavec 2. § 20 dfiveisich zakonit a odstavec 1.
nyvncjSiho zakona, ktery shrnuje troje riizné zapovézend
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smlouvy (smlouvu mezi dosavadnim najemnikem nebo
iinym uzivatelem byvtu a novvm uchazeCem o postoupeni
bytu, dale smlouvu mezi pronaiimatelem a najemnikem
o jinakou tuplatu nez najemné nebo podndajemné a konecné
smlouvu mezi sprostredkovatelem najmu a uchazelem o byt
nebo pronaiimatelem bytu o nepfiméfenou odménu) jest
v praksi nejspornéisi a vede k ruznym tvrdostem.

a) Prvni pripad zapovézené smlouvy jest smlouva
mezi dosavadnim ndjemnikem necbo jinym uZivatelem bvtu
a novym uchazeCem o bvt o »postoupeni« bytu za tplatu.
Spravnd ie tu minéno uv oln&ni bytu, aby tento moh! byti
pronajat jinému najemnikovi, nebo vzat do uzivani vlastni-
kem domu, nebof ndjemnik nemfiZze bez svoleni pronaji-
matele byt prosté ndkomu jinému postoupiti (srov. na pr.
rozh. ¢is. 3976 a 7429 sb. n. s. a i.). '

Slova »za postoupeni bytu nebo v souvislosti
s tim« vylucuii jakoukoliv tplatu z jakéhokoliv duvodu,
treba z diivodu spravedlivého. Kazda uplata, kterda byla
dana postupiteli bytu v souvislosti s tim, iest zapo-
vézena. Jest tedy zapoveézena i takova uplata, kterouz si da
ustupuiici najemnik nebo uzivatel nahraditi ijen skuteCné
aimy, které uvolnénim bytu utrpi, nebof i ta jest déana
»v souvislosti s tim« (na p¥. ndhrada utrat stéhovacich,
utrat za upravu jiného bytu a p.). Srovnej k tomu rozh. is.
2065, 3007, 0045 a radu jinych. Zevrubné byla tato otdazka
probrana v dosud neuvefejnénych rozhodnutich Rv 12131/27,
2195/27 a 265/28. Srovnej také poiedniani v Soudcovskych
Listech str. 4/1928.

Dalsi ptisnost jest v tom, Ze doslov a ucel zdkona do-
padd také na ptipady (velmi Casté), Ze maijitel domu po-

skytne uplatu najemnikovi, aby se vystéhoval a 7e — jak-
mile toho cile dosahl — Zada tplatu zpét (srov. rozh. Cis.

3007,6045, Rv 12195/27 a i.). To ovsem vede k tvrdostem,
které uraZeji cit pro poctivost a které maji Casto za nasle-
dek, 7Ze niz8i soudy zamitaji takové tuplaty o vraceni od-
stupného. Také nejvyssi soud hledél sporadicky k tjmam,
které postupitel bytu timto postoupenim utrpél (srov. rozh.
&is. 5785, 7541 sb. n. s.).

Prisnosti zakona zneuzivail leckdy také obchodnici,
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ktefi vymeni si na pf. za horSi a men$i obchodni mistnost
iinou obchodni mistnost leps$i a veétsi a daji ustupujicimu na-
iemnikovi uplatu, ale sotva dosahli tohoto cile, 74idaii
tplatu zpét.

Pokud jide specielné o postoupeni obchodnich mist-
nosti se zafizenim, se zboZim a okruhem zdkaznikil, byl
nucen nejvy$si soud prizptisobiti se potfebam hospodai-
ského Zivota mirngi$im vykladem § 20 (2) nyni § 20 (1) a
vysloviti, Ze takové transakce byly obvyklé i za normal-
nich pomértt a Ze jsou zakazany jen tam, kde by Slo o vy-
koristovani bytové tisné, a Ze tedy nutno v konkretnim pri-
padé zkoumati, zda byla dana tplata, kterd pfevy$o-
v ala skuteCnou hodnotu zatizeni a zbozi s okruhem zikaz-
nictva (srov. na pf. rozh. &is. 3976, 6677, také Rv 1 1189/27,
2061/21, Rv 11808/27 a i.).

Mimo to byl nejvyssi soud nucen zaujati mirn¢jsi sta-
novisko také tehdy, kdyZ vlastnik domu, aby docilil uprazd-
neni bytu, opatii — treba mimosoudné — najemnikovi na-
hradni byt a zavdZe sc pfiplaceti mu po urcitou dobu na
vy3$8i Cinzi z nahradniho bytu v novostavb® (Rv I 1808/27,
¢is. 710 sb. m. spr. a v podstaté také jiZ rozhodnuti 7541
sh. n. s.). :

Pro rozsahlost latky a rliznost pfipadi nelze tu vy-
cerpati celou judikaturu.

