Hlavni mésto Praha
RADA HLAVNIHO MESTA PRAHY

USNESENI

Rady hlavniho mésta Prahy
Cislo 36
ze dne 17.1.2022

k navrhu Metodiky spolutéasti investort na rozvoji tzemi hl.m. Prahy a k navrhu na zrizeni
Fondu spoluticasti investorti na rozvoji uizemi hl.m. Prahy

Rada hlavniho mésta Prahy

bere na védomi

1. Zapis z jednani Vyboru pro uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci, ktery je
pfilohou &. 25 tohoto usneseni

2. usneseni Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péci, které je
pfilohou €. 26 tohoto usneseni

3. usneseni Svazu méstskych &asti hl.m. Prahy, které je pfilohou €. 27 tohoto usneseni

souhlasna vyjadfeni developerskych spoleénosti, ktera jsou pfilohami €. 15 az &. 22
tohoto usneseni

5. Prezentaci principll Metodiky spolutc¢asti investord na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy,
ktera je pfilohou €. 2 tohoto usneseni

6. Pravni posudky Metodiky spoluti€asti investord na rozvoji uzemi hl.m. Prahy od
advokatni kancelafre HAVEL & PARTNERS s.r.o., od advokatni kancelare Frank
Bold Advokati, s.r.o. a od advokata Pavla Uhla, které jsou pfilohami &. 10, €. 11
a ¢. 12 tohoto usneseni

7. rozbor problematiky dani a problematiky vefejnych zakazek, ktery je pfilohou ¢. 13
tohoto usneseni

8. Analyzu memorand a smluv aplikovanych méstskymi &astmi z hlediska stavajici
praxe, ktera je pfilohou €. 14 tohoto usneseni

9. stanoveni kédu stabilizovanych ploch, upfesnujici parametry, odidvodnéni a kontext
Metodiky, pfiklady vypoctd dle Metodiky a predpokladany zplsob vypocltl pro
eventualni zmény nového uzemniho planu, které jsou pfilohami €. 4, €. 5, €. 6, €. 7
a €. 8 tohoto usneseni

konstatuje, ze

1. stavajici podoba rozpocétového uréeni dani statem a pfijmové autonomie mést je
nevyvazena, obzvlasté ve vztahu k nové vystavbé a narustu poltu obyvatel. Je
potfeba usilovat o systémovou zménu nastaveni financovani obci. Dale odivodnéno
v pfiloze €. 6 tohoto usneseni

2. duvodem zpracovani, schvaleni a implementace Metodiky je primarné podpora
bydleni, rozvoje mésta a méstskych Cc&tvrti, snizeni cen bytl, predvidatelné
a transparentni chovani vefejného sektoru, vyvazené spolupodileni se na zvySenych
nakladech obce pfi zménach uzemniho planu, objektivizace a porovnatelnost
pfiméFenosti jednotlivych dohod vruznych lokalitach a nahrada nevyvazeného
danového systému, resp. snaha narovnat stavajici nevhodné nastavené prostfedi

3. hlavnim cilem Metodiky je objektivni formou zajistit férovy a pfiméfeny podil
investora na rozvoji uzemi v téch pfipadech, kdy Zzada o nenarokovou zménu
uzemniho planu, jez zvySuje hodnotu jeho pozemkd, pfi¢emz zakladnim principem



tohoto materialu je zabezpedeni pfimé vazby a navratnosti pinéni zpét do daného
Uzemi nebo lokality

4. predkladany material je pouze jednim z opatfeni na podporu udrzitelného uzemniho
rozvoje hl.m. Prahy a jeho méstskych &asti, které navazuje na fadu jiZ zavedenych
a do praxe vtomto volebnim obdobi uvedenych opatieni v oblasti Gzemniho rozvoje
a uzemniho planu

5. predkladany material vznikl v Uzké spolupraci s Vyborem pro Uzemni rozvoj, uzemni
plan a pamatkovou péc¢i ZHMP, Institutem planovani a rozvoje hl.m. Prahy, odborem
uzemniho rozvoje Magistratu hl.m. Prahy, Svazem méstskych &asti hl.m. Prahy
i pravniky a ekonomy a byl Siroce konzultovan a projednavan spole¢né se zastupci
meéstskych &asti i zastupci investorl, developerl a Asociaci developer(

6. pfi vzniku Metodiky spolutcasti investori na rozvoji uzemi hl.m. Prahy poslouzil jako
jeden ze vstupl pracovni material zpracovany za byvalého vedeni hl.m. Prahy ve
véci planovacich smluv, uvedeny v pfiloze €. 28 tohoto usneseni

7. predpokladanou ¢innosti zfizované Komise Rady hl.m. Prady pro Fond spolutcasti
investord na rozvoji uzemi dle bodu VI. tohoto usneseni bude: vést evidenci
uzavienych smluv, poskytnutych finan¢nich plnéni a jejich uceld; pravidelné
Metodiku spolut€asti investord na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy vyhodnocovat
a navrhovat pfipadné novelizace k predlozeni a projednani Radé HMP
a Zastupitelstvu hl.m. Prahy; kazdoroCné =zajistit a zvefejnit technickou (dil€i)
aktualizaci Metodiky spoluucasti investord na rozvoji uzemi, a to pravidelnou
aktualizaci tarifd dle inflacni dolozky, nejpozdéji do konce uUnora kazdého roku;
zajiStovat zverejnovani aktualni verze Metodiky spolulcasti investord na rozvoji
uzemi hl.m. Prahy, vCetné aktualné platnych tarifli, vSech souvisejicich podkladu
a materiald, na uréenych internetovych strankach

8. plvodné planovany termin schvalovani materialu (v prvni poloviné roku 2021) byl
negativné ovlivnén zdrzenim praci v disledku pandemie koronaviru

souhlasi

1. s Metodikou spoluu&asti investord na rozvoji uzemi hl.m. Prahy, ktera je pfilohou
€. 1 tohoto usneseni

2. se zfizenim Fondu spolutasti investort na rozvoji uzemi, dle Statutu fondu, ktery je
pfilohou €. 24 tohoto usneseni

doporucduje

¢lendm Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP v ramci
projednavani zmén uzemniho planu a jejich doporucovani Zastupitelstvu hl.m. Prahy
prihlizet k Metodice spolutcasti investord na rozvoji uzemi, dle pfilohy ¢. 1 tohoto
usneseni

2. investorum, developerum, vlastnikim pozemku a vSem zucastnénym subjektdm pfi
jednani o investinich zamérech vyZadujicich zménu uzemniho planu postupovat
podle Metodiky spolul€asti investord na rozvoji uzemi, dle prilohy €. 1 tohoto
usneseni

3. méstskym castem hl.m. Prahy, které nemaji dosud schvalena zadna pravidla pro
spolupraci méstské ¢asti a investort ¢i zadny obdobny material, na zakladé tohoto
usneseni projednat a prevzit Metodiku spolutcasti investord na rozvoji Uzemi, ktera
je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vCetné jejich priloh, a implementovat tento material
Magistratu hl.m. Prahy do praxe

4. méstskym &astem hl.m. Prahy, které jiz maji schvalena pravidla pro spolupraci
meéstské Casti a investoru ¢i jiny obdobny material, uvést na zakladé tohoto usneseni
material méstské Casti do souladu s Metodikou spoluucasti investord na rozvoji
uzemi, ktera je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh, a implementovat



VI.

VIl.

po projednani v organech MC tento material Magistratu hl.m. Prahy do praxe,
primarné pak zpusob a vysi vypoctu a zapocitatelnosti pinéni

5. Svazu méstskych ¢&asti hl.m. Prahy na zakladé tohoto usneseni pfevzit
a implementovat do praxe Metodiku spolutcasti investorli na rozvoji Uzemi, ktera je
prilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh

6. pro uzavirani smluv o spolupraci mezi méstskymi ¢astmi a investory pfed vydanim
zmén uzemniho planu vyuZiti Navrhu vzorové smlouvy, ktery je pfilohou €. 3 tohoto
usneseni, a to vpfiméfené struktufe, rozsahu a podrobnosti, adekvatné vuci
danému zaméru

7. z duvodu transparentnosti a soumeéfitelnosti sousedicich uzemi, i zddavodu stavajici
praxe na vétsiné méstskych &asti, postupovat vramci jednani o dobrovolné dohodé
nad investicnim zamérem nevyzadujicim zménu Uzemniho planu dle postupu
uvedeného v pfiloze €. 9 tohoto usneseni, a to v pfipadé, Zze organy méstské Casti
rozhodnou o aplikaci Metodiky v tomto rozsahu

vyjadfuje
podporu Sdruzeni pro architekturu a rozvoj a spole¢nosti Central Group, a.s. viniciaci
a prosazovani "Princpu 10+5% ktery ma za cil snizit DPH u novych bytd z 15 na 10

procent, pficemz zbyvajicich 5 procent by formou mistniho poplatku mély ziskavat mésta
a obce, kde se tyto byty stavi

zfizuje

Komisi Rady hl.m. Prahy pro Fond spolulcasti investorll na rozvoji uzemi, dle pfilohy
€. 23 tohoto usneseni v pfipadé schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m. Prahy

uklada

1. I. naméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavadkovi, mistopfedsedovi Vyboru
pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pécéi ZHMP, pfedsedovi Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pééi ZHMP

1. postupovat vramci jednani o zménach uzemniho planu v souladu s Metodikou
spoluucasti investort na rozvoji uzemi hl.m. Prahy, ktera je pfilohou &. 1 tohoto
usneseni, v€etné ovérovani priméfenosti plnéni vjiz uzavienych smlouvach
a memorandech v pfipadé schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m.
Prahy

Termin: pribézné



2. pravidelné Metodiku spolulcasti investorll na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy, ktera je
pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vyhodnocovat, navrhovat pfipadné aktualizace
a predkladat je Radé HMP a Zastupitelstvu hl.m. Prahy ke schvaleni v pfipadé
schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m. Prahy

Termin: pribézné
3. poskytovat soucinnost vramci implementace daného materialu do praxe vramci

Magistratu hl.m. Prahy a méstskych &asti v pfipadé schvaleni tohoto materialu
Zastupitelstvem hl.m. Prahy

Termin: priibézné

2. |. ndaméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavackovi
1. predlozit navrh dle bodu I. az V. a VII. tohoto usneseni Zastupitelstvu hl.m. Prahy
Termin: 27.1.2022

MUDr. Zdenék Hfib v. r.
primator hl.m. Prahy

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek v. r.
I. ndméstek primatora hl.m. Prahy

Predkladatel: |. naméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavacek

Tisk: R-37271

Provede: I. ndméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, mistopfedseda Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP, pfedseda Vyboru pro
uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP

Na védomi: odborim MHMP
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5. HPP sc rozumi hruba podlazni plocha dle UP.
6. Investiénim zam&rem se rozumi jakykoliv zamér Investora vyzadujici Zménu UP.
7. Investorem se rozumi:

a) fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd podava Podnét nebo ma zajem realizovat
Investiéni zamér?, nebo
b) vlastnik nemovitosti dot¢ené Zménou UP, i pokud se jedna o Zménu UP navrzenou

HMP? nebo MC, je-li to v zajmu takového vlastnika a s jeho souhlasem, nebo

¢) vlastnik nemovitosti nachazejici se v plode Zmény UP, pokud s jeho souhlasem zada
o Zménu UP jiny vlastnik.

Za Investora mohou byt podle této Metodiky dle povahy a okolnosti Zmény UP
povazovany t¢z HMP a MC, pokud je 1ze v konkrétnim pfipad€ podradit pod pism. a), b) a
c) vyse.

8. KPP sc rozumi koeficient podlaznich ploch dle UP*.

9. Maximalni kapacitou HPP se¢ rozumi maximalni celkovy rozsah HPP Investi¢niho
zaméru ujednany v Zakladnich parametrech.

10. MC se rozumi méstska cast HMP, zpravidla ta, na jejimz uzemi je Zména UP navrhovana.
11. Metodikou se rozumi pravni text této ,,Metodiky spolutiCasti Investorii na rozvoji uzemi*,

12. Méstskymi byty se rozumi bytové jednotky nebo bytové domy vybudované na naklady a
odpovédnost Investora, které¢ budou nasledné pievedeny do vlastnictvi HMP/MC.

13. NavySenim HPP s¢ rozumi kladny rozdil m> HPP po Zméné UP am? HPP pied
Zménou UP.

14. Obcanskym vybavenim s¢ rozumi ob¢anské vybaveni ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m) bod
3 Stavebniho zakona’.

15. Obc¢anskym zakonikem se rozumi zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

16. PInénim Investora se rozumi veskeré finanéni plnéni a/nebo nefinanéni plnéni, nebo jejich
kombinace®, dle Metodiky a Smlouvy a spolupraci.

1Pro Ucely stanoveni miry vyuziti Uzemi je rozhodujici zapoditatelna hruba podlazni plocha (HPP), ktera je dana souctem HPP
vsech nadzemnich podlazi a zapocitatelnych ¢asti HPP podzemnich podlazi: 1) HPP viech nadzemnich podlaZi je soucet ploch,
vymezenych vnéjsim obrysem konstrukei jednotlivych nadzemnich podlazi budovy kromé otevienych a ¢astecné otevienych
¢asti (balkony, lodZie, prichody, stfesni terasy apod.); v podlazich se Sikmymi sténami ¢i Sikmym stropem se zapoditava vnéjsi
obrys konstrukci v rovni 1,2 m nad Urovni podlahy. 2) Zapocitatelna cast HPP podzemnich podlazi je ¢ast slouzici hlavni funkci
(resp. funkcim u polyfunkéni budovy), vymezenych vnéjsim obrysem konstrukci jednotlivych podlazi posuzovaného objektu.

2 Nebo spolecnost majetkové provazana s Investorem vytvofena specificky pro realizaci Investicniho zaméru.

3 Pro Ucely této definice se HMP rozumi i jeho organy, Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy a dalsi HMP
zfizené/zaloZené ¢i ovladané pravnické osoby.

4 Podil zapoditatelnych HPP a vymezené plochy posuzovaného zaméru (spolecné FeSeného celku).

5 Stavby, zafizeni a pozemky slouZici naptiklad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva.

6 PInéni Investora neni mistnim poplatkem ve smyslu zakona ¢. 565/1990 Sbh., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpist. Poskytnuti PInéni Investora je vdzano na dobrovolné uzavieni Smlouvy o spolupréci, narok na PInéni Investora plyne
z uzaviené Smlouvy o spolupraci.

2 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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17. Podnétem se rozumi navrh na pofizeni Zmény UP’.

18. Podporovanym bydlenim se rozumi Investorem garantované snizeni najmu oproti
trznimu najemnému u byt vybudovanych Investorem, kter¢ ziistanou v jeho majetku.

19. PSP s¢ rozumi nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky
na vyuzivani tzemi a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni
piedpisy), ve znéni pozdgjSich nafizeni.

20. Rekrea¢nim vybavenim s¢ rozumi budovy, jiné stavby a pozemky slouzici pro rekreaci,
relaxaci a sport.

21. Smlouvou o spolupraci se rozumi soukromopravni smlouva uzaviena podle § 1746 odst. 2
Obganského zakoniku, mezi Investorem a MC a/nebo HMP. Smluvni stranou mohou byt i
jiné fyzické nebo pravnické osoby, pokud to povaha Investi¢niho zaméru a ucel Smlouvy
o spolupraci vyzaduje.

22. Stavebnim zakonem se rozumi zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist.

23. Stranami se rozumi zpravidla spole¢né HMP, MC a Investor, ancbo spoleénd MC
a Investor.

24.  Studii se rozumi podkladova studie pro Zménu UP, jako kterou lze vyuzit i uzemni studii®
¢i jinou zastavovaci studii Investiéniho zaméru v podrobnosti a rozsahu adekvatnimu
Zméng UP.

25.  UP se rozumi Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy, tedy obecné zavazna
vyhlaska HMP ¢. 32/1999 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni textoveé ¢asti opatfeni obecné povahy
¢. 55 zroku 2018, kterym byla vydana zména Z 2832.

26. Uzemni rezervou se rozumi uzemni rezerva definovana v UP.

27. Verejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zafizeni, vymezené v § 2 odst. 1
pism. m) Stavebniho zakona®.

28. Verejnym prostranstvim se rozumi vefejné prostranstvi ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m)
bod 4 Stavebniho zakona.

29. Zakladnimi parametry se rozumi parametry Investi¢niho zaméru sjednané ve Smlouvé
o spolupraci, které je Investor povinen dodrzet a respektovat v kazdé fazi pripravy
arealizace Investi¢niho zaméru, a to Maximalni kapacita HPP a regulativy obsaZzené ve
vybraném vykresu, ktery je pfilohou Smlouvy o spolupraci.

7Ve smyslu § 44, § 46 a § 55a Stavebniho zakona.

8 Ve smyslu § 30 Stavebniho zakona.

S Verejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zafizeni, a to:

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zafizeni;

2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zarizeni technického vybaveni, napfiklad
vodovody, vodojemy, kanalizace, ¢istirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohroZeni uzemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami,
stavby a zafizeni pro naklddéni s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikalni vedeni vefejné komunikacni sité
a elektronické komunikacni zafizeni verejné komunikaéni sité, produktovody a zdsobniky plynu;

3. obéanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfikiad pro vzdélavani a vychovu, sociélni sluzby a péci
o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve verejném zdjmu,

3 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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30. Zapoditatelnosti se rozumi uznatelnost finan¢niho a nefinanéniho plnéni pro dosazeni
pozadované referencni hodnoty plnéni dle této Metodiky.

31. Zapocitatelnym plnénim se rozumi plnéni ze strany Investora, které lze zapocist (uznat)
na Plnéni Investora a kter€ je definovano v Casti E.1 této Metodiky.

32.  Zménou UP se rozumi jednotliva zména & uprava UP'®, piipadné i soubor sousedicich
&i véené piimo souvisejicich Zmén UP.
A2 Rozdéleni Zmén UP
Zmény UP se pro tdely této Metodiky déli podle rozsahu Navyseni HPP nasledovng:

1. Drobnou zménou se rozumi Zména UP spocivajici v Navy$eni HPP maximalné do 300 m?,

2. Lokalni zmé&nou se rozumi Zména UP spoéivajici v Navyseni HPP v rozmezi od 300 m> do
3.000 m?.

3. Lokalitni zmé&nou s¢ rozumi Zména UP spoéivajici v Navyseni HPP v rozmezi od 3.000 m?
do 30.000 m?.

4. Ctvrt'ovou zménou se rozumi Zména UP spoGivajici v Navyseni HPP v rozmezi od 30.000
m? do 300.000 m*.

5. Metropolitni zmé&nou s¢ rozumi Zména UP spoéivajici v Navyseni HPP nad 300.000 m?.

10 pofizovana standardnim postupem ve smyslu § 44 Stavebniho zakona, nebo zkracenym postupem ve smyslu § 55a
Stavebniho zédkona, a to nikoliv pouze pro ucely bytové vystavby.

4 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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Vycet téchto parametri ma pouze prikladny a doporucujici charakter, Strany si mohou
ve Smlouvé o spolupraci sjednat dalsi ¢i jiné Zakladni parametry. Zakladni parametry
mohou byt v prub¢hu plnéni Smlouvy o spolupraci na zakladé dohody Stran ménény
nebo dohodnuty pripustné odchylky od Zakladnich parametru. V pfipad¢ uzemnich
studii pofizenych HMP se pro stanoveni Zakladnich parametru zpravidla vyuzije hlavni
vykres jako celek.

1.5. Investorovi je doporuceno pred podanim zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti,
stavebniho povoleni nebo spolecného povoleni €i jiného povoleni ¢i ukonu podle
Stavebniho zdkona ve vztahu k Investicnimu zaméru'® & v pfipadé predloZeni
oznameni za ucelem posouzeni vlivii Investicniho zaméru na Zivotni prostredi podle
zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, ve znéni pozdgjsich
predpisi, poskytnout k nahlédnuti MC a/nebo HMP projektovou dokumentaci &i
dokumentaci Investicniho zaméru v pfislusném stupni pro ucely ovéfeni, zda
je Investiéni zdmér navrzen v souladu se Smlouvou o spolupraci, tj. i se Zakladnimi
parametry.

1.6.  Soulad se Smlouvou o spolupraci, tj. i se Zakladnimi parametry, HMP a MC ovéiuje
v piislusnych fizenich a procesech, kterych se dle zakona ucastni. Dalsi soucinnost
poskytnou pouze v pfipadé, Ze jsou dodrZzeny Zakladni parametry. Ve Smlouvé o
spolupraci mohou byt sjednana podrobnéjsi pravidla pro spolupraci Stran pii ovéfovani
souladu Investi¢niho zaméru se Zakladnimi parametry.

1.7.  Narok na Plnéni Investora, ke kterému se Investor ve prospéch HMP a/nebo MC zavazal
ve Smlouvé o spolupraci, vznika k okamziku nabyti ucinnosti opatfeni obecné povahy,
kterym byla vydana Zména UP.

1.8. 'V piipad¢, ze nedojde k vyc€erpani vSech HPP z diivodi nezavislych na vili Investora,
zejména v piipad¢ rozhodnuti organu izemniho planovani nebo stavebniho tfadu, podle
n¢hoz se Investi¢ni zamér uskuteéni v mensi neZ Investorem plvodné predpokladané
kapacité HPP, bude vyse Plnéni Investora upravena v poméru, ktery odpovida aprave
Investi¢niho zaméru (pro rata) pri zachovani smyslu a uéelu plnéni. V pripad¢ dosaZeni
dohody na tGpraveé vyse Plnéni Investora bude uzavien pisemny dodatek ke Smlouvé o
spolupraci.

1.9. Bude-li uzaviena Smlouva o spolupraci dle této Metodiky, nebude HMP ani MC
po Investorovi pozadovat jakékoliv dal§i plnéni v dalSich stupnich pfipravy
a povolovani Investi¢niho zaméru, nedohodnou-li se Strany jinak.

