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ANALYZA NAJEMNIi SMLOUVY

Mésto Vysoké Myto, které je zakladnim Uzemnim samospravnym celkem ve smyslu ¢l. 99
Ustavy CR, si prostfednictvim JUDr. Libora Polagka, vedouciho odboru pravniho a majetko-
vého méstského uradu, vyzadalo e-mailem ze dne 26. Unora 2015 analyzu najemni smlouvy
se spolecnosti B. Braun Avitrum s.r.o., jejiz uzavreni schvdlila rada mésta, a to z hledisek
v tomto e-mailu uvedenych; dliraz ma byt kladen na eventuadlni zavazky, které by vytvarely
nerovnovahu stran, resp. mohly byt pro mésto az nevyhodné, véetné pripadnych doporuceni
a dalsich informaci dle uvdzeni zhotovitele stanoviska.

Ke smlouvé obecné

Schvélend, avSak dosud neuzaviend, najemni smlouva je principidlné koncipovdna tak, Ze
mésto pronajme najemci nebytovy prostor a najemce namisto placeni ndjemného (vyjma
Castky 301.000 K¢ — viz €l. IV. odst. 4 a 5) provede rekonstrukci predmétu ndjmu, ¢imz dojde
k jeho zhodnoceni, majetek pronajimatele se zvétsi (kvalitativné nabude na hodnoté) a dojde
tedy k ,,obohaceni” pronajimatele. Podle smlouvy se pfitom jen ¢ast tohoto obohaceni (jde o
¢astku 5.950.000 K¢, nedojde-li k navySeni o DPH dle €l. IV. odst. 1 nebo o navySeni o tzv.
,vécné plnéni najemného” dle ¢l. VI. odst. 8) povaZuje za Uhradu ndjemného, ohledné zbylé
Casti (predpoklad dle naklad( rekonstrukce 14.050.000 K¢, viz €l. lll. odst. 1 smlouvy) nepfi-
slusi najemci zadné finanéni vyrovnani, vyjma pfipadl pred¢asného ukoncéeni najmu
z dlvodu na strané pronajimatele.

Smlouva obsahuje soucasné formulaci o tom, Ze pronajimatel se podili na celkové cené re-
konstrukce ¢astkou 5.950.000 K¢ /¢l. IIl. odst. 2 pism. b), ktery dale odkazuje na ¢l. IV. odst. 2
— spravné ma byt odst. 3)/ — jde o vyse uvedené najemné, nikoliv o redlnou platbu; ustano-
veni se jevi ponékud nadbyteénym, patrné je ve smlouvé zakotveno z divodu danovych od-
pisll (danova stranka smlouvy neni predmétem tohoto posudku).

Obecné proti této konstrukci smlouvy nelze nic namitat; je pfipustna jak z hlediska zakona
¢.137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisl, tak i dle jinych ¢asti
pravniho fadu (napf. zdkona ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpistl, nebo zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik). Dal$i moznou variantou muze byt
zadani a realizovani rekonstrukce pronajimatelem a teprve po jejim ukonéeni by doslo k uza-
vieni najemni smlouvy s ndjemcem. Nevyhodou pro mésto by pochopitelné mohla byt vyso-
ka pocatecni investice a nejistota jeji ndvratnosti v pfipadé problém( s hleddnim najemce
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pro zrekonstruované prostory. Naopak nevyhodou pro najemce je nizsi kontrola nad podobu
zrekonstruovanych prostor, chtél-li by prostory jemu co mozna nejvice vyhovujici. VSe by
ovsem bylo mozné do znac¢né miry smluvné dohodnout a upravit. Jinou alternativou by moh-
lo byt uzavieni smlouvy o vypUjcce s tim, Ze rekonstrukci prostor by zadaval a se souhlasem
mésta provadél vypljcitel (tj. uZivatel), pficemz, pokud by vypuUjcka trvala 25 let, nemél by
vypujcitel narok na financni vyrovnani zhodnoceni majetku pujcitele (vraceni investice do
majetku mésta), v pfipadé drivéjsiho ukonceni by pak mél pradvo pouze na pomérnou urcitou
¢ast. Ve vysledku by se mohlo jednat prakticky pouze o jinou formulaci principu, na némz je
postavena navrzend najemni smlouva.

