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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl pfedsedkyni senatu JUDt. Monikou Vackovou jako samosoudkyni
ve veci

zalobce: The Prague Outlet s.r.0., IC 06263615, se sidlem Ovocny trh 572/11,
110 00 Praha 1,

zastoupeného: Mgt. Janem Tomaierem, advokatem se sidlem, Jankovcova 1037/49, 110 00
Praha 1

proti

zalovanému: Via FAOC s.1.0., IC 02214041, se sidlem Zamenhofova 440, 108 00 Praha
10,

zastoupenému: JUDt. Jifim Kindlem, M.Jur. Ph.D., advokatem se sidlem Taborska 2547 /7,

251 01 Ricany

o zdrZeni se nekalého soutéZniho jednani

takto:

L Zamita se Zaloba, aby Zalovany byl povinen zdrzet se uzavirani ujednani v najemnich
smlouvach s ndjemci nebytovych prostor v outletovém obchodnim centru Fashion Arena
na adrese Zamenhofova 440, 108 00 Praha 10 — Stérboholy, ktera by jakkoliv omezovala
najemce pifslusnych obchodnich jednotek a prostor, ¢i osoby s nimi jakkoliv propojené, v
moznosti uzaviit najemni ¢i jiny obdobny vztah v jinych outletovych centrech
(obchodnich centrech s firemnimi obchody) ¢i vykonavat podnikatelskou ¢innost
spocivajici v prodeji zbozi v jinych outletovych centrech (obchodnich centrech s
firemnimi obchody).

II. Zamita se Zaloba, aby zalovany byl povinen zdrzet se uplatnovani prav na zakladé¢
ujednani najemnich smluv s najemci nebytovych prostor v outletovém obchodnim centru
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Fashion Arena na adrese Zamenhofova 440, 108 00 Praha 10 — Stérboholy, které by
jakkoliv omezovaly najemce pfislusnych obchodnich jednotek a prostor, ¢i osoby s nimi
jakkoliv propojené, v moznosti uzaviit ndjemni ¢i jiny obdobny vztah v jinych
outletovych centrech (obchodnich centrech s firemnimi obchody) ¢i vykonavat
podnikatelskou ¢innost spocivajici v prodeji zbozi v jinych outletovych centrech
(obchodnich centrech s firemnimi obchody).

III.  Zastavuje se fizeni o pozadavku, aby byl zalovany povinen zdrzet se uplatiovani prav na
zakladé ujednani najemni smlouvy uzaviené mezi zalovanym a spole¢nosti adidas CR
s.r.o., ICO: 14893436, se sidlem Pekaiskd 641/16, Jinonice, 155 00 Praha 5, na jejimz
zakladé Zalovany pronajal spole¢nosti adidas CR s.r.o. nebytovy prostor v outletovém
obchodnim centru Fashion Arena na adrese Zamenhofova 440, 108 00 Praha 10 —
Stérboholy, které spolecnost adidas CR s.r.0., &i osoby s ni jakkoliv propojené, omezuji v
moznosti uzaviit najemni ¢i jiny obdobny vztah v jinych outletovych centrech
(obchodnich centrech s firemnimi obchody) ¢i vykonavat podnikatelskou ¢innost
spocivajici v prodeji zbozi v jinych outletovych centrech (obchodnich centrech s
firemnimi obchody).

IV.  Zamita se Zaloba, aby zalovany byl povinen strpét, aby nidjemci nebytovych prostor v
outletovém obchodnim centru Fashion Arena na adrese Zamenhofova 440, 108 00 Praha
10 — Stérboholy, uzavirali ndjemni smlouvy na nebytové prostory umisténé v budové &.p.
421, Tuchoméfice a vykonavali v téchto prostorech podnikatelskou ¢innost spocivajici v
prodeiji zbozi.

V. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému naklady fizeni ve vysi 47 246,20 K¢ do ti dna
od pravni moci rozsudku k rukam zastupce zalovaného.

Odutvodnéni:

1. Zalobce se svou zalobou doméha ochrany pfed porusovinim pravidel hospodatské
soutéze a pfed nekalou soutézi. Tvrdi, Ze ucastnici jsou pfimymi konkurenty na relevantnim trhu
outletovych center, ktery vymezuje geograficky jako oblast 100 minut jizdy osobnim vozem od
outletového centra zalovaného. Ke dni podani Zaloby provozoval zalovany jediné outletové
centrum v Cechéach (dvé dalsi jsou na Morave). Zalobee tvrdil, Ze Zalovany mé na tomto trhu
dominantni postaveni, které zneuziva, a zalobci, ktery tehdy uvadél do provozu outletové
centrum v Tuchoméficich pobliz prazského letisté, ve stupu na tento trh brani. Uzavira totiz s
najemci outletovych obchodnich jednotek ve svém centru ujednani typu ,,radius clause™ (dale
,dolozky o dosahu®, nebo jen ,,dolozky), které témto najemctim brani v ptsobeni v jinych
outletovych centrech v urcité vzdalenosti od centra zalovaného, a tato ujednani{ pak nasledné
,»tvrdé vynucuje mj. s vyuzitim sankci sjednanych v najemnich smlouvach.

