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Manazerské shrnuti

Vyhrady a pfipominky JUDr. Sirokého k navrhu planovaci smlouvy pro zamér ,Zelené
KFeslice” nepovazujeme za relevantni, vyjma zmény pojmu ,jednotka“ za ,byt* (viz nize).
V ostatnim jsme neshledali pfipominky za dlivodné a v nékterych pfipadech se dokonce
jednalo o navrhy na zmény smlouvy, které $ly proti zajmim MC. Vytky kolegy Sirokého
zjevné pramenily z neznalosti materie planovacich smluv, praxe HMP a z neznalosti
obsahu obchodnich jednanich, ze kterych navrh planovaci smlouvy vzniknul.

Uvod

NiZze se vyjadfujeme k jednotlivym vytkdm a pfipominkam JUDr. Sirokého k navrhu
planovaci smlouvy pro zamér ,Zelené Kreslice®. Text obsahuje nejprve poznamky JUDr.
Sirokého a nasledné nasi reakci (v kurzivé).



Argumentace

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

Ano, vychazeli jsme ze vzord, které pouzivame pro jiné zaméry v ramci Prahy. Odchylky
od vzoru v ni jsou a kazda ma svij divod. Pro blizsi zddivodnéni bychom museli projit
bod po bodu celou planovaci smlouvu. Nékteré konkrétni odchylky jsou rozebrany nize
v tomto textu.

- Kokamziku dokonCeni nasi revize (20.3.) jsme neméli k dispozici vSechny finalni
pfilohy a vysli jsme tedy primarné z textu planovaci smlouvy a z pfedlozené studie ve
znéni zaslaném dne 7.3. od AK Frank Bold. Nicméné, zamér ZK evidentné zasahuje
v urCité mife i na cizi pozemky, které vSak ze smlouvy nejsou patrné. Ze studie
investicniho zaméru, ktera je Pfilohou 1 vSak vyplyva, Ze se jedna zejména o pozemky,
na nichZ by méla byt rozSifena pfistupova komunikace a pozemky cyklostezky, do niz
by mély byt ulozeny inzenyrské sité (i dle studie), a dale pak o pozemky nutné k pfip.
realizaci tzv. vychodni tangenty (ktera je dle naseho nazoru z dopravniho hlediska pro
realizaci zaméru téméf nevyhnutelnd). Smlouva vsak nijak nefeSi, jak toto ZK jako
investor vyreSi/doresi, zejména pak, zda jiz existuji alespon (budouci) dohody s vlastniky
alespon nejvétsSich ¢i kliCovych pozemkl potfebnych pro realizaci zaméru. Toto
povazujeme za klicové, nebot bez odpovidajicich dohod nebude mozné zamér ZK
zrealizovat ani v pfipad&, Ze by doslo k ze strany ZK chténé zméné& UP. Davame ke
zvazeni, zda pfedmétné uzemi v katastru Kreslic nefesit méstotvorné jako celek a nikoli
pouze ve vztahu k zaméru ZK (jakkoli bereme na védomi, Ze tato naSe poznamka neni
poznamkou pravni a vnimejte ji proto spiSe jako doporuéeni z praxe).

Smyslem této planovaci smlouvy je poskytnout soucinnost pfi zméné tzemniho planu
(,UP*). Jakmile bude zménén UP, ma MC nérok na kontribuci. Pokud by mél investor
v budoucnu problém realizovat zamér, tak je to jeho podnikatelské riziko. MC mé nérok
na kontribuci 55 mio po zméné UP i kdyZ se investorovi nepodafi zémér realizovat.
Nevidime tedy divod pro zménu smlouvy smérem, ktery doporucuje kolega Siroky.
Takovéa zména by $la proti zajmiam MC.

- Smlouva obecné pouziva pomérné vagni terminy a na mnoha mistech bude tfeba
jesté prislusna smluvni ustanoveni Iépe vyprecizovat, jelikoz nyni by tyto vagni terminy
mohly vést k vykladovym problémim a budoucim sporam.


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

Toto je bohuzel naprosto ,,végni“ poznémka. Pokud poukaze JUDr. Siroky na jednotlivé
oblasti k vyprecizovani, tak je mozné o nich diskutovat. Obecné Ize fici, Ze kazda
smlouva obsahuje terminy, které nejsou zcela presné.