Konkrétné by mélo byt pfed uzavienim zaslaného navrhu smlouvy zvazeno dle naseho nazo-
ru zejména nasledujici:

1) princip hospodarnosti nakladani s majetkem mésta ve vztahu ke konkrétnim ¢astkam
uvadénym ve smlouveé,

2) jednotlivé situace, které méstu zaloZi povinnost mésta vracet ¢ast najemného najem-
ci, nebo proplacet jiné naklady na rekonstrukci,

3) dprava smluvnich pokut,

4) nékteré dalsi aspekty navrhu smlouvy (vice viz nize).

K hospodarnému nakladani s majetkem meésta

Princip hospodarnosti pfi nakladani s majetkem obce upravuje a blize rozvadi § 38 zakona
¢.128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl. Relevantni jsou
v tomto pfipadé zejména prvni dvé véty jeho odstavce prvniho, které znéji: ,Majetek obce
musi byt vyuzivan ucelné a hospoddrné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zad-
konem vymezené plisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovdni a rozvoj svého majetku.”
Obdobné jako pfi prodeji majetku (§ 39 odst. 2 zakona o obcich) by mélo byt ndjemné sjed-
nano alespon ve vysi v misté a ¢ase obvyklé, a jakdkoliv odchylka smérem dol by méla byt
odlvodnéna.

V predmétném pripadé pritom nelze brat v potaz pouze sjednané najemné, které je urcitou
fikci, byt ma vyznam zejména pti predcasném ukonceni ndjemni smlouvy, ale celkovou eko-
nomickou vyhodnost smlouvy pro mésto, jakoz i jednotliva dil¢i ujednani a rizika.

Pokud jde o naklady na rekonstrukci prostor (odhad 20.000.000,- K¢ bez DPH), je tfeba napf.
zvazit, zda dojde skutecné k objektivnimu zhodnoceni majetku pronajimatele, které by pro-
najimateli napf. umoznovalo pronajimat prostory po rekonstrukci za vyrazné vyssi najemné
nebo by jej zbavilo bfemene v dlouhodobém horizontu investovat do oprav a udrzby stavby,
anebo zda nepujde spiSe z vétsi ¢asti o stavebni Upravy, kterymi se pouze prizplUsobuji pro-
najimané prostory specifickym potfebam podnikani najemce apod.
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K relevantnimu a tézko zpochybnitelnému zjisténi, zda jsou jednotlivé ¢astky uvadéné napfic
celou smlouvy a odvozované patrné zejména z ceny rekonstrukce, zhodnoceni majetku més-
ta a obvyklého najemného, adekvatni, a Ze tedy nedochdzi vtomto sméru
k nehospodarnému nakladani s majetkem mésta, by bylo zapotfebi vypracovat specializova-
ny znalecky posudek tykajici se hodnoty ¢asti nemovitosti pfed rekonstrukci a po rekonstruk-
ci ve srovnani s vysi obvyklého ndjemného pred rekonstrukci a po rekonstrukci, mél-li by
objekt byt pripraven Sirokému spektru subjektd, ktefi by jej vyuzily ke svym zamérim a uce-
[Gm a platily by méstu ndjemné (potencialni ndjemci by se nerekrutovali jen z fad specializo-
vanych poskytovatell sluzeb ¢i zbozi).

Principl hospodarnosti nakladani s majetkem mésta se dotykaji i dalsi nize uvedené body.
Ustanoveni § 38 zdkona o obcich pfitom nepfedstavuji jen jakousi obecnou deklaraci, ale
bezprostfedné souviseji také s odpovédnosti predstaviteli obci za Skodu zplsobenou obci,
popf. i s jejich trestni odpovédnosti, za situace, kdy by napt. v disledku hlasovani jednotli-
vych ¢lent kolektivnich organl obce vznikla obci zna¢na majetkova Ujma. K tomu napft. roz-
sudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2012, sp. zn. 5 Tdo 827/2012, kde soud vyjadfil m;j.
nasledujici:

LJestlize obvinéni jako Clenové zastupitelstva obce (mésta) rozhodli na zaseddni tohoto vr-
cholného orgdnu obce o schvdleni prodeje nemovitého majetku obce za podstatné nizsi kupni
cenu, neZ jakd byla v daném misté a Case dosaZitelnd (napr. za ¢dstku ve vysi asi 1 500 000
K¢, ackoli dosaZitelnd cena byla asi 5 000 000 K¢), I1ze v tomto jedndni spatfovat poruseni po-
vinnosti pfi opatrovdni nebo spravé ciziho majetku vyplyvajici zejména z § 39 odst. 2 a § 85
pism. a) zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisd. Pri-
tom vyznam rozhodovdni c¢lent zastupitelstva obce o prodeji nemovitého majetku obce a
jejich postaveni odlvodriuje i uvahu o tom, Ze pokud shora uvedenym zplsobem porusili po-
vinnost rddné opatrovat nebo spravovat majetek obce, jde o poruseni dilezité povinnosti ve
smyslu § 255a odst. 1 tr. zdk., resp. § 221 odst. 1 tr. zdkoniku.

