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Cis. 8194.

Ochrana najemcii (zakon ze dne 26. biezna 1925, Cis. 48 sb. z. a n.).

Neni zavady, by pronajimatel, potfebuje bytu pro své Zenaté nebo
vdané déti, neujednal s najemnikem, Ze mu na najemné v nahradnim
byté bude pfispivati podle poméru nového vyssiho najemného k dfivej-
Simu nizSimu najemnému. Pfiméfenym jest nahradni byt, je-li kromé
jincho pfimeéfenym i najemné z nahradniho bytu. S hlediska § 20 zakona
nezalezi na tom, zda byt pfeSel na nového najemnika, ¢i na majitele
domuu.

(Rozh. ze dne 4. ¢ervence 1928, Rv 1 1808/27.)

Zalobce m¢l najaty byt v dom¢ Zalovaného. Na podzim 1925 projevil
zalobce ochotu, pfistoupiti na vyménu bytu, bude-li mu poskytnut do-
state¢ny nahradni byt. V listopadu 1925 doslo k dohod¢, podle niz za-
lobce v polovici listopadu 1925 vyklidil a zalovanému pfedal dosavadni
svilj byt a pfestchoval se do 3pokojového bytu v jiném domé. Vzhledem
k tomu, ze Zalovany v nahradnim byt¢ nemohl umistiti vSechen sviij na-
bytek a Ze rozdil mezi najemnym dosud placenym a najemnym z na-
hradniho bytu cinil pfes 5.000 K&, zavazal se zalovany platiti Zalobci
prisp¢vek na jeho nové najemné v Castce 500 K¢ Ctvrtletné po dobu
ochrany najemnikii, nejmén¢ vSak po dobu tii rokii. Zalovany platil
zalobci tento pfispévek az do konce Cervna 1926. Od 1. Cervence 1926
zdrahal se vSak pfispévek ten platiti. Zalobou, o niz tu jde, domahal se
zalobce na zalovaném zaplaceni 1.500 K¢, dluznych za tfi ¢tvrtleti (od
I. Cervence 1926 do konce bfezna 1927). Procesni soud prve
stolice Zalobu zamitl, odvolaci soud uznal podle zaloby. D -
vody: Ze souhlasn¢ho piednesu stran a z korespondence jde jasnc
na jevo a soud odvolaci zjistuje, ze Zalovany ujednal se Zalobcem, zZe
zalobce vyklidi byt v dom¢ zalovaného a nastchuje se do bytu, ktery
ayni obyva, jako do bytu nahradniho, poskytnuté¢ho mu Zzalovanym, a
ze se zalovany, protoze zalobce z nového bytu plati veétsSi ¢inzi, nez
v byt¢ dfivejSim, zavazal k prispcvku 500 K¢ Ctvrtletné. Divodem ujed-
nani bylo, Ze zalovany byt ve svém dom¢ najaty Zalobcem potieboval
podle svych ddaja pro svcho Zenatého syna. Spravn¢ tedy dovozuje
zalobce, ze neslo o postoupeni bytu zalobcem synu Zalovaného, nybrz
o dohodu zruSeni najemniho pomcru mezi stranami a Ze tedy prvy soud
mel zkoumati, zda takova smlouva mezi majitelem domu a najemnikem
jest dovolena. Zalobce dovozuje, ze soud prvé stolice nespravné po-
soudil véc, povazuje tuto tmluvu za zakazanou podle § 20 zakona
o ochran¢ najemniku, protoZe neslo o postoupeni bytu, nybrz o zruSeni
najemniho poméru a v pripadé¢ § 1 (2) c¢is. 13 zakona o ochran¢ na-
jemnikii, o jaky slo, vlastnik domu jest povinen poskytnouti najemci
priméfeny nahradni byt a ze pro posouzeni pfiméfenosti pfichazi
v tivahu i vyse najemného v byté dosavadnim a v byt¢ nahradnim, Ze
najemné z tfipokojového nahradniho bytu rocnich 8.000 K¢ bylo proti
najemnému  ze Ctyipokojového bytu v dom¢e zalovaného rocnich asi
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2600 K¢ nepfimefene vyssi, takze novy byt nebyl pfimcfenou nahradou
za byt dfiveéjsi a ze za uCelem dosaZeni pfimcéfenosti ¢inze z nového
bytu pro Zalobce doslo k ujednani stran a Ze podle nc¢ho zalobce Zalo-
vanym ma pfispcti celkem penizem 6.000 K¢, a¢ Zalobce jen za dobu
od ujednani do konce platnosti dosavadniho zakona o ochrané najemci
do konce brezna 1928 musi na najemném v novém byté zaplatiti asi
[3.000 K¢. Nelze sice prisvédciti minéni zZalujici strany, Ze smlouva stran
neni zakazana jiz proto, zZe nejde o postoupeni bytu, nybrz o zruSeni
najermmiho pomeru. To z § 20 zakona nelze vyvoditi. Postoupenim bytu
nelze rozumeti jen pripad, kde uzivani bytu ziska novy najemnik, nybrz
i pfipad, kde uzivani bytu pfechazi na vlastnika domu. Vyraz postoupeni
bytu neni vyrazem technicky pravnim, jehoZz obsah jest urcen pfesnou
zakonnou jeho definici. Nelze mu rozuméti jako postupu podle § 1392
ob¢. zak., ze by jen dohodou mezi starym a novym najemnikem novy
najemnik nastoupil na miste star¢ho bez ohledu, zda vlastnik domu sou-
