Pfiloha ¢. 2

. Varga, Vacik

& Partners

advokatni kancelaf s.r.o.
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VEC: Pravni stanovisko k posouzeni narokd spole¢nosti Pekaistvi Malinova,
S.r.o.

Vazeni,

nase advokatni kancelaf byla pozadana zéstupcem Ufadu méstského obvodu Plzei 3 o
zpracovani stanoviska, které by posoudilo opravnénost naroku spolecnosti Pekafstvi Malinova, s. r. 0.,
ICO: 263 47 083, se sidlem Tremo$na, U Vodarny 153, PSC 330 11 (dale jen ,Najemce"®), které by
mohly vyplynout pro Statutarni mésto Plzeri (dale jen ,Mésto Plzen®), jako pronajimatele z uzaviené
najemni smlouvy &. 2014/003145/NS ze dne 29.7.2014 ve znéni jejino dodatku.

Spolecnost se pak domaha vraceni jiz zaplaceného najemného ve vysi 35 251 K&, tj. za celou
dobu trvani najmu.

I
Relevantni pravni pfedpisy

(1) Pro posouzeni celé zéleZitosti jsou relevantni tyto pravni pfedpisy:

m

Varga, Vacik & Partners advokatni kancelaf s.r.o.
A JUDr. Robert Varga, advokat, spoleénik

Plzef, Zbrojnicka 2291, PsC 301 00 JUDr. Tomas Vacik, advokat, spolecnik
IG: 019 4:; é6|7 Mgr. Lucie Sokolova, advokatka, spoleénik
D|C CZ 01943367 JUDr. Petr Lopata, advokat, spoleénik

JUDr. Karel Paleek, advokat, spoleénik
e-mail: varga@akvv.cz, vacik@akvv.cz . = .
Tel.: +420 377 535 955, +420 602 566 436 Mgr. Eva Krieglsteinova, koncipientka
1D DS: gvvxgjx (ya3fzsr, c5hf26f)
bankovni spojeni: 260 066 428/0300
m

Spolegnost zapsana v obchodnim rejstfiku Krajského soudu v Plzni, oddil C, viozka 28847
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zakon ¢. 128/2000 Sbh., o obcich, v platném znéni (dale jen ,zakon o obcich®)

zakon €. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim Fadu, v platném znéni (dale jen
~stavebni zakon");

zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen ,obansky zakonik");

obecné zavazna vyhlaska Statutarniho mésta Plzen &. 8/2001, v platném znéni (dale jen
LStatut mésta®).

1.
Skutkovy stav

Na zakladé podkladd, které nam byly poskytnuty Uradem méstského obvodu Plzer 3 jsme
sestavili nasledujici skutkovy stav.

Najemce pozadal dne 16.1.2014 Mésto Plzen o najem Gasti pozemku p. &. 10563/1, k. .
Plzen, o vymeéfe 15 m?, a to za ucelem umisténi prodejniho stanku se sortimentem pediva a
cukrarskych vyrobkd.

Jako standardni zadost o najem byl nejprve projednan organiza¢nimi slozkami Mésta Plzné.
Technicky Gfad, odbor rozvoje a planovani vydal Stanovisko TU ze dne 6.12.2013,
C. . MMP/216875/13. Vyslovil v ném nesouhlas s umisténim stanku z divodu exponovanosti

uzemi a ,oblepovani* prostoru dal$imi stanky.

Rada méstského obvodu Plzen 3 schvalila usneseni ¢. 70 ze dne 11.3.2014, v jehoz ramai

pod bodem I1./2 vyslovila souhlas s pronajmem pfislusné ¢asti pozemku.

Rada mésta Plzné svym usnesenim ¢. 767 ze dne 19.6.2014 schvaélila prondjem pfislugné
Casti pozemku Najemci.
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(8) Meésto Plzeil uzavielo s Najemcem dne 29.7.2014 najemni smlouvu na pfisludnou &ast

pozemku. V této smlouvé jsou pak pro nase stanovisko zasadni tato jeji ustanoveni:

e CL Il — pfedmeétny pozemek byl pronajat za Ggelem podnikani k umisténi a provozovani
prodejniho stanku se sortimentem peciva a cukrarskych vyrobk:

o CL Il - najem byl sjednan na dobu neuréitou;

e Cl. V pism. d) - najemce je povinen zajistit si veskera potiebna povolena piislusnych
spravnich organi s tim, Ze pronajimatel neodpovida za Gjmu zpusobenou najemci tim, Ze
mu pfislusny spravni Urad takové povoleni nevyda;

e Cl. V pism. g) — ndjemce byl upozornén, Ze v pfedmétné lokalité se nachazeji inzenyrské

sité, vCetné jejich ochrannych pasem, které je povinen respektovat, kdy jakakoli pfipadna

Ujma &i vice naklady, které mu v souvislosti s uZivanim uvedenych inzenyrskych siti
vzniknou, jdou k jeho tiZi;

o €L V pism. i) — ndjemce potvrzuje, Ze pfedmétny pozemek je ve stavu k piné zpusobilém
sjednanému Gcelu najmu.

