ROZHODCi SOUD
pii Hospodaiské komote Ceské republiky a Agrirni komo¥e Ceské republiky

Piedsednictvo Rozhodéiho soudu pti Hospodaiské komoie Ceské republiky a Agramni komote Ceské
republiky (dale jen ,,Rozhod¢i soud”) za ucasti piedsedy JUDr. Mgr. Juraje Szabé, Ph.D. a ¢lentt
predsednictva JUDr. Petr Hostas; JUDr. Alexandr Mares, Ph.D.; Mgr. Radek Pokorny; JUDr. Petr Bfiza,
LL. M, Ph.D.; JUDr. Ing. Jan Luéan, Ph.D.; JUDr. Martin Svato$, Ph.D., JUDr. Martin Aschenbrenner,
LL. M, Ph.D.; Ing. Vaclav Hlavacek; JUDr. Nikola Kubalkova

vydalo ve véci

plovee:
proti
sastoupens

v souladu s vétou druhou § 25 odst. 1 Radu Rozhod&iho soudu p#i Hospodatské komote Ceské republiky

a Agrarni komote Ceské republiky (dale jen ,,Rad*) k Zadosti rozhodce —

stanovisko ve véci pravomoci Rozhodéiho soudu tykajici se véci projednavané pod || R

1 DOSAVADNI PRUBEH

(1) Zalobce podal u Rozhodéiho soudu proti Zalované Zalobu ze dne [ ] dorucenou
Rozhod¢imu soudu dne [, ktcré je projednavana pod [ Zalobni narok zalobce
mé vyplyva z Smlouvy o najmu bytu ze dne |JJ NN (dale jen ,,Smlouva®), na zakladé které
méla zalovana v najmu byt & ] o velikosti [l o vyméie B sicvovany ve [
domu na adrese (dale jen ,Byt*),
postaveném na pozemku parc. ¢. st. - zastavéna plocha a nadvofi, zapsaném na LV ¢&.
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pro Kkatastralni Gzemi a obec _ vedeno u Katastralniho wfadu pro
I <-ostrilni pracovist: [N

Ptedseda Rozhodgiho soudu jmenoval jedinym rozhodcem pro projednani a rozhodnuti této véci
I iccy funkci prijal.

Zalovana vznesla pfi svém prvnim ukonu ve véci samé — vyjadieni Zalované k Zalob€ ze dne
B .. initku neplatnosti ujednéni rozhod¢i dolozky“. Tuto svou némitku odivodnila
tim, ¢ Zalovana se nachazi vii¢i Zalobci v postaveni spoticbitele. Dle tvrzeni Zalované je Cinnost

7alobce pravidelna, Giplatnd a dlouhodoba. Byt, ktery byl dan Zalované do najmu, pronajima
7alobce v systému kratkodobych pronajmt pres ,,booking™.

Jediny rozhadce se dne _ obratil na pfedsednictvo Rozhod¢iho soudu s zadosti o
stanovisko k pravomoci Rozhod¢iho soudu, kdy soucasné piedlozil stru¢nou zpravu, ve ktere
uved] nize uvedené skutecnosti:

(i) Smlouva obsahujici rozhod¢i doloZku byla uzaviena dne _, ledy po datu
1. 12. 2016, kdy nabyla Gi¢innosti novela zakona &. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni
a 0 vykonu rozhod¢ich nalezi (déle jen ,,ZRﬁ“), dle niZ od 1. 12. 2016 neni mozné
projednavat spory ze spotfebitelskych smluv v rozhod¢im fizeni. Pokud Smlouva
byla smlouvou spotiebitelskou ve smyslu § 1810 zdkona &. 89/2012 Sb., obéanského
zakoniku (dale jen ,,0Z*), nebyla v projednavané véci dana pravomoc Rozhod¢iho
soudu rozhodovat dany spor.

(i) Z vetejné dostupnych zdrojii (zejména z katastru nemovitosti) zjistil, Ze Zalobce ve
spoledném jméni se svou manzelkou vlastni nejméné dva bytové domy v
priemz tyto nemovitosti dle informaci v katastru nemovitosti
vlastnil jiz od roku -, tj. nékolik let pfed uzavienim Smlouvy. Zalobce zéroven
ma trvalé bydlisté na adrese odli§né od adres bytovych domi zmin€nych vyse.

