MESTO HRANICE

MATERIAL

pro zasedani Zastupitelstva mésta Hranic, dne 30. 6. 2022

Bod programu: 18
Predklada: Rada mésta

Okruh zpracovatelli:  Odbor spravy majetku; Odbor $kolstvi, kultury a télovychovy

Zpracoval: PhDr. Vladimir Juracka
Mgr. Dagmar Chmelafova, vedouci odboru spravy majetku

Nazev bodu: Najemni smlouva na pronajem objektu byvalé synagogy v
Hranicich

Navrh na usneseni:
Zastupitelstvo mésta Hranic po projednani:

1. schvaluje/neschvaluje

uzavieni najemni smlouvy mezi Nabozenskou obci Cirkve Ceskoslovenské husitské v
Hranicich, ICO: 70899355, se sidlem Janackova 728, 753 01 Hranice, jako pronajimatelem a
méstem Hranice, jako najemcem, na pronajem objektu byvalé synagogy v Hranicich,
Janackova ulice €. p. 728, Hranice, na dobu 20 let s mésiénim najemnym ve vysi 25 000 K¢&
s tim, Ze po tuto dobu se najemce zavazuje provadét opravy a uUpravy pfedmétu najmu
uvedené v pfiloze najemni smlouvy, pfiemz najemné bude hrazeno zapodtenim
investovanych ¢astek mésta do oprav a uprav pfedmétu najmu proti pohledavce sjednaného
najemného dle upravené dlivodové zpravy a v predlozeném znéni dle pfilohy ¢. 2 dGvodové
zpravy.

T. 15.09. 2022

O: Mgr. D. Chmelarova



Duvodova zprava:

Mésto Hranice uziva pro vystavni ucely na zakladé najemni smlouvy uzaviené mezi Cirkvi
Ceskoslovenskou husitskou jako pronajimatelem a méstem Hranice jako najemcem od roku
1994 objekt byvalé synagogy v Hranicich Janackova ulice €. p. 728 Hranice.

Smlouva byla pavodné uzaviena na 20 let (do 31. 12. 2013), nasledné pak byla dodatkem ¢.
1 ze dne 14. 4. 1995 prodlouzena o dalSich 10 let. Jeji platnost vyprsi k datu 31. 12. 2023.

Vzhledem k tomu, Ze objekt synagogy byl v havarijnim stavu a pronajimatel nedisponoval
zadnymi finan¢nimi prostfedky na opravu, mésto se zavazalo ve smlouvé ze dne 30. 3. 1994
a dale ve znéni dodatku k této smlouvé ze dne 14. 4. 1995 k zabezpeleni oprav
spocivajicich zejména v opravé fasady a obvodni zdi, sanaci vlhkosti, vyméné stfeSni
krytiny, vyméné& oken, Uprav interiéru, Uprav pfistupu k objektu tak, aby mésto mohlo
vyuzivat objekt synagogy v souvislosti se zfizenim nové méstské prispévkové organizace
Méstské muzeum a galerie pro vystavni a kulturni u€ely. Reciproné mésto ziskalo pravo
uzivat objekt byvalé synagogy po dobu tficeti let bezplatné. K datu 1. 1. 2015 se pfispévkova
organizace Méstské muzeum a galerie stala stfediskem v nové vytvofené organizaci
Méstska kulturni zafizeni Hranice.

| kdyZ platnost uzaviené smlouvy vyprSi az k datu 31. 12. 2023, jednani o pfipravé nové
najemni smlouvy bylo zahgjeno ve znacném pfedstihu. Je to dano slozZitosti dané
problematiky a slozitosti schvalovaciho procesu na strané cirkve i mésta. Je evidentni, Ze po
témeér tficeti letech provozu synagogy se projevuji opotfebeni i nékteré zavady, které pfinesla
rekonstrukce z roku 1994. S dal8im opotiebenim je nutno pocitat i v letech 2023 — 2043, kdy
na konci tohoto obdobi bude mit za sebou synagoga jiz 50 let vyuzZivani pro vystavni ucely. V
této souvislosti si mésto Hranice nechalo vyhotovit znalecky posudek o posouzeni
souCasného stavebné technického stavu, synagogy vcetné odhadu nakladl (fijen 2020,
autor Ing. Zdenék Kurec€ka, soudni znalec). Nasledné si mésto pro upfesnéni nechalo
zpracovat technickou pomoc od firmy PRINS s.r.o. tykajici se odstranéni vihkosti zdiva a
zajistilo zpracovani jednotlivych cenovych nabidek na stavebni prace dle posudku Ing.
Kurecky (vytapéni, okna, fasada, vnitfni malba a natéry, oprava zatékani atd.) Rekapitulace
— odhad nakladu potfebnych stavebnich praci k (ocenéni k 08/2021) — v celkové vySi 4 833
142 K¢ je uvedena v pfiloze €. navrhu najemni smlouvy. V Programu rozvoje kultury mésta
Hranic 2021 — 2030, ktery byl schvalen Zastupitelstvem mésta Hranic dne 10. 12. 2020, jsou
zakotvena tato opatfeni tykajici se Synagogy:

Opatfeni 9: Provést nutné opravy synagogy.