(9)  Najemni smlouva pak byla zménéna dodatkem s tim, Ze pro nase Gcely neni podstatny.
(10) Technicky Grad, odbor rozvoje a planovani jménem Mésta Plzné ve svém vyjadieni ze dne

15.6.2015, €. j. MMP/40858/15 vyslovil nesouhlas se stavbou stanku na predmétné &asti

pozemku. Jako divod uvedl uloZeni vodovodni pfipojky ve vlastnictvi Mésta Plzné v misté

stavby, kdy je tak zasahovano do jejiho ochranného pasma.

(11) Najemce pozadal dne 22.6.2015 o ukon&eni najemni smlouvy ze dne 29.7.2014. Jako diivod

bylo uvedeno praveé vyjadieni technického tfadu, odboru rozvoje a planovani.

(12) Rada mésta Plzné schvalila usneseni ¢. 1243 ze dne 19.11.2015 o Dohodé& o ukonéeni
najemni smlouvy ¢. 2014/003145/NS ze dne 29.7.2014, a to ke dni 19.11.2015.
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Ill.
Relevantni ustanovenf pravnich pfedpist

(13) Pro nase stanovisko povazujeme za relevantni nasledujici ustanoveni pravnich predpisi.

(14) Podle ustanoveni § 4 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona organy tzemniho planovani
a stavebni trady postupuji ve vzajemné soudinnosti s dotCenymi organy chranicimi vefejné
zajmy podle zvla$tnich pravnich predpist. Dotéené organy vydavaji zavazna stanoviska pro
rozhodnuti a pro jiné Gkony stavebniho tfadu nebo tikony autorizovaného inspektora podle
tohoto zakona, nestanovi-li zvlatni pravni piedpis jinak.

(15) Podle ustanoveni § 4 odst. 4 stavebniho zakona dotCeny organ je vazan svym predchozim

stanoviskem nebo zdvaznym stanoviskem. Navazujici stanovisko nebo navazujici zavazna

stanoviska mohou dottené organy v téze véci uplatiiovat pouze na zakladé nové zjisténych

a dolozenych skute¢nosti, které nemohly byt uplatnény dfive a kterymi se podstatng zménily

podminky, za kterych bylo pavodni stanovisko vydano, nebo skuteénosti vyplyvajicich z vétsi

podrobnosti pofizeni Gizemné planovaci dokumentaci nebo podkladt pro rozhodnuti nebo jiny
tkon organu tzemniho planovani nebo stavebniho tGifadu podle tohoto zakona, jinak se k nim
nepfihlizi.

(16) Podle ustanoveni § 4 odst. 7 stavebniho zakona je-li dotCenym organem podle zvlastnich

pravnich pfedpist tentyZ organ vefejné spravy, vydava koordinované stanovisko nebo

koordinované zavazné stanovisko, zahrnujici poZadavky na ochranu véech dotéenych

vefejnych zajmi, které haji. Koordinované stanovisko nebo koordinované zavazné stanovisko

lze vydat pouze v pfipadé, nejsou-li poZzadavky na ochranu dotCenych vefejnych zajmi

v rozporu. Ustanoveni spravniho fadu o spoleéném fizeni se pouZiji pfimérens.

(17) Podle ustanoveni § 85 odst. 1 pism. b) stavebniho zékona ucastniky Gzemniho rozhodnuti je

obec, na jejimz Gzemi ma byt poZzadovany zamér uskuteénén.
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(18) Podle ustanoveni § 85 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona ucastniky tzemniho fizeni dale
jsou osoby, o kterych tak stanovi zvlastni pravni predpis.

(19) Podle ¢l. 30 odst. 10 véty druhé Statutu mésta v pripadé rozporu stanoviska magistratu se
zamérem rady obvodu rozhoduje o pronajmu a pachtu pozemkd rada mésta.

(20) Podle ustanoveni § 2205 pism. a) obcanského zakoniku najemni smlouva pronajimatele

zavazuje pienechat véc najemci tak, aby ji mohl uZivat k ujednanému nebo obvyklému Géelu.

