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Dotcena ustanoveni: § 261 odst. 1 obchodniho zakoniku; zakoné ¢. 116/1990 Sb., o najmu a
podnajmu nebytovych prostor; zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Podle § 3074

Pravni véta:

»Pokud neni v ndgjemni smlouvé ujednan zptsob dorucovani faktur, ¢i dalsi korespondence a
je-li nasledné dorucovano prostrednictvim postovni dorucovaci sluzby, a to obycejnou postou,
je moiné tento zplisob dorucovani posoudit jako obvyklou obchodni praxi stran. O obvyklou

praxi jde predevsim v pfipadé, Ze byla strana fadné a véas o pohledavkach informovana, €i jiz
v minulosti doslo k uhradé nékterych pohledavek dorucenych timto zptisobem.“

Z oduvodnéni:

|. Zalobni ndvrh

Zalobou datovanou dne 29. 5. 2014 a doru¢enou Rozhod¢imu soudu pfi Hospodaiské
komore Ceské republiky a Agrarni komote Ceské republiky (dale jen ,Rozhod¢i soud”) dne 2. 6.
2014 se zalujici strana po strané Zalované domdhala zaplaceni ¢astky 456 558,03 K¢ s
pfislusenstvim.

Zalujici strana své naroky opirala o ndjemni smlouvu uzavfenou dne 13.9.2010 mezi
Zalobcem jako pronajimatelem a Zalovanym jako ndjemcem na pronajem nebytovych prostor
v ndkupnim centru, jejimz predmétem byl ndjem nebytového prostoru — obchodu €. 14 o vymére
30,60 m2 ve vlastnictvi Zalobce.

Zalobce 7alovanému dle ndjemni smlouvy fakturoval ¢astky ve vysi stanovené najemni
smlouvou, a to zejména dle &lanku 7. Zalovany viak vystavené faktury nehradil v pIné vysi, nebo
je nehradil vibec, a¢ k tomu byl povinen podle ndjemni smlouvy.

S ohledem na skuteénost, Ze c¢astky fakturované Zalobcem Zalovanému v souladu
s ndjemni smlouvou nebyly fadné a vcas uhrazeny, vyzval Zalobce prostfednictvim svého
pravniho zastupce Zalovaného upominkou k uhrazeni pfislu$nych dluinych &astek. Zalovany do
dne podani zaloby neuhradil ni¢eho.

Strana Zalujici se dale domahala nahrady nakladli rozhoddiho fizeni véetné nakladu
pravniho zastoupeni.

Strana Zalujici priloZila k Zalobnimu navrhu pfrislusné dlkazy, které v pribéhu fizeni jesté
doplnila.

IV. Tvrzeni stran a prabéh fizeni



K Zalobnimu navrhu se strana Zalovand vyjadfila podanim ze dne 16.7.2014. Ze Zalobni
odpovédi vyplynulo, Ze Zalovana strana uznava pravomoc Rozhodciho soudu k rozhodnuti sporu
vzniklou na zdkladé uzaviené ndjemni smlouvy. Z podani dale vyplynulo, Ze Zalovany namitd
nedostatek vécné legitimace Zalobce, nebot z ¢l. 14.9. ndjemni smlouvy vyplyva, Ze Zalobce
uzavrel ode dne 7.10.2002 se spolecnosti E jako postupnikem smlouvu o zajistovacim postoupeni
pohleddvek, pricemZz vsSechny Zalobcovy pohledavky soucasné a budouci vzniklé na zakladé
najemni smlouvy byly postoupeny postupnikovi.

Zalovany v 7alobni odpovédi uvedl, 7e se Zalobce prohlasil za vyluéného vlastnika
nebytovych prostor, ale na zakladé Zalobcem predloZzeného listu vlastnictvi je ziejmé, Ze
spoluvlastnické pravo k nemovitostem mimo Zalobce patfi i spoleé¢nosti B. Podle nazoru
Zalovaného je pfi uzavieni najemni smlouvy nutny podpis obou spoluvlastnikli anebo
prokazatelny pisemny souhlas spoluvlastnika k podpisu smlouvy, ktery nebyl pfedlozen. Zalovany
rovnéz uvedl, Ze pro to, aby se dostal do prodleni s Uhradou faktur, je tfeba jejich vystaveni a
doruceni. Z predloZzenych faktur neni podle Zalovaného zfejmé jejich doruceni Zalovanému a
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Zalovany Zzada o prokazani jejich doruceni.

