Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/40. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 6.9.2022

102. Dohoda o narovnani - nebytové prostory Jablonova c. p.
603/¢. o. 22-28, k. u. Medlanky

Anotace
Predmeétem materialu je uzavreni dohody o narovnani mezi statutarnim méstem Brnem jako byvalym

pronajimatelem a |G

jako byvalym najemcem, tykajici se uhrazeni dluhu z ukonceného najemniho vztahu ve vysi 51.508,80
K¢.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje dohodu o narovnani mezi statutarnim méstem Brnem, jako byvalym pronajimatelem
.|
I ko byvalym ndjemcem; dohoda o narovnani tvori prilohu ¢. ..... tohoto
zapisu.

2. povéruje vedouciho Odboru spravy majetku MMB podpisem dohody o narovnani.

Stanoviska

Rada mésta Brna na svém zasedani R8/226 dne 22.6.2022 doporucila Zastupitelstvu mésta Brna
schvalit dohodu o narovnani.
Schvéleno jednomysiné 10 ¢leny.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

vedouci odboru - Odbor spréavy majetku
29.8.2022 v 11:37
Garance spravnosti, zakonnosti materialu
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Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno

vedouci useku - Usek 3. ndmeéstka primatorky
30.8.2022 v 07:05
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Duvodova zprava

Statutarni mesto Brno (dale jen ,byvaly pronajimatel”) a || GG

uzavreli smlouvu o najmu prostor slouzicich k podnikéani €. 6614034294 dne 10. 11. 2014 (déle jen
,Smlouva®). Pfedmétem najmu byly nebytové prostory v prvnim podzemnim a druhém podzemnim
podlazi bytového domu €. p. 603/€. 0. 22-28, ulice Jablonova, jez je soucasti pozemku p. €. 666/195,
k. U. Medlanky, obec Brno (dale jen ,pfedmét najmu®). Pfedmét najmu uzival byvaly najemce jako
vzorkovou specializovanou prodejnu kancelafskych zidli a kancelafského nabytku. Smlouva byla
byvalym najemcem vypovézena bez udani divodu v tfimési¢ni vypovédni dobé a najemni vztah
skongil 30. 4. 2020. Najemné ¢inilo 48.317,- K& mésicné.

Po ukon&eni najmu uplatnil byvaly pronajimatel na byvalém najemci nedoplatek ve vysi 51.508,80 K¢,
ktery byvaly najemce neuhradil. Spis byl pfedan BO MMB k vymahani. BO MMB vyzval byvalého
najemce predzalobni vyzvou, aby vySe uvedeny nedoplatek uhradil. Na tuto vyzvu reagoval pravni
zastupce byvalého najemce, ktery se pisemné vyjadfil a uvedl, Ze jeho klient s vySi nedoplatku
nesouhlasi, a to ze dvou ddvodu:

1. Podle smlouvy ¢l. lll. odst. 5 ,Pronajimatel je opravnén zvysit najemné vzdy od 1. 1. kazdého
kalendarniho roku o pomérnou &ast odpovidajici pramérné mife inflace, stanovené Ceskym
statistickymi uradem ...... “. Pravni zastupce byvalého najemce namita neucinnost doruceni
oznameni o zvySeni ndjemného od 1. 1. 2018 do 30. 4. 2020, nebot 0znameni, kterymi mélo
dojit k upravé ceny najemného, musi byt doru€ena v souladu s ustanovenim § v 570
ob&anského zakoniku. Oznameni byla odeslana formou obyc¢ejného dopisu, tedy neni mozné
prokazat, ze zasilka byla doru¢ena, i kdyz se nevratila a byvaly najemce hradil stale stejnou
Castku v roce 2018. 2019 a 2020, tedy 46.018,- K&.

2. Byvaly najemce si jednostranné v zafi 2019, fijnu 2019 a listopadu 2019 uplatnil slevu na
najemném 3 x 5.000,- K& z dlivodl zateceni do pfedmétu najmu z bytové prostoru (jednalo se
o socialni byt) umisténého nad pfedmétem najmu. Pfedmét najmu mél slouzit jako
reprezentativni prodejni prostor pro kancelarsky nabytek. Po dobu tfi mésict vSak z davodu
zatékani z bytového prostoru umisténého nad prodejnou byl pfedmét najmu v nevyhovujicim
stavu — vlhké zdivo i stropy a plisen. DoSlo tedy k naruSeni prava byvalého najemce
k neruSenému uzivani pfedmétu najmu. Ackoliv byvaly pronajimatel byl bezodkladné o této
skute€nosti informovan, vada byla odstranéna az po tfech mésicich.

