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Dotcena ustanoveni: § 3 odst. 2 zdkona ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im tizeni a vykonu rozhod¢ich

nalezq;

Smlouv

§ 261 odst. 1, § 292 odst. 5 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku

Pravni véta:

a o0 smlouvé budouci miiZe, dle obchodniho zdkoniku, zaniknout, pokud dojde k podstatné

zméné okolnosti. Pokud by se zména okolnosti tykala hospodaiské situace, nebylo by zménou této

situace
zménu,

mozZno oduvodnit zménu okolnosti, Z nichZ strany vychazely, nebot’ se nemiiZe jednat o
ktera piedstavuje podnikatelské riziko, ale pouze o zménu v diisledku vnéjsich vlivii nad

ramec podnikatelského rizika, které nebylo moZno predvidat.

2.2

2.3

Z odavodnéni:

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 zalované ¢astky s prislusenstvim, a to na zakladé smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy podnajemni ze dne 28.12.2011.

PODANI STRAN

Zalobce v Zalob& uvedl, Ze jako budouci najemce uzaviel dne 28.12.2011 se Zalovanym jako
budoucim podnajemcem smlouvu o uzavieni budouci smlouvy podnajemni, jejimz pfedmétem
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 ptedmét podnajmu otevien v den
otevieni obchodniho centra pro vefejnost, ze zalovany jako budouci podnajemce povinen
zaplatit zalobci jako budoucimu najemci smluvni pokutu. Predpokladanym dnem otevieni byl
den 30.11.2013. Zalovany pfedmét podnajmu ve stanoveném terminu neoteviel a Zalobci tak
vznikl narok na smluvni pokutu za prodleni od 30.11.2013 do 17.12.2013, kdy zalobce odstoupil
od smlouvy.

Zalovany byl dle smlouvy dile povinen uhradit kauc. K tthradé kauce Zalobce vystavil dne
23.3.2012 fakturu se splatnosti 6.4.2012, zalovany vSak az dne 24.10.2012 dorudil Zalobci
bankovni zaruku ve vysi odpovidajici kauci.
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3.6

Zalovany se k zalobé vyjadfil pisemnym podanim, kde uvedl, e doslo k zaniku zavazku uzaviit
budouci podndjemni smlouvu pro zménu okolnosti, z nichz zalovany pfi uzavirani smlouvy
vychazel. Zménu okolnosti zalovany dovodil z toho, Ze pfi uzavirani smlouvy nebyl zatizen
zadnymi zavazky a ptedpoklddal kladny vyvoj obchodni bilance. O tom, Ze nehodla uzavfit
budouci najjemni smlouvu, informoval Zalovany Zalobce v ¢ervnu 2013 a dale 16.8.2013,
posléze tak uéinil i prostiednictvim svého pravniho zastupce. Zalovany dale uvedl, e Zalobce
neposkytl zalovanému soucinnost k uzavieni smlouvy o podnajmu a k jejimu uzavieni ani
7alovaného nevyzval v zdkonem stanovené lhité. Zalovany kone¢né uvedl, Ze Zalobci byla
neopravnén¢ a bez predchoziho souhlasu zalovaného vyplacena dne 15.4.2014 z bankovni
zaruky Castka ve vysi 118.800,- K¢, ¢imz doslo k neopravnénému obohaceni Zzalobce.

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 najemni 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 (déle jen ,,Obchodni centrum*). Pfedmét najmu byl smlouvou
specifikovan vymérou, situacnim nakresem a technickou specifikaci.

Zalovany mél dle ¢lanku 3.1 ve spojeni s &lankem 6.1 Smlouvy (ditkaz A) podnajaté prostory
oteviit dne 30.11.2013 a k pfedani pfedmétu podnajmu za ucelem tzv. instalaéniho pievzeti
melo dojit 4 kalendaini tydny pted predpokladanym terminem otevieni, tj. pfiblizné ke dni
1.11.2013. Po ptevzeti a pted kolaudaci Obchodniho centra mél Zzalovany provést na své naklady
vnitini stavebni upravy pifedmétu podnajmu, instalovat zafizeni a uvést jej do stavu
umozitujiciho jeho Fadné uzivani k Gidelu uvedenému v Podnajemni smlouvé. Zalovany mél
rovnéz obstarat veskera Uredni povoleni potfebna pro provedeni takovych tprav a pro
provozovani pifedmétu najmu. Pro pfipad prodleni s otevienim pifedmétu podnijmu byla
sjednana smluvni pokuta.