Zavinéni z védomé, resp. hrubé nedbalosti (§ 5 pism. a/ tr. zdk., § 16 odst. 1 pism. a/, odst. 2
tr. zdkoniku) by zde bylo mozné dovodit u ¢lenu zastupitelstva obce mimo jiné z toho, Ze na
zaseddni zastupitelstva obce, na némz se rozhodovalo o schvdleni prodeje nemovitého ma-
jetku obce, byli upozornéni jinymi ¢leny zastupitelstva obce na urcité skutecnosti, z nichZ vy-
plyvd mozZnost prilis nizké kupni ceny a které védomé pominuli.

Trestni odpovédnosti kaZzdého z Cleni zastupitelstva obce, ktery hlasoval pro schvdleni nevy-
hodného prodeje nemovitého majetku obce, pak nebrdni ani skutecnost, jestlize rozhodoval
jako ¢len kolektivniho orgdnu obce. Ke schvdleni prodeje nemovitého majetku obce se totiz
vyZaduje souhlas nadpolovi¢ni vétsiny vsech ¢leni zastupitelstva obce (§ 87 zdkona o obcich),
takZe vsichni ¢lenové zastupitelstva predstavujici tuto vétsinu, bylo-li ji dosaZeno, se bezpro-
stfedné podileli na prijeti takového rozhodnuti zastupitelstva obce, pficemzZ kazdy z nich mél
stejny hlas. Proto i trestni odpovédnost za schvdleni a disledky rozhodnuti prijatého zminé-
nou veétsinou, pokud bylo ucinéno v rozporu s povinnosti ¢len( zastupitelstva obce rdadné
spravovat majetek obce (§ 38 a ndsl. zakona o obcich), mohou nést vsichni ¢lenové zastupi-
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telstva obce, ktefi hlasovali pro schvdleni urcitého rozhodnuti, jimZ byla zplsobena skoda na
majetku obce.” [Pravni véta ASPI]

V souvislosti s majetkopravnimi jedndnimi obce ptichazi u ¢lend kolektivnich orgdnl obce,
popf. u starosty, v Uvahu zejména spachani umysiného trestného &inu poruseni povinnosti
pfi spravé ciziho majetku (§ 220 trestniho zdkoniku), popf. zneuZziti pravomoci Uredni osoby
(§ 329 trestniho zadkoniku), nebo odpovidajicich trestnych ¢inl nedbalostnich — poruseni po-
vinnosti pfi spravé ciziho majetku z nedbalosti (§ 221) ¢i mareni ukolu ufedni osoby
z nedbalosti (§ 330).

Pro naplnéni skutkové podstaty téchto trestnych ¢ini bude rozhodujici zejména vyse vzniklé
Skody. V pripadé Skody nizsi pujde ,pouze” o obfanskopravni odpovédnost za Skodu, a to i
v pfipadé jejiho vzniku v disledky nedbalosti (pfi hlasovani napf. nedostatecné prostudovani
podkladd a vyhleddani relevantnich informaci). V této souvislosti novy obc¢ansky zakonik ve
svém § 159 odst. 1 vyslovné stanovuje: , Kdo prijme funkci ¢lena voleného orgdnu, zavazuje
se, Ze ji bude vykondvat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Md se za
to, Ze jednd nedbale, kdo neni této péce radného hospoddre schopen, a¢ to musel zjistit pFi
pfijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dlsledky.”

Dale lze pfipomenout, Ze podle § 39 odst. 1 zakona o obcich je pred schvalenim uzavieni
najemni smlouvy radou mésta nutné zverejnit zdmér na uUredni desce po dobu alespon 15
dni, a to pod sankci absolutni neplatnosti smlouvy (podle citovaného ustanoveni ,,Zdmér
obce prodat, sménit nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako
vypujcku obec zverejni po dobu nejméné 15 dnu pred rozhodnutim v prislusném orgdnu obce
vyvésenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadfit a predloZit
své nabidky. Zamér mizZe obec téZ zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér
nezverejni, je pravni jedndni neplatné. Nemovitost se v zaméru oznaci udaji podle zvldstniho
zdkona platného ke dni zverejnéni zaméru.”).




