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Dotcéena ustanoveni: § 696 zakona ¢. 40/1964 Sh., obéanského zakoniku; Smérnice Rady 93/13/EHS ze dne
5. dubna 1993

Pravni véta:

Pokud je pronajimatelem bytu podle smlouvy o podnajmu obec a pronajimajicim fyzicka osoba, nelze
tuto cinnost obce oznaclit za podnikani, anebo obchodni, vyrobni ¢innost nebo povolani, proto se
Smérnice Rady 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o nepriméienych podminkach ve spotiebitelskych
smlouvach na vztah mezi takovymi stranami neaplikuje.

Z oduvodnéni:

ZAHAJENI RIZENI A IMENOVANI CLENU ROZHODCIHO SENATU

1. Projednavani sporu bylo zahajeno Zalobou podanou k Rozhod¢imu soudu pii Hospodaiské komote
Ceské republiky a Agrarni komote Ceské republiky (déle i ,,rozhod¢i soud*) dne 2. listopadu 2012.

2. Zalobce rozhodce nejmenoval, uéinil tak za n&j proto v souladu s ustanovenim § 23 odst. 1 Radu
Rozhod¢iho soudu pii Hospodaiské komote Ceské republiky a Agrarni komote Ceské republiky (déle i ,,Fad*)
dne 1. unora 2013 predseda rozhod¢iho soudu. Ani zalovana rozhodce nejmenovala. Proto i za ni jmenoval
dne 1. unora 2013 piedseda rozhod¢iho soudu rozhodce. Tito dva rozhodci dne 4. tnora 2013 jmenovali
predsedu rozhod¢iho senatu.

PRAVOMOC ROZHODCIHO SOUDU

3. Pravomoc Rozhod¢iho soudu oditvodnil Zalobce tim, Ze mezi stranami byla v ramci uzaviené Smlouvy
o najmu bytu ze dne 1. 9. 1997 platn€ sjednana rozhod¢i dolozka (€lanek XV. Smlouvy o ndjmu).

4. Pfedmétem zaloby ucinil zalobce narok na ur€eni zvySeni najemného u najemniho bytu v obci
Roudnice nad Labem, pronajimaného stranou Zalujici, s platnosti od 1. listopadu 2012, a to z toho divodu, ze
vyse sjednaného najemného ve smlouve je vyrazné nizsi nez vyse najemného v daném miste a case obvykla a
tedy z divodu tvrzené vyrazné ekonomické Gjmy vznikajici Zalobci.

5. Vzhledem ke skuteCnosti, ze spor mezi stranami je majetkovym sporem, k jehoZ projednani a
rozhodnuti by jinak byla dana pravomoc obecného soudu, o sporu je mozno uzaviit smir a zaroven ustanoveni
§ 1 a§ 2 RozR feSeni sporu nevyluéuji z pravomoci rozhodci, jedna se o spor arbitrabilni.

6. Rozhod¢i senat se zabyval otazkou, zda rozhod¢i dolozka uzaviena mezi stranami musi spliiovat
nalezitosti, které klade zdkon o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nalezti na rozhod¢i smlouvu pro feseni

sporu ze spotiebitelskych smluv, a zda tyto naleZitosti spliuje.

7. Podle cl. II. odst. 2 zakona ¢. 19/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni
a 0 vykonu rozhod¢ich nalezt, ve znéni pozdéjsich piedpistl, a dalsi souvisejici zakony, se platnost rozhodc¢i
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smlouvy se posuzuje podle zakona ¢. 216/1994 Sb., ve znéni uc¢inném v dob¢€ uzavieni rozhod¢i smlouvy.
Rozhod¢i smlouva mezi zalobcem a zalovanou byla uzaviena dne 1. zati 1997, tedy v dobé pied nabytim
ucinnosti zakona ¢. 19/2012 Sb., kterym byl zakon o rozhod¢im fizeni a 0 vykonu rozhod¢ich nalezi zméné
tak, ze byly stanoveny piisné€jsi podminky pro uzavieni rozhod¢i smlouvy mezi dodavatelem, na jedné stran¢,
a spotiebitelem, na stran¢ druhé. Na zaklad¢ této skute¢nosti proto rozhodci senat dospél k zavéru, ze rozhodci
dolozku uzavienou mezi zalobcem a Zalovanou posoudi podle zakona ¢. 216/1994 Sb., ve znéni uc¢inném ke
dni 1. zafi 1997. Zakon o rozhod¢im fizeni a 0 vykonu rozhod¢ich nalezi v uvedeném znéni nevymezoval pro
rozhod¢i smlouvy uzaviené pro feSeni sport ze spotiebitelskych smluv zadné zvlastni podminky.

