— Cis. 11249 —
1500

byti podkladem né¢jaky soukromopravni divod, Ize ji odvétiti, Ze tako-
vym diivodem jest pfistup k dluhu podle §§ 1344 a 1347 ob¢. zak., ktery
se milze stati i pfevzetim sménecné¢ho zavazku. Zakon nebrani spole-
Censtvu, by k zavazku jeho ¢lena nepfistoupil i neclen a by spolelenstvo
takovy pfistup pfijalo.

Cis. 11249.

Ochrana najemcii.

Ujednal-li najenice po vyhlaseni zakona ze dne 28. brezna 1928, ¢is.
44 sb. z. a n., a jesté v dobé¢, kdy platila pitvodni najemni smlouva, s no-
vym vlastnikem domu dal$i najemni smlouvu s novou najemni dobou,
neplyne z toho o sob€, Ze chtél dosavadni najemni smlouvy, jsouci pod
cchranou zakona, zruSiti a uzavriti novou najemni smlouvu, jez by byla
podle § 31 dis. 4 zakona ze dne 28. brezna 1928, Cis. 44 sb. z. a n.
z ochrany najemcit vyloucena.

Na najemni smlouvu, na niz se vztahuje zédkon o ochraaé najemcd,
nelze uziti zasacly § 1120 ob¢. zak., Ze kup rusi najem, le¢ lze-li dati vy-
povéd’ z dalezitych divedia §§ 1—3 zakona o ochrang najemnikii. Lho-
stejno, zda najemni smlouva jest zapsana v pozemkové knize Cili nic, a
zda novému nabyvateli najemni véci byly znamy skuteCnosti, podfizujici
najemni smlouvu ochrané najemnikii.

Bylo-li najemni pravo zapsano v pozemkové knize, miiZe se naby-
vatel najemni véci dovolavati diivéry v pozemkovou knihu jen, pokud
jde o ucinek vécnosti zapsaného knihovniho prava, nikoliv vSak pokud
jde o ryze obligacni pravo.

(Rozh. ze dne 10. prosince 1931, Rv 1 1928/31.)

Zalovana firma mc¢la v dom¢ pojistovaci spole¢nosti najaty mistnosti
jiz z doby pfedvalecné do 30. dubna 1929. Od pojistovaci spolecnosti
koupili ditm manzelé H-ovi, ktefi uzavfeli dne 6. dubna 1929 se zalova-
nou firmou najemni smlouvu »tak, jak veSkeré mistnosti najimajici strana
dosud méla« na dobu od I. dubna 1929 do 30. ¢ervna 1931 za zvySen¢
najemné. Tato najemni smlouva byla zapsana do pozemkov¢ knihy. Od
manzelit H-ovych koupil napotom diim Zalobce a dal Zalovan¢ firm¢ mi-
mosoudni vypovéd. Zalovana firma namitla najmé, Ze ndjemni pomér
podléha ochrané ndjemcii. Procesni soud prvé stolice vy-
povéd zrusil. Odvoiaci soud napadeny rozsudek potvrdil. D i -
vody: Po vécné strance spatfuje odvolatel nespravné pravni posou-
zeni véci v precenéni vyznamu § 7 zdkona o ochrané najemnikit a v pfre-
hlédnuti zdkonného ustanoveni o divéfe ve vefejné knihy, nez nepravem.
Podle § 31 ¢is. 4 zakona o ochrané¢ nijemniki nevztahuje se tento zakon
na mistnosti pronajat¢ po 1. dubnu 1928, ale jen, pokud se pronajimaji
novému najemniku. V souzeném piipadé byla sice uzaviena smlouva
najemni 6. dubna 1929, nikoliv vSak s novym najemnikem, nybrz se
starym. Ve smlouv¢ jest vyslovné, Ze se pronajimaji veSker¢ mistnosti
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tak, jak je ma dosud najemnik najaty. Prvy soud zjistil, Ze pemér na-
jemni trva jiz z doby predvalecné a ze se mél skonciti dne 30. dubna
1929. Prvy soud proto plnym pravem poklada podle § 2 zdkona o ochra-
né¢ najermnikd sporny najemni pomér za uzavieny na dobu neurcitou,
vypovéditelny jen podle citovaného zakona. To plyne i z § 14 téhoz
zakona, podle nchoz se nevztahuji na najemni smlouvy tam uvedené
§§ 8—12, tedy vztahuji se na n¢ ostatni ustanoveni téhoz zakona. Prvy
soud proto tak¢é uplné spravné vyklada § 7 (2) téhoz zakona, podle
n¢hoz ulinnost §§ 1—7 (1) téhoz zdkona nemtze byti vylou€ena neb
obmezena umluvou stran. Zakonna ustanoveni o diivéfe ve vefejne
knihy nejsou tu vibec na zavadu, nebot v najemni smlouvé ze dne
6. dubna 1929, knihovn¢ vtélené, jest vyslovné, Ze se mistnosti pro-
najimaji najemniku tak, jak je dosud najaty ma, tudiz i podle knihovniho
stavu jest zfejmo, Ze jde jen o pokraCovani star¢ho najmu, nikoli o novy
najem.
NejvysSi soud nevyhovel dovolani.