Reprezentativni prostory synagogy umoznuji konani Spickovych vystav i doprovodnych
programU jako jsou koncerty, vytvarné ateliéry, pfednasky, besedy, komponované porady. V
roce 2019 synagogu navstivilo témér 10 tisic navstévnik(. Synagoga prosla opravou v roce
1994. V souCasné dobé zatéka pfi vétSich destich okny, je nutné prostor vymalovat, vy istit
lustr, vybrousit a oSetfit dfevéné podlahy na ochoze a dfevéné schodisté, opravit dlazbu v
pfizemi (rozpada se). Dale je nutna modernizace socidlniho zafizeni pro vefejnost,
modernizace a Uprava vstupniho prostoru (pult pro pravodkyni, vitriny pro propagacni
materidly), vystéhovani nahrobkd z malého skladu (do sklepeni Staré radnice) — uvolnény
prostor vyuzit pro vybudovani pfiru¢niho skladu pro material, zbozi, Zidle. Naléhava je
Uprava 2 schod0, pfi vstupu do synagogy. V exteriéru je také nutné upravit opadavajici
omitku na budové, upravit prichod k synagoze (omitky v podloubi), doplnit informacni
systém v Janackové ulici — nasmérovani ke Galerii Synagoga. Nutna je i oprava podloubi u
budovy pfiléhajici k synagoze. Budova je v majetku Cirkve Ceskoslovenské husitské.
Smlouva mésta s cirkvi na pronajem synagogy brzy vyprSi. Najemni smlouva na vyuzivani
prostor synagogy k vystavnim ucelim vyprsi v roce 2023. Nova najemni smlouva zakotvi
dlouhodoby bezplatny najem, s tim, Ze mésto se zavaze k provedeni oprav, které budou
cirkvi odsouhlaseny.



Poznamka predkladatele: schody pfi vstupu do synagogy jiz byly vyménény, neni vSak
uveden natér fasady, béhem dalSich cca deseti let bude na hranici své Zivotnosti.

Zaver:

Mésto Hranice navrhne Cirkvi Ceskoslovenské husitské, jakozto pronajimateli, uzavieni
najemni smlouvy na dalSich 20 let, ve které se zavaze k provedeni konkrétnich stavebnich
praci (opravy a udrzba) uvedenych v pfiloze & 1 dlvodové zpravy, s tim, Zze uvedené
naklady jsou orientaéni a presné vycCisleni z objektivnich ddvodd neni mozné.
Doporuéujeme, aby ve smlouvé nebyla feSena vySe finanénich prostfedkl vynalozenych
méstem a misto toho, aby byl uveden vycet stavebnich praci, ke kterému se mésto zavazuje.
Pro dokresleni, objem navrzenych praci v uvedeném ¢ase odpovida mési¢nimu najemnému
ve vySi cca 25 tis. K&/mésic. Navrh najemni smlouvy je uveden v pfiloze €. 1.

Mésto Hranice se pokusi na uvedené prace ziskat finan¢ni prostfedky z narodnich C&i
evropskych dotacnich tituldl vztahujicich se na pamatky a péci o né. V sou€asné dobé se
programovaci obdobi 2021 — 2027 teprve schvaluje a nejsou znamy pFesné dotacni
podminky, avSak na pamatkovou péci obecné je v navrzich programovych dokument(
mysleno.

K uzavieni nové najemni smlouvy probé&hlo nékolik jednani vedeni mésta se zastupci Cirkve
Ceskoslovenské husitské. Byly diskutovany i jiné varianty feSeni vyuzivani objektu synagogy
méstem, jako prodej synagogy méstu Ci jeji sména za jinou nemovitost v majetku mésta.
Tyto varianty se v8ak ukazaly jako nepfijatelné pro Cirkev Ceskoslovenskou husitskou a jeji
zastupci se pfiklonili k moznosti prodlouzeni najemniho vztahu.

Navrh predlozené najemni smlouvy zpracovala advokatka Mgr. Gabriela Hanzelkova.
Pfipominky Cirkve Ceskoslovenské byly akceptovany. Po schvaleni smlouvy zastupitelstvem
mésta projde tato smlouva schvalovaci procedurou Cirkve Ceskoslovenské husitské, a sice
po projednani v diecézni radé bude schvalena Nabozenskou obci Cirkve ¢eskoslovenské
husitské v Hranicich.

Vyjadreni oddéleni pravniho:

Schvaleni uzavieni najemni smlouvy neni vyhrazeno dle zdkona o obcich do plsobnosti
rady mésta. Pfedkladany materidl — schvaleni uzavieni najemni smlouvy s NabozZenskou
obci Cirkve Ceskoslovenské husitské v Hranicich neni obvyklou najemni smlouvou vzhledem
k navrZzené dobé trvani smlouvy a povinnosti mésta, jakoZto najemce, provadét opravy a
upravy stavebné technického charakteru az do Castky 6 mil. K&, ktera bude zapogitavana k
fakturovanému najmu. Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti o této zalezitosti neni dle zakona o
obcich vyhrazeno ani radé mésta a ani zastupitelstvu mésta, tak s ohledem na vySe
popisované skute€nosti rada mésta pfenechava rozhodnuti o tomto Ukonu zastupitelstvu
mésta.

Pfedkladana najemni smlouva je zpracovana externi advokatkou Mgr. Hanzelkovou na
zakladé vysledkl jednani zastupclt vedeni mésta a zastupcu cirkve a jeji stanovisko bude
predlozeno na jednani rady mésta.

Ze smlouvy vyplyva, ze najemné ma byt dle znéni zpracovaného advokatkou hrazeno
zapoctenim Castek investovanych méstem do oprav a uprav pfedmétu ngmu proti
pohledavce sjednaného najemného (vzdy po péti letech), pfiCemz jejich prekroCeni nebude
poZzadovano k nahradé. S ohledem na pravni jistotu mésta bylo do smlouvy nové
zapracovano ujednani, Zze mésto jakoZto najemce neni povinno vynaloZit na opravy
pfedmétu najmu jakoukoliv Eastku prevysujici celkovou sumu najemného za dobu trvani
najmu, tj. 6 mil. K&.

Mésto je dle navrhu smlouvy povinno pojistit pfedmét najmu odpovidajicim zpusobem, je
tedy nutné pocitat s dalSimi finan¢nimi naklady.



Najemni smlouvu je mésto opravnéno kdykoli vypovédét i pfed uplynutim sjednané doby s
tim, Ze neni povinno uvadét ddvod vypovédi a vypovédni doba €ini 3 mésice. Naproti tomu
pronajimatel je opravnén vypovédét najem pro hrubé poruSeni povinnosti najemce s tim, ze
vypovédni doba C&ini 6 mésicl. Z predlozeného znéni smlouvy vS8ak neni zfejmé, co se
povaZzuje za jeji hrubé poruseni ze strany najemce.

