Mésto Piibram Pro jednani ZM

[ Odbor spravy majetku | dne: 18.06.2025 |
Nazev bodu jednani:
PfedloZeni navrhu postupnych pravnich krokii pro spolupraci mésta Pfibram se spoleCnosti
Praktik Pb s.r.0. pfi rekonstrukci a provozovani objektu &. p. 387 v Pribrami VI

Predklada: Rada mésta Pfibram

Zpracovala: Mgr. Zaneta Vaverkova, vedouci Odboru spravy majetku
Projednano: v Rad& mésta Pfibram dne 12.05.2025, &. usn. 0418/2025

Text usneseni RM: Rada mésta

1. bere na védomi
dokument s nazvem ,Doporuceny postup pfi prodeji a najmu Lékafského domu®, vypracovany
JUDr. Tomasem Pokornym, advokatem seniorem Frank Bold Advokati, s.r.o., kzadanému
posouzeni zaméru spolecnosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukci, prodeji a najmu budovy ¢. p. 387
v Piibrami VII pro provoz ordinaci Iékaf(.

Navrhy na usneseni:

I. ZM bere na védomi
dokument s nazvem ,Doporu¢eny postup pfi prodeji a najmu Lékafského domu®, vypracovany
JUDr. Tomasem Pokornym, advokatem seniorem Frank Bold Advokati, s.r.o., kzadanému
posouzeni zaméru spole¢nosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukci, prodeji a najmu budovy ¢. p. 387
v Piibrami VIl pro provoz ordinaci lékaru.

II. ZM doplfiuje
eeviiiieniiieee...... (dle pFipadnych navrhi podanych na jednani zastupitelstva mésta)

Davodova zprava:

Na jednani Zastupitelstva mésta Pfibram konaného dne 09.09.2024 bylo v ramci projednavaného

bodu &. 9 pfijato usneseni:

Usn. & 515/2024/ZM

ZM schvaluje

1) revokaci usneseni Zastupitelstva mésta Pfibram €. 446/2024/ZM ze dne 22.04.2024,

2) sménu nemovitych véci ve vlastnictvi mésta Prfibram, zapsanych v katastru nemovitosti
u Katastralniho Ofadu pro Stfedoesky kraj, Katastralniho pracovisté Pfibram, na LV 10001
pro obec a katastralni uzemi Pfibram, a to: pozemku parc. . 16, zastavéna plocha a nadvori,
ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zony, rezervace, nem. nar. kult. pam., jehoz soucasti
je stavba ob&anského vybaveni &. p. 104, Piibram |, pozemku parc. ¢.15/2, zastavéna plocha
anadvofi, ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zoény, rezervace, nem. nar. kult. pam.,
jehoz sougasti je budova bez ¢&.p./¢.e., objekt k bydleni, pozemku parc. . 18/4, zastavéna plocha
a nadvofi, ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zény, rezervace, nem. nar. kult. pam., jehoz
soucasti je stavba bez &.p./¢.e., garaZ, pozemku parc. €. 17, zahrada, ochr. pasmo nem. kult.
pam., pam. zony, rezervace, nem. nar. kult. pam., zemédélsky plGdni fond a pozemku parc.
¢. 18/5, zahrada, ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zény, rezervace, nem. nar. kult. pam.,
zemédélsky pldni fond, zanemovité véci ve vilastnictvi Stfedoeského kraje, se sidlem
Zborovska 81/11, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO 70891095, zapsané v katastru nemovitosti
u Katastralniho ufadu pro StiedoCesky kraj, Katastralniho pracovi§té Pfibram na LV 14134
pro obec Pfibram a katastraini uzemi Bfezové Hory, a to: pozemek parc. €. st. 1273/1, zastavéna
plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je budova €. p. 387, rodinny dim, Pfibram VIl a pozemek parc.




¢. 715/37, ostatni plocha, zelef. Vy$e uvedend majetkopravni dispozice bude sjednana
se sou¢asnym zfizenim vécného prava - predkupniho prava mésta Pfibram k pozemku
parc. &. 16, jehoZ soucasti je stavba &. p. 104, Pfibram |, k pozemku parc. €.15/2, jehoZ soucasti
je stavba bez &.p./&.e., k pozemku parc. &. 18/4, jehoZ soucasti je stavba bez C.p./C.e, k pozemku
parc. & 17 akpozemku parc. ¢ 18/5, v8evk.u. Pfiboram a zfizenim vécneho prava -
pfedkupniho prava Stfedoteského kraje k pozemku parc. €. st. 1273/1, jehoZ soucasti je budova
&. p. 387, Piibram VII, k pozemku parc. ¢. 715/37, v&e v k. . Bfezové Hory. PfiCcemz StredoCesky
kraj doplati méstu Pfibram &astku ve vysi 13.300.000,00 K& predstavujici rozdil hodnoty
sménovanych nemovitych véci, stanovenych dle znaleckého posudku €. 1305-14/23
ze dne 03.02.2023, zpracovaného soudni znalkyni Ing. Kamilou St&pankovou, ktera stanovila
obvyklou cenu nemovitych véci v majetku mésta Pfibram vevy$i 32.600.000,00 K&
a dle znaleckého posudku ¢&. 022456/2023 ze dne 03.06.2023, zpracovaného soudni znalkyni
Ing. Evou Valentovou, ktera stanovila obvyklou cenu nemovitych véci v majetku
Stfedodeského kraje ve vysi 19.300.000,00 K& Spravni poplatek spojeny s podanim navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti uhradi kazda smluvni strana jednou
polovinou.

Navrh sménné smlouvy byl vypracovan Stfedoeskym krajem a predlozen k pfipominkovani meéstu

Ptibram. Odbor spravy majetku do navrhu smlouvy zapracoval veskeré pfipominky a nasledné je

zaslal k odsouhlaseni na kraj. Dale doslo k podepsani sménné smiouvy a byl podan navrh na vklad

do katastru nemovitosti. V soutasné dobé je objekt polikliniky v majetku mésta.

Dne 28.05.2025 v souladu s uzavienou sménou smiouvou Odbor spravy majetku proved! fyzickou

kontrolu pfedmétu smény a sepsal protokoly o pfedani a prevzeti nemovitych veci.

