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Cis. 7480.

Pfevzeti najemniho prava vydrazitelem podle § 225 ex. . a odSkod-
néni podle § 227 ex, f.

Jde-li o najemnj prava, vlezena po 31. prosinci 1916, jest provésti
dvoji odhad nemovitosti: pro pfipad, Ze se najemni prava zachovaji, a
pro pfipad, Ze se zrusi.

RovnéZ nutno provésti dvoji odhad najemniho prava, jednak jako
prava podle zajmu opravnéného a podle jeho tjmy, bude-li najemni
pravo zruSeno, jednak odhad néjemniho préva jako biemene podle tjmy
vydrazntelovv nasledkem toho, zZe najemni prévo bude zachovano a on
je bude museti pn"evzm se zapoctenim na nejvyssi podani.

Je-li u;ednano najemné s prisluSenstvim castkou, odpovndapcn obec-
né cené uzivani najatych mlstnostl, jiz by snad vydrautel i jinak do-
cilil, mebo, je-li ujednano najemné castkou dokonce vyssi, neni diivodu,
by byl vydraiitel odSkodnén za pfevzeti najemniho prava podle § 225
ex. f.; paklize vSak smluvené najemné je niz8i, nez by snad mohl vy-
drazitel dociliti, jesf ajmou vydrazitelovou rozdil mezi obéma ¢astkami.

Odskodné podle § 225 ex. f. nerovna se uroku z jistiny, vypoctené
podle Skody najemcovy pro pfipad zruSeni najemniho prava, nybrz
z jistiny vypoctené podle ujmy vydrazitelovy pro pfipad jeho prevzeti.

(Rozh. ze dne 5. listopadu 1927, R 1 890/27.)

Rozvrhuje nejvyssi podani na exekucné pr()danou nemovitost pfikazal
soudprvé stolice v pofadi najemniho prava vydrazitelim k ho-
tovemu zaplaceni 5% urok z uhrazovaci jistiny 30.600 K¢ na dobu, co
najemni pravo trva, t. j. az do 31. ledna 1932 a stanovil za tim ucelem
irokovy fond. D ivo dy: Podle drazebnich podminek nepfejima vy-
drazitel podle bodu 3 bez zapocteni do nejvyssiho podani ni¢eho, a usta-
novuji drazebni podminky dale, Ze vSecky ostatni sluzebnosti, vyménky
a vécna bfemena, na nemovitosti vaznouci pfevezme vydrazitel jen potud,
pokud podle pofadi jim pfisluSejiciho budou z podstaty rozdélované uhra-
zeny. Podle § 1121 ob¢&. zak. ma byti nakladano s najemnim pravem pfi
vnucené drazbé, je-li zapsano do vefejnych knih, jako se sluzebnosti.
Podle § 227 ex. f. budou sluzebnosti, pro které z rozdélované podstaty
jiz nezbyva nplna nahrada, zruSeny a na misto jich nastoupi narok na
nahradu. V souzeném pfipadé by bylo najemni pravo, ocenéné na 30.000
K¢ ve svém pofadi pod pol. & 139 upIn¢ kryto z nejvys§§iho podani a
pfejima tudiz vydrazitel ve smyslu § 225 druhy odstavec ex. f. ndjemni
pravo omezen¢ho trvani a ma jen narok na troky thradniho kapitalu.
Jak z protokolu o rozvrhovém stani vysvitd, nenavrhli vydrazitelé nové
