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Stanovisko Ministerstva vnitra k moZznostem obci do casné snizit najemné
vybirané z obecniho majetku v dob € trvani nouzového stavu

Ma-li obec v umyslu podpofit své obyvatele €i osoby podnikajici na jejim

Gzemi tim, Ze v souvislosti s trvajicim nucenym stavem a krizovymi ¢i mimoradnymi
opatfenimi, které maji branit Sifeni onemocnéni COVID-19, poskytne ulevy
z povinnosti hradit najemné z uzivaného obecniho majetku, mize postupovat
nékterym z nasledujicich (typickych) zplGsobu. Plati pfitom, Ze pro uvedené
rozhodovani nenit feba Zadné individualni Zadosti najemce.

1) Do€asné snizeni najemného dohodou

Ma-li obec v umyslu do ¢éasné snizit vySi najemného sjednaného v ngjemni
smlouv &, musi tak u €init dohodou s najemcem (obvykle pojatou jako dodatek
k najemni smlouvé, obsahujici zménu sjednané vySe najemného).

| sjednani takové dohody musi predchazet rozhodnuti pfislusného obecniho
organu. Pfitom plati, Ze k rozhodnuti 0 zm éné najemni smlouvy je p Fislusny
tentyZ organ, ktery rozhodl o jejim uzav  feni.

Rozhodnuti o uzav feni najemni smlouvy nalezi do tzv. zbytkové pravomoci
rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),
ve znéni pozdéjSich predpisl. V obcich, v nichz neni rada obce volena, nalezi
toto rozhodnuti starostovi obce (8 99 odst. 2). O sjednani ndjemni smlouvy muaze
rozhodnout téz zastupitelstvo, které si mize tuto pravomoc vyhradit (§ 84 odst. 4).
Vyhrazeni miZze ucinit obecné i ve vztahu ke konkrétni smlouvé. Mize tak ucinit
vyslovné, nebo tim, Ze rozhodne pfimo o uzavieni uréité smlouvy (tim si implicitné
vyhradilo rozhodnuti o této konkrétni najemni smlouvé). V pfipadé pronajmu
hmotné nemovité véci i prava stavby musi pfedchazet zvefejnéni zaméru podle
§ 39 odst. 1 zadkona o obcich.

Pokud dodatek m éni jiz uzav fenou smlouvu , na kterou se vztahovala

povinnost zve Fejnit zam ér podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich  (napf. uzavieni
dodatku k najemni smlouvé o pronajmu obecniho pozemku, nebytovych prostor
apod.), a pokud tato zm éna spoéiva ve zméné tzv. podstatnych prvk 0
smlouvy (zjednoduSené feCeno vSeho zasadniho v ménéné smlouvé), musi byt
predem zvefejnén téz zameér této zm ény. V obecné roviné pfitom plati, Ze
snizeni vySe sjednaného nijemného ma povahu zmény podstatného prvku, a
musi mu proto predchazet zvefejnéni zaméru.

Pokud se ovSem nebude jednat o zménu trvalého charakteru, nybrz o zménu
pouze doéasnou, tzv. na dobu trvani nouzového stavu (pfipadné dobu
bezprostfedné nasledujici), nebude se dle naSeho nazoru jednat o zm énu
podstatného prvku, ktera by vyZzadovala p Fedchozi zve fejnéni zameéru (de
facto pujde jen o urcité kratkodobé ,suspendovani“ aplikace ustanoveni smlouvy
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0 najmu, tykajici se vySe najemného). Nema-li zména pravniho vztahu trvaly
charakter, nybrz je pouze kratkodobym (doCasnym) feSenim nouzového stavu,
jako je tomu v daném pfipadé, postaéi rozhodnuti pfislusného organu obce,
v pfipadé najemnich smluv tedy rady obce dle 8 102 odst. 3 zakona o obcich,
aniz by muselo predchazet zverejnéni zaméru.

* Rada obce mize o zméné najemnich smluv spocivajicich v do€asném snizeni
najemného rozhodnout bud ve vztahu ke kazdé smlouvé individualizovanym
usnesenim, nebo muiZe rozhodnout obecné ve vztahu ke viem ¢&i k ur€itym
najemnim smlouvam. Podminkou takového obecného usneseni vsSak je
jednoznacnost, zejména pokud jde o vymezeni smluv, na které se bude snizeni
najemného vztahovat, a podminek snizeni najemného (zejména vySe a dobu

v s

sjednani nizSiho ndjemného).