Pravni zastupce projevil zajem o osobni projednani véci. Jednani se uskutecnilo dne 26. 4. 2022,
pficemz jeho vysledkem bylo, Ze byvaly najemce uhradi ¢astku 20.000,- K¢ z celkového nedoplatku
51.508,80 KE&. Zaplaceni ¢&astky 20.000,- K& vyplynulo z vzajemné komunikace mezi pravnim
zastupcem byvalého najemce a zastupci OSM MMB s pfihlédnutim ke skuteénostem, Ze nebylo
byvalému najemci prokazatelné doru€eno oznameni o zvySeni najemného od 1. 1. 2018 do 30. 4.
2020 tak, jak pozaduje zakon, kde rozdil mezi hrazenym najemnych a najemnym zvySenym o miru
inflace Cini ¢astku 16.920,- K& a dale byla akceptovana sleva byvalého najemce z najemného po
dobu oprav pfedmétu najmu, tj. zafi, fijen a listopad 2019, celkem 3 x 5.000,- K¢, celkem sleva
31.920,- K&.

PoZadovany dluh po byvalém najemci €ini 51.508,80.- K&, rozdil (51.508,80 K& — 31.920,- K&) tak &ini
19.588,80 K&, zaokrouhleno na 20.000,- K¢.

Pravni zastupce byvalého najemce byl upozornén, Ze dohoda musi byt schvalena v pfislusnych
organech statutarniho mésta Brna.
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Podle vyjadieni BO MMB by vysledek potencialniho soudniho sporu byl nejisty. V pfipadé bodu 1. by
se statutarni mésto Brno ocitlo v dikazni nouzi, nebot nejsme schopni listinnymi dilkazy prokazat
fadné doruceni pfislusnych ozndmeni o valorizaci najemného. K bodu 2. existuji i pravni nazory, Ze
i bez souhlasu pronajimatele si mizZe najemce jednostranné zapocitat slevu na najemném a podle

nazoru BO MMB byla sleva v pfiméfené vysSi.

Material byl predlozZen ve variantach. KB RMB hlasovala o var. A).

Komise bydleniRMB doporucuje Radé méstaBrna
doporucit Zastupitelstvu mésta Brna

schvalit

dohodu o narovnani mezi statutarnim méstem Brnem jako byvalym pronajimatelem a
jako

byvalym najemcem;

(dohoda o narovnani je soucasti tohoto materialu)

poveérit

vedouciho Odboru spravy majetku MMB podpisem dohody o narovnani.

Hlasovani o var. A): 7-pro, 0-proti, 1-se zdrzel/z 11 ¢lend

Usneseni bylo pfijato.
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Rada mésta Brna na svém zasedani R8/226 dne 22.6.2022 hlasovala bez rozpravy o varianté A) a

1. doporudila

Zastupitelstvu mésta Brna schvalit dohodu o narovnani mezi statutdrnim méstem Brnem, jako

bi’vali'm Eronajl'matelem g @B

, jako byvalym najemcem;

2. doporucila
Zastupitelstvu mésta Brna povéfit vedouciho Odboru spravy majetku MMB podpisem dohody o

narovnani.

Schvaleno jednomysiné 10 ¢leny.
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Statutarni mésto Brno
Magistrat mésta Brna

Bytovy odbor

Statutarni mésto Brno
Doruceno: 23.02.2022

Cruiir:
L\Sly,

KE. j: MMB/0609321/2021 Pl J —
SO (11T
[t | wotestszzanze
| z: 23 -02- 2022 V Ostrové u Macochy dne 27. ledna 2021
N\ E;:{“".'.E‘ ———

VazZeni,

oznamuji VAm, %e jsme prevzali zastoupeni pana N
I £ 57" <2 1 ko yaljm rgmcer »
Vami jako byvalym pronajimatelem o najemné z njemni smlouvy <. 6614034294.

Vai predzalobni vyzvou po nijemci nérokujete uhrazeni Castky 51.508,80 Kc jako nedoplatku
na najemném. Timto Vam sdéluji, e s Vami uplatnénym narokem nesouhlasime.