(iii) Jediny rozhodce déle odkazuje na relevantni judikaturu a odbornou literaturu, ze
které se (struéné feteno) podava, Ze najemni smlouva miiZe byt smlouvou uzavienou
se spotiehitelem (§ 1810 OZ) a pronajimatel muZe byt tedy podnikatelem (§ 420 a
nasl. OZ), a¢ prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor neni Zivnosti dle
pouZitelné pravni ipravy. Sprava vlastniho majetku se miize v podnikani zmenit,
pokud m4 &innost charakter planovaného provozu s kancelafi a vnitini organizaci,
pronajem je Fizenou uplatnou sluzbou poskytovanou vefejn€, oproti ob&asnemu
pronajimani bytu k bydleni. Sviij vyznam zde mlZe mit i poCet pronajimanych
ptedméth stejného druhu (typicky bytid).

(iv) Zalobce byl opakovand vyzvan kpisemnému vyjadfeni se ke svemu
ne/podnikatelskému postaveni v dob& uzavieni Smlouvy, pfi¢emz vyjadfeni Zalobce
lze shrnout tak, e dle svych tvrzeni Smlouvu uzavfel v ramci spravy vlastniho
majetku a investice do nemovitych vé&ci, nikoli za u€elem dosazeni zisku, ve
Smlouvé neni uvedeno identifikaéni ¢&islo ani jiny udaj, ktery by indikoval
podnikatelskou &innost. Spravu nemovitosti vykonaval a nadale vykonava Zalobce
se svou manZelkou bez pomoci tietich osob, pouze pfipadné opravy a
specializovanou idrzbu (napf. revize kotle, elektroinstalace) vykonavaji tfeti osoby
s patfi¢nou specializaci. Zalobce dale uvedl, ze v dobé uzavieni Smlouvy pronajimal
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v ramci dvou ptedmétnych bytovych domii dalsich 8 bytovych jednotek a 2 nebytové
jednotky.

(v) Jediny rozhodce shledava mj. stéZejnim pro zAvEr o ne/spotiebitelském charakteru
Smlouvy prav€ mnozstvi pronajimanych nemovitych véci. Uvadi, Ze v souvislosti s
prondjmem judikatura dovozuje dlouhodob& dosazeni této hranice v piipadé 7 a7 10
trvajicich pronajmd. Zmifuje rozhodnuti, v némz nebyl pronajimatel posouzen jako
spottebitel, kdyZ ve svych Etyfech nemovitostech propachtoval restauraci s dvéma
byty, pronajal Sest bytl a jeden rodinny déim a kratkodob& pronajimal devét
apartmanil. Navic, k ¢innosti vyuzival feditelku apartmanového domu a mél dva byty
pro zaméstnance (BGH XI ZR 445/17). V Rakousku je dlouhodobé orientaéni
hranici pét byti, pfi jejim pfekroceni jiz nejde o spotiebitele (OGH 5 Ob 570/80,
OGH 7 Ob78/10m).

(vi) Jediny rozhodce uvadi, Ze s ohledem na mnoZstvi pronajimanych nemovitosti (8
bytovych jednotek a 2 nebytové jednotky) znané ztraci na vyznamu Zalobcovo
tvrzeni o tom, Ze nemovitosti spravuje pouze Zalobce se svou manZelkou, nikoli tfeti
osoba. Soucasné Zalobce k tvrzenim ohledné tvrzené samostatné spravy nemovitych
véci neptedlozil Zadné dikazy.

STANOVISKO PREDSEDNICTVA ROZHODCIHO SOUDU

Obecné

Podle ustanoveni § 25 odst. 1 Radu plati, Ze ,,0 pravomoci rozhodciho soudu rozhoduje
rozhodci sendt. Pred svym rozhodnutim si miiZe vyZddat stanovisko piedsednictva. Za tim

‘

ucelem mu predloZi spis se strucnou zprdvou. *

Nedostatek pravomoci rozhodéiho soudu mize strana vznést nejpozdéji pti prvnim tikonu v
fizeni, ktery se tykéd véci samé. To neplati v piipadé spori ze spotiebitelskych smluv (§ 3 odst.
3 az 6 zakona), nebo jde-li o namitku, Ze ve vé&ci nelze rozhod¢i smlouvu uzaviit (§ 1 odst. 3
Radu).