2. Ke dni rozhodnuti v této véci zalobce jiz své outletové centrum otevfel, na zalobé vsak
trva s tim, ze dolozky sjednavané zalovanym jako takové omezuji soutéz, vytvafeji bariéry pro
vstup novych ucastnik na trh, chrani dominantni postaveni Zzalovaného na relevantnim trhu a
poskozuji spotiebitele i nijemce outletovjch obchodnich jednotek. Zalobce zadny legitimni
ditvod sjednavani téchto dolozek nevidi. Zalovany podle Zalobcova nazoru nemize argumentovat
ochranou svych investic. Dolozky nepfinaseji zadnou vyhodu spotfebitelim, ani nevedou k vétsi
efektivité trhu. Tvrdi, ze zalovany se svymi najemci sjednava zakazané vertikalni dohody tykajici
se rozsahlého tzemi (az 200 km od centra provozovaného zalovanym), které nejsou casoveé
omezeny, jejich jedinym cilem je protipravni omezeni konkurence, které ostatné setff Utad na
ochranu hospodaiské soutéze (dale ,,UOHS®). T kdyby vsak jednani zalovaného nebylo v rozporu
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se soutéznimi pravidly, bylo by v rozporu s § 2975 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zikoniku
,»0. 2.°), podle néhoz jsou zakazané mj. konkurencni dolozky sjednavané na dobu neurcitou
nebo na dobu delsi nez 5 let. Ma za to, ze pfed jednanim zalovaného muze byt chranén pouze
tak, ze zalovanému bude uloZen absolutni zakaz sjednavani dolozek a uplatnovan{ prav z nich
plynoucich.

3. Zalobce se citi byt omezen ve svém pifstupu na trh tim, Ze je nucen uzavirat nestandardni
ujednani ve smlouvach s najemci, kteff jsou zaroven najemci zalovaného a maji uzavienu
dolozku. Jako piiklad dava smlouvu uzavienou se spole¢nosti Adidas, ktera vynutila ve smlouvé
se zalobcem ujednani o tom, ze muze bez jakychkoli sankci od najemni smlouvy se zalobcem
odstoupit, nebude-li do 23. 12. 2017 vyfesena otazka platnosti ¢i vynutitelnosti dolozky, pokud by
od smlouvy neodstoupila, zalobce ji nahradi sankce, které by vaci ni uplatnil Zalovany. Existuji
najemci, ktefi by chtéli mit svij obchod v obou najemnich centrech, protoze se vsak boji sankci
ze strany zalovaného, najemni smlouvu se zalobcem radé¢ji neuzaviou. Problém je to u tzv.
klicovych najemca, bez nichz je obtizné provozovat tspésné obchodni centrum.

4. Jednani zalovaného povazuje téz za nekalou soutéz, nebot’ jde o jednani v hospodarském
styku zptsobilé pfivodit Zalobei Gjmu. Zalobci hrozi, jak tvrdi, milionové skody, protoze
z uvedenych divodi jen tézko shani ndjemce do svého outletového centra. Zalovany se je snai
odradit od uzavirani najemnich smluv se zalobcem, jedna v rozporu s dobrymi mravy soutéze.

5. Zalovany navrhuje Zalobu zamitnout. Zpochybfiuje Zalobcovo vymezeni relevantniho
trhu, za néjz po vécné strance povazuje trh pronajmu komerénich prostor. Podle zalovaného by
relevantni{ trh mél byt vymezen po produktové i geografické strance velmi Siroce a mél by
zahrnovat 1 obchodni prostory v béznych obchodnich centrech, jakoz i na tzv. nakupnich ulicich
a v nakupnich aglomeracich. Zalovany zdtraziiuje, 7¢ na korektné vymezeném relevantnim trhu
dominantni postaveni nema. Dolozky o dosahu jsou podle jeho nizoru obvyklou soucasti
najemnich smluv, jsou legitimnim a pravem dovolenym ujednanim. Odkazuje v té souvislosti
shodné¢ se Zalobcem na ujednani obdobného typu upravené v § 2975 o. z., a cituje judikaturu
ceskou i evropskou (unijni i narodni), ktera jak konkurencni dolozky, tak dolozky o dosahu
posuzuje podle toho, za jakych konkrétnich souvislosti byly sjednany a zda se v jejich duasledku
pro nové konkurenty uzavfel trh.

6. Zalovany popira, ze by dolozky ve svjch smlouvach mél ,,¢asové neomezené® a ze by je
mél sjednany se véemi svymi najemci. Tvrdi, Ze ma celkem 101 najemct, pouze se 61 z nich ma
sjednanu dolozku, z nich pouze 17 ma dolozku, ktera pokryva tzemi vétsi nez 40 km. Dolozky
maji vzdy individualni povahu, jsou uzavirany na zakladé vyjednavani o podminkach najemnich
smluv, pfinaseji konkrétni individudlni vyhody téz ndjemctm, slad’uji jejich zajmy, chrani
legitimni zajmy Zzalovaného a v praxi jako tvrdy zdkaz nefunguji, o cemz svéddi to, ze mnozi z
jeho najemcu (k 17. 5. 2018 celkem 29) jsou najemci 1 v zalobcové outletovém centru. Z pohledu
zalovaného tedy nedava smysl pozadavek, aby se Zalovany zdrzel jednani branici najemctm
v uzavirani najemnich smluv se zalobcem; Zzalovany v takovém jednani nikomu nebrani.