1.10. V pfipads, 7¢ se Zména UP tyka nemovitosti vlastnika, ktery neni stranou Smlouvy
o spolupraci a/nebo se¢ Zménou UP nesouhlasi, neni tato skutednost divodem
pro neschvaleni Zmény UP. Neni tim oviem vyloudena moznost HMP k piipadnému
postupu vuéi nemovitostem nevypofadanym Smlouvou o spolupraci!”.

C.3 Sou&innost HMP/MC

1.1. Za predpokladu uzavieni Smlouvy o spolupraci a plnéni vSech povinnosti Investora
vyplyvajicich ze Smlouvy o spolupraci poskytne MC a/nebo HMP Investorovi v ramci
své samostatné pusobnosti sou¢innost pro povoleni, provedeni a dokonceni Investiéniho

16 napf. zména Uzemniho rozhodnuti, zména stavby pred dokoncenim apod.

17 Napft. vraceni Zmény UP s pokyny pro novy navrh pofizovateli, vydani Gzemniho opatfeni o stavebni uzavéte &i jiny institut
ve vztahu k nevypofadanym nemovitostem.
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zaméru v mezich Zakladnich parametri. Bliz§i podminky poskytovani soucinnosti
budou upraveny ve Smlouvé o spolupraci.

HMP a MC poskytne sou¢innost i pfi zajisténi souéinnosti jimi zfizenych/zaloZzenych
¢i ovladanych pravnickych osob, zejména vlastnikli, provozovateli a spravcu siti
technické a dopravni infrastruktury.

HMP a/nebo MC poskytne v souvislosti s realizaci Investiéniho zaméru nezbytnou
soucinnost 1 formou zfizeni vécnych biemen pro uloZeni siti nebo poskytnuti pozemku
pro stavebni zabor, a to na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené
do spravy MC, pokud to umoziiuji podminky v mists. MC a/nebo HMP umozni
bezplatné piipojeni Investicniho zaméru, jeho dil¢ich ¢asti na stavajici Vefejnou
infrastrukturu, tj. zejména na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu
(liniov¢ stavby, pozemni komunikace a inZenyrské sit€), které jsou ve vlastnictvi HMP
a piipadné svéiené do spravy MC, a to za piedpokladu, Z¢ to umoziuji technické a
kapacitni podminky. V pfipad¢ realizace zapocitateln¢ho Plnéni Investora formou
realizace (napf. parky, $kolky apod.) ve prospéch MC a/nebo HMP bude pronajem &i
poskytnuti zaboru pro dany acel (predmét plnéni) bezuplatny.

MC a/nebo HMP neposkytne Investorovi nezbytnou souéinnost, pokud by takovy
postup byl v rozporu s pravnimi predpisy, nebo pokud Investor pii pfipravé nebo
realizaci Investi¢niho zaméru nedodrzi Zakladni parametry nebo Investor jinak porusi
Smlouvu o spolupraci.

HMP poskytne Investorovi pii pfevodu nefinanéniho plnéni do vlastnictvi HMP
nezbytnou soucinnost. HMP vyvine usili k tomu, aby prevzala do vlastnictvi nefinanéni
plnéni nejpozdéji v terminu stanoveném ve Smlouve o spolupraci.

HMP po prevzeti nefinancniho plnéni do svého vlastnictvi zajisti jeho provoz, spravu
a udrzbu pro ucely sjednané ve Smlouvé o spolupraci.

Pokud pfislusna MC nesouhlasi a odmitne uzaviit Smlouvu o spolupraci, neni toto
divodem pro neschvaleni Zmény UP a uzavieni Smlouvy o spolupraci pouze mezi
HMP a Investorem. V takovém piipad¢ vede jednani s Investorem HMP 1 v piipadé
Drobné, Lokalni a Lokalitni zmény. Takovy postup se aplikuje ovSem pouze v krajnim
pripadé, a to pfi zjevném obstruk¢nim jednani ¢i nedivodnym neposkytnutim
soudinnosti a spoluprace ze strany MC.

Pripadné dohody nad financovanim, resp. dofinancovavanim konkrétni vefejné
infrastruktury ze strany HMP/MC, piipadné dalsi zavazky na strang HMP/MC, budou
dle povahy konkrétni Zmény UP a specifik jednotlivého Investiéniho zaméru obsahem
usneseni Rady nebo Zastupitelstva HMP/MC, v ramci kterého bude schvalovana dana
Smlouva o spolupraci; v takovém usneseni miiZze byt nad rozsah Smlouvy o spolupraci
dohodnuto znéni zavazku, jejich povaha a ukoly pro pfislusné odbory Magistratu HMP
&i tfadu MC (napi. zadani a projektova pfiprava vefejné infrastruktury, zpasob
financovani, faze a terminy projekénich praci a realizace apod.).

V lokalitach Zmén UP, pro které budou uzavieny Smlouvy o spolupraci dle této
Metodiky, bude pfipadné financovani, resp. dofinancovavani konkrétni vefejné

infrastruktury ze strany HMP/MC diky svému kofinancovani z Fondu HMP,
prioritizovano.

Cerpani (uvoliiovani) prostiedka z Fondu HMP na investice, které budou dohodnuté v
ramci jednani, dohod a Smluv o spolupraci, bude bez zbytecného odkladu.
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E.  Zapocditatelnost

E.1 Zapocitatelné Plnéni Investora— Z

I.1.

12.

1.3.

1.4.

L5.

Zapocitatelnym Plnénim Investora je verejné Obcanské vybaveni, verejné Rekreacni
vybaveni, nadfazena dopravni a technicka infrastruktura a Vefejnd prostranstvi®!
(namésti, m&stské parky? a tfidy), to vie nad rozsah nezbytné funkénosti Investi¢niho
zam¢éru a jeho soucasn¢ oCekavané kvality, tj. nad rozsah zakladni dopravni a technické
infrastruktury a zakladnich Vefejnych prostranstvi nezbytnych k povoleni Investi¢éniho
zaméru, a Byty.

(1) Na PInéni Investora nelze zapocCist realizaci povinné Vefejné infrastruktury
vyplyvajici piimo z pozadavkia UP, PSP a jinych pravnich piedpisi &i rozhodnuti,
jez je nezbytna pro povoleni a uzivani Investiéniho zaméru, pokud neni na zakladé
Smlouvy o spolupraci stanoveno jinak.

(i) Na Plnéni Investora nelze zapocist Vetejnou infrastrukturu a Rekreacéni vybaveni,
které nebudou piedany HMP/MC, ani komeréni vybaveni, zejména budovy, jiné
stavby a pozemky slouZzici pro obchod, sluzby a pracovni prilezitosti, pokud neni
na zaklad¢é Smlouvy o spolupraci stanoveno jinak.

Plnéni Investora je vazano na konkrétni widel a lokalitu, dotéenou Zménou UP.
V pfipadg, e se Zména UP dotyka uzemi vice MC, resp. Zména UP ma vliv a dopad
do tizemi vice MC, bude Plnéni Investora mezi tyto MC na zakladg jejich dohody
adekvatné rozdéleno.

V pfipadé, Ze je nefinanénim plnénim realizace Vefejné infrastruktury, Rekrea¢niho
vybaveni nebo M¢&stskych bytl, nesmi byt tato plnéni realizovana na pozemku ve
vlastnictvi HMP ¢i musi byt jinym zptuisobem osetfen soulad se Zakonem ¢. 134/2016
Sb. o zadavani vetejnych zakazek.

Nefinanéni plnéni je pievadéno do vlastnictvi HMP. Pievod do spravy MC neni
vylougen a bude piedmétem dohody HMP a MC; v takovém piipadé se postupuje
dle obecné zavazné vyhlasky €. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho mésta Prahy, ve znéni pozd¢jSich zmén.

Plnéni Investora muze byt sjednano jednim nebo vice zpusoby ke kazdému pfedmétu
Zapocitatelného plnéni, a to

(i) formou finan¢niho plnéni — A,

(ii) formou pievodu pozemku — B,

(i) formou realizace — C,

(iv) formou samostatné projektové dokumentace — D,

(v)  formou architektonické soutéze — E,

(vi) formou vyhrazené kapacity — F,

21 Kromé obecnych zapoditatelnych naklad( na realizaci vefejného prostoru Ize v odlvodnénych pfipadech zapoéitat i
nadstandardni feseni tzv. modrozelené infrastruktury, tj. nap¥. vegetacni a vodni prvky a opatfeni pro zvyseni biodiverzity v
Uzemi. Zapoditatelnd jsou viak pouze opatfeni nad ramec poZadavk( obecné platné legislativy, predevsim pak poZzadavkl
PSP na zasakovani destové vody.

22 73 zapoditatelné méstské parky se povaZuji pouze plochy s charakterem nestavebnich blok( dle PSP a patfi¢nou
pobytovou kvalitou.

23 predmétem se rozumi konkrétni poloZka, napf. matefska skola, park, tramvajova trat apod., ¢i obecné rozvoj vefejné

infrastruktury.
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¢. 264/2020 Sb., o energeticke naro¢nosti budov, ve znéni pozdéjsich predpist.

Investor je povinen poskytnout HMP prodlouZenou zaruku® na zhotovenou stavbu.
Prodlouzenou zarukou se rozumi zaruka o jeden rok delsi, nez je trznim standardem
pro dany rozsah stavby a danou ,profesi“ (segment), nejméné vSak v Metodikou
doporucenych délkach®, pfi¢emz zaruka se nebude vztahovat na opotiebeni b&znym
provozem?'. Zaruéni doba zaéne plynout od doby kolaudace stavby nebo jeji &asti.

Pro uéely zapocteni plnéni formou realizace bude vyse stanovena kvalifikovanym
odhadem pfimé&fenych celkovych investiénich naklada bez zapocteni ceny pozemku®?,
s vyjimkou plnéni definovaného v pfiloze ¢. 5 Metodiky, u nichz bude zapocitatelna
vySe plnéni dana zapocitatelnymi referencnimi rozpoctovymi naklady, uvedenymi
v této priloze.

Investor prevede Verejnou infrastrukturu nebo Rekreacni vybaveni na HMP za cenu ve
vy$i odpovidajici 3 % konecnych pofizovacich nakladu;, v pfipadé, Ze konecné
pofizovaci naklady budou vys§i nez kvalifikovany odhad pfiméfenych celkovych
investi¢nich naklada v dobé sjednani Smlouvy o spolupraci stanoveny dle Metodiky,
navySeny o inflaci, nepfesahne cena Castku 3 % tohoto kvalifikovaného odhadu,
navysen¢ho o inflaci. HMP uhradi pfi pfevodu stavby Investorovi dale cenu pozemku,
na kterém je stavba umisténa, a to ve vysi odpovidajici 3 % z vypoctove ceny pozemku
stanovené dle Metodiky v dob¢ sjednani Smlouvy o spolupraci, navysenou o inflaci.

Investor prevede Méstské byty na HMP za cenu ve vys$i odpovidajici 3 % konec¢nych
pofizovacich nakladl; v pfipad¢, Ze koneéné porizovaci naklady budou vyssi nez
kvalifikovany odhad pfiméfenych celkovych investiénich nakladu v dobé sjednani
Smlouvy o spolupraci stanoveny dle Metodiky (tj. véetné ceny pozemku), navyseny o
inflaci, nepfesahne cena ¢astku 3 % tohoto kvalifikovaného odhadu, navysSenc¢ho o
inflaci.

HMP ani MC neposkytnou Investorovi za nefinanéni plnéni jakékoli penézi ocenitelné
protiplnéni*, a to ani v pfipadg, Ze bude nefinanéni plnéni nasledné ocenéno na vyssi
hodnotu a celkové Plnéni Investora by tak bylo vyssi, nez byla pfi uzavieni Smlouvy
o spolupraci vypoctena vyse Plnéni Investora dle této Metodiky.

4, Formou samostatné projektové dokumentace — D

4.1.

4.2.

Moznou formou plnéni je zpracovani projektové dokumentace pro predmét
Zapocitatelného plnéni. Ve Smlouvé o spolupraci mize byt sjednano zajisténi
inzenyringu a predani pravomocného izemniho rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni.

Projektova dokumentace musi byt zpracovana v odpovidajici kvalit¢ a ve stupni

29 pokud Investor v rdmci plnéni prevede na ME/HMP i préava ze zaruky za jakost v{&i zhotoviteli nebo zhotovitellim
prislusné éasti nefinanéniho PInéni Investora, a pokud mdzZe byt ndprava nesoulad( uplatnéna jako vada ze zéruky po
zhotoviteli daného plnéni, mize MC/HMP uplatnit naroky po Investorovi pouze tehdy, pokud ptedtim Fadné uplatnila narok
ze zaruky za jakost proti pfislusnému zhotoviteli a zhotovitel narok nesplnil.

30 Konstrukéni systém 5 let + 1 rok; izolace proti vodé a vlhkosti 5 let + 1 rok; obvodovy a stfesni plast 5 let + 1 rok; veskeré
ostatni préce a ¢asti dila 2 roky + 1 rok; materiél spotfebni povahy dle podminek a zéruk vyrobc(.

31Vymeény zarovek, baterii apod.

32 Cena pozemku bude k tomuto stanoveni hodnoty realizace pfipocétena, a to dle jejich zapocitatelné hodnoty dle ¢asti
LpInéni formou pfevodu pozemkd” viz vyse.
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sjednaném ve Smlouvé o spolupraci. Zpracovani projektové dokumentace bude pfi jeji
piipravé pravidelnd konzultovano s HMP/MC, jejichz pfipominky maji doporuujici
charakter.

Stavba, ke které Investor poskytne HMP projektovou dokumentaci, musi spliiovat
minimaln¢ kvalitu odpovidajici, resp. pozadovanou dle vyhlasky ¢. 264/2020 Sb.,
o energetické narocnosti budov, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Pokud nebude dohodnuto jinak, bude vyse tohoto zapoditatelného plnéni stanovena
referenéni hodnotou dle pfilohy ¢. 5 Metodiky.

Investor prevede vlastnicka a autorska prava k projektové dokumentaci za cenu ve vysi
odpovidajici 3 % skutecnych nakladi na zhotoveni projektové dokumentace; v piipade,
ze skutecné naklady budou vyssi nez referenéni hodnota projektové dokumentace
stanovena dle této Metodiky, nepiesahne cena ¢astku odpovidajici 3 % této referenéni
hodnoty upravené o inflaci.

Formou architektonické soutéze — E

5.1

5.2.

Moznou formou plnéni jsou naklady spojené s organizaci architektonické soutéze
na Obcanské vybaveni nebo Rekreacni vybaveni, které jsou soucasti Plnéni Investora,
provedené dle pravidel Ceské komory architektii.

Hodnota tohoto plnéni odpovida nakladim vynaloZenym Investorem na zajisténi
a organizaci architektonické soutéze; pokud nebude dohodnuto jinak, bude vyse tohoto
zapocitatelného plnéni stanovena referencni hodnotou dle pfilohy €. 5 Metodiky.

Formou vyhrazené kapacity — F

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

Moznou formou plnéni je vyhrazeni kapacity HPP, kterou Investor dle svého rozhodnuti
a Studie vyhradi pro Vefejnou infrastrukturu, Rekreacni vybaveni nebo Méstské byty,
pficemz bud’ tuto danou kapacitu sam zrealizuje v ramci plnéni formou realizace, nebo
danou kapacitu HPP ponechd nezkonzumovanou v ramci funkéni plochy v UP
(pozemku) pro budouci doerpani a realizaci investice HMP/MC o pfedem dohodnutém
predmétu (napt. skolka).

Zapoditatelna hodnota vyhrazené kapacity se stanovi jako sou¢in m? vyhrazenych HPP
a tarifu T,, s vyjimkou piipadi, kdy se po Zméng UP jedna o stabilizovanou funkéni
plochu (4. plochu bez kodu miry vyuziti izemi), ve kterych se hodnota vyhrazené
kapacity stanovi jako sou¢in vyméry plochy v m?, fixniho KPP dle pfilohy ¢. 4 Metodiky
a tarifu T».

Plnéni formou vyhrazen¢ kapacity neni mozné vyuzit v rameci nizsiho tarifu, ale pouze
jej ,,odecitat™ z Navyseni HPP v ramci tarifu vyssiho.

. Formou specifickou: Podporované bydleni — G

Moznou formou plnéni je sniZeni ndjmu o 25 % trzniho najemného™, pfi¢emz takovou
slevu na najmu musi poskytnut na pfedem urceny soubor bytl, nebo na vyméru
takového souboru byti.

34 Trini ndjemné se uréi jako shoda mezi Investorem a HMP/MC pfi uzavieni Smlouvy o spolupraci, resp. exekuované k pInéni,
tj. kolaudaci objektu. Investor k uzavieni Smlouvy o spolupraci musi stanovit sniZzeni najmu fixni hodnotou na m2 a mésic.
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7.2.  Snizené najemné se stanovi jako ¢astka v misté a ¢ase obvykla® ponizena o 25 % a bude
hrazeno od zacatku Plnéni Investora formou podporovaného bydleni, tedy od kolaudace
ur¢en¢ho souboru byta.

7.3. Strany si mohou sjednat Plnéni Investora formou podporovaného bydleni pro ucely
vytvofeni bytového fondu pro najemniky uréené HMP nebo MC na dobu 15 let.
Vyse zapocitatelného plnéni se tak rovna 25 % trzniho najemného ke dni sjednani
PInéni Investora na celou dobu 15 let na pfedem ureny soubor byti, nebo na vyméru v
m? z takového souboru byt vyhrazenou®.

7.4. Smlouva o spolupraci pii poskytovani Podporovan¢ho bydleni muze byt uzaviena
prostfednictvim Centra socialnich sluZzeb Praha (M&stské najemni agentury).

8. Formou specifickou: provoz a adrzba Veiejného prostranstvi— H

8.1. Moznou formou plnéni je zavazek Investora po dobu sjednanou ve Smlouvé
o spolupraci provozovat a udrzovat Vefejné prostranstvi, které¢ v ramci plnéni formou
realizace vybudoval.

8.2. Doba, rozsah sluzeb a rozsah plochy bude specifikovan ve Smlouvé o spolupraci.

8.3. Po uplynuti doby sjednané ve Smlouvé o spolupraci pievede Investor Vefejné
prostranstvi do vlastnictvi HMP za cenu ve vysi 3 % vypoctové ceny pozemku dle
Metodiky, upravené o inflaci.

9. Formou specifickou: zavazek nedocerpani kapacity — I

9.1. Moznou formou plnéni je smluvni zavazek nedocerpani kapacity HPP, tedy sniZeni
celkové kapacity zaméru o predem smluvenou hodnotu oproti maximalni kapacit¢ HPP
danou regulativy UP po Zmé&ng UP.

9.2, Zapodcitatelna hodnota tohoto plnéni se stanovi jako sou¢in m? HPP, o které se Investor
zavaze Investiéni zamér oproti maximalni kapacité Zmény UP ponizit, a tarifu T».

93. V piipad¢, Zze s¢ Investor zavaze plnit touto formou, je Maximalni kapacita HPP
uvedena ve Smlouvé o spolupraci rozdilem maximalni kapacity HPP dané regulativy
UP a zavazku nedo&erpani kapacity.

9.4. Priipfipadné dohod¢ Stran v budoucnu nad docerpanim kapacity do maximalni kapacity
dané UP po Zméné UP, predpoklada se v takovém piipadd uzavieni navazujici smlouvy
¢i dodatku ke Smlouvé o spolupraci a dodatecné Plnéni Investora, a to vyhradné formou
finan¢niho plnéni stanoveného jako soucin dodateéné kapacity HPP a tarifu T..

F.  Smlouva o spolupraci
F.1 Smlouva o spolupraci

1. Pravniforma a zavaznost

1.1. Smlouva o spolupraci bude uzaviena jako soukromopravni smlouva dle § 1746 odst. 2
Obcanského zakoniku, a to v pisemné formé, jako pravné¢ zavaznd a vymahatelna

35 Aktualizace vyse najemného a délka jeho fixace bude véci konkrétni uzavirané smlouvy.

38G=Nx0,25xM x 12 x 15, kde se rozumi: G = pInéni formou Podporovaného bydleni; N = trzni ndjem na m2/mésic v dobé
sjednani PInéni Investora urceného dle Deloitte Rent Indexu, v pfipadé zaniku daného Rent Indexu, bude tento nahrazen
obdobnym indexem vyhladovanym nezévislou respektovanou organizaci; M = celkovd vyméra m2 HPP souboru bytd.

16 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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smlouva. Smlouva o spolupraci miize obsahovat i jiné smluvni typy podle Obcanského
zakoniku.

1.2.  Smluvni stranou Smlouvy o spolupraci bude vzdy Investor, HMP a/nebo MC. Smluvni
stranou mohou byt 1 dal§i fyzické nebo pravnické osoby.

1.3.  Navrh vzoru Smlouvy o spolupraci je obsazen v piiloze €. 3 této Metodiky. Navrh vzoru
Smlouvy o spolupraci mize byt upraven s ohledem na konkrétni parametry Zmény UP
a/nebo Investiéniho zaméru.

2. Uzavieni smlouvy a plnéni zavazku ze smlouvy

2.1. Pripravenou Smlouvu o spolupraci nejprve podepisuje Investor, podepsana je
predlozena organim HMP/MC ke schvaleni a naslednd je podepsana opravnénou
osobou za HMP/MC a uzaviena; k uzavieni Smlouvy o spolupraci maze dojit az po
jejim schvaleni zastupitelstvem HMP/MC.

