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Dotcena ustanoveni: § 3 odst. 2 zdkona ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a vykonu rozhod¢ich
nalezl; § 261 odst. 1, § 292 odst. 5 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku

Pravni véta:

Tvori-li rozhod¢i dolozka soucast podminek, jimiZ se fidi smlouva hlavni, k niZ se rozhod¢i

dolozka vztahuje, je rozhod¢i doloZzka platné ujednana i tehdy, jestlize pisemny navrh hlavni
smlouvy s rozhod¢i dolozkou byl druhou stranou piijat zpisobem, z néhoz je patrny jeji souhlas
s obsahem rozhodéi smlouvy. Pripadny pozdéjSi zanik Smlouvy nijak neovliviiuje platnost
rozhod¢i doloZky v ni obsaZené. Rozhodci dolozka, resp. jeji platnost a u¢innost, se posuzuje
samostatné a oddélené od smlouvy, ve které je dolozZka obsaZena.

2.2

Z oduvodnéni:

PREDMET SPORU

Zalobou ze dne 28.4.2014 doru¢enou Rozhod¢imu soudu pii Hospodaiské komoie Ceské
republiky a Agrarni komote Ceské republiky (,,Rozhodgi soud”) dne 30.4.2014 domahal se
zalobce zaplaceni Castky 128.813,- K¢ s prislusenstvim, a to na zakladé smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy podnajemni ze dne 28.12.2011.

PRAVOMOC ROZHODCIHO SOUDU

Pravomoc Rozhodc¢iho soudu Zalobce dovodil z rozhod¢i dolozky obsazené v ¢lanku 11.10
smlouvy o uzavieni budouci smlouvy podnajemni ze dne 28.12.2011 (dale jen ,,Smlouva) dle
n&jz ,,vSechny Spory, které vzmiknou z této Smlouvy nebo v souvislosti sni budou reseny
vzajemnym jednanim Smluvnich stran. Nedojde-li mezi Smluvnimi stranami pri reSeni sporii
k dohode, budou veskeré majetkové spory z této Smlouvy rozhodovainy (neni-li v jednotlivém
pripadé uvedeno jinak) s konecnou platnosti v rozhodcéim vizeni u Rozhodciho soudu pri
Hospoddrské komore CR a Agrdrni komore CR v Praze, a to jedinym rozhodcem jmenovanym
predsedou soudu podle jeho Rdadu. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze spory budou
rozhodovany V urychleném Fizeni s vydanim rozhodciho ndlezu do 1 mésice od zaplaceni
poplatku za rozhodci Fizeni.*

V souladu s rozhod¢i dolozkou piedseda Rozhod¢iho soudu uréil jedinym rozhodcem JUDTr.
Petra Hostase, ktery svou funkci pfijal. Zadna ze stran rozhodce neodmitla, ani nevznesla
namitku proti zpiisobu jeho jmenovani.
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Strana Zzalovana ve svém podani ze dne 10.7.2014, které bylo Rozhod¢imu soudu doruc¢eno dne
14.7.2014, uvedla, Ze rozhod¢i dolozka je neplatnd, a to proto, zZe z ni nevyplyva dostatecné
odtivodnéni ani pouceni a dolozka je tak netiplna ve smyslu zakona o rozhod¢im fizeni. Druhym
divodem je pak dle strany zalované neexistujici smlouva o uzavieni budouci smlouvy
podnajemni, nebot’ tato mela dle strany Zalované zaniknout a z neexistujiciho pravniho tikonu
tak nelze vyvozovat jakékoliv naroky.

Rozhodce posoudil tyto namitky strany Zalované jako namitku nedostatku pravomoci ¢i
pfislusnosti Rozhod¢iho soudu tento spor projednat ¢i rozhodnout.