K ndkladlim mésta v pripadé predcasného skonceni najmu

Cl. 1ll. odst. 7 najemni smlouvy mj. uvadi: ,Ndjemce nemd ndrok na uhradu vynaloZenych
ndkladd ani po ukonceni ndjemniho vztahu, s vyjimkou pred¢asného ukonceni ndjemniho
vztahu dle ¢l. IX. odst. 2 pism. b) a c) této Smlouvy. V tomto pripadé je Pronajimatel povinen
uhradit Ndjemci celou ¢dstku ndkladi na rekonstrukci vynaloZenou a prokdzanou Ndjemcem
(k vicepracim se vSak v souladu s ¢l. lll. odst. 2 Smlouvy nepfihliZi) s vyjimkou cdstky, kterd
tvori ndjemné za jiZ uplynulé obdobi ndjmu...” Dale podle €l. IV. odst. 3 se ¢ast ndkladl na
rekonstrukci ve vysi 5.950.000 K¢ povaZuje za predplacené najemné za dobu uvedenou v ¢l.
IV. odst. 1. Tato ¢ast ndjemného se povazuje za splacenou okamzikem podpisu protokolu o
provedeni rekonstrukce (l. lll. odst. 6). Ro¢ni ndjemné v dobé po kolaudaci pfitom dle ¢l. IV.
odst. 1 ¢ini 250.000 K¢.

Z toho dle naseho ndzoru vyplyva, Ze v pfipadé predcéasného ukonceni najmu po kolaudaci
rekonstruovanych prostor mohou pro mésto nastat v zasadé 3 situace:

1. Mésto najemci uhradi v zasadé veskeré naklady na rekonstrukci ponizené o ¢astku pfri-
padajici na ndjemné za obdobi od kolaudace do skonceni najmu

- Podle ¢l. 11I. odst. 7 ve spojeni s €l. IX odst. 2 pism. b) a c) smlouvy jde o pfipady, kdy najem-
ce smlouvy vypovi z dlivodu, Ze

a) predmét ndjmu se stane zavinénim pronajimatele a souc¢asné bez zavinéni najemce
nezpUsobily ke smluvenému uzivani po dobu delsi nez 1 kalendarni mésic nebo

b) pronajimatel hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy nebo
z ob¢anského zakoniku ¢i jeho provadécich predpisu tykajicich se najmu.

2. Mésto vraci pouze pomérnou cast predplaceného ndjemného

a) pfi zaniku smlouvy dle €. VI. odst. 4 (mésto ve specifické situaci neudéli souhlasu
s podndjmem prostor),

b) pti odstoupeni pronajimatele od smlouvy z dlivodu neplaceni ndjemného apod. podle
¢l. VI. odst. 10. ve spojeni s €. VII. odst. 7. smlouvy /pozn.: ze stejného divodu mize
pronajimatel smlouvu dle ¢l. IX. odst. 3 pism. d) smlouvy vypovédét/

c) pfi odstoupeni od smlouvy ndjemcem z tychz divodd (¢l. VI. odst. 10 smlouvy) — ani
zde by ve spojeni s ¢l. lll. odst. 7 smlouvy nemél pronajimatel nést naklady na rekon-
strukci, (pozn.: ustanoveni o odstoupeni odsmlouvy je obecné vzhledem
k vypovédnim divodim uvedenym v ¢l. IX. smlouvy superfluem),

d) pfi odstoupeni od smlouvy ndjemcem z dlivodu uvedeného v €. IX. odst. 5 smlouvy (k
tomu by patrné doslo jesté pred kolaudaci),

e) pfivypovédi smlouvy dané pronajimatelem dle €l. IX. odst. 3 smlouvy.
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3. Mésto nevraci nic
- ustanoveni ¢l. IX. odst. 2 pism. a) smlouvy:

Ndjemce je oprdvnén pisemné vypovédét ndjem pred uplynutim sjednané doby pouze v téch-
to pripadech:

a. Ndjemce ztrati zplsobilost k poskytovdni zdravotni péce resp. provozovdni zdravotnického
zarizeni, za kterymZto ucelem si Pfedmét ndjmu pronajal, aniZ by mu vznik takovych stavi
bylo spravedlivé pficitat, nebo dojde k jiné podstatné zméné okolnosti, v jejimZ dusledku nel-
ze po ndjemci spravedlivé poZadovat, aby v ndjmu pokracoval; uplynutim vypovédni doby se
ndjemce vzddvd prdva na uhradu vynaloZenych ndkladi na rekonstrukci nebo téz vrdceni
ndjemného.

