DUVODOVA ZPRAVA
pro zasedani Zastupitelstva mésta Uherské Hradisté, které se kona dne
8.9.2025

Najemni smlouva na objekt Slovackého divadla

Duavod predlozeni:

Uzavfeni nové najemni smlouvy mezi méstem Uherské Hradisté jako najemcem a Télocviénou jednotou
Sokol Uherské Hradisté se sidlem TyrSovo namésti 113, 686 01 Uherské Hradisté, IC 005 31 120, jako
pronajimatelem, kterou se sjednava najem budovy Slovackého divadla od 01.10.2025 na dobu
neurcitou.

Zakladni fakta:

Na zakladé stavajici najemni smlouvy, ve znéni jejiho dodatku ¢&.3, je mésto Uherské Hradisté
najemcem nemovitosti — budovy ¢&.p. 480, ve které dlouhodobé sidli a vyviji svoji ¢innost pfispévkova
organizace Slovacké divadlo Uherské Hradisté. Najemni vztah je sjednan na dobu urcitou, a to do 30.
zafi 2025. Dosavadni smluvni uspofadani s Télocvi¢nou jednotou Sokol Uherské Hradisté, z. s. (dale
jen ,TJ Sokol“), jakozto vlastnikem predmétné nemovitosti, vSak jiz neodpovida aktualnim potfebam a
zadmérdm obou smluvnich stran.

Nové navrzena najemni smlouva reflektuje jak provozni pozadavky Slovackého divadla, tak i nezbytnost
planovanych investic do objektu. Navrh smlouvy je vysledkem jednani mezi méstem Uherské Hradisté,
pfispévkovou organizaci Slovacké divadlo a TJ Sokol a pfedstavuje dohodu o podminkach dal$iho
uzivani budovy v souladu s vefejnym zajmem i zajmy vlastnika.

Pfedmétna budova ¢&.p. 480, ktera je ve vlastnictvi TJ Sokol, vykazuje znacné technické opotiebeni a
vyzaduje rozsahlé investice, a to jak z hlediska zajisténi provozuschopnosti objektu, tak i z pohledu
odpovidajiciho zazemi pro €innost Slovackého divadla. TJ Sokol vSak jakozto neziskova organizace
nedisponuje dostate¢nymi vlastnimi prostfedky k realizaci t€chto nezbytnych oprav a rekonstrukci.

Slovacké divadlo, jako kulturni instituce s regionalnim vyznamem a dlouholetou tradici, je s danou
lokalitou historicky i provozné uzce spjato. Pfemisténi jeho &innosti do jinych prostor neni reélné
proveditelné, a to s ohledem na specifické naroky na provoz, vybaveni i navatévnicky komfort. Investice
mésta do nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby je v tomto pfipadé odivodnéna vefejnym zajmem na
zachovani a rozvoji €innosti divadla, jehoz &innost je bez adekvatniho zdzemi ohrozena. Zajisténi
dlouhodobého najemniho vztahu s vlastnikem budovy vytvaii podminky pro efektivni vynakladani
vefejnych prostfedk(l a odpovida principim péce fadného hospodare.

Shrnuti hlavnich bod( predloZzeného navrhu najemni smlouvy:

1. Doba najmu a vypovéd
e Smlouva je uzaviena na dobu neur¢itou pocinaje od 01.10.2025.
o Meésto mlze smlouvu vypovédét kdykoli bez udani ddvodu s vypovédni Ihi{itou 18 mésicu.
e TJ Sokol mize vypovédét smlouvu pouze pfi podstatném poruSeni ze strany mésta (uziti
pfedmétu najmu v rozporu s ucelem, prodleni s najemnym del3i nez 3 mésice), s vypovédni
Ihdtou 12 mésicu a po pfedchozi vyzvé k napravé stavu, pfipadné pfi nedosazeni dohody o
provedeni oprav s vypovédni lhitou 24 mésicu.

2. Najemné a platby
e Ro¢ni najemné ve vysi 1300000 K¢; niz§i nez obvyklé najemné (obvyklé ro€ni najemné dle
posudku z roku 2024 ¢ini 1 671 640 K¢).
e Platba vzdy do konce prvniho Ctvrtleti, pomérna ¢ast za r. 2025 do 30 dnu od podpisu.

e TJ Sokol m& moznost jednou roéné navysit najemné o inflaci dle indexu CSU.
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o Mésto hradi samostatné sluzby (energie, voda, odpady, revize atd.).

3. Bézna udrzba
e BéZnou udrzbu hradi mésto do max. ro¢ni vyse 500 000 K&.

4. Narovnani
e Soucasti smlouvy je i narovnani sporl z pfedchozi smlouvy tykajici se pfedev§im rozsahu
neprovedenych oprav a investic do budovy; TJ Sokol se vzdava jakychkoli narok( vici méstu.