Strana zalovana v prvé fad¢ namitala neuplnost rozhod¢i dolozky, nebot” zni v rozporu se
zakonem o rozhod¢im fizeni nemé vyplyvat dostatecné odivodnéni ¢i pouceni. Strana zalovand
nijak nespecifikovala, jaké odtivodnéni ¢i pouceni ve smyslu zakona o rozhod¢im fizeni
v rozhod¢i dolozce chybi, a to ani na vyzvu rozhodce u¢inénou pii ustnim jednani. Podle § 2
zakona €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a vykonu rozhod¢ich nalezl (dale jen ,,Zakon*) ve
znéni ucinném ke dni uzavieni Smlouvy, se strany mohou dohodnout, ze o majetkovych sporech
mezi nimi, s vyjimkou sporu vzniklych v souvislosti s vpkonem rozhodnuti a incidencnich sporii,
k jejichz projednani a rozhodnuti by jinak byla dana pravomoc soudu, ma rozhodovat jeden
nebo vice rozhodci anebo stdly rozhodci soud, a to za predpokladu, Ze by strany mohly o
predmétu sporu uzavrit smir (§ 2 odst. 2 Zékona). Rozhod¢i smlouva musi byt uzaviena pisemné
(§ 3 odst. 1 Zakona). Rozhod¢i dolozka obsazena ve Smlouvé pfitom vSechny tyto podminky
splituje. Zadné dalsi podminky platnosti rozhod¢i dolozky (rozhodéi smlouvy) Zakon ve znéni
ucinném ke dni uzavieni Smlouvy nestanovoval. Na tom pak nezmeénila niceho ani novela
Zakona ucinna od 1.4.2014. Tato novela sice stanovila, Ze pfed uzavienim rozhod¢i dolozky
musi byt poskytnuto nalezité vysvétleni disledkli uzavieni rozhod¢i dolozky (§ 3 odst. 4
Zakona) a dalsi informace prevazné procesniho charakteru (§ 3 odst. 5 Zakona). Je ovSem tieba
pfipomenout, Ze tyto podminky se tykaji rozhodc¢ich dolozek uzaviranych mezi podnikatelem a
spotfebitelem. Spotiebitelem se ptfitom rozumi ¢lovek, ktery mimo ramec své podnikatelské
¢innosti nebo mimo ramec samostatného vykonu svého povolani uzavirda smlouvu
s podnikatelem (§ 419 zakona & 89/2012 Sb., obéanského zakoniku). Zalovaného, jako
spole¢nost s ruCenim omezenym, tak nelze za spotiebitele povazovat a shora citované podminky
Zakona ucinné od 1.4.2012 se tak na rozhod¢i dolozku mezi zalobcem a zalovanym nepouziji.
Ostatné i podle prechodnych ustanoveni novely Zakona G¢inné od 1.4.2012 plati, Ze platnost
rozhod¢i smlouvy se posuzuje podle Zakona ve znéni U¢inném v dob€ uzavieni rozhodci
smlouvy.

Strana zalovana dale namitala, Ze Smlouva zanikla a tim zanikla 1 samotna rozhod¢i dolozka.
Podle § 3 odst. 2 Zakona plati, ze tvofi-li rozhod¢i dolozka soucast podminek, jimiz se Fidi
smlouva hlavni, k niz se rozhod¢i dolozka vztahuje, je rozhod¢i dolozka platn€ ujednana i tehdy,
jestlize pisemny navrh hlavni smlouvy s rozhod¢i dolozkou byl druhou stranou piijat zptisobem,
zn¢hoZ je patrny jeji souhlas s obsahem rozhod¢i smlouvy. Strana Zalovana nepopirala uzavieni
Smlouvy obsahujici rozhod¢i dolozku, 1ze proto uzaviit, ze rozhod¢i smlouva byla platné
sjednana. Pfipadny pozd€jsi zanik Smlouvy nijak neovliviiuje platnost rozhod¢i dolozky v ni
obsazené. Rozhod¢i dolozka, resp. jeji platnost a G¢innost, se posuzuje samostatné a oddélené
od smlouvy, ve které je dolozka obsazena. Lze tak shledat neplatnou (neucinnou) smlouvu
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hlavni a pfesto zlstane nedotcenou samotna rozhod¢i dolozka. Ani zanik hlavni smlouvy tak
neznamena automaticky zanik rozhod¢i dolozky.