7. Duvodem pro uplatnéni zalobcovych narokt neni podle zalovaného ani to, ze kvuli
dolozce sjednané se zalovanym majitel nckteré ze znacek se zalobcem neuzavieli smlouvu.
Zalobce nema narok na to uzaviit najemni smlouvu se viemi, kteff jsou najemci téZ u zalovaného.
Podstatné je, ze pro zalobce neni trh uzavfen, protoze existuje dostatecné mnozstvi volnych
znacek, které mohou vstoupit do zalobcova outletového centra. Zalovany v té souvislosti zmitiuje
cetnou judikaturu, zejména evropskou, ktera vertikalni dohody za urcitych podminek pfipoust,
zminuje téz ruzné metodické pokyny Evropské komise, napf. Pokyny Evropské komise
k vertikalnim omezenim (Ufedm’ véstnik C 130, 19. 5. 2010), podle nichz Evropska komise
povazuje za malo pravdépodobné uzavieni trthu v pfipadé, Ze je vertikalnimi dohodami vazano
méné nez 50% trhu.
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8. Zalovany odmita, ze by jednal nekalosoutézné. Uzaviranim uvedenych dolozek podle
svého nazoru neporusuje zadny pravni pfedpis, jeho jednani neni v rozporu s dobrymi mravy
soutéze a neni zpusobilé pfivodit djmu ani zalobci, ani jinym soutézitelam ¢i zakaznikim.
Pripomina, ze Zzalobce si pfed svym vstupem na trh nechal zpracovat analyzu, ktera obsahuje
doporuceni zaméfit se primarné na ty znacky, které v outletu zalovaného pfitomny nejsou. Pokud
zalobce tato doporuceni ignoroval, nelze to pficitat k tizi zalovanému, ktery je pfesvédcen, ze
zalobce kopiruje jeho obchodni model, pokud Ipi na tom, aby ve svém centru mél totozné
znacky, jako zalovany. Zduraznuje, ze zalobce ziskal takové mnozstvi najemcu, ze své obchodni
centrum mohl otevfit a také je otevfel, nadto z velké casti ziskal najemce zfad najemcua
zalovaného, ve svém vstupu na trh tedy omezen nebyl.

9. Vzhledem k tomu, jak Zalobce formuloval svij narok pod bodem I (z n¢hoz ostatni
uplatnéné naroky vychazely), zabyval se soud otazkou, zda ,,jakakoli* dolozka o dosahu skute¢né
je nedovolenym omezenim soutéze, piipadné nekalym soutéznim jednanim, a zda vzhledem
k okolnostem, za nichz zalovany dolozky uzavira, lze takto obecné a siroce formulovanému
pozadavku vyhovét.

10. Nekalou soutézi je podle § 2976 o.z. jednani v hospodafském styku, které je v rozporu
s dobrymi mravy soutéze a je zpusobilé pfivodit Gjmu jinym soutézitelim nebo zakaznikim.
Nekala soutéz je podle tohoto ustanoveni zakazana. Osoba, jejiz pravo bylo nekalou soutézi
ohrozeno nebo poruseno, muze proti rusiteli podle § 2988 véty prvni o. z. pozadovat, aby se
nekalé soutéze zdrzel nebo aby odstranil zavadny stav. Podle § 2990 o. z. ma stejna prava osoba,
jejiz pravo bylo ohrozeno nebo poruseno nedovolenym omezenim soutéze.

11. Podle § 135 odst. 2 o.s.f. si mize sam posoudit otazky, o nichz pfislusi rozhodnout
jinému organu. Bylo-li vsak o takové otazce pfislusnym organem vydano rozhodnuti, soud z n¢ho
vychazi. Otazkou, kterou v tomto pfipadé zasadné pifslusi fesit jinému organu nez soudu, bylo,
zda dolozky jsou zakizanymi dohodami ve smyslu ust. § 3 odst. 1 zdkona ¢. 143/2001 Sb., o
ochrané hospodatské soutéze (dale jen ,,ZOHS®). Podle uvedeného ustanoveni dohody, jejichz
cilem nebo vysledkem je naruseni hospodafské soutéze, jsou zakazané a neplatné, pokud tento
nebo zvlastni zakon nestanovi jinak nebo pokud UOHS nepovoli provadécim piedpisem
z tohoto zakazu vyjimku. Dohody, jejichZz dopad na hospodafskou soutéz je zanedbatelny, nejsou
povazovany za zakazané.

12. Neni sporné, ze zalovany ve smlouvach se svymi ndjemci dolozky o dosahu ma.
Zpochybiiuje viak, Ze by byly toho znéni, které tvrdi zalobce. Zalovany nepiedlozil, jak zalobce
navrhoval, celé znéni smluv se svymi najemci, pfedlozil pouze jakysi vypis z nich. Soud vsak
nema duvod pochybovat o spravnosti ddaju v ném uvedenych. Akceptuje totiz argument
zalovaného, ktery tvrdi, Ze by (stejn¢ jako Zalobce, tj. v zajmu zachovat své obchodni tajemstvi)
pfedlozil znéni smluv se zacernénymi pasazemi, z celého textu by tak stejné byla viditelna pouze
samotna dolozka. Ze seznamu zalovanym zpracované¢ho ma tudiz prokazano, ze zalovany mél ke
dni 7. 11. 2018 celkem 101 nijemcq, z nich 36 mélo uzavienu dohodu bez dolozky, ¢tyfi najemci
méli sjednanu dolozku s dosahem 200 km, dva s dosahem 100 km, ostatni v rozmezi 20 az 80
km, naprosta vétsina 40 km. Vétsina najemct se sjednanymi dolozkami ma dohodnuty bud’
finanéni pobidky, nebo zvyhodnéné obratové najemné (vyse najemného vsak neni upfesnéna),
piipadné oboji. Dolozky, az na nékolik vyjimek, nejsou ¢asové omezeny, v dolozkach uzavtenych
v roce 2014 a nasledujicich je vSak uvedeno, ze pokud by néktera jejich c¢ast byla neplatna,
nevynutitelna nebo nezakonna, zustava clanek, ktery ji obsahuje, platny a vynutitelny jen v té
casti, ktera je v souladu s pravem, dolozka o nesoutézeni tak bude ,platna pouze v privem
dovoleném rozsahu.*