2.2.  Smlouva o spolupraci musi byt uzaviena do doby schvaleni Zmény UP zastupitelstvem
HMP, s vyjimkou pfipadi, kdy pied schvalenim Zmény UP Smlouvu o spolupraci
podepsaly vSechny ostatni strany aZ na opravnénou osobu za HMP, ktera muze Smlouvu
o spolupraci podepsat, a tim uzaviit i po schvaleni Zmény UP zastupitelstvem HMP.

2.3.  Smlouva o spolupraci bude vzdy podléhat povinnému zvefejnéni v Registru smluv®’, na
coz bude navazana ucinnost Smlouvy o spolupraci, a splnéni vSech dalSich zakonnych
podminek.

2.4. Povinnost poskytnout Plnéni Investora ¢i jeho ¢asti muze byt ve Smlouvé o spolupraci
navazana na odkladaci nebo rozvazovaci podminky nebo rozlozena dle dohody Stran
v konkrétnim pfipad€; zaroveil muze byt sjednan konecny termin pro poskytnuti Plnéni
Investora, po jehoZ marném uplynuti se stava splatnym Plnéni Investora v celém dosud
neposkytnutém rozsahu.

3. Zaji§téni a utvrzeni povinnosti Investora

3.1. Radné a véasné plnéni Investora bude zajisténo &iutvrzeno prostiednictvim
zajiStovacich a/nebo utvrzovacich instituti podle Obcanského zakoniku, které¢ budou
podrobné sjednany a specifikovany ve Smlouvé o spolupraci dle povahy a rozsahu
Investi¢niho zaméru a Plnéni Investora. Investor se zprosti odpoveédnosti za poruseni
svych povinnosti, prokaze-li, Ze prodleni ¢i poruseni povinnosti jsou disledkem udalosti
vy$§i moci. Co se rozumi vy§§i moci bude podrobnéji definovano ve Smlouvé o
spolupraci.

3.2. Plnéni povinnosti Investora bude zajisténo, a to s piihlédnutim k individudlnim
okolnostem a s ohledem na formu, rozsah a pfedmét sjednan¢ho Plnéni Investora,
zejména, nikoliv vSak vyluéng, ruéenim?® &i finanéni zarukou® osoby*® vzdy pfedem

37 Dle zédkona €. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti nékterych smluv, uvefejhovani téchto smluv a o registru
smluv (zakon o registru smluv), ve znéni pozdéjsich predpisd.

38 § 2018 a nasl. obcanského zakoniku.
39 § 2029 a nasl. obcanského zakoniku.

40 Napf. bankou a s ohledem na okolnosti i matefskou spolecnosti.

17 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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Metodika spoluucasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy — prezentace principu

Material vznikl na Magistratu hl. m. Prahy ve vedeni hl. m. Prahy v gesci uzemniho
rozvoje a uzemniho planu |. nameéstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, v Uzké
spolupraci s Institutem pléanovani a rozvoje hl. m. Prahy, Vyborem pro Uzemni rozvoj,
Uzemni plan a pamatkovou péci Zastupitelstva hl. m. Prahy, Odborem uzemniho rozvoje
Magistratu hl. m. Prany i pravniky a ekonomy a byl Siroce konzultovan a projednavan
napfic méstskymi ¢astmi i zastupci investort a Asociace developert. Na zavér byl
podroben pravni oponenture, pricemz vystupy z oponentury i veskerého projednavani

a pripominkovani jsou v materialu zapracovany.



Metodika spoluucasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy — prezentace principu

Cilem a hlavnim duvodem vzniku materidlu je podpofit rozvoj mésta a objektivni
formou zajistit férovy a primereny podil investora na rozvoji Uzemi v téch pripadech,
kdy Zada o nenarokovou zmeéenu Uzemniho planu, jez zvySuje hodnotu jeho pozemku.

Zakladnim principem tohoto materialu je zabezpeCeni pfimé vazby a navratnosti této
“kontribuce” zpét do daného uzemi nebo lokality.



Metodika spoluucasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy — prezentace principu

Obsah prezentace

A. Vychodiska

B. Analyzy a vstupy

C. Principy Metodiky

D. Vypocet

E. Zapocitatelnost pinéni

F. Pravni zajisteni a vymahatelnost






















































































































































I. Definice

.1 Neni-liv této Smlouvé uvedeno jinak, maji nasledujici slova a spojeni vyskytujici se v této Smlouvé
(vCetné jejich pfiloh) a psana s velkym pocatecnim pismenem dale uvedeny vyznam:

Finan€énim plnénim se rozumi PInéni Investora nebo jeho &ast, které ma byt dle Smlouvy
poskytnuto v penézich.

Fondem HMP se rozumi ,Fond spolulicasti investor() na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy” zfizeny jako
trvaly penézni fond na zakladé & 59 odst. 2 pism. |) Zakona o HMP, ve znéni pozdé&jsich predpisy,
kde bude evidovano Financni plnéni nebo jeho ¢ast, které HMP uZije v souladu s touto Smlouvou.

vy _ s

Fondem MC se rozumi trvaly pen&zni fond zfizeny na zakladé § 89 odst. 1 pism. i) Zakona o HMP,
kde bude evidovano Finanéni pinéni nebo jeho &ast, které MC uZije v souladu s touto Smlouvou.

HMP se rozumi hlavni mésto Praha, jako pravnicka osoba, jeZ vystupuje v pravnich vztazich svym
jménem a nese odpovédnost z téchto vztahl vyplyvajici, které je smluvni stranou této Smlouvy
a kterému z ni plynou prava a povinnosti.

HPP se rozumi hruba podlazni plocha dle UP."

Investi€énim zamé&rem se rozumi zamér Investora vyZadujici Zménu UP, ktery bude realizovan na
Pozemcich.

Investorem se rozumi [...], se sidlem [...], ICO: [...], kterd je smluvni stranou této Smlouvy a které
plynou prava a povinnosti z této Smlouvy.

Maximalni kapacitou HPP se rozumi maximalni celkovy rozsah HPP Investi¢niho zaméru
ujednana v Zakladnich parametrech.

2 ¥z

MC se rozumi mé&stska &ast HMP, kterd je smluvni stranou této Smlouvy a které plynou prava
a povinnosti z této Smlouvy.

Metodikou se rozumi text ,Metodiky spoluticasti investor(l na rozvoji Uzemi” pfijaté usnesenim
Zastupitelstva HMP ¢, [...] ze dne [...] a usnesenim zastupitelstva MC ¢ [...] ze dne [...].

Nefinantnim pInénim se rozumi PInéni Investora nebo jeho ¢ast, které ma byt dle Smlouvy
poskytnuto jinou formou neZ jako Financ¢ni plnéni.

Obcanskym zakonikem se rozumi zakon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist.

PInénim Investora se rozumi Financni plnéni a/nebo Nefinanéni plnéni, nebo jejich kombinace,
k jehoZ poskytnuti se Investor zavazal podle této Smlouvy.

Pozemky se rozumi pozemky ve vlastnictvi Investora a/nebo ve vlastnictvi tfetich osob, jak jsou
tyto pozemky specifikovany v mapovém zakresu, ktery tvofi pfilohu €. 1 této Smiouvy.

PSP se rozumi natizeni <. 10/2016 Sh. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné poZadavky na
vyuZivani bzemi a technické poZadavky stavby v hlavnim mésté Praze (praZské stavebni predpisy),

Vv

ve znéni pozdéjsich nafizeni.

' Pro néely stanoveni miry vyuZiti uzemi je rozhodujici zapoditatelna hruba podlazni plocha (HPP), ktera je dana souctem HPP
viech nadzemnich podlazi a zapocitatelnych casti HPP podzemnich podlazi: 1) HPP vSech nadzemnich podlazi je soucet ploch,
vymezenych vnéjsim obrysem konstrukci jednotlivych nadzemnich podlazi budovy kromé otevienych a éastecné otevienych Casti
{balkony, lodZie, prachody, stiedni terasy apod.); v podlazich se Sikmymi sténami ¢i Sikmym stropem se zapocitava vnéjsi obrys
konstrukci v Grovni 1,2 m nad drovni podlahy. 2} Zapocitatelna ast HPP podzemnich podlazi je €ast slouzici hlavni funkci {resp.
funkcim u polyfunkéni budovy), vymezenych vnéjsim obrysem konstrukci jednotlivych podlaZzi posuzovaného objektu.



























V0.4

VLS

VI.6

VI.7

?e MC ani HMP nejsou v rdmci poskytovani soucinnosti dle této Smlouvy opravnény zasahovat do
rozhodovani organ Ufadu MC ani Magistratu HMP pfi vykonu statni spravy v pfenesené
pusobnosti. PFedmétem této Smlouvy tak neni jakykoli zavazek MC nebo HMP, Ze rozhodnuti ¢i
jiny spravni akt, o které Investor zada pfisluSny stavebni urad, bude vydano.

HMP a/nebo MC poskytne v souvislosti s realizaci Investiéniho zaméru nezbytnou souinnost
i formou zfizeni vécnych bfemen pro uloZeni siti nebo poskytnuti pozemkU pro stavebni zabor,
ato na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené do spravy MC, pokud to
umozZniuji podminky v misté. MC a/nebo HMP umozZni pfipojeni Investi¢niho zaméru, jeho diléich
¢asti na stavajici vefejnou infrastrukturyu, tj. zejména na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu (liniové stavby a inZenyrské sité), které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené
do spravy MC, a to za pfedpokladu, Ze to umoZiiuji technické a kapacitni podminky.

Investor timto bere na v&domi, Ze nékterd majetkopravni jednani HMP a/nebo MC dle této
Smlouvy podléhaji zvlastnim podminkam a omezenim stanovenym v pravnich predpisech’,vCetné
schvaleni a uvefejnéni takového jednani ze strany Zastupitelstva HMP a/nebo MC. S ohledem na
princip volného mandatu jednotlivych zastupitelt a povahu rozhodovani Zastupitelstva nemuze
HMP ani MC garantovat Investorovi jakékoli budouci schvaleni majetkopravniho jednani. HMP
nenese ve vztahu k Investorovi odpovédnost jenom proto, Ze nedojde ke schvaleni
majetkopravniho jednani Zastupitelstvem HMP a/nebo M.

Jestlize (i} Investor nesplni i neplni kteroukoli svoji povinnost podle této Smlouvy nebo ostatnich
Smluvnich dokumentt (zejména pokud bude Investor v prodleni s plnénim své povinnosti podle
této Smlouvy nebo ostatnich Smluvnich dokumentd nebo podle platnych pravnich pfedpist
véetné prodleni s pnénim nebo uinénim pravniho jednani) nebo (ii) nastane okolnost hodna
zvlddtniho zietele (zejména bezprostiedn& hrozici Ujma), ma HMP a/nebo MC pravo, nikoli viak
povinnost, samo plnit (konat a provést pfislusna plnéni nebo napravna opatfeni) nebo zajistit
pInéni takovych povinnosti (zajistit provedeni urcitého pravniho ¢i faktického jednani nebo
napravného opatfeni tfeti osobou) a naklady vzniklé HMP a/nebo MC v souvislosti s tim ponese
v plném rozsahu Investor.

MC a/nebo HMP si vyhrazuji moZnost odmitnout poskytnout Investorovi soufinnost dle této
Smlouvy, v pfipadech a v rozsahu, ve kterém:

i) by bylo poskytnuti soufinnosti v rozporu s pravnimi pfedpisy;
i) Investor pfi pfipravé nebo realizaci Investi¢niho zaméru nedodrii Zakladni parametry; nebo
i) Investor jinak porusuje tuto Smlouvu.

MC a/nebo HMP jsou v takovém pfipadé opravnény vyjadfit nesouhlas s Investitnim zamérem
a neposkytovat Investorovi soucinnost podle Smlouvy, dokud nebude zjednana naprava.
V takovém pripadé MC/HMP musi o divodech pro odepreni soucinnosti Investora bezodkladné
pisemné informovat.

7 Zejm. Zakon o HMP a obecné zavazna vyhlaska ¢. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho mésta Prahy.



























































































































HAVEL & PARTNERS s.r.0.
advokatni kancelar

(1) Je mozno principy Metodiky legalné a legitimné poZadovar? Jak?

- Odivodnit obecné princip mozZnosti poZadovat (doporudit) pFispdvky na vybavenost,
zvv§ene naklady, infrastrukturi. at' uZ financni ¢i nefinancni pinéni. Jaky je pravni ramec
pro uplatiiovani navrhované Metodiky ze strany HI. m. Prahy. potazmo MC. na zdkladé
kterého je mozZno takovy: pFispévek legalné poZadovat? Nutno vysvétlit, jok obhdjit
a prezentovat. Ze se nejednd o riziko korupce pii hlasovani o zméné UP.

- Je to z pravaiho hlediska mozZné a pro¢? Jak toto formulovat ve smlouveé i v merodice? Na
co vazat prispévky:plnéni?

- Jakd jsou rizika soudni napadnutelnosti smlouvy (viz nize)? Nebo dokonce i zpochvbnéni
zmény UP?

(1) Doporudit a rozvést vhodnou formm o konstrukct (pojmenovant) smlouvy

» N v P v L . X i

- Navrhnout formu smlouvy, kterou by investor a mésto (nebo i jako iieti subjekr MC) méli

uzavrit pred schvalenim zmény UP: Jedna se smlouvit nepojmenovanou? Ano-Ne? Jaké
jiné jsou mozZnosti? Vysvétlit

- Smlouva se uzavira pred schvdlenim zmény. ale ma vazbu oz do realizace (== UR =
SP) (ev. kolaudace, moZno vdazat i na ni néco), Navrhmout varianty (kombinace)
odkladacich podminek (- UR. - SP, - kolaudace )

- Kdo by vvie zminénou smlouvu mél uzavirar — popsar doporuceny mechanismus. Bvla by
to asi Rada HMP (povéFila by podpisem primdtora)? + Zadatel (investor) + ev. Rada MC
- ZMC. Je to tak? Nebo by to bvlo ZHMP? V jakych pripadech RHMP a v jakych ZHMP?
Nevadi ze ZHMP poté v budoucnu bude o zméné hlasovai?

- Jak zajistit, aby smlowvu nékdo neobesel? Jak zajistit pravai kontinuitu smluv s Zadatelem
zmény UP (viastikem pozemiai) na a) pFipadného budouctho nabyvatele (zména
Zadatele: viastnika) a b) pFi zméné politické reprezentace, Jak zajistit aby smlouva piesia
i na nabyvatele a bvla s izemim-zménou svazana? Jaké jsou moZnosti? Je moznd i vazba
do katastru a je vhodna?

- Jaky je problémriziko podjatosti pfi uzavieni smiouvy? (Muze byt pfi rozhodovini
o zméné UP néjok podjaté ZHMP?: Jak Fefit a formulovat textace a podminky do smiuy.,
aby se zabranilo podjatosti v UR a SP?: Ve fizi hlasovani o zméné UP podjatost
explicitné vvloucit. vesvétlit a odnvodnit

(1) Jak se [isi pravai legitimita poZadavku na plnéni v pripadech se zménou iizemmiho planu
a v pripadech beze zménv UP. tj. v zamérech a iizemich die stavajictho pravatho stavu
(naroku) v tizemi?

PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro uéelv vvpracovani tohoto posouzeni nam bvla poskytnuta pracovni verze Metodiky nazvana
Metodika spoluniCasti investorii na rozvoji vizemi™.

Dale jsme pii vypracovani tohoto posouzeni vychdzeli z informaci poskytnutyeh Klientem,
z informaci vefejné dostupny¥ch, z obecné zavaznych pravnich piedpisi CR v pfisludném znéni,
vlastnich zkudenosti a znalosti, odborn¢ pravni Iiteratury, soudni judikatury a dalSich pramenu.

PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSQUZENI

Vychazime z predpokladu, ze informace nam poskytnuté Klientem pro uéely zpracovani tohoto
posouzeni jsou uplné a pravdivé a obsahwyji veskeré relevantni aspekty, které je nutné zohlednit
pil posuzovani predlozenych otazek.
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HAVEL & PARTNERS s.r.0.
advokatni kancelar

Pii posuzovani jsme dale vychazeli z nasledujicich predpokladii uvedenych v pracovni verzi
Metodiky:

(a)

(b)

()

(d)

ucelem Metodiky ma byt stanoveni doporucené spoluucasti investori na zvvSenvch
nakladech HMP a méstskvch éasti na vefené infrastruktufe a fedeni jejich deficita
v piipadech, kdyv je vyvzadovano piijeti zmény tzemniho planu, a soudinnost obce
s Investorem;

HMP chee prostiednictvim Metodiky stanovit transparentni podminky spoluprace mezi
HMP a investory, které budou nasledné promitnuty 1 do smluv uzaviranvch s investory
v ramei této spoluprace;

zakladnim principem této spoluprace je zabezpedéeni piimé vazby a ndvratnosti kontribuce
zpét do daného nzemi nebo lokality dotéené zamérem investora s cilem, aby se investori
podileli na budovani lokalné navazné infrastruktury, ob&anské vvbavenosti a vefejnych
prostranstvi;

predmétem spolutcasti investori by méla byt vngjsi vybavenost nad rozsah nezbytnych
standardil funkénosti zaméru a jeho souéasné ofekdvané kvality, tedy nad rozsah zikladniho
dopravniho a technického vybaveni a zakladnich vefejnvch prostranstvi nezbvtnych
k povoleni stavby véetné napf. vyznamné vys$siho standardu verejnyeh prostranstvi, doplnéni
obdanského vvbaveni, vefejné pfistupne plochyv a aktivity, prostupnost izemi apod.

Toto posouzeni neni komplexnim pravnim stanoviskem ve vécl Metodiky: v pripadé zadosti
Klienta o rozpracovani jakékoliv otazky ¢1 pravni oblasti jsme pfipraveni takovému pozadavku
vyhovét.

ZAKLADNI PRAVNI RAMEC A OBECNY UVOD DO PROBLEMATIKY

4.1

PRAVO NA SAMOSPRAVU (VEREJNOPRAVNI POSTAVENI HMP VS, SOUKROMOPRAVNI
POSTAVENI HMP)

HMP je jako obec zakladnim uzemné samospravnym celkem ve smyslu ¢l. 99 Ustavy
Ceské republiky (., Ustava™). Z tohoto postaveni HMP nalezi zakladni a pro toto posquzeni
stéZejni pravo, a to pravo na samospravu, ktera je zaruéeno.! Podle €1, 101 odst. 3 Ustavy
jsou uzemné samospravne celky verejnopravaimi korporacemi. které mohou mir viasmi
majetek a hospodari podie viastniho rozpoctu. Qbdobné toto vvmezeni upravuje zakon
¢. 13172000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdé&jsich predpisu (..ZHMP™), ktery
v § 1 odst. 2 stanovi, ze hlavni mésto Praha je veFejnopravnt korporaci, kiera ma viasini
majetek. ma viastni pFifmy vvmezené timto nebo zviddinim zdkonem « hospodafri
za podminek stanovenyceh timto nebo zvlasmim zakonem podle viasmiho rozpocu.,

Obec vvkonava samospravu v ramci své samostatné pusobnosti, piiemz obec je
samostatné spravovana zastupitelstvem.” Samostatna pusobnost je obcemi, tedv i HMP
ajejimi méstskymi Eastmi. vykonavana zcela nezéavisle, coz plyne jiz z ¢l. 101 odst. 4
Ustavy, podle kterého muze stat zasahovar do cinnosii tizemnich samospravivch celki. jen
vvZaduje-li to ochrana zdkona. a jen zpiisobem stanovenym zdkonem.

1 Viz &l. 8 Ustavy.
1 Viz &l 101 odst. 1 Ustavy.

*Podle § 17 pism. b) ZHMP stanovi HMP v ramci apravy svych vnitinich poméri ve Statutu HMP zéleZitosti, které se svéfuji
do samostatmé pisobnosti mstskvch ¢asti, Vet émmosti svétenych do samostaié plisobnost mestskych &asti je uveden
v piiloze . 2 Statutu HMP.
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4.2

V ramel samostatné puisobnosti muze obec vystupovat ve dvou rovindch pravnich vztahi.
Tou prvni rovinou je postaveni obce jako vefejnopravni korporace, a to pfi vvkonu jejich
vefenopravnich pravomoci, jako nositel vefejné moci. V téchto vztazich muze uplatiiovat
svou moc pouze v pfipadech, v mezich a zpusoby, které stanovi zakon* Vefejnou moc
uplatiuje obec napfiklad pfi pfijimani obecné zavaznvch vvhlasek,” ve ktervch
zastupitelstvo obee autoritativng uklada povinnosti tietim subjektiam.

I pfesto, ze je obec osobou vefgjného prava, muze vystupovat a jednat rovnéz
v soukromopravnich vztazich, jako ktervkoliv jiny subjekt soukromého prava, ¢oz je druha
rovina pravnich vztahi, ve ktervch muZe svym jménem obec vvstupovat. Toto
soukromopravni postaveni ji propiyéuje § 20 odst. 2 zakona & 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdgjSich prepisi (..obansky zakonik™), vjehoz smyslu lze na
soukromopravni jednani obce pouZit tuto soukromopravni upravu, sluuje-li se to s pravni
povahou obgce.

V soukromopravnich vztazich ma obec v zisadé stené pravni postaveni jako jiné
pravnické osoby, které se na tomto vztahu participyi. V ramei soukromopravnich vztaht,
na rozdil od situace, kdv obec vvstupuje jako nositel vefejné moci, muzZe obec (stejné jako
jini néastnici soukromopravniho vztahu) éinit vée, ¢o neni zdkonem zakazano “ Z tohoto
postaveni neplynou obel pouze prava, ale take povinnosti, a to véetné povinnosti k nahradé
Skody, porudi-li zakonnou nebo smluvni povinnost.’