PFipominkové fizeni

Material by'l projednan Dne Vysledek
(kym)
PhDr. Vladimir Juracka 16. 6. 2022 Pfipominky zapracovany
Odbor rozvoje a investic 16. 6. 2022 Pfipominky zapracovany
Ing. Nadézda Jandova, . , i
feditelka MKZ 16. 6. 2022 Pfipominky zapracovany
Mgr. Petra HruSkova, fararka
Cirkve Ceskoslovenské 16. 6. 2022 Pfipominky zapracovany
husitské
Pravni oddéleni 16. 6. 2022 Pfipominky zapracovany

Pfilohy:

P¥iloha &. 1 Nakladani s majetkem v Cirkvi eskoslovenské husitské dle jeji Ustavy.docx
Pfiloha &. 2 najemni smlouva synagoga do ZM.docx

Pfiloha &. 3 Stanovisko k NS Hanzelkova.docx




Nakladani s majetkem v Cirkvi éeskoslovenské husitské upravuje jeji Ustava
takto:

Clanek 7

(2) Jde-li o nemovity majetek, je cirkev nebo cirkevni pravnicka osoba opravnéna s
takovym majetkem nakladat, tedy takovy majetek nabyvat, prevadét, darovat anebo
zatézovat vécnymi bfemeny Ci jinymi pravy, popf. takovy majetek Ci jeho ¢ast davat
do zastavy, pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem ustfedni rady; jde-li o
nemovity majetek, s nimz naklada nabozenska obec, je souhlas ustfedni rady
podminén souhlasnym vyjadfenim pfislusné diecézni rady. Najemni smlouva
sjednavana nabozZenskou obci podléha predchozimu schvaleni pfislusnou diecézni
radou.

¢lanek 18

(2) Nabozenska obec je opravnéna vlastnim jménem a na vlastni ucet vstupovat do
prav a povinnosti, nabyvat majetek a nakladat s nim, sjednavat smlouvy se tretimi
osobami v souladu se svymi ukoly; tato Ustava, Organizaéni fad &i Hospodafsky fad
cirkve stanovi, ve kterych pfipadech je podminkou platnosti a nasledné ucinnosti
smluvnich ujednani pfedchozi souhlas k tomu pfislusného vysSiho cirkevniho
organu. Bez prfedepsaného souhlasu je smluvni ujednani od poc¢atku neplatné i vidi
tfetim osobam.

Clanek 20 SHROMAZDENI NABOZENSKE OBCE (1)

Shromazdéni nabozenské obce tvofi zletili ¢lenové cirkve uvedeni v seznamu ¢lend
nabozenské obce. (2) Shromazdéni nabozenské obce jako jeji nejvysSi organ
projednava a rozhoduje v duchu poslani cirkve vSechny zasadni véci nabozZzenské
obce, zejména zasadni véci tykajici se jeji existence a cinnosti, hospodafreni,
nabyvani a pfevodu majetku a obdobnych zaleZitosti; tato Ustava, Organizaéni fad
nebo Hospodarsky fad stanovi, ve kterych pfipadech podléha rozhodnuti
shromazdéni nabozenské obce schvaleni vySSim cirkevnim organem, aby takové
rozhodnuti nabylo platnosti.

Clanek 21 RADA STARSICH (1)

Rada starSich je spravnim a vykonnym organem nabozenské obce. Spolu s duchovni
spravou pecCuje o krestansky Zzivot v naboZenské obci, provadi usneseni
shromazdéni nabozenské obce a vySSich cirkevnich organu a zajiStuje bézné
zalezitosti nabozenské obce. Je organem statutarnim, ktery je opravnén Cinit ve
vSech vécech pravni ukony nabozenské obce; jsou-li pravni ukony nabozenské obce
podle této Ustavy nebo podle Organizaéniho fadu &i Hospodarského fadu vazany na
souhlas vys$iho cirkevniho organu, mize je rada starSich ucinit teprve po doruceni
tohoto souhlasu, jinak jsou od pocatku neplatné i vici tfetim osobam (Cl. 7 této
Ustavy).

Ustava Cirkve ceskoslovenské husitské, schvélena 3. zasedanim VIII. snému 19.
fijna 2002 v Praze, novelizovana 4. zasedanim VIIl. snému 25. ¢ervna 2005 v Praze
a 5. zasedanim VIII. snému 26. ledna 2008 v Praze



Priloha €. 2

NAJEMNI SMLOUVA

uzaviena dle ustanoveni § 2201 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, v platném
znéni

mezi témito smluvnimi stranami;

Pronajimatel: NabozZenska obec Cirkve ¢eskoslovenské husitské v Hranicich
IC: 70899355
se sidlem Janackova 728, 753 01 Hranice
evidovana v Rejsttiku evidovanych pravnickych osob pod ¢islem
evidence 5-03-005/1994
zastoupena
Mgr. Petrou HruSkovou, fararkou
Liborem Jurackou, finan¢nim zpravodajem
a
Josefem Sedlackem, piedsedou rady starSich

(dale také jen ,,pronajimatel*)

Najemce: Mésto Hranice, IC: 00301311, DIC: CZ00301311
se sidlem Pernstejnské nameésti 1, 753 01 Hranice
zastoupeno Jifim Kudlackem, starostou

(dale také jen ,,najemce*)

vs$ichni dale také jen ,,smluvni strany*

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku tuto Najemni smlouvu (dale jen ,,smlouva“)
V nasledujicim znéni:



Piedmét najmu

Pronajimatel prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem téchto nemovitosti:

- pozemku — stavebni parcely parc. ¢. st. 29/2, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 521
m?, na které stoji a je jeji soucdsti stavba bez ¢isla popisného nebo evidenéniho — jina
stavba;

vSe v obci a katastralnim tizemi Hranice, jak je zapsano na LV ¢. 1888 pro katastralni

uzemi Hranice, u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice.