- Pro pfipad ukon&eni smlouvy (v€. jejiho zruSeni pro nezakonnost) ma byt uzaviena
mezi MC a ZK tzv. dohoda o vypofadani, ktera v takovém pripadé méa v podstaté
nahrazovat planovaci smlouvu (i v pfipadé, ze by byla planovaci smlouva zruSena
spravnim ¢&i soudnim pfezkumem), pfiemz podminky této dohody jsou v podstaté
totozné s podminkami ujednanymi v planovaci smlouvé. Tento postup nepovazujeme za
Stastny a zavani obchazenim zakona, jelikoz soukromopravni dohoda ma feSit a
nahrazovat nalezitosti, jez jsou vSak v planovaci smlouvé vefejnopravniho charakteru.
Vzhledem k faktu, Ze naSe AK nebyla u€astna na jednanich o planovaci smlouve,
nejsme schopni v tuto chvili posoudit, proé se ma MC zavazovat uzavirat uvedenou
dohodu o vypofadani i v pfipadé, Ze bude planovaci smlouva zru$ena pro nezakonnost
v ramci pfezkumného fizeni. V takovém pfipadé bychom jisté spiSe doporucovali
nejdfive vyhodnotit divody zruSeni planovaci smlouvy a teprve nasledné zvazit jeji nové
uzavfeni.

Zde je patrna jasna neznalost kolegy zakladnich rozdili mezi planovaci smlouvou a
dohodou o vyporadani. Dohoda o vypofadani neobsahuje na rozdil od planovaci
smlouvy 24dné vefejnopravni prvky, 24dné zavazky MC k soucinnosti pfi zméné UP. Tim
se podstatné lisi a pfi tvorbé vzorové dohody o vyporadani na tento aspekt byl kladen
velky diraz nejen ze strany nasi AK, ale také dalsich pravnich team( zapojenych do
tvorby vzorovych dokumentd.

- U finanéniho plnéni 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 dale neni rozvedena.

Tuto pripominku nechapeme. Mechanismus zaplaceni prispévku je upraven v ¢l. V.
planovaci smlouvy.

- U souladu s vefejnym zajmem vyvstava otazka, jak byl ze strany MC vefejny zajem
posouzen. Prohladeni, Ze smlouva spliiuje pozadavky stavebniho zdkona by mély
prohlasit obé smluvni strany a urcité bychom doporu€ovali znovu analyzovat soulad
tohoto prohlaseni s Metodikou HMP.

Zde opét komentaii nerozumime a povaZujeme jej za ,prazdny”. Primarné soulad
smlouvy s vefejnym zdjmem plyne z toho, Zze 1) MC méa zajem na tom, aby vznikla nova
oblast pro bydleni. O nedostatku byt( a verejném zajmu na jejich budovani nemusime
vést polemiku 2) investor uhradi vysoké finanéni pinéni ve prospéch MC, které pouzije



pro sviij rozvoj — opét neni nutné polemizovat, jestli je ve vefejném z&jmu, ze MC méa
novou radnici, opravné chodniky atd.

V planovaci smlouvé nadto neni prohlaseni, Ze splfiuje poZadavky stavebniho zékona
(jak tvrdi JUDr. Siroky), ale Ze splfiuje podminky § 131 Stavebniho zékona (&1. 11.6), tedy
de facto je to prohlaseni, Ze smlouva obsahuje nalezZitosti planovaci smlouvy dle zakona.
Toto prohlaseni je navic z pohledu zakona irelevantni, protoZe bud dokument poZadavky
splriuje, nebo nesplriuje a prohlaseni jedné &i druhé strany na tom nic nezméni.

- U zakladnich ,stavebné — technickych® parametr zaméru by mélo byt uréeno, 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 pfesné oznaceni). Rovnéz by mélo byt definovano, co strany rozuméji pod pojmem
,Nizkoenergetické stavby“, a méla by zde byt i uvedena maximalni procentualni
zastavénost tak, aby této definici odpovidala. U poruSeni zakladnich parametru je uzit
pomeérné vagni pojem ,zjevné nepodstatné®, ktery muze opét vést k budoucim spordm.
Rovnéz otazka pro rata snizeni finanéniho plnéni je k uvazeni, zda by ve smlouvé viubec
méla byt, zejména pak, pokud k snizeni HPP dojde Cisté¢ na zakladé rozhodnuti
investora.