13. Zalovany piedlozil praci nadepsanou Mozny ucinek dohod o omezeni dosahu ve Fashion
Arena Prague Outlet. Byla zpracovana dne 5. 4. 2018 spolec¢nosti Charles River Associates v
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Londyné a jejim cilem mélo byt ,,Ekonomické vyhodnoceni argumentace UOHS®, jak zni
podtitul této prace. (Zalovany ji pouzil v odvolacim fizeni pted UOHS — viz téz déle)) V této
zprave autofi uvedli mimo jiné, ze vzhledem k velkému poctu alternativnich znacek, které nejsou
pfitomny v centru zalovaného, existuje mnoho zpusobu, jak vytvofit celkovou image, ktera
umozni novému hraci, aby mohl soutézit se stfediskem, které je jiz na trhu. Pfipomnéli, ze
zalobce si pfed svym vstupem na trh nechal zpracovat analyzu (viz dale bod 15), v niz mu bylo
doporuceno nekopirovat skladbu znacek v centru zalovaného, protoze piilezitost na trhu
spocivala v moznosti zaméfit se na luxusnéjsi image, resp. zamcfit se na segment ,,sebejisté
moédy a nabidku zvlast® kvalitniho stravovani. Centrum Zalovaného by se tak z hlediska
naroc¢néjsich zakaznikt ,,jevilo jako chudsi pfibuzny“. Autofi se zabyvali rovnéz konkrétnimi
davody, pro které byvaji dohody o dosahu sjednavany, zminovali zejména otazku ochrany
investic a interakci mezi jednotlivymi obchody v obchodnim centru.

14. Zalovany tvrdil a prokazoval, Ze investice do jeho centra jsou znaéné. Nejde pfitom jen o
pocatecni investice. Od r. 2014 prabézné méni design Fashion Areny, probihaji rozsahlé stavebni
upravy, poskytuji se nové sluzby, véetné napf. zfizeni autobusové linky z centra mésta (viz tiskova
zprava zalovaného z 20. 11. 2017).

15. Zprava uvedena v bodé 13 vychazela mj. z analyzy, ktera pro zalobce hodnotila obchodni
potencial jeho outletového centra (viz analyza ze 7. 4. 2015 zpracovana FSP retail business
consultants) a podle nfz mél Zalobce pfilezitost vytvofit nabidku pro zakazniky ,,na vyssi arovni®
(vychazejici z kupni sily potencialnich zakaznikd). FSP ve zpravé uvedla, ze ma ve své databazi
vice nez 5000 znacek prodavanych v 13 500 prodejnach, v zemich CEE (zemich stfedni a
vychodni Evropy) v soucasnosti existuje 874 znacek v 1594 obchodech ve 25 outletovych
centrech. Zprava konstatovala, na jakych znackach stavi svij obchodni model Zalovany (adidas,
Nike, a dale Tchibo, Hannah, Reebok a Mexx) a doporucila zalobci zalozit obchodni model na
ponékud odlisnych znackach a principech, aby mohl dobfe konkurovat zalovanému (viz cast
zpravy: Doporuceni pro maloobchodni mix, Cilové obchody).

16. Podle pfehledu zpracovaného zalovanym (ktery zalobce nezpochybnil) bylo ke dni 15. 1.
2018 na trhu v Ceské republice pfitomno celkem 178 znacek, které nebyly zastoupeny
v outletovém centru zalovaného.

17. Oba ucastnici se vyjadfovali k otazce tzv. klicovych najemcu, tj. téch, kteff do obchodniho
centra pfildkaji nejvétsi procento zakaznikt, z ¢ehoz profituji i ostatni obchodnici v centru
pfitomni, protoze je pravdépodobné, Ze zakaznici, ktefi pfijedou kvuli klicovému néajemci,
navstivi 1 ostatni obchody. Podle zalobce je pro urceni klicového najemce rozhodujici znamost
piislusné znacky (pod kterou najemce prodava své zbozi) na ceském trhu, rozsah pronajimanych
prostor a ocekavany obrat. Za klicovych oznacil celkem 26 znacek: v segmentu masového
sportovniho zbozi za né povazuje Nike a Adidas, které jsou u Zalobce zastoupeny, a dale znacky
Bushman, Helly Hansen, PUMA, Nordblanc, Billabong, které u Zalobce nejsou zastoupeny,
v segmentu luxusnéjstho médntho zbozi jsou klicovymi podle Zalobce ,,napfiklad® znacky
Bogner, Trussardi, které v zalobcové centru jsou, a dale Armani, Polo Ralph Lauren, které zde
zastoupeny nejsou, v segmentu bézné mody povazuje za klicové Benetton a Tom Tailot, které
jsou v jeho outletu, a dale Calvin Klein, LEVIS, DIESEL, Pietro Filipi, Esprit a Wrangler, které
zastoupeny nejsou. V segmentu doplnka povazuje za klicové znacky Pandora, Tchibo a
Samsonite a tvrdi, ze tyto znacky nebyly ochotny se Zalobcem jednat o uzavieni smlouvy
»pravdépodobné® kvili omezenim ze strany zalovaného. V segmentu potravin lze podle zalobce
za klicové povazovat znacky Lindt, Sweet Stories a znovu Tchibo, ani jedna znich neni
v zalobcové outletu zstoupena ,,prevazne v dusledku dolozek sjednanych se zalovanym.
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18. Zalovany zpochybnil zalobciv vibér téchto klicovych zakaznika. Namital, Ze Zalobce
nevysvétlil (pies vjzvu soudu), pro¢ je vlastné povazuje za klicové. Zalovany sam zpracoval (ve
svém podani z 18. 4. 2019) tabulku, v niz srovnal, které znacky jsou pfitomny v outletovych
centrech na tzemi Ceské republiky ke dni 13. 3. 2019, o spravnosti téchto tdaji neni mezi
ucastniky sporu. Je znich tedy zjisténo, ze zalovany ma celkem 101 najemcu, jak je ostatné
uvedeno shora, zalobce 65, dalsi centrum Freeport Fashion Outlet v Hatich 69 nijemct a Outlet
Arena Moravia 51. Ze srovnani jednotlivych znacek ve vsech outletech pfitomnych Zalovany
dovozuje, ze skladba najemcu v jednotlivych centrech je do zna¢né miry odlisna. Z téch znacek, o
nichz zalobce tvrdi, Ze jsou znackami klicovymi, jsou ve vsech nebo alespon ve tfech centrech
pfitomny pouze znacky Nike, Adidas, Puma, Benetton, Tom Tailor, Levi’s, Diesel a Tchibo,
z nich pouze 4 (Puma, Levi’s, Diesel a Tchibo) nejsou v Zalobcové centru. Zalovany je proto
pfesvédcen, ze zalobcem zminované znacky nelze povazovat za klicové, bez nichz by nebylo
mozné outletové centrum otevfit a s uspéchem provozovat. Pro uspéch outletového centra neni
podle jeho nazoru podstatna jedna konkrétni znacka, ale spise urcity konkrétni obchodni model —
napf. zaméfeni na luxusnéjsi modu.

