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nazor, ze v republice Ceskoslovenské jsou nalezy némeckych soudi roz-
hod¢ich vykenateine jen tehdy, odpovidaji-li nalezitostem zdejsiho civ.
fadu soudniho, pfedevSim, byla-li smlouva o rozhod¢i zfizena pisemnc.
Jde tu o rozhodnuti ze dne 3. listopadu 1927, Rv Il 628/27, &is. 7471
sb. n. s. Z t¢hoz nazoru vychazel jiz odvolaci soud pii posouzeni této
veei, pozaduje pisemné ujednani, mimo to 1 pisemnou pinou moc. Dovo-
latelka sama odporuje jen pozadavku pisemnosti pln¢ moci, nepopirajic
aspon vyslovn¢ nutnost piseinnosti smlouvy o rozhod¢i. Co se tyce plnc
moci, ma i dovolaci soud za to, ze plati tu pozadavek pisemnosti (srov.
rozh. ¢is. 1602 sb. n. s. zmin¢né i v dovolani). Byla-li smluvni strana za-
stoupena zmocnéncem, a je-li potiebi k platnosti smlouvy o rozhodci
podle § 577 c. . s. pisemnosti, jest tfeba, by také zmocneéni nejen stalo
se pisemné¢, nybrz bylo tak vykazano jiz v navrhu na povoleni exekuce.
Nejvyssi soud jde vSak jeste dale, a nesouhlasi s nazorem odvolaciho
soudu, ze dopisy vymeéncnymi mezi stranami doSlo k pisemné¢ smlouve
o rozhod¢i podle § 577 c¢. f. s. Nabidka zastupce vymahajici strany
odpoved povinné strany ncjsou ani v celku pisemnou smlouvou. Ne-
staci, ze povinna strana stvrdila koupi zboZzi vyslovn¢ za tychz podmi-
nek, jez byly uvedeny v nabidce mimo jiné téz oznacenim Hamburger
Schlussbne a Hamburger Schiedsgericht, ne vSak v odpovedi. Odvolaci
soud pravi, ze jest p()kladall tyto doplsy za celek v otdzce tmluvy o pri-
sludnosti. Nejde vsak o prislusnost soudu, nybrz o platnost smlouvy
o rozhodci, k niz podle § 577 jest tfeba pisemnosti. Pozadavku tomu
mohlo byti vyhoveéno bud tim, Ze strany podepsaly se na listin¢ obsa-
hujici ujednani o smlouve rozhod¢i, nebo Ze aspon vyménily listiny
shodn¢ znéjici, t. j. doslovn¢ stejné, z nichz kazda byla podepsana dru-
hou stranou. Jedin¢ v (¢chto pripadech jde o souhlasny pisemny projev
obou stran, t. j. o viditelny pritkaz, ze vule stran jest shodna i v jedno-
tlivostech. Nestac¢i prosté potvrzeni zavérencho listu s povSechnym po-
ukazem na podminky, i kdyz podminkami témi rozumclo se podrobeni
se rozhod¢imu seudu. Slo jen o nepozastaven¢ prijeti zavérecneho listu,
jak je ma na myslii ¢l XIV. ¢is. 3 uvoz. zak. k c. . s., coz v§ak nepostaci
ke smlouve podle § 577 c. . s.

Cis. 7818.

Ochrana najemcit.

§ 8 a nasl. zakonil o ochrané najenict plati i v tom pfipadé, nejde-li
presné o tutéz bytovou jednotku, najmé byla-li od dosavadniho bytu od-
délena néktera jeho soucastka,

Bytem »jiz dfive pronajatym« rozumi se byt, jehoZ mistnosti byly
bezprostredné pred novym pronajmem iz v pronajmu bez ohiedu na to,
zda snad dfivéjsi najemni smicuva tykala se vice mistnosti.

(Rozh. ze dne 25. anora 1928, Rv | 424/27.)

