DOSLO DNE: 9.3.2017 CiSLO JEDNACI: 12429/13

Zacate!: [

Adresa: G

Véc: Zrizeni sluzebnosti pozemku parc.&. 354, zastavén3
plocha a nadvofi, k.4. Opava-Pfedmésti

Predmét a projednavani:

Spoluvlastnici domu Lidicka 20 byli upozornéni na skutenost, e bez smluvniho
vztahu uZivaji Cast pozemku parc.¢. 354, k.. Opava — Pfedmésti, o vymeére 500 m2.
Po dlouhodobeéjsich jednanich jedini | ot koupit podil
pozemku, nasledné vétSina ze spoluvlastnikii domu podepsala_naiemni smlouvy
a nektefi uhradili pouze ¢astku za bezesmluvni uzivani. Pani—podepsala
najemni smlouvu, tuto smlouvu pan odmitl podepsat a najal si Advokatni
kancelal Kaiser, ktera napada text najemni smlouvy a pozaduje zfizeni sluZzebnosti
pozemku parc.¢. 354, k.u. Opava-Piedmésti, ve prosp&ch svého klienta.

Ziizeni sluZebnosti neni v zajmu SMO, a také by znevyhodnilo vétsinu ostatnich
spoluvlastnikd domu, ktefi jiz podepsali najemni smlouvy a fadné plati najem.

Situace:
Viz snimek katastralni mapy

MK: 31.10.2016 nedoporuéuje prodej podill o velikosti 1720/2000 pozemku parc.é.
354, k.U. Opava - Pfedmésti, doporuéuje prodej 100 % podilti pfedmétného pozemku
MK 27.3.2017 nedoporuduje zfizeni sluzebnosti

ZMO: 12.12.2016 &.u. 392/20 ZM 16 10 I) neschvaluje prodej podilti o velikosti
1720/2000 pozemku parc.¢. 354 — zastavéna plocha a nadvofi, k.U. Opava
- Predmeésti
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PPGOHSTVI

ADVOKATNI KANCELAR KAISER

Havli¢kova 15, 110 00 Praha 1, tel.: 296 332 860, fax.: 296 332 861, e-mail: kaiser@akk.cz

Statutarni mésto Opava

MAGIST# AT MESTA OPAVY [ Zada Magistrat mésta Opavy
pi: Sitelna -10- Odbor majetku mésta
K Oddgleni spravy a evidence
U; 03., 2017 %H pozemki
AL 5/20%? L Horni namésti 382/69
prory ... Jivks s, 746 26 Opava

V Praze dne 6.3.2017

Vase zn. MMOP 18911/2017 /
2977/2017/MMI1

doporucené

Véc: Reakce na dopis ze dne 15.2.2017

Vazeni,

obracim se na Vas v zastoupeni klienta, pana

B /nou moc zasilam v piiloze), v reakei na Vas dopis ze dne

15.2.2017,

Rozhodné nelze souhlasit s Va$im ndzorem, Ze se v pfipadé Vami navrhované najemni
smlouvy jedna o navrh zpracovany standardnim zpisobem, kdyZ standardni nejsou ani sankce
jednostranné upravené ve prospéch pronajimatele ani protizakonné ustanoveni o mozZnosti
jednostranného zvyseni ndjemného ze strany pronajimatele bez stanoveni jasnych pravidel,
jakym zplisobem by mohlo byt ndjemné pronajimatelem takto zvy$eno — Vami uvadéné ust. §
2248 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, moznost zvySovani najemného bez jasné
stanovenych pravidel samoziejmé neaprobuje (viz ktomu i komentdf k pfedmétnému
ustanoveni Hulmak a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014), 1. vydani, 2014, s. 373.: ,, ...V kaZdém pFipadé plati, Ze vyse ndjemného nemiiie byt
ponechdna pouze na vuli pronajimatele. V pripade, kdy dochdzi ke zméné ndjemného bez
dalstho, by mélo byt wjedndni tak urcité, aby se podle néj dalo urcit zvySené ndjemné.
V pFipadé zmén provddénych jednou stranou musi byt rozsah mozného zvyseni omezen... ).

Néavrh ndjemni smlouvy je tedy sohledem na vySe uvedené i divody zminéné v mém
predchozim dopisu neakceptovatelny.




Neakceptovatelny je pak bohuzel i V4§ ndvrh na odkup spoluvlastnického podilu
k pfedmétnému pozemku, nebot” ani pfipadny odkup podilu by klientovi nezaru¢oval pravo
uZivat predmétny pozemek — vétsinovy spoluvlastnik miZe menSinového spoluvlastnika
z uzivani svym rozhodnutim vyloucit (viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn. 2 Cdon
1313/97 a sp.zn. 22 Cdo 2822/2004 ze dne 28.2.2006).