ocenéni najemniho prava a prohlasili souhlas s ocenénim, provedeném
znalcem pfi odhadu nemovitosti. Vzhledem k vysledku odhadu najem-
niho prava znalcem ustanovil soud uhrazovaci jistinu za najemni pravo
za rok 1927 az do roku 1932 na 30.000 K¢. Podle § 225 ex. ¥j ma byti
uhrazovaci jistina ulozena na Groky a po jejim uvolnéni ma byti s ni
nalozeno ve smyslu § 219 ex. . Ponévadz jde v souzeném pfipadé
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o exekuci proti pozustalosti po Aloisu S-ovi, bylo uceln¢jSim tvoriti
arokovy fond, ktery byl vybran z nejvys$siho podani a z tohoto fondu
bvly vydrazitelim pfikazany uroky, takze se tento fond Casem vycCerpa.
Rekursni soud zamitl narok vydraziteliv na pfikazani 5% uroki
z jistiny 30.000 K¢ az do skon&eni najemniho poméru to jest do 31. led-
na 1932. Divody: Na rozdil od toho, jak dluzno pfihliZeti ke sluzeb-
nostem a jinym realnim bfementim pfi rozvrhu nejvyssiho podani, vy-
slovil § 150 ex. . v souhlasu s § 1121 ob¢. zak., Ze vydrazitel nema pre-
vziti knihovné zapsana prava najemni viibec, neni-li k navrhu soudcem
S lmvnlcnnn opravnéného v drazebnich podminkach vyslovné stanoveno
néco jin¢ho. V tomto pfipad¢ neobsahuji drazebni podminky zvlaStniho
ustanoveni o pravech najemnich a plati zde tudiz predpisy zakona, podle
nichz vydrazitelé nepfejimaji prava najemni ani bez zapolteni ani se
zapoCtenim na nejvyssi podani. Vydrazitelé mohou oviem teprve fadnou
vypovédi a Setfice ustanoveni zakona o ochrané najemnikit zptsobiti
zru$eni najemniho poméru, ktery se neukoncuje piiklepem. Pokud na-
jemni pom¢r trva, maji narok na placeni najemnc¢ho, nepfislusi jim vSak
dalsi odskodnéni v pofadi vtélenych prav najemnich. Tim se vydrazi-
telim nedéje Zadna kfivda; nebot stav véci je zfejmym z knihy po-
zemkové, pokud se ty¢e z drazebnich podminek, a musili s nim proto po-
¢itati prave tak, jako s dasledky z dosud platného zakona o ochran¢ na-
jemnikt. V potadi zapsanych najemnich prav mohl by toliko najemnik
uplatniti narok na nahradu Skody za to, ze vydra?itelﬁm prevzeti najem-
nich prav nebylo uloZeno. Tento ndhradni narok musi najemnik pfihta-
siti k roku rozvrhovému, ma-li vitbec k nému byti pfihlédano (§§ 210 a
211 ex. f.). Narok ten m¢l by pak pfi rozvrhu potadi podle § 216 ¢&is. 4
ex. f. a nastoupil by podle § 227 ex. f. na misto nepfikizan¢ho prava
najemniho. Ponévadz vSak najemnik ndhradni narok k rozvrhovému roku
neptihlasil a vydraZitelim v tomto pfipad¢ v pofadi najemnich prav od-
Skodnéni nelze pfiznati, bylo davodné stiznosti dluznice vyhovéti a roz-
hodnouti jak se stalo.