Na zakladé predchozich jednani pana mistostarosty M. Peterky, pana JUDr. T. Pokorneho, zastupce
spolecnosti Frank Bold Advokati, s.r.o. s pravnim zastupcem spole¢nosti Praktik Pb s.r.o., k pravnim
aspektim formy budouci spoluprace pfi uzivani pozemku parc. & st. 1273/1, zastavéna plocha
a nadvofi, jeho2 souéasti je budova &. p. 387, rodinny dim, Pfibram VIl a pozemku parc. €. 715/37,
ostatni plocha, zeleil, vie v k. U. Bfezové Hory (viz pfiloha €. 1) zaslal, prostfednictvim e-mailu
dne 21.01.2025, pan JUDr. T. Pokorny panu mistostarostovi a pani Mgr. Skubalové, vedouci Odboru
prava a vefejnych zakazek, k zadanému posouzeni dokument oznaceny jako ,Doporuceny postup
pfi prodeiji a najmu Lékafského domu” (viz pfiloha €. 2).

Odbor spravy majetku se pfedchozich jednani nelcastnil. Pfedmétny dokument byl k seznameni
zaslan vedouci Odboru spravy majetku dne 03.02.2025 prostfednictvim e-mailové zpravy
Mgr. Skubalové.

Pravni zastupce spolegnosti Frank Bold Advokati, s.ro. byl z podnétu Odboru spravy majetku
pani Mgr. Skubalovou upozornén na kli¢ovou skutecnost, a sice zfizeni vécneho prava - pfedkupniho
prava Stfedoteského kraje k pozemku parc. €. st. 1273/1, jehoZ souCasti je budova ¢&. p. 387,
Piibram VII, k pozemku parc. ¢. 715/37, vée v k. U. Bfezové Hory.

Na zakladé této skute&nosti zaslal pan JUDr. T. Pokorny upraveny navrh postupu pfi prodeji a najmu
,Lékarského domu* (viz pfiloha €. 3).

Vyjadieni Komise pro realizaci majetku ze dne 26.02.2025:

|. bere na védomi

dokument s nazvem ,Doporuceny postup pfi prodeji a najmu Lékafského domu®, vypracovany
JUDr. Tomasem Pokornym, advokatem seniorem Frank Bold Advokati, s.r.o., k zadanému posouzeni
zaméru spoleénosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukci, prodeji a najmu budovy &.p. 387 v Pfibrami VI
pro provoz ordinaci lékafd.

Hlasovalo: pro 6, proti 0, zdrzel se 0

IIl. doplfiuje

Majetkopravni dispozice tak, jak je navrhovana, se pro mésto jevi jako zna¢né nevyhodna a mésto by
se nechovalo jako Fadny hospodaf. Na strané mésta nejsou zadné zaruky, Ze zameér bude realizovan,
tak, jak je zamyslen.

Pfipominky/dotazy:
Ziizeni vécného prava - pfedkupni pravo Stfedoteského kraje — po obdrZeni nabidky k odkupu ma
150 dni na pfipadnou akceptaci koupé?!




Parkovidté (462 m2) — nachazi se tam cca 4 vyhrazena mista, na KU vedeno jako zeled, ostatni
plocha?!

Poliklinika je vedena na KU jako rodinny diim, zastavéna plocha a nadvofi — rekolaudace! (Lékarna je
vedena jako vicelcelova stavba).

Lékarna by méla mit viastni pfipojku na vodu — potrubi vede poliklinikou! Vé&cné bfemeno uzivani?
Stavajici najemce Stredoeského kraje — Vzdélavaci institut Stfedoteského kraje - Zafizeni pro dalsi
vzdélavani pedagogickych pracovnikQ — zdarma, bez smlouvy!

Jak se budou dostavat budouci najemnici ptdnich prostor jiného majitele do svych domovi? Pljdou
pfes nemovitost mésta, tj. polikliniku?

Komentaf: Zamér provozovani ,Lékaiského domu“ hodnoti KRMM jako potfebny a doporucuje
jej. Nedoporuéuje ale prodej pudnich prostor, doporuéuje zatim vestavbu byt odlozit. Pozdéji
pii pFiznivéjsi finanéni situaci by vestavbu byt ve své nemovitosti mélo realizovat samotné
mésto Pfibram.

Hlasovalo: pro 6, proti 0, zdrzel se 0

Vyjadieni Odboru prava a vefejnych zakazek ze dne 19.03.2025:

Ze zakazkového hlediska je navrzeny postup mimo reZim zakona, jak je uvedeno v pravnim rozboru
&ast 5. V mezidobi od zpracovani navrzeného postupu doslo k legislativni zmeéné, kdy v nejblizsi dobé
se oéekava uéinnost novely zakona, kterd zvySuje limit pro zakazky malého rozsahu
na 3 000 000,00 K& bez DPH (novela podepsana prezidentem, G¢innost 15 dn( od uvefejnéni

ve shirce).

Navrh postupnych pravnich krokli pro spolupraci mésta Pfibram se spolegnosti Praktik Pb s.r.o.
pti rekonstrukci a provozovani objektu &. p. 387 v Pfibrami VII byl pfedloZzen Radé meésta Pfibram
k projednani dne 24.03.2025.

Na jednani Rady mésta Pfibram konaném dne 24.03.2025 bylo v ramci projednavaného bodu &. 46
pfijato usneseni:

R. usn. €. 0265/2025

Rada mésta

1. stahuje

material z dneéniho jednani RM.

Z pokynu pana mistostarosty M. Peterky by tento material opakované pfedlozen radé meésta
k projednani dne 07.04.2025.

Na jednani Rady mésta Pfibram konaném dne 07.04.2025 bylo v ramci projednavaneho bodu &. 34
pfijato usneseni:

R. usn. €. 0301/2025

Rada mésta

1. bere na védomi

dokument s nazvem ,Doporuéeny postup pfi prodeji a najmu Lékafského domu®, vypracovany
JUDr. Tomasem Pokornym, advokatem seniorem Frank Bold Advokati, s.r.o., k zadanému posouzeni
zaméru spolegnosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukei, prodeji a najmu budovy ¢.p. 387 v Pfibrami VI
pro provoz ordinaci lékar.