Do samostatné pusobnosti HMP patfi dle § 16 odst. 1 ZHMP zaleZitosti, kter¢ jsou v zgjmu
hlavniho mésta Prahy a jeho ob&anii * V intencich § 16 odst. 3 ZHMP v ramgi samostamné
pusobnosti HMP pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a mistnimi zvvklostmi
o vytvareni podminek pro rozvoj socidlni péce a pro uspokojovani porieb svych obcanii,
predeviim pak o uspokojovani potfeby bvdleni. ochrany a rozvoje zdravi. dopravy a spojit.,
potreby informaci, vichovy a vzdéldvani, celkového kulturntho rozvoje a ochrany
verefného poradku.

Za uéelem uspokojovani vvmezenych potieb muze HMP (resp. t€Z méstské ¢asti mohou)
uzavirat soukromopravni smlouvy, naptiklad pravé smlouvy s investorv o rozvoji izemi,
jak bude blize rozvedeno nize. Jiz z vy§e citovaného ustanoveni § 20 odst. 2 obéanského
zakoniku vSak plyne, Ze 1 v ramci soukromopravnich vztahi, ve ktervch ma obec v zasadé
témér rovné postaveni s ostatnimi uéastniky téchto vztahu, j¢ HMP jako pravnicka osoba
vefejného prava v ramei t&chto vztahi limitovano, a to zavaznymi predpisy vereiného
prava. V oblasti uzemniho rozvoje, ktera je pro posouzeni Metodiky a spoluprace
s investory oblasti stézejni, je HMP povinno dodrzovat zejména zdakonné povinnosti
v oblasti nakladani s majetkem HMP, jako majetkem vefejnvm.

NAKLADANI S MAJETKEM HMP A UZEMNi ROZVOJ HMP

42,1 Nakladanis majetkem HMP a majetkem svéfenym méstskym Sastem

+Viz &l 2 odst. 3 Ustavy.

$ Obecné zmocnéni k vydavani obecné zavaznych vvhlasek je obsazeno v €1 104 odst. 3 Ustavy.

6 viz &1 2 odst. 4 Ustavy.

* Srov. MIKULE, Vladimir, SI_JCHANEK, Radovan. Cl. 101 [Spréva uzemniho samosprdvného celku]. In: SLADECEK,
Vladimir, MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Rado-van, SYLLOVA, Jindiiska. Ustava Ceské republiky. 2. vvdani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 1190).

§ Pokud negjde o vikon prenesené pusobnosti hlavniho mssta Prahy nebo ukoly, které jsou zvla$nimi zakony svéfeny spravnim
uiadum jako vykon statni spravy.
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Pravo vlastnit majetek a hospodafit dle vlastniho rozpoétu je obeim jako vergjnopravnim
korporacim ustavné zaruceno jiz v ¢l. 10l odst. 3 Ustavy, jako soucast prava
na samospravu. Hospodareni s majetkem tak HMP 1 méstske ¢asti vykondvaji v rdmei sveé
samostatné puisobnosti. Co se tvée problematikyv hospodateni HMP, je nutné brat zietel té2
na skuteénost, 2e se HMP ¢&leni na méstské Casti,” které maji dle § 4 odst. 3 ZHMP té2 svuj
rozpocet a v rozsahu tohoto ustanoveni hospodaii podle ngj.

HMP naklada s vlastnim majetkem a hospodari s nim dle vlastuiho rozpoétu za podminek
stanovenych zakonem " Za podminek stanovenvch ZHMP a statutem HMP!' (, Statut™)
hospodafi s majetkem HMP t€Z méstské ¢asti, t). s majetkem jim svéfenvm. P nakladani
se svéfenvm majetkem vvkonavaji méstskeé ¢asti dle § 34 odst. 3 ZHMP prava a povinnosti
vlastnika. Ustanoveni § 17 Statutu pak upresiiuje, Ze méstske &asti pfi nakladani
se svéfenvm majetkem vvkonavaji vechna prava a povinnosti vlastnika a rozhoduji
o viech majetkopravnich ukonech v plném rozsahu svyjimkou pripadd vyslovné
stanovenych Statutem.

S vlastnickym pravem jsou neoddélitelné spjata téz vlastnickd prava a povinnosti. HMP
a téZ mestske ¢asti (v pripadé svéfeného majetku) maji z pozice vlastnika majetku pravo
tento majetek uzivat a stimto majetkem disponovat, tedv majetek napriklad zcizit,
pronajmout, propachtovat apod. S vlastnickym pravem nejsou spojena pouze prava, ale téz
povinnosti, zejména pak povinnost pocinat si pfi vvkonu vlastnick¢ho prava tak, aby
nedochazelo ke skodam na zdravi, na majetku, na prirodé a Zivotnim prostiedi nad miru
stanovenou zakonem.'*

Pokud méstska ¢ast porusi svou povinnost pii spravé majetku HMP a zpisobi svym
jednanim Skodu, nese také za tuto $kodu odpovédnost. Povinnost k nahradé Skody je
Judikaturou dovozovana z toho titulu, Ze méstske &asti ,maji svitj viastni rozpodet (§ 4 odst.
3 zdkona o hlavnim mésté), podle néjz hospodafi a z jehoZ prostfedkit hradi veSkeré své
smiluvni zavazky a mohou z néj hradit i zavazky z pripadné delikini odpovédnostii. jejimz
nositelem méstska éast je podle vislovné iipravy obsazené v § 3 odst. 2 zdkona o hlaviim
mésté. Tato povinnost méstsiyeh casti viak nevviucuje soucasnon odpovédnost hlavniho
mésta Prahv za wjmu vzniklou pFi nakldadani s majetkem svéfenym méstské fasti.1?

V citovaném rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. 11. 2019, €. 25 Cdo 53764/2017-414
dospél Nejvyssi soud ((NS*) k zadvéru, Zze odpovédnosti méstské &asti neni dotéena
odpovédnost rovnéz HMP, nebot” méstskd ¢ast ma pi nakladani se svéfenvim majetkem
HMP postaveni tzv. pomocne osoby sui generis, tedy subjektu, ktery HMP vyvuzZiva
k vykonu sveho vlastnick¢ho prava. Z tohoto duvodu dle NS odpovida za pripadné
poruseni zakonné povinnosti ze strany méstské ¢asti pii nakladani se svéfenym majetkem
téz HMP, a to spoleéné a nerozdilng (tj. solidimé) s méstskou asti.

Ve smyslu vyse citovaného rozsudku NS by i piipadé, kdy by smlouvu s investorem
tykajici se 1 sv€Feného majetku nzaviela pouze méstska ¢ast, existovalo znaéné riziko
solidarni odpovédnosti HMP za pFipadné porufeni smlouvy, nebot’ poruseni smluvni
povinnosti je v podstaté poru$enim zakonné povinnosti péce i‘adného hospodare. Toto
riziko je proto nezbytné mit na paméti pfi uzavirani smlouvy s investorem, pokud

®Viz § 3 odst. | ZHMP.

17Viz § 34 odst. | ZHMP.

1 Vvhlaska hl. m. Prahv &. 55/2000 Sb., kterou se vvdava Statut hl. m. Prahy, ve znéni pozdéjsich predpist.
12 Viz &L 11 odst. 3 Listinv zdkladnich prav a svobod (. Listina™).

12 Viz rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 13. 11, 2019, &j. 25 Cdo 5764/2017-414,
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se dana smlouva ma Castené tykat i majetku HMP svéfeného méstské &asti,
a ustanoveni o odpov&dnosti za $kodu ve smlouvé precizné nastavit a ofetfit.

42,2 Zpusob nakladani s majetkem HMP a s majetkem svéfenym méstskym
fastem

Zakladnim piedpokladem a poZzadavkem k nakladani s majetkem HMP je odpovédné
hospodarieni s majetkem HMP v mezich poZadavku stanovenvch piedevsim v § 35 ZHMP.
Podle § 35 odst. 1 musi byt majetek HMP vyuzivan Géelné a hospodamé v souladu s jeho
zaimy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené pusobnosti. Povinnost uéelného
a hospodarného vvuZivani neni pouze povinnosti HMP, ale téZ povinnosti méstskvch ¢asti,
kterym byl majetek HMP svéren do spravy, a to z titulu vvkonu vlastnickych prav.

HMP 1 méstske &asti jsou tak pii nakladani s majetkem povinnv jednat s péci fadného
hospodafe. Péée fadného hospodare se vztahuje pedevs$im na organy HMP a méstskvch
casti, které o majetkopravnich dispozicich v ramci samostatné pusobnosti rozhoduji. Jedna
se o zastupitelstvo HMP (. zastupitelstvo HMP*), radu HMP (, rada HMP*), primatora
a téz zastupitelstvo jednotlivych méstskych éasti (,zastupitelstvo MC*), radu jednotlivych
méstskvch &asti (.rada MC*) a starosty jednotlivich méstskych &asti (.starosta MC™).

ZHMP jiZ podrobnéji nestanovi, co se rozumi ucelnym a hospodamym vvuZivanim
majetku. Podle autori odborné literatury lze odpovéd’ na vvznam ucelneho a hospodamého
vyuzivani majetku hledat podpiimé v zdkoné o finanéni kontrole.' podle kterého se za
hospodamé povazuje pouZiti vefejnvch prostiedku k zajisténi stanovenvch ukoli s co
nejnizdim vynalozenim té€chto prostiedki, a to pii dodrzeni odpovidajici kvality plnénych
ukolu. "

Pravidla pro hospodareni s majetkem HMP je nezbytné vykladat téZ ve spojeni s hlavnim
poslanim HMP, ktervm neni dosaZeni zisku v ramci soukromopravnich vztahu, ale
napliiovani vefejnyeh zajmu.'® V ramei samostatné pusobnosti je totiZ hlavnim poslanim
HMP a méstskvch ¢asti dle § 2 odst. 2 ZHMP péée o véestranny rozvoj uzemi a o potieby
svvch ob¢anu. Pfi plnéni svych ukolu jsou proto HMP 1 méstske ¢asti povinny chranit té2
vefejny zajem. Co se tvée potieb obéani, jedna se zeyména o uspokojovani potieb bydleni,
ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju, potfeby informaci, vychovy a vzdélavéni,
celkového kultumiho rozvoje a ochrany vefejného pofadku.'’

Péce o vSestrannv rozvo) uzemi je pak podrobné rozebrana ve zvlastnich zakonech,
piedev§im pak v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdgjsich piedpisu (..stavebni zakon™).

V ramci odpovédného hospodafeni jsou pak HMP a méstské ¢asti povinny ¢hranit majetek
HMP pied neopravnénymi zasahy, v¢as uplatiiovat pravo na nahradu skody a pravo na
vvdani bezduvodného obohaceni.'® trvale sledovat, zda dluZnici v¢as a fadné plni své

1+ Zakon ¢&. 320/2001 Sb., o finanéni kontrole ve veiejné spravé a o zméné néktervch zakonl (zakon o finanéni kontrole),
ve znéni pozdsjsich predpisi,

3 DEVEROVA, Martina. Ziken o hlaviim mésts Praze: komentat, Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentate (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-8()-7552-560-4, k § 33.

]:) DEVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim mésts Praze; komentér. Praha; Wolters Kluwer, 2018, Komentére ( Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7332-360-4, k § 35.

1" Viz § 16 odst. 3 ZHMP.
18 Viz § 35 odst. 3 ZHMP.
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4.3

zavazky, a zabezpeéit, aby nedoslo k promléeni nebo zaniku prav z téchto zavazku
vyplyvajicich.'®

7 w2

PFi uzavirani smluv s investory je proto nezbytné i‘adné oetfit odpovédnost za $kodu
a prostfednictvim zaji¥tovacich & utvrzovacich smluvnich instituta téZ zajistit,
Ze bude investor plnit smlouvu Fadné a véas a Ze budou povinnosti investora
vymahatelné po celou dobu trvani smlouvy s investorem. V priibéhu plnéni smlouvy
s investorem pak musi HMP & méstské ¢asti pribézné aktivné kontrolovat, zda je
smlouva ze strany investora plnéna Ffadné a vias a v pfipad€ poruieni jakékoliv
smluvni povinnosti je HMP &i méstska ¢ast povinna aktivné a v&as uplatiiovat naroky
s takovym porudenim spojené a smlouvou predvidané,

ROLE ORGANU HMP A MESTSKYCH CASTI
Rada HMP a rada mé&stské &asti

Rada HMP je dle § 68 odst. 1 ZHMP vykonnym organem HMP v oblasti samostatné
pusobnosti a je ze sve ¢innosti odpovédna zastupitelstvu HMP, které t€Z voli jeji ¢lenv z fad
svvch €lenu.”" Radé HMP jsou vyvhrazenv ¢innosti vyjmenované v § 68 odst. 2 ZHMP
adale tv zalezitosti, které nejsou zakonem vvhrazenv zastupitelstvu HMP a které si
zastupitelstvo HMP nevvhradi (tzv. zbytkova pusobnost rady dle § 68 odst. 3 ZHMP).
Schiize radv, na ktervch rada piijima sva rozhodnuti a projednava ji svéfené zaleZitosti,
jsou dle § 70 odst. | ZHMP nevefejné.

Ve smyslu § 94 odst. 1 ZHMP je vykonnyvm organem v ramci samostatné pusobnosti

<

méstské dasti rada méstske &asti.

Zastupitelstvo obce

Jiz z &l 101 odst. 1 Ustavy plyne, ze obec je samostatné spravovana zastupitelstvem, to
plati téZ v pfipad€ HMP 1 méstskyvch &asti. Do pravomoci zastupitelstva spadaji zalezitosti
vyhrazené mu zakonem a dale zaleZitosti, které si samo zastupitelstvo vyhradi !

Na rozdil od schiizi rady jsou zasedani zastupitelstva vzdy vefejna. O konani zasedani
zastupitelstva véetné navrzeného programu pripravovaného zaseddni musi byt obéané
informovani ngjméné 7 dni pred jeho konanim tak, aby se mohli s programem zasedani
véas seznamit a zasedani se pfipadné téZ ucastnit.

Mandat ¢élena zastupitelstva vznika dle § 30 odst. 1 ZHMP zvolenim na zakladé
svobodnych voleb. Clen zastupitelstva je povinen slozit slib, Ze bude svoji funkci
vykonavat svédomité, v zgjmu HMP a jeho ob&anii a Ze se pii tom fidit Ustavou a zdkony
Ceské republiky. PFi vikonu své funkce jsou zastupitelé povinni vvkonavat sviij mandat
osobné v souladu se svym slibem a nejsou piitom vazani zadnymi pitkazy =

Rozhodovani zastupitelstva je s ohledem na vefgjnost zasedani zastupitelstva a na zpisob
volby élenil, poéet ¢leni zastupitelstva a s ohledem na skuteénost, Ze jednotlivi zastupitelé
nejsou pii vykonu sveho mandatu vazani Zzadnymi piikazy, minimalné pocitove a z pohledu
vefejnostl vice transparentni a kontrolovatelné nez rozhodovani rady.

1? Viz § 35 odst. 4 ZHMP.
¥ Viz § 69 odst. | ZHMP.

31 Vvhradit si 1ze vie, co nespada do vvhrazené plisobnosti rady — viz § 60 odst. 4 ZHMP.
2 Viz § 51 odst. | ZHMP.
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Vzhledem k tomu, Ze smlouvy s investory se asto tykaji nakladani s majetkem velké
hodnoty a tykaji se dalSiho rozvoje izemi, coZ je pro dotfené oblany zasadni, a HMP
je povinno dbat o v¥estranny rozvoj uzemi téZ s pfihlédnutim k vefejnym zajmam
azajmim obcani, lze pro dacely posileni pravni jistoty, transparentnosti
a piredvidatelnosti postupu doporucit, aby uzavirani veSkerych smluv s investory
podléhalo bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych &asti, tj. aby si
rozhodovani o vSech takovychto smlouvach uzaviranych podle piipravované
Metodiky vyhradilo do své piisobnosti zastupitelstvo.

RIZENiI 0 ZMENE UZEMNIHO PLANU A ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI)

Uzemni plan stanovi zakladni koncepei rozvoje tizemi obee, ochrany jeho hodnot. stejné
tak jeho plo3né, prostorové a krajinné usporadani, véetné koncepee vefejné infrastruktury =
O pofizeni uzemniho planu, jako 1 0 zméné vzemniho planu, rozhoduje dle § 44 stavebniho
zdkona zastupitelstvo obce, a to bud’ z vlastniho podnétu nebo na navrh jedne z osob
v tomto ustanoveni vyjmenovanyvch. Takovy navrh muZe podat mimo jiné fvzicka nebo
pravnicka osoba, ktera ma vlastnické nebo obdobné pravo k pozemku nebo stavbé na izemi
obce.

Jelikoz je pro ugely tohoto pravniho posouzeni stéZejni proces piijeti zmény uzemniho
planu, budeme se dale vyjadfovat pouze k prfijimani zmén uzemniho planu. Vydani
uzemniho planu pro celé uzemi HMP, jakoZ 1 vvdavani zmén izemniho planu, je vvhrazeno
dle § 39 odst. 2 pism. ¢) ZHMP zastupitelstvu HMP v ramci jeho samostatné pusobnosti.
V procesu pfijimani zmén uzemniho planu HMP vystupuji téZ méstské casti, a to
prostiednictvim svého zastupitelstva. Ustanoveni § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP vvhrazuje
zastupitelstvu méstské ¢asti pravo vvjadiovat se k navrhu izemné planovaci dokumentace,
tedv t€Z k navrhu jeji zmény.

O pofizeni zmény 1 0 vydani zmény uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo HMP
usnesenim, k jehoZ piijeti je poteba dle § 62 ZHMP nadpolovicni vétsiny vech ¢lenu
zastupitelstva. Zména uzemniho planu viak nemuze byt piijata predtim, nez se ke zméné
vyjadii téz méstskeé ¢asti ve smyslu § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP. Vyjadieni méstské éasti
k navrhu zménv tzemniho planu musi byt schvaleno zastupitelstvem MC, jinak by se
nejednalo o vyjadieni mastské Sasti =

HMP jako obec je t€Z pofizovatelem uzemniho planu a jeho zmén, konkrétné uzemni plan
a jeho zmény pofizuje (tj. proces pofizovani vede a fidi) Magistrat hlavniho mésta Prahy
(.MHMP) jako organ vefejné moci v ramci pienesené pusobnosti.

Rozhodnuti o pofizeni zmény, o jejim vydani a téZ i vyjadi'eni zastupitelstva méstské
fasti knavrhu zmény uzemniho planu tak musi projit procesem projednani
a rozhodovani zastupitelstva jako orgdnu zemni samospravy. Zastupitelstvo HMP
i zastupitelstvo méstské €asti proto v ramci procesu piijimani zmén izemniho planu
vystupuji jako orginy vefejné moci, a tudiZz p¥i projednivani a vydavani zmén
nzemniho plinu musi jednat v mezich a zpisoby, které stanovi zikon, tedy jsou
povinni zejména prosazovat vei'ejny zajem a zdjem svych ob&ani.

yiz § 43 odst. 1 stavebniho zdkona.

 srov, [}EVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim meésté Praze: Komentéai. Praha: Wolters Kluwer, 2018, Komentdie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7532-360-4, k § 89.
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45 ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI) V UZEMNIM RiZENI
V uzemnim fizeni mohou HMP a méstske ¢asti vystupovat v ruznyvch rolich, a to jako:

(1)  stavebni ufad jako ufad méstské ¢asti, na jejimz Gzemi je zamér realizovan, ktery
vvkonava pravomoci v ramei pienesené pusobnosti:

(1) organ nzemniho planovani dle § 6 odst. 1 pism. e) stavebniho zdkona, ktervm je
MHMP, kterv vvdava zavazné stanovisko podle § 96b stavebniho zakona, a to
v ramei vykonu prenesené pusobnosti;

(111) ucastnik izemniho Fizeni, kterym je kromé HMP 1 dot¢ena méstska ¢ast na zakladé
§ 18 odst. | pism. h) ZHMP, a to v ramci samostatné pusobnosti:

(iv) vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury.

Pii vykonu prenesen¢ pusobnosti (1). stavebni ufad, organ izemniho planovani) vvstupuje
organ obce vzdy jako organ vefejné moct, ktery v ramei svych ¢innosti muze uplatiiovat
svou moc pouze v pfipadech, v mezich a zpusoby, které stanovi zakon.”* Ve smlouvé
s investorem se proto v téchto pripadech obec nemuze zavazat k ¢innostem, ktere souvisi
s vvkonem vefejné moci.

Naproti tomu v pripadg, kdy obec vystupuje v ramei své samostatné pusobnosti (1j. jako
ucastnik tizemniho fizeni, vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury), tak v téchto
piipadech nevvkonava vefejnou moc a muze tak ¢init vée, co neni zakonem zakazano, tedy
1 uzavirat smlouvyv s investorv (podrobnéji viz niZze podkapitola 3.1 tohoto posouzeni).

Ve smlouvé s investorem je proto vidy nutné brat dirazny zfetel na to, aby byly
zavazky HMP (méstské ¢asti) vidy podrobné a jasné stanoveny a aby tyto zavazky
neobsahovaly ani naznak toho, Ze by se timto HMP (méstskda {ast) zavazala
k finnostem, které by zasahovaly & mohly zasahovat do vykonu jeji pfenesené
plisobnosti.

SPOLUPRACE HMP (MESTSKYCH CASTI) S INVESTORY VE SMYSLU METODIKY

HMP 1 méstske Casti v ramei své samostatné pusobnosti, kterd je jim svéfena, jsou povinny
pecovat mimo jiné téz o viestranny rozvo] svého uzemi a chranit pfitom verejny zdjem (viz
zejména § 16 ZHMP). Péée o viestranny rozvoj jejich tizemi je pak podrobné upravena
ve stavebnim zakong.