8. | v piipadg, Ze by se dovozovala pfima G¢innost Smérnice Rady 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o
nepfiméfenych podminkach ve spotiebitelskych smlouvach, nevztahovala by se tato smérnice na rozhod¢i
dolozku uzavienou mezi stranami. Podle ustanoveni ¢lanku 2 pism. ¢) smérnice o nepfiméienych podminkach
ve spotiebitelskych smlouvach se pro téely této smérnice rozumi prodavajicim nebo poskytovatelem fyzicka
nebo pravnickd osoba, vefejnopravné nebo soukromopravné vlastnéna, ktera ve smlouvach, na které se
vztahuje tato smérnice, jedna pro tcely souvisejici s jeji obchodni nebo vyrobni ¢innosti nebo povolanim.
Zalobce je izemné samospravnou korporaci, obci ve smyslu zdkona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni),
ve znéni pozdéjSich predpist. Podle nazoru rozhod¢iho senatu nelze pronajimani bytl obci fyzickym osobam
oznacit za podnikani, anebo obchodni, vyrobni ¢innost nebo povolani obce. Vzhledem ke skuteCnosti, ze
ucelem smérnice o nepfimerenych podminkach ve spotiebitelskych smlouvach (¢lanek 1 odst. 1) je sblizit
pravni a spravni predpisy ¢lenskych statl tykajici se nepfimétenych podminek ve smlouvach uzaviranych mezi
prodavajicim zboZi nebo poskytovatelem sluZeb a spotiebitelem, dospél rozhod¢i senat k zavéru, ze
citované Smérnice Rady 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o nepfiméfenych podminkach ve spotiebitelskych
smlouvach se na vztah mezi stranami ze Smlouvy o ndjmu nevztahuje.

9. Bez ohledu na shora uvedené je pak tieba uvést, ze i v piipad¢, Ze by se Smérnice Rady 93/13/EHS ze
dne 5. dubna 1993 o neptiméfenych podminkach ve spotiebitelskych smlouvach vztahovala na vztah mezi
stranami zalozeny Smlouvou o najmu vztahovala, rozhod¢i dolozku sjednanou v ¢lanku XV. této smlouvy by
nebylo moZzno povazovat za nepfiméienou podminku. Pfedevsim je tfeba konstatovat, Ze neplati, Ze tato
rozhod¢i dolozka v rozporu s pozadavkem ptrimefenosti zplisobuje vyznamnou nerovnovahu v pravech a
povinnostech stran, které vyplyvaji z dané smlouvy, v neprospéch spottebitele (¢lanek 3 odst. 1 Smérnice Rady
93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993 o nepfimétenych podminkach ve spotiebitelskych smlouvach). Dale pak tato
rozhod¢i dolozka splituje nalezitosti ¢lanku 5 citované smérnice, podle kterého v pfipadé smluv, v nichz jsou
vSechny nebo nekteré podminky nabizené spotiebiteli predloZzeny pisemné, musi byt tyto podminky sepsany
jasnym a srozumitelnym jazykem. Konecn¢ pak rozhod¢i dolozku nelze subsumovat ani pod ustanoveni
ptilohy 1, bod 1 pism. q) citované smérnice (Podminky, jejichz cilem nebo nasledkem je zbaveni spotiebitele
prava podat zalobu nebo pouzit jiny opravny prostiedek, zejména pozadovat na spotiebiteli, aby predkladal
spory vyluéné rozhod¢imu soudu, na ktery se nevztahuji ustanoveni pravnich predpisti, nebo branéni uplatnéni
tohoto prava, nepfimétené omezovani dikazl, které ma spottebitel k dispozici, nebo ukladani dikazniho
bfemene, které by podle pouzitelnych pravnich predpisii mélo piisluset druhé smluvni strané, spotiebiteli.),
nebot’ na rozhod¢i soudu se se vztahuji ustanoveni pravnich predpist.

10. Ze vSech shora uvedenych divodi proto rozhod¢i senat dospél k zavéru, Ze je dana pravomoc

rozhod¢iho soudu k projednani sporu mezi zalobcem a Zalovanou.