(21) Podle ustanoveni § 2208 odst. 1 obGanského zakoniku oznami-li ndjemce fadné a vcas
pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu
bez zbyte¢ného odkladu, takze najemce mize véc uzivat jen s obtizemi, ma najemce pravo
na priméfenou slevu z najemného nebo miiZe provést opravu také sam a pozadovat nahradu
ucelné vynaloZenych naklad. ZtéZuje-li v8ak vada zasadnim zplsobem uzivani, nebo
znemoziuje-li zcela uzivani, ma najemce pravo na prominuti najemného nebo miize najem
vypovedét bez vypovédni doby.

(22) Podle ustanoveni § 2913 odst. 1 ob&anského zakoniku porusi-li strana povinnost ze smlouvy,

nahradi Skodu ztoho vzniklou druhé strané nebo iosob&, jejimuz zajmu mélo splnéni

ujednané povinnosti zjevné slouzit. Podle odstavce 2 povinnosti k nahradé se $kiidce zprosti,

prokaze-li, ze mu ve splnéni povinnosti ze smlouvy do&asné nebo trvale zabranila mimofadna
nepfedvidatelna a nepfekonatelna prekazka vznikla nezavisle na jeho viili. Piekéazka vznikla
ze Skadcovych osobnich poméri nebo vznikla a7 v dobé, kdy byl kiidce s pinénim smluvené
povinnosti v prodleni, ani pfekazka, kterou byl $kiidce podie smlouvy povinen prekonat, ho
v8ak povinnosti k nahradé nezprosti.

(23) Podle ustanoveni § 2951 odst. 1 ob&anského zakoniku $koda se nahrazuje uvedenim do
predeslého stavu. Neni-li to dobfe moZné, nebo zada-i to poskozeny, hradi se Skoda
v penézich.
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(24) Podle ustanoveni § 2952 vély prvé ob&anského zakoniku hradi se skutecna $koda a to, co
poskozenému uslo (usly zisk).

(25) Podle ustanoveni § 102 odst. 3 vély prvni zakona o obcich rada obce zabezpecuje
rozhodovani ostatnich zalezitosti patricich do samostatné piisobnosti obce, pokud nejsou
vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo.

V.

Pravni posouzeni

(26) Mésto Plzeli se zavazalo pronajmout pfedmétnou &ast pozemku za udelem umisténi
prodejniho stanku. Toto pravo Najemce je pak zasadnim zplisobem podpofeno ustanovenim
§ 2205 pism. a) ob¢anského zakoniku, kdy je pronajimatel zavazan pfenechat véc najemci
tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému ugelu.

(27) VySe uvedené neznamena pouze to, ¥e véc pfenecha, ale Ze nebude mit takové vady, resp.

nebudou existovat takové piekazky, aby byl omezen nebo znemoznén aéel uzivani pozemku.

Vyjimkou mize byt skute¢nost, Ze na takové omezeni pronajimatel vyslovné a urcité upozorni
v ramci kontrakta¢niho procesu nebo ve smlouvé samotné a najemce poté na tuto smlouvu
presto pfistoupi.

(28) Najemni smlouva viak ve svém &l V pism. g) pouze konstatuje, e v pfedmétné lokalité,
nikoliv tedy v pfisludné &asti pozemku, se nachazi inzenyrské sité. Nebylo tedy najemci
sdéleno, Ze je vylougeno predmét najmu uZivat tak, jak je deklarovano v najemni smlouvé. Byl

pouze upozornén na to, ze mize byt v uZivani v blize neuréeném rozsahu omezeno.

(29) Mésto Plzen pak podie ustanoveni § 4 odst. 4 a odst. 7 stavebniho zakona prostiednictvim

Technického afadu, odboru rozvoje a planovani vydalo dne 6.12.2013 souhrnné (ve smyslu
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stavebniho zakona vSak spravné koordinované) stanovisko, ve kterém vyslovilo nesouhlas se

zamérem pronajmu. Ten v$ak byl zddvodnén pouze exponovanosti Uzemi. Nikoliv dalgimi

divody. Nasledné dne 15.6.2015 vydalo pravdépodobné jako G&astnik uzemniho fizeni ve
smyslu ustanoveni § 85 odst. 1 pism. b) (jako obec) nebo odstavce 2 pism. ¢) (jako viastnik

inzenyrské sité) stavebniho zadkona nesouhlas s umisténim stanku pro zcela odlisSny divod —

na predmétné ¢asti pozemku se nachazi vodovodni pfipojka.

