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Dodatky najemni smlouvy — zverejnéni zaméru

Odbor verejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra obdrzel Vasi
Zadost o stanovisko ze dne 12. srpna 2016, které se tyka zverejiiovani zaméru
v pfipadé dodatkl najemni smlouvy.

Popisujete, Zze Vase mésto uzavielo dne 31. fijna 2012 Smlouvu o najmu
vystavisté Zahrada Cech a licenéni smlouvu k ochrannym znémkam ,Zahrada Cech”,
pricemz tomuto kroku predchazelo zvefejnéni  zaméru v souladu
s § 39 odst. 1 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich
pfedpist. Nasledné — dne 7. ledna 2014, byl uzavien prvni dodatek pfedmétné
smlouvy, jehoZz obsah charakterizujete jako ,navySeni najemného a uprava inflacni
dolozky“; dne 30. prosince 2015 doS$lo k uzavieni dodatku druhého, kterym se podle
Vasich slov ,upfesnuji pojmy ve véci oprav, udrzby a investic do pronajatého majetku
meésta“.

Pred uzavienim dodatki nebyl zamér zvefejiovan — jako ddvod uvadite
skutednost, ze dodatky ,nedo$lo k podstatnym zménadm smlouvy”. Zadate nas
o posouzeni vzniklé situace. KVasSi Zzadosti sdélujeme nasledujici pravné
nezavazny nazor Ministerstva vnitra:

Podle § 39 odst. 1 zakona o obcich ve znéni platném ke dni uzavieni dodatku
predmétné smlouvy platilo, Ze ma obec povinnost zverejnit zamér prodat, smenit
nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vypujcku.
Z tohoto ustanoveni zakona o obcich Ize dovodit, Ze obec ma povinnost zvefejnit
zameér i v pfipadé zmeén podstatnych prvka danych existujicich smluvnich vztahu.
Jedna-li se v8ak o zménu jinych prvka zavazku, které se trvani a zakladniho obsahu
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pravniho vztahu bezprostfedné nedotknou, zamér tfeba zvefejnit nebude. Obecné
Ize konstatovat, Ze ke zvefejnéni zaméru je na misté u kazdé zmeény jiz existujici
smlouvy, ktera se dotkne jejiho obsahu zasadnim zplsobem.

Tento zavér byl potvrzen i rozsudkem NejvysSiho spravniho soudu ze dne
8. dubna 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008. Citace z tohoto rozsudku:

Povinnost zverejnéni zaméru se tak bude tykat pfedevs§im zmén zasahujicich
pojmové znaky zavazkového pravniho vztahu - tzv. essentialia _negotii (v pfipadé
najmu to bude ujednani vymezujici neprimy predmét najmu a ujednani o cené
najmu) — a dale nékterych dalSich ujednani - tzv. naturalia neqgotii (zejména ujednani
o dobé trvani najmu a v pripadé podstatnych zmén téz ujednani o zplsobu uzivani
pfedmétu najmu). Naproti tomu nebude zpravidla zapotfebi zvefejriovat zamér obce
uzavrit napriklad dodatek o zpusobu placeni najemného, o povinnosti najemce dat
véc pojistit, ¢i dodatek o zménach davodi pro odstoupeni Ci vypovéd atd. PFi
posouzeni toho, zda je tfeba zamér obce publikovat Ci nikoliv, je nicméné v kazdéem
Jjednotlivem pripadé nezbytné prihlédnout k vyse uvedenému ucelu citovanych
ustanoveni; je nutné klast si zejména otazku, zda a jakym zpusobem se zména
dotyka Zivota obyvatel obce nebo zda a jakym zplsobem se zména zavazkového
pravniho vztahu tyka ucelnosti a hospodarnosti nakladani obecnim majetkem.

Co se tyCe druhého dodatku pfedmétné smlouvy — Konsolidované znéni
smlouvy, nemame za to, Ze by bylo mozno hovofit 0 zméné podstatnych nalezitosti
najemni smlouvy. Souhlasime s Vami, ze se jedna spiSe o upfesnéni puvodniho
textu smlouvy (napf. podrobné&jsi uprava tykajici se otazky technického zhodnoceni
predmétu najmu provedeného najemcem). V pfipadé druhého dodatku smlouvy proto
zastavame, v souladu s vySe uvedenym, nazor, ze zamér podle § 39 odst. 1 zakona

o obcich nebylo tfeba zvefejfiovat.