Karel J. m¢l v dome zalovanych m'1n7clu Sch-ovych najaty byt o péti
pokojich a o kuchyni, z nchoz dne 1. srpna 1914 piatil 680 K rocnc,
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7 tohoto bytu najal si v roce 1921 Zalobce od zalovanc¢ho Felixe Sch-a
cast, skladajici se ze tif pokoji a kuchyn¢ za rocni najemné zprvu
3.500 K¢, pozdeji 3.000 K¢. Zalobou, o niz tu jde, domadhal se Zalobce
na manzelich Sch-ovych vraceni toho, o¢ zzlpl'ltil vice, nez byl povinen
pmllc zakonti na ochranu najemcii. Procesni soud prvé sto-
lice uznal podle zaloby, odvolaci soud Zzalobu zamitl. D (-
vody: Zalobce zaklada Zalobni narok na tom, Ze najal v roce 1921
od zalovanych byt o 3 pokojich a kuchyni, jenz byl dfive se dvéma
dalsimi, od zalobce vSak nenajatymi mistnostmi pronajat Karlu J-ovi
a za n¢jz tento 1. srpna 1914 platil pouze 680 K rocniho najemného,
za ro¢ni Cinzi 3500 K¢, kterou pak pozdcji v roce 1923 Zzalovany snizil
na 3000 K¢. Jezto vSak podle zakona o ochran¢ najemnikt mcla by tato
¢inze podle zakladniho najemného 680 K z 1. srpna 1914 byti znacné
niz§i, zaplatil Zalobce za dobu najemni na najemném Castku znacnc¢ vyssi,
nez bylo podle zakona pfipustno a zada proto vraceni této vyssi Castky
na '/‘alovanych Tento Zalobciiv nazor mohl by byti spravnym a bylo
by s nim souhlasiti, kdyby byt, ktery Zalobce najal od zalovanych v roce
1921, byl s bytem, ktery pted tim mcl najaty v t¢mze dom¢e Karel |,
upin¢ totozny. Tomu vSak v souzeném pripad¢ tak neni. Jak stranami
doznano, najal zalobce v roce 1921 od zalovanych pouze ¢ast bytu po
drivejsim najemniku Karlu J-ovi a sice kuchyn a 3 pokoje, k nimzZ pfi-
stoupila pozdcji jeste jedna mistnost v podkrovi a spoluuzivani nove
zfizen¢ pradelny. Neni tedy tento Zalobcem najaty byt touz bytovou
jednotkou, jako byt prvé Karlem J-em uzivany, nybrz bytem jinym, od
bytu J-ova upln¢ rozdilnym. Pfi zadkonn¢ dovoleném zvySeni najemncho
nemiize tu byti proto podkladem najemné rocnich 680 K, placen¢ dne
[. srpna 1914, nebot této bytove jednotky v tom stavu, jak ji zalobce
ma najatu, tehdy vabec jesté nebylo, nybrz vySe najemncho pfi pozdéj-
Sim prvaim prondjmu, totiz Castka 3500 K¢, kterd teprve pozdeji do-
hodou stran na 3000 K¢& byla snizena (§ 8 zakona o ochran¢ najemniki
ze dne 8. dubna 1920, ¢is. 275 sb. z. a n. a vSech zakont pozd¢jsich
o ochran¢ najemniki). Tato vySe Cinze pfi pozd¢jSim prvnim pronajmit
smluven¢ nepodléha vsak soudcovskému prezkoumani a nemuze proto
rozdil mezi ni a onim penizem, ktery zalobce podle svého nazoru pfi
zakladn¢ 680 K z 1. srpna 1914 jako nejvyse pry piipustnou hranici
najemneho vypocitava, byt zalobcem po pravu pozadovan zpct. Okol-
nost tato nebyla sice zalovanymi ani za fizeni ve stolici prvé, ani za
fizeni odvolaciho uplatinovana, avSak soud odvolaci musil k ni pres to
piihlizeti, nebot nejde tu o skutkovou namitku, jiz by procesni strany
musily ve sporu vyslovné uplatiovati, nybrz o otazku pravniho posou-
zeni, k niz soud odvolaci musi hledéti z moci dfedni.
Nejvys§s§i soud obnovil rozsudek prve¢ho soudu.

