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Pravni véta:

»JSOU-li strany podnikatelé, kteii v ramci své podnikatelské ¢innosti uzaviely najemni smlouvu,
predpoklada se, Ze kazda ze stran méla dostatek informaci ke zvaZeni smluvniho ujednani tykajiciho
se hrazeni nakladd, méla mozZnost takovy zavazek zhodnotit a jestlize vySi nakladd vyslovné
akceptovala, stejné jako s formou jejich hrazeni projevila sviij souhlas, nelze takové ujednani
pokladat za neplatné a jeho diisledky pficitat k tizi druhé strany. Strany si kromé najemného za
uZivani pronajatych prostor mohou smluvné dohodnout hrazeni dalSich nakladd, souvisejicich
S pronajimanymi prostorami.*

Z oduvodnéni :
.
1.

Zalobou ze dne 17.3.2014 doruéenou Rozhodéimu soudu pii Hospodaiské komoie CR a Agrarni komote
CR (dale jen ,,RS*) dne 2.4.2014, zadala strana Zalujici pfisouzeni ¢astky K& 2.299.528,56 s piislusenstvim
spolu s nahradou nakladii rozhod¢iho fizeni, a to z titulu nezaplaceni nakladl za viceprace vynalozené
zalujici stranou na upravu nebytovych prostor uzivanych stranou Zalovanou.

V souladu s ¢l. IIT odst. 3.1. najemni smlouvy byla Zalovana strana povinna uhradit ke dni uplynuti doby
trvani najmu (tj.k 1.8.2013) ¢astku odpovidajici 55% celkovych nakladi na viceprace.

2.

Zalovana strana se vyjadfila k zalob& v odpovédi ze dne 6.5.2014, dorugené RS dne 9.5.2014, ve které
zalobou uplatnéné naroky odmitla a neuznala.

V 1uvodu zalobni odpovédi podala vyklad smluvnich ujednani a popsala jednani mezi stranami, ktera se
uskute¢nila pfed vlastnim podanim Zaloby. Uvedla, Ze zalovana strana méla zajem na pokracovani
najemniho vztahu a Zzalujici strana ji ujistovala, Ze o podminkach najmu na dalsi obdobi je pfipravena
jednat, proto bylo pro Zalovanou piekvapenim, kdyZ necelych 5 mésict pied koncem doby ndjmu obdrzela
od Zalujici strany nabidku na prostory ve zcela jiné budové, nez byly prostory dosud uzivané, coz z hlediska
podnikani zalované strany byl zna¢ny problém. Prostory uzivané zalovanou stranou byly slibeny jinému
zajemci a pro zalovanou stranu predstavovala vznikla situace ¢asovou a finan¢ni zatéz, zvysila se nervozita
obchodnich zastupcii zalované strany a ta méla velmi kratkou dobu na obstarani jinych prostor. Zalujici
nabizela vzdy nahradni prostory, které by v pfipad¢ st€hovani predstavovaly pro zalovanou naklady, jednala
s zalovanou povySen¢ a hrozila uplatiiovanim sankci pro ptipad st€éhovani Zalované mimo areal zalujici
strany. [ po prest¢hovani zalované do novych prostor ji zalujici strana kontaktovala a snazila se ziskat zpét.

V dal§im podala pravni hodnoceni zalobou uplatnénych néroku, které pokladala za pokus Zalujici strany
realizovat bezdiivodné obohaceni, ke kterému je sice dan formalné smluveny dtivod, avSak takovy divod
je v rozporu s pravnimi predpisy a jako takovy je neplatny.



Zdiraznila, Zze neukoncila najem predCasné a ze ji zalujici neumoznila pokra¢ovat v najemnim vztahu, Ze
platila vzdy stanovené najemné a neni dan diivod platit néco, co neni najemnym ani jakoukoliv $kodou
vzniklou Zalujici strané v pfi¢inné souvislosti mezi jednanim nebo opomenutim Zalované a je pouze
vytvofenym ndrokem Zalujici strany na tthradu hodnoty véci, kterou ma zalujici ve svém majetku a ktera
byla uhrazena formou vratky DPH, odpisti, management fee a uhrazenym najemnym.

