Stanovisko verejného ochrance prav ke sjednavani rozhodcich
dolozek v najemnich smlouvach obci

I.  Vychodiska

Vefejnému ochranci prav je z jeho €innosti znama praxe, kdy obce v ngjemnich
smlouvach k bytim ve svém vlastnictvi sjednavaji rozhod¢i dolozky. JelikoZ neni
jasné, zda je takovy postup z hlediska postaveni obce coby vefejnopravni korporace
mozny a Vv souladu se zakonem, rozhodl se ochrance vyjadfit se k nékterym
aspektim dané otazky.

[I.  Pravni ramec

Arbitrabilita sporti z najemnich smluv

Podle zakona o rozhod&im fizeni® je arbitrabilita sporu nutnou podminkou pro
platné preneseni pravomoci k jeho rozhodnuti na rozhodce. Obecné podminky
arbitrability upravuje ustanoveni § 2 odst. 1 a 2 zakona o rozhod¢im Ffizeni: ,Strany
se mohou dohodnout, Ze o majetkovych sporech mezi nimi, S vyjimkou sport
vzniklych v souvislosti s vykonem rozhodnuti a incidencnich sportd, k jejichz
projednani a rozhodnuti by jinak byla dana pravomoc soudu nebo o nichz to stanovi
zvlastni zakon, ma rozhodovat jeden nebo vice rozhodct anebo staly rozhod¢i soud
(rozhod¢i smlouva). Rozhod¢i smlouvu Ize platné uzavrit, jestlize strany by mohly
0 pfedmétu sporu uzavfit smir.**

MuzZeme fici, Zze najem bytu je ve svém principu zavazkovym vztahem
majetkové povahy, ackoliv jeho charakter je do zna¢né miry ovlivnén tim, ze jde
resp. v jakych aspektech, by ve vécech najmu bylo mozné uzavrit smir. Pokud totiz
hovofime o sporech vznikajicich v navaznosti na najem bytu, jde o ZzaleZitosti
rozmanitého charakteru: dluzné najemné (resp. dalSi penézita plnéni), spory
0 provedeni oprav v byté, spory tykajici se skon€eni najmu aj.

Okruh véci, v nichz lze uzavfit smir, obecné definuje ustanoveni § 99
ob&anského soudniho Fadu kritériem povahy véci. Teorie® vychazi z predpokladu, Ze
smir nelze uzavfit tam, kde je mozné zahajit fizeni i bez navrhu. Takovym fizenim
neni zadné fizeni standardné spjaté s najmem bytu.

Presto, Ize mit za to, Ze co se tyCe fizeni o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu
podle ustanoveni § 711a ob&anského zakoniku,” nelze v této véci prenést pravomoc
ze soudu na rozhodce. Dle ustanoveni § 120 odst. 2 obCanského soudniho fadu je
toto fizeni ovladano zasadou vySetfovaci, a svou povahou se tedy z kategorie

! Zakon &. 216/1994 Sb., o rozhodg&im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nalezl, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale
jen ,zakon o rozhod¢&im Fizeni®).

Ustanoveni § 99 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen Jako
Lob€ansky soudni fad").
3 Drapal, L. a kol. Ob&ansky soudni fad I, Il. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 643.
* Zakon ¢&. 40/1964 Sb., obc&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ob&ansky zakonik®).



Lypicky® spornych fizeni vymyka. Vyjadfuje zajem na uplném zjisténi skutkového
stavu véci pfesahuijici individualni zajmy spornych stran. Lze tedy fici, Ze arbitrabilita
(zalozeni pravomoci rozhodcl) ve véci pfivoleni k vypovédi z najmu bytu je
pfinejmensim sporna.

Stejné tak je sporné, zda muze byt arbitrabilni spor o platnost vypovédi
z najmu bytu, resp. Zaloba sméfujici k rozhodnuti o vyklizeni. Obecné jde o typicky
sporna fizeni, kdy dochazi k ,rozsouzeni“ stfetu dvou stran, resp. (ve druhém
pfipadé) o ochranu vlastnického prava proti jeho narusiteli. Jak bylo jiz zminéno,
regulace najmu bytu je oproti ostatnim ustanovenim obcanského zakoniku silné
svazana kogentnimi pravidly, jeZ nepodléhaji smluvni modifikaci stranami. Casto jsou
kladeny znacné naroky na dokazovani a hodnoceni takovych kategorii jako je soulad
s dobrymi mravy, zajmy nezletilych déti apod. Rozhodovaci praxe soudl zde byla,
a do jisté miry stale je, zmitana rozpory. Vlozit tedy spor takoveé zavaznosti do rukou
rozhodce, pfip. rozhodcu, se jevi jako velmi problematicka alternativa.