Dilci zavér:

Je ke zvaZeni, zda nékterd ustanoveni formulacné ddle neupresnit z divodu predejiti moz-
nych spord, napf. snazit se dale specifikovat, co je hrubé poruseni povinnosti pronajimatele,
a dale zda nezvolit jiné zplisoby ukoncovani smlouvy (napf. zaménit odstoupeni od smlouvy
za vypoveéd bez vypovédni doby).

Uhrada celé rekonstrukce méstem je nejcitelnéjsim moinym ndsledkem, ktery mdze pro
meésto ze smlouvy vzniknout. Smluvni ujednani, z nichZz se podavaji ty pfipady (situace), na
zakladé kterych méstu tato povinnost vznikne, davaji v rdmci celé smluvni konstrukce smysl.
To ovsem nic nevypovidda o tom, zda do této konstrukce (,rovnice”) zasazené hodnoty a
¢astky naplniuji pfikaz hospodarného nakladani s majetkem mésta.

Vzhledem k nékterym pomérné sloZitému pravnimu mechanismu (napf. ¢l. Ill. odst. 7
smlouvy) muzZe byt také obtizné vypocitat konkrétni ¢astku, kterou md mésto ndjemci
v pripadé predc¢asného ukonceni ndjmu vracet (k tomu viz také nize komentar k €l. VI. odst. 8
smlouvy).

Ke smluvnim pokutam

Vyse smluvnich pokut se obecné zda vyssi (citelnéjsi), az nepfimérend. Za problematické po-
vazujeme zejména ustanoveni ¢l. VII. odst. 4. smlouvy (,V pfipadé, Ze Pronajimatel porusi
svuj zavazek (at jiz umysiné nebo nedbalosti) umoZnit Ndjemci uZivat Pfedmét ndjmu po ce-
lou dobu trvani této Smlouvy dle ¢l. IX. odst. 1 za ucelem stanovenym v ¢l. Il. odst. 1 této
smlouvy...”), a to hned ze dvou dlvodu:

1) Ustanoveni bezpochyby mifi na situaci, kdy ndjemni vztah zanikne, nicméné pouzita
formulace tomu neodpovida, naopak striktné jazykové vzato, narok na smluvni poku-
tu vznikne v okamziku, kdy pronajimatel znemozni najemci uzivani predmétu najmu
po jeden jediny den (plati tu ovSsem vSeobecny korektiv, Ze pronajimatel by si musel
pocinat v rozporu se smlouvou),




2) Ddle, pokud jde o vysi smluvni pokuty, ta matematicky odpovidda zbyvajici ¢asti pred-
placeného najemného; az na jedinou vyjimku, jak bylo uvedeno vyse, ndjemni smlou-
va nepocita stim, Ze by pronajimatel najemci pfi pred¢asném ukonceni najemni
smlouvy pomérnou ¢ast predplaceného najemného nevracel. VySe smluvni pokuty
v dalSich ¢lancich by mohla byt shledana pfimérenou pravdépodobnéji v pfipadé, Ze
by smluvni pokuta plnila Ulohu pausalizované nahrady Skody, to vsak ¢l. VII. odst. 5
vyslovné vylucuje. Na okraj lze jesté uvést, Ze posledni véta odst. 6 tohoto ¢lanku:
»Na uhradu smluvni pokuty se zapocte ndrok Ndjemce na uhradu vynaloZenych nd-
kladd na Rekonstrukci nebo téZ na vrdceni ndjemného,” hypoteticky normuje situaci,
kterd by vSak za béziného chodu véci neméla nastat, nebot v pfipadech uvedenych
v odst. 6 ndjemce narok na Uhradu vynaloZzenych nakladli nema a nemélo by tedy byt
ni¢eho, co by mohl zapocitavat.

K dalsim problematickym smluvnim ustanovenim

Soulad této smlouvy se smlouvou s FNM CR nejsme schopni posoudit, nebot tuto smlouvu
jsme neméli k dispozici.

Vybérové fizeni (Cl. lll. odst. 3 smlouvy) — za neurcité Ize povazovat formulace , Pronajimatel
mda ddle prdvo zucastnit se vybérovych Ffizeni Ndjemce na zhotovitele ...“ a ,VCetné dalsich
pradv, jeZ by Pronajimateli ve vybérovych fizenich pfislusela, jako by on sdm byl objednate-
lem/zadavatelem prislusnych praci a dél”. Tato ujednani by mohla byt dale upfesnovana, coZ
by ale implikovalo blizsi shodu pronajimatele a najemce na pribéhu rekonstrukénich praci;
v pfipadé, Ze by ndjemce neplnil vici pronajimateli své povinnosti, mély by byt stanoveny
odpovidajici sankce, které by reflektovaly rozloZeni vzajemnych prav a povinnosti.