Vyrozuméni, kterymi mélo dojit k Gpravé ceny najemného, musi byt dorucena v souladu
s ust. § 570 obianského zakoniku (dale jen ,0Z"). Prévni jednani by plsobilo vici mému
klientovi pouze v pfipadé, pokud by mu doglo, resp. bylo doruceno. Odevzdani, resp. odeslani
formou obycejného dopisu, nenaplfiuje podminky stanovené citovanym ustanovenim, nebot’
nezbytné je i dorueni zasilky, nikoliv pouze samotné odeslani. Skutecnost, Ze se listiny
odeslané béznou postou nevrétily jako nedoruéené, sama o sob& neprokazuje, Ze bylo

doruceno, a | vy!u¢ue. Ze by doruceny byly.

Nad rémec vyse uvedeného je nutno podotknout, ze ze zasilanych plateb je patrné, Ze pan
D © navyseni nevédél, nebot stale platil stejnou Céstku. Statutami mésto Brno
se viak ani v tomto pfipadé nepokusilo po celou dobu pana [IEEEEE°s! o Vit jinou Fadnou
formou - napr. doporucenym dopisem, i datovou schrankou — a cely dluh zacal byt vymahan
az v okamziku dalsich probléma se zatékanim do pronajatych prostor.

Na zékladé wyie uvedeného jsme presvédéeni, ze fadné dohodnuté vyse najemného mezi
smluvnimi stranami i pro obdobi od 1. 1. 2018 do 30. 4. 2021 byla pouze 46.018,- KC mésicne,
resp. 138.056,- K& étvrtletné po celé obdobi od 1. 1. 2018 do 30. 4. 2021.

Dal3i ¢ast Udajné dluzné Eastky vznikla na zakladé jednostranného snizeni ndjemného ze strany
pana - onajaté prostory mély slouzit jako reprezentativni prodejni prostor pro
kancelafsky nabytek. Po dobu 3 mésich véak zdlvodu zatékani zbytového prostoru
umisténého nad prodejnou viak byl pfedmét najmu v nevyhovujicim stavu (vihké zdivo i stropy
a plisef). Doslo tedy k narudeni prava pana I nerusenému uZivani pronajatych

? /"fjp
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prostor (viz. ust. § 2205 0Z). Ackoliv bylo mésto Brno bezodkladna informovéno o vadé
pronajaté véci, nebyla tato vada bezodkladné odstranéna. S ohledem na stav pronajatych
prostor je bylo mozno uZivat pouze s obtizemi, a to po dobu celych tFi mésic(. Ust. § 2208 OZ
dava v takovém pfipads najemnikovi moZnost uplatnit pravo na slevu z najmu. S ohledem
na nedostatecnou komunikaci z Vaf strany ji pan -platnfljednoétranné, a to ve v
5.000,- K¢/mésieng, o Eem3 Vas informoval.

Vami uvadéné argumenty, ze vada pronajaté véci byla zplsobena tiet osobou a pan

se tedy ma obracet na uZivatele bytového prostoru odkud byl vytopen, nelze s ohledem na ust.
§ 2212/3 OZ akceptovat. Uvedené ustanoveni vyslovné pfiznava slevu na najemném i v pfipadé
ruseni pokojného uZivani predmétu n&jmu tfeti osobou. Jsme pevné pfesvédceni, Ze sleva na
Najmu N s ohledem na citovand ustanoven a prisluSnou judikaturu po prévu
nalezi.

Zédame o zaslani nového vyuctovani, které bude reflektovat jak dohodnutou cenu najemného,
tak fadné uplatnénou slevu na ndjemném, a tedy i celkovou korekei dluzné Zastky. Pan
_je pfipraven vyrovnat své zévazky z pfedmétné najemni smiouvy, aviak v fadne
stanovené vysi, resp. po spravedlivém zohledn&n komplikaci spojenych se zatékanim.

Pokud s nadim pravnim nézorem nesouhlasite, Z4ddme Vs o navrh terming k osobnimu
projednani véci, abychom véc mohli co nejucinnéji projednat a brzy Ji uzaviit. Vzhledem
k nasim dal3im povinnostem prosime o terminy nejdfive v tydnu od 14. Ginora 2021.

