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L pravni prakse.

Najemnik pozZivateldv a vlastnik
domu.

SluZebnost uzivani neni-li ji-
nak ujednano, spociva podle § 504
ob€. z. v tom, Ze opravnény smi uzi-
vati cizi véci jen pro svou potiebu,
naproti tomu pri pozZivani podle
§8 509 a nasl. ob¢. z. m u Z e poZivatel
vikon svych poZivacich priav po-
stoupiti jinym osobam, zejména
mize své pozivaci pravo dati do za-
stavy nebo véc sluZebnou pronaj-
mouti.

Nebyva sporu o tom, Ze vlastnik
domu neni v pravnim poméru k na-
jemniku, ktery najal byt od poZi-
vatele, ani«o tom, Ze nidjemnik je po-
vinen platiti najemné vidy poziva-
teli, at byt najal od vlastnika domu
nebo od poZivatele, aviak mezi teore-
tiky a praktiky rozchéazeji se minéni,
zda najemni pomér zanikne, zanik-
he-li pozivaci pravo poZivatele, ktery
byt 'pronajal anebo zda najemnik
musi ustoupiti vlastniku domu teprve
po Tadné vypovédi podle obdoby
§ 1120 ob¢. z. y

Roucktiv komentadd k obé. zak.,
dil IL., str. 890 pokladaje za spravny
nazor Ehrenzweiglv (System I1/2,
str. 359) ma za to, Ze je pouZziti ob-
doby § 1120 obc¢. z. a tuto spravnost
dovozuje jednak z obdoby § 1120
obé. z., jednak z ustanoveni § 519
obC. z. (pridél pozitkh pii zaniku po-
Zivani), jednak z tvahy, Ze by nikdo
nenajal byt, kdyby jiz druhého dne
byl v nejistoté, Ze zanikem poZivaci-
ho prava vzejde jemu povinnost byt
vykliditi, a také vlastnik nemuzZe
miti zijem na tom, aby po skonce-
ni pozivani pirevzal CinZovni dim
8 prazdnymi byty. Jak v Rouckové
komenta¥i je vyslovné uvedeno, star-
1 spisovatelé (na p¥. Krainz System,
I, str. 681 a nisl, Arndts v Ger.
Ztg. 1861) a namnoze i judikatura

(Gl. U. n. I. é. 4251) zastavaji na-
zor, Ze zanikem pozivaciho prava za-
nik4d i postoupené pravo jeho' vy-
konu.

Tuto otazku v posledni dobé Tesil
nejv. soud v rozhodnuti z 6. dubna
1948 €. j. Rv 1107/43, v némz se ¥i-
dil zdsadou »nemo plus iuris ad
alium transferre potest, quam ipse
habet« a dospél k zavéru, Ze nijem-
nik pozivateliv neni k vlastniku do-
mu v Zadném pravnim poméru, a
zaniklo-li pravo pozivaci, zanikla tim
i najemni smlouva, oprenid toliko
0 poZzivaci pravo, a protoZe tim zanikl
najemni predmét — jimz jest pravo
poZivaci — zruSila se podle § 1112
obé. z. sama sebou i najemni smlou-
va s poZzivatelem, a nelze ji tudiz vy-
povidati podle ustanoveni § 1120
ob¢. z., jak vysvitd zejména z divo-
di rozhodnuti ¢, 3640 Sb. n. 8. (srov-
nej téz rozh. €. 8719 Sb. n. s.).

Jan Dohnalek.

Nové pravidla o vybir4ni obecni
davky z néjemného a domovnich .
poplatké v Praze.