Divody:

S hmotnépravniho stanoviska projevuje dovolatel mylny nazor, do-
mnivaje se, ze se ustanoveni §§ 2, 3, 7, 31 zak. o ochran¢ najemniki
Cis. 44/28 sb. z. a n. mohou vztahovati na singularnihe nastupce, vstou-
piviiho v pomér ptvodniho vlastnika domu, jen tehdy, mél-li pIné vé-
domi o zavazcich a o pravech se stanov1ska ochrany najemnikt, ply-
noucich z najemni smlouvy, uzaviené¢ jeho pfedchiidcem a Ze nezabra-
nuji najemniku  pIn¢ védomému celé ochrany zakona, by neuzaviel
platn¢ s novym vlastnikem domu smlouvu na urcitou dobu s vyloutenim
ochrany, zejme¢na, kdyby to bylo jen k jeho prospéchu. Najemnik miize
sice zruSiti ndjemni smlouvu” zdkonem chranénou (srovnej rozhodnuti
¢is. 162 sb. n. s. pro Slovensko) a jen pfi ujednani najemni smlouvy
se ochrany zdkona vzdati nesmi, ponévadz ustanoveni § 7 odstavec (2)
zak. Cis. 44/28 plati jako donucujici pravidlo bezpodmine¢né pro obé
strany stejn¢ (srov. na pf. rozh. &is. 5873 sb. n. s.). Ujednala-li vSak
zalovana strana dne 6. dubna 1929 — tedy v dobé¢, kdy plivodni najemni
smlouva z let 1904 az 1907, pozm¢néna v roce 1923 byla co do doby
najemni (do 30. dubna 1929) je§té v ucinnosti — s novymi vlastniky
domu, manzely H-ovymi, dal$i najemni smlouvou s ndjemni dobou do
30. ¢ervna 1931, nelze z toho je§té nepochybné souditi, Ze minila dosa-
vodni najemni smlouvu, jsouci pod ochranou zakona, zruSiti a uzavfiti
novou najemni smlouvu, jez by byla podle § 31 c&is. 4 zak. Cis. 44/28
sb.z.an. z ochlany vylou¢ena. Ze ndjemni smlouva sjednana s manzely
H-ovymi a nesporné zalobcem pfevzata neni po objektivni strance vy-
louena podle § 31 c¢is. 4 zak. Cis. 44/28 sb. z. a n. z ochrany a spada
pod smlouvy § 2 odst. (3) téhoz zakona, dovolatel jiz ani nepopira,
nybrz zastava subjektivni nezdvaznost ochrany proti sobé. Nelze mu
vSak pfisvédciti. Podle § 1120 ob¢. zak. rusi se najemni smlouva mezi
ptuvodnimi stranami jiz zcizenim nédjemni véci, i kdyZ jest zapsana v po-
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zemkové knize podle § 1095 ob¢. zak., jenze je v takovém ptipadé tucin-
nou podle §§ 443 a 1095 ob¢. zak. proti kazdému nabyvateli ndjemni
vécl, takze najemnik jen pred skoncenim najemni doby ustoupiti nemusi
(srovnej rozh. ¢is. 8734 sb. n. s.). AvSak pfedpisy obcanského zdkona
o najemnich smlouvach (§§ 1090 az 1121) plati nyni pfi ndjemnich
mistnostech jen potud, pokud platny zakon o ochrané ndjemnikii ne-
obsahuje odchylna ustanoveni nebo pokud platnost vSeobecnych zakon-