Zalovana vznesla pti svém prvnim (konu ve véci samé ,,namitku neplatnosti ujednani rozhodéi
dolozky*, ktera byla vyhodnocena dle svého obsahu jako namitka nedostatku pravomoci
Rozhod¢iho soudu (blize k obsahu namitky srov. bod 3 tohoto stanoviska).

Jediny rozhodce mé dle svého vyjadieni pochybnosti o tom, zda ne/lze povaZovat Smlouvu za
spotiebitelskou smlouvu, konkrétné o tom, zda Zalobce pfi uzavirani Smlouvy, ktera obsahuje
rozhodei dolozku, ne/jednal v ramci své podnikatelské Einnosti. Uvedena otazka je podstatna
pro posouzeni pravomoci Rozhod¢iho soudu k projednani a rozhodnuti ptedmétného sporu.

Dle § 2 odst. 1 ZRR ve znéni k datu uzavieni Smlouvy plati: ,,Strany se mohou dohodnout, Ze
o majetkovych sporech mezi nimi, s vyjimkou sporii ze smluv, které se spotiebitelem uzavird
podnikatel, sporit vzniklych v souvislosti s vykonem rozhodnuti a incidencnich spori, k jejichz
projednani a rozhodnuti by jinak byla dana pravomoc soudu nebo o nich? to stanovi zvldstni
zdkon, md rozhodovat jeden nebo vice rozhodcii anebo staly rozhod¢i soud (rozhodci smlouva)
(podrzeni ptidano). Z uvedeného je patrné, Ze zékon v rozhodném znéni vyluduje projednavani
tzv. spotiebitelskych sporl v rozhod¢im fizeni a pokud by v dané véci bylo shledano, Ze
Smlouva je smlouvou spotiebitelskou, pravomoc Rozhod¢iho soudu by nebyla dana.
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Spotiebitelsky charakter ndjemni smlouvy

Ptedsednictvo Rozhodéiho soudu konstatuje, Ze je tieba se zabyvat otazkou, zda Smlouva, ktera
je najemni smlouvu uzavienou dle § 2235 a nasl. OZ, miZe byt spotfebitelskou smlouvou. Za
ielem ziskani odpovédi na to, zda najemni smlouva uzaviena podle § 2235 a nasl. OZ muze
byt spotiebitelskou smlouvou ve smyslu ZRR, je viak nejprve tieba zabyvat se pojetim
spotiebitelské smlouvy podle ZRR.

Zakaz feSeni spotfebitelskych spori byl do ZRR zakotven zdkonem &. 258/2016 Sb. Ani tento
zékon, ani jeho diivodova zprava vyklad pojmu ,,spory ze smluv, které se spotfebitelem uzavira
podnikatel®, neobsahuje. Pfedchozi novela ZRR provedena zakonem & 19/2012 Sb., tehdejsi
tipravu ZRR, kter4 feSeni spottebitelskych smluv v rozhod¢im fizeni umoziiovala, hodnotila (v
jeji tehdejsi podobé) jako rozpornou s pravem EU a hlésila se k judikatufe Soudniho dvora EU
vychazejici z pravnich ptedpisi na ochranu spotfebitele, ktera se vyvinula i ve vztahu
k rozhodg&imu tizeni. Lze tedy konstatovat, Ze zakonodarce i ve vztahu k ZRR vychazel z pravni
regulace ochrany spotfebitele v evropském pravu.

Dale je nutné podotknout, Ze vymezeni spotfebitelské smlouvy v ZRR je totozné s vymezenim
spotfebitelské smlouvy v § 1810 OZ.

Samotné definice spotebitele obsazend v § 419 OZ vychazi z prava EU, pfi¢emZ spotiebitelem
je dle divodové zpravy k OZ osoba fyzické, pfirozena, kterd s podnikatelem uzavira smlouvu
nebo s nim jedna, pfitem# jednanim se rozumi jak jednani faktické, tak jednani pravni. Dle
diivodové zpravy k § 1810 OZ se pak uvadi, Ze pro zavér o tom, zda je konkrétni smlouva
spotiebitelskou smlouvou, neni rozhodujici smluvni typ, ale charakter smluvnich stran.
Rozhodujici p¥itom je, aby stranou smluv, které se spotfebitelem uzavira podnikatel, byl prave
spotiebitel a podnikatel.

