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UPOZORNENJ

Tento dokument je urcen vyhradné pro VHS Turnov (dale jen ,Klient“). Obsahuje duvérné informace,
Jejichz zverejnéni by mohlo byt zneuZito k poSkozeni zajmu Klienta. Bez pisemného souhlasu Klienta a
advokatni kancelare KODAP legal s.r.o. je pfisné zakazano tento dokument zverejriovat, rozmnoZovat,
zpfistupriovat tretim osobam ¢i uzivat jakymkoli jinym zpGsobem.
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Vazeny pane fediteli,

dle dohody Vam zasilame vyjadfeni nasi advokatni kancelare k otazce soudni vymahatelnosti
naroku VHS Turnov na nahradu vydaji vzniklych v souvislosti s opravami nad ramec bézné
udrzby, které byly provedeny na pronajatém majetku COV Semily. Jedna se o majetek, ktery
byl pfedmétem Smlouvy o ngjmu nemovitych véci ze dne 07.01.2016, na jejimz zakladé Mésto
Semily (jakoZto pronajimatel) pfenechalo do uzivani VHS Turnov (jakoZto najemci) vymezené
nemovité véci za ucelem provozu COV a kanalizace na GUzemi Mésta Semily. Jak jsme
vyrozuméli z VasSich informaci, v sou€asné dobé v rdmci VHS Turnov zvaZujete, zda budete
v této véci postupovat vici Méstu Semily cestou podani zaloby, &i nikoliv. K dané otdzce Vam
predkladame nasledujici vyjadfeni naSi advokatni kancelare, které reflektuje jiz dfive
projednavané skuteCnosti, jakoz i nasledny vyvoj jednani VHS Turnov a Mésta Semily a
aktualni stav:

1. Vroce 2021 byla zpracovana piedzalobni vyzva, na jejimz zakladé se VHS Turnov
obratilo na Mésto Semily s pozadavkem na nahradu vydaja ve vysi 10.133.982,97 K¢,
které byly spojeny s opravami nad ramec bé&zné Gdrzby pFi rekonstrukci COV Semily.
Tento poZadavek vychazel mj. ze skute€nosti, ze Mé&sto Semily nenaplnilo dohodu prevést
pronajimany majetek po jeho rekonstrukci a po ukoneni najmu do vlastnictvi VHS Turnov.
Z dlvodu ukongeni pfislusné najemni smlouvy nedoslo k naplnéni jejiho plvodniho ucelu,
tj. k dlouhodobému provozu a rozvoji dotéené vodohospodarské infrastruktury v souladu
se zajmy a potfebami VHS Turnov. V ramci realizované rekonstrukce COV Semily pfitom
doSlo k rozsahlym opravam pronajatého majetku a tim k uskute¢néni konkrétniho
majetkového prospéchu na tomto majetku ve viastnictvi Mésta Semily. Za vySe popsanych
okolnosti se nejevilo jako spravedlivé, aby vynaloZzené vydaje na opravy Sly v plném
rozsahu k tizi VHS Turnov. Pfedzalobni vyzva z roku 2021 tak méla pfedevSim vyvolat
jednani s Méstem Semily za u¢elem dohody o vyporadani vzniklé situace, a to v komplexu
dalSich otazek spojenych s provozem a rozvojem daného vodohospodaiského majetku.
Meésto Semily nebylo takovému jednani pfistupné, pficemz aktualné sdélilo VHS Turnov
dopisem ze dne 03.06.2025, Ze Zzadné finanéni vypofadani v této véci nehodla svazku
poskytnout. S ohledem na toto odmitavé stanovisko VHS Turnov v sou€asné dobé
zvazuje, zda uplatni svlj narok soudni cestou. Bez ohledu na skutec¢nost, Ze pfislusna
pfedzalobni vyzva méla v dané dobé a v SirSim kontextu jednani s Méstem Semily své
opodstatnéni, v otazce daldiho postupu nutno zvazit ekonomiku pfipadného soudniho
sporu, jakoz i nékteré dalSi dllezité aspekty, véetné aktualniho ¢asového hlediska Ci
vztahu svazku s jeho c¢leny, ktery taktéz prochazi v pribéhu doby uréitym vyvojem.
Z duvodu, které jsou blize rozepsany v tomto nasem vyjadfeni, se v predlozené otazce
aktualné klonime k doporuc¢eni soudni spor nevést.