Organv HMP a méstskvch ¢asti, jako organy obce, jsou dle § 3 odst. 3 stavebniho zakona povinny
zajistit ochranu a rozvoj hodnot jejich uzemi. O viestranny rozvoj svého uzemi a ochranu a rozvoj
hodnot tohoto tizemi se¢ HMP a mé&stské ¢asti zasazuji zejmeéna prostiednictvim ndstroji izemniho
planovani. Ustanoveni § L8 odst. ] stavebniho zakona podrobng&ji stanovi ¢il izemniho planovani,
kterym je wytvaret predpokladv pro vistavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi., spocivajici
ve wwazZeném vztahu podminek pro pFiznivé Zivoini prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrinost spolecenstvi obyvatel wzemi a ktery uspokojuje poireby soucasné generace. aniz by
ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.

Podle § 18 odst. 4 stavebniho zakona nzemni planovani uréuje podminky pro hospodarné
vyuzivani zastavéného nzemi a zajistuje ochranu nezastavéného uzemi a nezastavitelnyeh
pozemkil, a to vSe s ohledem na ochranu a rozvoj piirodnich, kultumich a civiliza¢nich hodnot
nzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi a ochranu krajiny
jako podstatn¢ slozkv prostredi Zivota obvvatel a zaklad jejich totoZnosti.

2 Viz ¢l 2 odst. 2 Ustavy.
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5.2

USTAVNI MANTINELY (LIMITY) SPOLUPRACE HMP S INVESTORY A PRAVNI POVAHA
METODIKY

Skuteénost, Ze jsou smlouvv s investory uzaviranv v ramci samostatné pusobnosti
v piipadech, kdy obec vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni a ma jako
pravnicka osoba v pravnich vztazich s ostatnimi uastniky rovné postaveni, jesté
neznamena, Ze obec miZe v ramci téchto pravnich vztahu vvstupovat zcela libovolné.

Podle judikatury soudu totiZ obec ami v pfipadé, Ze vvstupue jako ucastnik
soukromopravniho vztahu, nelze vyjmout z poZadavku kladenvch na spravu véci
vefejnych, nebot” obec jako vefejnopravni korporace ma pii nakladéni se svym majetkem
uréité zvlastni povinnosti, které pro ni vyplyvaji z jejiho postaveni jako subjektu vefejncho
prava.” Hospodaieni s majetkem obce tak musi byt i v piipadé soukromopravnich
vztahi co moZna nejvice prithledné, i&elné a veiejnosti pFistupné.*

Rovnéz US napiiklad v usneseni ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. ILUS 2588/14 (. Usneseni
US™) zduraziiuje, Ze pravé pii hodnoceni pravnich jednani izemné samospravnych celki
v soukromopravnich vztazich je nutné brat jest¢ dukladné)i zietel na to, zda je jejich
postup v soukromopravnich vztazich souladny se zikonem, predvidatelny
a nediskrimina&ni.’!

Podle US je tzemné samospravny celek totiz i pii spravé vlastnich zaleZitosti povinen ctit
zakladni nalezitosti vvkonu vefejné moci zakotvene v €l. 2 odst. 2 Listiny, podle kter¢ho
lze statni moc uplatiiovat jen v pfipadech a mezich stanovenych zakonem. a to zpisobem,
ktery zakon stanovi. a které jsou pojistkou proti vykonu libovile ze strany vefejné moci
a vyjadiuji zakladni smysl vvkonu moci, jako toliko sluzbu obéanum. Dle presvédéeni US
by bvlo .,v rozporu s timto zakladnim poZadavkem. pokud by iizemni samospravny celek
i pii spravé svych viastnich zdleZitosii postupoval diskriminacné a bez objekiivniho
a rozumného odivodnéni by jako wcasimik soukromopravnich vztami odlisné pFisiupoval
ke srovnatelnym pripadiim.”.

US v Usneseni US pipomnél a vvzdvihl vyznam zasady zakazu diskriminace. kterd podle
US predstavuje samostatnou hodnotu, na niz je vvstaven demokraticky pravni stat a kterou
musi mit na zieteli vSechny slozky vei‘ejné moci pii vSech tkonech, které v ramci
pravnich vztahu &ini. Obec ma totiz toliko jako vlastnik ,specifické postaveni. které
odrdzi jeho smyvsl a ucel v demokratickém pravnim sicié.”.

Je proto z¥ejmé, Ze i v pFipad€ soukromopravnich vztahd musi HMP (mé&stské Casti)
jako obec, tedy i pFi uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky, postupovat
vsouladu se zdkonem a zpisobem, ktery je co moZna nejvice predvidatelny
a nediskriminalni.

Domniviame se proto, Ze piedem stanovena pravidla spoluprace HMP s investory
v podobé Metodiky mohou podpofit pozadovanou transparentnost, piedvidatelnost
a nediskrimina&ni postup v ramci téchto pravnich vztah v souladu s judikaturou
soudii, V tomto smyslu je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek
aplikovana na viechny pfipady zmén uzemniho planu, na které se podle Metodiky ma
Metodika vztahovat.

** Viz rozsudek NS ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008.

¥ Viz tamtéz.

3 Srov. usneseni US ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. [LUS 2588/14.
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5.2.1 Metodika jako nastroj k zajisténi transparentnosti a nediskriminace

Jelikoz HMP zamysli uzavirat s investory smlouvy o jejich pfispévku do tizemi a zadny
pravni pfedpis blize takové smlouvv s investorv nereguluje, je zadouci, abv HMP tuto
formu spoluprace samo regulovalo v ramei své pusobnosti. Aby byly naplnény véechny
vy§e vyjmenovane ustavni limity spoluprace s investory, tj. transparentni, predvidatelny
a nediskriminaéni postup v ramei v ramci jednani s investory, méla by byt vuéi vSem
investorum uplatiiovana jednotna pravidla, jak jsou predvidana Metodikou.

Jako nejcast€jsi a nejvhodné)si feseni voli fada obci piijeti jednotnych pravidel, ktera maji
predstavovat zaruku predvidatelného a nediskriminaéniho postupu viél vem investoram
1 vefejnosti v ramci jistého dohledu vefejnosti. Podle téchto pravidel, v praxi Casto
nazvvanych zdasady nebo metodika pro spoluprdaci s investory, postupuje jiZ fada velkvch
i mensich mést a obci v Ceské republice.

Nez je metodika obei piijata, jeji koncepee by méla byt projednana s dotéenymi osobami,
piipadné vefejnosti, napfiklad zastupci jednotlivich investori a zastupci dané obce,
v piipadé¢ Prahy tak zastupci HMP a zastupci méstskyvch ¢asti. Obsah metodiky by mél
vzejit ze spoleéné diskuse tohoto Sirsiho okruhiu osob také z davodu, aby pfijata metodika
nezavdavala podezieni z politické zvile politickych zastupu, ktefi jsou v dobé piijeti
metodikv u moci. Tento poZadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné naplhiovan.

Aby metodika, kterou zamy§li HMP piijmout, opravdu poskytovala kyZzené zaruky
piedvidatelného a nediskriminaéniho postupu v ramci jednani HMP s investory, méla by
obsahovat alespon tyvto zdkladni nalezitosti:

o predmét a uéel spoluprace s investory;

o specifikace zaméri, na které se Metodika vztahuje a u ktervch bude vvZadovano
uzaviit s investory smlouvu o spolupraci ve smyslu Metodiky;

e proces vyjednavani;
¢ formy plnéni investoni; a
e zakladni smluvni ujednani >

Cim vice informaci a pravidel spoluprice bude metodika obsahovat, tim vice bude
obhajitelné téZ nasledné uzavirani smluv s jednotlivymi investory, nebot” takovy postup
bude pro jednotlivé investory transparentni, piedvidatelny a nediskriminaéni. Lze proto
doporucit, aby bvla pfijata jednotna pravidla pro spolupract HMP s investory v ramci
rozvoje uzemi v podobe metodiky, ktera stanovi pfedem jednotna pravidla této spoluprace
véetne zpusobu vyjednavani a procesu uzavirdni smluv a alespon rdmcové vymezi zakladni
smluvni podminky. Bude tak pfedem stanoveno na jisto, Zze bude vuci véem zajemcum
o vystavbu, resp. o zmé&nu nzemniho pldnu v uréitém rozsahu vystupovano stejné,
respektive ze budou mit viichni zijemer na pocatku zahdjeni spoluprace stejné podminky
ave smlouve s nimi budou sjednany metodikou pfedvidana prava a povinnosti, jakoz 1 dalsi
smluvni podminky. Tento poZzadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné naplhiovan.

¥ Srov. Ministerstvo pro mistii rozvej: Doporueni pro obce v oblasti vystavby a uzavirdni smluy s investory, ISBN: 978-8(-
7538-231-3.
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5.2.2 Pravni povaha metodiky

Zadny pravni predpis piijeti obdobné metodiky nepiedpovida, ale zaroveii zadny pravni
piedpis jeji pfijeti nezakazuje. Jedna se proto o zcela dobrovolny akt pfijimany v ramci
samostatné pusobnosti obce. Aby byla metodika pro jednani obgei interné zavazna, méla by
byt schvalena zakonem predvidanym zplasobem, ktery ji interni zavaznost pro obec
propujéuje, a to v idealnim pfipade usnesenim zastupitelstva.

Projednani a schvaleni metodiky zastupitelstvem posiluje transparentnost a legitimitu
piijeti metodikv 1 nasledné spoluprace s investorv 1 z toho duvodu, Ze jednani zastupitelstva
je vefgné, a tudiz se projednani metodiky muze Gcastnit 1 verejnost. Duvérvhodnost
metodikv posiluje 1 skutecnost, Ze o jejim piijeti (resp. piijeti usneseni) rozhoduje
zastupitelstvo na zakladé svobodneho hlasovani jednotlivvch zastupitelu, ktefi jsou povinni
vykonavat svou funkel v zijmu HMP a jeho obéant a nejsou pii hlasovani vazam zadnymi
piikazv. Takto schvalena metodika by méla byt nasledné fadné€ uvefejnéna, aby se s ni mohl
kdokoliv seznamit.

Domnivime se proto, Ze zamyslend spoluprice sinvestory na zdkladé predem
schvilené a zvefejnéné metodiky muizZe vést jistym zphsobem téZ k vylouleni rizika
piripadného podezieni z korupce nebo podjatosti obce pii spolupraci s investory pii
zménach \zemniho plinu a navazujici vystavby. AvSak pouze za piedpokladu,
Ze metodika bude pro obec interné zavaznia a bude zakotvena povinnost podle
metodiky v urditych pfFipadech postupovat, a Ze tato metodika bude naleZité
uveiejnéna,

5.2.3 Interni zivaznost metodiky

Jak je uvedeno vvse, metodika neni zavaznym pravnim predpisem. Aby vSak metodika
naplnila svuj ucel a zaroven bvlv dodrzeny veskeré vvse uvedene zasadv, tj. zasada
piedvidatelného a nedisknminaéniho pfistupu k jednotlivim investorim, méla by byt
metodika zavazna alespon intemé pro HMP.

Aby byl postup HMP (méstskych &asti) vaéi jednotlivym mvestorum, ale t€z vergjnosti,
pedvidatelny, méla by byt interni zavaznost metodiky , neautoritativné® stanovena alespon
v metodice samotne. Je nékolik moZnosti, jak lze interni zavaznost metodiky stanovit.
V metodice lze stanovit, ze se podle metodiky bude postupovat povinné napiiklad:

(1) v pfipadé kter¢hokoliv zaméru, ktery vyzaduje zménu izemniho planu;

(i) v pfipadé zaméru o stanovene vvmére pozemku, kterv vvzaduje zménu uzemniho
planu a v ostatnich pfipadech by bvla metodika pouze doporucujicim aktem;

(1) v pripadé zdméru spliwicich uréite parametry a ktery vyzaduje zménu uzemniho
planu a v ostatnich pfipadech by bvla metodika pouze doporudujicim aktem.

Vyse jsou rozvedeny nékteré moznosti, jak lze interni zavaznost metodiky stanovit, aviak
je mnoho jinvch variant, jak tuto zavaznost nastavit s ohledem na poticby HMP.

Ostatné interni zavaznost metodikv muZe byt zakotvena jiZ v usneseni zastupitelstva,
ktervm bude metodika piijata. V usneseni zastupitelstva HMP (mé&stské Casti) by totiz
nemusela byt pouha formulace ohledné piijeti metodiky, ale zaroven by v ném mohlo byt
uvedeno, Ze HMP (méstske ¢asti) je povinno dle této metodiky postupovat pii spolupraci
s investory vzdv, nebo alespori ohledné zaméri spliujicich v metodice stanovené
parametry (viz v¥$e). Domnivame se, Ze stanoveni interni zavaznosti metodiky na uréité
zamérv by mélo byt pro posileni pfedvidatelnosti postupu pi1 jednani s investory zakotveno
J1Z v usneseni zastupitelstva o piijeti metodiky a soucasné nasledné 1 vyslovné v metodice
same.
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5.3

S ohledem na dodrZeni co moZna nejvice transparentniho a predvidatelného postupu
doporucujeme zavést interni zivaznost metodiky pro obec alespoii ohledné vybranych
zamérn a ohledn& zbyvajicich stanovit tento postup jako doporudujici. V kazdém
piipadé by v metodice mélo byt vyslovné a precizné definovino, na jaké zaméry
(o kterych parametrech) metodika dopada a viéi kterym zdmérim ma pouze
doporutujici charakter. Zaruky nejbezpe!néjfiho postupu pfedstavuje zakotveni
interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva, kterym bude
metodika p¥Fijata, a jehoZ bude metodika pFilohou.

V ptipadé, Ze by byla metodika pouze doporuéujicim dokumentem, podle kterého by
mélo HMP (méstské €asti) pouze moznost na zakladé svého volného uvazeni v ramci
spoluprace s investorem postupovat, existovalo by zna¢né riziko nerovného pfistupu
vidi jednotlivym zajemcim o vystavbu, resp. o zménu uzemniho planu. V takovém
piipadé se zvyS$uje téZ riziko napadnutelnosti jednotlivych smluv a téZ mira podezieni
z korupce &i podjatosti v navazujicim fizeni. Metodiku bez interni zavaznosti pro
obec u urditych jasné specifikovanych zaméri z uvedenych divodd proto
nedoporucujeme.

ZAVAZKY HMP (MESTSKYCH CASTI) V RAMCI SPOLUPRACE $ INVESTORY

Smlouvy s investory jsou obcemi uzavirany v ramei samostatné pusobnosti a obce v tomto
vztahu vvstupuji v ramei svého soukromopravniho postaveni. Tomu odpovida také povaha
zavazki, ke ktervm se miize obec ve smlouvé s investorem v ramci této spoluprace zavazat.
Jak jiz bvlo nastinéno shora, obec s¢ muze ve smlouvé s investorem zavazat pouze
k pravnimu jednani, v ramci kterého vvstupuje jako subjekt soukromopravnich vztahu,
nikoliv jako nositel vefejné moci, kdy nevystupuje vici jednotlivelun v rovném postaveni,
ale autoritativné o nééem rozhoduje nebo néco stanovi.

Povaha zavazki obce se lifi podle toho, v jaké fazi spoluprice je smlouva s investorem
uzavirana. Smlouva totiz mize byt uzaviena bud”

(1) v dobé, kdy dotené tizemi jesté neni pro realizaci navrhovaného zaméru pfipraveno
a bude nejprve nutné vést fizeni o zméné uzemniho planu, nebo

(1) ve fazi, kdy zamér Zadatele je jiz v takovém stadiu, Ze bude podana zadost o vvdani
rozhodnuti dle stavebniho zikona.

Zjednoduseng teceno, obecné se ani v jedné ztéchto forem spoluprace nemize obec
zavazat k vysledku, ale pouze k tomu, Ze vramei svého soukromopravniho postaveni
zamér podpofi a nebude se proti nému branit napiiklad z pozice icastnika uzemniho fizeni
apod.

JelikoZ se jedna o dlouhodobou spolupraci s investorem, méla by metodika upravovat

alesponi ramcové téZ spolupraci ve stadiu fizeni u stavebniho ufadu. V soudasné dobé fada

méstskvch ¢asti ma sve zasadv pro spolupraci s investory u zaméru, které nevvzaduji
zménu uzemniho planu. Videalnim piipadé by méla byt pravidla pro spolupraci

s investory, az bude pijata metodika, ve vsech méstskveh éastech jednotna, aby

neexistovalv neduvodné rozdilv pro jednotlivé investory mezi jednotlivimi méstskvmi

¢astmi. Rozumime, ze dosdhnout shody v této éasti, kdy v ramei fizeni pred stavebnim
ufadem lezi jadro spoluprace zejména na méstskvch ¢astech, by bylo velice slozité. Nize
proto uvadime nékteré moznosti, jak lze tuto problematiku resit.

(1) Pokud bude dosaZeno shodv v jednotlivych méstskvch ¢astech a HMP, 1ze v metodice
upravit podrobné fazi spoluprace v ramci zmény uzemniho planu a nasledné 1 v ramci
fizeni pred stavebnim nfadem, pfi¢emz metodika by se uplatnila jednotné na viechny
zaméry, ktere spadaji do pusobnosti metodiky, pro vSechny méstské ¢asti. Metodika
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by tak u zaméru, které spadaji do jeji pusobnosti, nahradila vechny soudasné zasady
méstskvch Casti, ktera za ucelem spoluprace s investory piijaly jednotlivé méstske
asti.

Toto feSeni by byvlo samozigimé ideadlni, nejvice transparentni, predvidatelné
a nediskriminaéni pro v8echny investory na ¢elém tzemi HMP. Je také nepochybné,
Ze toto feseni bv bvlo preferovano 1 ze strany investoru, ktefi by tak méli stejné
transparentni a nediskriminaéni podminky pro spolupraci s HMP a méstskymi ¢astmi
na celém uzemi HMP. Zaméry, které by nespadaly do pusobnosti Metodiky, by pak
mohly ziistat v fedeni pouze na konkrétni méstské ¢asti.

(i1) Spoluprace sinvestorv ve fazi ptijeti zménv uzemniho planu by bvla upravena
v metodice, ve ktere by bvlo vvslovné stanoveno, Ze spoluprace v ramci fizeni pred
stavebnim ufadem je upravena v zasadach jednotlivych méstskveh ¢asti. Metodika by
vak méla obsahovat alespoil zakladni poZadavky a parametrv spoluprace
s investorem ve fazi fizeni pied stavebnim ufadem. V piipadé rozporu metodiky se
zasadami méstské ¢asti by méla mit pfednost metodika, coz by bylo nutné vvslovné
zakotvit v metodice.

V takovém pfipadé ale vvvstava otazka, jak by se postupovala v pifipadech, kdv by se
zamér tvkal méstske casti, ktera Zadna takova pravidla nema. Pro tyto ucelv by bylo
mozné stanovit pravidla pro spolupraci s investory ve fazi fizeni pred stavebnim
ufadem pfimo v metodice. V takovém pfipadé by ale mohlo vzniknout také nziko
nerovného piistupu viiél investoriim na urovni jednotlivyech méstskych &asti.

Bez ohledu na to, podle jakych pravidel se bude v té které fazi spoluprace postupovat,
by méla smlouva s investorem uzavi'ena podle Metodiky v idedlnim pFipadé€ pokryvat
jak fazi spoluprace pfi zméné uzemniho planu, tak alespoii ramcové rovnéi
spolupraci ve fazi Fizeni pied stavebnim uiadem. V Zidném piipadé se nesmi HMP
ani mé&stska {ast zavazat k omezeni pravomoci a pusobnosti vlastnich organi pf¥i
vykonu veiejné moci.”

5.3.2 Limity zavazki HMP (méstskych £asti) ve smlouvach s investory

V pfipadé, Ze je smlouva uzavirana pred pfietim zmé&ny uzemniho planu, resp. pied
zahajenim procesu pofizovani zmény uzemniho planu, muze se HMP (méstské {asti)
zavazat pouze k jednani, ve kterém nevvstupuyi mocenskv. HMP se muze zavazat naptiklad
ktomu, Ze na zakladé podnétu investora zafadi navrh na zménu uzemniho planu na
program projednani této zmény zastupitelstvem HMP. Nemuize se viak jiz zavazat k tomu,
Ze takto navrhovana zména bude nakonec zastupitelstvem HMP piijata.

Vramel fizeni pfed stavebnim ufadem se pak muze HMP a méstské &asti zavazat
k vynaloZeni vesker¢ho usili v ramei jejich samostatné pusobnosti, kdv budou v fizeni
vystupovat jako tcastnik fizeni (napf. poskytnuti souhlasu se stavebnim zaimérem, uzavieni
potiebnvch smluv pro realizaci zaméru apod.), a také napiiklad k tomu, Ze se proti zaméru
nebudou branit v pfipadé€, Ze zamér bude odpovidat pfedem odsouhlasené podobé (podoba
zaméru muze byt uz obecné specifikovana ve smlouvé s investorem uzaviené ve smyslu
Metodiky). Pfitom se mohou zavazat pouze k takovému jednani v ramci samostatné
pusobnosti, které nebude jakkoliv zasahovat do rozhodovaci pravomoci stavebniho uradu
a které ne€ini ze svého vrehnostenského postaveni. Takovym dovolenym zavazkem muze
byt napriklad zavazek poskvtnout ze stranv HMP (méstské Casti) veskeré pozadované

2 ZAHUMENSKA, Vendula, David ZAHUMENSKY, Petr SVOBODA a Petra HUMLICKOVA. Smlouvy o rozvoji nzemi
obei: kdvz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer, 2019, Pravo prakticky. ISBN 978-80-7598-397-2_ 3. 63.
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souhlasy vramel fizeni pfed stavebnim urfadem, jako souhlasy vlastniki pozemki
a sousednich pozemkil, a zavazek neklast v fizeni prekazky.