Z vy3e uvedeného nevyplyva nic, co by branilo vnimat pojem spotiebitelské smlouvy podle § 2
ZRR tak, jak jej vnima OZ v § 419 av § 1810 a nasl. OZ.

Nasledné je tfeba zaméfit se na otdzku, zda pii aplikaci zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
a najmu domu obsazend v § 2235 a nasl. OZ nijemci pfislusi soucasné i ochrana dle ustanoveni
o0 zavazcich ze smluv uzaviranych se spotiebitelem (§ 1810 a nasl. OZ).

7 komentatové literatury k § 2235 OZ se vyslovn& podava, Ze se na tato ustanoveni uplatni i
ochrana spotiebitele uvedena v § 1810 a nasl. OZ.!

Cesk4 judikatura se viak dlouhodobé ptiklanéla k tomu, Ze smlouvu o ndjmu nelze povazovat
za spottebitelskou smlouvu (napf. usneseni Nejvy3siho soudu Ceské republiky ze dne 10. 8.
2021, sp. zn. 26 Cdo 1273/2021, ze dne 16. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4307/2017 ¢&i ze dne 23. 7.
2014, sp. zn. 33 Cdo 1536/2014). Nicméné tyto zavéry byly ¢inény ve vztahu k ob&anskému
zakoniku Gi¢innému do 31. 12. 2013. Pouze jeden pfedsednictvu Rozhodéiho soudu znamy
esky judikat se vaze ke smlouvé, kterd jiZz byla uzaviena za Gginnosti nového obcanského
zakoniku, a to rozsudek Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 20. 8. 2024, sp. zn. 26 Cdo
2018/2023, ptitemz tento se odkazuje na star3i judikaturu. V tomto rozsudku je zopakovano, Ze
na najem bytu se zvlastni ustanoveni spotfebitelskych smluv neuplatni, nicméné na smlouvu o
podnéjmu ano, kdyZ pravni Gprava smlouvy o podnajmu je dispozitivni.

Vyse zminéna Seska judikatura je ale v tomto smyslu v rozporu s judikaturou Evropske unie,
kdy napt. SDEU v rozsudku ze dne 30. 5. 2013, ve véci C-488/11, potvrzuje, Ze najem mezi

| JANOUSKOVA, Michaela. § 2235 [Zakladni ustanoveni]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol Ob¢ansky zakonik.
2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg, ¢. 33.
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fyzickou osobou, ktera si nemovitost pronajima pro nepodnikatelské icely, a pronajimatelem
podnikatelem, je spotfebitelskou smlouvou:

.» Tato ochrana je obzvid$té dilefitd v pitipadé smlouvy o ndjmu bytovych prostor uzaviené
mezi fyzickou osobou jednajici za soukromym vicelem a podnikatelem v oblasti nemovitosti.
Diisledky nerovnosti mezi smluvnimi stranami jsou totiz z hospodarského hlediska zhorseny
skutecnosti, Ze se takovd smlouvy tykd zdkladni potFeby spotiebitele, tedy potfeby obstarat si
ubytovadni, a tyka se castek, které pro ndjemnika nejéastéji predstavuji jednu z nejvyznamnéjsich
polozek rozpoctu, zatimco z hlediska pravaiho jde o smlouvu, které je obvykle upravena sloZitou
vaitrostatni pravai upravou, s niz je verejnost casto pramdlo seznamena.' (bod 32 tohoto
rozsudku).

Ptedsednictvo Rozhod¢iho soudu v tomto kontextu také upozortuje na rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 25. 7. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2666/2017, v némz se Nejvyssi soud zabyval smlouvou
0 ubytovani uzavienou mezi podnikatelem a nepodnikatelem a dospél k zavéru, ze takova
smlouva je spottebitelskou smlouvou.