2. Byt puvodni pfedzalobni vyzva logicky zdlrazriovala spravedlivy narok a argumenty ve
prospéch pravniho postaveni VHS Turnov, ve vztahu k potencialnimu soudnimu sporu
nelze pominout, Ze pfislusna najemni smlouva nebyla v otazce neseni nakladli na opravy
nad réamec bé&Zné udrzby zcela jednoznacna. Ve smlouvé bylo uvedeno, Ze ,opravy




presahujici béZnou udrzbu“ mize se souhlasem pronajimatele provadét najemce, avsak
nijak nefesila, kdo v takovém pfipadé nese souvisejici naklady. V pifedzalobni vyzvé bylo
argumentovano, ze dle najemni smlouvy lezi povinnost a odpovédnost k investi¢ni
¢innosti sméfujici k provozu a dalSimu rozvoji vodohospodarské infrastruktury primarné
na pronajimateli. Vzhledem k absenci vyslovné Upravy vSak nelze vyloucit takovy vyklad
smlouvy, z néhoz by soud dovodil, Ze pokud bylo VHS Turnov opravnéno provadét
opravy, pak mélo také nést i souvisejici naklady. Neni pfitom jisté, zda by soud dostatecné
zohlednil skute¢nost, Ze takovy vyklad by z hlediska plvodniho zaméru smluvnich stran
daval smysl| pouze za pfedpokladu, ze by najemni smlouva méla dlouhodobé trvani (v
souladu s jejim plavodné definovanym ucelem), resp. pokud by dle plvodni dohody stran
doslo po jejim ukonceni k pfevodu dot€eného majetku do vlastnictvi VHS Turnov. Existuje
riziko, ze by soud posoudil otazky spojené s vykladem najemni smlouvy v neprospéch
VHS Turnov a vySe uvedené okolnosti nezohlednil. Nelze vyloucit, ze by vtomto
posouzeni hral roli také i ekonomicky kontext, tj. zdroj financnich prostfedk, se kterymi
VHS Turnov za timto ucelem hospodafilo. Vzhledem k ne zcela jasnému textu smlouvy
nelze s jistotou dovozovat, Ze by soud narok na vydani bezdlivodného obohaceni uznal;
vysledek pfipadného sporu proto neni po vécné strance jisty.

Nelze pominout ani $irSi kontext vodohospodarského provozu a jeho financovani, ktery by
soud vedl k posuzovani otazky, zda je dany narok vici Méstu Semily ,spravedlivy“. Nelze
vylou€it, Ze by soud mj. sohledem na zdroje financovani udrzby a oprav stranil
v pfipadném soudnim sporu spiSe pozici Mésta Semily. Formalné-pravni naroky, které by
vyplyvaly izolované ze samotné najemni smlouvy, mohou byt v tomto sméru do znacné
miry korigovany S$irSim kontextem pfipadu. Okolnosti financovani vodohospodafského
provozu a souvisejicich oprav (vé&. napf. rekonstrukce COV v Turnové a v Rokytnici nad
Jizerou) by tak mohly vést soud k tomu, Ze uplatnény narok na vydani bezdivodného
obohaceni nebude povaZovat za spravedlivy. Ostatné Ustavni soud opakované apeluje
na obecné soudy, aby v ramci své rozhodovaci €innosti ,prosazovaly cestu nalézani
skutecné spravedinosti®, a to s ohledem na SirSi okolnosti konkrétniho pfipadu (k tomu viz
napt. nalez Ustavniho soudu, sp. zn. II. US 2062/14).

DalSsim ddvodem, pro¢ povazujeme z hlediska VHS Turnov za vhodnéjSi vyhnout se
soudnimu sporu, je vyznamné riziko namitky promleni. Lze oekavat, ze Mésto Semily
vznese namitku, Ze tfiletd subjektivni promleci doba zafala podle § 621 obanského
zakoniku bézet v okamziku, kdy VHS Turnov vynalozilo pfislusné vydaje na opravy nad
ramec bézné udrzby; nejpozdéji vSak v okamziku, kdy se VHS Turnov dozvédélo, Ze po
skon&eni najmu neprobéhne pFedpokladany pfevod pronajatého majetku do jeho
vlastnictvi. Soud by mohl tento okamzik logicky vazat nejpozdéji k datu pfedzalobni vyzvy,
ktera byla Méstu Semily v dané véci zaslana na konci roku 2021. Jiz pouze samotné
promi€eni predstavuje silny a pro soud snadno uchopitelny ddvod k zamitnuti potencialni
zaloby.




Otazka, zda néasledna jednani s Méstem Semily méla ve vztahu k pfedZalobni vyzvé
charakter ,dohody o mimosoudnim jednani“, pfi které se béh promi€eci doby stavi (§ 647
obCanského zakoniku), je dosti sporna a dle naseho nazoru nelze o€ekavat, ze by soud
takovému argumentu pfisvédcil. To plati zvlasté v kontextu posledni pisemné reakce
Mésta Semily (Sdéleni k zadosti a pfedzalobni vyzvé, ze dne 03.06.2025), ze které
vyplyva, Ze Mésto Semily s VHS Turnov nehodla v této véci zadné mimosoudni jednani
vést. Jinak feceno, bez jednoznaéné dohody &i prikazného prabéhu vyjednavani o
uplatnéném pravu nelze staveni promi¢eci Ihity dovozovat.

