Dobry den, pane starosto,

nize Vam dle dohody zasilam v bodech vysledky nasi revize planovaci smlouvy mezi MC Praha —
Kreslice (“MC“) a spoleénosti ZELENE KRESLICE s.r.o. (“ZK“), ve verzi zaslané dne 7.3. od AK Frank
Bold. Plivodné jsme sice zamysleli provést revizi formou zmén zapracovanych pfimo do smlouvy ve
zménovém rezimu. Vzhledem ale ke komplexnosti nasich pripominek, kratSimu ¢asu na revizi a
absenci vétsi ¢asti finalnich pfiloh povazuji za vhodnéjsi predat Vam nase pfipominky touto

vevs

souhrnnou formou a vytvofit tak pfip. prostor pro jejich pozdéjsi vysvétleni a projednani.

Zakladni body doporuéené k diskusi v ramci MC pfed podpisem planovaci smlouvy:

e Planovaci smlouva zjevné vychazi ze vzorové smlouvy, jez je pfilohou Metodiky spolutcasti
investor( na rozvoji Uzemi (https://praha.eu/metodika-spoluucasti-investoru) , kterou pfijalo
HMP dne 27.01.2022. Nicméné. porovnanim se smlouvou vzorovou je upraveno cca % textu
smlouvy odchylné, pficemz na prvni pohled neni v souvislosti s projektem ZK jasné, pro¢
tomu tak je.

e K okamiZiku dokonceni nasi revize (20.3.) jsme neméli k dispozici vSechny finaini pfilohy a vysli
jsme tedy primarné z textu planovaci smlouvy a z predloZené studie ve znéni zaslaném dne
7.3. od AK Frank Bold. Nicménég, zamér ZK evidentné zasahuje v urcité mire i na cizi pozemky,
které vSak ze smlouvy nejsou patrné. Ze studie investiéniho zdméru, ktera je Ptilohou 1 vSak
vyplyva, Ze se jednd zejména o pozemky, na nichZ by méla byt rozsifena ptistupova
komunikace a pozemky cyklostezky, do niz by mély byt uloZeny inZenyrské sité (i dle studie), a
dale pak o pozemky nutné k prip. realizaci tzv. vychodni tangenty (ktera je dle naseho nazoru
z dopravniho hlediska pro realizaci zaméru témér nevyhnutelnd). Smlouva vsak nijak neresi,
jak toto ZK jako investor vyfesi/dofesi, zejména pak, zda jiz existuji alespon (budouci) dohody
s vlastniky alesponi nejvétsich ci klicovych pozemku potiebnych pro realizaci zaméru. Toto
povazujeme za klicové, nebot bez odpovidajicich dohod nebude mozné zamér ZK zrealizovat
ani v pfipadé, 7e by doslo k ze strany ZK chténé zméné UP. Davame ke zvézeni, zda
predmétné Uzemi v katastru Kreslic nefesit méstotvorné jako celek a nikoli pouze ve vztahu
k zdméru ZK (jakkoli bereme na védomi, Ze tato nase poznamka neni pozndmkou pravni a
vhnimejte ji proto spise jako doporuceni z praxe).

e Smlouva obecné pouzivd pomérné vagni terminy a na mnoha mistech bude treba jesté
pfislusna smluvni ustanoveni |épe vyprecizovat, jelikoZz nyni by tyto vagni terminy mohly vést
k vykladovym problém(m a budoucim sporim.

e Pro ptipad ukonéeni smlouvy (V€. jejiho zrudeni pro nezdkonnost) ma byt uzaviena mezi MC a
ZK tzv. dohoda o vyporadani, ktera v takovém pfipadé ma v podstaté nahrazovat planovaci
smlouvu (i v ptipadé, Ze by byla planovaci smlouva zrusena spravnim ¢i soudnim prezkumem),
pficemz podminky této dohody jsou v podstaté totozné s podminkami ujednanymi
v planovaci smlouvé. Tento postup nepovazujeme za $tastny a zavani obchazenim zakona,
jelikoz soukromopravni dohoda ma fesit a nahrazovat nalezitosti, jez jsou vsak v planovaci
smlouveé verejnopravniho charakteru. Vzhledem k faktu, Ze nase AK nebyla Ucastna na
jednénich o planovaci smlouvé, nejsme schopni v tuto chvili posoudit, pro¢ se ma MC
zavazovat uzavirat uvedenou dohodu o vyporadani i v ptipadé, Zze bude planovaci smlouva
zrusena pro nezakonnost v rdmci prezkumného fizeni. V takovém pfipadé bychom jisté spiSe
doporucovali nejdfive vyhodnotit dlivody zruseni planovaci smlouvy a teprve nasledné zvazit
jeji nové uzavreni.


https://praha.eu/metodika-spoluucasti-investoru

U finan¢niho pInéni je otazka jeho splatnosti a i to, kdy bude vyplaceno z notarské uschovy,
stejné tak se ve smlouveé objevuje reference k postupné Uhradé (transim), ale ta nikde déle
neni rozvedena.

U souladu s vefejnym zajmem vyvstava otazka, jak byl ze strany MC vefejny zajem posouzen.
Prohlaseni, ze smlouva spliiuje pozadavky stavebniho zakona by mély prohlasit obé smluvni
strany a urcité bychom doporucovali znovu analyzovat soulad tohoto prohlaseni s Metodikou
HMP.