Pokud jde o zalobu na vyklizeni v situaci, kdy najemci jiz nesvédCi zadny
pravni titul uzivani bytu, tj. typicky uplynula doba, na kterou byl najem sjednan, je
pochybné, zda se pofad jedna o spor ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 3 pism. b)
zakona o rozhod¢im Fizeni. Ten totiz pfedpoklada, ze rozhod¢i smlouva se muize
tykat ,v8ech sport, které by v budoucnu vznikly z uréitého pravniho vztahu nebo
z vymezeného okruhu prévnich vztah(“, Zalobou na vyklizeni totiz realizuji své
vlastnické pravo, coZz s najmem coby puvodnim pravnim vztahem ma toliko
pfenesenou souvislost. Proto arbitrabilita sporu o vyklizeni bytu tehdy, obyva-li jej
najemce po uplynuti doby, na niz byl sjednan, je opét pfinejmensim sporna.

Jak opakovan& zdlraziuje Ustavni soud, rozhodce v rozhod&im fizeni
nenaléza pravo, ale tvofi je (eventualné napevno stavi, vyjasriuje, tedy narovnava)
zdvazkovy vztah v zastoupeni stran.” Moc rozhodce tedy neni delegovana
svrchovanou moci statu, ale pochazi od soukromé vlastni moci stran urCovat si svij
osud.® Autonomie ville stran v najemnich vztazich uréovat je v§ak do zna&né miry
omezena kogentnim charakterem pravnich norem tvoficich pevny standard ochrany
najemce. Nelze opomenout ani to, Ze ochrana najemnich vztahl navazuje na
mezinarodni_zavazky Ceské republiky a je jednou z oblasti, kde je historicky
vyvaZzovano slab$i postaveni ndjemce.” V této souvislosti je namisté pripomenout, e
nékteré zemé (Rakousko, Némecko) z pusobnosti rozhod¢iho fizeni spory o najem
bytu zcela vyluéu;ji.t

Na druhou stranu nic nebrani tomu, aby byla pravomoc rozhodcu sjednana,
pokud jde o spory o plnéni penézité povahy, spojené s nagjmem bytu (jako typicky
pfiklad Ize uvést dluzné najemné a neuhrazené platby za sluzby spojené s najmem).
To v8ak pouze za podminek, stanovenych pro pfitomnost rozhodCich dolozek ve
spotfebitelskych smlouvach (viz nize).

® Napf. usneseni /ll. US 166/05, IV. US 511/03, 1. US 339/02, PI. US 37/08.
® Viz napf. usneseni sp. zn. IV. US 174/02, sp. zn. IV. US 511/03, sp. zn. lll. US 166/05 aj.
” Srov. &l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 25 VSeobecné deklarace
lidskych prav aj.
8 Srov. Bélohlavek, A. J., Arbitrabilita pracovnépravnich sporl. Bulletin advokacie 9/2007, s. 27 - 28.
2



Ochrana spotrebitele

Nahlédneme-li na najemni smlouvu pohledem ochrany spotfebitele,
nevyhneme se hodnoceni, zda strany najemniho zavazkového vztahu mohou byt
vuci sobé v postaveni spotfebitele a dodavatele:

Ustanoveni § 52 odst. 3 obCanského zakoniku obsahuje negativni vymezeni
pojmu ,spotiebitel®, kdyz uvadi, Ze spotfebitelem je fyzicka osoba, ktera pfi uzavirani
a plnéni smlouvy nejedna v ramci své obchodni, podnikatelské ¢innosti nebo vykonu
svého povolani. Lze tedy fici, ze najemce, ktery usiluje o uzavieni ngjemni smlouvy
jako soukroma osoba, v postaveni spotfebitele v podstaté je.

Za dodavatele je ve smyslu ustanoveni § 52 odst. 2 obCanského zakoniku
mozno povazovat osobu, ktera pfi uzavirani a plnéni smlouvy jedna v ramci své
obchodni nebo podnikatelské €innosti. Na prvni pohled by se tedy mohlo zdat, ze
obec za takto nastavenych podminek dodavatelem neni, a najemni smlouva je tudiz
ze sféry plsobeni regulace spotiebitelskych smluv vylou€ena. Komentar
k obéanskému zakoniku® v8ak ve vztahu k vykladu pojmu ,dodavatel* uvadi, Ze
patrna je spiSe SirSi tendence (souvisejici s provazanosti ochrany spotfebitele
s pravem Evropské unie).’® Vymezeni obchodni a podnikatelské &innosti dle
ustanoveni § 2 odst. 1 obchodniho zakoniku™ zde tudiz neni zcela rozhodujici.

V navaznosti na vySe uvedené lIze fici, Ze dodavatelem ve smyslu ustanoveni
§ 52 odst. 2 ob&anského zakoniku muze byt rovnéz obec, pokud poskytovani bydleni

fviwvivs

ucinit stejny zavér v pfipadé soukromého pronajimatele, jenz pronajima byty nikoliv
v ramci své podnikatelské ¢innosti.*®

Co z pravé uvedeného tedy plyne? PfedevSim to, Ze najemni smlouva mezi
obci a jednotlivecem (jenz nejedna v ramci své podnikatelské €innosti), je_smlouvou
spottebitelskou. Z tohoto zavéru Ize vyvodit pomérné vyznamné konsekvence:'*

V minulosti byla praxe sjednavani rozhod€ich dolozek ve spotfebitelskych
zavazcich velmi spornou otazkou. Uréité naznaky feSeni prinasela judikatura.'®
K dnesSnimu dni je vSak principialni pochybnost o arbitrabilité spotfebitelskych véci
preklenuta novelou zakona o rozhod&im Fizeni.'®

9 Svestka, J., Spail, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Obéansky zakonik I, Il. Komentar. 2. vydani. Praha: 2009,
s. 465.