Nemovitosti uvedené v pfedchozim bodu €l. 1. této smlouvy se spolecné dale oznacuji také

jen ,,nemovitosti* nebo ,,pifedmét najmu‘.

Predmét najmu se skladd z hlavni chrdmové lodi v objektu byvalé synagogy, plocha

pronajatého nebytového prostoru ¢ini 351,05 m?, z toho pifizemi 212,98 m?, 1. patro —

galerie — 138,07 m.

Ujednani o ndjmu nemovitosti

Ptedmétem této smlouvy je Gprava ndjemniho vztahu zaloZeného touto najemni smlouvou,
a to v souladu s vtli smluvnich stran a obecné zavaznymi pravnimi piedpisy.

Pronajimatel timto pfenechava najemci do uzivani pfedmét ndjmu vymezeny v ¢l. L. této
smlouvy vcéetné prisluSenstvi, a to pro sjednané ucely specifikované v ¢l. V. této smlouvy
za podminek vymezenych touto smlouvou.

Najemce predmét najmu od pronajimatele k docasnému uzivani pfijima, zavazuje se
uzivat jej ke sjednanému tcelu a plnit dalsi povinnosti v souladu s touto smlouvou.
Najemce prohlasuje, ze si predmét ndjmu fadné prohlédl pred uzavienim této smlouvy, a
Ze mu je znam jeho stav a prohlaSuje, Ze pfedmét ndjmu je zcela zplsobily k uzivani dle
sjednaného ucelu, kdy se stavem nemovitosti byl ndjemce obeznamen s ohledem na to, Ze
pfedmét najmu dlouhodobé uZiva na zékladé€ diive uzaviené najemni smlouvy ze dne 30.
3. 1994 ve znéni dodatku €. 1 ze dne 14. 4.1995, podle které¢ sjednand doba ndjmu skonci
ke dni 31. 12. 2023 a tato smlouva tak upravuje najemni vztah mezi stranami
bezprostfedné navazujici.

Pronajimatel prohlasuje, ze na pfedmétu ndjmu nevaznou zadné dluhy, vécna biemena
nebo jiné pravni vady ¢i faktické vady, které by branily Ucelu této smlouvy nebo ucelu
najmu, a je opravnén uzaviit smlouvu tohoto obsahu bez omezeni.

Doba trvani najmu

Tato najemni smlouva se sjednava na dobu urcitou, a to od 1. 1. 2024 na dobu 20 let.

V.

Najemné a sluzby spojené s uzivanim predmétu najmu

Stranami dohodnuté najemné za uzivani pfedmétu ngjmu nijemcem je stanoveno na
castku 25.000,- K¢ mésiéne. Najemné je dle platnych pravnich piedpisti osvobozeno od
DPH. Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemné nebude navySovano mirou inflace
s ohledem na ocekavany nartist hodnoty stavebné technickych a dalSich uprav a oprav



=

(dale jen ,,opravy®) v case dle ¢l. V. této smlouvy a zhodnoceni pfedmétu ndjmu s tim
souvisejici.

Najemné je splatné jednorazové ve vysi nasobku poctu mésici, po které trval ndjem
nemovitosti a castky meési¢niho ndjemného, a to po skonfeni najemniho vztahu
zalozeného touto najemni smlouvou, at’ uz k jeho ukonceni dojde jakymkoliv smlouvou
piredvidanym zplisobem. Pronajimatel pro tyto ucely piedlozi najemci nejpozdéji do 30
dnti ode dne skonceni najmu vyuctovani ndjemného. V piipadé, ze dojde ke skonceni
najmu ke dni, ktery neni poslednim dnem piislusného kalendairniho mésice, urci se vyse
najemného za tento netiplny mésic pomeérne.

Najemce je opravnén pozadovat po pronajimateli ndhradu za veskeré opravy uvedené v ¢l.
V. této smlouvy. Ndjemce je povinen nejpozdé€ji do 30 dni ode dne skonceni najmu
zalozeného touto smlouvou provést vyuctovani veskerych oprav dle ¢l. V. této smlouvy, a
ptredlozit jej pronajimateli.

Strany se dohodly na kompenzaci narokt kazdé znich tak, ze pronajimatel zapocte
celkovou castku investovanych prostiedkl dle ¢l. V. této smlouvy oproti jeho pohledavce
na sjednané ndjemné az do vySe celkového najemného za dobu trvani ndjmu, na které
vznikne pronajimateli narok dle odst. 2. tohoto ¢lanku najemni smlouvy po odectu thrad
poskytnutych ndjemcem pronajimateli na zakladé ¢l. V. odst. 5 této smlouvy.

V piipad¢, ze po provedeném zapoctu dle predchoziho odstavce ¢lanku nadjemni smlouvy
zlstane na strané pronajimatele pohleddvka =z titulu splatného najemného, vyzve
pronajimatel najemce k uhradé dluhu se splatnosti do 30 dnt ode dne doruceni vyzvy
s uvedenim tdaje Cisla Gc¢tu, na které ma byt nedoplatek poukazan. Pohledavka najemce
z titulu realizovanych oprav dle ¢l. V. existujici i po zapoctu pohledavek dle pifedchoziho
bodu této smlouvy, se promiji.

Uhradu za sluzby spojené s najmem, tj. platby za odbér elektrické energie a plynu, vodné,
stocné, svoz odpadki, televizni, rozhlasové a telefonni poplatky hradi nijemce piimo
jednotlivym poskytovatelim sluzeb na zdkladé samostatnych smluv uzavienych mezi
poskytovatelem sluzby a ndjemcem, kdy tyto nejsou zahrnuty ve stanovené vysi
najemného. Pronajimatel je povinen najemci uzavieni piislusnych smluv s poskytovateli
pfislusnych sluzeb spojenych s ndjmem umoznit.