Podala svtij vyklad pojmu ,,rentalizované viceprace® pouzitého zalujici stranou v e-mailu z 19.7.2013 a
uvedla, Ze naklady na Gpravu méla Zalujici strana zohlednit pii stanoveni vySe najmu s ohledem na délku
trvani najemniho vztahu. To by podle Zalované strany byl legitimni zptsob ochrany takové ,,investice*
pronajimatele, pficemz bez této investice by byly prostory nepronajatelné. Pronajimatel ucinil investice
dobrovolng, jsou jeho majetkem, ktery pronajima a bylo by v rozporu s dobrymi mravy a zakonem, pokud
by je za situace, kdy je odepisoval a zhodnotil jimi celou pronajimanou nemovitost, souc¢asné do vyse 100%
jejich hodnoty narokoval k uhradé po najemci.

V dané souvislosti namitla, Ze nebyla fadné sjednana vySe ndjemného, jako podstatna nélezitost najemni
smlouvy, jelikoZ i najemné slozené z vice slozek musi byt stanoveno urcitym zpisobem jako celkové
najemné, takze sjednané najemné v ndjemni smlouvé by mohlo byt pro neurcitost neplatné stejné jako cela
najemni smlouva.

1.

Podanim ze dne 10.7.2014 doru¢enym RS téhoz dne se vyjadiila Zalujici strana k zalobni odpovédi Zalované
strany. Uvedla, ze pfi jednanich o mozném prodlouzeni najemniho vztahu trvala zalovana strana na
prodlouzeni najmu na dobu neurcitou s 6mésicni vypoveédni lhitou pfi snizeni ndjemného i vymeéry
pronajatych prostor, coz bylo pro zalujici stranu neakceptovatelné. M¢la vSak zajem si stranu Zalovanou
udrzet a hledala alternativni feSeni, které by fungovalo v ramci konceptu kancelafského parku, ale zalovana
strana si nakonec pronajala prostory od jiného developera.

Zalujici strana neméla povinnost dle najemni smlouvy najem s zalovanou stranou prodlouZit, jeji podminky
na prodlouzeni najmu nebyly nevyhodné ¢i nestandardni a prodlouzeni najmu nebylo podminovano
uhrazenim dluznych Zalobou pozadovanych &astek. Zalovana strana méla povinnost dostat svym zavazkiim
z najemni smlouvy ve znéni Dodatkd.

Obé& smluvni strany jsou podnikatelé, kteti v ramci své podnikatelské ¢innosti uzavteli pfedmétnou najemni
smlouvu vcetné veskerych dodatkt, a to za dohodnutych podminek. Odmitla, ze by byly prostory ve stavu
nabizeném k prondjmu ,nepronajmutelné“, kazdy klient ma své pozadavky a kazdému klientovi jsou
prostory upravovany podle dohody s tim, Ze je dohodnut i zpiisob financovani takovych uprav. Podala
vyklad uctovani nakladd na upravu prostor z hlediska danovych ptredpist a uvedla, ze si mohla takové
investice ochranit tim, Ze se domluvila s zalovanou stranou na zptisobu vypoctu dluzné Castky, s ¢imz
zalovana strana souhlasila a pisemné se k tomu zavazala.

Pokud Zalovana strana uzaviela smluvni vztah s védomim, Ze po uplynuti sjednané doby najmu bude
dohodu zpochybiiovat a nebude chtit dluznou ¢astku uhradit, jednala bez zasad poctivého obchodniho
styku, moralnich hodnot a v rozporu se zasadou ,,pacta sunt servanda“.