1% Srov. publikace Research Group on the Existing EC Private Law (Acquis Group). Contract |. Precontractual
Obligations, Conclusion of Contract, Unfair Terms, Minchen: Sellier, European Law Publishers, 2007. s. 32.
Odkaz prevzat z Komentare k ob&anskému zakoniku (specif. vySe).

1 7akon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisu.

12 K tomu srov. rovnéz &l. 2 pism. c) smérnice €. 93/13/EHS ze dne 5. dubna 1993, o nepfiméfenych podminkach
ve spotiebitelskych smlouvach.

3 Srov. opét Komentar k ob&anskému zakoniku. s. 465 — 466.

1 Jak jiz bylo fe€eno: Pokud by byla v ramci najemni smlouvy sjednana pravomoc rozhodcu, bylo by po pravni
strance nejkorektné&jsi, aby se tato omezila pouze na penézita plnéni spojena s najmem (v podrobnostech viz
vyse).

13,Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2011 sp. zn. II. US 2164/10 nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne
5. 10. 2011 sp. zn. /I. US 3057/2010.

16 Zakon &. 216/1994 Sb., o rozhod&im fizeni a o vykonu rozhod&ich nalezu, ve znéni pozd&jsich predpistl (dale
jen ,zékon o rozhod¢&im Fizeni®).
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Zakon o rozhod&im fizeni s uginnosti od 1. 4. 20127 pogita vyslovné se
zalozenim pravomoci rozhodcu ve spotfebitelskych smlouvach. Stanovi vsak
specialni pravidla, jimiz poskytuje spotrebiteli v takovém pfipadé zvySenou ochranu
(napfiklad v § 3 odst. 5 stanovi povinné obsahové naleZitosti rozhod&i smlouvy a urci
modifikované principy i pro pribéh a skoné&eni rozhodgiho fizeni).*®* Nova pravni
Uprava tak navazuje na jiz uvedeny nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2164/2010:
»,10, aby mohla byt rozhodCi doloZzka ve spotrebitelskych smlouvach platné
dojednana, v prvé radé predpoklada transparentni a jednoznacna pravidla pro urceni
osoby rozhodce. Jde-li o ujednani v ramci spotrebitelské smlouvy, musi rozhodci
rizeni obecné zaruCovat procesni prava srovnatelna s rizenim, které by bylo na miste
v pfipadé, kdy by se spotfebitel k ujednani ve spotfebitelské smlouvé nezavazal
(ustnost, pfimost jednani, odvolaci instance, absence jinych pfekazek v uplatnéni
spotrebitelova prava).”

Tam, kde je pro vySe zminéné aspekty stranami najemniho vztahu sjednano
pfeneseni pravomoci rozhodnuti sporu na rozhodce, je nutno respektovat pfisnéjsi
pozadavky stanovené novelizovanym zakonem o rozhodcim fizeni.

ll. Zaver

Moznost zalozit pravomoc rozhodci namisto soudu ve sporech
z najemnich smluv je velmi spornou pravni otazkou (zakon o rozhod¢im Fizeni
ani jiny predpis ji neupravuje). Pravni uprava najmu je navic charakteristicka
vysokou mirou kogentni regulace (prospésnou zejména najemci) a dalSimi
specifiky (silné uplatnéni principu dobrych mravti). Obce jako verejnopravni
korporace by tedy za takové situace mély peclivé zvazovat, zda vlozenim sporu
z najmu do rukou rozhodci nepripustné neomezi (procesni) ochranu najemce,
ktera je pravni upravou nepochybné sledovana. Verejny ochrance prav proto
obcim tento postup nedoporucuje.

JUDr. Pavel Varvafovsky
vefejny ochrance prav

" Novelizovan zakonem ¢&. 19/2012 Sb.

18 Rozhodéi dolozka uzaviena podle odstavce 3 musi obsahovat také pravdivé, pfesné a upiné informace o

a) rozhodci nebo o tom, Ze rozhoduje staly rozhod¢i soud,

b) zpusobu zahajeni a formé vedeni rozhod¢iho Fizeni,

¢) odméné rozhodce a predpokladanych druzich nakladu, které mohou spotrebiteli v rozhod¢im Ffizeni vzniknout
a o pravidlech pro jejich pfiznani,

d) mistu konani rozhod¢iho fizent,

e) zpusobu doruceni rozhodéiho nélezu spotrebiteli a

f) tom, Ze pravomocny rozhod¢i nalez je vykonatelny.*