V.
Ucel najmu a opravy

Néjemce je opravnén uzivat predmét ndjmu pro vystavni a s tim souvisejici ucely.
Pronajimatel timto dava souhlas najemci s provadénim jakychkoliv oprav v souladu
s ucelem ndjmu vcetné jakychkoliv uprav charakteru technického zhodnoceni predmétu
najmu, a véetné téch, k nimz je tfeba stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavebnimu ufadu.
Néjemce se pii realizaci oprav dle tohoto ¢lanku zavazuje dodrZovat povinnosti dle
stavebniho zakona a dalSich pravnich predpist.

Néjemce se zavazuje vyvijet po dobu trvani nijemniho vztahu dle této smlouvy
soustavnou ¢innost za ucelem oprav, jejichz vycet je obsazen v piiloze této smlouvy a je
jeji nedilnou soucésti. Aktudlni stavebné technicky stav nemovitosti ke dni uzavieni
smlouvy byl zaznamenan dle fotodokumentace, ktera je ptilohou této smlouvy a byl
odborné posouzen soudnim znalcem Ing. Zdefikem Kureckou, vcetné planovanych
nezbytnych investic do nemovitosti za ucelem Uprav dle tohoto ¢lanku smlouvy, kdy
znalecky posudek ¢. 2939/028/2020 z fijna 2020 rovnéz tvoii jako nedilnd soucast této
smlouvy jeji pifilohu. Vycet oprav uvedeny v ptiloze této smlouvy neni pro najemce
zavazny a najemce tak neni povinen provést veskeré uvedené ukony ke skonceni
najemniho vztahu zalozeného touto smlouvou. Najemce neni povinen vynalozit na opravy



predmétu najmu jakoukoliv ¢astku pievysujici celkovou sumu najemného za dobu trvani
najmu, ktera ¢ini 6.000.000,- K¢.

Najemce se zavazuje provadét opravy dle tohoto ¢lanku smlouvy prubézné tak, aby vzdy
nejpozdeji k poslednimu dni kazdého patého roku trvani najmu byl opravami predmétu
najmu prokazatelné proinvestovan ekvivalent hodnoty najemného za celkovou dosavadni
dobu trvani najmu.

V piipadé, Ze ndjemce nesplni podminku hodnoty oprav dle pfedchoziho odstavce tohoto
¢lanku smlouvy, zavazuje se uhradit pronajimateli castku odpovidajici rozdilu mezi
celkovou vysi ndjemného za dobu dosavadniho trvadni ndjmu a celkovou vysi dosud
investovanych prostfedkii ndjemcem do predmétu najmu ponizenou o uhrady diive
provedené z téhoz diivodu za predchozi pétiletd obdobi, a to do 30 dnii ode dne skonceni
piislusného pétiletého obdobi.

Dluznou c¢astku dle predchoziho odstavce tohoto ¢lanku smlouvy je ndjemce povinen
navysit o miru inflace vyhlaenou Ceskym statistickym tfadem dle ustanoveni § 2248
zakona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni za kazdy rok ptislusného
pétiletého obdobi.

N4ajemce je povinen k zadosti pronajimatele informovat jej o realizovanych opravach
pfedmétu najmu.

VI.

Prava a povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen predat nijemci predmét najmu vcetné piisluSenstvi ve stavu
zpusobilém k sjednanému ucelu uzivani a zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav
spojenych s uzivanim nemovitosti.

Smluvni strany se dohodly, Ze s ohledem na skute€nost, Ze najemce uZiva predmétné
nemovitosti jiz pfed ucinnosti této smlouvy, jak bylo uvedeno v ¢l. II. odst. 4 této
smlouvy, ma se za to, Ze byl predmét ndjmu fadné pfedan ke dni G€innosti této smlouvy
ve stavu umoziujicim uZivani nemovitosti ke sjednanému ucelu, s ptihlédnuti k potiebé
nezbytnych oprav, jak vyplyva z ¢l. V. této smlouvy. Stav nemovitosti byl zaznamenéan
potizenou fotodokumentaci, kterd je jako pfiloha nedilnou soucasti této smlouvy, stejné
jako znaleckym posudkem Ing. Zdenka Kurecky, soudniho znalce, jak bylo uvedeno v ¢l.
V.

V ptipad€ vyskytu vady predmétu ndjmu, kterd brani nebo ztéZuje uzivani predmétu
najmu dle sjednaného ucelu, je pronajimatel povinen takovou vadu odstranit bez
zbytecného odkladu s ptihlédnutim k povaze konkrétni vady. Toto ustanoveni smlouvy se
nevztahuje na vady vyskytujici se na pfedmétu najmu ke dni uzavieni této smlouvy, a
které vyplyvaji z ¢l. V. smlouvy.

Pronajimatel je opravnén provadét kontrolu pfedmétu najmu pravidelné¢ vzdy po
piedchozim pisemném ozndameni planované kontroly ndjemci s nejméné pétidennim
predstihem. Pfi provadéni kontroly nesmi byt bez zdvaznych diivodli naruSovana ¢innost
najemce. Najemci musi byt umoznéno UcCastnit se planované kontroly. Kontrolu je
pronajimatel opravnén provadét maximalné jednou za kalendéini pololeti.

Pronajimatel je opravnén uspotadat v pfedmétu ndjmu maximalné 6 jednorazovych akci
Vv kalendainim roce, kdy povaha takovych akci bude kompatibilni s i¢elem najmu a
nebude naruSovat Cinnost ndjemce ve smyslu této nijemni smlouvy. Pronajimatel je
povinen informovat o svém z4jmu uspotadat pfislusnou akci a o dobé jejiho trvani
najemce nejmeéneg ........... predem, pficemz najemce umozni pronajimateli konani akce



Vv ptipadé, ze nebude v Kolizi S planovanymi akcemi najemce. Pronajimatel je povinen
uvést predméet najmu bezprostredné po skonceni vlastni akce do ptivodniho stavu.

VII.