Vyge uvedené potvrdil té2 NS v pripadé obee Cemolice, ktera se ve sponzorské smlouvé
s investorem zavazala k tomu, ze vramci své samostatné pusobnosti zaradi dotéené
pozemky do nizemniho planu jako pozemky stavebni a Ze v ramci fizeni pred stavebnim
ufadem udéli souhlas s vvdanim uzemniho a stavebniho rozhodnuti a Ze nebude klast
v ramei realizace projektu zadné prekazky . Nikoliv tedy k tomu, Ze timto zpusobem bude
uzemni plan schvalen nebo Ze budou predmétna rozhodnuti vyvdana.

V rozsudku NS ze dne 11. 3. 2020, & ). 21 Co 240/2019- 255 (,,Rozsudek Cernolice™)
dosel NS k v t¢ dobé celkem prelomoveému zavéru ohledné role obce ve fazi uzemniho
planovani (pofizovani zmény uzemniho planu), kdvz konstatoval, ze ..7ato smlouva neni
ani v rozporu s pravaimi predpisy. Obec je oprdavnéna zavazovat se v rozsahit své
samostatné prisobnosti. coZ také ve sponzorské smiouvé ucinila. kdvi se zavdzala pouze
k zaFazeni pozemkii jako stavebnich do wzemniho plinu, aviak nezavdzala se k tomu, %e
takovimto pisobem bude nzemni plin schvdlen. Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi
souhlas s vyddnim uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domit
a zdvazek nekldst projektu Zddné pFekdiky neni v roporu s pravomoct v rozsahu jeji
samostatné pusobnosti.”

Z Rozsudku Cernolice plyne, ze obec mizZe uzavirat smlouvy s investory, aviak v ramgi
téchto smluy se muZe zavazovat pouze k pravnimu jednani, kdy vvstupuje jako subjekt
soukromopravnich vztahi, nikoliv jako nositel vefejné moci.

Moznost obce zavazat se ve smlouvé s investorem K ud€leni souhlasu jako souhlasu
vlastnika pozemku s uréitym zamérem potvrdily soudy jiz diive, napriklad NS v rozsudku
ze dne 28. 3. 2014, ¢. ). 22 Cdo 607/2014, ve kterém NS mimo jiné akcentoval skute¢nost,
Ze rozhodnuti ohledné udéleni souhlasu leZi skuteéné pouze na obci, kterd hospodaii
se svym majetkem, a to bez ohledu nato, Ze jde o pozemky ve vlastnictvi obee, které slouzi
k obecnému uzivani.

Z vyie uvedencho plyne, ze se HMP (méstske ¢asti) mohou ve smlouvé s investorem
zavazat k jednani, kdy nevystupuji ze svého vrchnostenského postaveni, a to napriklad:

(1) v pfipadé potfeby zménv uzemniho planu se mohou zavazat zafadit dot¢ené pozemky
investora do zmény uzemniho planu a nasledné podat ndvrh na zafazeni zmény
uzemniho planu v pozadované podobé jako bod projednani na zastupitelstvo, ale
nikoliv Ze bude zména uzemniho planu piijata;

(11) v ramei fizeni o vvdani tzemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo stavebniho povoleni
se muZze HMP nebo méstska ¢ast zavazat k udéleni souhlasu jako vlastnik pozemku
¢1 jako ngastnik daného fizeni nebo se jako udastnik fizeni vzdat prava uplatiiovat
v fizeni namitky &1 opravné prostiedky proti rozhodnuti, v takovém piipadé nesmi byt
zasahovano do rozhodovaci pravomoci stavebniho ufadu v ramei prenesené
pusobnosti.

V pFipadg, Ze se bude ve smlouv€ zavazovat k plnéni téZ HMP a mé&stska &ast,
je nezbytné jejich zavazky ve smlouvé precizné a jednoznaéné urcit, aby nemohla byt
smlouva zpochybnéna, nebo aby smlouva nevyvolala riziko podjatosti, korupce,
& prekrodeni, resp. zneuziti pravomoci.

Pro ulely spoluprace sinvestory doporulujeme ve smlouvé s investorem vyslovné
zakotvit vihradu, Ze HMP (méstska ¢ast) nenese odpovédnost za pfipadné nepfijeti
zmény Gzemniho planu, ani za piipadné nevydani uzemniho rozhodnuti, spole¢ného
nebo stavebniho povoleni. Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout
piispévek) by méla dospét jiZ v okamzZiku nabyti Gfinnosti zmény izemniho plinu,
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5.4

pFipadné nabyti 0&innosti zmény Gzemniho plianu, doporulujeme pro ulely
piripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho
nfadu ve smlouvé téZ vyslovné uvést, ze pripadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho
rozhodnuti neni divodem pro odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema
niarok na vraceni jiZz poskytnutého plnéni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stéle
trva, Samotné povoleni zaméru ¢ jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem
investora a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti pi‘ispévku investora ve prospéch
HMP.

FORMY PLNENI INVESTORA V RAMCI SPOLUPRACE

Vzhledem k tomu, Ze v ramei spoluprace s HMP se budou investori zavazovat k podileni
se na budovani vefejné infrastruktury, at’ uz formou penézitého nebo nepenézitého plnéni,
je nezbvtné pro tyto uéelv vymezit, co se vetrejnou infrastrukturou rozumi. Pojem vefejneé
infrastruktury vymezuje ustanoveni § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona jako pozemky,
stavby a zafizeni zfizované nebo uZivané ve vefejném zamu, konkrétné pak pozemky,
stavby a zafizeni:

a) dopravni infrastruktury, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
leti$t a s nimi souvisejicich zafizeni;

b) technicka infrastrukturv, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zafizeni technick€ho vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Sistimy
odpadnich vod, stavby ke snizovani ohroZeni uzemi Zivelnimi nebo jinymi
pohromami, stavby a zafizeni pro nakladdni s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunikaéni vedeni vefeiné komunikaéni sité a elektronické komunikaéni
zafizeni vefejne komunikaéni sité, produktovody a zasobnikv plvnu;

c) obcanského vybaveni, ktervm jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napiiklad pro
vzdélavani a vvchovu, socialni sluzbv a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

d) vefejné prostranstvi, ¢imz se rozumi vechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, vefgna
zelen, parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému
uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru™

Konkrétni potieby se pak lisi v kazdé jednotlivé obci, kazda obec ma své specifické potreby
a nedostateéné kapacity v jin¢ oblasti verejné infrastruktury.

Pravé prostiednictvim jednotnvch pravidel, jako je Metodika, 1ze konsolidovang a vefejné
vyjadiit zyymy HMP a zamy jeho ob&anu a informovat tak vdechny zdjemce o vvstavbu
(investory) o podminkach rozvoje uzemi a vvstavbv na uzemi HMP a jednotlivich
méstskvch casti. V Metodice bv tak nemélo chvbét vymezeni konkrétni vefené
infrastruktury, na jejimz budovani nebo dotvoreni by se mél investor v souvislosti
s realizaci zamv§leného zaméru podilet. Proto je téZ nezbyviné dulezité, aby bvla Metodika
nalezité zverginéna a bylo v ni vyslovné stanoveno, na kter¢ pripady se aplikuje a rovnéz
zdiraznéno, Ze se stanoveny postup uzije vadi vem zgjemcum o vystavbu stejné, aby bylo
piedejito jakvmkoliv pochvbnostem o ptipadném diskniminacnim jednani vici jednotlivym
Investorim.

V metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se bude investor podilet

na rozvoji vefejné infrastruktury a rozvoji uzemi. Obecné lze pFipustit plnéni jak
v penéZité, tak nepenéZité formé, ale v kaidém piipadé se musi jednat o plnéni

M Viz § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obeich (obecni zHzeni), ve znéni pozdéjsich predpisi.
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piiméiené a odiivodnéné. V metodice by mél byt uveden i zpihsob stanoveni vy$e
tohoto pFispévku,

S5.4.1 Penézité plnéni

Primarni 1¢el penézitého plnéni, jako jedné z forem participace na rozvoji prostiedi, které
ma investor zajem pro svij projekt vvtézovat, lze chipat zejména jako prostiedek sanace
dusledku infrastrukturniho vytiZeni dané lokality.

Bez ohledu na to, Ze v metodice zamyslena jednorazova povinnost nepenéziteho plnéni ve
formé vvbudovani nove infrastruktury, ¢i rekonstrukce stavajici, nebo kultivace okoli
projektu, ma zasadni vliv na kvalitu Zivota v dané oblasti, nelze opomenout fakt, Ze
dlouhodobé zvyvsene vytiZzeni SirSiho radiusu, jiZ pfimo nesouvisejiciho s projektem, bude
trpét zvy$enym opotiebenim rovnéz.

Takové opotiebeni, v komparaci pied a po vvstavbé projektu, je tedv zakladnim defini¢nim
prvkem, jez by mél ovliviiovat miru odpovédnosti investora, kterd se ve vysi vysledne
povinnosti penézitého plnéni vuéi méstské ¢asti, ve ktere¢ je projekt planovan,
prostiednictvim HMP projevi. Nastroji, resp. pfispévkovymi organizacemi, ¢i pravnickvmi
osobami schopnymi definovat predpokladanou zatéz jednotlivich typu infrastruktury,
HMP disponuje (TSK, IPR atd.).

Komparativni metoda ma totiz zpusobilost vylouéit z takové odpovédnosti za , opotfebeni
lokality™, které by nastalo bez ohledu na realizaci projektu. Rovn€z muize nastat situace, Ze
projekt bude realizovan v misté, které je na vv§§i miru vytiZzeni piipraveno, a to napiiklad
zduvodu vytiZeni jinvmi jiz zahajenvmi projekty (Prazsky, piipadné méstsky okruh,
obchodni centra, Metro apod.). Takto definovana proménna muze byt zpisobila nastavit
objektivni hodnotu koeficientu, jez by mél v modelu v¥poétu pasobit.

Do modelu vypoétu penézitého plnéni je z objektivniho duvodu mozné zapogitat 1 dalsi
determinant, a to miru zhodnoceni nemovitosti v misté, které vyvzaduje pro realizaci
projektu zménu uzemniho planu. Prave tento aspekt je zasadnim v mvslence kontribuce,
kdyz HMP na zakladé navrhu méstské ¢asti, ktera takto ¢ini na zakladé navrhu soukromé
osoby nvestora, se nepifimo podili na zisku nevefené entity, ¢oz je zcela mimo vereny
zajem, a to minimalné z toho divodu, Ze Zadny jiny duvod pro takovou zmeénu uzemniho
planu v piedchozim obdobi neméla. Skuteénost, Zze o takové zméné rozhoduje kolektivni
zastupitelskv organ, sam o sobe€ nestaci. Ve prospéch verejného zajmu pusobi totiz pravé
povinnost, aby jednani méstské ¢asti, resp. HMP vedouciho ke zhodnoceni soukromeho
majetku nepusobilo jednostranng a mélo pozitivni vliv 1 na, do projektu nezainteresované,
obvvatele. Pfijem méstské casti, resp. HMP automaticky alokovany na sanaci, ¢i rozvoj
uzemi 12 tento problém zhojuje. Zhodnoceni se vypocita ze zmeny hodnoty pozemku pied
realizaci projektu, a to v pfimé navaznosti na miru zmény uzemniho plinu, vyvolané
podnétem investora.

Méstské casti, resp. HMP jsou povinny analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni
infrastruktury, ¢i objektivni zmény kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pFimé
navaznosti na vznik projektu investora. Takto vy¢islené zvySené naklady se mohou
promitnout do vySe penéZitého plnéni investora vii¢i méstskym ¢astem, resp. HMP.
K témto nakladum investora se miiZe pripo€ist i uréity odvod z podilu ze zisku
investora pfimo zpiisobeného zménou uzemniho plinu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zikladé podnétu takového investora.
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5.4.2 Nepenéiité plnéni

Pokud bude ve smlouvé sjednano plnéni investora ve formé nepenézitého plnéni, zavaze
se investor k vyvbudovani potfebné infrastruktury, kterou nasledné prevede do vlastnictvi
HMP nebo si )i ponechd ve svém vlastnictvi a tuto infrastrukturu sam provozuje.

V pfipadech, kdv je nasledné investorem vvbudovana infrastruktura prevadéna
do vlastnictvi HMP, musi byt podminky tohoto prevodu predem fadné stanoveny
ve smlouvé uzavirané s investorem ve smvslu Metodiky. HMP je totiZ jako obec povinno
piedem posoudit, zda je pfevod takové infrastruktury do jeho vlastnictvi potfebné a vhodné.
Jelikoz je provozovani infrastruktury nakladne, je nezbyvtné peélivé zvazit rovnéz finanéni
dopadyv na majetek HMP, kterv j¢ HMP povinno chranit a vyvuzivat jej hospodamé a uéelng.

Pravidla pro prevod investorem vybudované infrastruktury by méla byt alespon zakladnim
zpusobem predem stanovena jiZ v Metodice a dale Konkretizovana ve smlouve
s investorem, ve které by byla zohlednéna specifika kazdého jednotlivého pripadu.

Ve smlouve s investorem by mélo byt v takovém pripadé ujedndna povinnost k uzavieni
takové smlouvy v budoucnu, tj. v okamziku vvbudovani poZadované infrastruktury.
Piedmétem smlouvy s investorem by mélv byt 1 zakladni parametry takové smlouvy o
pievodu dané infrastruktury na HMP. JelikoZz je¢ HMP tzemné samospravnym celkem,
nepodléha prevadéna infrastruktura pri prevodu dani z nabyti nemovite véci ve smyslu § 6
odst. 1 pism. c) zakonn¢ho opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitvch
vécl, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Nabyvatelem majetku muze byt pfimo méstskd ¢ast, ktera mize nabyvat majetek, ale na
zakladé § 34 odst. 5 ZHMP vzdy do vlastnictvi HMP. Dnem nabyti majetku do vlastnictvi
HMP se tento majetek dle pfedmétného ustanoveni svéfuje mestskym Castem.
Nabyvatelem muze byt také piimo HMP, které zigjmé nasledné nabyvty majetek svéii ve
smyslu § 19 odst. 4 ZHMP do spravy méstskeé &asti, na jejimz uzemi se vvbudovana
infrastruktura nachazi a jejiz potiebyv tak bude uspokaojovat. Bude tedv zaleZet zpravidla na
tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy sinvestorem a jak budou podminky prevodu
v konkrétnim pfipadé stanoveny.

Aby byl dodrzen pozadavek na hospodame a uéelné vynakladani vefgnych prostiedku,
mélo by HMP souhlasit s pievzetim vefejné infrastruktury budované investorem pouze za
predpokladu, ze bude vyvbudovand infrastruktura zcela odpovidat predem stanovenym
pozadavkim dle pravnich predpisi, éeskveh technickyeh norem, uzemniho plinu,
poZadavkum stanovenym v metodice a zeiména v uzaviené smlouvé. A dale za
piedpokladu, ze bude vybudovdna v predem stanovené kvalité. Kvalitu plnéni by mélo
HMP (méstské ¢&asti) prubézné kontrolovat. Skutenost, Ze infrastruktura odpovida
vyjmenovanym podminkam, muZe byt stvrzeno napriklad v pfedavacim protokolu. Pro tyto
uéely je mozné si pro tvto ucely nechat téZ zpracovat odborny posudek.

HMP (méstské €asti) je povinno v ramci jednani s investorem pellivé zvazit, jaké
finan&ni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP, aby bylo
zajisténo ucelné a hospodirné nakladani stimto majetkem. Pro piipady plnéni
investora nepené&Zitou formon, tj. vybudovani urdité infrastruktury, je proto nezbytné
piedem stanovit alespori zdkladni pravidla a parametry budované infrastruktury
v metodice a nisledné ve smlouvé s investorem stanovit poZadavky a parametry
budovani infrastruktury vetné nasledného pfevodu do vlastnictvi HMP.
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5.5

ZPUSOB NAKLADANI S PRISPEVKY VE FORME PENEZITEHO PLNENI

Jak bylo zminéno v bodu 5.4 1, penézité plnéni ziskané a) z vypoctené miry dlouhodobého
opotiebeni stavajici infrastrukturv a b) miry zhodnoceni pozemku investora, je nutné
vynaloZit na snizeni vlivu negativnich externalit vyplyvajicich z existence projektu, a to
pfimo v misté, kde takové vlivv pusobi, tedy v méstskvch ¢astech.

Aktualné se na sanaci infrastruktury a na investice vabec alokuji prostfedky nékolika
zpusobv. Prvnim z nich je alokace pfimo v ptislusnych rozpoctovych kapitolach rozpoéti
méstskych ¢asti, resp. HMP ve formé tzv. kapitalovvch vydaju. Dal§im zpusobem, jenz je
mestskymi ¢astmi vyvuzivan v pripadech, kdy z objektivnich divodi neni mozné udrzet
rozpoctovane financovani investic pouze z prostiedku méstské Casti, jsou ucleloveé
investicni dotace poskvtované HMP, nebo prostiedky ze spolufinancovani opera¢nimi
programy EU administrovanvmi HMP.

Na uroven infrastruktury maji nemaly vliv 1 bézné vydaje méstskych éasti & HMP. Tyto
pokrivaji napfiklad béZnou udrZbu, jakou je pro ilustraci seCeni travy na méstskvch
pozemcich, ¢i ¢isténi chodniku, nebo silnic. Tyvto v8ak nelze povazovat za vhodny cil
alokace za ucelem plnéni funkee rozvoje Bizemi.

Vyse uvedené informace by takto mohly vést k uvaze, Ze nejefektivingj$im zpisobem, jak
dosahnout o¢ekavaného uéinku, je alokovat tyto pijmy piimo v rozpoétech méstskvch
casti. Vefejné dostupné Zpravv o plnéni rozpoctu a vvuctovani vysledki hospodafeni hl.
m. Prahy, zkracené zavérecné néty viak ukazuji, Zze ¢erpani rozpoétu kapitalovych vydaji,
t). prostiedku uréenvch na budovani nové infrastruktury ¢ rekonstrukce ma sestupnou
tendenci. V roce 2018 dokazaly méstské ¢asti vyvéerpat néco malo vic nez polovinu (33,27
%) kapitadlovych vvdaju nastavenych v upraveném rozpoétu. O rok pozdéji se situace
zhorsila na uroven 47,41 %. Zavérecny ucet pro rok 2020 sice jest€ neni vefejny, ale
z pololetnich vysledkil (13,39 %) je zieyme, Ze propad schopnosti efektivné investovat na
urovni méstskych éasti se nadale zhorSuje, a to dokonce za souasné tendence sniZzovani
vvse rozpodtovanvch kapitalovich vidaju. Lze tedy tvrdit, Ze v pfipadé, kdy by bvla na
investice alokovana kazdy rok stejna ¢astka, jednalo bv se o propad daleko strméjsi.
V absolutnim vy¢€isleni se v této chvili maze jednat o piibliznou &astku 3 mld. K&. Opaénou
tendenci maji naopak b€Zné vvdaje, které¢ meziroéné rostou. Podrobnymi nudaji disponuje
Odbor rozpoétu MHMP.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze alokace piijmi z kontribuce pFimo do rozpoéti
méstskych fasti je z hlediska efektivity jejich vyuZiti nespravna, jelikoZ ty by je pfi
aktualni Casteéné ztraté schopnosti investovat, nebyly schopny s velkou
pravdépodobnosti vyuzit. To by ale bylo vpfimém rozporu scilem a uéelem
Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto prostiedki do dotfeného Gizemi.

5.5.1 Formy spravy pfijmi z kontribuce

Do rozvoje uzemi méstskvech ¢asti viak investuje 1 HMP, napf. jako poskytovatel ucelovych
investicnich dotaci, jako samotny realizator investic, které jsou nasledné pievedenv do
spravy méstské ¢asti. HMP rovnéz nese nékteré ndklady na udrzbu a podobné vydaje
spadajici do definice béznvch vydaju. Hranice mezi HMP a méstskvmi ¢astmi z hlediska
vyvnakladani prostiedki v konkrétnich lokalitach neni tedv rozhodn¢ jednoznacna. Prave
z této skuteénosti lze dovodit dal$i altemativu pro vhodnou alokaci prijmu z kontribuce,
a to do rozpoc¢tu HMP, které by pro tento pfipad mohlo poslouzit jako tzv. administrator.

Fond kontribuce

Podle § 39 odst. (2) pism. 1) ZHMP: ,, Zastupireisivu hiavniho mésta Prahy je vvhrazeno
zFizovat a rusit trvalé a docasné penéznt fondy hiavniho mésta Prahy. ... ™
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HMP tuto kompetenci vvuziva napiiklad v ptipadé zfizeni Fondu rozvoje dostupného
bvdleni, do kter¢ho jsou evidovany pfijmy z prodeje byvtovych domu nesvéfenvch Statutem
hl. m. Prahy méstskym &astem hl. m. Prahy, pfevedené ze zdanované éinnosti HMP.
Z téchto pfijmu je nasledné financovano pofizovani bytovvch kapacit pro socialné
potiebné.

Cinnost takového fondu je definovana statutem, ktery muze transparentné stanovovat
nediskriminaéni podminky pro ziskani prostiedk ziskanych z prijmu z kontribuce. Takove
podminky by mély zohlednovat, zda méstska ¢ast zadajici o prostiedky z takového Fondu
kontribuce pispéla k jejich ziskani svoji pfedchozi ¢innosti vuci investorum, a pokud ano,
jaky je v evidovanych prostiedcich podil prislusny k zadajici méstskeé ¢asti. Statut by mél
jasné vymezit uéely, na ktery 1ze prostiedky éerpat. Dale je Zadouci prioritizovat jednotlivé
zamérv uziti téchto prostfedku zejména na zaklad¢ pfipravenosti projekti a jejich
vyznamem pro dané tuzemi.

Zamysleny Fond kontribuce by mélo mit moznost uzivat, a to vvhradné pro investice
do rozvoje daného uzemi, 1 HMP. Takové nastaveni by totiz umoznilo mnohdy velmi
Zadouci dokryti vydaji na strategické stavby v daném tizemi zpusobile dlouhodobé piispét
k jeho rozvoji, napriklad v pripadé planované vystavby Metra D.