hlasi ¢ili nic. Takovato zamdéna najemctt neni moznou, vyzaduje se vzdy
souhlasu vlastnika domu, a vyména najemcu v tom pripade je vzdy
zrusenim dosavadni smlouvy najemni a ujednanim nové smlouvy na-
jemni, spadajici jen v touz dobu, na sob¢ navzajem zavislym. Postou-
penim bytu rozumcti dluzno jakoukoli zménu v uzivateli bytu na zaklade
ujednani zacastnénych osob (viz rozhodnuti ¢is. 6045 sb. n. s.). Soud
odvolaci vSak nespravn¢ pravni posouzeni shledava v jiném smcru.
§ 20 (2) zakona o ochran¢ najemcit ze dne 26. bfezna 1925, ¢is. 48
sb. z. a n. sice vScobecn¢ zakazuje vSecka pravni jednani, kterymi na-
jemnik nebo jiny uzivatel bytu dava sob¢ nebo nc¢komu jinému néco
poskytovati nebo slibovati za postoupeni bytu nebo v souvislosti s tim.
Pti slovném vykladu ovSem ujednani, o kter¢ v tomto sporu jde, bylo
by zapoveézenym. Nez nelze pominouti ustanoveni § 1 (2) ¢is. 13 t¢hoz
zak., podle nchoz soudu svoliti je k vypovedi, potfebuje-li vliastnik domu
byt pro sv¢ Zenat¢ nebo vdané déti a opatfi-li najemnikovi nahradni
byt, ktery soud uzna za pfimcfeny. V tomto pfipad¢ zakon c¢ini zruSeni
dosavadniho najemnihio poméru odvislym od toho, Ze bude najemnikovi
poskytnut pfimefeny byt nahradni, najemnik ma tedy po zakonu pravo
na byt nahradni. Toto ustanoveni je vyjimkou ze zasady, na které zbu-
dovan jest § 20 cit. zak. a kteraz zalezi v tom, ze najemnikovi z davodu
nebo pii prileZitosti zaniku jeho najemniho pomcéru nemé se dostati
vyhody, nebot jiz poskytnuti ndhradniho bytu samo o sob¢ jest poskyt-
nutim vyhody. § 1 (2) ¢&is. 13 cit. zak. ovSem jedna o vypovedi, tedy
o skonleni najemniho poméru jednostrannym projevem a proti vili
druhé smluvni strany. Nez rozdil, zalezejici jedin¢ v tom, jde-li o smlouvu
¢i vypovéd, tedy o projev oboustranny ¢i jednostranny, jest jen pod-
fizen¢ho vyznamu a slusi zajisté za platnou povazovati smlouvu stran
o vyklizeni bytu, jehoz vlastnik domu potfebuje pro své Zenaté nebo
vdané déti za poskytnuti pfim¢fen¢ho bytu nahradniho. Kdyby i tako-
véto smlouvy mély byti podle § 20 cit. zak. zapovézenymi, bylo by
diisledkem toho zavésti fizeni o vypovedi z divodu § 1 (2) Cis. 13
cit. zak. i tehdy, kdyby smluvni strany byly v tplné dohod¢ o vyklizeni
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dosavadniho bytu i o primcfenosti nahradniho bytu. To by se v8ak pfi-
¢ilo zasade procesni hospodarnosti. K pfiméfenosti nahradniho bytu se
vSak vyzaduje i primcfené najemné, najemnik ma i po této strance za-
konny narok; byt s najemnym nepfiméfend vysokym neni pfiméfenou
nahradou a najemnik neni povinen jej prijati. Je-li najemné nahradniho
bytu pro najemnika nepifimefenc vysoké, slusi uznati, ze neni zavady,
by neprimcfenost tato nebyla smlouvou stran odstran¢na, tiebas i za-
vazkem vlastnika domu pfrispivati ndjemnikovi na ¢inzi v nahradnim
bytu, pokud ovsem pfispevek ten je v mezich pfiméfené vySe Cinze a
nestava-li se jiz piekroCenim pfiméfen¢ hranice jen vyhodou, nebot
takovato smlouva, sledujici jen dosazeni cile § 1 (2) ¢is. 13 cit. zak.,
tedy cile zakonné¢ho, je dovolenou vyjimkou ze vSeobecné zapovédi
§ 20 cit. zak. Jde tedy o to, zodpovédéti otazku, zda piispévek 2000 K¢
rocn¢ nepresahuje hranici shora vytcenou. Strany doznaly, Ze rocni Cinze
z nov¢ho bytu je o 5000 K& vyS$si, nez ze star¢ho bytu, prispévek
2000 K¢ ro¢n¢ daleko tento rozdil nevyrovnava, proto jest jiz tim do-
kazano, ze prispévek roc¢ni 2000 K¢ neni vétsiho rozsahu, nez je potiebi
k privodéni primefenosti ro¢ni ¢inze z nového bytu pro Zalobce, takze
pohybuje se v mezich, jez tento soud ma podle piedchozich vyvodii
za dovolen¢, aspon pro dobu od . Cervence 1926 do konce bfezna 1927,
kdy jest v platnosti zakon ze dne 26. brezna 1925, ¢is. 48 sb. z. a n.
a kdy zalobce bydli v nahradnim byté¢ shora zminéném a plati z n¢ho
¢inzi shora uvedenou. Otazku, zdali zdvazek Zalovaného bude platny
i pro dobu po ochran¢ najemnikt a po eventuelnim pfestéhovani Zalob-
cové do jineho bytu, neni potfebi timto sporem feSiti.
Nejvys§sSi soud nevyhovél dovolani.