Prava a povinnosti najemce

Néjemce je opravnén uzivat pfedmét ndjmu a za jeji uzivani je povinen platit
pronajimateli sjednané najemné dle ¢l. IV. této smlouvy.

Najemce je opravnén dat predmét najmu do podndjmu tieti osobé. Pro tento ucel
pronajimatel ud€luje souhlas najemci s uzavienim podndjemni smlouvy za soucasné¢ho
zajisténi plnéni povinnosti vyplyvajicich z této smlouvy. Pronajimatel ud€luje rovnéz
souhlas najemci s uzavienim smlouvy o vypujcce, jejimz piedmétem bude piedmét najmu
nebo jeho ¢ast.

Najemce je povinen uZzivat pfedmét najmu v souladu stouto smlouvou a sjednanym
ucelem najmu.

Néjemce je povinen pecovat o predmét ndjmu, dbat o jeho Cistotu, vzhled, chrénit jej pred
poskozenim, bez zbyte¢ného odkladu upozornit pronajimatele na vady, které se na
pfedmétu najmu vyskytnou a potiebu téch oprav, které ma provést pronajimatel, i na
hrozici skodu.

Néjemce nese ndklady spojené s béznou udrzbou predmétu ndjmu a jeho ptisluSenstvi.
Néklady na opravy ve smyslu ustanoveni ¢l. V. této smlouvy vyucétuje nadjemce postupem
uvedenym v ¢l. IV. smlouvy. Ndjemce je povinen na sviij ndklad zajistit provozni revize
zafizeni umisténych v predmétu najmu dle piislusSnych obecné zavaznych piedpist.
Ostatni naklady nese pronajimatel. Za béZnou udrzbu ve smyslu ustanoveni tohoto ¢lanku
smlouvy se povazuje rovnéz odstraiiovani zavad a havarii v pfiméfeném rozsahu, které na
pfedmétu ndjmu vzniknou v pribéhu jeho uzivani ndjemcem.

N4ajemce je povinen oznamit pronajimateli potfebu vétsSich oprav v pfedmétu ngjmu mimo
opravy dle €l. V. smlouvy neprodlené po jejich zjiSténi a zavazuje se jednat tak, aby
pronajimateli nevznikly zbytecné nédklady. V ptipad€, Ze pronajimatel nesplni povinnost
dle tohoto ustanoveni v pfiméfené 1hité, piipadné pokud by hrozil vznik Skody na
kterékoliv strané, je najemce opravnén vznikly nedostatek odstranit na vlastni naklady a ty
nasledné v uceln€ vynaloZené a pfiméfené vysi pozadovat k ndhradé po pronajimateli.
V ptipadé, ze vady vyskytujici se na nemovitostech ztizi ¢i znemoZzni uzivani pfedmétu
najmu ke sjednanému ucelu, ma nijemce pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného, kdy
tato sleva bude nésledné odectena z celkové sumy pii vyactovani njjemného dle ¢l. IV.
smlouvy a souasné¢ je opravnén zjednat napravu sdm a vynaloZzené ndklady po
pronajimateli pozadovat k ndhradé. Najemce mé v takovém piipadé¢ rovnéz pravo
vypovédét najem bez vypoveédni doby.

Najemce je opravnén provadét stavebni upravy, které se nedotknou charakteru
nemovitosti, v souladu s touto smlouvou a obecné zavaznymi piedpisy i bez vyslovného
souhlasu pronajimatele. Najemce je opravnén provadét stavebni tpravy dle ¢l. V. smlouvy
bez vyslovného souhlasu pronajimatele i v pfipad€, Ze budou znamenat podstatny zasah
do charakteru nemovitosti. Ostatni stavebni Upravy je ndjemce opravnén Cinit pouze
S pisemnym svolenim pronajimatele.

Najemce je opravnén umistit na pfedméet najmu, a to na kteroukoliv pronajatou budovu,
pozemek ¢i oploceni, ceduli ¢i jiny informacéni nosi¢ s udaji souvisejicimi s predmétem
najmu a najemcem, kdy konkrétni umisténi je na uvazeni ndjemce.

Néjemce je opravnén vlastnimi technickymi prosttedky pfiméfené zabezpecit ochranu
predmétu najmu a svého majetku v predmétu ngjmu.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

~

Nijemce je povinen zajistit veSkerou soucinnost pifi provadéni oprav ze strany
pronajimatele a je povinen tyto opravy v nezbytném rozsahu strpét.

Néjemce je povinen umoznit pronajimateli na jeho zadost pfistup do pfedmétu ndjmu za
ucelem kontroly dle ustanoveni ¢l. VI. odst. 4 této smlouvy. V piipadé zjisténi nedostatki
pronajimatelem v ramci provadéné kontroly je ndjemce povinen tyto odstranit bez
zbytecného odkladu poté, co bude pronajimatelem vyzvan k naprave.

Najemce je povinen dodrzovat v pfedmétu najmu bezpecnostni, hygienické a pozarni
piedpisy vztahujici se k predmétu najmu.

Najemce je povinen predmét najmu pojistit odpovidajicim zplisobem a k vyzve
pronajimatele piislusnou pojistnou smlouvu pielozit.

N4jemce je povinen umoznit za podminek stanovenych touto smlouvou pronajimateli
konani akci dle ustanoveni ¢l. VI. této smlouvy.

Osobou povétenou jednanim za najemce ve véci ndgjmu dle této smlouvy je vedouci
Odboru skolstvi, kultury a télovychovy Méstského ufadu Hranice a dale osobou
povéefenou jednanim ve vécech realizace oprav je vedouci Odboru rozvoje a investic
Meéstského utadu Hranice.

VIII.

Skonéeni najmu

Najem zanikd uplynutim sjednané doby ndjmu, dohodou stran nebo za podminek
stanovenych zdkonem ¢i touto smlouvou.

Najemce je opravnén vypoveédét najem i pred uplynutim sjednané doby ndjmu bez udani
divodu s vypovédni dobou 3 mésice.