S ohledem na shora uvedené klient nadale povazuje za jediné mozné feseni ziizeni sluzebnosti
a 7ada, aby byla na zastupitelstvu projednana tato moznost a pfedloZen vypracovany navrh
smlouvy o zfizeni sluzebnosti (obsahové vice vyvazZeny pro obé strany).

Na zavér v zastoupeni klienta dékuji za potvrzeni doslé platby za bezdivodné obohaceni za
obdobi od 1.2.2014 do 31.1.2017.

Dékuji.

S pozdravem

r. lomas Kaiser
1.s. Mgr. Jana Ignatok
JUD?’ T_Of;’\.=
Ptiloha: plnd moc advo
Havlickova 15 |
tel.: 296 3a:
fax: 206 2~



Plna moc

Ja, niZze podepsany

timto zplnomociuji advokdta ~ JUDr. Tomase Kaisera
Q&K se sidlem Havli€kova 15, Praha 1
CAK: 00253

aby mne obhajoval, ve viech pravnich vécech zastupoval, aby vykonaval veskeré tkony,
pfijimal doru€ované pisemnosti, podaval navrhy a 2adosti, uzaviral smiry a narovnani,
uznaval uplatnéné naroky, vzdaval se narokd, podéval opravné prostiedky, nadmitky nebo
rozklad a vzdaval se jich, vyméhal naroky, plnéni narokd pfijimal, jejich plnéni potvrzoval,
dédictvi odmital nebo neodmital, jmenoval rozhodce a sjednaval rozhodéi smlouvy, a to vée i
tehdy, kdyZ je podle pravnich piedpisii zapotiebni zvlastni plné moci. Tuto plnou moc udéluji
1 vrozsahu prév a povinnosti podle trestniho fadu, obganského soudniho fadu, zakona
o zvlastnich fizenich soudnich, zdkona o Ustavnim soudu, spravniho Fadu, soudniho tadu
spravniho, zakoniku préce, insolvenéniho zdkona, zékona o spravé dani a poplatkl a zdkona o
rozhodéim ftizeni.

Beru na v€domi, Ze zmocn&ny advokit je opravnén si ustanovit za sebe zastupce a pokud jich
ustanovi vice, souhlasim, aby kazdy z nich jednal samostatng. Je mi znamo, Ze podle smlouvy
o poskytnuti pravni pomoci nale?i odména za toto zastoupeni spolu s hotovymi vylohami a
nahradou za ztratu ¢asu JUDr. Tomasi Kaiserovi. :

Jsem povinen ji zaplatit, kdykoliv mi bude vytétovana, spole&né a nerozdilng s témi, ktefi se
mnou udélili zmocnéni, bez ohledu na to, zda byla ptisouzena vidi odptrci. Jsem povinen
sloZit pfiméfenou zalohu podle postupu praci.

V Praze, dne 16.1.2017

Zmocnéni pfijimam a zmociiuji déle ve stejném rozsahu :

Mgr. Marka Simaka
Mgr. Janu Ignatok
Mgr. Stépéna Tyla "

Mgr. Janu Kosténcovou f%r-\
Mgr. Janu Volfovou v”//;:’;;f’/// 7

JUDr. Tomas Kaiser




STATUTARNI MESTO OPAVA

Oaner e mbsis IR

Magistratu mésta Opavy T63H
Oddéleni spravy a evidence pozemki

Vas dopis zn:

Ze dne:

Nase znatka: MMOP 18911/2017 / 2977/2017/MMI Advokatni kancelaf Kaiser
Vyiizuje: Bc. Dalibor Majdanics Havlidkova 15

Pracovisté: Krnovska 71c 110 00 Praha 1

Telefon: 553 756 819

Fax: 553 756 141

E-mail: dalibor.majdanics@opava-city.cz

Datum: 15.02.2017

Véc: Vyjadreni k dopisu ze dne 30.01.2017 nazvaného: »Reakce na zaslany navrh
smlouvy o najmu pozemku parc. €. 354, k.u. Opava-Pfedmésti*

VézZena Mgr. Ignatok,

dne 01.02.2017 dosel Statutarnimu méstu Opava dopis s nazvem ,Reakce na zaslany navrh smlouvy
0 najmu pozemku parc. ¢. 354, k.(. Opava- St - - :

v zastoupeni Vaseho klienta, pana
proto Vas Zadame o doloZeni této p I'K zastupovani Vaseho klienta pro dals$i jednani ve véci.