Dne 28.04.2025 prob&hlo osobni jednani &leni rady mésta s MUDr. Sedivym a jeho pravnim
zastupcem.

Zpokynu pana mistostarosty M. Peterky byl tento material opakované pfedloZzen radé mesta
k projednani dne 12.05.2025.

Pfilohy:

1) Stanovisko k pravni formé budouci spoluprace ze dne 14.10.2024

2) Doporuéeny postup pii prodeji a najmu ,Lékafského domu” ze dne 11.12.2024
3) Doporugeny postup pfi prodeji a najmu ,Lékafského domu” ze dne 24.02.2025




Priloha ¢. 1

Myr. Jan Maurc

HUDs Antonin Janak

UDs Visdios: Zenhami
JUDr Bohuslay Kem

JUDr Anna Janahova

Mgr David Fechines

Mg Franuseh Saw

Mpgi el Myr Ivana Mauncosa

Mésto Piibram
TyrSova 108
261 01 Pribram I

Osobné

YyFizuje: E-mail: Nale znatka: Praha
: : ) - JSD007_241014_]tr_to_Mésto "

Mgz Jon Maiiee jon mauric@mjzlegal.cz Ptibram_Stanovisko k budouci spolupraci 1.y 2024

Véc: Stanovisko k pravni formé budouci spoluprace
VéZeny pane starosto,

v pravnim zastoupeni spole¢nosti Praktik Pb s.r.o., se sidlem Politickych vézil 523, Pfibram
VII, 261 01 Pibram, ICO: 04413369, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. C 247280 (dile jen ,Klient"), kiera provozuje ordinace
praktickych Iékaf, si dovoluji navézat na Vasi dosavadni komunikaci s Klientem ve véci
vzdjemné spolupréce pfi uZivani stavby ve vlastnictvi Stredoteského kraje &islo popisné 387
stojici na pozemku parcelni ¢&islo st. 1273/ a pozemku parc. ¢. 715/37 v katastralnim (zem|
Brezové Hory (déle jen ,,Budova“), a krétce se vyjadfit k pravnim aspektim formy budouci
spoluprace. Na dvod si dovoluji vyzdvihnout, Ze pti pfipravé tohoto stanoviska jsme
vychazeli z nésledujicich skutecnosti a predpokladii:

Vylunym vlastnikem Budovy je k dnednimu dni Stfedotesky kraj, aviak Budova bude
pfevedena do vylu¢ného vlastnictvi Mésta PFibrami, pficem pravé s Méstem Pkibram bude
nasledn¢ realizovéana spolupréce tak, jak je tato kratce popséna v tomto stanovisku.

- Mezi Méstem P¥ibram a Klientem bude uzaviena dohoda, na zakladé které:

- Klient zajisti zcela na vlastni naklady ve spolupraci s Méstem Piibram projektovou
dokumentaci k rekonstrukci viech prostor Budovy,

- Meésto Ptibram zajisti zcela na vlastni néklady ve spolupraci s Klientem kompletni
rekonstrukci Budovy s vyjimkou pidnich prostor Budovy,

- Klient zajisti zcela na vlastni naklady kompletni rekonstrukci piidnich prostor Budovy,
kde budou pfevaZn& vybudovény bytové jednotky pro lékafe,

- cela Budova bude ve spoluprici Mésta Pfibram a Klienta rozdélena na jednotky s tim,
Ze viechny jednotky umisténé v pidnich prostordch Budovy budou od poééatku ve
vylutném vlastnictvi Klienta, ktery ,,odkoupi* plGdni prostory za cenu stanovenou
znaleckym posudkem, a viechny ostatni jednotky v Budové budou od poléatku ve
vyluéném vlastnictvi Mésta Piibram,

MAURIC JANAK ZEITHAML s.1.0. advokétni kancelai | 1CO. 03389391 | DIC. CZ03389391

Matoufova 515/12, 150 00 Praha 5, tel.: +420 222 310 101 | ném. T. G. Masaryka 142, 26} GIIPIibmm, tel.; +420 318 628 902
Spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 230092
E-mail: office@mijzlegal.cz | Intemet: www mjzlegal.cz

Clen mezindrodniho sdruzeni advokétnich kancelafi Euro-American Lawyers Group

4/15




- vdechny jednotky, které budou ve vyluéném vlastnictvi Mésta Pribram (1j. jednotky
nachazejici se mimo plidni prostory Budovy), budou pronajaty Klientovi na 2(_) leti za
najemné ve vysi 600.000,- K¢ rocné s tim, Ze Klient uhradi ¢astku ve vysi pétiletého
néajemného, tedy ve vy3i 3.000.0000,- K& predemi z divodu a za téelem rekonstrukce
Budovy,

- pfedmétem najmu budou viechny nebytové prostory v Budové nachézejici se ve
vyluéném vlastnictvi Mésta Pribram. Pfedmétem najmu nebudou jakékoli movitosti ¢i
jakykoli provoz, at' jiz zdravotnického zafizeni, nebo jakykoli jiny provoz, podnik, nebo
podnikatelsky 2dmér, Mésto Pfibram se nebude ani Zadnym zplisobem podilet na
podnikatelské nebo jiné innosti Klienta,

- Klient bude v pronajatych jednotkich z&4sti sam provozovat zdravotnické zafizeni -
ordinace praktickych lékai, z&4sti zajisti provozovéni jinych zdravotnickych zatizeni,
napf. ordinace détského Iékafe, otniho Iékafe, stomatologie, chirurgie apod., a z&4sti
bude v téchto jednotkéch zajisténo provozovani dalgich souvisejicich nebo doplitkovych
sluzeb, napt. fyzioterapie, odbér krve, vyZivové poradenstvi apod. '

Pfi zvaZovani moznosti spoluprice jsme zvazovali postupy podle zakona ¢. 134/2016 Sb.. o
zaddvéni vefejnych zakazek, zejména ohledné koncese. a déle dalsi vhodné smluvni
konstrukce, zejména s ohledem na vystavbu jednotek.