(30) Tedy stejny ufad vydal dvé stanoviska, ktera maji nepochybné rizny Gcel, jsou po formalni
strance shodna (vyslovila nesouhlas), avéak materialné co do divodu zcela odlidna. V prvém
piipadé se jedna o divod esteticko-tcelovy, ktery je v8ak subjektivné zabarven. V druhém
pfipadé se jednd o nepochybné objektivné nepiekonatelnou prekazku pro naplnéni ucelu
najemni smlouvy. Nad vodovodni pfipojkou samoziejmé nelze provést stavbu stanku.

(31) Lze s velkou mirou pravdépodobnosti piedpokladat, e pokud by byl byval Technicky urad,
odbor rozvoje a planovani v ramci prvého stanoviska postupoval fadné, pak by muselo byt
umisténi inzenyrskych siti v ném obsazeno. V Technického Gfadu totiz pusobi i odbor spravy
infrastruktury, ktery spravuje vodovodni fady. Ve stanovisku by proto byla (resp. méla byt)
specifikovana konkrétni mista, kde jsou umistény inzenyrské sité, pokud by jiz tato samotna

skuteCnost nebyla diivodem zamitavého vyroku stanoviska viiéi celému pozemku.

(32) Jinymi slovy Technicky tifad a v $ir§im smyslu slova Mésto Plzeit mélo a mohlo nejpozdéji dne
6.12.2013 védét, Ze na pfedmétné Casti pozemku vazne takova vada (pfekazka), Ze Gcel
najmu Najemce na ném nelze fakticky provést. Jestlize véak védélo, resp. mélo toto védét,
pak uvedlo najemce v omyl, kdy tento byl v dobré vife, Ze jeho zamér je proveditelny a té7 od
pocatku zmafilo Ggel smlouvy. NepovaZzujeme za relevantni tu okolnost, e v &l. V pism. g)
najemni smlouvy upozornilo Mésto Plzefi na moznou existenci inzenyrskych siti, protoze bylo
zcela neurCité. Za podstatné nepovazujeme ani to, ze Najemce prohlasil, e predmétny
pozemek je ve stavu plné zplsobilém sjednanému Géelu najmu. Toto se totiz tyka pouze
zjevnych vad, nikoliv skrytych jako je inZenyrska sit’, o kterych nemohl védét ani pfi vynalozeni
od ngj spravedlivé ocekavaného asili.
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(33) Ustanoveni § 2208 odst. 1 ob¢anského zakoniku pamatuje na obdobné situace. Resi véak
pouze ty vady na véci, které se projevi v prabéhu trvani najmu, resp. nastanou po jeho
sjednani. Nikoliv na situaci, kdy trvala prekaZzka plsobi (byt' skryté) od samého pocatku
najmu. S ohledem na jeji rozsah je v8ak nepochybng, Ze je ze strany Mésta Plzné
znemoznéné uzivat pfedmétnou éast pozemku. Tedy lze uvaZovat o slevé z najmu nebo
prominuti toliko do budoucna, nikoli i to najemné, které bylo jiz zaplaceno. Proto by Najemci
pravo na prominuti dluhu naleZelo od okamZiku, kdy na prekazku Mésto Plzefi upozornil. Tj.
Mésto Plzei by mu mélo prominout najemné pocinaje dnem 22.6.2015 az do skondeni najmu

dne 19.11.2015. Z tohoto titulu v&ak Najemci nendlezi ta ¢ast najemného, kterou zaplatil od
29.7.2014 do 21.6.2015.

(34) Pokud by tedy Najemce zadal vraceni toliko najemného, pak mu svéd&i pravo pouze z této

casti, nikoliv na celé jiz zaplacené najemné.

(35) Avsak jest téz zasadni otazkou, zda Najemci nesvédéi téZ narok z jiného pravniho titulu, nezli
pouze z najemného.

(36) Nase advokatni kancelar je presvédéena, e by Najemce mohl uplatnit narok z titulu porugeni

smlouvy ve smyslu ustanoveni § 2913 odst. 1 ob&anského zakoniku.

(37) Mésto Plzen totiz pfevzalo smluvni (&l. Il najemni smlouvy) a zakonnou povinnost (ustanoveni
§ 2205 pism. a) ob&anského zakoniku), Ze Najemce bude moci nerusené a bez prekazek
uzivat pfedmétnou &ast pozemku — tj. postavit si stanek a podnikat v ném. A tuto smluvenou

povinnost Mésto Plzef porusilo, protoze mu pronajala ¢ast pozemku, kde Ucel najmu nebylo

|ze provést a naplhit.