Piedsednictvo Rozhod¢iho soudu s ohledem na vySe uvedeny vyklad konstatuje, Ze je
povinnosti soudii ¢lenskych stati (potazmo i Rozhod¢iho soudu) vykladat a aplikovat
vnitrostatni predpisy v souladu s pozadavky prava Evropské unie (eurokonformné). S ohledem
na smysl a ucel pravni upravy spotiebitele a spotiebitelskych smluv v OZ je tieba ptiklonit se
k zavéru, Ze i smlouva o nijmu bytu mizZe byt spoti‘ebitelskou smlouvou, pokud jsou jejimi
stranami spoti‘ebitel a podnikatel. Takovy zavér se povaZuje za souladny i z hlediska toho, Ze
dava smysl, aby ZRR vyloutil ze své piisobnosti vSechny smluvni typy uzavirané mezi
profesiondlem a osobou jednajici mimo jeji odbornost (podnikani), aby se rozhod&i Fizeni
uplatnilo pouze pro vztahy obchodni a vyznadujici se (zasadné) profesionalnim postavenim
obou stran. V tomto ohledu nedava smysl rozliSovat mezi najemni smlouvou a ostatnimi
smlouvami mezi podnikatelem a spoticbitelem.

Postaveni ucastniki Fizeni
S ohledem na vyse u€inény zavér se ptedsednictvo Rozhodéiho soudu dale zabyvalo otazkou,

zda konkrétné Smlouva je spotiebitelskou smlouvou, tedy zda néktery z Gi¢astniklt vystupoval
ve smluvnim vztahu jako podnikatel a druhy z Géastniki jako podnikatel.

Pravni teorie chape podnikatele v materialnim pojeti (§ 420 OZ), tedy podle toho, zda skuteéné
vykonava podnikatelskou ¢innost (nikoli, zda k této ma vefejnopravni opravnéni), a formalnim
pojeti (§ 421 OZ), tedy podle toho, zda je zapsan v obchodnim rejstiiku ¢i ma Zivnostenské ¢éi
Jiné opravnéni.

Postaveni zalované

Ve vztahu k Zalované ptedsednictvo Rozhod¢iho soudu uvadi, Ze Zalovana v dobé uzavieni
Smlouvy nebyla ani nyni neni zapsana v obchodnik rejstiiku. Zalovana v dob& uzavieni
Smlouvy nebyla zapsana ani v Zivnostenském rejstiiku. Predsednictvu je z adajii zapsanych ve
vefejné ¢asti Zivnostenského rejstiku znamo, Ze zalované vzniklo od [ N zivnostenské
opravnéni k pfedmétu podnikani

Dale 7alované vzniklo od ||l Zivnostenské opravnéni k predmétu podnikani
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Ob¢ Zivnostenskd opravnéni tak vznikla aZ po datu uzavieni Smlouvy
a Zalovana tedy z hlediska formélniho pojeti definici podnikatele nemohla napliiovat.
Piedsednictvu Rozhod&iho soudu nejsou znamy ani Zadné jiné informace, na zaklad€ kterych
by bylo moZné konstatovat, Ze Zalovana je podnikatelem ve smyslu formalniho pojeti
podnikatele dle § 421 OZ.

Jak jiz bylo naznadeno shora, za podnikatele je v§ak moZné povaZovat i osobu, ktera sice
nespliiuje znaky podnikatele dle formalniho pojeti, ale materialné znaky podnikani napliiuje. Za
podnikani se ptitom povaZuje takova Sinnost, kterd je vykonava (i) samostatné, (ii) na vlastni
i¢et a odpovédnost, (iii) vydeleéns, (iv) Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem, (v) se
zémérem &init tak soustavnd a (vi) za udelem dosaZeni zisku. Osoba vykonavajici takovouto
&innost je povazovana za podnikatele prave se zfetelem k této Cinnosti (§ 420 odst. 1 OZ).

Je proto tfeba se zabyvat i tim, zda by bylo mozné Zalovanou se zfetelem k ¢innosti najmu
povaZovat za podnikatele, tedy zda napliiuje materialni znaky podnikéni, jak jsou definovany v
§ 420 odst. 1 OZ a vySe rozepsany.

Ptedsednictvo Rozhod¢iho soudu konstatuje, Ze neshledalo, 7¢ by Zalovana ve vztahu
dot¢enému smluvnimu vztahu (Smlouveé) napliiovala definiéni znaky podnikéani, kdyZ ze
Smlouvy vyplyvé, Ze tuto uzavirala za ugelem zajisténi svych bytovych potieb, jak vyplyva
z obsahu Smlouvy.