5. Prispévek na opravy

e Mésto poskytuje TJ Sokol az 2700 000 K& ro¢né jako ucelové vazany finanéni pFispévek na
opravy a investice do budovy, jejichZ plan na nasledujici rok spole¢né odsouhlasi vzdy do 30. 9.
(pro rok 2026 do 31.12.2025).

o Nevycerpané prostfedky budou pfevedeny do fondu oprav, ktery zfidi mésto.

o Kazda ze smluvnich stran ma pravo vypovédi, pokud dohody o planu oprav nebude dosazeno
bez jejiho zavinéni.

e Pokud opravy financované z pfispévku mésta povedou ke zhodnoceni budovy, ma mésto pfi
skonéeni najmu narok na odpovidajici kompenzaci.

6. Oprava stiechy
e Prioritou je havarijni stav stfechy; mésto musi do 5 let zahgjit na vlastni naklady jeji opravu.
e V pfipadé skonCeni najmu pfed uplynutim ekonomické Zivotnosti investice (30 let), ma mésto

narok na pomérné financ¢ni vyrovnani za tzv. ,neodbydlenou” ¢ast investice.

o Na zajisténi pfipadné pohledavky mésta dle pfedchoziho bodu zfidi TJ Sokol z&stavni pravo k
nemovitosti.

e Pokud mésto opravu neprovede, TJ Sokol ji mlZze realizovat na vlastni naklady a tyto promitnout
do navyseni najemného o 3 % z ucelné vynalozenych nakladu roéné, max. z ¢astky 30 mil. KE.

7. Specifické divadelni investice
e Investice na vybaveni pro divadelni provoz nebudou hrazeny z pfispévku, ale pfimo méstem.
e Nutny souhlas TJ Sokol, pokud jde o zasah do stavebni podstaty budovy.

Z pohledu najemce (mésta, potazmo Slovackého divadla) smlouva poskytuje zejména nasledujici

vyhody:

- vySi ndjemného pod jeho trzni urovni uréenou znaleckym posudkem,

- stabilitu provozu Slovackého divadla — dlouhodobé uzivani objektu bez pravni nejistoty, flexibilni
vypovéd pro mésto a omezena moznost vypovédi ze strany TJ Sokol,

- moznost planovaného investovani — strukturovany mechanizmus oprav a investic,

- ochrana vefejnych prostfedk( — investice mésta budou smluvné zajistény a v pfipadé predéasného
ukon&eni ngjmu i aste€né kompenzovany,

- minimalizace rizik sporu s TJ Sokol — jasné podminky a vyfeSeni historickych spor,

- moznost samostatného rozhodovani o technickém vybaveni divadla — vybaveni pro umélecky
provoz si pofizuje organizace dle svych potfeb.

Predkladany material se tyka uzavieni najemni smlouvy, jejiZ schvaleni dle platné pravni upravy spada
do pUsobnosti rady mésta. Vzhledem k tomu, Ze smlouva obsahuje ujednani, ktera maji vyznamny
dopad do rozpoCtu mésta — zejména jde o sjednany finan&ni pfispévek ze strany mésta, ktery svym
charakterem predstavuje obdobu u&elové poskytnuté dotace, a zdvazek mésta k financovani opravy
stfechy — predklada se material k projednani a schvaleni zastupitelstvu mésta. Tento postup se
opira o analogické pouziti ust. § 84 odst. 2 pism. b) zakona o obcich, podle néhoz zastupitelstvu obce
prislusi rozhodovat o rozpoctu obce. Rovnéz s ohledem na charakter poskytovaného prispévku a jeho
podobnost s dotaci, o jejimz poskytnuti rozhoduje dle § 85 pism. c) zdkona o obcich vyluéné
zastupitelstvo, je tento postup pfiméreny a zadouci. Cilem pfedlozeni materialu zastupitelstvu je zajistit
transparentnost, pravni jistotu a odpovédny pfistup pfi nakladani s vefejnymi prostfedky.
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Vyjadreni prislusnych odborud a poradnich organu:

Stanovisko EKO k finanéni struktufe najemni smlouvy s TJ Sokol

V roce 2003 schvalilo mésto prevzeti zfizovatelskych funkci vuéi Slovackému divadlu od statu a
soucasné byla zahajena jednani s vlastnikem budovy, v niz pfispévkova organizace vykonavala svou
hlavni ¢innost. Byla uzaviena najemni smlouva na 10 let, v niz byly finanéni prostfedky poskytovany
tak, ze Cast byla hrazena jako najemné a &ast formou oprav do oblasti stanovenych znaleckym
posudkem, ktery byl souéasti najemni smlouvy. Toto znamenalo vynalozeni velkého Usili pfi
»,dohadovani“ o rozsahu provadénych praci (majitel chtél vzdy vice nez byl ochoten najemce pfipustit).