Diavody:

Smlouva byla uzaviena v listopadu 1925 a jde o to, zda jest podle
§ 20 (2) zakona o ochranu najemnikli ze dne 26. bfezna 1925 ¢is. 48
f. z. platna, nebot zalovany namital v prvni stolici, Ze pozadovana Castka
jest vlastné jen odstupnym a Ze se tato umluva pfi¢i zdkonu o ochran¢
najemnikii. Dovolaci soud souhlasi s vystiZznymi divody odvolaciho
soudu pro platnost fecené smlouvy. Zalovany byl by si mohl vymoci
soudni svoleni k vypovédi z divodu § 1 (2) ¢is. 13 zakona o ochrané
najemniki jen tehdy, kdyby byl najemnikovi opatfil nahradni byt, jejz
by byl soud uznal za pfiméfeny. Nelze o tom pochybovati — ani Zalo-
vany o tom nepochybuje — Ze strany mohou i bez soudniho fizeni platn¢
ujednati, ze najemnik vyklidi dfivéjsi byt a pfesté¢huje se do nahrad-
niho bytu, jejz mu pronajemce byl opatfil. Smlouva takového obsahu
nijak neodporuje zdkazu § 20 (2) zakona o ochran¢ najemniki, nebot
najemnik zada jen to, k Cemu je podle zdkona opravnén, a pronajemce
slibuje jen to, k ¢emu je podle zakona povinen. Nutiti strany, by pfes
to, Ze jest mezi nimi souhlas, provedly soudni fizeni podle § 4 zakonz
o ochran¢ najemnikii, a aby pronajimatel k tomu je$§té¢ hradil najemnf
kovi utraty soudniho fizeni podle § 5 zak. o ochran¢ najemnikii, bylc
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by jak pro soud, tak pro strany nehospodarne. Pfi tom netfeba ani
zkoumati, zdali jest opatfeni ndhradniho bytu pro najemnika vyhodou