Ponékud komplikovana je vSak situace u dodatku prvniho. V pfipadé zvySeni
ceny najemného je totiz mozno pfipustit dvoji posouzeni situace. Tato problematika
dosud nebyla feSena soudem.

Lze dospét k zavéru, ze zména najemneého je podstatnou zménou existujiciho
pravniho vztahu (bylo-li ve smlouvé najemné sjednano), pfiCemz nema relevanci, ze
,najemneé je upraveno ve prospéch mésta“, protoZze se pofad jedna o vyznamnou
zmeénu puvodniho ujednani.

Na druhé strané nelze opomenout relativné nedavny nalez Ustavniho soudu,
byt se netyka problematiky zaméru podle § 39 odst. 1 zakona o obcich. Jedna se
o nalez Ustavniho soudu ze dne 25. srpna 2015, sp. zn. |. US 2574/14.
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V daném pfipadé byla feSena otazka, zda starosta muze sjednat smluvni
pokutu ve prospéch obce v kupni smlouvé uzavirané obci — muaze-li starosta
ujednani o smluvni pokuté sam doplnit, aniz by tuto zménu schvalil jiny organ obce.
Odpovéd je kladna. Pravni véta z tohoto nalezu zni:

Jak vyplyvé z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu, starosta obce nemiize sam
vytvaret vuli obce, to prislusi vyhradné zastupitelstvu obce ¢i radé obce. Pokud vSak
jiz vile obce v zasadnich bodech vytvofena byla, je starosta opravnén jednat
v intencich takto vytvorené vile (...). Takovéto jednani zahrnuje téz sjednani smluvni
pokuty vyluéné ve prospéch obce, pokud je tak zajisStovano splnéni ucelu pravniho
jednani obce (smlouvy) vyjadieného v rozhodnuti pfislusného organu obce
(zastupitelstva obce i rady obce). Opacny zavér, o neplatnosti takového jednani
starosty, by byl prehnané formalisticky a rozporny s ustavné zaru¢enym pravem obce
na samospravu dle &l. 8, &. 100 odst. 1 a 101 odst. 4 Ustavy Ceské republiky.

Vyvstava proto otazka, zda je zcela nezbytné zvefejhovat zamér v pfipadé,
kdy dodatkem najemni smlouvy dochazi ke zvySeni najemného — takova zména
puvodni smlouvy evidentné nejde k tizi obce. Povinnost zvefejnit zamér je povinnosti
zatézujici obec jako vlastnika. Z tohoto divodu je tfeba i tuto povinnost vykladat
restriktivné tak, ze z vice moznych a rovnocennych vykladl je nutné upfednostnit
ten, ktery vlastnické pravo (resp. vlastnika) co nejméné zatéZuje. Jelikoz obec
zvySenim najemného nemulze byt majetkové poSkozena, jevi se nam nutnost
zverejnit zamér v tomto pfipadé jako nadbytecCna, kdyz jejim hlavnim uCelem je zvysit
transparentnost a vefejnou kontrolu nakladani s obecnim majetkem, v€etné zajisténi
jeji ,vyhodnosti“. Pfiklanime se proto k nazoru, Zze zvySeni najemného neni dispozici,
kvlli niz by mél byt zamér zvefejiovan. Podotykame vSak, Ze takova situace dosud
nebyla feSena soudem (pokud je nam znamo), a nelze tudiz pfedjimat, kterému
zmoznych FeSeni da soud pfednost. V metodické roviné proto ,z opatrnosti
doporuc€ujeme zamér v obdobnych pfipadech zvefejnit.

Vzhledem k vy$e uvedenému se domnivame, Ze zvySenim najemného bez
predchoziho zverejnéni zaméru nedoslo k poruseni § 39 odst. 1 zdkona o obcich. Na
druhé strané nelze predjimat, jak by se k posuzované situaci postavil soud, ktery
jediny muze zavaznym zplsobem posoudit platnost tohoto zvySeni.

Ing. Marie Kostruhova
feditelka odboru
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