nych predpisit nevyluCuje. Zéakon tento nerozliSuje, zda jest ndjemni
smlouva v pozemkové knize zapsana, Cili nic a lze proto vypovédi roz-
vazati najemni smlouvu jen, vyhovuje-li pfedpisim §§ 1 az 7 zak.
0 ochran¢ ndjemniki. Nelze proto na najemni smlouvu, na niz se vzta-
huje zakon o ochran¢ ndjemnikii, uziti zasady Cerpané z ustanoveni
§ 1120 ob¢. zak., ze kup rusi najem, lec, lze-li dati vypovéd z dilezitych
diivodi §§ 1—3 zak. o ochr. ndj. Ze by pro nového nabyvatele najemni
véci byly pfedpisy §§ 1—7 zadk. o ochrané¢ naj. a¢innymi jen tehdy,
[sou-li mu znadmy skuteCnosti, podfizujici najemni smlouvu ochrané,
zakon nepravi a neklade vahu na subjektivni moment. Tato nevédomost
pada na vrub nového nabyvatele najemni véci a tyka se jeho poméru
ke zcizovateli, nabyl-li ndjemni véci snad v ujiSténi zcizitelem, Ze najem
nespada pod ochranu néajemnikii. Tato okolnost nemtiZe vSak pfipad-
nouti k tizi najemnika. Vstoupil-li tedy Zalobce v najemni smlouvu ze
dne 6. dubna 1929 chranénou zakonem, ziistiva smlouva i na dale pod
ochranvu zdkona. Vytka dovolatelova, Ze odvolaci soud nezaujal sta-
noviska k nazoru prv¢ho soudu, Ze najemni smlouvou ze dne 6. dubna
1929 byla uskute¢néna privativni novace, jest bezpodstatnou, nebot roz-
hodnym pro vylouceni smlouvy z ochrany ndjemnikit podle § 31 cis. 4
zak. ¢. 44/28 sb. z. a n. jest, zda smlouva ze dne 6. dubna 1929 byla
uzaviena s no vy m ndjemnikem, coZz se nestalo, jak dovolatel jiZ ne-
popird a jak se také shoduje s rozhodnutimi ¢is. 8778, 9414 sb. n. s.
Dovolatel se odvolava na davéru v knihy vefejn¢ (§ 1500 obé. zak.),
tvrd¢ opctné, ze se nemohl ani z pozemkové knihy ani ze sbirky listin
dopatrati, ze zZalovana strana jest starym ndjemnikem a poziva ochrany
zakona. Nehledic k otazce, zda zalobce opravdu nemohl seznati z obsahu
smlouvy, zda jde o star¢ho najemnika, ana je tam fe¢ o veSkerych mist-
nostech, »které strana najimajici dosud méla najaty«, mohl by se zZa-
lobce dovolavati ochrany divéry v pozemkovou knihu jen, pokud by Slo
o ufinek veécnosti zapsancho najemniho prava (§ 1095 ob¢. zak.), nikoh
vSak pokud jde o Cist¢ obligacni pravo, jehoz ochrana podle zadkona
Cis. 44/28 sb. z. a n. zistava nedotcenou, at jest v pozemkovych kni-
hach zapsano dili nic.

Cis. 11250.

Pro otazku vécné pfislusSnosti procesniho soudu nema vyznam, zda
zaloby sloucené k spole¢nému projednani byly doruceny zastupci zalo-
vaného teprve pfi jednacim roku a zda byla zalovanému k jednani o nich
doruéena zvlastni obsilka.