U zakladnich ,stavebné — technickych” parametr(i zaméru by mélo byt urceno, Ze se bude
jednat v ramci jednoho rodinného domu o jeden samostatny byt (dle definice rodinného
domu by to mohly byt aZ tfi byty, jednotka (termin pouZity ve smlouvé) neni zcela presné
oznaceni). Rovnéz by mélo byt definovano, co strany rozuméji pod pojmem ,nizkoenergetické
stavby”“, a méla by zde byt i uvedena maximalni procentudlni zastavénost tak, aby této definici
odpovidala. U poruseni zakladnich parametrl je uZit pomérné vagni pojem ,zjevné
nepodstatné”, ktery mizZe opét vést k budoucim sporlim. Rovnéz otazka pro rata snizeni
finanéniho plnéni je k uvazeni, zda by ve smlouvé vibec méla byt, zejména pak, pokud

k snizeni HPP dojde Cisté na zakladé rozhodnuti investora.

U Financniho plnéni je uvedeno, Ze je poskytnuto bezplatné (bod VI.6), coz nedava prima
facie smysl...

Obec nakonec ustoupila od realizace spole¢enského domu a budovy MC, ktery piepokladala
studie a postacuje ji jen sklad pro pracovni pomucky, skolka byla nahrazena détskou skupinou
—viz nize.

Infrastruktura by méla byt pfeddna piimo jejim provozovatel@im, a nikoli MC, a to kvdli
problémudm, které by mohly vzniknout s jeji funkénosti.

MC by méla mit realizaci cyklostezky plné ve své reii, a to kv(ili kontrole stavby na ji
svéfeném majetku ze strany HMP, jakoZ i moZnosti ¢erpani dotace. K diskusi je jisté planovana
Site cyklostezky (2m), ktera je podle nasich zkusenosti z mnoha divodd nevhodna a pfislusny
odbor dopravy ji podle naseho nazoru v této Siti neschvali, coz ale opét vede k nutnosti
uzavreni (alespon budoucich) dohod s vlastniky pozemkU prinalezejicich k planované
cyklostezce. Védomi si naro¢nosti projednani této véci pro ZK, doporucovali bychom

z pohledu MC spige trvat na jednorazovém bezpodmineéném plnéni ve vysi planovanych
naklad( na cyklostezku do pokladny MC, a to ihned v ndvaznosti na podpis planovaci
smlouvy.

Finanéni pInéni ma byt slozeno do notafské Uschovy a vyplaceno pfi pfisluiné zméné UP.
Meélo by byt uvaZzeno, zda toto je pro obec adekvatni, resp. zda by ¢ast plnéni neméla byt
poskytnuta ze strany ZK pfedem, nebot MC plynou z uzavieni planovaci smlouvy pomérné
zasadni povinnosti a omezeni a MC a bude to zejména investor (v tuto chvili ZK), ktery bude
za zménu UP a naslednou realizaci zdméru odpovédny. Pisemné potvrzeni spinéni zavazk(
investora bez uvazeni MC je rovné? k zvaZzeni, zda by nemélo byt zcela ze smlouvy vypusténo
(bod VI.1).

Termin splnéni povinnosti realizace tzv. détské skupiny neni uveden. Je k uvazZeni, zda by
provoz détské skupiny nemél byt jiz od kolaudace prvnich domu. Upozorniujeme na fakt, ze
détska skupina je zcela néco jiného nez materska Skola.



e U zdruk za stavbu je otazkou, jak bude zajisténo jejich splnéni (VI.8), ve smlouvé to neni nijak
upraveno.

e Vyse smluvnich pokut a jejich struktura je k uvaZeni, zda je takto pro MC dostate¢né vysoka,
ale také viibec vymahatelna. Stejné tak neni upravena moznost smluvni pokuty ptipadné
realizovat primo z financniho plnéni investora v Uschové, coz by do znacné miry posililo jistotu
MC, Ze nejde o iluzorni zajisténi ze strany investora (v tuto chvili ZK).

e U otazky tzv. povoleného nabyvatele chybi zajisténi pro MC v piipadné zmény akcionaiské
struktury projektu. U fikce, Ze se jednani nového vlastnika povaZzuje za jednani plvodniho
vlastnika vyvstava otazka, zda je toto vibec pravné vymahatelné.

e Doba trvani smlouvy je k uvazeni, zda by neméla byt vice strukturovana. Rovnéz k uvazeni je
doplnéni vice vypovédnich diivodd pro MC a zejména moznost vypovédi smlouvy (v finanéni
konsekvence) ze strany MC pfi poru$eni povinnosti investora (bod XII.5). Toto ve smlouvé
zcela chybi, tj. M€ nema moznost ukonéit smlouvu ani pfi trvajicim & opakovaném
poruseni. Toto povazujeme za obzvldsté zadvazny nedostatek smlouvy.

e SpiSe nestandardni je zpUsob podpisu smlouvy v ustanoveni Xlll.4 (nabidka investora a
povinnost MC k podpisu), k uvaZeni je Gprava na standardni pribéh podpisu.

V kostce, podle naseho nazoru neni smlouva v soucasné podobé bez dalSich uprav z pravniho uhlu
pohledu doporuéenihodna k podpisu za MC a doporucujeme (mimo jiné) shora uvedené body znovu
projednat s investorem. Zaznamenal jsem, Ze v Utery 25.3, je na pofadu jednani zastupitelstva MC
jako bod 9 opét ,,Planovaci smlouva Zelené Kreslice“. V pripadé Vaseho zajmu jsem samoziejmé
pfipraven vysledky nasi revize verejné odprezentovat. Uvedené pochopitelné plati i pro interni diskusi
jenom s Vami a pfip. vybranymi ¢leny zastupitelstva, a to podle Vaseho uvazeni.

V pripadé potieby jsem i nadale k dispozici.
S pratelskym pozdravem,
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