19. Zaméfeni svého outletového centra na jiné znacky a jinou cilovou skupinu zakaznika, nez
na které cili Zalovany, zalobce dffve, nez svij outlet otevtel, vefejné deklaroval, véetné snahy se
od zalovaného vyrazné odlisit a byt ,,prémiovym® outletem, nadto tvrdil, Ze z hlediska uzitné
plochy bude ,,jednicka na trhu“ (srov. ¢lanek ,,Dior a Armani v outletu. Centrum u prazského
letisté chce pfilakat luxusni znacky* ze dne 23. 7. 2014 na serveru ekonom.ihned.cz, ¢lanek
,Budeme ¢islo jedna® na serveru EURO dne 28. 7. 2014).

20. V listopadu 2018, tj. tésné po otevieni zalobcova centra, bylo v outletech Zalobce a
zalovaného celkem 29 shodnych znacek, u 38 znacek se zalobce od zalovaného lisil (viz. ¢lanek
Jaké znacky nabizi Prague The Style Outlets... z 1. 11. 2018). Podle svych internetovych stranek
ma zalobce v soucasné dobé¢ vice nez 70 obchodut a 200 ,,prémiovych® znacek, zalovany vice nez
100 obchodud a 200 znacek. Podle tiskové zpravy Zzalobce z 28. 3. 2019 (viz zprava s titulkem
Outlet Airport na multibrandové butiky POP Man a POP Woman) oteviel Zalobce nové
obchody, v nichz lze nakupovat ze star$ich kolekci znacek Valentino, Prada, YSL, Fendi,
Dolce&Gabana s tim, ze ,,n¢které produkty budou ke koupi v outletu u letisté vyhradne®.

21. Zalobce v prabéhu fizeni svou argumentaci vychazejici z nazoru, Ze dolozky o dosahu,
které povazoval za nedovolené vertikalni dohody (§ 5 odst. 2 ZOHS), nelze v zadném pftipadé
sjednat, opiral mj. o rozhodnuti UOHS ze dne 10. 4. 2018, ¢ j. UOHS-80041/2017/KD-
10551/2018/820/AKU. Dolozky obsazené v ndjemnich smlouvach, které zalovany v obdobi od
1. 1. 2015 do doby vydani rozhodnuti uzaviral a plnil, resp. ponechal v platnosti ty, které uzavtel
jeho pravni predchidce, totiz UOHS ve svém rozhodnuti oznaéil za zakazané dohody o
omezen{ dosahu, jejichz vysledkem mohlo byt naruseni hospodarské soutéze na relevantnim trhu
pronajmu obchodnich prostor v outletovych centrech za ucelem prodeje outletového zbozi na
uzemi vymezeném O0minutovou dojezdnosti od outletového centra zalovaného a lokalné
vymezenych relevantnich trzich pronajmu obchodnich prostor v outletovych centrech za ucelem
prodeje outletového zbozi na tzemi nachazejicim se mimo uvedené dzemi. UOHS konstatoval,
ze zalovany timto jednanim porusil v obdobi od 10. 4. 2014 do dne vydani rozhodnuti zakaz
uvedeny v § 3 odst. 1 ZOHS. Zalovanému pro bylo do budoucna zakazano, aby tyto dohody
plnil, byla mu téz ulozena pokuta a konkrétni opatfeni k napravé spocivajici, stru¢né feceno, v
povinnosti informovat najemce o obsahu daného rozhodnuti.

22.  Predseda UOHS vsak sv§ym rozhodnutim ze dne 18. 12. 2018, ¢ j. UOHS-
R0065/2018/HS-37933/2018/310/MH{, rozhodnuti shora uvedené zrusil a vratil k novému
projednani. Vzhledem k namitkam zalovaného (jako ucastnika spravniho fizeni) fesil otazku
charakteru danych dohod (dolozek), tj. zabyval se otazkou, jde-li o dohody, které maji
protisoutézni cil, nebo protisoutézni cinek. Konstatoval s pfihlédnutim k judikatufe narodni i