Rozhodce na zaklad¢é shora uvedeného dospél k zavéru, Zze rozhod¢i dolozka obsazena ve
Smlouvé je platnd a pravomoc (ptisluSnost) Rozhod¢iho soudu projednat a rozhodnout spor
mezi zalobcem a Zalovanym je tak dana. Projednavani sporu se vzhledem k datu podani zaloby
fidi Radem Rozhod¢iho soudu G¢innym od 1.7.2012 (,,Rad“).

PODANI STRAN

Zalobce v Zalobé& uvedl, Ze jako budouci najemce uzaviel dne 28.12.2011 se Zalovanym jako
budoucim podnajemcem smlouvu o uzavieni budouci smlouvy podnéajemni, jejimz predmétem
byl zavazek stran uzavtit v budoucnu podnajemni smlouvu, jejimz pfedmétem mély byt
nebytové prostory nachazejici se v Obchodnim centru.

V uzaviené smlouvé bylo dohodnuto, Ze pokud nebude pifedmét podnajmu otevien v den
otevieni obchodniho centra pro vefejnost, ze zalovany jako budouci podndjemce povinen
zaplatit zalobci jako budoucimu najemci smluvni pokutu ve vysi 20.000,- K¢ za prvni den
prodleni a dale 5.000,- K¢ za kazdy dalsi den prodleni s otevienim. Predpokladanym dnem
otevieni byl den 30.11.2013. Zalovany pfedmét podnajmu ve stanoveném terminu neoteviel a
zalobci tak vznikl narok na smluvni pokutu ve vysi 105.000,- K¢ za prodleni od 30.11.2013 do
17.12.2013, kdy zalobce odstoupil od smlouvy.

Zalovany byl dle smlouvy dale povinen uhradit kauci ve vysi 118.800,- K&. K tthradé kauce
zalobce vystavil dne 23.3.2012 fakturu se splatnosti 6.4.2012, zalovany vSak az dne 24.10.2012
dorucil zalobci bankovni zaruku ve vysi odpovidajici kauci. Za kazdy den prodleni se slozenim
kauce pfitom byla sjednana smluvni pokuta 0,1% z dluzné castky za kazdy i zapocaty den
prodleni.

Zalovany se k zalob& vyjadiil pisemnym podanim ze dne 10.7.2014, které bylo Rozhod&imu
soudu doru¢eno dne 14.7.2014. Vedle namitky nedostatku pravomoci ¢i piislusnosti
Rozhodc¢iho soudu tento spor projednat €i rozhodnout (viz bod 2 tohoto rozhodc¢iho nalezu)
zalovany uvedl, Ze doslo k zaniku zavazku uzavtit budouci podnajemni smlouvu pro zménu
okolnosti, z nichz zalovany pfi uzavirani smlouvy vychazel. Zménu okolnosti zalovany dovodil
Z toho, ze pii uzavirani smlouvy nebyl zatizen Zadnymi zavazky a predpokladal kladny vyvoj
obchodni bilance. O tom, ze nehodla uzavtit budouci ndjemni smlouvu, informoval Zalovany
zalobce v cervnu 2013 a dale 16.8.2013, posléze tak ucinil i prostfednictvim svého pravniho
zastupce. Zalovany dale uvedl, Ze Zalobce neposkytl Zalovanému soucinnost k uzavieni
smlouvy o podnajmu a k jejimu uzavieni ani zalovaného nevyzval v zakonem stanovené 1hute.
Zalovany kone¢né uvedl, Ze Zalobci byla neopravnéné a bez predchoziho souhlasu zalovaného
vyplacena dne 15.4.2014 zbankovni zaruky castka ve vysi 118.800,- K¢, ¢imz doslo
k neopravnénému obohaceni zalobce.
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SKUTKOVA ZJISTENI

Dne 28.12.2011 byla mezi Zalobcem jako budoucim najemcem a zalovanym jako budoucim
podnajemcem uzaviena Smlouva o uzavieni budouci smlouvy najemni (dale jen ,,Smlouva‘),
kterou se ob¢ strany zavazaly uzaviit v budoucnu ndjemni smlouvu, jejiz dohodnuté znéni bylo
pfipojeno ke Smlouvé jako jeji pfiloha ¢. 4 (dale jen ,,Podnajemni smlouva®) a jejimz
pfedmétem mél byt podnajem nebytovych prostor v obchodnim centru, které mélo byt
postaveno po podpisu Smlouvy (dale jen ,,Obchodni centrum®). Pfedmét najmu byl smlouvou
specifikovan vymérou (cca 55 m? s tim, Ze pfesna vyméra méla byt uréena po dokonéeni budovy
Obchodniho centra), situacnim nakresem a technickou specifikaci.