Splatnost najemného (Cl. IV. odst. 1. a 2. smlouvy) — prvni odstavec stanovuje vysi ro¢niho
najemného, podle odstavce druhého je ndjemné splatné ctvrtletné zpétné. Chybi zde usta-
noveni, jez by ujistilo, ze ctvrtletni splatky maji byt rovhomérné (ma-li tomu tak byt). Na
Ctvrtletni splaceni navazuje patrné také ustanoveni odst. 1 o hrazeni pomérné ¢asti ndjem-
ného za neuplny kalendafni mésic.

PInéni poskytovana v souvislosti s najmem /¢l. V., ¢l. VI. odst. 1 pism. c), ¢l. IX. odst. 3 pism.
d) smlouvy/ — smlouva na nékolika mistech hovofi o plnéni poskytovanych pronajimatelem
najemci v souvislosti s najmem, najemni smlouva vsak Zadna takova plnéni neuvadi, uvedeno
je pouze, jaka plnéni poskytovdna nejsou; standardné by se tak mohlo vychazet z vycétu raz-
nych médii (voda, plyn, elektfina, teplo, pfeprava vytahem, uklid, ostraha, atp.).

Parkovaci mista /cl. VI. odst. 1 pism. g) smlouvy/ — podle tohoto ustanoveni je pronajimatel
povinen poskytnout najemci 3 parkovaci mista v aredlu nemocnice. Sluselo by se upresnit,
zda bezplatné (pronajimatel by mohl zadat Uplatu) a zda po celou dobu trvani ndjmu (to je
pravdépodobnéjsi vyklad).

Vécné plInéni najemného (¢l. VI. odst. 8 smlouvy) — tento ¢lanek formuluje, Ze najemcem
vynaloZené naklady na stavebni Upravy nad ramec rekonstrukce, které zGstanou po skonceni
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najmu zachovany, se povazuji za vécné plnéni ndjemného nad ramec najemného ,financni-
ho“, tj. Ze takto dojde vlastné ke zvySeni najemného. Neni ovSem jiz uvedeno, na jaké obdobi
toto ndjemné zapoditat, resp. za které obdobi se takto ,plati” (zfejmé k poslednimu dni trva-
ni smlouvy). Kdyby mélo jit o vyporadani vynaloZenych prostfedkl najemce, pak by alterna-
tivou mohla byt formulace, Ze se ndjemce vzdava prava na vydani ekvivalentu plnéni, v jehoz
dlsledku se pronajimatel obohatil, kdyZ najemce na svlj naklad proved! Upravy pfedmétu
najmu.

Fikce doruceni (¢l. X. odst. 7 smlouvy) — ujednani o fikci doruceni je poradkové a instruujici
povahy, dle judikatury znéj nelze vyvozovat dUsledky, které obycejné smluvni strany
s takovym smluvnim ustanovenim spojuji (viz napf. rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn.
5 Cmo 161/2009). Doruceni dle dobové judikatury, vychazejici ovsem z protekcionarského
pristupu ke starému obcéanskému zakoniku, je vidy teprve tehdy, pokud ma adresat objek-
tivni moznost se s pisemnosti seznamit. Smluvné sjednat Ize pouze ,domnénku doby dojiti“,
tj. napf. ,ma se za to, Ze dosla zasilka byla dorucena 5. den po jejim odeslani“, to ovsem bu-
de platit pouze tehdy, kdyz je jasné, Ze k doruceni skutecné doslo a soucasné nebude proka-
zan jiny okamzik dojiti.

Dolozka dle zakona o obcich — Podle § 41 odst. 1 zdkona o obcich plati: ,,Podmiriuje-li tento
zdkon platnost prdvniho jedndni obce prfedchozim zvefejnénim, schvdlenim nebo souhlasem,
opatfi se listina o tomto prdvnim jedndni dolozZkou, jiZ bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou
splnény. Je-li listina touto dolozkou obci opatiena, md se za to, Ze povinnost predchoziho zve-
rejnéni, schvdleni nebo souhlasu byla splnéna.” Na konci smlouvy by mélo byt tedy napf.
uvedeno: ,Zameér mésta pronajmout ¢ast nemovité véci dle této smlouvy byl zvefejnén na
Uredni desce od ... do ... Uzavreni této smlouvy schvalila rada mésta svym usnesenim ¢. ... ze
dne ...“. BéZna praxe je takova, Ze uvedeny text se pfipojuje k Cistopisu smlouvy, bud formou
vytisténi, nebo otiskem razitka, a mlze tak ucinit aZ starosta pfi podpisu smlouvy. Pro upl-
nost dodavame, Ze zamér by mél byt zvefejnén i pfed uzavienim dodatku o zméné vyméry
predmétu ndjmu po rekonstrukci.