Od 1. ledna 1943 plati v Praze vy-
béréi pravidla, schvélen4d vymnosem
ministerstva vnitra z 31. XII. 1942
C. 26.431/19421I13. Uvadim zde,
v ¢em se tato pravidla odchyluji od
diivéjsich, do konce roku 1942 plat-
nych pravidel:

Pravidla jednaji o vybirani obecni
davky z najemného a domovnich po-
platk. Pod pojmem domovnich po-
platkd jest tu zahrnut vedle vieobec-
ného vodného a poplatku za pouZi-
vani obec. stok nové té% poplatek za
odvoz pevnych odpadkf. Tento po-
platek se bude v r. 1943 vybirati
v Praze dvojim zpusobem: Jednak
jako poplatek ve vy&i 2% ¢&istého ni-
jemného a to u vSech budov, které
jsou podrobeny dani ¢inZovni, nebo
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jsou od ni jen docCasné osvobozeny,
jednak ve formé poplatku za dodané
nadoby (250 K za nadobu o 110 1 a
130 K za nadobu o 60 1), to u budov,
které jsou z dané éinZovni vynaty
nebo od ni trvale osvobozeny. Vyjim-
ka plati u budov (jejich casti), vy-
natych z dané éinZovni podle § 126
¢é. 8 zak. o pr. d., kde poplatek za po-
pelové nadoby se bude vybirati ve
vy$i 2% mnajemného (najemni hod-
noty).

Pokud jde o davkovy a poplatko-
vy subjekt, ustanovuji nova pravid-
la, Ze divece z najemného je po-
droben nijemnik (uZivatel) najem-
niho objektu. Domovni poplatky ma
nésti majitel (trvaly uzivatel) budo-
vy. Toto ustanoveni ma jen subsi-
diarni povahu a neméni niceho na
soukromopravnich tmluvach, ktery-
mi tato véc byla v nidjemnim, resp.
uzivacim poméru upravena. Prevzal-
li tedy vlastnik domu povinnost pla-
titi obecni davku z najemného i do-
movni poplatky ze svého, trva tato
jeho povinnost dale, ovSem s vyhra-
dou nyni platného vynosu nejvyssiho
uradu cenového z 21. VI. 1943 ¢.
68.149/1V-3-1943, kterym bylo dovo-
leno, aby majitelé domu poZadovali
od najemniki,. jsou-li davky a po-
platky zahrnuty v najemném, poci-
najic 1. VII. 1943 castku, o kterou
jsou davky a poplatky vySsi nez 1.
III. 1939, po pripadé 20. VI. 1939,
nebo o kterou budou pozdéji jesté
zvySeny. Céastka rozdilu miuzZe vSak
byt pozadovana jen tehdy, neprevy-
Suje-li Cisté zharoceni kapitalu inves-
tovaného v nemovitosti 4%.

Nové je dale ustanoveni, Ze ve vy-
jimecénych,zvlaStniho zietele hodnych
pripadech, mtZe obec z podnétu nej-
vySSiho cenového tradu povoliti véc-
né ¢i osobni osvobozeni nebo slevu
davky z najemného (nikoliv domov-
nich poplatkf). MoZnost dociliti této
vyhody neni obsahem néjakého prav-
niho naroku a neni pro jeji uplatnéni
Zadné lhity.

Sazby obecni davky z najemného
a domovnich poplatkt €¢ini: P¥i ni-
jemném pies 1.000 K

T% davka z najemného

2% vSeobecné vodné

3% poplatek za pouZivani
obecnich stok

2% poplatek za odvoz pev-
nych odpadkii.