* Vzhledem k tomu, Ze se muze jednat o velké mnoZstvi smluv, které bude tfeba
timto zpisobem zménit, a Ze s ohledem na stavajici situaci je tfeba omezit fyzicky
kontakt jen na nezbytné situace, bude v praktické rovin & optimalni, pokud obec
vyrozumi o schvaleni zmény smlouvy ze strany obce jednotlivé najemce
elektronicky (e-mailem, datovou schrankou), pfipadné poStou, a ke sjednani
dodatku dojde tzv. na dalku, tedy tim, Ze najemce bez navstévy Ufadu dodatek
prijme (napf. pfislusny navrh dohody podepiSe a zaSle zpét obci, pfipadné dojde
k uzavfeni dodatku ryze elektronickymi prostredky?).

2) Prominuti dluhu

* Druhou zobecné se nabizejicich moznosti je prominuti najemného formou
prominuti dluhu.

* Podle 8§ 1995 obCanského zakoniku promine-li véfitel dluzniku dluh, ma se za to,
Ze dluznik s prominutim dluhu souhlasi, pokud neprojevil bez zbyte¢ného odkladu
nesouhlas vyslovné nebo plnénim dluhu.

e Prominuti dluhu je majetkopravnim jednanim, které § 85 pism. f) zdkona o
obcich svéfuje do tzv. vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce, paklize je
promijeny dluh vysSi nez 20 000 K €. Pokud by byl promijeny dluh nizsi nez
20 000 K¢, spadalo by jeho prominuti do zbytkové pravomoci rady obce dle §

' § 561 odst. 1 obdanského zakoniku: K platnosti pravniho jednani uginéného v pisemné formé se
vyzaduje podpis jednajiciho. Podpis mdze byt nahrazen mechanickymi prostfedky tam, kde je to
obvyklé. Jiny pravni pfedpis stanovi, jak Ize p/i pravnim jednani u¢inéném elektronickymi prostfedky
pisemnost elektronicky podepsat. Dale pak § 7 zakona ¢. 297/2016 Sh., o sluzbach vytvarejicich
davéru pro elektronické transakce, podle néhoz k podepisovani elektronickym podpisem lze pouzit
zaruceny elektronicky podpis, uznavany elektronicky podpis, pfipadné jiny typ elektronického podpisu,
podepisuje-li se elektronicky dokument, kterym se pravné jedna jinym zpusobem nez zpdsobem
uvedenym v 8 5 nebo § 6 odst. 1.
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102 odst. 3 zékona o obcich (v obcich, v nichZ neni volena rada obce, starosta
obce).

Castku 20000 K & je nutné vztahovat ke konkrétnimu najmu, nikoli ke
konkrétni promijené ¢€astce. Tzn. o celkovém prominuti dluhu z jedné najemné
smlouvy do 20 000 K& muze rozhodnout rada, jakmile by vSak prominuti dluhu ve
svém uhrnu pfesahlo 20 000 K&, musi od prekroCeni této vySe jiz rozhodovat
zastupitelstvo (i kdyby se tak stalo vice dil€imi prominutimi, z nichz by zadneé
nepresahlo ¢astku 20 000 K¢, ve svém souhrnu vSak ano).

Prominuti dluhu na ngjemném neni Ukonem, ktery by vyZadoval pfedchozi
zvefejnéni zaméru podle 8§ 39 odst. 1 zakona o obcich (neni vyjmenovan mezi
akony, které prfedchozi zvefejnéni zdmeéru vyzaduiji).

PFislusny obecni orgdn miZze rozhodnout o prominuti dluhu, starosta obce (nebo
osoba jednajici za obec navenek) da tuto skute€nost najevo najemci, pficemz
neprojevi-li bez zbyte€ného odkladu nesouhlas ¢i nesplni-li dluh, ma se zato, Ze
s prominutim souhlasi. Nic nebrani ani tomu, aby byla sjednana zvlastni dohoda
o prominuti dluhu. Postup p fi informovani o prominuti dluhu by m él byt
obdobny jako v p Fipadé sjednavani dodatku k najemni smlouv  é.

Podobné jako u zmény najemni smlouvy i u prominuti dluhu madze byt rozhodnuto
ad hoc, tedy samostatné u kazdé smlouvy, nebo v obecné roviné vymezenym
jednoznaénych podminek (srov. vySe). Prominuti dluhu muaze byt plné nebo
Castecné, neni ani vylou¢eno prominuti dluhu do budoucna.