- jak mini odvolaci soud — ¢i mnohdy nevyhodou — jak mini dovo-
latel. Jde nyni o to, zda v pfipade¢, kde najemné z ndhradniho bytu jest
podstatne vy8§i nez bylo najemn¢ z bytu dfivéjSiho, lze tuto okolnost
pokladati za prekazku »pfiméfenosti« nahradniho bytu a, pakli ano, zda
mohou strany i tuto prekazku smlouvou odstraniti tim zptsobem, Ze se
driveisi pronajimatel zavaze k priplatkiim na vy3s8i ¢inzi v nahradnim
byt¢. Tyto otazky zodpoveédel odvolaci soud spravné a staci odkazati
na jcho duvody. Pfisn¢ stanovisko dovolatelovo, ktery zastava nazor,
ze stranam jest dovoleno dohodnouti se pouze o opatfeni nahradniho
bytu, ale s vyloucenim jakychkoli, tfeba spravedlivych vedlejSich vyhod,
a ze zakonodarce prosté nechtél, by se strany samy dohodovaly o vy-
roviani vyhod a Skod, vedlo by disledne k tomu, Ze by smlouva byla
nicotna i tehdy, kdyby se strany byly dohodly 0 nédhrade na pi. za nutne
opravy neb tpravy nahradniho bytu, coZz vS8ak nejvySsi soud jiz v roz-
hodnuti ¢is. 7541 (a v podstate také jiz v rozhodnuti ¢is. 6301 sb. n. s.)
pripustil. Ze i vySe C¢inze z nahradniho bytu miize byti pfekazkou jeho
»primerenosti«, vysvitne hned z pfikladu, ze by najemnikovi, odkaza-
nému na skrovny pevny plat, byl opatfen nahradni byt v novostavbg,
ktery by byl sice co do vypravy mnohem pohodin¢jsim, nez byl diivéjsi
byt. ale jehoz najemné by mnohondsobn¢ pfevySovalo najemné diivejsi,
takze by je najemnik podle svych pomeru bud viibec nemohl platiti
nebo aspon bez jmy ostatnich potfeb svych a své rodiny. Docela pfi-
padne dodal vsak k tomu odvolaci soud, ze pfispévek na novou c&inZi
musi byti ve spravném pomcéru k vysi diiveéjSi a nynéjsi Cinze, by snad
se nestal nespravedlivym a bezdiivodnym tézenim z bytove tisn¢ a takto
zakazanou uplatou podle § 20 (2) zakona o ochran¢ najemnikii za
vyklizeni dfivejsiho bytu (srov. k tomu také rozhodnuti ¢&is. 6045
sb. n. s.).

Cis. 8195.

Ochrana najemcii (zakon ze dne 26. bfezna 1925, Cis. 48 sb. z. a n.).

Za obytn¢ mistnosti po rozumu § 31 (1) ¢is. 5 zak. jest povazovati
takoveé mistnosti, jez jsou urCeny a zpfisobilé k obyvani. Lhostejno, jak
najemce uziva ¢asti bytu.

(Rozh. ze dne 4. Cervence 1928, Rv 1 948/28.)

Zalobce dal zalovanemu soudni vypoveéd ze Ctyipokojového bytu
s prisluSenstvim. K namitkam Zalovan¢ho procesni soud prvé
stotice ponechal vypoved v platnosti. Odvolaci soud napa-
denv rozsudek potvrdil. Duavody: Odvolatel spatfuje nespravné
praviii posouzeni v tom, Zze ma prvni soudce za to, Ze tu jde o najem
nepodli¢hajict zakonu o ochrané najemniku podle § 31 ¢&is. 5 zak. o ochr.
naj. § 31 &is. 5 zak. o ochr. naj. mluvi o bytech. Svédkem Karlem K-em
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