Pronajimatel je opravnén vypovédét najem i pied uplynutim sjednané doby ndjmu, a to
pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce. Vypovédni doba v takovém piipad¢ ¢ini 6 mésict.
Vypoveéd je tieba dorucit druhé smluvni strané pisemné prokazatelnym zptsobem, kdy
vypovédni doba poc¢ina b&zet prvni den mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla
vypovéd dorucena.

V piipadé skonceni ndjmu nijemce vyklidi pfedmét ndjmu 1 jeho ptisluSenstvi a vyklizené
je preda pronajimateli nejpozdéji do 30 dni ode dne skonceni najemniho vztahu podle této
smlouvy.

Pted pfedanim pfedmétu najmu je najemce povinen zajistit jeho stav odpovidajici stavu,
ve kterém jej ptebiral s pfihlédnutim k provedenym opravam dle ¢l. V. smlouvy.

O ptedani a prevzeti pfedmétu ndjmu smluvni strany sepiSou protokol.

Néjemce je povinen poskytnout veskerou soucinnost, aby mohly byt energie spojené
S uzivanim predmétu najmu pievedeny po skonceni ndjmu na pronajimatele.

Ustanoveni § 2228 a § 2232 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, se nepouziji.

IX.

Zavéreéna ustanoveni

Jakékoli zmény nebo dopliiky této smlouvy je mozno provadét jen pisemné, dodatkem ke
smlouve, se souhlasem obou smluvnich stran.

Pokud se jednotliva ustanoveni této smlouvy stanou v disledku jednani stran ¢i zmén
pravniho fadu netcinnymi ¢i neplatnymi, zlstavaji ostatni ustanoveni smlouvy nedotcena.
Neplatna ¢i neucinnd ustanoveni smlouvy budou nahrazena dohodu stran novymi
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ustanovenimi, kterd budou odpovidat smyslu a ucelu neplatnych ¢i net€innych ustanoveni
nebo jim budou blizka tak, aby byl zachovan smysl ptivodnich ustanoveni.

3. Tato smlouva a vyslovné neupravena prava a povinnosti smluvnich stran v souvislosti se
zavazky z této smlouvy se fidi zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném
znéni.

4. Veskeré pisemnosti dle této smlouvy budou mezi stranami doru¢ovany osobné, kuryrem,
prostfednictvim datové schranky nebo poStou na adresu smluvni strany uvedenou
Vv zahlavi této smlouvy.

5. Prava a povinnosti vyplyvajici z této smlouvy ptfechéazeji i na pravni ndstupce smluvnich
stran.

6. Uzavieni této smlouvy ndjemcem bylo schvaleno usnesenim ........... Uzavieni této
smlouvy pronajimatelem bylo schvaleno diecézni radou pronajimatele .............

7. Smluvni strany vyslovné souhlasi se zvefejnénim této smlouvy v registru smluv, kdy tato
smlouva podléhd povinnému uvetejnéni prostfednictvim registru smluv, tak jak stanovi
zakon €. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti nekterych smluv, uvefejiiovani
téchto smluv a o registru smluv (zdkon o registru smluv), ve znéni pozdéjSich predpisu.
Smluvni strany se dohodly, Ze tuto smlouvu zasle Mésto Hranice spravci registru smluv k
uvetejnéni prostiednictvim registru smluv.

8. Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami a
ucinnosti dnem uvetejnéni v registru smluv.

9. Tato smlouva je sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, z nichz kazdy
zZ Gcastnikl obdrzi po jednom vyhotoveni.

10. Smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu pied jejim podpisem fadné piecetly a jejimu
obsahu porozumély, Ze byla sepsana podle jejich pravé a svobodné viile, urcité, vazné a
srozumitelng, a ze nebyla ujednana v tisni ani za napadné nevyhodnych podminek, na
dikaz ¢ehoz pfipojuji své vlastnorucni podpisy.

V Hranicich dne....... V Hranicich dne ........

pronajimatel najemce

Ptilohy:
1. odhad néakladi stavebnich praci — rekapitulace aktualizovanych naklada k 08/21

2. znalecky posudek vypracovany Ing. Zdenkem Kureckou ze dne 20. 10. 2020, ¢.
2939/2020
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Ptiloha ¢. 1 ndjemni smlouvy uzaviené¢ mezi méstem Hranice a Cirkvi Ceskoslovenskou husitskou na
pronajem byvalé synagogy

SYNAGOGA HRANICE - odhad nakladut stavebnich praci.

Rekapitulace aktualizovanych nakladu 08/2021

Stavebni prace — opravy, udrzba Odhad v Ké
I. etapa
\Vytapéni, vyména el. pfimotopu 159.500
Nova okna v&etné natéru 1.321.800
Sanace vihkého zdiva elektroosméza 703.000
Oprava zatékani v misté styku klenby a Stitové
zdi 100.000
Il. etapa
Oprava puvodni dlazby 36.244
Oprava dievéné podlahy v 2.NP 157.638
Oprava dievéné schodisté a zabradli 63.960
Oprava natéru ochozu 148.500
Chemicka krémova injektaz vihkého zdiva 66.000
\Vnitfni malba 190.200
. etapa
Upevnéni lamp v€etné revize 18.500
Trhliny ve zdi parkanové basty 26.600
\Vysparovani zakladd 31.200
Oprava omitek fasady a natér 1.790.000
Oprava dilataéni spary 20.000
Odhad stavebnich praci celkem 4.833.142,- Ké
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STANOVISKO KE SMLOUVE O NAJMU - SYNAGOGA

Smlouva byla zpracovana na zaklad¢ zadani od mésta, dle kterého mél byt predlozen
navrh ndjemni smlouvy na objekt synagogy, kdy pronajimatelem je Nabozenska obec Cirkve
ceskoslovenské husitské v Hranicich.