(38) Mésto Plzef pak jednalo nejméné v nevédomé nedbalosti, protoZze mélo a mohlo védét o této
prekazce. Nemlze se tedy vyvinit podle ustanoveni § 2913 odst. 2 obtanského zakoniku,

protoZe se nejednalo o mimofadnou nepfedvidatelnou a nepiekonatelnou piekazku vzniklou
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nezavisle na jeho viili. Podle nageho nazoru se pak nemiZe vyvinit ani na zakladé ostatnich

ustanoveni najemni smlouvy, protoze bylo slibeno, Ze na tomto pozemku bude moci Najemce
postavit stanek a toto Mésto Plzer nesplnilo.

(39) Jsme tedy piesvédceni, e Mésto Plzefi zpusobilo najemci svym jednanim &kodu.

(40) S ohledem na jeji povahu ji nelze odginit uvedenim v predesly stav, fj. musela by se hradit

Vv penézich. V penézich se pak hradi gkoda skutedna vznikla, a to co poskozenému uslo (usly
zisk).

(41) Za skute¢nou kodu Ize povazovat zbylou cast jiz uhrazeného najemného a veskeré naklady,

které najemce vynaloZil s pfipravou provadéné stavby stanku do 15.6.2015. Jedna se napr. o

projektovou dokumentaci, spravni poplatky i nakup pipadného materialu.

(42) Avsak zasadngj$i se nam jevi ta Gast Skody, ktera spociva v uslém zisku. Tj. zisku, ktery by

byl byval Najemce ziskal tim, e by stanek postavil a nasledné provozoval za ugelem

podnikatelské Ginnosti. Tedy v souladu s Géelem najmu. Zde pak lze téZ upozornit na tu

podstatnou skutecnost, Ze podle ¢&l. Il najemni smlouvy byl ndjem sjednan na dobu neuréitou.

(43) Z pohledu pfedchozich odstavel pak lze mit podle naseho nazoru za to, ze narok najemce na
vraceni najemného je pouze malou &asti naroku skuteéného. Naklady na pfipravu stavby
stanku a zejména jeho usly zisk, mohou v souhrnu dosahnout nepochybné o fady vyssich
castek, kdy si lze pomémé jednodu$e predstavit hladinu statisict, ne-li milionti korun. Nelze
totiz pfedjimat, za jakou dobu by byl zisk vypoéitavan (smlouva je na dobu neurgitou),

nepochybné vSak nebude kratsi neZ &tyfi (4) roky.
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V.
Shrnuti a doporugeni

(44) Na zakladé vyse uvedeného jsme proto pfesvéddeni, e by Mésto Plzeii mélo vyznamné
obtize, pokud by se hodlalo branit proti uplatnéni naroku Najemce na nahradu skody. Jeji vyse

by velmi pravdépodobné dosahovala castky, ktera zasadné prevysuje dosavadni pozadavek
na vraceni najemného.

(45) Ztohoto divodu mame za to, ze byt Ndjemce své pravo nevhodné formuloval a formaine
vzato na né&j nema v tplnosti narok co do pravniho diivodu, mélo by Mé&sto Plzefi na jeho vysi

pristoupit. Jevi se nam totiz jako pomémé mala Ujma oproti té, ktera by mohla vzniknout
uplatnénim naroku na nahradu $kody.

(46) Navrhujeme proto, aby Mésto Plzefi uzavielo s Najemcem dohodu o narovnani, ve které se (i)
zavaze vratit ¢astku 35 251 K& a (i) obé& strany prohlasi, Ze jsou tim vyrovnény veskeré jejich
vzajemné néroky vyplyvajici z uzaviené najemni smlouvy.

(47) Timto zpisobem pak bude pro Mésto Plzefi odstranéno riziko, Ze by se mohl Najemce

v budoucnu domahat zaplaceni naroku, ktery by mohl byt ve svém ddisledku mnohem vyS5i.
(48) Kuzavieni dohody pak s odkazem na ustanoveni § 102 odst. 3 zakona o obcich postacuje
souhlas rady obce. Podle Statutu mésta se pak jedna o radu obvodu.
VL.
Zaver
(49) Nase advokatni kancelai vychazela z podkladii, které ji predlozil Urad méstského obvodu

Plzen 3. Upozoriiujeme proto na tu skuteénost, 7e v pfipadé predlozeni dalSich podkladu,

které by mély vliv na skutkovy stav a tedy nasledné i mozné pravni hodnoceni véci.
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Varga, Vacik

advokatni kancelar s.r.o.

(50) V pripadé potieby jsme samoziejmé ping k dispozici, abychom podstatu nageho stanoviska

lépe osvétlili, ¢i pfipadné poskytli soucinnost pro Feseni celé zaleZitosti.

JUDr. Robert Varga
advokat
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