Neivyvs§si soud viele doporucuie, aby
tcmto pochybnostem a tvrdostem byla
v pfis§tim zakoné ucinéna ptitrZz a aby byl
predpis zakona zmirnén aspon potud, pokud jde o nahrady
za uimy skutecné utrpéné, jak to bylo co do vyloucCeni trest-
nosti, ale s vvhradou soukromopravnich narokit vysloveno
iiZz v Cl. 1. Cis. 1 zak. ze dne 25. dubna 1924 ¢is. 80 Sbh. z.
a 1. o trestani valecné lichvy. Bude je§té ddle uvedeno, jak
by si posudkovy senat piedstavoval novy doslov § 20.

b) Hoing se také vyskytuii spory, kdy si dd pronaji-
mate]l mimo najemné poskytnouti »vvkupné« za pronajeti
mistnosti, obycCein€ pod titulem investic a oprav. Mén¢ casto
dochazeji k nejvyssimu soudu spory o pfemrst&€nou odmdénu
sprostfedkovatelskou. V téchto pripadech si prakse pomtZe
i bez upravy nového znéni zdkona.
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c) Za to viak zavdiva podnét ke kontroversim § 20
(2) diive § 20 (3) posledni véta o tom, od kter¢ doby
jest pocitati Sestimésic¢ni promlceci lhfitu.
Zakon odchylkou od vSeobecného predpisu § 1478 obd. zak.
(actio nata) pravi, Ze promlceci Ihiita bé7i od zruSeni
smlouvy najemni, ale patrné si ncuvédomil, Ze v pred-
chiazejicim odstavci jsou uvedeny tii skupiny zapoveé-
zenych tplat a Ze pfi »postoupeni bytu« jide o dvé nidlemni
smlouvy, totiZ o starou s dfivEiSim najemnikem, kterv nyni
ustupuie, a o novou s novym najemnikem, ktery nastupuie.
Néasledek této nejasnosti byl 7Ze byla v této otdzce vydana
a uvefein€na dvé odporujici si rozhodnuti nejvy$siho soudu
a to Cis. 4585 (7e¢ lhitta béZi teprve od zruSeni nové
smlouvy) a &fs. 4943 (Ze Ihfita b&Zi jiz od zruSeni dfiv &¢j§1
smlouvy). Rozhodnuti Cis. 4585 vedlo k dasledku, Z¢ by se
narok na vraceni zakazané uplaty nepromlcel tfeba ani za
30 rokt, kdyby novy najemnik tak dlouho bvdlel v byté,
z neéhoz driveéisi najemnik ustoupil. Zakon asi sledoval cil,
aby najemnik nemusil vésti spor o vraceni tplaty s prona-
iimatelem, dokud jest nucen v jeho domé bydleti. Tento
ohled neplati pro spor mezi difvéisim a pozdéiSim ndiemni-
kem a neplati jiZ dokonce pro spor se zprostiedkovatelem.
Za to vsak vyzaduje pravni rad a klidné souziti ob¢anu, aby
pravni nejistota o existenci naroku na vraceni tplaty byla
pokud mecZno brzy odstranéna, proto zkratil zakon 30letou
dobu promlceci (§ 1479 ob¢. zak.) a7 na 6 mdsicli. Z toho,
co uvedeno, jest zfreimo, Ze se doporuCuje urcCiti pocatek
promlCeci Thuty pro kazdou ze tii skupin zakazanych smiluv
zvlasté a to tak, jak to odpovida povaze té které skupiny.

Pochybnosti vzbuzuje téZ druha véta § 20 (2): »Tohoto
naroku na vraceni nelze se pfedem zfici.« Chtél-li zakon
rozeznavati mezi zreknutim se naroku na vraceni tplaty
piedem, totiz zieknutim, které se stalo pied jeiim zapla-
cenim, a mezi zfeknutim se pozd&jsim, pfi placeni uplaty
nebo po jeiim zaplaceni, umoznil tim obchazeni zdkona.
Skutecné si davaji prijemci uplaty hned po jejim prijeti
pisemn¢ potvrditi, Ze se naiemnik vzdava ndroku na jeji
vraceni. Bylo-li vSak amyslem zdkona, uchraniti ndjemnika
nasledkn zieknuti se naroku, iez se stalo pod vlivem bytove

~
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nouze, mélo by slovo »predem« byti nahrazeno slovy »pied
vyklizenim bytu«, nebof nidjemnik se stiva neodvislym od
potfeby bytu, za néjZ dal zapovézenou uplatu, teprve, kdyZ
se z n¢ho vystéhoval.