Jsme toho nazoru, ze na danou budouci spolupraci, tedy vztah mezi Méstem Piibram a
Klientem rozhodn& nebude mozZné aplikovat dil¢i ustanoveni zikona &. 134/2016 Sb., o
zaddvéni vefejnych zakazek, ohledn& koncese, nebot’ Klient nebude Méstu Piibram
poskytovat v ramci rekonstrukce Budovy jakékoliv stavebni prace, ani nebude Klientovi ze
strany Mésta Pfibram zaddno poskytnuti jinych é&innosti, zejména s ohledem na Jjejich
riznorodost, které by jinak provozovalo samo Mésto Ptibram (§ 174 zékona o zadavani
vefejnych zakdzek), které by pravdépodobné dané prostory také jen pronajimalo.

Na Klienta tak pfejde pouze riziko pronajimatelnosti Budovy, které dokéze podstatné snizit
tim, e sém bude podstatnou &ast Budovy vyuZivat. Mésto Pfibram nebude Klientovi
k Zadnému okamziku cokoli hradit, a to ani pfi renovaci Budovy ani kdykoli poté. Vztah mezi
Méstem Pfibram a Klientem proto nesplfiuje ani jednu ze zdkonnych podminek vefejné
zakazky nebo koncese.

Vychézeje z ustalené rozhodovaci a vykladové praxe povazuji za dileZité poukazat zejména
na to, Ze aby se mohlo jednat o vefejnou zakézku, musi zadavatel (zde Mésto Pfibram) byt tou
stranou, ktera vynakladé penéZité prostfedky za poskytnuté dodavky, sluZby &i stavebni prace.
Z tychz divodi nebude dané budouci spoluprace mezi M&stem Pfibram a Klientem napliiovat
ani znaky koncese ve smyslu ustanoveni § 174 a nasledujici zdkona o zadavéni vefejnych
zakézek, jelikoZ:

i. ,.za zadani koncese na stavebni price se povaiuje uzavieni uplatné smlouvy, kierou
zadavatel zadd poskytnuti éinnosti podle § 14 odst. 3 pism. a), b) nebo c) (zékona o
zadavani verejnych zakdzek) dodavareli, pridemi protiplnéni spocivé v prdavu brani
uZitkit vyplyvajicich z provozovdni stavby, kterd je vysledkem poskytnutych stavebnich
praci, nebo v tomto prdvu spolecné s platbou* (viz § 174 odst. 2 zdkona o zadavani
vefejnych zakazek), a
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il. ,za zaddni koncese na sluZby se povazuje uzavreni uplatné smlowvy, kterou zadavatel
zadd poskytnuti jinych cinnosti nez podile § 14 odst. 3 pism. a) ai c) (zdékona o
zaddvani vefejnych zakdzek), dodavateli, pFicem: protiplnéni spociva v pravu brani
uZitki vyplyvajicich z poskytovani sluzeb, nebo v tomto pravu spolecné s platbou' (viz
§ 174 odst. 3 zakona o zadavani vefejnych zakazek).

Vobou pfipadech pfitom zdkon o zadavani vefejnych zakdzek predpoklada prenos
provozniho rizika z poskytovéni sluzeb (v tomto pripadé poskytovani zdravotnich sluzeb)
spojeného s branim uzitkl vyplyvajicich z tohoto poskytovanf slueb na dodavatele (viz §174
odst. 3 zdkona o zadavani vefejnych zakézek).

V pfipadé budouci spoluprice mezi Méstem Piibram a Klientem se priklanime tudiz
k z4véru, Ze pfipadnd aplikace ustanoveni o koncesi ve smyslu § 174 a nédsl. zdkona o
zadavini vefejnych zakdzek by neodpovidala zamySlenému idelu vzdjemné spoluprice
a nem4 oporu v zikoné o zaddvini vefejnych zakizek.

S ohledem na vy3e uvedené jsme toho nézoru, Ze nejlepsi moznou formou budouci spoluprace
mezi Mé&stem Pfibram a Klientem (tj. formou spolupréce navazujici na plnou rekonstrukci
Budovy a rozdéleni Budovy na jednotky) bude ndjemni smlouva na nebytové prostory ve
smyslu § 2302 a nisl. ve spojeni s § 2201 a nasl. zdkona &islo 89/2012 Sb., obdansky
zakonik, ve spojeni se smlouvou o vystavbé, pFitemZ kompletni budouci spoluprice by
byla zakotvena ve smlouvé o smlouvé budouci. Divodem pro tento zavér je zejména
skutecnost, Ze hlavnim pfedmétem budouci spoluprace bude pouze a jen ,prenechdni
nemovité) véci k doc¢asnému uZivani oproti platbé ndjemného", coZ je piesnou definici ndjmu
(viz § 2201 ob&anského zékoniku).

S pfatelskym pozdravem

za Praktik Pb s.r.0.
Mgr. Jan Mauric, advokat

Strana 3 z{e) 3
6/15




Priloha é&. 2

Doporyuceny postup pfi prodeji a najmu ,Lékarského
domu

Klient: Mésto Pribram
Datum: 11.12.2024
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Doporuceny postup pfi prodeji a najmu , Lékafského domu”

1. Uvod:
U¢elem tohoto dokumentu je navrhnuti postupnych pravnich krokdl pro nize popsanou spolupraci
mésta Piibram s obchodni spoleénosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukci a provozovani ,Leékarského

domu” (jak je vymezen nize).

2.Shrnuti:

Spolupraci mésta Piibram se spolecnosti Praktik Pb s.r.o. navrhujeme rozdélit na tyto faze:

1l

Prodej podilu na Lékaiském domé spolecnosti Praktik Pb s.r.o. kdy s podilem bude spojeno
pouze pravo uzivat ¢ast budovy — pidni prostor, a pravo vtomto prostoru vybudovat nové
bytové jednotky.

Rekonstrukce Lékafského domu, kterou zajisti a uhradi mésto Pfibram a sou¢asné vybudovani
novych jednotek v plidnim prostoru, které zajiti a uhradi spole¢nost Praktik Pb s.r.o.