O koneénem prideleni prostiedkil z Fondu kontribuce rozhoduje zastupitelstvo HMP.

Akciové spolenosti

HMP ziizuje pro plnéni riznorodych ¢innosti pravnické osoby, resp. prispévkové
organizace. Pro ui¢el uZiti pfijmu z kontribuce piipada v uvahu existujici TRADE CENTRE
PRAHA a.s., nebo alternativné zfizeni nové se specifickym nastavenim pro rozvoj uizemi
méstskvch Easti.

V poslednim desetileti pfevadi HMP vSechny svoje prispévkové organizace zodpovédné
za komunikace, infrastrukturu ¢i IT na akciové spoleénosti. Fakticky zuastal pouze Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahv v piuvodni formé, jelikoZz neni primamé urcen pro
vystupovani v obchodnich vztazich.

Podle § 420 odst. | obcanského zakoniku je definice podnikatele popsana takto: .. Kdo
samostatné vvkondava na viastni wulet a odpovédnost vvdéletnou Cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamérem Cinit tak sousiavné za ulelem dosafeni zisku,
Je povazovan se zietelem k této cinnosti za podnikatele. ™

Pravnicka osoba v podobé akciové spolecnosti je tedy bez ohledu na rozhodnuti
zastupitelstva vazana ktvorbé zisku, resp. k hospodafeni takovvm zpasobem, aby
nedochazelo k védome ztraté. To vSak muze znamenat problém, pokud investice, ktera
bude ¢inéna pouze za ucelem verejneho zajmu, jako napt. détske hiisté, nebude vvkazovat
Zadny vvnos, nebo pouze minimalni.

Nadaéni fondy

Jako dal$i alternativou se nabizi zfizeni nada¢niho fondu, ktery, jak vvpl¥va z jeho
podstaty, se zfizuje pouze k ucelu spolecensky nebo hospodarsky uzite¢nému (§ 394 odst.
1 obcanského zakoniku).

Bez ohledu na vhodnost této pravni formy, je zkuSenost, zejména HMP s ¢innosti
nadacnich fondi ne pfili§ presvédéivd. Clenstvi ve spravnich radach téchto nadaénich
fondu zastavaji vétSinou zastupitelé, a jiné nominované osobnosti, které tuto ¢innost
vykonavaji vedle svého hlavniho zaméstnani. Cinnost mnoha nadaénich fonda vykazuje
stagnacl (viz Nadaéni fond Bezpeéna Praha). nebo ke stagnaci z divodu postupného
kraceni poskvtovanvch prostiedkil pro hospodafeni sméfuji (viz Nada¢ni fond Praha ve
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5.6

filmu). Obecné viak lze tvrdit, ze prostfedky z piijmu z kontribuce budou dosahovat
nasobné vys§siho podilu neZ tv, s jakvmi obvvkle hospodafi jiz zfizené nadacni fondy.
Je proto nutno pocitat s vv$si odpovédnosti a sektorové zameérfenou erudici élenu spravni
radv. Zpisob poskvtovani prispévku zadajicim subjektum, tedy HMP nebo méstskym
¢astem lze rovnéZz nastavit statutem a nasledné upfesnit vyhlaovanymi vyzvami.

S ohledem na vySe uvedené se podle naseho nazoru jako nejvhodnéjsi forma jevi
z pohledu:

a) transparentnosti,

b) rovného pfistupu Zadajicich subjekti piispivajicich k rozvoji uzemi v ramci
kontribuce, tedy jak HMP, tak mé&stské {asti, a nakonec

¢) miry legitimity pierozdélovini prosti‘edkii schvileného usnesenim zastupitelstva
HMP, zastit'ujici vefejny zdjem,
ziizeni stalého Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. |) ZHMP.

Vavahu samoziejmé prichazi i daldi vy$e zminéné formy, které oviem mohou
obsahovat vice negativnich aspektii oproti stilému Fondu kontribuce. Rozumime
ovSem, Ze rozhodnuti o vhodné formé je z velké {asti i véci politickou.

RIZIKO PODJATOSTI A KORUPCE PRI SPOLUPRACI S INVESTORY

5.6.1 Riziko korupce

Co se tyvée procesu piijimani zmény nizemniho planu, rozhoduje o ném zastupitelstvo jako
organ vefenopravni korporace rozhodujici v samostatné pusobnosti, t). nejedna
se 0 rozhodovani spravniho organu, kde by vystupovaly ufedni osoby — proto nemuze byt
v této fazi podjatost namitana. Jediné riziko, které proto v této fizi muze teoreticky,
je niziko podezieni z korupce, které je vSak vzhledem k vefejnosti projednani metodiky,
t). transparentnimu pfistupu a jednotnému postupu viéi jednotlivym investorum minimadlni
az nulove. Z totoznych davodi bude toto niziko nizké téz v ramei rozhodovani stavebniho
ufadu. Avsak za dodrZeni nize uvedenych povinnosti, respektive nenaplnéni predpokladi
ze spachani danyvch skutki.

Dle § 331 odst. | zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpisi
(.trestni zakonik™) se prijeti uplatku dopusti ten, kdo v souvislosti s obstardvanim véci
obecneho zajmu pro sebe nebo pro jiného prijme nebo si da slibit uplatek™. Je zigimé,
ze da-li s1 vefejny funkcionar slibit v souvislosti se sjednavanim podminek investorske
smlouvy uplatek, nastoupi jeho trestnépravni odpovédnost ** Piispévek. k jehoZ poskytnuti
se investor ve smlouvé zavaZe, bude oviem pfispévkem ucelové ur¢enym vvhradné pro
néely rozvoje nebo vvbudovani potfebné vefejné infrastruktury a jeho vvée bude stanovena
dle predem stanovenych pravidel. Zaroveri se z hlediska investora jedna o dobrovolny
piispévek, nebot nikdo neni samoziejmé nucen usilovat o zménu uzemniho planu. Nejedna
se dale o prijem zadného z verejnych funkcionditt a nemize tak vyvstat am o podezreni
o spachani trestn¢ho ¢inu uplatkaistvi ve smvslu § 331 trestniho zakoniku.

Uvedené plati pouze za predpokladu, Ze bude piispévek ivestora uréen skuteéné dle
pfedem stanovenych jednotnyvch pravidel v metodice a smlouva bude schvalena piislusnym
organem a nzaviena za podminek a dle téchto pravidel. Upozomiyjeme, Ze dle judikatury
muze odména za pouhé pozdéjsi nekladeni prekazek stavebnich zamért v rdmei formalniho

3 Viz usneseni Nejvvasiho soudu ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 6 Tdo 70/201 | analogicky.
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fizeni piedstavovat trestny éin piijeti uplatku®® Pokud bude smlouva fadné schvilend
piislusnym organem a bude se vztahovat pouze na jednani v samostatné pusobnosti, nikoliv
na vvkon statni moci v pienesené pusobnosti, pak trestnépravni postih podle naseho nazoru
nastoupit nemuze.

Vramel trestni odpovédnosti piichazi jesté teoreticky v uvahu jednak spachdni
majetkovych trestnvch ¢ini: napf. podvodu dle § 209. zpronevéry dle § 206 trestniho
zakoniku, poruseni povinnosti pii spravé ciziho majetku dle § 220 a § 221 trestniho
zdkoniku; a jednak trestné &iny proti poradku ve vécech verfenych, zejm. zneuziti
pravomoci ufedni osoby dle § 329 trestniho zakoniku a uplatkafstvi dle § 331 az 334
trestniho zakoniku.

Pokud se obec majetkopravné zavazuje, j¢ povinna postupovat s peci fadneho hospodare,
kterda dle ZHMP dopadd zejména na zastupitelstvo, které vydava vétdinu zasadnich
rozhodnuti souvisejicich s hospodafenim a nakladani s majetkem HMP. Kromé
obéanskopravni odpovédnosti za poruseni této povinnosti, kterou zakladd § 159
obéanského zakoniku, je nutné mit na zfeteli, Ze pii poruseni této povinnosti muze nastoupit
1 trestnépravni postih za trestnv ¢in poruseni povinnosti pii spravé ciziho majetku dle § 220
a § 221 trestiho zakoniku.

Tohoto trestného ¢inu se dopusti ten, kdo porusi podle zakona mu wloZenou nebo smiuvné
pFevzatou povinnost opatrovat nebo spravovat cizi majetek. a tim jinénnt zplisobi Skodu
nikoli malou. Nutno zduraznit, Ze podle § 221 trestniho zdkoniku trestny ¢in porugeni
povinnosti pi1 spravé ciziho majetku lze spachat rovnéz nedbalostné (z hrubé nedbalosti).
Nedbalostni zavinéni trestni soudy dovozuji napi. tehdy, pokud je rozhodovani zastupiteli
o hospodafeni s majetkem zaloZeno na neuplnvch, resp. nedostate¢né piipravenych
podkladech od pfisludnych organi obee’” Hrubou nedbalost lze rovnéz dovodit
v pipadech, kdy zastupitelé v neprospéch obce pominou hruby nepomér v hodnoté
vzajemnych plnénich samospravného uzemniho ¢elku a jeho smluvni protistrany.

Je proto nutné mit na paméti, aby pln€ni (vvbudovana infrastruktura), kter¢ nasledné
investor prevede do vlastnictvi HMP, nebylo s ohledem na nakladv napfiklad na jeho
provoz a udrzbu pro HMP (méstskou &ast) nepfiméfené nevvhodné **

Pokund budoun dodrieny vy¥e popsana pravni pravidla, bude-li investorska smlouva
uzaviena ve vefejném zajmu a v zajmu obc¢ani obce, bude-li cely proces
transparentni a dokumenty veiejné pristupné a bude-li proces uzavirani smluv
podléhat kontrole, jsou dle naSeho nazoru rizika trestnépravni odpovédnosti nulové.

5.6.2 Riziko podjatosti

Podjatost 1ze shledat pouze u osob, které se podileji na vykonu pravomoci spravniho
organu. Podle § 14 odst. | spravniho fadu je podjatou osobou kaZdda osoba bezprostiedné
se podilejici na vvkonu pravomoci spravatho organu (dale jen uredni osoba™), o wiZ Ize
divodné predpokladat. Ze ma s ohledem na swviij pomér k véci, k uicastnikiim Fizeni nebo
Jefich zastupcium takovy zdajem na wsledku Fizeni. Takova osoba je dle citovancho
ustanoveni vyloucena ze viech tkonu v fizeni, pri jejichz provadéni by mohla ovlivnit
vysledek fizeni.

% Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2011, sp. zn. 8 Tdo 11312011,
¥ Viz usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 4. 11. 2013, sp. zn. 5 Tdo 31672013,

* Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2014, sp. zn. 3 Tdo 77/2014, ze dne 19. 12, 2012, sp. zn. 5 Tdo §27/2012, a ze
dned. 11. 2015, sp. zn. 53 Tdo 316/2015.
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O systémové podjatosti pak hovofime v intencich rozhodovaci praxe soudi, zejména pak
usneseni rozsifencho senatu NSS ¢. j. 1 As 89/2010-119 ze dne 20. listopadu 2012
(..Usneseni rozSifeného senitu NSS ) v pripadé, Ze je naplnéna . nadkriticka mira™
svstémového nzika podjatosti vvlucujici vfedni osobu ze vSech ukoni v fizeni.
Zaméstnanecky pomér totiz muZe byt divodem k pochvbnostem o nepodjatosti, je-li
z povahy véci €1 jinych okolnosti patrné podezieni na ovlivnéni 1 jinymi nez zdkonnymi
hlediskv. Postaéi pfitom ..pomémé nizka mira podezieni™ pro naplnéni .nadkritické mirv™
svstémového rizika podjatosti. Témito hledisky muze byt zejména existence subjektu, ktery
ma zajem na uréitém vysledku fizeni a ktery je schopen plsobit na piisluinou uredni osobu
na zakladé zaméstnaneckého vztahu. Mohou jimi byt 1 jevv v politické ¢1 medialni sféfe
piedchazejici ¢i doprovazejici spravni fizeni, naznacuji-li zvvSeny zijem o vvsledek fizeni
ze strany téchto osob.

Riziko tzv. systémové podjatosti by v pripadé spoluprace s investorem bylo dano napiiklad
v piipadé, kdv by smlouva s investorem obsahovala zavazek HMP (méstské ¢asti), Ze bude
rozhodovat ve prospéch investora v ramci své prenesené pusobnosti nebo takoveé
rozhodnuti ve prospéch investora zajisti.

Systémovou podjatost z divodu uzavieni dohody o partnerstvi shledal NSS napriklad
v piipadé dohody o partnerstvi a spoluprdci na Integrovaném systému nakladani
s komunalnimi odpady v Plzeiském kraji u stavby ZEVO Chotikov (.ZEVO
Chotikov™)**. V tomto piipadé NSS shledal pro posouzeni systémové podjatosti za stéZejni
skuteénost, Ze . FPlzensky kraj jasné deklaroval svou podporu zdméru vistavby ZEVO
Chotikov. jehoZ umisténi bylo predmétem Fizeni o umisténi stavby, dospél krajsky: soud ke
spraviému zavéru. Ze ufedni osoby stéZovatele b) nelze ve vztahu k tomuto zdaméru
povazovat za nezavislé.”.

Domnivame se, ze tvto zavéry nelze na pfipady smluv s investory aplikovat, nebot
v piipadé¢ ZEVO Chotikov se jednalo o ad hoc dohodu o partnerstvi, ktera byla uzaviena
pouze na zdkladé vzajemné dohody zainteresovanych stran, a nikoliv dle predem
stanovenych pravidel, ktera plati pro véechny stejné a kterd jsou navic vefejnosti znama,
jako je tomu v zamy$leném pripadé Metodiky.

Bude-li HMP (méstské ¢asti) uzavirat smlouvy s investory dle pravidel stanovenych
v Metodice, ktera bude intern& zavazna a fadné uvefejnéna, tedy bude postupovat
transparentnim, predvidatelnym a nediskriminaénim zplisobem, a soufasné
se nebude v téchto smlouvach zavazovat k {innostem, které by zasahovaly do
rozhodovani spravnich organi v pfenesené plisobnosti, neméla by uzaviena smlouva
s investorem vyvolat riziko podjatosti v navazujicich spravnich iizenich.

RIZIKO NAPADENI ZMENY UZEMNIHO PLANU

Pfijata zména uzemniho planu muZe byt napadena 1 zrusena jako jakakoliv jind zména
nzemniho planovani, a to:

- na zaklad¢ podnétu k pfezkumu dle § 94 odst. | spravniho fadu, uneseni o zahajeni
prezkumného fizeni muze byt dle § 96 odst. 1 spravniho fadu vvdano nejdéle do
2 mésicu ode dne, kdv se pfislusny spravni organ o duvodu zahajeni pfezkumneho
fizeni dozvedel, nejpozde;i vak do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci (t). do

I roku od nabvti uéinnosti zmény uzemniho planu);

- na zakladé navrhu na zruen zmény tzemniho planu (opatfeni obecné povahy) dle
§ 101a odst. 1 zakona &. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdé&jsich

¥ Viz rozsudek NSS ze dne 2. 6. 2016, &. j. 7 As 3772015 — 80,
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HMP/MC apod.). Z uvedenych diivodi doporutujeme ve smlouvé vidy vyslovné
uvést vihradu, Zze HMP (méstska &ast) za zrufeni zmény uzemniho planu neodpovida.

5.8 POZADAVKY NA SOULAD S PRAVEM HOSPODARSKE SOUTEZE

Podminénim zmén tzemniho planu odvedenim uréitého prispévku dochazi k zasazeni do
hospodaiské soutéze mezi podnikateli, kterveh se zmény izemniho planu dotykaji. Je proto
tieba zamér metodiky takovvch prispévku analvzovat téZ z hlediska prava hospodarske
soutéze.

Ze soutézniho hlediska nevystupuje HMP, resp. méstské ¢asti, v téchto vztazich jako
soutézitelé, ale jako organy verejné moci. Z tohoto divodu je na misté posouzeni metodiky
z pohledu zakazu vefejné podporv a zakazu naruseni hospodaiské soutéze organy vefejné
moci podle § 19a zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodaiske soutéze, v platném znéni
(dale jen .ZOHS").

5.8.1 Otazky veiejné podpory

Cl. 107 Smlouvy o fungovani EU (dale jen .SFEU") definuje vefejnou podporu jako
(1) poskytnuti ekonomické vvhody, (i1) pfimo nebo nepifimo z vefejnych zdroju, piicemz
poskytnuti vvhody musi byt statu piicitatelné, (111) vyhoda je selektivni, tedy zvvhodiiuje
uréité podniky nebo produkty, a (iv) pfedmétné opatieni musi byt zpusobilé narusit obchod
mezi ¢lenskymi staty. C1. 107 SFEU poskytovani vefejné podpory az na vyjimky zakazuje.

Kritérium vefejnvch prostiedki

O veiejné prostiedky jde tehdv, pokud jde o prostiedky pod kontrolu organu verfejné moci,
tedy pokud tento organ rozhoduje o pouziti téchto prostiedki. Rozhodovaci praxe souda
EU dospéla k zavéru, ze o verené prostiedky jde 1 tehdy, pokud dané finanéni prostiedky
sice zustavaji v rukou soukromeého subjektu, ale stat zalozil dany fond, ulozil povinnost do
fondu prispét, rozhodl o zpisobu poskytovéni prostiedki piijemceim a do okamziku
rozdéleni prostiedkn lze povazovat prostiedky za podléhajici kontrole statu* Model
piispévku ma podobnou povahu. Dohodou o piispévku se prostiedky dostavaji pod
kontrolu HMP, piipadné MC, a to do realizace dohodnutého piispévku.

Pfi posuzovani povahy piispévku se nelze spolehnout na to, Ze dohoda o pfispévku ma
povahu soukromopravniho ukonu. Z hlediska posuzovani vefené podpory neni vyuzita
forma podstatna, posuzuji se jeho hospodarske efektv.

Dle naseho nazoru lze 1 hodnotu prispévku povazovat za vefejné prostiedkv. Na jedné
strané se zavedenim metodiky pro hrazeni pfispévku stane jejich hrazeni vseobecnou
povinnosti svého druhu, jednak zpusob pouziti prispévku je predmétem dohody s HMP
a MC. Pod kontrolou organu vefejné moci je tak na jedné strané ..vybér~ pispévku a na
druhé stran¢ jeho pouziti.

Kritérium narufeni obchodu mezi clenskmi sidty

Rozhodovaci praxe Evropské komise (dale jen . Komise™) a soudu EU dospéla k zavéru,
ze jakakoli selektivni vyhoda poskytnutd z vefejnych prostiedki je zpusobila narudit
obchod mezi ¢lenskymi staty. Toto kritérium tedy samo ¢ sobé neni nutné prezkoumavat.
Pokud bv doslo k selektivnimu zvyhodnéni, o vefejnou podporu se bude jednat.

Kritérium poskvinuti selektivni vrhody

# Srov. rozsudky Soudniho dvora EU ve vécech C-206/06 Essent Netwerk Noord [2008) ECR 1-3497, odst. 66-70 a C-275/13
Elcogas EUC:2014:2314, odst. 27-33,
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Poskytnutim vyvhody je 1 uhrazeni nakladu, které by podnik za normdlnich okolnosti nesl,
resp. t€Z nevvbrani poplatku, které bv organ vefejné moci od podniku za normalnich
okolnosti vybral ¥ V piipadé piijeti metodiky pro hrazeni piispévki v pfipadé zmén
uzemniho planu bude vvtvofen univerzalné aplikovany svstém, ktery matenalné bude mit
povahu poplatku. Kazdy podnikatel realizujici obdobny zamér za obdobnych podminek
bude vystaven potiebé uhradit uréity prispévek.

K poskytnuti selektivni vyhody by tak doslo v pFipadé, Ze by nékterému podnikateli
byla umoZnéna zmé&na uzemniho planu bez uhrazeni pfispévku nebo p#i uhrazeni
nizSiho pFispévku, nez jaky v obdobné situaci hradi ostatni podnikatelé. Takovym
postupem by byl tento podnikatel selektivné zvyhodnén, nebot by nenesl naklad, ktery
nesou ostatni podnikatelé za obvyklé¢ho b&hu véci. S ohledem na naplnéni ostatnich
znaki by takovy postup pravdépodobné pfestavoval vefejnou podporu.

V ptipadé nepenézitych piispévki bude pro vylouteni vei'ejné podpory nutné zajistit
jak ufinné mechanismy pro ocen&ni provedené investice (investice by méla byt
v obdobnych pripadech provedena v obdobné vyfi), tak pro nasledné nakladani
s takto vybudovanou vybavenosti. S ohledem na to, Ze prvkv vvbavenosti budou
vybudovany z prostiedku, které napliuji definici vefejnych prostiedki, vereinou podporu
mohou predstavovat 1 vynosy, které by podmikatel ztéto mfrastruktury realizoval.
Problematicka by tak byla napi. situace, kdy by investor vramci piispévku
vybudoval mateiskou ¥kolku, ale nasledné by ji nepfevedl na HMP, nebo méstskou
fast a sam ji komercné provozoval. Podstatou vefené podporv by 1 zde bvlo odlisné
zachazeni mezi podnikateli v obdobné situaci. Pokud ostatni podnikatelé vybudovana
zafFizeni prevad&ji a zisk na nich nevytvareni, pak je problematické, pokud vybrani
podnikatelé budou moci zisk realizovat apod.