Je tedy tieba uzaviit, Ze Zalovand ve vztahu ke Smlouvé nejednala jako podnikatel, resp. jednala

mimo rdmec své podnikatelské &innosti nebo mimo rémec samostatného vykonu svého
povolani.

2.2.2 Postaveni Zalobce

(2%)

(29)

(30)

Ve vztahu k Zalobci je téeba konstatovat, Ze Zalobce nebyl v dob& uzavieni Smlouvy ani nyui
neni zapsén v obchodnim rejstfiku, ani nema Zivnostenské oprévnéni. Z vypisu z obchodniho
rejstitku obchodni spole¢nosti

(shodné s bydli§tém Zalobce), a rovnéz

obchodni spole¢nosti

se podava, ze Zalobce jiZ v dobg& uzavieni Smlouvy byl jednatelem a
spole&nikem této obchodni spolednosti. Jednatel/spole¢nik obchodni spole¢nosti vSak neni —z
povahy této funkce/vlastnictvi podilu ve spoleCnosti — podnikatelem.? Pfedsednictvu
Rozhodéiho soudu nejsou zndmy ani Zadné jiné informace, na zakladé kterych by bylo mozne
konstatovat, Ze Zalobce je podnikatelem ve smyslu formalniho pojeti podnikatele dle § 421 OZ.

1 v ptipadé Zalobce je tedy tfeba se zabyvat tim, zda je moZné Zalobce se zfetelem k Cinnosti
pronajmu povazovat za podnikatele, tedy zda napliiuje materidlni znaky podnikani, jak jsou
definovany v § 420 odst. 1 OZ a vySe rozepsany.

Ke splnéni jednotlivych podminek materialniho pojeti podnikatele se pfedsednictvo vyjadiuje
nasledovné. Je zfejmé, Ze Zalobce pfi prondjmu Bytu jednal samostatné (resp. piipadn€ se svou
manzelkou, coZ viak nema na posouzeni vliv), na vlastni Gcet a odpovédnost (nejedna se o

2 Srov. usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 24. 10. 2013, sp. zn. 29 Cdo 1285/2013, publikovano
v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek NS, &. 23/2013, C 12957.



zavislou prici, jednani na cizi udet apod.) a vydsleéné (Zalobei bylo placeno najemné).
Soustavnost Cinnosti (pronajmu) je rovnéZ dana, kdyZ je zjevné, Ze se nejedna o nahodilou
¢innost (ngjem Bytu byl sjednan ptivodné na obdobi cca — a byl prodluzovan,
soucasné Zalobce v rozhodné dobé pronajimal vice bytovych jednotek ¢i nebytovych prostor, a
to nikoli nahodile).

(31) Cosetyka podminky ¢innosti vykonavané Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem, je zjevné,
Ze konstrukce § 420 odst. 1 OZ je $ir§i neZ vykon &innosti dle zdkona &. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). Jiny zpiisob vydéle¢né &innosti obdobny
zivnostenskému zplsobu by mohl zahrnovat pfedeviim Cinnosti vyloudené ze Zivnostenského
zakona, jako je pravé pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.> 4 Pronajem Bytu tedy
spliiuje podminku vykonu ¢innosti ,,zivnostenskym nebo obdobnym zptisobem®.

(32) Zbyva posoudit, zda je splnéna podminka vykonu &innosti, zde prondjmu Bytu, za G&elem
dosaZeni zisku. Od zdméru dosahovat zisku (coby znak podnikani) je totiz nutno odli§ovat
spravu vlastniho majetku, ktera podnikatelskou &innosti neni.’

(33) Dle odborné literatury a judikatury podnikanim neni ani skuteénost, e byt je potizovan jako
investice a nasledn¢ pronajiméan; na rozsahu spravovaného majetku ptitom nezilei. Sprava
vlastniho majetku se vSak v podnikani mZe zménit, jestlize se zméni na planovany provoz s
kancelati a vnitini organizaci, kdy zagne byt vyuZivéna tfeti osoba (napt. spravce). V souvislosti
s prongjmem milZe jit o pfipad, kdy se pronijem zméni na tizenou dplatnou sluzbu
poskytovanou vefejné, oproti obéasnému pronajiméni bytu k bydleni. Sviij vyznam zde miize
mit i polet pronajimanych pfedméti stejného druhu, typicky bytd. V Rakousku je
dlouhodobé orienta¢ni hranici pét byt (srov. rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu ze
dne 8. 7. 1980, sp. zn. 5 Ob 570/80 nebo ze dne 5. 5. 2010, sp. zn. 7 Ob78/10m).®