Zalovany mél dle &lanku 3.1 ve spojeni s ¢lankem 6.1 Smlouvy (diikaz A) podnajaté prostory
oteviit dne 30.11.2013 a k pfedani pfedmétu podnajmu za Gcelem tzv. instalaéniho pfevzeti
mélo dojit 4 kalendaini tydny pted predpokladanym terminem otevieni, tj. pfiblizné ke dni
1.11.2013. Po pievzeti a pted kolaudaci Obchodniho centra mél Zalovany provést na své naklady
vnitini stavebni uUpravy predmétu podndjmu, instalovat zafizeni a uvést jej do stavu
umoziujiciho jeho fadné uzivani k uéelu uvedenému v Podnajemni smlouvé. Zalovany mél
rovnéz obstarat veskera ufredni povoleni potfebnd pro provedeni takovych tuprav a pro
provozovani piredmétu najmu. Pro pfipad prodleni s otevienim piredmétu podnajmu byla
sjednana smluvni pokuta 20.000,- K¢ za prvni kalendaini den prodleni a dale 5.000,- K¢ za
kazdy dalsi kalendaini den prodleni (¢lanek 6.2 Smlouvy).

Zalovany mél dle ¢lanku 4.1 Smlouvy povinnost mit od okamziku podpisu Smlouvy po celou
dobu jeji Gcinnosti a dale po dobu ucinnosti Podnajemni smlouvy u Zalobce sloZzenu kauci jako
zaruku k zajisténi pohledavek zalobce vici zalovanému ze Smlouvy ve vysi 118.800,- K¢,
pricemz kauci mohl zalovany nahradit bankovni zarukou (Clanek 4.5). Pro ptipad prodleni
S doplnénim kauce nebo obnovenim bankovni zaruky byla sjednana smluvni pokuta ve vysi
0,1% z dluzné ¢astky za kazdy zapoc¢aty den prodleni (¢lanek 4.7).

Pro ptipad, ze prodleni zalovaného se splnénim jakéhokoliv zadvazku ptesahne 7 kalendarnich
dnti, byl zalobce opravnén od Smlouvy odstoupit (¢lanek 8.1) a ponechat si kauci zaplacenou
zalovanym jako smluvni pokutu (¢lanek 8.2).

Dne 17.12.2013 Zzalobce odstoupil od Smlouvy (dikaz B) sodtvodnénim, Ze Zzalovany
nepievzal pfedmétné prostory, ani neprovedl tipravy, k nimz byl povinen.

Dne 23.8.2013 oznamil zalobce zalovanému termin instala¢niho prevzeti dne 3.10.2013 a
predbézny termin otevieni obchodniho centra 28.11.2013 (dukaz J). Dne 4.10.2013 vyzval
zalobce zalovaného k dodani projektové dokumentace pro provedeni tprav a k instalacnimu
prevzeti pfedmétu podnajmu do 11.10.2013 (dikaz K).

ODUVODNENI ROZHODNUTI

Rozhodce se seznamil se vSemi podanimi stran, jakoz i se vSemi dlikazy, které strany v prab&hu
fizeni predlozily, tyto dikazy posoudil kazdy zv1ast’ i ve vzajemnych souvislostech, a na zakladé
téchto skutecnosti dospél k nasledujicim zaveéram.
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Smlouva o smlouvé budouci je samostatnym smluvnim typem, ktery byl v dobé, kdy tuto
smlouvu uzavieli zalobce se zalovanym, upraven v zdkoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik
a byla v daném piipadé uzaviena mezi podnikateli. Jedna se tak o relativni obchod dle § 261
odst. 1 obchodniho zakoniku. Smlouva o smlouvé budouci se v takovém ptipad¢ idi obchodnim
zakonikem i v ptipadg, Ze se tyka smlouvy o najmu nebytovych prostor, ktera jiz v obchodnim
zakoniku upravena neni (rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.11.1998, sp.zn. 2 Cdon
603/97). Smlouva uzaviena mezi zalobcem a Zalovanym se tak ¥idi obchodnim zakonikem.