N/
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Dohoda o narovnani
uzaviena dle ustanoveni § 1903 a nasl. zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku,
ve znéni pozdéjSich predpist, mezi uc¢astniky:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 196/1, 602 00 Brno
zastoupené:  JUDr. Markétou Vankovou, primatorkou
ICO: 44992785
DIC: CZ44992785
podpisem dohody o narovnani na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Brna pfijatého na zasedani
C.Z8/...... konanémdne ................... povéfen:
edouci Odboru spravy majetku MMB

(dale jen ,,byvaly pronajimatel”)

(dale jen ,byvaly najemce*)

l. Sporné skuteénosti

1. Ugastnici této dohody uzavfeli dne 10. 11. 2014 smlouvu o najmu prostor slouZicich
k podnikani ¢. 6614034294, kterou pronajimatel pronajal najemci nebytové prostory v prvnim
podzemnim a druhém podzemnim podlazi v bytovém domé, jeZ je soudasti pozemku p. €.
666/195, k. u. Medlanky, obec Brno, a ktery se nachazi na ulici Jablofiova €. p. 603/¢. 0. 22-28
(dale jen ,najemni smlouva®). Najemni smlouva byla uzavfena na dobu neurcitou a byla
ukoncena k 30. 4. 2020 vypovédi ze strany najemce.

2. Dle ustanoveni ¢&l. lll. odst. 5 najemni smlouvy byl byvaly pronajimatel opravnén zvysit
najemné vzdy k1.1. pomémé o castku odpovidajici primérné mife inflace. Byvaly
pronajimatel tvrdi, ze najemné k1. 1. 2018, k1.1. 2019 i k 1.1. 2020 takto zvysil a tuto
skute€nost najemci oznamil dopisem. Byvaly najemce tvrdi, Ze mu navySeni najemného
nebylo fadné doruceno a neni tak vacéi nému platné.

3. Koncem srpna 2019 doSlo kzate€eni do pronajatych nebytovych prostor, které bylo
odstranéno v listopadu 2019. V souvislosti s tim uplatnil byvaly najemce u byvalého
pronajimatele narok na slevu z najemného ve vysi 5.000,- KE mési€né za dobu tfi mésici
(zafi, Fijen, listopad 2019). Byvaly pronajimatel s uplatnénim slevy nesouhlasil.

4. Po skonCeni najmu uplatnil byvaly pronajimatel na byvalém najemci nedoplatek ve vysSi
51.508,80 K¢, kdyz predtim na celkové tvrzené dluzné najemné zapocetl preplatek
za vyuctovani sluzeb. V uplatnéném nedoplatku na najemném jsou zahrnuty i nedoplatky na
najemném z dlvodu navySeni o inflaci, které byvaly najemce neuznava, naopak neni
zohlednéna sleva, kterou byvaly ndjemce jednostranné uplatnil. VySe nedoplatku na
najemném je tedy mezi u€astniky této dohody sporna.
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Il. Narovnani

1. S ohledem na zajem obou u¢astnikd této dohody vyresit spor smirné se byvaly pronajimatel
a byvaly najemce dohodli na nasledujicim narovnani.

2. Byvaly najemce uhradi byvalému pronajimateli ¢&stku 20.000,- K& (dvacet tisic korun
geskych), a to do 15 dn ode dne nabyti U&innosti této dohody. Uhradu poukaze byvaly
ndjemce na udet byvalého pronajimatele vedeny u Ceské spofitelny, a.s.,
¢. u. 111107222/0800, VS: 7060300602.

3. Provedenim uhrady dle odst. 2 budou mezi byvalym pronajimatelem a byvalym najemcem
plné vypofadany jejich veSkeré vzajemné naroky, strany si nebudou nadale ni€eho dluzny
a nebudou vi¢&i sobé& mit Zadnych prav a povinnosti, at uz smluvnich, z titulu prava z vad,
prava na nahradu Skody, vydani bezdivodného obohaceni nebo z jinych obdobnych titull.

lll. Zavére€na ustanoveni

1. Dohoda o narovnani nabyva platnosti a ucinnosti dnem podpisu obou jejich U&astniku
a nahrazuje vSechna predchozi ujednani mezi nimi, ktera jsou s touto dohodou v rozporu.

2. Dohoda o narovnani je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, pficemz kazdy z u€astnikd obdrzi
jedno vyhotoveni.

3. Dohodu o narovnani je mozné ménit pouze pisemnymi dodatky podepsanymi obé&ma
ucastniky.

4. Ugastnici shodné& prohlasuji, Ze narovnani bylo sepsano dle jejich pravé a svobodné vile,
nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek a na dikaz toho nize pfipojuji své
vlastnoruéni podpisy.

5. Tato dohoda byla schvalena usnesenim Zastupitelstva mésta Brna na jeho zasedani
c. Z8/...... konanémdne .............cooeiinnn

V Brné dne V Brné dne

Statutarni mésto Brno

| byvaly néjemce
vedouci OSM MMB
byvaly pronajimatel
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