(34) V Némecku v souvislosti s prondjmem judikatura dovozuje dlouhodob& dosaZeni této
hranice v pripadé kolem osmi pronajimanych prostor, neni zde vSak Zidna jasna
univerzalné aplikovatelna hranice. Je moZné zminit rozhodnuti, v némz nebyl pronajimatel
posouzen jako spottebitel, kdyZz ve svych étyfech nemovitostech propachtoval restauraci s
dvéma byty, pronajal Sest bytii a jeden rodinny dtm a kratkodobé pronajimal devét apartménii.
Navic, k ¢innosti vyuzival feditelku apartmanového domu a mél dva byty pro zaméstnance.’
V jinych ptipadech v§ak jako podnikani nebyla posouzena koupé domu s osmi byty, pronajem
péti byth a tfi nebytovych prostorii &i prondjem osmi byti.® Zdaraziiuje se, Ze pronajem byt
vyZzaduje pravidelné uzavirani ndjemnich smluv v ramci hospodaiské soutéZe, zaroved jde
alespoti o Castecny zdroj ptijmi, proto uZ urdity pocet byth miZe napliiovat podnikatelskou

3 Srov. LASAK, Jan. § 420 [Pojem podnikatele]. In: LAVICKY, Petr a kol. Obdansky zakonik I. Obecna &ast
(§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1319, marg. ¢. 11.

* Srov. usneseni Nejvys§iho soudu Ceské republiky ze dne 2. 9. 2014, sp. zn. 23 Cdo 340/2013.

5 Srov. LASAK, Jan. § 420 [Pojem podnikatele]. In: LAVICKY, Petr a kol. Obgansky zikonik I. Obecna &ast
(§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1319, marg. &. 8.

6 Srov. HULMAK, Milan. § 2201 [Zakladni ustanoveni]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 220, marg. &. 55.

7 Srov. rozhodnuti Spolkového soudniho dvora (BGH) ze dne 20. 2. 2018, sp. zn. XI ZR 445/17.

¥ Srov. rozhodnuti Zemského soudu v Hamburku (LG Hamburg) ze dne 23. 5. 2016, sp. zn. 325 O 22/16;
rozhodnuti Vrchniho zemského soudu v Diisseldorfu (OLG Diisseldorf) ze dne 12. 1. 2012, sp. zn. 24 U 72/09;
rozhodnuti Zemského soudu ve Waldshut-Tiengenu (LG Waldshut-Tiengen) ze dne 30. 4. 2008, sp. zn. 1 S 27/07.



¢innost.® Soudy dovodily podnikani také uz v ptipadé Sesti bytt, nebo dokonce jednoho bytu.'®
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(35) Z tvrzeni Zalobce vyplynulo, Ze tento v dob& uzavieni Smlouvy pronajimal dalsich 7 bytovych
jednotek (celkem tedy 8 bytovych jednotek) a 2 nebytové prostory, jedna se tedy celkem o 10
pronajimanych prostor.

(36) Zalobce dale tvrdi, 7e nevyuziva, resp. nevyuzival sluzeb Zadné tfeti osoby pro spravu
pronajimanych prostor, dle svych tvrzeni fesi vie ,,0d stolu“, pficemz sluzeb tfetich osob —
specialistll vyuziva pouze pro piipadné opravy/idrzbu pronajimanych prostor (revize kotle,
elektroinstalace apod.), coz mize byt rovnéZ, v souladu s vyse citovanou odbornou literaturou
a judikaturou, vyznamné kritérium pfi posouzeni, zda se jednalo o ,,pouhou spravu vlastniho
majetku, nebo zda &innost naplituje znaky podnikatelské innosti. Zalobce ke svému tvrzeni o
tom, Ze ke spravé pronajimanych nemovitosti nevyuZivd Zadnych tietich osob (vyjma
specializované udrzby &i oprav) nepfedloZil Zadné dikazy.