Rozdéleni Lékaiského domu na jednotky a vyporadani spoluvlastnictvi mésta Pfibrami a
spole¢nosti Praktik Pb s.r.o. tak, ze kazdy bude vyluénym vlastnikem pfedem uréeného poctu
jednotek.

IV. Najem jednotek vlastnénych méstem Pfibram spolecnosti Praktik Pb s.r.o.

3. Popis zaméru:

3.1.

3.2,

33.

34.

Spole¢nost Praktik Pb s.ro. ICO: 04413369 (dale jen .Investor’) mé zajem o zajisténi
dlouhodobého provozovéni ordinaci lékafi v budové ¢.p. 387 na pozemku p.C. 1273/1 v k..
Bfezové Hory (,Lékafsky diim"), kdy s touto budovou souvisi plocha parkovisté na pozemku
p.& 715/37.

Za Géelem prilakani lékafl pro provozovéni praxi v Lékafském domé mé Investor zajem od
mésta odkoupit plidni prostor Lékafského domu a na vlastni naklady v ném vybudovat byty pro
lékaFe. Sou¢asné mé investor zajem na tom, aby spolu s vystavbou novych jednotek probihala
také rekonstrukce zbyvajici ¢asti Lékafského domu a tim se zvysila kvalita prostiedi jak pro
lékare, tak pro pacienty.

Nasledné mé investor zdjem pronajmout si dlouhodobé celou budovu (tj. bez podkrovnich
bytd, které bude mit jiZ ve vlastnictvi) od mésta. Predpokladana délka najmu cini 20 let.
Jednotlivé ordinace bude Investor ¢aste¢né vyuZivat sam (pro provoz lékafské praxe), Casteéné
je dé do podnajmu dalsim Iékafim.

Mésto Pfibram mé zajem na dlouhodobém zajisténi dostatecné lékafské léce pro své obyvatele.

4. Navrhovany postup kroku

4.1,

Uvodem konstatujeme, Ze nize navrhované kroky na sebe logicky navazuji a byt budou
realizovany na zékladé nékolika samostatnych pravnich dokumentl, bude celd .transakce”
piediozena k hlasovani zastupitelstvu jako jeden celek. Jednotlivé pravni dokumenty budou
piipraveny tak, aby jiz od zatatku byly vSechny kroky transakce pro obé strany zévazné. Tim
bude eliminovana riziko, Ze by k nékterému z piedpokladanych krokd nedoslo a cela transakce

2/4
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4.2.

43.

44

I
4.5.

4.6.

47.

]

4.8.

Doporuéeny postup pfi prodeji a ndjmu ,Lékarského domu”

by pak nedosahla zamyslenych cilli, tj. na jedné strane zajisténi fungujicich ordinaci Iékafl, coz
je zajem mésta, a ekonomického profitu, coZ je zajem Investora.

Prodej podilu na Lékafském domu a parkovisti

Prvnim krokem je prodej podilu na Lékafském domé a parkovisti Investorovi. Velikost
prodévaného podilu by méla odpovidat velikosti podlahové plochy nové vybudovanych byti
pro lékafe ve vztahu ke stavajici plode ordinaci, pfiblizné tedy 25-30%. Soucasti pfevodni
smlouvy bude i ujednani, Ze se spoluvlastnickym pravem Investora je spojeno pouze pravo
uzivat pddni prostor Lékaiského domu. Investor tedy nebude mit v této fazi Zadny podil na
pfijmech z provozovani Lékafského domu. Divodem, pro¢ je zvolena cesta prodeje podilu na
Lékaiském domé je ochrana investice Investora, ktery v dal3i fazi ma realizovat vystavbu novych
bytti. Bude tyto byty stavét v budoveé, kterou jiZ spoluvlastni.

Soucasti pfevodni smlouvy bude nejen pravo, ale i povinnost Investora vybudovat nové
jednotky, které budou nasledné uzivany vyluéné zdravotnickym personalem.

Kupni cena za prodej podilu na Lékaiském domé bude uréena na zakladé znaleckych posudkd,
jeden zajisti Investor, jeden zajisti mésto. Znalec bude mit za kol urcit obvyklou cenu podilu na
nemovitosti, se kterym je spojeno jen pravo uzivat piidni prostor za G¢elem vybudovani novych
jednotek, které budou nasledné pfipadnou do vylu¢ného vlastnictvi.

Rekonstrukce budovy a vystavba bytd
Po pievodu vlastnického prava kpodilu na budové bude pfistoupeno k rekonstrukci

Lékafského domu a vystavbé novych bytd pro lékafe. Projektovou dokumentaci pro
rekonstrukci Lékaiského domu zajisti na své naklady Investor. Investor rovnéz zajisti na své
naklady vystavbu novych bytl. Mésto zajisti na své naklady rekonstrukci Lékafského domu.
Investor poskytne méstu pfispévek na rekonstrukci ve vysi 3.000.000 KE. Tento pfispévek bude
nasledné zapotten na najemné Lékarského domu.

Diivodem pro oddéleni obou stavebnich akci, tj. rekonstrukce domu a vystavba byti je nékolik.
Jednak lze predpokladat, ze naklady na rekonstrukci Lékafského domu pfesdhnou Castku
6.000.000 K& a mésto bude jako vefejny zadavatel povinnost vypsat soutéz dle zakona ¢.
134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakézek (,ZZVZ") na realizaci stavebnich praci. Investor jako
soukroméa osoba neni povinna podle ZZVZ postupovat a mize tedy stavebni prace, které se
tykaji ptidnich prostor v jeho vyluéném uZivéani, realizovat i bez vybérového fizeni dle ZZVZ.
Dale Ize piedpokladat, Ze stavebnich firem specializujicich se na vystavbu pldnich bytd je
podstatné méné, nez firem na rekonstrukci objektl. Vystavba pidnich bytd ma sva specifika
z pohledu spravného fedeni statiky objektu a pfedeviim hydroizolace (¢astym problémem
plidnich byth je zatékani). Mésto tak pfi zadavani zakézky na stavebni prace bude moci vybirat
z vétiiho poctu kvalifikovanych uchazeél, protoze bude vybirat subjekt pro rekonstrukci domu.