Obdobné bylo postupovano také v nasledujici najemni smlouvé z roku 2014. Ve znaleckém posudku
byly mimo konkrétnich oblasti uprav uvedeny také odhady nakladu. Skuteéné naklady vSak ¢asem
dosahovaly vyrazné vysSich hodnot. Napf. jiz v roce 2015 byly naklady na najemné a opravy planovany
ve vysi 0,6 mil. KE najem a 0,5 mil. KE opravy a skute¢né celkové vydaje byly 2,1 mil. K&. O rok pozdéji
byl plan obdobny a skute€nost Cinila 5,7 mil. KE. Kazdorocné mimo tyto naklady byl pfispévkové
organizaci Slovackeé divadlo poskytovan pfispévek, z néhoz bylo umoznéno hradit mensi opravy v fadu
nejméné stovek tisic korun (napf. v roce 2015 to bylo 0,6 mil. K€ a o rok pozdéji 1,1 mil. K&).

Z uvedeného divodu bylo v dGvodové zpravé pro rozpocet 2025 a vyhled do roku 2030 (materidly
schvalovalo ZM 9.12.2024) v kapitole ,Rizika a pfilezitosti“ uvedeno také riziko tykajici se i zajisténi
prostor pro divadlo. Byly popsany zejména tfi varianty (nakup stavajici budovy, vystavba nového
divadla, nebo dlouhodoby pronajem stavajici budovy umoziujici opravy a jejich ,oduzivani).
V soucasné dobé neni prvni varianta realna (vlastnik nema zajem na prodeji budovy) a druha varianta,
tykajici se bud rekonstrukce budovy Klubu kultury za 280 mil. K& €i vystavby nového divadla za 400 mil.
K¢, neni ve finanénich moznostech mésta (a nebyl nalezen ani vhodny dotacni titul). Jako realna, a

vyznamnych oprav.

Pfi zajistovani vhodného zplsobu provadéni velkych jednorazovych oprav byl zvolen postup, ktery
mésto vyuziva pfi pronajmu svého majetku, kdy najemce ma zajem realizovat opravu ¢i modernizaci ve
svUj prospéch. Mésto situaci fesi tak, Ze sv(lj majetek opravi dle pozadavku najemce a souc¢asné mu
kratkodobé (cca na 1-2 roky) zvysi najem, ¢imz zajisti rychlé ,oduzivani“ a v pfipadé brzkého ukonc¢eni
najmu nebude nutné fesit svou finanéni ztratu z oprav.

V pfipadé najemni smlouvy s TJ Sokol je mésto v opacné pozici, nez je uvedeno vyse, tj. ,objednava“
si u majitele opravy/rekonstrukci, které jsou nad ramec bézného najemného, a nasledné by je tedy mélo
uhradit. Z tohoto divodu je financovani v najemni smlouvé strukturovano takto:

- Cisty najem (tj. bez energii a souvisejicich sluzeb majitele), vychazejici z ceny v ¢ase a misté
obvyklé. Tj. 1 300 tis. K€ v prvnim roce, které budou nasledné valorizovany.

- Bé&2Zné opravy, udrZovaci prace a revize (CiSténi, malovani, opravy oken, ...) v max. hodnoté 500
tis. K€ roéné. Tyto prace bude zajiStovat pfispévkova organizace Slovacké divadlo (jedna se postup,
ktery je shodny s dlouhodobou praxi, nema vliv na zménu financovani a je nyni pouze
sformalizovan®).

- Jednorazové velké opravy dle statického posudku, pfipadné podle potfeb uzivatele, jiz nebude
(,nespravné®) zajiStovat meésto, ale majitel nemovitosti, pficemz mésto se zavaze poskytnout
prostfedky na odsouhlasené ukony, nejvySe vSak do hodnoty 2,7 mil. KE ro¢né. Nové tak vydaje
mésta nebudou povaZovany za opravy ciziho majetku (nebude je provadét mésto), ale za ucelové
vazanou finan&ni podporu. ProtoZe varianta kazdoro¢niho schvalovani individualni zadosti o dotaci
by byla neprakticka, bude tento pfispévek soucasti najemni smlouvy. Tzn., Ze tato ¢ast vydaje bude
obdobou smluv o dlouhodobé spolupraci, kterou mésto vyuziva vugéi jinym subjektim.

Tento zplsob financovani méstu zajisti predvidatelné planovani a sou¢asné nebude povinno samo
opravovat cizi majetek. Dle aktualni dohody s majitelem nemovitosti by navic méla byt zajisténa kvalita
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provadénych oprav, nebot’ TJ Sokol ma zajem u vétSich akci vyuzZivat na pfipravu a realizaci oprav
méstem vlastnénou spole¢nost EDUHA s.r.o.

Ing. Vladimir Mosték
vedouci ekonomického odboru

Zaver:
Rada mésta svym usnesenim ¢. 1008/79/RM/2025 ze dne 18.8.2025 doporucila zastupitelstvu mésta
schvalit uzavifeni najemni smlouvy dle pfilohy.

Zpracovala:
JUDr. Nikola Mazacova
pravni odbor, oddéleni pravni
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