Nutno dale zvazovat také pomér nakladi a pfinosu pfipadného soudniho sporu, tj. otazku,
zda by vedeni takového sporu bylo z hlediska VHS Turnov efektivni. V tomto bodé nutno
zejména kalkulovat s dosti vysokym soudnim poplatkem, s naklady vlastniho pravniho
zastoupeni a s rizikem nahrady nakladi fizeni protistrany. V souhrnu se mize jednat az

sporu s vyuzitim opravnych prostfedkl atp. Pravdépodobnost uspéchu VHS Turnov
v dané véci se pfitom vzhledem k vySe popsanym rizikim jevi jako nizka, mj. s ohledem
na béh promlCeci doby.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti se zaroveri domnivame, Ze pfipadné rozhodnuti
kompetentnich organd VHS Turnov o nepodani Zaloby neni v rozporu s pééi radného
hospodaie. Organy VHS Turnov by mély vtomto sméru rozhodovat informované a
racionalné z hlediska zajmua sdruzeni (§ 159 ob&anského zakoniku). Lze shrnout, ze za
relevantni informace pro posouzeni daldiho postupu nutno povazovat zejména: (i) vysoké
riziko promiceni, (ii) ne zcela jednoznacény vyklad smlouvy v otazce neseni nakladd na
opravy, (iii) materialné-spravedlivy kontext financovani vodohospodaiského provozu, (iv)
neprizniva ekonomika sporu. Mame za to, ze pfipadné rozhodnuti nezalovat Ize v tomto
smeru vnimat jako vysledek informovaného a racionalniho uvazeni a souvisejici cost—
benefit analyzy. Lze povazovat za pfiméfené, pokud VHS Turnov v dané véci zaslalo
Meéstu Semily predzalobni vyzvu a nasledné s nim vedlo (byt nedspésna) jednani. VHS
Turnov tim vyc&erpalo mirnéjsi prostiedky za ucelem vytvofeni prostoru pro pfipadnou
dohodu, navic nelze pominout irSi kontext tehdejSich jednani mezi VHS Turnov a Méstem
Semily, v jehoz rdmci méla pfislusna pfedzalobni vyzva své opodstatnéni.

Odmitava reakce Mésta Semily, resp. skute€nost, ze se nepodafilo dosahnout dohody,
nemuGze byt pfictena k tizi sdruzeni; ani vSak neznamena, ze by VHS Turnov muselo
nasledné automaticky postupovat cestou Zaloby. V této souvislosti musi postupovat
s opatrnosti vuci zbyte€nému riziku majetkové Ujmy na strané sdruzeni, potazmo jeho
Clenskych obci. Jinak fe¢eno, péce fadného hospodafe neznamena zahajovat soudni
spory ,za kazdou cenu®, naopak veli vyhybat se krokim, které se z aktualniho pohledu
nejevi jako zcela efektivni a bez pfiméfené miry rizika. Ve vztahu k dané véci nutno
konstatovat, Zze vzhledem k nejistému vysledku a vysokym nakladim by vedeni sporu
mohlo mit z hlediska VHS Turnov nepfiznivy ekonomicky efekt. Nutno zvazit také



skute€nost, Ze soudni spor mezi svazkem a jeho ¢lenem by mohl dlouhodobé narusit jejich
nutnou spolupraci.

9. Po zvazeni skutkovych a asovych okolnosti, obsahu smluvni dokumentace a procesnich
i ekonomickych rizik jsme dospéli k zavéru, Ze podani zZaloby v dané véci nelze doporudit.
Uspéch VHS Turnov v piipadném soudnim sporu povazujeme s ohledem na otazku
promli&eni, smluvni nejednoznacnost a Sirdi kontext pfipadu za nejisty; nakladova a
reputaéni rizika jsou pfitom naopak pomérné vysoka. Pfipadné rozhodnuti nepodavat
Zalobu proto povaZujeme za legitimni, a to i z hlediska zasady péce fadného hospodare.
Takové rozhodnuti by mélo byt uc¢inéno v souladu s corporate governance VHS Turnov,
transparentné, véetné fadného odlivodnéni a dokumentace.

V pfipadé jakychkoli dotazli, nejasnosti ¢i zadosti o rozSifeni jakékoliv Casti tohoto stanoviska
Vam zlstavame radi k dispozici.
. Digitalné podepsal
Mgr- DaV|d Mgr. David Hejzlar
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