Pfedmétnd Smlouva nicméné neni pouze smlouvou o smlouvé budouci, ale obsahuje i fadu
zavazkd, které stoji samostatné vedle zavazku uzaviit budouci podnajemni smlouvu. Jiz ze
Smlouvy tak vyplyva povinnost zalovaného oteviit podnajaté prostory spolecné s otevienim
Obchodniho centra, nebo slozit k rukam zalobce kauci.

Zalovany v fizeni argumentoval tim, Ze Smlouva zanikla v diisledku podstatné zmény okolnosti,
z nichz zalovany vychazel pti uzavieni smlouvy. Ustanoveni § 292 odst. 5 obchodniho zakoniku
stanovi moznost zaniku zdvazku uzavtit budouci smlouvu jestlize okolnosti, z nichZ strany
ziejme vychazely, se do té miry zménily, Ze nelze na zavazané strané rozumné pozadovat, aby
smlouvu uzaviela. Jak v§ak vyplyva z obsahu citovaného ustanoveni, moznost zaniku v piipadé
podstatné zmény okolnosti se vztahuje pouze k zaniku zavazku uzavtit budouci smlouvu. |
kdyby tak skutecné nastala podstatnd zména okolnosti, nemohou v jejim dasledku zaniknout
jiné zavazky, tedy ani zavazek oteviit podnajaté prostory pro vefejnost nebo slozit k rukam
7alobce kauci. Zalovany navic zcela pominul ustanoveni posledni véty citovaného ustanoventi,
dle niz k zaniku zavazku uzaviit budouci smlouvu dochazi jen kdyz zavazana strana tuto zménu
okolnosti oznamila bez zbyte¢ného odkladu opravnéné strané. Zalovany sice tvrdil, Ze Zalobci
oznamil, Ze nehodla uzavtit podndjemni smlouvu, netvrdil vsak, Ze by zaroven zalobci oznamil
zmeénu okolnosti, kviili které smlouvu uzavfit nehodla. Pro své tvrzeni navic nenabidl Zadné
dikazy. 1 kdyby pfitom k takovému oznameni do$lo, pokud by se zména okolnosti tykala
hospodaiské situace zalobce (jak zalovany uvedl, okolnosti se zménily v tom, Ze v dobé€ podpisu
Smlouvy nemél zadné zavazky a ptepokladal kladny vyvoj obchodni bilance), nebylo by
zménou této situace mozno odivodnit zménu okolnosti z nichz strany vychazely, nebot se
nemuze jednat o zménu, ktera piedstavuje podnikatelské riziko, ale pouze o zménu v dusledku
vngjsich vlivii nad ramec podnikatelského rizika, které nebylo mozno piedvidat (Stenglovd, I,
Pliva, S., Tomsa, M. a kol.:Obchodni zdkonik. Komentar. 13. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010,
S. 943 — 944).

Rozhodce s ohledem na shora uvedené skute¢nosti dospél k zavéru, ze povinnosti zalovaného
vyplyvajici ze Smlouvy, a to véetné povinnosti uzavitit podnajemni smlouvu, povinnosti otevfit
podnajaté prostory ve stanoveném terminu pro vefejnost, i povinnosti slozit kauci, nebyly
dotceny zménou okolnosti, ktera by mohla predstavovat diivod zaniku téchto povinnosti.

Rozhodce tak dospél k zavéru, ze co do zakladu jsou oba naroky Zalobce, tj. narok na zaplaceni
smluvni pokuty 105.000,- K¢ za neotevieni podnajatych prostor ve stanoveném terminu, i
smluvni pokuty 23.813,- K¢ za prodleni se slozenim kauce, po pravu.

V Praze dne 5. srpna 2014
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