Konecné vznikl v praksi spor o to, kdy je najemni
smlouva zrusSena, zdali jiZ dnem, kterého se mél ndjem-
nik podle umluvy wvystéhovati, &i teprve dnem, kdy se
skutecné vystéhoval, coZz se v jednom konkretnim pfipadé
protahlo o né€kolik mésicli, protoZe se najemnik nechtél vy-
stéhovati dfive, dokud mu pronajimatel nezaplatil smluve-
nou uplatu.

Posudkovy senat se domniva, Ze by vSechny tyto po-
clivbnosti mohly byti — kdyZ ne odstranény — tedy aspoii
zmirnény, kdyby byl dian § 20 tento doslov:

»(1) Zapovézena jsou veSkera prdavni jednani,

a) kterymi dosavadni niaiemnik nebo iiny uZivatel bytu
dava sobé nebo nékomu jinému néco poskytovati nebo sli-
bovati za uvolnéni bytu, ledazZe by bylo poskytnuto
vzajemné rovnocenné plnéni, nebo Ze by se majetkovy pro-
spéch rovnal majetkové timé, utrpéné postoupenim bytu,

b) kterymi pronajimatel dava poskytovati nebo slibo-
vati mimo ndjemné sob¢é nebo nékomu jinému néco zato, 7e
pronajima byt,

c) kterymi si nékdo dava poskytovati nebo slibovati
nepfimérenoun odménu za zprostiedkovani naimu.

(2) Co bylo plnéno proti ustanoveni odstavce prvniho,
miize byti pozadovano zpét se zakonnvmi turoky. Tohoto
naroku na vraceni nelze se pfed vyklizenim bytu
Z¥ici.

(3) Narok na vraceni promiCuje se do Sesti mésict,
poCinajic v piipadé a) vyklizenim bytu ustupuiicim
nijemnikem nebo uZivatelem, v p¥ipadé b) vvklizenim
bytu novym ndjemnikem a ve pfipadé c¢) dobou, kdy byla
neprimérena odména poskytnuta.c«

VII. K § 32 [drivéeist § 31 (2)].

Vviimkou z § 31 (1) &is. 4 podléhd i novy najem
obmezenim o vypovédi, jde-li o byt ndhradni podle
§1(2) ¢&is. 9, 12, 13 a 16.

V té pficiné rozhodl neivys$si soud v rozhodnutich Cis.
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4285 a 5430 sb. n. s. Ze se tento predpis nevztahuje na na-
hradni byty, jeZ byly opatfeny mimosoudné& jako byty
nahradni. Nelze si domysliti, pro¢ by méla byti kladena vaha
na soudni nebo mimosoudni opatfeni ndhradniho bytu a proc
by mély strany obtéZovati soudy, kdyvZ se mimosoudné do-
hodnou o ndhradnim bytu, a proC by méla vypovidaijici strana
k tomu jestc nésti a platiti ndklady soudnibho vypovédniho

u-

fizeni (§ 3)

Ale jsou tu je$t€ iiné pochybnosti proti Gcelnosti
tohoto predpisu. Za tohoto stavu véei bude totiz velmi t€zko
a4 snad nemozno opatfiti nadhradni byt a mimo to nelze se-
znati, proC ma byvti novy pronajimatel obmezen, kdyZz jde
ondhradnibyt mezi jinymi osobami, ajak viibec ma
treti nezucastnény pronajimatel zvédéti, Ze ide o ndhradni
byt.

Takové omezeni bylo by na misté jen tehdy, kdyby
vypovidajici strana opatfila nahradni byt vesvém vlast-
nim domgé, ale pak., nehledic k tomu, zda se tak stalo soudné
i mimosoudné.

Mensinova otazka v polském pravu.

Docent Dr. Zdencék Peska.
(Dokonéeni.)

Tataz pravidla, pokud jde o prijimani podani, plati pro
nirady samospravné (¢l. 2.). Avsak pokud jde o odpovédi, plati
tu jisté uchylky. Steiné pravidlo, jako pro tdfady spravni plati
pro magistraty mcst, okresni a vévodské vybory a jeiich
nstavy (&l 3. 1.). Ve méstech, vyfrazenych z okresfi, rozhoduje
meéstska rada o pfipustnosti jednoho z uvedenych jazyki v od-
povédech (&l. 3. IL). DileZitou odchvlkou jest, Ze tifady ves-
nickych obci odpovidaji na podani v nepolském jazyku vzdy
icdnojazycné, t. i. jen v jazyku podani. Pokud jde o vyhlasky,
muze se prisluSné téleso samospravné usnésti, Ze se déji
dvoujazveéné, polsky na prvém misté, na druhém misté v ja-
zvku, v némz v tom obvodu se pfipousStéji podani (¢l 5. 1.).
I’ovinné je stanoveno, Ze v tfednim véstniku vévodstvi maji
vévodské ziakony a jiné vyhlasky byti publikovany polsky a
v tom jazyku, ve kterém se sepisuje protokol prislu§ného sné-
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