Zalovany mél dle Smlouvy povinnost mit od okamziku podpisu Smlouvy po celou dobu jeji
ucinnosti a dale po dobu uc¢innosti Podnajemni smlouvy u zalobce slozenu kauci jako zaruku
k zajisténi pohledavek zalobce vici zalovanému ze Smlouvy, pficemz kauci mohl Zalovany
nahradit bankovni zarukou. Pro ptipad prodleni s doplnénim kauce nebo obnovenim bankovni
zaruky byla sjednana smluvni pokuta.

Pro ptipad, ze prodleni zalovaného se splnénim jakéhokoliv zavazku ptesahne 7 kalendatnich
dnt, byl Zalobce opravnén od Smlouvy odstoupit a ponechat si kauci zaplacenou zalovanym
jako smluvni pokutu.

Dne 17.12.2013 Zzalobce odstoupil od Smlouvy (dikaz B) s odivodnénim, ze Zalovany
nepievzal pfedmétné prostory, ani neprovedl Gpravy, k nimz byl povinen.

Dne 23.8.2013 oznamil Zalobce zalovanému termin instalacniho pievzeti dne 3.10.2013 a
piedbézny termin otevieni obchodniho centra 28.11.2013 (dikaz J). Dne 4.10.2013 vyzval
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4.2

4.3

4.4

4.5

zalobce zalovaného k dodani projektové dokumentace pro provedeni Gprav a k instalaénimu
prevzeti predmétu podnajmu do 11.10.2013 (dikaz K).

ODUVODNENI ROZHODNUTI

Rozhodce se seznamil se vSemi podanimi stran, jakoz i se vSemi dikazy, které strany v pribéhu
tizeni predlozily, tyto dikazy posoudil kazdy zv1ast’ i ve vzajemnych souvislostech, a na zakladé
téchto skutecnosti dospél k néasledujicim zaveéram.

Smlouva o smlouvé budouci je samostatnym smluvnim typem, ktery byl v dob¢, kdy tuto
smlouvu uzavieli zalobce se zalovanym, upraven v zdkoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik
a byla v daném piipad€ uzaviena mezi podnikateli. Jedna se tak o relativni obchod dle § 261
odst. 1 obchodniho zdkoniku. Smlouva o smlouve budouci se v takovém ptipadé fidi obchodnim
zakonikem i v pripadg, 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 Zzalobce kauci.

Zalovany v fizeni argumentoval tim, Ze Smlouva zanikla v disledku 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 v8ak vyplyva z obsahu citovaného ustanoveni, moznost zaniku v ptipade
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 ustanovent,
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 v§ak, 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
vnéjsich vlivii nad ramec podnikatelského rizika, které nebylo mozno piedvidat (Stenglovd, I,
Pliva, S., Tomsa, M. a kol.:Obchodni zakonik. Komentar. 13. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010,
S. 943 — 944).

Rozhodce s ohledem na shora uvedené skute¢nosti dospél k zavéru, Zze povinnosti zalovaného
vyplyvajici ze Smlouvy, a to v€etné povinnosti uzavtit podnajemni smlouvu, povinnosti otevrit
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podnajaté prostory ve stanoveném terminu pro vefejnost, i povinnosti slozit kauci, nebyly
dotéeny zménou okolnosti, ktera by mohla predstavovat diivod zaniku téchto povinnosti.

4.6 Rozhodce tak dospél k zaveéru, ze co do zékladu jsou oba naroky Zalobce, tj. narok na zaplaceni

smluvni pokuty za neotevieni podnajatych prostor ve stanoveném terminu, i smluvni pokuty za
prodleni se sloZzenim kauce, po pravu.

V Praze dne 5. srpna 2014
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