Jako problematické vniméme koordinaci dvou stavebnich firem na jednom stavenisti, coZ ale
Ize smluvné o3etfit a rizika s tim spojena pfenést na tyto stavebni firmy.

. Rozdéleni Lékafského domu a parkovisté

Po dokonéeni novych bytd bude vyhotoveno prohlaseni viastnika, kterym se Lékafsky dim
rozdéli na jednotky. K dalsi diskusi je to, zda mé byt i parkovidté redlné rozdéleno, nebo bude |
nadéle ve spoluvlastnictvi mésta a Investora. Nasledné bude uzaviena dohoda o vyporfadani
spoluvlastnictvi, na zakladé které budou do vyluéného vlastnictvi mésta pfevedeny jednotky v 1.
a 2. NP Lékaiského domu (stara ¢ast) a do vylu¢ného vlastnictvi Investora budou prevedeny
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Doporuéeny postup pii prodeji a najmu ,Lékafského domu”

jednotky v 3. NP (nové byty). Nejedna se o prodej majetku, jedna se o rozdéleni

spoluvlastnéného majetku.

Ve vztahu k novym jednotkam Investora doporucujeme dojednat pfedkupni pravo mésta.

IV. Ndjem jednotek viastnénych méstem

410. V posledni fazi transakce bude uzaviena s Investorem najemni smlouva k jednotkam

(ordinacim), které vlastni mésto. Najemné bude urteno podle aktualniho znaleckého odhadu.
Ve vyéi ndjemného by se mélo promitnout také to, Ze objekt byl zrekonstruovéan. Lze tedy
poZadovat vy&i najemné, neZ za prostory pied rekonstrukci. S ohledem na dlouhodobost
celého zaméru je predpokladanad doba najmu 20 let. Najemné by mélo byt pravidelné
valorizovano.

5.Zhodnoceni z pohledu ZZVZ

5.1.

52,

53.

54.

Rovnéi dopliiujeme zakladni rozbor transakce z pohledu ZZVZ. Lze pfedeviim poukézat na dvé
mista transakce, ktera by teoreticky pod rezim ZZVZ mohla spadat.

Investor poskytne méstu bezuplatné projektovou dokumentaci pro rekonstrukci vsech prostor
Budovy. Vzhledem k tomu, Ze by pfipadné Urad pro ochranu hospodaiské soutéze (,UOHS")
hodnotit celou vyée popsanou transakci jako jeden celek, Ize piedpokladat, Zze by pinéni
v podobé zajiéténi projektové dokumentace bylo povazovano za soucast Gplaty méstu za
prevod podilu na Lékaiském domé. Byt’ samotny prodej nemovité véci nepodléha rezimu ZZVZ,
mohlo by takové protiplnéni byt povazovano za snahu obejit pravidla ZZVZ. Z opatrnosti tedy
doporuéujeme, aby hodnota projekénich praci nepfesahla limit 2.000.000 K¢ ve smyslu ustan. §

27 pism. a) ZZVZ.

Vystavba padnich bytl v Lékafském domé spoluvlastnéném méstem teoreticky mize pod
resim ZZVZ spadnout, a to sargumentem, Ze vystavba bude probihat na majetku mésta.
Bohuzel toto riziko nejsme schopni zcela vyloucit s ohledem na malo ucelenou rozhodovaci
praxi UOHS. Toto riziko viak nevnimame natolik veliké abychom na jeho zakladé nedoporudili
vyée navrhovany postup. Dle nadeho nazoru neni mésto povinnost postupovat dle ZZVZ

z téchto divodi:

e Pii vystavé nebude nakladano s vefejnymi financemi, veskeré naklady nese Investor

o Vystavba bude realizovéna na Casti budovy, ktera je ve vyluéném uZivani Investora, mésto
z vystavby nebude mit Zadny prospéch

e Vystavba bude realizovana na ¢asti budovy, ktera bude prevedena do vylu¢ného vlastnictvi

Investora
e Cena/hodnota vystavby se nikterak nepromitne do majetkovych vztahl mezi Investorem a

méstem

Prodej a najem nemovitych véci nespada pod reZim ZZVZ.

Toto prévni stanovisko je divémého charakteru a je uréeno vyhradné pro potieby klienta. S ohledem na uvedené nemize byt

poskytnuto tfetim osobam odli$nym od klienta &i zvefejnéno bez pfedchoziho souhlasu advokétni kancelare.

4/4
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Doporuteny postup pFi prodeji a ndjmu , LékaFského domu”

1. Uvod:

U¢elem tohoto dokumentu je navrhnuti postupnych pravnich krokd pro niZe popsanou
spolupréci mésta Pfibram s obchodni spole&nosti Praktik Pb s.r.o. pfi rekonstrukci a provozovani
.LékaFského domu” (jak je vymezen niZe).

2.Shrnuti:

Spolupréaci mésta Pfibram se spolegnosti Praktik Pb s.r.0. navrhujeme rozdélit na tyto faze:

I. PfedloZeni nabidky na prodej podilu na Lékafském domé& a pfilehlém parkovisti
stfedoteskému kraiji, a to s ohledem na existenci smluvniho pfedkupnfho prava.

Il. Prodej podilu na Lékafském domé spoletnosti Praktik Pb s.r.o. kdy s podilem bude
spojeno pouze pravo uZivat East budovy - pldni prostor, a pravo vtomto prostoru
vybudovat nové bytové jednotky.

IIl. Rekonstrukce Lékafského domu, kterou zajisti a uhradi mésto Pfibram a soufasné
vybudovani novych jednotek v pidnim prostoru, které zajitf a uhradi spolecnost Praktik
Pb s.r.o.

IV. Rozdéleni LékaFského domu na jednotky a vyporadani spoluvlastnictvi mésta Pibrami a
spole&nosti Praktik Pb s.r.0. tak, Ze kaZdy bude vylutnym viastnikem predem uréeného

poctu jednotek.
V. Néajem jednotek vlastnénych méstem Pfibram spoleénosti Praktik Pb s.r.o.