Zalovany v 7alobni odpovédi poukazal na skute¢nost, 7e v priibéhu najemniho vztahu
doslo v ndkupnim centru ke snizeni navstévnosti a v dlisledku toho i k poklesu trzeb Zalovaného.
Zalovany navrhoval Zalobci Upravu ndjemnich podminek a slevu z ndjemného, ale k pfijeti jeho
navrhil Zalobce nepfistoupil. Zalobce odmitl i Zadost najemce o predéasné ukonéeni najemni
smlouvy.

Zalovany zarovef uvedl, e ndjemni jednotku dostal do uZivani ve stavu po predeslém
najemci, coz vyvolalo naklady na provedeni udrzby, které specifikoval v Zalobni odpovédi.

Zalovany navrhl Zalobu zamitnout a Zalobci uloZit povinnost uhradit prokdzané naklady na
udrzbu prostoru v ¢astce 37 990,- K¢ a nahradit vynaloZené naklady fizeni pred rozhodcim
soudem. Zalovany k Zalobni odpovédi pfipoijil dikazy a navrhl jejich provedeni véetné provedeni
nékterych dalsich dukazu.

Zalobce vreplice ze dne 19.9.2014 uvedl, 7e smlouva o zajistovacim postoupeni
pohledavek ze dne 7.10.2002 slouzila k zajisténi Gvéru poskytnutého bankou E zalobci. Uvér byl
v dubnu roku 2012 splacen a zaroven doslo k ukonéeni smlouvy o zajistovacim postoupeni
pohledavek. Vedkeré pohledavky byly zp&tné postoupeny Zalobci. Zalobce doloZil toto tvrzeni
souhlasnym prohlasenim o zaniku zajistovaciho prevodu pohledavek.

Zalobce zarovef uvedl, Ze je vyluénym vlastnikem nebytové jednotky €. 132/4, ktera se
nachazi v budové obchodniho centra. Obchod €. 30, ktery byl pfedmétem najemni smlouvy je
soucasti této nebytové jednotky. Tvrzeni dolozil vypisem z katastru nemovitosti a pfilohou
najemni smlouvy — plankem s vyznacenim prostor.

Zalobce k doru¢ovani faktur uved|, ze faktury byly doruc¢ovany obyé&ejnou postou, protoze
dorucovani doporuc¢enym zplsobem by predstavovalo velkou finanéni zatéz. Dorucovani faktur
obyéejnym zplsobem se mezi Zalobcem a Zalovanym stalo obchodni zvyklosti. Zalovany takto



dorucované faktury v drivéjsich letech platil a i nékteré z zalovanych faktur uhradil ¢astec¢né. Toto
tvrzeni Zalobce dolozil vypisy z uctu.

K ndvrhu Zalovaného ulozit Zalobci povinnost uhradit ¢astku 37 990,- K¢ za provedeni
udrzby prostor, Zalobce uvedl, Ze podle ¢l. 9.1 ndjemni smlouvy je veSkerd Udrzba v pronajaté
jednotce povinnosti ndjemce, a to véetné veskerych oprav a obnovy vSech vnitfnich zafizeni.
V pfipadé Zalovaného bylo sjednano, Ze pfevezme rolovaci mfiz po predchozim najemci, s ¢imz
Zalovany souhlasil a tato skutecnost je uvedena i v pfeddvacim protokole.

Zalobce potvrdil tvrzeni 7alovaného, e mezi nimi probihalo jednani o snizeni ndjmu, aviak
uvedl, Ze k dohodé o zméné vyse najemného nikdy nedoslo. Vzhledem k tomu, je Zalovany
povinen hradit najemné ve sjednané plné vysi.