Celkem 14 %

Najemné do 1.000 K je davky i po-
platkti prosto. Najemnym se tu ro-
zumi vymérovaci zaklad pro obecni
davku a poplatky, t. j. ¢ast ndjemné-
ho, ktera zbude, odecteme-li od hru-
bého najemného srazkové polozky,
priznané berni spravou pfi vymeéreni
dané cinZovni, resp. ony polozky,
které by berni sprava piiznala, kdy-
by z domu byla vymérena dan €in-
Zovni. Trva nadale ustanoveni, Ze
srazkové polozky se rozvrhuji pomér-
né podle vySe ndjemného na jednotli-
vé najemni objekty. Budiz zde uve-
deno, co Jest rozumeéti pod pOJmem
hrube nijemné a pod pojmem Sraz-
kovych poloZek. Podle vybércich pra-
videl jest zakladem pro vyméreni
davky z najemného a domovnich po-
platkd niajemné jednotlivych objek-
th za proSly rok, upravené berni
spravou pri domovni dani cinZovni.
U domi, nepodléhajicich dani cin-
Zovni, nadjemné, zjisténé samostatné,
vymérovacim uradem. Nejvyssi
spravni soud stoji na stanovisku, Ze
urceni najemného, provedené u domi
podléhajicich dani c¢inZovni berni
spravou, je pro vyméreni obecnich
davek naprosto zavazné (viz na pr.
nalezy ¢. 11.727/35, 478/40 Boh.).
Dusledné uvadi Nejv. spr. soud ve
svém néalezu €. 2297/39, Ze je-li pro
davkovy urad naprosto zavazné ur-
¢eni najemného, provedené berni
spravou, neni tim receno, Ze je pro
tento urad zavazny zaklad dané €in-
zovni, jak jej berni sprava podle
88§ 147 nasl. zak. o pr. d. stanovila.
Zavazno je pravé jen najemné, urce-
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né berni spravou. Zvysi-li se tedy vy-
mérovaci zaklad pro dan ¢inZovni na
pr. o vraceny preplatek obecni davky
a poplatkii, nelze k tomuto zvySeni
pri vyméiovani obec. davky a domov.
poplatkt prihliZeti.

Pokud jde o vysi sazeb, neni ¢inén
rozdil mezi domy, které podléhaji
dani ¢inZovni a onémi, které jsou od
této dané docasné osvobozeny. Ne-
maji tedy t. zv. novostavby, pristav-
by a prestavby zadné vyhody, kromé
té, kterou jim priznavaji zakony
o stavebnim ruchu pokud jde o dav-
ku z nijemného (netyka se domov-
nich poplatki).

V pripadé zmény zakladu pro vy-
méreni davky z najemného a domov-
nich poplatkti (nedobytnost, zména
zakladu pro dan ¢inZovni atd.), které
jiz byly vyméreny, je mozZno, jako
dfive, dociliti reassumace predpisu.
Lhiita k Zadosti o tuto reassumaci je
vSak prodlouZena a ¢ini 30 dnt od
vzniku okolnosti, odpis odivodiuji-
¢ich.

Nové je téz upravena otazka ru-
é¢eni majitele (trvalého uZivatele)
domu za odvedeni predepsané davky
a poplatkid. Spolumajitelé budovy ru-
¢i vSichni rukou spole¢nou a neroz-
dilnou, rovnéz tak ruci zcizitel a na-
byvatel za zavazky, vzniklé pred pie-
chodem vlastnictvi. Ruceni odpada,
jestlize vlastnik nabyl budovy v nu-
cené drazbé a jestliZe prokaze, Ze
diivéjsi vlastnik (trvaly uZivatel)
domu davku z najemného od nijem-
nikd - (uzivateld) budovy nebo na-
Jjemnich objektt zcela vybral. Timto
ustanovenim nabyva vlastné ruceni
za odvedeni davky i poplatkti razu
vécného zavazku a je proto prikazem
opatrnosti vSech vlastniki.nemovi-
tosti, aby pri prevodu vlastnictvi ve
svém zajmu pamatovali na to, aby
obecni davky a domovni poplatky by-
ly ku dni prevodu zcela vyrovnany
nebo alespon zajiStény. V pripadé
drazby je nabytel od tohoto zavazku
liberovan jen nema-li moZnosti davku

vybral predchozi vlastnik.

O promléeni davky z najem. a do-
movnich poplatkd plati taz ustano-
veni jako o promlceni dani p¥imjch,
tedy nyni podle vl. na¥. €. 12/43 Sbh.
lhata 5 rokd.