3. Popis zaméru:

3.1. Spole¢nost Praktik Pb s.r.o. ICO: 04413369 (déle jen ,Investor’) mé zijem o zajisténi
dlouhodobého provozovéani ordinaci lékaft v budové &.p. 387 na pozemku p.&. 1273/1
v k.. BFezové Hory (,LékaFsky dm"), kdy s touto budovou souvisi plocha parkovisté na
pozemku p.¢. 715/37.

3.2. Za Gtelem pilékani Iékafl pro provozovéni praxi v Lékafském domé& ma Investor zajem
od mésta odkoupit plidnf prostor LékaFského domu a na viastni naklady v ném vybudovat
byty pro lékafe. Sou¢asn& ma investor zajem na tom, aby spolu s vystavbou novych
jednotek probihala také rekonstrukce zbyvajici &asti LékaFského domu a tim se zvysila
kvalita prostiedi jak pro lékare, tak pro pacienty.

3.3. Nasledn& ma investor zéjem pronajmout si diouhodobé celou budovu (tj. bez podkrovnich
bytul, které bude mit jiZ ve vlastnictvl) od mésta. Pfedpokladana délka najmu &inf 20 let.
Jednotlivé ordinace bude Investor &4ste¢n& vyuZivat sdm (pro provoz lékafské praxe),
tasteZné je da do podnajmu daldim lékaFam.

34. Mésto Pilbram mé zajem na dlouhodobém zajidténi dostatecné lékaFské léfe pro své
obyvatele,
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Doporuceny postup pfi prodeji a ndjmu ,LékaFského domu”

4. Navrhovany postup kroku

4.1

4.2

4.3,

4.4,

4.5.

4.6.

Uvodem konstatujeme, Ze nize navrhované kroky na sebe logicky navazuji a byt budou
realizovany na zékladé nékolika samostatnych prévnich dokumentd, bude celd ,transakce”
predlozena k hlasovani zastupitelstvu jako jeden celek. Jednotlivé pravni dokumenty
budou pfipraveny tak, aby jiZ od zalatku byly viechny kroky transakce pro obé& strany
zavazné. Tim bude eliminovéna riziko, #e by k nékterému z predpoklédanych krokd
nedo$lo a cela transakce by pak nedosahla zamyslenych cild, tj. na jedné stran& zajiSténi
fungujicich ordinaci lékafl, coZ je zdjem mésta, a ekonomického profitu, coZ je zajem
Investora.

Predkupni prévo St¥edofeského kraje

K Lékafskému domu a pfilehlému parkovidti je sjednano smluvni pfedkupni pravo ve
prospéch Stfedoeského kraje. Na zékladé tohoto pfedkupnfho prava je mésto PHbram
povinno nejprve nabidnout Stfedofeskému kraji podily na Lékai'skem domé a parkovisti,
ktery méa vUmyslu prevadét na Investora (v podrobnostech viz bod 4.4). Kupni cena
ptipadného prodeje mezi mé&stem Pfibram a Stfedofeskym krajem mé odpovidat trZnf
hodnoté a byt zjisténa znaleckym posudkem. Dle pfedb&Zné dohody s Investorem ma byt
kupni cena podili mezi Investorem a mésta stanovena dvéma znaleckymi posudky.
Doporuujeme tedy, aby jiZ v této fazi byly vypracovény oba posudky. Pro tcely nabidky
prodeje podilu na nemovitych vé&cech Stfedoleskému kraji navrhujeme stanovit
nabidkovou cenu jako primér zjistdnych cen ob&ma znalci s odUvodn&nim, Ze takto
uréen4 cena lépe odpovida reainé trinl hodnoté prevadéného podill.

Stfedofesky kraj m& po obdrZeni nabidky k odkupu 150 dni na pfipadnou akceptaci
koupé&. Upozoriiujeme, Ze nemovitosti (podil na nich) musi byt prevadény bez jakéhokoliv
omezen/ vlastnického préva, zejména bez jakychkoliv prév sjednanych ve prospéch tretich
osob. Doporuéujeme tedy pfed zahajenim transakce ovéfit i tuto skute¢nost.

Prodej podilu na LékaFském domu a parkovisti

V pfipadé nevyuZiti pfedkupniho prava Stfedofeskym krajem bude dal3im krokem prodej
podilu na LékaFském domé a parkovisti Investorovi. Velikost prodavaného podilu by méla
odpovidat velikosti podlahové plochy nové vybudovanych bytd pro lékafe ve vztahu ke
stavajici ploge ordinaci, pFiblizn& tedy 25-30%. Soutasti pfevodni smlouvy bude i ujednani,
Ze se spoluvlastnickym pravem Investora je spojeno pouze pravo uZivat pidni prostor
Lékafského domu. Investor tedy nebude mit vtéto fazi Zadny podil na pfijmech
z provozovani Lékafského domu. Dlivodem, prot je zvolena cesta prodeje podilu na
LékaFském domé je ochrana investice Investora, ktery v daldl fazi ma realizovat vystavbu
novych byt(. Bude tyto byty stavét v budové, kterou jiZ spoluviastni.

Souéésti prevodni smlouvy bude nejen pravo, ale i povinnost Investora vybudovat nové
jednotky, které budou nasledn& uZivany vyluéné zdravotnickym personalem.

Kupni cena za prodej podilu na Lékaiském domé bude urfena na zakladé znaleckych
posudkdl, jeden zajistf Investor, jeden zajisti mésto. Kupni cena by méla byt stanovena jako
primér dvou znalecky zjidt&nych cen. Znalec bude mit za kol urit obvyklou cenu podilu
na nemovitosti, se kterym je spojeno jen prévo uZivat pidni prostor za G¢elem vybudovanf
novych jednotek, které budou néasledné pfipadnou do vyluného viastnictvi.

Ill. Rekonstrukce budovy a vystavba byt
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4.7,

4.8.

49.