Nejvys§§i soud k dovolacimu rekursu vydrazitelit zrusil usne-
seni rekursniho soudu, jakoz i usneseni prv¢ho soudu v odstavei, jimz
byl vydrazitelim piikazan trok z jistiny 30.000 K¢ a v odstaveich na-
sledujicich a ulozil prvému soudu, by, dopIn¢ fizeni, znovu rozhodl.

Diavody:

Prvy soud pfiznal stézovateliim jako vydrazitelim nemovitosti turoky
z uhrazovaci jistiny 30.000 K¢ na dobu trvani najemniho prava, jez vy-
drazitelé prevzali zapoCtenim na nejvy$§si podani. Rekursni soud na stiz-
nost povinné jim je odepfel a odiavodnil to tim, ze drazebni podininky
neobsahuji ustanoveni o pfevzeti najemnich prav, ze vydrazitel¢ mohou,
Setfice zakona o ochran¢ ndjemnikid, najem vypovedéti a ze, pokud na-
jemni pomér trva, maji narok na najemné a nepfislusi jim odskodné
proto, ze se jim pfevzetim nedéje kfivda, kdyz podle pozemkové knihy
a drazebnich podminek musili pocitati s pFevzetim najemnich prav a
s ochranou najemniki. V pofadi zapsan¢ho najemniho prava by pry
mohli jenom najemci uplatniti odskodné, kdyby pfevzeti nebylo vydra-
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zitelum uloZeno, coz v8ak se nestalo. Rozhodnuti rekursniho soudu bylo
by spravné¢ jenom v tom pfipadeé, kdyby vydrazitel¢ skute¢n¢ ZzZadneé
ujmy prevzetim neutrpéli, ale pro pfedpoklad takovy ve zjiSténich exe-
ku¢niho soudu neni opory, jakz vysvitne z téchto tvah: Podle puvod-
niho doslovu § 21 odh. fadu nemélo se v diisledku pfednovelového do-
slovu § 1121 ob¢. zak. pfi ocenéni nemovitosti pfihlizeti pfi odhadu
nemovitosti k najemnim praviim, nybrz méla se vysetiiti hodnota prava,
by byla vyhledana nahrada, ktera by pfisluSela najemci pro pfipad
zru$eni prava najemniho. Ale v disledku nového doslovu § 1121 obc.
zak. podle tfeti dil¢i novely zménén byl doslov § 21 druhého odstavce
odh. fadu nafizenim ze dne 23. bfezna 1917, &is. 135 f. zak. tim zpt-
sobem, 7e¢ prvy odstavec § 21 odh. fadu ma platnost i pro najemni
prava, jez byla vlozena na nemovitosti s pofadim po 31. prosinci 1916
a druhy odstavec § 21 odh. f. zistal v pilivodnim doslovu v platnosti
jen pro najemni prava, vlozend pifed 1. lednem 1917. Podle toho ma se
provésti, jde-li o najemni prava, vlozena po 31. prosinci 1916, jako jest
sporn¢ pravo najemni, dvoji odhad nemovitosti: pro pfipad, Ze se za-
chovaji najemni prava, a pro pfipad, zZe se ndjemni prava zrusi. Rovnez
nutno provésti dvoji odhad bfemene, jednak jako prava podle zajmu
z bifemene opravnéného a jeho tjmy, bude-li najemni pravo zruseno,
a odhad najemniho prava jako bfemene podle ujmy vydrazitelovy na-
sledkem toho, ze bude najemni pravo zachovano a on je bude nucen
prevzit se zapoctenim na nejvy$si podani. To vychazi z prve véty prvého
odstavce § 21 odh. fadu a z §§ 225 a 227 a 150 ex. f. Exekucni soud pfi
rozvrhu ustanovi podle toho bud’ jistinu thradni pro vydrazZitele podle
§ 225 ex. f. nebo odskodné pro najemce podle § 227 ex. f. Piejima-li
vydrazitel najemni prava se zapoltenim na nejvyssi podani, slouzi
tthradni jistina k uspokojeni jeho tjmy a nutno pro vypocet thradni
jistiny vziti za zaklad cenu jeho Gjmy a nikoliv cenu prava dle zajmu
najemct a ujmy, kterou utrpi pro pfipad zruSeni. Ale téchto zasad ne-
drzel se prvni soud pfi vypoctu thradni jistiny. Znalec odhadl najemni
pravo ro¢n¢ na 5.000 K¢, tedy za dobu 6 let na 30.000 K¢, nepfihlizeje
ovsem ani k tomu, ze ¢ast ndjemni Sestileté¢ doby jiz uplynula do odhadu.
Dale odhadl i cenu nemovitosti se zachovanim prava o 30.000 K¢ nize
nez kdyz pravo nebude zachovano. Ale tu neuvedl pro sviij usudek
divodii. Jeho posudek je proto nedostateCny a nelze pfezkoumati, jak
k nému znalec dochazi. Znalec se vSak neobiral ocen¢nim najemniho
prava jako bfemene pro pfipad jeho pfevzeti vydrazitelem a zapoclte-
nim vibec a nezjistil, jakou ¢astkou nutno odSkodniti vydraZzitele za to,
ze najemni pravo ovSem se zapoCtenim na nejvySsi podani bude nucen