Pro zicétovani plateb plati tato
ustanoveni: Platby na davku z na-
jemného a domovni poplatky, vyko-
nané mimo exekucni Fizeni, se za-
uctuji v tomto poradi: a) na troky
z prodleni, b) na nezajiSténé nedo-
platky, po€inajic nejstarS$imi, ¢) na
nedoplatky zajisténé exekucénim zast.
pravem, pocinajic nejstarsimi, d) na
nedoplatky za bézné ctvrtleti. Vy-
tézky exekuéniho iizeni p¥i vyma-
hani davky a poplatki se zauctuji
podle predpisti platnych pro prislus-
né exekucni Fizeni.

"~V zavéru uvadim: Predpis davky
z najemného a domovnich poplatki
podle vybéréich pravidel pro rok
1943 platnych se projevi v r. 1944,
kdy budou vydany platebni rozkazy
za rok 1943. Vzhledem k tomu, Ze
v nékterych pripadech bude témito
platebnimi rozkazy zvySena platebni
povinnost na davce z najemného a
domov. poplateich, uvazuji nékteii
vlastnici domu o tom, zda by mohli
jiZ nyni, kdy je sice znama sazba
obecni davky i poplatki, nikoliv v§ak
skutecna vysSe jejich, jak bude uve-
dena v platebnim listé za rok 1943,
vybirati zalohu na davku a poplatky,
které budou predepsany. K tomu
uvadim toto: Najemnici (uzivatelé)
najemnich objektti jsou povinni po-
dle platnych pravidel odvadéti viast-
niku budovy jen tu davku a ty do-
movni poplatky, které byly predepsa-
ny poslednim platebnim listem a ma-
jitel budovy jen tyto platby je povi-
nen obci odvadéti a za né také ruci.
Kdyz by majitel domu pak vybiral
néco, k ¢emu neni opravnén podle
uUredniho predpisu, mohl by nijem-
nik takové pozadovani odpirati a to
i s poukazem k cenovym predpisim.
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Na druhé strané je nutno piiznati,
7Ze jak v zajmu ulehceni rucebni po-
vinnosti majitele domu, tak i k u-
snadnéni platebni povinnosti najem-
nikovy (platebni list v r. 1944 vyda-
ny bude mnohde znamenati povin-
nost okamzitého doplatku vétsi éast-
ky za rok 1943) by bylo doporuditel-
no, aby majitel domu jiz béhem roku
1943 mohl vybirati zalohu na davku
a poplatky, které budou pro rok 1943
predepsany. Mam za to, Ze vybirani
takovéto zalohy, ku které by sice ne-
mohl byti ZAdn§ najemnik nucen, by

neodporovalo platnym cenovym pied-

pistim, kdyZ by zaloha byla jako ta-
kova oznacena a kdyz by majitel do-
mu i onu c¢astku, o kterou by na
davee z najemného a domovnich po-
plateich nad svoji povinnost od na-
jemnikid vice vybral, odevzdal obecni
pokladné, kde by v r. 1944 byla po
vydani platebniho listu na rok 1943
stctovana. Jisa.

Ocenéni domd pro dan z maijetku
— obecni dévky.

Obecni davky z domt*) maii nésti
zasadné bud doméaci (na pi. domov-
ni poplatky) anebo najemnici sami
(davka z najemného). Jestlize doma-
ci presune smluvné své davky na na-
jemniky, jde nepochybné narodo-
hospodarsky o ¢ast éinZe a tieba ji
k ¢inZi pripocitati; smluvi-li naopak
najemnik, ze davku z najemného po-
nese domaci, jest narodohospodar-
skou ¢€inZzi jisté jen - tplata, o tuto
davku zmengena.

Vymos ministerstva finaneci ¢is.
51.891/43-111/4, ze dne 26. 7. 1943,
vydany¥ podle zmocnéni ¢l. 4 PNO,
stanovil, Ze cena ¢inZovnich domu se
zjistuje urcéitym nasobkem (podle
tabelly) roénitho ndjemného, za
néz se povazuje »soubor vsech platd,
... které je najemnik povinen podle
smlouvy nebo zakonného ustanoveni
plniti. .. dne 1. ledna 1943 vlastniku
budovy za prenechani budovy . . .

s prisluSenstvim« (citovano. strucéné,
se z¥etelem jen k otazce niZe nadho-
zené). .