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Vernerova



7 21 Cm 5/2018

evropské, ze pokud urcita dohoda neni protisoutézni vzhledem ke svému cili, musi byt zkouman
ekonomicky a pravni kontext, v némz byla uzaviena, a zodpovézena otazka, zda takova dohoda
umoznuje novému soutéziteli vstoupit na trh (pfipadné zvysit jeho obchodni podil), resp. v jaké
mife pfispiva k uzavfeni relevantniho trhu. Rozebiral v té souvislosti mj. otazku tzv. klicovych
najemcdy, tj. znacek “must have®, bez nichz by nebylo mozné outletové centrum vubec oteviit,
protoze by nepfilakalo dostatecné mnozstvi zakaznika. Ulozil zabyvat se tim, které znacky jsou
jako klicové vnimany i jinymi outletovymi centry, nejen (subjektivné) zalobcem, jaké znacky
doposud na trhu nepfitomné mohou na néj podle nazoru jinych outletovych center potencialné
vstoupit a jaky to muze mit vliv na otevfeni nového outletového centra. Za absurdni oznacil
pfedstavu, ze by jakykoli soutézitel mél mit moznost uzaviit nijemni smlouvy s takovym
slozenim najemct, jaké ze svého pohledu povazuje za atraktivni. Pfipomneél, Ze s kazdou najemni
smlouvou musi souhlasit nejméné dv¢ strany, neni proto automatické, ze slozeni znacek, které by
si kazdy pronajimatel pfal, by byl schopen skute¢né také realizovat. Ve svém rozhodnuti odkazal
mimo jiné na judikaturu Soudniho dvora, konkrétné napiiklad na rozhodnuti ve véci C- 234/89
(Delimitis), C — 238/05 (Asnef-Equifax), ¢i C-345/14 (Maxima Latvija), kterd vychazi mj. z toho,
ze exklusivni dohody nemaji za cil narusit hospodafskou sout¢z, jejich konkrétni ucinky je tfeba,
jak jiz uvedeno, posoudit podle pravnftho a ekonomického kontextu, v némz jsou uzavieny,
zakazany jsou pouze takové dohody, které k piipadnému rozdéleni trhu pfispivaji ,,znacnou
mérou®, pficemz vyznam pfispéni kazdé ze smluv zalezi na postaveni smluvnich stran na
dotceném trhu a na dobé trvani smluv.

23. Konkrétné v rozhodnuti C-345/14 (Maxima Latvija), které piedseda UOHS zmitiuje,
vyfesil Soudni dvir jemu poloZenou predbéznou otizku tak, Ze uvedl: 1) Clanek 101 odst. 1
SFEU musi byt vykladan v tom smyslu, ze pouha okolnost, Ze smlouva o pronajmu obchodnich
prostor, ktera se tykd najmu velké plochy v obchodnim centru, obsahuje dolozku pfiznavajici
najemci pravo branit pronajimateli, aby v tomto obchodnim centru pronajal obchodni prostory
dal$im najemctm, neznamend, ze ucelem uvedené smlouvy je omezit hospodafskou soutéz ve
smyslu uvedeného ustanoveni. 2) Smlouvy o pronajmu obchodnich prostor, jako jsou smlouvy
dotéené v puvodnim fizeni, Ize povazovat za zakladajici dohodu, jejimz ,,dasledkem* je vyloucit,
omezit nebo narusit hospodafskou soutéz ve smyslu ¢l. 101 odst. 1 SFEU, protoze vyslo najevo,
ze po provedeni hloubkové analyzy hospodatského a pravniho kontextu smluv dotcenych v
puvodnim fizeni, jakoz i specifik dotceného referenéniho trhu tyto smlouvy pfispivaji znacnou
mérou k pfipadnému rozdéleni uvedeného trhu. Vyznam pfispéni kazdé ze smluv k tomuto
rozdéleni zalezi zejména na postaveni smluvnich stran na tomto trhu a na dob¢ trvani uvedené
smlouvy.

24. Obdobné zavéry plynou i zrozhodnuti narodnich soudt, ktera pfedlozil Zzalovany
(stovnej rozhodnuti Oberste Getichtshof ze dne 25. 3. 2009, sp. zn. 16 Ok 1/09, ze dne 12. 11.
2011, sp. zn. 16 Ok 8/10 a ze dne 8. 10. 2015, sp. zn. 16 Ok 6/15). Shoduiji se v tom, ze dolozky
o dosahu mohou mit protisoutézni Gcinek, teoreticky by mohly byt v rozporu s dobrymi mravy
soutéze, ale bylo by potfeba to posuzovat v kazdém konkrétnim pifpadé podle danych okolnosti.

25. Soud vychazeje ze shora uvedenych zjisténi, z rozhodnuti ptedsedy UOHS, vézin
judikaturou Soudniho dvora Evropské unie fesici pfedbézné otazky, dospél k zavéru, ze zalobé
nelze vyhovét. Judikatura SDEU nepovazuje dohody téhoz typu, které jsou predmétem 1 tohoto
sporu, za dohody cilové (uzaviené s cilem narusit hospodafskou soutéz), ale za dohody, u nichz
neni vylouceno, ze soutéz za urcitych okolnosti narusit mohou, pravé tyto okolnosti a kontext,
v némz jsou dohody uzavfeny, je vsak tieba v kazdém konkrétnim piipadé podrobné zkoumat.
V tomtéZ duchu vyzniva té2 rozhodnuti predsedy UOHS, kterj zdtraztiuje dal§i vyznamny
aspekt nutny pro posouzeni zminéného typu dohod jako nedovolenych, totiz jejich dusledky na
uzavieni trhu pro dal$i soutézitele.
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26. Exkluzitivita obecné neni zakazana, v hospodafské soutézi dava smysl, ¢ehoz si je jisté
védom 1 zalobce, jinak by se na svych strankach nepysnil tim, Zze nékteré z vyznamnych svétovych
znacek ma ve svém outletu pouze on. Z pohledu pravidel hospodafské soutéze je vSak vyznamné,
jakym zpusobem, za jakych okolnosti a s jakymi dusledky je exkluzivita sjednavana. Konkrétni
duasledky dohod uzavienych za podminek, které se pfici pravidlaim hospodafské soutéze (¢i se
pfici dobrym mravim soutéze) je tfeba, jak uvedeno, v kazdém jednotlivém pifipadé zkoumat,
nelze vsak, jak se toho domaha zalobce, takové dohody jednomu ze soutéziteld do budoucna
pausalné zakazat.

27. Zalobce argumentoval tim, e ptipadny legitimni zdjem Zalovaného na uzavirani danjch
dolozek nemize byt do budoucna dan, protoze zalovany vynucuje dolozky o dosahu nejen
v najemnich smlouvach snovymi najemci, ale také v niajemnich smlouvach s dlouholetymi
najemci (tj. zjevné i pii obnové najemnich vztaht). Uéelem takového jednani je podle zalobce
pouze snaha omezit konkurenci.