K véci samé lze obecné fici, Ze navrh smlouvy o najmu pozemku pod domem s byty a nebytovymi prostory
ve vlastnictvi dle zakona o vlastnictvi bytd, je zpracovan standartnim zplsobem. K Vagi namitce,
Ze pozemek ma byt, resp. jiz je pronajat jinym najemciim (viz. &L 1l odst. 2 navrhu smlouvy) a uzavieni dalsi
smiouvy k pfedmétnému pozemku tak neni mozné, uvadime, Ze stimto zavérem nelze souhlasit. Vami
uvadéne rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR, sp. zn. 26 Cdo 548/2006 se dle naseho nazoru vztahuje na jiny
skutkovy stav véci. Pozemek parc. &. 354 v k.0. Opava-Predmésti nebude pronajat do vyluéného uzivani
pouze jednomu najemci (vlastnikovi jednotky v domé na ulici Lidicka 20 v Opaveé), ale do spole¢ného uzivani
viastniklim jednotek, a to v rozsahu podle jejich spoluvlastnickych podilt na domé na ulici Lidicka 20. Mame
za to, Ze takovato Uprava neodporuje zékonu a naopak piné odpovida zakonu o vlastnictvi byt ktery je
tfeba respektovat, tudiZ neplsobi neplatnost smiouvy.

Dale nesouhlasime s nazorem, Ze je smlouva zaméfena jednostranné ve prospéch pronajimatele (smluvni
pokuty apod.) a je pro ndjemce nevyhodna, nebot je zcela béznou praxi zakotvovat ve smluvnich
dokumentech ustanoveni o smluvnich pokutach tykajici se napf. prodleni se zaplacenim najemnéeho.

Nesouhlasime ani s nazorem, e smlouva obsahuje ve vztahu k vy&i nadjemného protizakonné ustanoveni
0 moznosti jednostranného zvy3eni najemného ze strany pronajimatele bez stanoveni jasnych pravidel,
jakym zplsobem by mohlo byt najemneé pronajimatelem takto zvy$eno s odkazem na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR, sp. zn. 29 Odo 1000/2004. Toto rozhodnuti se tyka jineho skutkového stavu (smlouvy o Gvéru
a zmeny urokoveé sazby), tudiZ neni pfiléhavé na danou situaci, Sam zakon &, 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v ustanoveni § 2248 (tykajici se zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a najmu domu) stanovi, ze si
strany mohou ujednat kazdoro&ni zvy$ovani najemného, pfi¢emZ nestanovi Zadna omezujici kritéria
a nechava na vuli stran, aby si sjednali zvy$ovani najemného podle své vile, pficemz podplrné v § 2249
stanovi i jednostranné zvy$ovani najemného ze strany pronajimatele | bez dohody smluvnich stran pfimo
ze zakona. Vzhledem k tomu, Ze z&kon dava moznost smiuvnim straném sjednat si smluvné kazdoroéni

Kontaktni Gdaje: tel.: +420 553 756 111, fax: +420 553 756 141, e-mail: info@opava-city.cz, http:/lwww.opava-city.cz
Ufedni hodiny: PO: 8-11 12-17, UT: zavfeno, ST: 8-11 12-17, GT: 8-11 12-14, PA: 8-11 12-14
IC: 00300535, DIC: CZ00300535, &.0.: 27-1842619349/0800 (vydajovy), €.0.: 19-1842619349/0800 (pFijmovy)



Je tfeba taktéz fici, Ze Statutarni mésto Opava nabizelo Vasemu klientovi, jakoZ i ostatnim spoluvlastnikiim
domu na ulici Lidicka 20, fegeni daného stavu, a to predné trvalym odkupem pozemku parc. & 354, vk.u.
Opava-Predmésti véemi viastniky jednotek v domé na ulici Lidicka 20 v Opavé, a to v pomeru podle velikosti

strany, které navic preferuje i obcansky zakonik. S ohledem na vyge uvedené timto tedy op&tovné vyzy ame
Vageho klienta k odkupu spoluviastnického podilu na pozemku parc. ¢. 354, v k.0. Opava
-Predmésti ve vySi rovnajici se velikostj jeho spoluvlastnického podilu na domé na ulici Lidicka 20, v Opave.

Zaroveii Vam oznamujeme, Ze jsme dne 31.01.2017 obdrzeli platbu ve vy$i 3.579,- K& a dale dne
03.02.2017 obdrzZeli platbu ve Vysi 3.579,- K&, tedy celkem &astku ve vysi 7.158,- K¢ predstavujici Uhradu

pozemku parc. &, 354, v k.0. Opava-Piedmésti.