Termin jednotka muzeme nahradit pojmem byt, byt requlaci bude zajistovat i znéni UP.
Toto je jediny bod, kdy davame kolegovi Sirokému za pravdu.

U nizkoenergetickych staveb jsme o pfesnéj§im vymezenim uvazZovali, ale poZadavek
MC byl nezasahovat do vysledné podoby vystavby nad rémec requlativii UP a dal$ich
dohodnutych aspekti. Opétovné se zde vracime k podstaté smlouvy, a to je soucinnost
pfi zméné UP. To, jakou konkrétni energetickou naroénost budou mit budovy, je pak na
uvézeniinvestora z pohledu poZadavku trhu (kupujicich). MC nema pfimy zéjem na tom,
aby vystavba dosahovala urcitych energetickych standardu.

Termin ,zjevné nepodstatné” je pomérné vagni, ale nic lepSiho pouzitelného pro praxi
nas nenapadlo. A tim ,nas“ myslim kolegy z naSi AK a team z Havel & partners. Neni
vhodné nepfipustit investorovi Zadnou zménu, protoze stavebni tfad a DOSS maji riizné
poZadavky a projekty se pravidelné v ramci stavebniho fizeni méni.

Stejné tak otazka snizovani pinéni v pfipadé snizeni HPP. Logika za tim je takova, Ze
vice HPP s sebou nese pro MC vice nakladti pro budouci zajisténi sluzeb pro obyvatele.

Zde je nutné poznamenat, Ze kolega Siroky sice na tivod podotyka, Ze se pfedmétna
planovaci smlouva ze % lisi od vzort dle Metodiky. Sou¢asné ale rozporuje pasaze,
které ve vzoru dle Metodiky jsou.



- U Finan¢&niho pInéni je uvedeno, ze je poskytnuto bezplatné (bod VI.6), coz nedava
prima facie smysl...

Toto prohlaseni dava smysl pfi pochopeni jeho vyznamu. Za plnéni investora (v podobé
financi, nebo i v podobé nefinanéni) je poskytovano protipinéni ze strany MC. MC v$ak
neposkytuje jako protiplnéni tplatu. Toto prohlaSeni ma vyznam zejména z pohledu
ZZVZ.

- Obec nakonec ustoupila od realizace spole¢enského domu a budovy MC, ktery
prepokladala studie a postaCuje ji jen sklad pro pracovni poml(cky, Skolka byla
nahrazena détskou skupinou — viz nize.

Zde je patrna neznalost obchodniho pozadi smilouvy. Obecné Ize fict, Ze obchodni
otazky nemaji pravni zastupci hodnotit. Z naseho pohledu 1) investor ma poskytnout
finanéni plnéni nad rémec toho, co poZaduje Metodika. 2) Tim, Ze obec jiZz nepoZaduje
spole¢ensky dim, byla navy$ena financni ¢ast plnéni investora.

- Infrastruktura by méla byt pfedana pfimo jejim provozovateldm, a nikoli MC, a to
kvuli problémuim, které by mohly vzniknout s jeji funk&nosti.

Provozovatelé nejsou ucastniky smlouvy a nemizeme je tedy zavazat, aby prevzali
infrastrukturu.

- MC by méla mit realizaci cyklostezky pIné ve své rezii, a to kv(li kontrole stavby na
ji svéfeném majetku ze strany HMP, jakoz i moznosti Cerpani dotace. K diskusi je jisté
planovana Sife cyklostezky (2m), ktera je podle naSich zkuSenosti z mnoha davodu
nevhodna a pfislusny odbor dopravy ji podle naseho nazoru v této Sifi neschvali, coz ale
opét vede k nutnosti uzavieni (alespon budoucich) dohod s viastniky pozemki
pfinalezZejicich k planované cyklostezce. V&domi si naroCnosti projednani této véci pro
ZK, doporugovali bychom z pohledu MC spise trvat na jednorazovém bezpodminedném
plnéni ve vysi planovanych nakladii na cyklostezku do pokladny MC, a to ihned
v navaznosti na podpis planovaci smlouvy.

S ohledem na dal$i vyvoj neni nutné reagovat.