28. Ani tento argument vSak neobstoji. Neni zajisté vylouceno, Ze dolozky Zalovanym
uzavirané mohly zalobci v konkrétnich pfipadech zpusobit Gjmu ¢i ho mohly omezit ve
vstupu na trh. V takovém pifpadé by bylo nezbytné — uplatnil-li by Zalobce tomu odpovidajici
naroky — se zabyvat podrobné otazkou, zda byl napfiklad Zzalobce vzhledem ke zjisténému poctu
potencialnich najemct ve svém vstupu na trth omezen podstatné, ¢i napfiklad jak by to bylo
s otazkou pficinné souvislosti v pfipad¢ tvrzené djmy, ostatné zda vibec mél zalovany — nikoli
vsak pausalné, ale prave v konkrétnich pfipadech - ekonomicky ¢i pravn{ davod uréitou dolozku
s urcitym zajemcem v urcitém znéni sjednat, atd. Nékteré dukazy k témto otazkam byly
provedeny, nebylo viak tieba se jimi podrobné zabyvat. Zalobce totiz neuplatnil narok, jimz by
byl néjakym zptsobem odstranén jiz existujici konkrétni nasledek ujednani zalovaného a jeho
najemct. Zada bez znalosti konkrétnich okolnosti, které mohou v budoucnu nastat (uzavien
najemn{ smlouvy s novym nijemcem, exkluzivita sjednana jen na kratkou dobu, v omezeném
rozsahu, pfipadné jen ohledné¢ urcitého sortimentu, zména postaveni zalovaného na trhu apod.),
aby zalovanému jakékoli takové dohody byly do budoucna zakazany. Takovy pozadavek vsak
nema oporu v normach chranicich hospodafskou soutéz, a nemuze obstat ani z hlediska pravidel
zasazujicich se o dobré mravy soutéze. Bylo by totiz naopak proti jejim dobrym mravim
zalovanému pausalné zakazovat dohody, které obecné¢ zakazany nejsou, které mohou byt soutézni
vyhodou a které by pouze zalovanému takovou soutézni vyhodu absolutné odepftely.

29. Navrh, aby zalovany své najemce zadnym zpusobem tj. v jakémkoli rozsahu shora
popsaném neomezoval, je skutecné pfilis Siroky. Soud zvazoval v urcité fazi fizeni, zda pozadavek
na jakykoli zakaz dolozek svym rozhodnutim omezit, dospél vSak k zavéru, ze to v dané véci neni
mozné. Zalobce je presvédéen, e zakdzana je jakdkoli dolozka o dosahu a zcela popird
argumenty, které zaznély ze strany zalovaného, ze takové dolozky za urcitych okolnosti pifpustné
jsou. Pokud by soud vzhledem ke kategorickému stanovisku zalobce a tomu odpovidajicim
skutkovym tvrzenim mél jeho pozadavek néjakym zplsobem omezit, musel by sam z tisice
riznych moznosti vybirat a vymyslet podminky, za nichz v konkrétnim piipadé Zzalovany
s kazdym ze svych najemcut (i budoucich) muze sjednat jista omezeni, ktera dopadnou do sféry
zalobce. Takova procesni aktivita soudu by vsak zvyhodnila jen jednu ze stran sporu a §la by
tudiz nad ramec principt, na nichZ je obcanské fizeni soudni zaloZeno. Zadnou z takovych
moznosti totiz zalobce vzhledem ke svému kategorickému stanovisku ani nepfipustil, nebylo
proto namist¢ ho poucovat ve smyslu § 118a o. s. f., to by ho totiz soud de facto musel
pfesvédcit o tom, aby on (tedy Zalobce) jesté pfed rozhodnutim soudu zménil svij nazor, coz by
bylo jisté absurdni. Skutkova tvrzeni, ktera v fizeni zaznéla, a zjisténi ucinéna z dukazt shora
uvedenych mohla byt podkladem pro rozhodnuti, v némz se soud pfiklonil k nazoru zalované
strany, ze dolozky o dosahu obecné pfipustné jsou, coz je nazor, na jehoz zakladé¢ 1ze zamitnout
zalobu zalozenou na tvrzeni, ze takové dolozky obecné pfipustné nejsou.
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30. Lze snad jen dodat, Ze v fizeni bylo prokazano, Zze v novych najemnich smlouvach, které
zalovany se svymi najemci uzavira, skutecné jsou dolozky o dosahu uzavirany mnohdy na dobu
neurcitou, ovSem s vyhradou (viz bod 12 shora), z niz je zfejmé, ze zalovany si je védom
moznosti, kterou ostatné pfipoustéji obé strany sporu, aplikovat na tyto dolozky pfiméfené
ustanoveni § 2975 o. z., ktery konkurencni dolozky sjednané na dobu neurcitou nebo na dobu
delsi péti let zakazuje a formuluje zakonnou domnénku, podle niz porusi-li se uvedeny zakaz,
plati, Ze konkurenc¢ni dolozka byla ujednana na pét let (§ 2975 odst. 2 o. z.). Soud 1 v souvislosti
s tim, co bylo uvedeno v bodé¢ 29, dodava, ze nenf jeho tkolem zahrnovat do svych rozhodnuti
obecné formulovana zakonna pravidla, jeho ukolem je aplikovat je na dany konkrétn{ piipad.