Jak jiz bylo vy$e uvedeno. pro dalsi jednani ve véci a zastupovani Vaseho klienta, Vas Zadame o dolozen]
pIné moci. V pfipadé. ze nebude plnd moc z Vasi strany doloZena, nebudeme moci pokraéovat v dalgim

jednani ve véci.

S pozdravem

Mar. Bc. Pavel Vitavsky
vedouci odboru majetku mésta

-OTISK UREDNIHO RAZITKA-

Kontakini udaje: tel.: +420 553 756 111, fax: +420 553 756 141, e-mail: info@opava-city.cz, http:/iwww.opava-city.cz
Utedni hodiny: PO: 8-11 12-17, UT: zavfeno, ST: 8-11 12-17, €T:8-11 12:14, PA: B-11 12-14
16: 00300535, DIC: CZ00300535, &.4.: 27-1842619249/0800 (vydajovy), &.0.: 18-1842619349/0800 (prijmovy)
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MMOPP@OHBVIU

ADVOKATNI KANCELAR KAISER

Havli¢kova 15, 110 00 Praha 1, tel.: 296 332 860, fax.: 296 332 861, e-mail: kaiser(@akk.cz

Statutirni mésto Opava
Magistrat mesta Opavy
Odbor majetku mésta
Oddeleni spravy a evidence
pozemkil

Horni namésti 382/69

746 26 Opava

V Praze dne 30.1.2017

e
| MAGISTRAT MESTA 5 yy s s
|

podatelna

Vase zn. MMOP 1385/2017 /
23375/2016/MMI

doporucéené

Véc: Reakce na zaslany navrh smlouvy o najmu pozemku parc. ¢. 354, k.4, Opava-
Piredmésti

Vazeni,

obracim se na Vas v zastoupeni klienta, pana

v reakci na Vami zaslany navrh smlouvy o najmu pozemku pod
domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi dle zakona o vlastnictvi bytd, jejimz
pfedmétem ma byt pronajem pozemku parc. €. 354, k.u. Opava-Piedmeésti.

Mij klient Vami zaslany navrh smlouvy nemiize akceptovat, a to z nasledujicich didvod.

Ze smlouvy je v prvé fadé ziejmé, Ze pozemek ma byt, resp. jiZ je pronajat jinym najemciim
(viz €l III. odst. 2. navrhu smlouvy) a uzavieni dal$i smlouvy k pfedmétnému pozemku tak
neni mozné (smlouva by byla neplatnd) — viz i judikatru soud, napt. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR, sp.zn. 26 Cdo 548/2006.

Smlouva ve znéni, jak byla z Va$i strany navrhnuta, navic obsahuje fadu ustanoveni
upravenych jednostranné ve prospéch pronajimatele (smluvi pokuty apod.) a je tedy
s ohledem na to pro najemce velmi nevyhodnd. Ve vztahu k vysi nadjemného navic obsahuje 1
protizakonné ustanoveni o moZnosti jednostranného zvySeni najemncého ze strany
pronajimatele bez stanoveni jasnych pravidel, jakym zpGsobem by mohlo byt nijemné
pronajimatelem takto zvy3eno (o zvySeni mize rozhodnout rada a zastupitelstvo mésta Opavy




podle své uvahy bez jakychkoliv kritérif) — k protizékonnosti takového ustanoveni viz napf.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp.zn. 29 Odo 1000/2004.

V neposledni fadé je pak tieba zdiraznit, Ze v obdobnych piipadech je uzavirdna spise
smlouva o zfizeni sluzebnosti, ktera véc fe§i komplexné a definitvnég, a nikoliv pouhd smlouva

najemni.
Ze viech shora uvedenych diivodd mij klient nemize pfistoupit na Vami zaslany navrh
smlouvy a 74d4, aby byla na zastupitelstvu projednédna moZnost uzavieni smlouvy o zfizeni

sluZebnosti a pfedloZen vypracovany navrh takové smlouvy (obsahové vice vyvazeny pro obé
strany) namisto smlouvy najemni.

Na zaver v zastoupeni klienta uvadim, Ze bezdivodné obohaceni za uZivani pfedmétného
pozemku za obdobi od 31.1.2014 do 30.1.2017 bylo ze strany klienta a jeho manzelky na udet

meésta Opavy uhrazeno.

Dékuji.

S pozdravem

I. lomas Kaiser
1.s. Mgr. Jana Ignatok

JUDr. Tomas Kaise:
advokat
Hawliékova 1%, Fraha 1
tel: 296 332 860
fax 296 232 861
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