- Finanéni plnéni ma byt slozeno do notarské uschovy a vyplaceno pfi pfislusné
zméné UP. Mé&lo by byt uvazeno, zda toto je pro obec adekvatni, resp. zda by &ast pInéni
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 zaméru odpovédny.
Pisemné potvrzeni spinéni zavazki investora bez uvazeni MC je rovnéz k zvazeni, zda
by nemélo byt zcela ze smlouvy vypusténo (bod VI.1).



Uschova u planovacich smluv sice neni obvyklé feseni, ale v principu je pokladana za
bezpelny nastroj platby.

Potvrzeni o spinéni zavazki opét plyne ze vzoru dle Metodiky a je projevem toho, Ze
HMP chce k investoriim pfistupovat odpovédné a dat i jim pravni jistotu o stavu zavazka.
Toto prohlaseni tedy ma svdj duvod.

- Termin splnéni povinnosti realizace tzv. détské skupiny neni uveden. Je k uvazeni,
zda by provoz détské skupiny nemél byt jiz od kolaudace prvnich domu. Upozorfiujeme
na fakt, Ze détska skupina je zcela néco jiného nez matefska 3kola.

Opét kolega bohuZel nezna historii jednani. Principialné Ize konstatovat, Ze jakykoliv
zavazek investora k vytvofeni détské skupiny jde nad réamec toho, co po ném Ize
poZadovat dle Metodiky. Vytvofeni détské skupiny je pak primarné v zajmu investora,
aby jeho projekt byl atraktivni.

- U zaruk za stavbu je otazkou, jak bude zajisténo jejich spinéni (VI.8), ve smlouvé to
neni nijak upraveno.

- VySe smluvnich pokut a jejich struktura je k uvazeni, zda je takto pro MC dostateéné
vysoka, ale také vubec vymahatelna. Stejné tak neni upravena moznost smluvni pokuty
pfipadné realizovat pfimo z finanéniho plnéni investora v Uschové, coz by do znaéné
miry posililo jistotu MC, Ze nejde o iluzorni zajisténi ze strany investora (v tuto chvili ZK).

VySe smluvnich pokut a jejich struktura byla zvaZena. Vymahatelnost je odvisla od
ekonomické situace dluznika. Vzhledem ke struktufe smluvnich pokut je zjevné, Ze
utvrzuji zavazky investora realizované po zméné UP, nedavé smysl upravovat moZnost
Cerpat smluvni pokutu z uschované castky. Soucasné pokud by investor jiz pfed zménou
UP porusil smlouvu, pak by MC pozadala HMP, aby zménu UP ani neschvélilo.

- U otazky tzv. povoleného nabyvatele chybi zaji$téni pro MC v pfipadné zmény
akcionarské struktury projektu. U fikce, Ze se jednani nového vlastnika povazuje za
jednani puvodniho vlastnika vyvstava otazka, zda je toto vabec pravné vymahatelné.

Nevime, co se mysli ,akcionarskou strukturou projektu”. Jestli pfipominka sméruje
k tomu, 2e MC nema kontrolu nad tim, zda nebude podil na s.r.o. pfeveden na tfeti
osobu, tak takové ujednani ve smlouvé opravdu neni, a to zcela védomé. Limitace
podobného druhu jsou z nasi zkuSenosti pro investory neprijatelné.

- Doba trvani smlouvy je k uvazeni, zda by neméla byt vice strukturovana. Rovnéz
k uvazeni je dopInéni vice vypovédnich divod pro MC a zejména moznost vypovédi
smlouvy (v finan&ni konsekvence) ze strany MC pfi poru$eni povinnosti investora (bod




XII.5). Toto ve smlouvé zcela chybi, ti. MC nema& moZnost ukondit smlouvu ani pfi
trvajicim &i opakovaném poruseni. Toto povazujeme za obzvlasté zavazny nedostatek
smlouvy.

Toto opét odpovida vzoru dle Metodiky a je to vysledkem dlouhych diskusi.

- SpiSe nestandardni je zplUsob podpisu smlouvy v ustanoveni Xlll.4 (nabidka
investora a povinnost MC k podpisu), k uvaZeni je Uprava na standardni pribé&h podpisu.

Toto ma opét své diivody, kdy muze byt smlouva jesté nepodepséna ze strany MC pred
jednanim zastupitelstva HMP. Pokud by néhodou zastupitelstvo HMP zménu UP
neodsouhlasilo, nemusi MC smlouvu nésledné vypovidat. Je to tedy ujednani ve
prospéch MC.