I. Patri tedy k »najemnému« ve
smyslu cit. vinosu také vSechny obec-
ni davky?

Citovany vynos nam vyslovnou odpovéd
nedava. Z odstavce 9, ve spojeni s § 34 ON,
Ize usuzovati (srv. Zapsky, Ocenovani do-
mu a pozemki pro Gcely dané z majetku),
Ze v§nos mini nijemné shrubé« tedy vietné&
davek; v komentaiich se vyklada, Ze od na-
jemného resp. nijemni hodnoty nelze ode-
éitati na p¥. dané nebo d4vky atd., protoze
k nim bylo p¥ihliZeno jiz p¥i stanoveni na-
sobku a bylo by tedy k témto srizkam pi¥i-
hliZeno dvakrate. Priklady, uvedené na kon-
¢i vynosu, mluvi v témze smyslu.

Tyto vyklady vSak zcela neuspokojuji;
mluvi jen o tom, Ze z Gthrnu éinZi nesmi byti
davky odpocéitavany. Tim by v praksi
mohly svadéti -k omylim.

I. p¥iklad: Doméci chece pro sebe do-
ciliti z bytu vimosu 10.000.— K. CinZe je
smluvena »véetnd vSech divek« na roéné
11.400.— K, davky &ini 1.400.— K. DomAici
v Praze 1. vypocte cenu domu 11311.400=
= 125.400.— K.

II. pitiklad: Stejné jako ad I., avsak
¢éinZe je smluvena »mimo jakékoli davky
(obecni) «, takZe ¢&ini ciferné 10.000.— K.
Vypoditd tedy doméei cenu domu tak, Ze
»svij« prijem, t. j. éinZi, kterou najemnik
plati jemu, nisobi 11x? Jisté mnohy po-
platnik, ¥idé se navodem v komentaiich,
tak bona fide ulini; vidvt davky se plati
magistratu a on, doméci, z ndjemného Zad-
né srazky neodpodital.

Spravné ieSeni nalezneme vsak
v citovaném vynose srovnanim od-
stavetd 1, 6, 7, 9 oddilu IT:

Zakladem jest snajemné«. Protoze
tytéZz nasobky v tabelle plati stejné
pro »nijemné« jako pro »nijemni
hodnotu« a cilem jest viibec zjisténi
obecné ceny domu, ma asi i »né-
jemné« predstavovati pri spravném
vypoctu speniz, ktery by bylo 1ze do-
sédhnouti prondjmemc, tedy tenty z
peniz, bez ohledu na stylisaci kon-
krétni najemni smlouvy (tedy mysli-
me-li si dva stejné byty soucasné
pronajaté, jeden svéetné davek,
druhy smimo davky«, musi nam pro
dan z majetku vyjiti, pfi spravném
zapoCitani davek, tentyz zaklad, kte-.
ry pak znasobime). Jak vidime po-



Cislo 1. PRAVNI

‘PRAKSE

33

tom z ustanoveni o berni Gspore, ma
vynos na mysli, pod pojmem »dani,
prirdZzek a d avekg, vydaje pripa-
dajici na budovu, jako takovou.

7 toho plyne, Ze

1. nesméji-li se t. zv. davky vylu-
dovati z CinZe, smluvené jedinym
pausilem, cifrou, tedy tam, kde ¢in-
7e jest smluvena »vcetné vSech da-
vekg,

pak pravé tak jest v pripadech,
kde ¢inZe jest smluvena »mimo dav-
ky«, thrn téchto davek k ¢inZi p 1 i-
pocitati, bez ohledu na to, zda
jest smluveno, Ze

a) ony davky zaplati nijemnik
.domacimu spolu s ¢inZi a ten je od-
vede (resp. si je ponechd, jestliZze uz
je sam zaplatil),

b) nebo Ze najemnik, jako skutec-
ny subjekt davky, je odvede piimo
magistratu;