PRUBEH RIiZENI
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11. Zalobce ivodem svych tvrzeni uvedl, Ze je izemnim samospravnym celkem, ktery je vlastnikem, mj.
budovy zapsané v katastru nemovitosti. V dané budové, v 7. nadzemnim podlazi, se nachazi byt, jehoz
najemkyni na zakladé uzaviené Smlouvy o najmu je Zalovana. Na zakladé uzaviené mandatni smlouvy je
spravou bytu ve vlastnictvi Zalobce povéfena spolenost T, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
rejstiikovym soudem v Usti nad Labem.

12. Zalobce déle v Zalobnich tvrznich uvedl, Ze Zalovan4 je fyzickou osobou, ktera jako najemce uzaviela
se zalobcem dne 1. zafi 1997 Smlouvu o ndjmu shora uvedeného bytu (déle i ,,ndjemni smlouva*), a to na
dobu neurcitou.

13. Uzavienim najemni smlouvy se Zzalovana zavazala hradit Zalobci, podle Zalobnich tvrzeni, najemné
spolu s thradou za plnéni spojend s uzivanim bytu prostfednictvim pravidelnych mési¢nich plateb splatnych
k poslednimu dni v mésici, k némuz se platba vztahuje. Zalobce déle v Zalobé uvedl, Ze nedilnou soudasti
uzaviené najemni smlouvy je vypocétovy list s platnosti od 1. dubna 2012, z n&jz vyplyva, Ze sazba najemného
na 1 m? zapoétené plochy ¢ini CZK 25,18. Tuto ¢astku povazuje Zalobce za zasadné neodpovidajici soutasné
vysi obvyklého najemného v dané lokalité a pozaduje tedy, aby byla ¢astka najemného stanovena zalované ve
vysi navrhované zalobcem prostiednictvim rozhodnuti rozhod¢iho senatu.

14. Zalobce déle uvedl, Ze ve smyslu ustanoveni § 696 odst. 2 OZ adresoval Zalované pisemny navrh na
zvySeni ndjemného na CZK 60 za 1 m?, a to po¢inaje tfetim kalendainim mésicem od doruéeni navrhu. Navrh
byl Zalované doruden dne 17. srpna 2012. Zalovani v dvoumési¢ni zékonné lhité s nidvrhem neprojevila
souhlas.

15. Jelikoz rozhod¢i sendt nepovazoval Zzalobcem uvedend tvrzeni a navrzené dilkkazy za dostatecné,
vyzval zalobce usnesenim ze dne 19. tnora 2013, aby, mimo jiné, doplnil své tvrzeni o dal§i rozhodné
skute¢nosti nezbytné pro rozhodovani ve smyslu ustanoveni § 696 odst. 3 OZ a navrhnul dalsi diikazy pottebné
pro urceni najemného v byté uzivaném zalovanou, které je v misté a Case obvyklé.

16. V reakci na toto usneseni zalobce rozhod¢imu soudu dne 2. dubna 2013 pisemné sdélil, Ze ustanoveni
§ 696 odst. 3 OZ na danou véc nedopada a Ze se domah4 urceni najemného podle ustanoveni § 696 odst. 2 OZ
nikoli podle ustanoveni § 696 odst. 3 OZ. Z tohoto divodu ,,7alobce zadnou podstatnou zménu okolnosti
netvrdi a jedna se mu tedy pouze o uvedeni najemného do souladu s ndjemnym obvyklym.*.

17. Ve svém vyjadieni k zalobé ze dne 26. dubna 2013 Zalovana uvedla, ze se zasadné neztotoziuje
S tvrzenim zalobce ve véci, nebot’ najemni byt, K némuz se vztahuje pfedmétné najemné, byl v dobé uzavieni
najemni smlouvy bran jako byt pro socialné slabsi ob¢any a k jeho rekonstrukci, stejné tak jako k rekonstrukci
celé budovy byly vyuzity vefejné dotace. Zalované je podle jejiho vyjadieni znamo, ze v srpnu 1996 byla
uzaviena smlouva o poskytnuti investi¢ni dotace ze statniho rozpoctu na vystavbu najemnich bytd, a to mezi
Okresnim ufadem v Litomé&ficich a Zalobcem. Vyse sjednaného najmu pak byla stanovena s ohledem na tyto
skute¢nosti a téz s prihlédnutim k moznostem nijemnik(i. Zalovana dale sdélila, Ze se nehodla G&astnit
natizeného ustniho jednani, a Ze souhlasi s tim, aby jednalo v jeji nepfitomnosti.