31. Vzhledem k formulaci Zzalobou uplatnéného naroku se ukazala jako nadbytecna pfipadna
zjisténi ucinéna z fady dalsich Géastniky predlozenych dikaza. Slo o dukazy, které ucastnici
pfedkladali na podporu svych tvrzeni o vymezeni relevantnfho trhu, v té souvislosti o specificich
outletovych center a o podminkach, za nichz mohou na trhu uspét (vesmés ruzné dalsi shora
nezminéné studie a prezentace, znalecké posudky apod.), to vse pfedevsim za ucelem prokazat ¢i
vyvratit, zda na uréitym zpuisobem vymezeném relevantnim trhu je ¢i neni Zalovany
dominantnim soutézitelem. Evropska judikatura vsak jednak nevylucuje bez dalsitho ani to, aby
dolozky podobného typu uzaviral dominantni soutézitel, predevsim vsak nelze do budoucna
pfedvidat, v jakém postaveni (zda v dominantnim) se zalovany bude na relevantnim trhu, at’ jiz
by jim byl jakykoli trh, nachazet. Dukazy uvedenymi shora byly dostatecné zjistény okolnosti
potfebné pro rozhodnuti v této véci, soud proto dalsi navrhy na doplnéni dokazovani
neakceptoval, byly by, jak uvedeno, nadbytecné.

32. Z uvedenych diavodu byla zaloba v bodé I zamitnuta a pfedevsim z tychz davodu byla
zamitnuta téz v bodech II a IV. Pozadavky obsazené v bodech II a IV totiz z bodu I zaloby
vychazeji. K bodu 1II lze navic dodat, Ze zalobce v tomto pozadavku (zdrzet se uplatnovani prav
z najemnich smluv uzavienych se tfetimi osobami) podle nazoru soudu neni aktivné legitimovan.
Ve vztazich plynoucich ze smluvnich vztaht jsou zasadné legitimovany osoby, které jsou jejich
ucastniky. Na tomto zavéru nemuze nic zménit ani argument, ze v budoucnu hrozi — vzhledem
ke smlouvam, které ma zalobce uzavieny s nékterymi svymi najemci — ze po zalobci bude
pozadovano, aby své nijemce odskodnil, uplatni-li proti nim Zzalovany sankce, které ma
(ptipadné) sjednany za poruseni dolozky o dosahu. Bude véci zalobce a jeho smluvnich partnera
na strané jedné a zalovaného a jeho smluvnich partnert na strané druhé, aby vzdy navzajem
vytesili své zavazky plynouci z uzavienych smluv (a v té souvislosti téZ otazku ucinnosti ujednani
uzavienych piifpadné v rozporu s pravidlem uvedenym v § 2975 odst. 2 o. z.).

33. V pozadavku formulovaném pod bodem II (vztahujicim se ke vsem najemctim) je
obsazen téz pozadavek pod bodem III (vztahujici se k jednomu z najemcu), bylo tedy zahdjeno
fizeni o dvou totoznych narocich, ¢imz byla ve smyslu § 83 odst. 1 o.s.f. zalozena prekazka véci
zahajené. Rozhodnutim o naroku pod bodem II bylo rozhodnuto soucasné¢ téz o naroku
uplatnénému pod bodem 111, v pfipad¢ pravni moci rozhodnuti o ném by byla zaloZena piekazka
véci rozhodnuté (§ 159a odst. 4 o.s.f.). V obou pfipadech jde o neodstranitelny nedostatek
podminek fizeni, pro ktery je tfeba fizeni zastavit (§ 104 odst. 1 o.s.f.).

34. O nakladech fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o. s. f. V fizeni m¢l uspéch
zalovany, v souvislosti s fizenim mu vznikly naklady za zastoupeni advokatem a téz za soudni
poplatek (1 000 K¢) v fizeni o vydani pfedbézného opatieni. Vyse naklada za pravni zastoupeni
byla urcena podle § 6 odst. 1, 9 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a), d), g), § 11 odst. 2 pism. ¢), § 12
odst. 1 a § 13 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatntho tarifu. Zastupce zalovaného ptevzal
zastoupeni, podal odvolani do rozhodnuti o pfedbézném opatfeni (tj. rozhodnuti, které se
netykalo rozhodnuti o véci samé), dale ve véci ucinil celkem 5 pisemnych podani ve véci
(vyjadfeni k zalobé ze dne 13. 4. 2018, dale vyjadfeni ze dne 2. 8. 2018, 16. 10. 2018, 13. 11. 2018,
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18. 4. 2019), zucastnil se pripravného jednani 3. 10. 2018 a jednani dne 7. 5. 2019; obé¢ trvala déle
nez dvé hodiny.

35. Celkem ucinil zastupce zalovaného 9 tukonu pravn{ sluzby, zakladni vyse odmény za kazdy
z téchto ukonu je 1 500 K¢, za podani odvolani do pfedbézného opatfeni se snizuje na polovinu
(4. na castku 750 K¢), za dveé jednani trvajici déle nez dvé hodiny se naopak zvySuje na
dvojnasobek tj. na celkovych 6 000 K& Vzhledem k mimofadné casové narocnosti nutné pro
zpracovani pisemnych podani se odména za tyto dkony (vcetné odvolani do pfedbézného
opatfeni a za pfevzet zastoupeni zvysSuje na trojnasobek [(3x750 + 3x /6x1500/), tj. 29 250 K&)].
Ke kazdému z uvedenych deviti tkont pravni sluzby nalezi rezijni pausal po 300 K¢ (celkem
2700 K¢) a podle § 137 odst. 3 o. s. f. téz 21% DPH ze souctu zvyraznénych polozek ve vysi
celkem 8 026,20 K¢. K celkové vysi nakladt za zastoupeni advokatem 46 246,20 K¢ byla
piipoctena c¢astka 1 000 K¢ za soudni poplatek zaplaceny za odvolani do vydaného pfedbézného
opatfeni.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku se 1 z e odvolat do 15tu dnd ode dne jeho doruceni k Vrchnimu soudu
v Praze prostfednictvim zdejstho soudu.

Praha 7. kvétna 2019

JUDt. Monika Vackova, v.r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Vernerova