K zaslané smlouveé tykajici se obdobné situace

Posuzovana (,konkurencni“) smlouva, kterd podobnou situaci fesi jinym pravnim mechanis-
mem, fesi otazku vyrovnani zhodnoceni majetku pronajimatele pomérné stru¢né. V dvodu
opét stanovi podminky realizace rekonstrukce, dale obsahuje zavazek smluvnich stran uzav-
fit po provedeni rekonstrukce ndjemni smlouvu, jejiz soucasti je i finan¢ni vyrovnani zhodno-
ceni nemovitosti. To je upraveno v odst. 7.6. ndjemni smlouvy, kde je uvedeno, Ze pfi pred-
casném ukonceni smlouvy zaplati pronajimatel najemci ,,dariovou zustatkovou cenu technic-
kého zhodnoceni...” dle pftilohy €. IV. smlouvy. Redlny zavazek pronajimatele z tohoto usta-
noveni nedokazeme posoudit. Podle ¢l. 9.6. smlouvy pak nemda ndjemce narok na finanéni
kompenzaci zhodnoceni nemovitosti, pokud ndjem skoncéi uplynutim sjednané doby. Vedle
toho najemce plati ndjemné, které je dle deklarace smluvnich stran ndjemnym v misté a ¢ase
obvyklym. V tomto pfipadé tedy po uplynuti doby ndjmu pronajimatel ziska jak standardni
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najemné, tak zhodnocenou nemovitost, pfi pfedc¢asném ukonceni najmu naopak muze byt
povinen hradit rekonstrukci nemovitosti i v pIné vysi.

V pripadé posuzované smlouvy po uplynuti sjednané doby najmu ziska mésto jen 301.000,-
K¢ na ndjemném a zhodnoceni budovy, na druhou stranu, az na vyjimecné ptipady, bude
v pfipadé predcasného ukonceni ndjmu povinno uhradit (formou vraceni pomérné ¢asti na-
jemného) jen velmi limitovanou ¢ast naklad( rekonstrukce. Konstrukce obou smluv je tedy
v mnoha ohledech odlisna, smlouva, kterou k uzavieni schvalilo mésto Vysoké Myto je cel-
kové obsahové propracovanéjsi. Nelze jednoduse Fici, které fesSeni je po pravni strance lepsi
Ci pro pronajimatele vyhodnéjsi.

K posouzeni predlozend smlouva by méla byt posuzovana komplexné, nejen tedy z pohledu
okamzitych pfinos(; musi byt zvaZovana i otdzka turbulentniho vyvoje spolecnosti a trhu,
kterému dlouhodobé zdvazky nesvédci (bud se ceny sluzeb, nebo ndjemcovych produktd
snizuji a ndjemce v dlsledku své insolvence neni dostat svym zdvazk({im, nebo se mistni ob-
vyklé ndjemné zvySuje a pronajimatel prodélava). Méstu, jako pronajimateli zvlastni povahy,
by mohly pfi rozhodovani pomoci i dokumenty ndjemce, jako je podnikatelsky zadmér, jehoz
relevance by mohla byt osvédcena kupt. bankou, jez by ndjemci poskytovala Gvér na rekon-
strukci; z tohoto zaméru by mohla byt Citelna navratnost investice v ¢ase a tedy i souvislost
mezi naklady na rekonstrukci, resp. vysi ndjemného, a jeho celkovym nastavenim apod.

Zvlastnimu posouzeni by mél byt podroben zplsob, rozsah a druh rekonstrukénich zasahu,
jejich opodstatnénost a nutnost vzhledem k sou¢asnému stavu predmétu nadjmu (= je prona-
jimatelem zvolené feSeni skutecné v ¢ase a misté optimadlni?), jakoZ i jejich ohodnoceni a
z toho odvozované financni parametry smlouvy.

Ma-li byt smlouva uzavirana v dobé, kdy je moZzné na opravy, modernizace a rekonstrukce
objektli ve vlastnictvi municipalit Cerpat rlznorodé dotace a pfispévky, mélo by dojit i ke
zvazeni pravdépodobnosti ziskani téchto zdrojd, jez by financné saturovaly provedeni nut-
nych zasah( (to predpoklada i vyhodnoceni dalSiho programového obdobi atp.).