3) Ulevy na nadjemném z hlediska pé ée Fadného hospoda e

Podle § 38 odst. 1 zakona o obcich majetek obce musi byt vyuzivan ucelné
a hospodarné v souladu s jejimi z4my a uUkoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého
majetku. PoruSenim povinnosti stanovenych ve v été prvni a druhé neni
takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jin y ddlezity zajem obce,
ktery je Fadné od dvodn én.

Z dot€eného ustanoveni vyplyva, Ze pfipadné jednani obce ,ekonomicky
nevyhodné®, tedy napf. prominuti najemného ¢&i jeho snizeni, by mélo sledovat
jiny nez ekonomicky, avSak dulezity zajem obce, ktery je odlvodnény. Takovym
zajmem pak typicky bude pravé podpora mistnich obyvatel & podnikatel(
v souvislosti se stavajicim nouzovym stavem (podpora podnikani, zaméstnanosti
apod.). Nepochybné pak bude splnén, pokud doba snizeni ¢&i ,prominuti*
ndjemného bude adekvatni trvani nouzového stavu, resp. feSeni dusledkd s nim
spojenych.

Shrnuti:
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e Obec mulze podpofit mistni obyvatele €i podnikatele sjednanim dohody
0 do ¢asné zmeéné vySe nidjemného , a to na dobu trvani nouzového stavu,
resp. na dobu do vyfeSeni dusledkd nouzového stavu. Plati pfitom, Ze neni
tfeba Zadné individualni zadosti najemce. Sjednani dohody musi byt pfedem
schvéleno tim organem obce, ktery rozhodl o sjednani samotné najemni
smlouvy, pficemz toto schvaleni mize byt i obecné (pro smlouvy urcitého
typu). DoCasné snizeni ndjemného, je-li sjednano na dobu trvani nouzového
stavu €i dobu do vyfeSeni disledkd nouzového stavu, nemusi predchézet
zvefejnéni zaméru podle 8§ 39 odst. 1 zdkona o obcich.

 Obec mulze podpofit obyvatele ¢i podnikatele téz prominutim dluhu na
nadjemném, a to i pred splatnosti ndjemného (vznikem dluhu). Podle vySe
promijeného dluhu musi rozhodnout zastupitelstvo (dluh nad 20 000 K¢&), nebo
rada, resp. starosta v obcich bez rady ¢ ma-li tuto pravomoc svéfrenu, jde-li
0 dluh do 20 000 K&.

e Sleduje-li obec poskytnutim Ulevy na najemném FeSeni negativnich dopadu
nouzového stavu, podporu obyvatel, podnikatell, snizeni rizika
nezaméstnanosti apod., bude takové sniZeni uc€inéné na dobu nouzového
stavu ¢&i do vyreSeni dusledkd nouzového stavu akceptovatelné i z hlediska
péce faddného hospodare podle § 38 odst. 1 zakona o obcich.

Zbyva upozornit, Ze i vp Fipadé rozhodovani zastupitelstva a rady o ulevach

z ndjemnich smluv se uplatni jednotliva krizova opa  tfeni a mimo Fadna opat reni
stanovena vladou a Ministerstvem zdravotnictvi. Jednani zastupitelstva obce
musi probihat za splnéni podminek stanovenych usnesenim viady ¢. 122/2020 Sb.
(srov. doprovodné informace zvefejnéné na https://www.mvcr.cz/clanek/informace-
pro-obce-k-dopadum-usneseni-vlady-c-274-ze-dne-23-3-2020-122-2020-sb-0-prijeti-
krizoveho-opatreni-tykajiciho-se-jednani-zastupitelstev-obci-a-kraju.aspx a
https://www.mvcr.cz/clanek/nejcastejsi-dotazy-a-odpovedi-tykajiciho-se-jednani-
zastupitelstev-obci-a-kraju.aspx). | v pfipadé jednani rady obce je na misté
upfednostnit jednani distan¢ni (napf. formou videokonference nebo telekonference);
ktomu blize srov. informace kjednani rady obce, zvefejnéna na
https://www.mvcr.cz/clanek/informace-pro-obce-k-podminkam-konani-schuze-rady-
obce-v-dobe-trvani-nouzoveho-stavu.aspx).

Zpracoval Odbor verejné spravy, dozoru a kontroly

Praha, 1. 4. 2020