Vyklad ustanoveni tykajicich se dluzné ¢astky je tieba podridit zasadam autonomie ville, smluvni volnosti
1 svobodé urceni obsahu pravniho tikonu. Omezeni této svobody by pfichazelo v tivahu jen tehdy, kdy by
jeji disledné uplatiiovani vedlo k ohrozeni pravem uznaného vefejného zajmu, tj. tehdy, kdy by jeji aplikace
mohla sméfovat k zalozeni nerovnosti mezi subjekty pravnich vztahti. V daném piipadé jsou ob& sporné
strany podnikateli, ktefi maji dostatek zkuSenosti pro zhodnoceni svého jednani a s tim spojenych nasledk.
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Zpochybnéni naroku Zalujici strany na dluznou ¢astku by zalozilo nerovnost mezi spornymi stranami tim,
ze by Zalujici stran¢€ byla odepiena moznost ochrany investice formou transparentni dohody s Zalovanou
stranou.

2.

Ustniho jednani nafizeného na 16.7.2014 se t¢astnily ob& sporné strany. Rozhod¢i senét shledal viechny
okolnosti spojené se sporem za dostateéné vyjasnéné, proto usnesenim vydanym na zavér Gstniho jednani
projednavani sporu skoncil s tim, Ze strandm bude dorucen rozhod¢i nalez v pisemné formée bez tstniho
vyhlaSeni.

V.

1.

Mezi stranami bylo nesporné uzavieni najemni smlouvy dne 21.4.2007 na dobu urcitou v délce péti let
pocinaje 21.4.2007 ( ve znéni Dodatku €. 1 ze dne 9.5.2008 k najemni smlouvé pocinaje 1.8.2008), kterou
zalujici strana jako pronajimatel pfenechala zalované stran¢€ jako ndjemci prostory s prislusenstvim,
zatizenim a vybavenim specifikovanymi v ¢l. [ ndgjemni smlouvy, pficemz se smluvni strany dohodly v ¢l.
1.7 ngjemni smlouvy na provedeni dokoncovacich praci nad standard prostor uvedeny v Pfiloze B ndjemni
smlouvy - tzv. viceprace. Néaklady za tyto viceprace mély byt zahrnuty do najemného v pribéhu doby
najmu tak, Ze ro¢ni najemné bude navySeno o 11% z celkové sumy nakladi za viceprace vcetné
koordina¢niho poplatku, jak bylo uvedeno v ¢l. 5.1 najemni smlouvy.

2.

Namitku zalované strany o neur¢itosti Zalobniho naroku nepovazoval proto rozhod¢i senat za diivodnou a
7alovana strana védéla, jakého naroku se Zalujici strana domaha. Zalovana strana kromé toho samotnou
vys$i naroku nezpochybnila a neptedlozila zadné diikazy, kterymi by tvrzeni zalujici strany o vysi naroku
vyvratila.

Rozhod¢i senat se neztotoznil s pravnim nazorem zalované strany, ze ujednani stran o hrazeni vicenakladi
bylo v rozporu se zakonem ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Samotny zakon
nevylucuje moznost, aby si strany kromé najemného za uzivani pronajatych prostor smluvné dohodly
hrazeni dal$ich nakladt souvisejicich s pronajimanymi prostorami a zalovana strana jako podnikatel méla
dostatek informaci ke zvazeni smluvniho ujednani tykajiciho se hrazeni vicenakladt i vicenakladu II, méla
moznost takovy zavazek zhodnotit a jestlize vys$i vicenakladd a vicenakladu II vyslovné akceptovala, stejné
jako s formou jejich hrazeni projevila sviij souhlas, nelze takové ujednani pokladat za neplatné a jeho
dasledky pricitat k tizi zalujici strany.

N4jemni smlouva byla uzaviena na dobu urcitou a pro Zalujici stranu nevyplyvala z ndjemni smlouvy zadna
povinnost dobu najmu prodlouZit, proto jestlize nedoslo k prodlouzeni doby najmu, nelze hovofit o poruseni
smluvni povinnosti zalujici stranou. Bylo pouze na spornych stranach, zda se na dal$im trvani najemniho
vztahu dohodnou, pfi¢emz to mohlo byt za modifikovanych podminek. Ze vSech téchto diivodii nelze proto
pohliZet na narok zalujici strany jako na narok z titulu bezdtivodného obohaceni.

V Praze dne 18.8.2014