Davody:

Nesporno jest, Ze v .dom¢ zZalovanych mel Karel J. najaty byt o péti
pokojich a kuchyni, z n¢hoz dne 1. srpna 1914 platil podle pfiznani
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k bernimu ufadu 680 K ro¢n¢ a zZe Zalobce v roce 1921 najal si od za-
lovaného Felixa Sch-a z tohoto bytu Cast skladajici se ze tfi pokoju
a kuchyn¢ za ro¢ni najemne zprvu 3.500 K¢, pozdéji 3.000 K&, Odvolaci
soud nepfiznava zalobci ochranu podle odst. (1) a (3) § 14 zakona
0 ochr. n4j. ze dne 8. dubna 1920, ¢is. 275 sb. z. a n. pro dobu do 30.
dubna 1922 a dle odst. (1) a (3) § 20 pozdéjsich zdkoni na ochr. naj.
(Cis. 130/1922, 85/1923, 85/1924 a 48/1925) pro dobu pozd¢jsi, vy-
chazeje z nazoru, Ze této ochrany mohlo by se zalobci dostati jen,
kdyby byt, ktery zalobce v roce 1921 najal, byl s bytem, ktery mél pfed
tim najaty Karel J., tpln¢ totoZnym, Cemuz v souzeném pfipadé neni.
Dovolatel¢ broji predev8im proti tomu, Ze se odvolaci soud obiral otaz-
kou, zda pfi najmu bytu v roce 1921 Slo o pozdéisi prvy pronajem po
rozumu § 8 zakona o ochran¢ najemnikii, tfebas Zalovana strana vy-
slovn¢ nepoukazovala na to, ze jde o takovy pozd¢jsi prvy pronajem
po rozumu tohoto zakonného ustanoveni. Odvolaci soud vSak spravnc
uvadi, ze staci, Ze pfedneseny byly skutkové okolnosti, jeZ by bylo lze
podfaditi pod ony zakonn¢ pfedpisy. Nevadi, Ze Zalobce to byl jenz
prvni a to jiz v Zalob¢ poukdzal na prostorovou riznost obou byta.
Vzdyt by, kdyby pravni nazor odvolaciho soudu byl spravaym, nebylo
Ize zalob¢ vyhoveti ani rozsudkem pro zmeskani, jezto jiz z d¢je zalob-
niho by plynulo, ze Zzalobni narok neni odtvodnén v zdkonu. Ale nazoru
odvolaciho soudu nelze prisvedciti. Piihlednouti jest k celé vystavbe
zakonnych predpisi o pripustnosti zvySeni najemného. Kdezto dfive
platn¢ nafizeni ze dne 17. prosince 1918, ¢is. 83 sb. z. a n. v § 2 po-
skytlo ochranu toliko proti zvySeni dosavadniho ndjemncho, dotkly se
zakony na ochranu najemnikit po té vydan¢, pocCinajic zakonem ¢&is. 275
z roku 1920, tak¢ najemncho, jez bylo jiz smluveno v dobé, kdy zakon
¢is. 275/1920 a ony pozdejsi zakony vesly v platnost, a stanoveno, Ze
pfipustnost zvySeni néjemného posuzovati jest podle najemného, kterc¢
bylo smluveno dne 1. srpna 1914 nebo pii pozdéjsim prvnim pronéjnm
pii ¢emz jeSte v § 10 zakona Cis. 275/1920 bylo ustanoveno, Ze v by-
tech, pro n¢z bylo udéleno dredni stavebni povoleni pied 27 lednem
1917, tedy v domech, na néz se tento zakon na ochranu najemnikit vzta-
hOV(l] (§ 32 cit. zak.), smi se pii prvém prondjmu smluviti jen pfimé-
fen¢ najemné. Recena ochrana podle § 8 zdkona o ochran¢ najemniki
byla by zajisté zmafena, kdyby vlastnici bytu mé¢li moznost, by jedno-
duchym zptisobem obchazeli Gcel zdkona, totiz tim, Ze, oddélice od do-
savadniho bytu néjakou jeho soucadstku, mohli by pak Zadati najemn¢
pfesahujici pripustnou hranici zvySeni podle § 8 a nasl. cit. zakonu.
Zejmena piipad, o nc¢jz v tomto sporu jde, dokazuje i tehdy, Cinila-li
stara CinZze berni spravé Castednc utajena 1230 K rofné, nemoznost vy-
kladu, ze § 8 a nasl. cit. zdkont o ochran¢ najemniki neplati, nejde-li
pfesn¢ o tutéz bytovou jednotku. Recen¢ zakony nikde nestanovi vy-
slovné, Ze pfi zméné najemnika jest ochrana nového najemnika proti
nepfimcienému zvySeni najemnc¢ho prosté jiz tim vylouCena, ze nejde
pfesn¢ o tutéz jednotku bytovou. Naopak v § 8 zdkona Cis. 275/1920
mluvi se prosté »o najemném z bytu«. Zakon ma tedy na mysli himotnou
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prostorovou podﬁtatu bytu, t. j. mistnosti jako zdmi ohrani¢en¢ pro-
story; jest tedy byt jen souhrnem mistnosti k obyvam uléenyc Byly li
tedy mistnosti byt tvofici jiz v prondjmu a pii zméné najemnika jen
nckteré z nich stanou se zase ihned pfedmcétem nové najemni smlouvy,
nelze fici, ze tyto mistnosti nebyly dosud pronajaty, ze jde ohledné
tcchto mistnosti a ohledn¢ jich souhrnu, nového mensiho bytu o pozdejsi
prvni prondjem po rozumu § 8 zdkona c¢is. 275 z roku 1920. Vykladu
tomu svedei i jasnéjsi doslov § 8 pozdéjsich zakonu na ochranu najem-
nikti. Kdezto v § 8 zakona ¢&is. 275/1920 pravilo se prosté, Ze »najemné
i s vedlej§imi poplatky z byt smi se zvySiti atd.«, pravi § 8 zakona
¢is. 130/1922 a §§ 8 pozd¢jsich zakont: »ZvySeni najemného z bytd,
jednotlivych ¢asti bytu a jinych mistnosti jest obecné¢ pfipustno jen v me-
zich atd.« T z t¢to nové upravy § 8 onc¢ch pozdéjSich zakond o ochran¢
najemniki Ize usuzovati, Ze zakon ma na mysli vidy jen prostorové ¢a-
stice bytu a ze bytem jiz diive pronajatym rozumi se byt, jehoz mist-
nosti byly hezpio tredn¢ pfed novym 1)1ona]mem jiz v pmnajmu bez
ohledu na to, ze snad dfivéjsi smlouva ndjunm tykala se vice mistnosti.
Zastanci opdcncho nazoru uvadcji sice, zZe, byl-li byt dosud ()hyvany
rozdélen na vice byt nebo vznikly-li ])1L5k11p6111111 mistnosti nové jed-
nm'ky bytové, neni tu dosud najemncého ujednan¢ho z prave takové by-
tove jednotky, takze nemiize jiti o zvySeni »dosavadniho« najemncho,
jezto tohoto pry dosud tu nebylo. Ale ani tato okolnost, ani jistad nesnaz,
jak rozvrhnouti pﬁvodni najemné na nové byty rozd¢lenim pivodniho
bytu vzniklé, nemuze byti divodem, by najemci takovych novych by-
fovych jedno{ek byli naprosto vyfazeni z ochrany najemnikui.