Nesmi byt odhlizeno ani od kontextu rozvoje mésta a poskytovani komfortu sluzeb jeho oby-
vatellim: je zde (verejny) zdjem na rozSifovani a udrzeni dostupnosti urcitych sluzeb a zbozi,
poskytovanych najemcem?

K zakonu o verejnych zakazkach

K analyze predloZzend smlouva obsahuje ustanoveni o tom, Ze na rekonstrukci
v predpokladané hodnoté 20.000.000 K¢ bez DPH se mésto podili ¢astkou necelych
6.000.000 K¢ (byt jde do urcité miry o fikci), pricemz ze smlouvy vyplyva, Zze smlouvu o dilo
na rekonstrukci prostor uzavird se zhotovitelem najemce. Zakon o verejnych zakazkach na
uzavreni této smlouvy nedopadd, nebot najemce neni vefejnym zadavatelem, a neni ani za-
davatelem dotovanym. Podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve
znéni pozdéjsich predpisu, plati: ,Dotovanym zadavatelem je prdvnickd nebo fyzickd osoba,
kterd zaddva verejnou zakdzku hrazenou z vice neZ 50 % z penéznich prostredku z verejnych
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zdroju nebo pokud penézni prostredky poskytnuté na verejnou zakdzku z téchto zdroji presa-
huji 200 000 000 Kc¢; penézni prostredky jsou poskytovdny z verejnych zdroji i v pfipadé, po-
kud jsou poskytovdny prostfednictvim jiné osoby.”

Obecné si lze predstavit, Zze prostfednictvim ndjemnich smluv se soukromym subjektem by
bylo mozné obchazet povinnost verejného zadavatele zaddvat verejnou zakadzku v rezimu
zakona o verejnych zakazkach, predkladany pfipad nicméné dle naseho nazoru nelze za ob-
chazeni zdkona v tomto sméru v Zadném pfipadé povazovat.

Zavér:

V predkladaném stanovisku jsme se snazili postihnout vSechny vyznamné jevy, které se ve
smlouvé nachdzeji, nebo z ni v kontextu se zdkonnou Upravou plynou, a zasadit je do souvis-
losti s dalSimi, Ghelnymi pravnimi predpisy, které musi mésto respektovat.

Nelze konstatovat, Ze by smlouva jako konstrukt upravujici vzdjemnd prava a povinnosti tr-
péla zasadnimi nedostatky, které by pronajimatele (mésto) vystavovaly nepfimérenému rizi-
ku ¢i nevyhodam.

Tim ovSem neni garantovano, ze konkrétni finanéni hodnoty, ve smlouvé uvedené, odpovida-
ji cenam v misté a case obvyklym, stejné jako predpoklad, zda volba pronajimatele posuzo-
vaného smluvniho principu a vlbec zplsob vyporadani se s potfebou néjak naloZit
s predmétem ndjmu, je vhodna a v ¢ase a misté optimalni. Toto hledisko musi byt poméro-
vano na zakladé principu uvaZeného rozhodovani, jemuz ma predchazet obstarani potreb-
nych a relevantnich informaci, jakoZ i jejich logické vyhodnoceni. Nemélo by byt ztraceno ze
zfetele, Ze pro uzemni samospravné celky neplati povinnost rozmnozZovat sv(j majetek i ta-
kovou formou, kterd je pozadovana jen po podnikatelskych subjektech a jinych profesiona-
lech, nebot ty sleduji pfedevsim dosaZzeni a udrzeni zisku, pficemz jim je dovoleno a nékdy i
prikazano (!) primérené riskovat.

* k % %

Poznamka: Zdvérem zdiraznujeme, Ze podané odborné vyjddreni vychdzi z odbornych znalosti a z pravniho
presvédceni zpracovatele, nejde vSak nikterak o stanovisko zdvazné, a to i s ohledem na to, Ze interpretace
predmétnych prdvnich norem neni vZdy jednotnd a vyvoj judikatury i doktrindinich ndzord neni ukoncen. Roz-
hodnuti o konkrétni realizaci pfedmétnych pravnich norem ziistdva proto piné v odpovédnosti objednatele, kdyZ
respektujeme, Ze ne vZdy a vSemi musi byt zde vyslovené pravni ndzory sdileny.

V Pardubicich dne 12. bfezna 2015
Za KVB advokatni kancelar s.r.o.

Mgr. Ludvik Matousek