(37) Nicméné predsednictvo Rozhodéiho soudu ma ve shod€ s jedinym rozhodcem za to, Ze
v kontextu projednavané véci je diléi otazka, zda bylo vyuZivano sluZeb tfetich osob pro spravu
pronajimanych prostor, spise nevyznamna.

(38) Ptedsednictvo Rozhod¢iho soudu konstatuje, Ze z rozsahu, jakym Zalobce vykonava ¢innost
pronajimani bytovych jednotek/nebytovych prostor, je zjevné, Ze tento jiz pfesahuje hranice,
kdy by prondjem prostor mohl byt povazovén za spravu vlastniho majetku. Zalobce pronajima,
resp. v dobé uzaveni Smlouvy pronajimal, dal§ich 7 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory,
a to dlouhodobg, v mnoha piipadech jiz n&kolik let pfed uzavieni Smlouvy se Zalovanou. Je
zjevné, Ze Zalobci z prondjmu plyne, resp. plynul, nikoli zanedbatelny zisk (kdy z dostupnych
informaci lze predpokladat, Ze se jednalo m&si¢né o Eastku ptes 100 000 K&). A& nemovité véci
mohly byt plivodné potizovany za uelem investice, z ¢innosti Zalobce — rozsahu pronajmu se
jevi byt pravdépodobné, ze se sprava vlastniho majetku postupné ,pfemenila® v ¢innost
podnikéni, kdy Zalobce zaal znatnou Cast ¢i dokonce vétSinu vlastnénych bytovych
jednotek/nebytovych prostor nabizet k prondjmu, zjevné za uelem dosaZeni zisku. PfiCemz je
vyznamné, e takto Zaloboe &inil jiz v dobé uzavieni Smlouvy se Zalovanou, resp. nékolik let
pted uzavienim Smlouvy se Zalovanou.

(39) Pfedsednictvo Rozhod¢iho soudu konstatuje, Ze shledéva ptil¢havymi pravni zavery vyslovené
v odborné literatufe a znamé zahraniéni judikatute (vySe citovana rozhodnuti rakouskych a
némeckych soudt), jez shledava, Ze rozsah spravy vlastniho majetku pfesahuje prondjem jiz 5-
8 bytovych jednotek ¢i nebytovych prostor. Zalobce v rozhodné dobé pronajimal celkem 10
prostor (8 bytovych jednotek a 2 nebytové jednotky), tedy jedna se o prondjem v rozsahu
ptesahujici ,,horni hranici“, kdy je§t& bylo shledéno, Ze se o podnikéani nejednd. Pii posouzeni
viech okolnosti pfedsednictvo Rozhodgiho soudu konstatuje, Ze &innost Zalobce vykazuje znaky
podnikani v materialnim pojeti, kdyZ Zalobce jednal samostatné, na vlastni i€et a odpovédnost,
vydéleéné, Zivnostenskym nebo obdobnym zpisobem, se zdmérem Cinit tak soustavné a za
ucelem dosazeni zisku.

9 Srov. rozhodnuti Okresniho soudu v Hannoveru (AG Hannover) ze dne 24. 9. 2009, sp. zn. 414 C 6115/09.

10 Srov. rozhodnuti Zemského soudu v Koling nad Rynem (LG Kéln) ze dne 3. 5. 2001, sp. zn. 1 S 264/00;
rozhodnuti Okresniho soudu v Koling nad Rynem (AG Koln) ze dne 28. 10. 2004, sp. zn. 210 C 248/04; rozhodnuti
Okresniho soudu v Berling-Lichtenbergu (AG Berlin-Lichtenberg) ze dne 21. 6. 2007, sp. zn. 10 C 69/07.

11 Srov. HULMAK, Milan. Sprava vlastniho majetku a podnikani. Pravnik, 2021, roé. 160, €. 3, s. 166.



3 ZAVER
(40) Ptedsednictvo Rozhod¢iho soudu ma za to, Ze Zalovand vystupovala ve vztahu k Zalobci

Vv postaveni spotfebitele, zatimco Zalobce byl v postaveni podnikatele, a tedy z tohoto davodu
neni dana pravomoc Rozhodé¢iho soudu k projednani véci.

V Praze, dne 30. 6. 2025

JUDr. Mgr. Juraj Szabé, Ph.D.
predseda

Rozhodéi soud pti Hospodaiské komote Ceské republiky
a Agrarni komote Ceské republiky