Stézejnim bodem byl pozadavek na nahrazeni najemného naklady vynalozenymi na
predem priblizné specifikované stavebni upravy, které budou ze strany mésta v pritbéhu trvani
najemniho vztahu realizovany. Toto nebylo zcela mozné, nebot’ nezbytnou soucasti ndjemni
smlouvy je stanoveni vySe najemného v konkrétni podob¢. V prvni verzi smlouvy tak byla
stanovena c¢astka najemného 20.000,- K¢ meési¢né (nasledn€ dle instrukci navySeno na
25.000,- K¢ s ohledem na miru inflace) s tim, Ze hrazeno nebude prubézné, ale az po nasledné
rekapitulaci po uplynuti sjednané doby 20 let (piipadné diive, pokud by ndjem byl ukoncen
predcasn¢€). Vzhledem k tomu, ze stavebni Gpravy a opravy nejsou ze strany meésta zavazné,
jejich vycet byl zaclenén pouze orientacné, bylo ponechano na rozhodnuti mésta, jakou ¢astku
V tomto smyslu investuje a rovnéz na jeho uvazeni, zda celkovou ¢astku najemného za dobu
trvani ndjmu piekroci ¢i nikoliv. Celkové ndjemné tak bylo definovano konkrétné a v ptipadeé,
ze predmétné opravy a upravy nedosdhnou jeho hodnoty, bude provedeno doplaceni ze strany
mésta. V piipad¢ prekroceni celkové hodnoty ndjemného by ke kompenzaci ze strany cirkve
nedoslo, nebot’ mésto je de facto limitovano vysi ndjemného.

Pro zdlraznéni volnosti mésta pfi rozhodovani o tom, zda bude celkovy soucet
najemného, tedy ¢astka 6.000.000,- K¢ vydaji na opravy prekrocena, bylo ustanoveni ¢l. V.
odst. 3 doplnéno o vysvétlujici klauzuli s tim, ze vycet oprav je pouze orientacni a bude pak
na zvazeni meésta, které provede a v jaké celkové hodnoté (s néaslednym vyactovanim a
ptipadnym doplatkem do vySe celkového najemného, jak je nize uvedeno). Tato cast
predmétného ustanoveni, byt neméni zadnd prava ani povinnosti smluvnich stran, nebyla
zatim odsouhlasena ze strany cirkve.

Pokud jde o ¢innost mésta v prub&éhu najmu, lze uvazovat 3 druhy stavebnich tprav

dle ¢l. VIL. odst. 7 smlouvy:

a) ty, které se nedotknou charakteru nemovitosti — napt. béZzna udrzba, vymalba apod.
— neni nutné zadat souhlas pronajimatele;

b) stavebni Upravy, které jsou obsazeny v piiloze a mésto je bude v pribéhu najmu
dle dohody provadét (pro tyto ucely seznam tprav, jakkoliv neni zavazny co do
vyctu, ddva mestu moznost provadét u uvedenych polozek tpravy bez nezbytného
vyzadovani odsouhlaseni ze strany pronajimatele);

C) stavebni upravy, které nespadaji pod a) ani b), tedy Upravy, které zasahuji do
charakteru nemovitosti, ale jejich vycet neni v ptiloze obsazen — ty pak vyzaduji
souhlas pronajimatele.

Po jednéni s PhDr. JuraCkou a Bc. Zapatovou byly dle pozadavkil provedeny Upravy.
Vyuctovani oprav a Uprav a nasledna kompenzace bude provadéna kazdych 5 let. Soucasné
cirkev méla zajem zaclenit do smlouvy inflacni dolozku, avSak nikoliv na nijemné jako
takové, ale pouze na tu ¢ast najemného, ktera se redln¢ bude platit v ptipadé, Ze suma naklada
vynalozenych méstem za pétileté obdobi nedosahne hodnoty najemného za tuto sobu.

Prakticky by pak po skonéeni najmu, resp. uplynuti pétiletého obdobi, a po vypocétu
sumy vydajii vynaloZenych ndjemcem na opravy, mohly nastat tyto tfi situace:
a) naklady mésta nedosahnou vySe celkového najemného za dobu trvani najmu —
Vv tom piipadé bude najemné doplaceno (upraveno pro ptipad, Ze by investice ze
strany mésta neodpovidaly pfedpokladu, v krajnim piipadé lze uvazovat o
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nulovych investicich, tedy ndjem by nedosdhl ani minimalni vySe, coZ se
pochopiteln¢ pronajimateli nelibilo);

b) naklady se budou rovnat vysi najemného — po zapoctu budou vzajemné naroky
nulové;

C) investice presahnou celkové najemné — v tom piipadé je bud’ mozno ulozit jejich
nahradu pronajimateli, coz zfejm¢ neni mozné, nebot’ pak by pronajimatel zcela
ztratil moznost ovlivnit tento pfesah nad rdmec sjednaného ndjemného. Naopak
mésto vysi investic mize kontrolovat a vysi celkového ndjemného piipadné
nepiekrocit. Pokud je pfece jen ptekroci, pak dle instrukci nebudou pozadovany
Kk nahradé.

Nasledné byly ve dvou fazich zaclenény pozadavky cirkve se souhlasem mésta. Cirkev
méla zdjem na tom, aby byla upravena povinnost piedmét ndjmu pojistit, coz smlouva
nasledné obsahuje, nicméné nebyly vzneseny bliz§i pozadavky na konkrétni typ pojisténi a
jeho rozsah, proto je toto dano pouze velmi obecné. Cirkev soucasné pozaduje konani 6
vlastnich akci v objektu synagogy, kontrolu nemovitosti alespoil jednou za pololeti, uvést do
smlouvy odpovédnou osobu ze strany mésta a vylouceni automatického prodlouzeni sjednané
doby ngjmu.

Ve zbytku odkazuji na vysvétleni jednotlivych ustanoveni smlouvy, které byly zaslany
V pfipominkované verzi.

Mgr. Gabriela Hanzelkova, advokat
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