PRAVNI HODNOCEN(
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18. Spor mezi stranami neni sporem skutkovym, nybrz pravnim. Rozhod¢i senat pfitom musi
konstatovat, Ze byt’ byla zalovana v meritu véci uspésna, nemtize se ztotoznit s pravnimi zavéry ani jedné ze
stran.

19. Za zasadni povazuje rozhod¢i sendt to, zda najjemné v nijemni smlouvé bylo sjedndno mezi
stranami anebo stanoveno kogentnim pravnim ptredpisem. Byt to Zalobce nikde vyslovné neuvadi, z kontextu
jeho podani a vyjadfeni Ize dovodit, Ze vychazi z predpokladu, Ze ndjemné mezi stranami sjednano nebylo a
7e bylo stanoveno pravnim piedpisem. Zalovana se k této otazce viibec nevyjadiila.

20. Naopak rozhod¢i senat dospél k zavéru, Ze vyse najemného bylo mezi stranami v najemni smlouvé
sjednano. Byt nebyla sjednana jeho vyslovna vyse, byl sjednan zptisob jeho vypoctu, a to odkazem na zvlastni
pravni predpis. K 1. zafi 1997 regulovala vySe ndjemného za uzivani bytu vyhlaska Ministerstva financi €.
176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad€ za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich
predpisti. Na rozdil od predchozi vyhlasky regulujici najemné z bytd (vyhlagka Ustiedni spravy pro rozvoj
mistniho hospodaistvi ¢. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ve znéni
pozdéjsich predpisti) dopadala vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. na uzsi okruh najemnich vztahd. Z ustanoveni
§ 2 odst. 2 pism. b) vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., podle kterého regulace najemného podle této vyhlasky neplati
pro byty, o nichz se sjednava najemni smlouva s novym najemcem, pak vyplyva, najemné mezi stranami mohlo
byt sjednano zcela volné, bez jakékoliv regulace.

21. Skutecnost, Ze si strany najemné sjednaly odkazem na pravni piedpis a nikoli konkrétni ¢astkou,
je vyrazem projevu vule stran, nikoli disledkem donuceni kogentnim ptedpisem. Je dokonce i nerozhodné, ze
zalobce byl zavazan smlouvou o poskytnuti investi¢ni dotace sjednat s zalovanou ,,vécné usmériiované
najemné dle obecnich (sic!) platnych predpisi™. V tomto ptipadé se jednalo o smluvni zavazek zalobce
(zfejm&) vaci statu, ktery viak pisobil pouze inter partes nikoli erga omnes. Zalované z tohoto smluvniho
zavazku zalobce vici statu zadna pfima prava nevznikla.

22. Odpoveéd na otazku, zda najemné v najemni smlouvé bylo sjednano dohodou nebo nikoli je pak
dulezité z hlediska aplikace ustanoveni § 696 odst. 2 OZ, respektive ustanoveni § 696 odst. 3 OZ.

23. Ustanoveni § 696 odst. 2 OZ upravuje moznost zvySit ndjemné pro piipad, Ze ndjemné nebylo
sjednano dohodou. Za splnéni podminek v citovaném ustanoveni vymezenych pak soud na navrh
pronajimatele rozhodne o urceni najemného, které¢ je v misté a Case obvyklé. Jedna se tedy o zvySeni
najemného stanoveného kogentnim pravnim piedpisem, tj. o napravu nespravedInosti zptisobené tim, Ze pravni
predpisy neumoznily sjednat ndjemné v miste a Case obvyklé.

24, Ustanoveni § 696 odst. 3 OZ vsSak upravuje odliSny pravni institut, a to moznost soudu zasahnout
do svobodné dohody smluvnich stran o vysi najemného, a to v ptipade, Ze (i) jde o ndjem na dobu neurcitou,
a (ii) jestlize doslo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pti sjednavani najjemného pronajimatel nebo najemce
vychazel.

25. Zalobce i pfes vyzvu rozhodéiho soudu trval na tom, Ze rozhod&imu soudu neposkytne relevantni
tvrzeni k tomu, aby mohl urcit vysi najemného, které bylo sjednano dohodou mezi stranami. Jelikoz tedy
zalobce neunesl bfemeno tvrzeni o tom, ze doSlo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pfi sjednavani
najemného pronajimatel (Zalobce) nebo najemce (zalovand) vychazel, nezbylo rozhod¢imu senatu, nez zalobu
V celém rozsahu zamitnout.

V Praze dne 14. ¢ervna 2013
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