Zakonné zastavni pravo na vnesenych svrscich najemcovych (§ 1101
ob¢, zak.) neni propitjCeno obecnim davkam, vybiranym od najemnikii
pro obec ve smyslu zikona ze dne 12. srpna 1921, ¢is. 329 sb. z. a n.
a viadniho nafizeni ze dne 27. dubna 1922, ¢is. 143 sb. z. a n. (dodatki
k tomuto nafizeni).

Zakonné zastavni pravo podle § 1101 obd. zak. vznika jiz vnesenim
svrSkit a timto okamzikem se ridi jeho pofad.

PFi najmu ruci vnesené véci i za pristi ¢inzi pro dobu, vzhledem k niz
byl najemni pomér jiz platné zalozZen.

(Rozh. ze dne 25. tnora 1928, Rv I 1010/27.)

Zalovany vymahal exekuci proti Jindfichu G-ovi pohledavky a to
1.600 K¢ ¢inzovni davky a 3.360 K¢, v nichz bylo obsazeno dluzné ¢inze
2,400 K¢ a obecnich davek 960 K¢. Piedméty, na n¢z byla exekuce ve-
dena, byly vneseny do najaté¢ho bytu v listopadu 1925. Teprve po té na-
byla zalujici banka smluvniho zastavniho prava k oném predmctiim. Za-
lob¢, jiz se domahala zalujici banka uznani pfedné¢jSiho zastavniho prava
k zabavenym predmeétiim pred pohledavkami zalovaného 1.600 K¢ a