sfevziti. Je-li ujednano ndjemné s pfisluSenstvim Castkou, odpovidajici
obecn¢ cen¢ uzivani najatych mistnosti, jiz by vydrazitel snad i jinak
docilil; nebo je-li ujednano najemn¢ c¢astkou dokonce vySSi, neutrpi
vydrazitel pfevzetim najemniho prava njmy a neni divodu, by byl za
jcho pfevzeti odSkodnén ve smyslu § 225 ex. i. Paklize vSak smluven¢
najemné je niz§i, nez by vydrazitel snad mohl dociliti, je-li obecna
cena najemniho prava vy8si nez smluvené najemné, je ujmou vydrazi-
telovou rozdil mezi obéma ¢astkami. Exekuéni soud mylné mél za to,
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ze uhrazovaci jistinu nutno vypocisti podle ceny najemniho prava podle
ujmy najemcovy pro pripad zruSeni najemnich prav, a nepravem tuto
nespravn¢ vypoctenou jistinu polozil za zaklad rozvrhu pfi uréeni od-
Skodného pro vydrazitele, nezjistiv viibec vydrazitelovu tjmu podle uve-
denych hledisk. Rekursni soud chybuje v tom, Ze beze vSeho podklad‘u
ve spisech ma za to, Ze se vydrazZitelim prevzetim najemnich prav tjma
nestane. Ncspxclvnc to oduvodnujc jednak tim, co bylo jiz nahofe uve-
deno, jednak i tim, ze drazebni podminky nemaji ustanoveni o pfevzeti
najemniho prava. Vzdyt drazebni podminky ustanovuji, Ze bez zapo-
Cteni se nepfevezme zadn¢ pravo, ba naopak prevezmou se bfemena
se zapocCtenim, jak to vyslovne¢ exekuc¢ni soud ohledn¢ sporn¢ho najem-
niho prava ustanovil v usneseni ze dne 14. prosince 1926, kterc¢zto
usneseni rekursni soud potvrdil a jez stalo se tim pravoplatnym. Na
tom nic neméni, ze rekursni soud v ditvodech tohoto potvrzujiciho usne-
seni proti ustanoveni § 1121 ob¢. zak a nafizeni ze dne 27. biezna 1917
¢is. 135 . zak. i ustanoveni § 225 f. nespravn¢ uvedl, Ze najemni
prava se nepfiejimaji a ze neni tfeba zvlaqtmho ustanoveni o tom v dra-
zebnich podminkach a Ze nepfichazeji pfi samém ocenéni nemovitosti
v uvahu. To by bylo spravnym jedin¢ pfi pravech vlozenych pred 1. led-
nem 1917 a rekursni soud tu patrn¢ ptehlédl novy doslov § 1121 ob¢.
zak. a natizeni, kterym byl odhadni fad zméeéneén. Divody onoho usne-
seni nenabyly moci prava, nybrZ jen vyrok sam. Rovné¢z neni spravnym,
mini-li rekursni soud, Ze se ned¢je vydrazitelim kfivda proto, Ze stav
veei byl zfejmym z vefejné knihy a z draZebnich podminek a Ze vydra-
zitelé musili pocitati s tim, prave tak jako s ochranou najemniku. Vzdyt
podle pozemkové knihy a podle drazebnich podminck, jak bylo jiz uka-
zano, musil vydrazitel pocitati s pfevzetim najemnich prav, ale za od-
Skodné podle § 225 ex. f. Toto odSkodné nerovna se vSak, jak mini prvy
soud a stczovatelé, troku z jistiny vypoctené podle Skody ndjemcovy
pro ptipad zruSeni najemniho prava, nybrZz aroku z jistiny vypoctené
podle tjmy vydrazitelovy pro pfipad jeho pfevzeti. Stézovatel¢ vytykaji
tedy pravem, Ze rekursni soud ma proti spistum za to, zZe drazebni pod-
minky nemaji ustanoveni o pfevzeti najemniho prava, a rekursni soud
nepravem mini, ze tu plati zakon, jimz mini patrn¢ ustanoveni § 1120
obC. zak. a plvodni doslov § 1121 ob¢. zak., a ze vydraZitel¢ mohou
pfes knihovni vklad najemnich prav za dobu Sesti let vypoveédéti nyni
najem podle zakona. Za to nelze souhlasiti s nazorem stézovateli, Ze
tjma vydrazitelit jest urCena cenou, vySetienou podle tjmy najemcovy.
Jestlize vydrazitel¢ pfi drazbé s tim pocitali, pak se ovSem mylili, ale
na svij vlastni vrub a k jejich omylu nelze pfihlizeti a z divodu jejich
omylu nelze rozhodovati pfi rozvrhu nejvyssiho podani proti zakonu.
Jezto niz8i soudy nezjistily cenu najemniho prava jako bfemene pro vy-
drazitele a nepravem polozily za zaklad odskodnc¢ho vydrazitela Gjmu
najemcovu pro pfipad zruSeni bfemene, nema nejvyssi soud skutkovcho
podkladu, by rozhodl veene o dovolacim rekursu. Bylo proto nutno zru-
Siti usneseni obou niz8ich soudt, pokud spocivaji na mylném pouziti
zakona.
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