Doporuéeny postup pfi prodeji a nagjmu .LékafFského domu"”

Po pfevodu viastnického prava k podilu na budové bude pfistoupeno k rekonstrukci
LékaFského domu a vystavbé novych bytd pro lékare. Projektovou dokumentaci pro
rekonstrukci Lékarského domu zajisti na své naklady Investor. Investor rovnéZ zajisti na
své naklady vystavbu novych bytl. Mésto zajisti na své naklady rekonstrukci Lékarského
domu. Investor poskytne méstu pfispévek na rekonstrukci ve vy3i 3.000.000 K¢. Tento
piispévek bude nasledn& zapolten na najemné LékaFského domu.

Divodem pro oddéleni obou stavebnich akci, tj. rekonstrukce domu a vystavba bytu je
nékolik. Jednak Ize predpokladat, e naklady na rekonstrukci LékaFského domu pfesahnou
tAstku 6.000.000 K& a mésto bude jako vefejny zadavatel povinnost vypsat soutéZ dle
zakona & 134/2016 Sh., o zadavani vefejnych zakazek (,ZZVZ“) na realizaci stavebnich
praci. Investor jako soukroméd osoba neni povinna podie ZZVZ postupovat a muzZe tedy
stavebni prace, které se tykaji piidnich prostor v jeho vyluZném uZivani, realizovat i bez
vybérového Fizeni dle ZZVZ. Déle Ize pfedpokladat, Ze stavebnich firem specializujicich se
na vystavbu padnich byt je podstatn& méné, neZ firem na rekonstrukci objektd. Vystavba
plidnich bytl mé sva specifika z pohledu spravného Feseni statiky objektu a pfedeviim
hydroizolace (€astym problémem pidnich bytd je zatékénf). Mé&sto tak pfi zadavani
zakézky na stavebni préce bude moci vybirat z vétiiho pottu kvalifikovanych uchazeéd,
protoZe bude vybirat subjekt pro rekonstrukci domu.

Jako problematické vnimame koordinaci dvou stavebnich firem na jednom stavenisti, coi
ale Ize smluvn& ofetfit a rizika s tim spojend pFenést na tyto stavebni firmy.

IV. Rozdé&leni Lékaiského domu a parkovisté

4.10,

4.11.

412,

Po dokonéenl novych bytli bude vyhotoveno prohlasent viastnika, kterym se Lékai'sky ddm
rozdéll na jednotky. K dal¥ diskusi je to, zda ma byt i parkoviité rediné rozdéleno, nebo
bude i nadale ve spoluvlastnictvi mésta a Investora. Nasledn& bude uzaviena dohoda o
vyporadani spoluviastnictvi, na zakladé které budou do vyluCného vlastnictvi mésta
pfevedeny jednotky v 1. a 2. NP Lékai'ského domu (staré €ast) a do vyluZného vlastnictvi
Investora budou prevedeny jednotky v 3. NP (nové byty). Nejedna se o prodej majetku,
jedna se o rozdéleni spoluvlastnéného majetku.

Ve vztahu k novym jednotkam Investora doporucujeme dojednat pfedkupni pravo mésta.

. Najem jednotek viastn&nych méstem

V posledni fazi transakce bude uzavfena s Investorem najemni smlouva k jednotkdm
(ordinacim), které vlastni m&sto. Najemné bude urfeno podle aktudiniho znaleckého
odhadu. Ve w3i najemného by se mélo promitnout také to, Ze objekt byl zrekonstruovan.
Lze tedy poZadovat vy3¥ najemné, nei za prostory pfed rekonstrukci. S ohledem na
dlouhodobost celého zaméru je predpoklddana doba n&jmu 20 let. Najemné by mélo byt

pravidelné valorizovano.

5.Zhodnoceni z pohledu ZZVZ

51,

52,

Rovné? dopliiujeme zékladni rozbor transakce z pohledu ZZVZ. Lze pfedevsim poukézat
na dvé& mista transakce, ktera by teoreticky pod reZim ZZVZ mohla spadat.

Investor poskytne méstu bezuplatné projektovou dokumentaci pro rekonstrukci viech
prostor Budovy. Vzhledem k tomu, Ze by pfipadné Urad pro ochranu hospodafské soutéZe
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5.3.

"

Doporufeny postup pfi prodeji a najmu , Lékarského domu

(,UOHS") hodnotit celou vy$e popsanou transakci jako jeden celek, Ize predpokladat, Ze by
plnéni v podobé zajisténi projektové dokumentace bylo povaZovano za soucast uplaty
méstu za prevod podilu na Lékafském domé. Byt samotny prodej nemovité véci
nepodléhd rezimu ZZVZ, mohlo by takové protipInéni byt povaZovano za snahu obejit
pravidla ZZVZ. Z opatrnosti tedy doporucujeme, aby hodnota projekcnich praci nepieséhla
limit 2.000.000 KZ ve smyslu ustan. § 27 pism. a) ZZVZ.

Vystavba pldnich byt v Lékafském domé spoluvlastnéném méstem teoreticky miZe pod
re?im ZZVZ spadnout, a to s argumentem, Ze vystavba bude probihat na majetku mésta.
BohuZel toto riziko nejsme schopni zcela vyloutit sohledem na maélo ucelenou
rozhodovaci praxi UOHS. Toto riziko v3ak nevniméme natolik veliké abychom na jeho
zakladé nedoporutili vy¥e navrhovany postup. Dle nadeho nazoru neni mésto povinnost
postupovat dle ZZVZ z téchto divodu:

« PFivystavé nebude naklddano s vefejnymi financemi, veSkeré naklady nese Investor
» \Vystavba bude realizovana na &asti budovy, ktera je ve vyluéném uZivani Investora,

mésto z vystavby nebude mit Zadny prospéch
 Vystavba bude realizovdna na Zasti budovy, které bude prevedena do vyluZného

vlastnictvi Investora
e Cena/hodnota vystavby se nikterak nepromitne do majetkovych vztaht mezi

Investorem a méstem

5.4. Prodej a ndjem nemovitych vécl nespada pod reZim ZZVZ.

Toto pravni stanovisko je dvérného charakteru a je ureno vyhradné pro potfeby Klienta. S ohledem na uvedené
nemdiZe byt poskytnuto tfetim osobam odli$nym od klienta &i zvefejnéno bez predchoziho souhlasu advokatni kanceléfe.
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