Dne 4.11.2013 v 12:00 h bylo v sidle Rozhod¢iho soudu v Praze zahajeno Ustni jednani.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze se strana zalovana k Ustnimu jedndani nedostavila, a¢ byla radné
uvédomena o ¢ase a misté Ustniho jednani, bylo v souladu s § 28 odst. 3 Radu Rozhod¢iho soudu
pfi Hospodarské komote Ceské republiky a Agrarni komote Ceské republiky (dale jen ,Rad
Rozhodc¢iho soudu”) jednano v nepfitomnosti strany Zalované.

V. Zjisténi skutkového stavu

Na zakladé provedenych listinnych dikaz(i a souhlasného tvrzeni strany Zalujici a strany
Zalované vzal rozhoddi senat za prokazané:

1. Strany uzavrely dne 13.9.2010 najemni smlouvu mezi Zalobcem jako pronajimatelem a
Zzalovanym jako najemcem na pronajem nebytovych prostor v nakupnim centru, jejimz
predmétem byl najem nebytového prostoru — obchodu €. 14 o vymére 30,60 m2 ve vlastnictvi
Zalobce.

2. Zalovany se zavazal podle €&l. 7 této smlouvy hradit &¢astky, které mu Zalobce ve
stanovenych Ihitach fakturoval.

3. Zalovany neuhradil ¢astky uvedené v 7alobé a dolozené fakturami a dal$imi dlkazy, a to
ani po dodatecéné vyzvé k jejich Uhradé.

4. Jednani mezi Zalobcem a Zalovanym nevedlo ke smirnému feseni sporu.

VI. Pravni posouzeni

Rozhodci senat z takto zjisténého skutkového stavu dovodil, Ze Zalobnimu navrhu je po
pravu vyhovét. Prihlédl pfitom k provedenym duikazlim, tvrzenym skutkovym okolnostem a
uneseni dikazniho bfemene stranou zalujici.



Strana Zalujici a strana Zalovana jsou podnikateli a zavazkovy vztah mezi nimi se tykal
jejich podnikatelské cinnosti, a proto se v dobé vzniku fidil podle § 261 odst. 1 obchodniho
zakoniku Casti treti tohoto zakona.

Rozhoddi senat prezkoumal shora specifikovanou ndjemni smlouvu o spolupraci a dovodil,
Ze jde o smlouvu, ktera nebyla upravena jako typ smlouvy v obchodnim zakoniku, ale podléhala
Upravé obsaZeni v zakoné ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdéjsich predpish. Vzhledem k obsahu predmétné smlouvy a souhlasnému tvrzeni stran sporu
se rozhod¢i senat priklonil k prdvnimu nazoru, Ze jde o platné sjednanou smlouvou vyvoldvajici
zamyslené pravni ucinky.

Rozhoddi senat konstatoval, Ze ndjem vznikly na zdkladé predmétné ndjemni smlouvy se
fidi od 1.1.2014 podle zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik. Podle § 3074 tohoto zakona se
najem Fidi timto zakonem ode dne nabyti jeho Ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto
dnem. Vznik ndjmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti U¢innosti tohoto zdkona
se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisi. Rozhod¢i sendat zaujal pravni nazor, ze
nova pravni Uprava ndjmu nic nezménila na povinnosti ndjemce platit sjednané ndjemné.

Rozhod¢i sendt nepfisvédcil pravnimu nazoru strany Zalujici, Ze najemni smlouva
vyzadovala souhlas dalsi osoby, protoze z provedeného dokazovani vyplynulo, Ze pronajimané
prostory byly ve vyluéném vlastnictvi zalobce. Zalobce byl rovnéz aktivné legitimovan k uplatnéni
prava na zaplaceni fakturovanych pohledavek, protoze doslo k ukonceni smlouvy o zajistovacim
postoupeni pohleddavek specifikované v Zalobni odpovédi Zalovaného.

Rozhodci senat vzal za prokazanou skutecnost, Ze Zalovanému byly doruceny vSechny
faktury obycéejnou postou a Ze byl o pohleddvkach Zalobce fadné a vcéas informovan, protoze
tento zpUlsob dorucovani odpovidal obvyklé praxi mezi Zalobcem a Zalovanym a navic nékteré
z predmétnych faktur byly Zalovanym ¢éstecné uhrazeny.

Za téchto okolnosti rozhod¢i senat vyhovél Zalobé v plném rozsahu.

V Praze dne 9. listopadu 2014