2. nutno rozliSovati jednotlivé
druhy davek a jen nékteré jest
do najemného pripocitavati (resp.
nesméji byti vylucovany), trebaZe
vynos mluvi o tom, Ze za nijemné
jest pokladati »soubor v § e ¢ h plati,
které jest nijemnik povinen podle
smlouvy nebo zakonného ustanoveni
p1n1t1 wvlastniku budovy za preneché-
ni budovy . . .«

Zv1lastni vodné na p¥. se predepi-
guje domicimu a ten si je uhrazuje od na-
jemnika. Plni tedy p#islusSnou platbu na-
jemnik domicimu a piesto zvlastni vodné
z »najemného« vylouéime resp. je nepi"i-
poéteme, nebot nepochybné jde o ryzi dav-
ku nijemnika a cena domu se iisté nezvvs1,
jestlize najemnik ve svém podmku na DI‘
spot¥ebuie stokrat vice vody neZ primérny
nijemnik. Nejde o davku z budovy!

Domovni poplatky*) mi néstijen
doméci, podle Pravidel. JestliZe je tedy do-
mécl rozpolitava (podle smlouvy nijemni)
presto na nijemniky, p¥ipoétou se k éinzi,
neb jde o davku z budovy, jejiz plnéni
doméacimu prevzal smluvné nijemnik.

Davka z najemného*) postihuje
zésadné nijemnika, ten ji vSak (podle Pra-
videl) plati domacimu a proto se pripocita-
va. I kdyby vSak doméci si vyjednal smluv-
né jeji placeni p#imo magistratu, jde o dav-
ku z budovy a bude piece p¥ipoéitana.

Pokud jde o ostatni davky, pajde snad
veskrze o davky najemniki bez povahy da-
vek »z budovy« a proto se nepf¥ipoéitaji,
i kdyby snad doméici je pro dotyény hGrad
vybiral. Pokud by ovSem S$lo o »rezijni¢ vy-
lohy doméciho, smluvné rozvrzZené mna néi-
jemniky, jde o zakrytou ¢inZi a proto se
pripoéitaji.

I1. Zajimava jest jesté otazka, po-
dle kterych Pravidel maji byti obecni
davky pocitany, pri vypoctu ceny do-
mu resp. berni Uspory, ve smyslu cit.
vynosu ministerstva finaneci:

Vymnos pravi, Ze rozhodny jest sou-
bor platd, které jest najemnik povi-
nen plniti v dobé 1. ledna 1943.

Novéa Pravidla*) pak sice plati od
1. ledna 1943, aviak v té dobé
jesté Zadny domac1 ani najemnik ne-
obdrzeli platebnich rozkazii, takZe
byli povinni platiti davky podle po-
sledniho jim zndmého platebniho roz-
kazu, tedy jesté podle starych
sazeb (nizZSich).

Vyklad Géelovy (i logicky) by vSak
spise mluvil pro pouziti Pravidel n o-
vych.

II1. S tim souvisi i vypoc¢itavani
berni Gspory:

Vezmeme-li za podklad nova
Pravidla,*) pak je duleZité, Ze u do-
casné osvobozenych domt, od dané
¢inZovni a od davky z nijemného,
nyni od 1. ledna 1943 jiZ neplati
drivéjsi tleva ve formé poloviéni
sazby (viz Pravidla ¢j. 245/41 a Jisa,
Pr. pr. VII/1), tak%e u sd om o v-
nich poplatki« (celkem 7%)
osvobozenim 7adna tleva nevznika.
Tim se tedy cena domu znaéné sniZi.

Pii vypoctu berni Gspory (viz pri-

; klady v cit. vinose) tedy Jest pocitati

S usporou (v Praze) :
dané ¢inZovni
obecnich, okresnich a
ostatnich priradzek k
této dani .176% 21.12%
davky z najemného
pres 1.000.— K . T
40.12%

Antonin Spadek.
*) Viz shora uvedeny &lanek Dra Jisi.
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