Popsané zasady nevvluéuji model spoleénveh investic HMP, resp. méstskych ¢asti, a
soukromvch investori. Lze si napi. predstavit dohodu na vystavbé sportovniho zafizeni
s nakladem vy§8im, nez jaka by v pripadé dan¢ho zaméru méla dle metodiky byt vyse
piispévku. Investorovi by k vyrovnani téchto zvyenyeh nakladi bylo umoznéno zarizeni
provozovat a za uréitvch podminek na ném realizovat zisk. Takovy model spoluprace by
viak vyZadoval konkrétni posouzeni hospodafské rovnovahy takové spoluprice
v kaidém jednotlivém piipadé. Byvlo by vidy potfebné doloZit, Zze nedochazi ke
zvyhodnéni dan¢ho investora.

# Srov. rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véei C-172/03 Heiser [2003] ECR 1-1627 a stanovisko generdlniho advokéta
Tizzana, odst. 52; rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véci C-279/08 P Komise proti Nizozemi [2011] ECR I-7671 odst. 107.
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MozZnosti schvdleni veFeiné podpory

Vefejna podpora muze byt ve specifickveh piipadech schvalena Komisi, nebo je mozné
aplikovat nékterou z vvjimek z povinnosti schvaleni** Schvileni je vSak mozZné pouze
v pfipadech, kdy je poskytnuti odiivodnéno cili obecného zdjmu. Neschvalena vefejna
podpora je povaZovina za podporu protipravni a jeji poskytnuti je zakdzano.

Rizika plvnouci z protipravni verejné podpory

Zhlediska HMP predstavuje nejpodstatn€jsi nziko napadeni spoluprace zahrnujici
vefejnou podporu Zalobou treti strany. Nejvysi soud CR v usneseni ze dne 25. 7. 2014 sp.
zn. 23 Cdo 1341/2012 konstatoval:

.V pFipade, fe vnitrostdtni soud dospéje k zdvéru, ie se jednd o statni podporu a byla
porusena povinnost pozastaveni podie ¢l. 108 odst. 3 SFEU, 1j. Ze poskyinuta podpora
nebvia oznamena. 1 kdvz oznamena byt méla, je bez ohledi na mozny visledek nasledného
posouzeni slucitelnosti statni podpory se spolecnym irhem nutné vivodirt v souladu s
vhitrostatmim pravaim Fadem veSkeré patficné dislediy vyplivajict z porudent &I 108 odst.
3 SFEU. Oznameni Komise v bodé 26 vyvimenovava demonstrativaé opatfeni. kterd miize
vritrostatni sowd naridit v Fizeni o Zalobé u vnitrostatnich soudit. které podaji soutézirelé a
ostatni tfeti strany dotlené protipravni podporou. Miife se jednat o ndsledujict opatieni:
a) zamezeni vyplaceni protipravni podpory: b) navrdceni protipravni podpory (bez ohledi
na siucitelnost). ¢ whrazeni droka z protipravni podpory: d) wdhradu Skodv pro
soutéZitele a ostani treti strany: a e) predbéind opat¥ent rkajici se protipravai podpory.
Pokud tedy méla byt stami podpora oznamena a nebyla, doslo k poruseni ¢l. 108 odsr. 3
SFEU a vnitrostdtni soud je povinen chranit prava tFerich osob bez ohledu na io, k jakému
zavéru dospéje Komise v Fizeni o slulitelnosti. Povinnost vnitrostatniho soudie pFijmoit
vhodné opatieni k ochrané tietich osob tedv nezavisi na slucirelnosti opaivent podpory s
¢l 107 odst. 2 nebo 3 SFEU. " (zvyraznéni pridano).

Konkurenti podnikatelii, ktefi by bvli v daném pfipadé zvvhodnéni, se tedv mohou
u vnitrostatniho soudu domahat jednak vydani predbézného opatfeni, kterym by bylo
zakdzano ve spolupraci pokradovat, jednak se mohou domdhat navraceni podpory
v penézich, a to véetné iroku.

Poskozeni konkurenti zvvhodnénvch podnikateli by téZ mohli podavat stiznosti ke Komisi.
Pokud by v3ak $lo o jednotlivé piipady vefejné podpory (zvvhodnéni pouze v jednotlivych
projektech), je dle nasich zkusenosti nepravdépodobné, Ze by se Komise otazkou existence
vefejné podporv vécné zabvvala. V té€chto piipadech Komise stéZovatele obvykle odkazuje
na soukromé vymahani prostfednictvim narodnich soudu, jak bylo popsano shora. Am
Komise za poskvtnuti protipravni podpory neudéluje sankce, ale pozaduje jeji navraceni
vEemé uroki.

UloZeni povinnosti vymoci navraceni poskytnuté podporv by z hlediska HMP nevedlo ke
vzniku matenalni gymy (ngjde o ulozeni sankce). ale byly by sni spojeny reputaéni
niklady. Zejména lze predpokladat zvydenou opatrnost investori pil navazovani
spoluprace s HMP. Je proto na misté nastavit metodiku spoluprace v souvislosti se zménou
nzemniho planu tak, aby bylo nziko vzniku vefejné podpory minimalizovano.

# Srov, napt. Nafizeni Komise (EUY & 651/2014 ktervm se v souladu s ¢lanky 107 a 108 Smlouvy prohladuji uréité kategorie
podpory za sluéitelné s vnitinim trhem, nebo Rozhodnuti Komise o pouziti &1, 106 odst. 2 Smlouvy o fungovéani Evropské unie
na statni podporu ve forme vvrovnavaci platby za zavazek vefeiné sluzby udelené uréitym podnikium poverenym poskytovanim
sluzeb obecného hospodaiského zajmu (2012/2 1/EU).
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5.9

5.8.2 Zakaz naruSovani hospodaiské soutéZe ze strany orgini veiejné spravy

Utad pro ochranu hospodafské soutsze (dale jen ,UOHS") podle § 19a ZOHS vykonava
dozor nad organy vefejné spravv ve vztahu k zakazu ,, bez ospravedinitelnych divodii
naru$it  hospodarskou soutéZ.” K naruSeni hospodaiské soutéZze by v souvislosti
s dohodami souvisejicimi s¢ zménou uzemniho planu mohlo dochazet, obdobné jako
v pfipadé vefejné podpory tehdy. pokud by dochazelo kodliSnému zachazeni
s jednotlivymi podnikateli. Z plisobnosti § 19a ZOHS, a tedy pusobnosti UOHS, jsou podle
§ 192 odst. 2 pism. b) vvloueny otazky vefené podpory. UOHS by v§ak zejména mohl
postihovat pfipady opaéné, tedy znevvhodnéni uréitych podnikatelu napf. tim, e by jim
zména uzemniho planu nebyla povolena. akoli jejim konkurentim za obdobnych
podminek a v pfipad¢ uhrazeni obdobného pfispévku povolena byla.

I vzhledem k tomuto zakazu je tedy pro vvloudeni pravnich rizik nezbvtné nastavit
metodiku pro dohody souvisgjici se zménami vizemniho planu objektivné a jednoznaéné
tak, aby s podnikateli v obdobnych pripadech bylo zachdzeno obdobnym zpisobem.

NOVY STAVEBNI ZAKON

Jak je vysvétleno v bodu 6.1 tohoto stanoviska, uzavirani smluv o spolupraci s investory
nepiedpovida a neupravuje ke dni sepsani tohoto stanoviska zadnv pravni piedpis. Jedna
se tedv o tzv. inominatni (nepojmenovanou) smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského
zakoniku - tedv smlouvu soukromopravni.

Zasadni zménu vtomto pojeti smluv o spolupraci obei s investory jako smluv
soukromopravnich pfinasi zakon ¢ 283/2021 Sb., stavebni zakon(..Novy stavebni
zakon™)”. V Nowvém stavebnim zakoné je vvslovné upraven institut tzv. planovacich
smluv. Novy stavebni zakon z podstatné ¢asti nabvva uéinnosti 1. 7. 2023, pfidemz vybrana
ustanoveni maji nabvt ucinnosti jiz dnem nasledujicim po dni jeho vvhlaseni ve Sbirce
zakonil.

Novy stavebni zakon ve znéni navrhované Gpravv institutu planovacich bude mit zasadni
disledky do zavérm tohoto stanoviska vychazejicich ze soudasné povahy smlouvy
o spolupraci obce s investory jako soukromopravni smlouvy.

5.9.1 Institut planovaci smlouvy dle Nového stavebniho zakona

Novy stavebni zakon poéita s institutem tzv. planovacich smluy, kterv poméme podrobné
upravuyje v § 130 az § 132, Planovaci smlouvou je podle § 130 odst. 1 Nového stavebniho
zakona verejnoprdvai smiouva uzavitend mezi stavebnikem
a obci nebo krajem nebo viastnikem verejné infrastruktury. jejimz obsahem je vzdjemnd
povinnost stran poskytnout si soudinnost pFi uskutecnéni ve smlouvé uvedeného zaméru
a postupovat pri jeho uskutechovani wjednanym zpisobem.” Nova pravni uprava tedy
vyslovné zavadi novou Kategorii smluv, kter¢ vvslovné vymezuje jako smlouvy
vefejnopravni.

Vedle zakladnich kriténi pro odliSeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy, ktera
popisujeme nize v tomto posouzeni, je nutno upozomit na znacné extenzivni vyklad
soudu, podle kterého pro dovozeni povahy smlouvy jako vefejnopravni postaluje
samotna skutefnost, Ze vztah mezi stranami smlouvy by mohl byt upraven
vefejnopravni smlouvou (dle predpisii prava vefejného)*. K tomu se vyjadioval

+* Snémovni tisk &. 1008.

* Viz usneseni Krajského soudu v Brmé ze dne d. 1. 2020, &.j. 72 Co 407/2019 - 139.
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Okresni soud v Jihlavé ve svém usneseni ze dne 4. 9. 2019, & j. 106 C/2018 — 131%7, ve
kterém citoval z usneseni zvlastniho senatu NSS zfizen¢ho podle zakona ¢. 131/2002 Sb.,
o rozhodovani nékterveh kompetenénich sport™: | Prdvai diprava zakotvigici moznost
uzaviit v urcité véci v oblasti vereiného prava vereinopravai smlouvi JiZ tim, Ze zakladda
mozZnost vzriky pravaiho vztahu mezi jednotliveem a vefejnopravai entitou jinak neZz
autoritativnim  jednostrannym  jednanim  veFejnopravni  entity,  predpokiada  vznik
komplexniho souboru vzajemnych a navzdjem provazanych prav a povinnosti a z nich
plvnoucich narokit mezi t€mito subjekry. Cewnitralnim bodem tohoto souboru prav a
povinnosti bude dana veFejnopravni smiouva. ™ a dale pak konstatoval, ze ,Podle
citovaného usneseni zviastiho sendtu tedy do mnoiny spori 7 vefejnoprdvnich smiuv
patii i spory vyplivajict ze vitahi, které by vefejnoprdvini smlouvou toliko upraveny byt
mohly. (..) V' posuzovaném pFipadé se pritom jednoznacné jedna o vziahy, které
verejnopravii smlowvor mohou byt upraveny (srovnej éast parou zakona spraveiho Fadi).
Soud nejprve povazuje za vhodné podotknout. Ze pro stanoveni, ida se jednd o
veFejnoprdvni smiouvu, neni podstatné, 7da je takto vislovné zakonem oznalena (srovnef
usneseni zvlasniho sendtu ze dne 21. 5. 2008. ¢ j Kownf 31:2007-82 (dostupné na
www.nssoud.cz). ™

Dle duvodové zpravv k navrhu Nového stavebniho zakona je cilem nové zavedencho
institutu umoznit smluvnim stranam dohodnout se na podrobngjsich podminkach pro
realizaci staveb a dalSich zamén, v souladu s jejich zajmy na zpusobu vvuZiti uzemi. Nutno
dodat, Ze tuto moznost samozigjmé maji smluvni strany 1 nyni. Nova uprava institutu
planovacich smluv by do moznosti kooperace téchto subjekti mohla sice piinést uréitou
vy§8i miru pravni jistotv, ale sou€asné zejmeéna zasadné odli$ny pravni rezim spoluprace
véetné fedeni pripadnych problémil a sporu z této spoluprace vyplyvajici.

Novy stavebni zakon dale v § 131 vyvmezuje obsah planovaci smlouvy, resp. konkrétné
stanovi, k ¢emu se obec, kraj nebo vlastnik vefené infrastruktury muze zavazat a k ¢emu
se milZe zavazat v planovaci smlouvé stavebnik.

V ramei procedury uzavirani a nasledného prezkumu planovaci smlouvy pak navrh v § 132
pocita se schvalovanim planovacich smluy pfislusnym zastupitelstvem (obce nebo Kkraje)
a stanovi prislu$nost Nejvy3siho stavebniho uradu k prezkumu souladu planovaci smlouvy
uzaviené HMP s pravnimi pfedpisy a k rozhodovani sporu z ni.

5.9.2 Institut veFejnopravni smlouvy

Vefejnopravni smlouvou se ve smyslu § 1539 Spravniho fadu rozumi dvoustranny nebo
vicestranny uikon, kterv zaklada, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti vefejného
prava. Zaroven toto ustanoveni stanovi, Ze uzaviena vefejnopravii smlouva nesmi byt
v rozporu s pravnimi predpisy €1 Je obchazet. Musi byt take v souladu s vefejnym zajmem.

5.9.3 Zakladni kritéria pro odlifeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy

Veftenopravni smlouva se podle § 159 odst. 4 spravniho fadu vidy posuzuje podle svého
obsahu. Proto neni mozn¢ za vefejnopravni povazovat pouze smlouvy vyslovné zakonem
oznaden¢ jako vefejnopravni, ale rovnéZz smlouvv napliujici materialni  znakyv
vefejnopravnich smluv.

Zvlastni  senat  zfizenv  podle zakona ¢ 13172002  Sb, o rozhodovani
néktervch kompetenénich spori, ve znéni pozdéjsich predpisu (,, Zvlastni senat™) upresnil

¥ Dale téz navazujici potvrzujici usneseni Krajského soudu v Bmeé ze dne 4. 11. 2020, ¢ j. 72 Co 407/2019 — 159.
8 Usneseni zvlastiho senatu ze dne 25. 2. 2016, &. j. Konf 1072015 - 11.
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Sougasny navrh véak vyslovné oznaduje planovaci smlouvu jako smlouvu vergnopravni
a v takovém pfipade by tudiZz posouzeni naplnéni materidalnich znaki veiejnopravni
smlouvy nebylo pro stanoveni reZimu smlouvy nebylo aplikovano a smlouva by
v takovém piipadé méla byt za vefejnopravni povazovana bez dalSiho.

5.9.4 Disledky vyuZiti institutu vefejnopravni smlouvy

Jak jiz bylo zminéno vvse, v piipadé, Ze budou smlouvy mezi HMP (méstskvmi ¢astmi)
a Investory uzavirany jako vefejnopravni smlouvy, bude mit tato skuteénost zasadni dopad
na celkovou povahu smluvniho vztahu a formu spoluprace. NiZze uvadime zasadni

s

konsekvence, kter¢ kvalifikace smluv jako vefejnopravnich piinasi.

A, Omezena autonomie ville smluvnich stran

Podrobné&jsi uprava planovacich smluv poskytuje smluvnim stranam vvs$i miru pravni
Jistoty ohledné pripustného obsahu té&chto smluv, zaroven vsak nutné omezuje smluvni
autonomii stran smlouvv. Samotna inkorporace institutu smluv o spolupraci mezi obcemi
(a t€z kraji a vlastniky vefejné infrastruktury) s investory do normy vefeného prava
vyrazné zasihne do autonomie ville smluvnich stran. Ty se nyni pii uzavirdni
podobnvch smluv pohybuji v reZimu soukromého prava, a smlouvy uzaviraji na zakladé
svobodné viile smluvnich stran v mezich tzv. zdkonné licence. V piipadé vyvuziti institutu
planovaci smlouvy (jako vefgjnopravni smlouvy) vsak wvile smluvnich stran bude
limitovana nejen specialni upravou planovacich smluy, ale t€Z obecnou upravou institutu
vefejnopravnich smluv ve spravnim fadu.

K rozdilnosti soukromopravnich a vefejnopravnich vztahu se vyjadioval Zvlastni senat
vjiz zminovanem Usneseni Zvlastniho senatu nasledovné: [ Provztahy navazované
v oblasti soukromého prava je typické. Ze strany si mohou svobodné smiuvit to, co uznaji
za vhodné: je pritom na nich. zda vvuZiji rejstftku pojmenovanych smiuv, které jim nabizi
zakon, a i v pFipadd, Ze uzaviou pojmenovanou smiouwvu, mohou jejt obsah v prevazné mire
sami oviivait viastnimi wfedndanimi, upravujicimi jejich prava a povinnosri odlisné
od zikona. Verejnoprdavni vitah je naopak charakteristicky tim, {e jeho podstatny obsah
Je pFedepsdn zdkonem. pFipadné stanoven individudinim spraviim aktem, aniz by se od néj
stranv mohly odchyiit.”

Novy stavebni zakon v § 131 stanovi obsah planovaci smlouvy vvmezenim konkrétnich
zavazki, ke kterym se lze v planovaci smlouvé zavézat. Obec, kraj nebo vlastnik verejné
infrastruktury se miiZe zavazat k tomu, Ze:

¢ poskytne stavebnikovi souéinnost k uskute¢néni zaméru,

» obec nebo kraj neuéini kroky k vydani uzemné planovaci dokumentace, v pfipadé, Ze
zamér nelze uskutecnit bez predchoziho vvdani uzemné planovaci dokumentace:

vefefinnn stzbani v prepravé cestujicich veregnot drazni osobui dopravou a verejnou linkovou dopravou (ddle jen zagisiovani
doprevni obsluznostiy provedend Zdakonem. Zakon tak od 1. 7. 2010 nalwadil dosavadni prdavai spravu zafistént dopravni
obsluznosti, pricemz ve svém ust. § 8 odsi. 5 wslovné stanovil, 2e smiowva o verepmich stuzbach v prepravé cestugicich nent
verefnopravii smiowvou. Tedy vploudil takovéto smlouvy 2 relimm veFejnoprdawni smlowvy, a to s ohledem na skntecnost, fe v
téchto smlouvdch pfevaiuje soukromopravni charalter savazkn (srov. predkladaci zpravu k Zakona, a3 cast kust. § 8),
pricemz uhrada kompenzace (prokazaielné zivaiv) neni vefenou finanlni podporon, maji-ti se wakové dotace pokladat za
vvrovigni predstaviici protiliodnotn pliént uskutedénenveh podnilv-piijemci za tiéelem plnéni pavinnostt verené siuzby (svov.
rozsticdek Sotrcdiiho dvora ze dne 24. 7. 2003, C-280:00, Alimark Trans GmbH, wverejnéné na www.curia.curopa.eu). Krajsky'
sond tak uzavird, Ze smlonva o veFejnych stulbdach v preprave cestujilcich nent od 1. 7. 2010 veFejnoprdwni sidonvon ¢ nelze
na takovon smlowvn uiit ust. § 159 af § 170 spravailio Fadn upraviicf veFejnopravai smlonvy.
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» po sjednanon dobu nevyda nebo nezméni uzemné planovaci dokumentaci nebo
neuéini jiny ukon, kterv by ztizil nebo vvloucil uskuteénéni zaméru;

* po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich
tvkajicich se povoleni zamém uplatiiovat navrhy, vyjadieni a opravné prostiedky,
ktere by bvlv v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.

V roving soukromopravni pak Novy stavebni zakon uvadi, Ze se obec, kraj nebo vlastnik
vefené infrastruktury maze zavazat k tomu, ze

» pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vvkondvaji prava, at jiz
pifimo, nebo prostiednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi;

» se bude podilet na piipravé, vystavbé nebo financovani vefené infrastruktury nebo
vefené prospésnvch staveb nebo jinvch opatfeni potiebnvch k uskuteénéni zaméru,

» od stavebnika pfevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi;
e ucini jiné pravni jednani v oblasti soukrom¢ho prava.

Vvéet moznych zavazki ze strany obce, kraje ¢i vlastnika vefejné infrastruktury tak
ponechavd prostor pro zavazky uéfinit jind pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Demonstrativnim vvétem jsou stanovenv zavazkv stavebnika. Ten se muZe zavazat
zejména k

e Ucastina vvstavbé verfejne infrastruktury nebo jinvch staveb nebo opatfeni vyvolanych
zamérem;

» prevzeti nakladil na vystavbu vefejne infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb
nebo opatieni vvvolanych zamérem,

» ucasti na asanaci nzemi dotéeného zamérem;
e Ucasti na narovnani majetkovych vztahu v uzemi dotéeném zamérem:

o poskytnuti penézniho nebo véeného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim uzemné
planovaci dokumentace; v planovaci smlouvé lze sjednat 1 jeho ucel.

Smluvni strany planovaci smlouvy tak maji jistou miru smluvni autonomie. Ta spoéiva
jednak ve volnosti stanoveni zavazku stavebnika a zarovenl v moZnosti obce, kraje
¢1 vlastnika vefejné infrastruktury zavézat se k uéinéni jinych pravnich jednani v oblasti
soukromého prava, ktera nejsou navrhem Nového stavebniho zakona konkretizovana.
Tato pravni jedndni vSak musi obsahové spadat do oblasti soukromého prava.

B.  Spory z vefejnopravnich smluv

Pfipadné sporv ze smlouvy budou feSenv jako sporv z vefejnopravnich smluv, tedy
ve sporneém fizeni ve smyslu § 141 spravniho fadu. Tyto spory nerozhoduji v prvni instanci
soudy, ale pfislusné spravni organy. Novy stavebni zakon stanovi prislusnost Nejvyssiho
stavebniho ni¥adu k rozhodovani sport z planovaci smlouvy uzaviené HMP (§ 132 odst.
3 navrhu Nového stavebniho zakona).

Podle § 169 odst. 2 spravniho fadu nelze proti rozhodnuti vydanému ve spormém fizeni
z vefejnopravni smlouvy podat odvolani ani rozklad. Proti tomuto rozhodnuti nejsou tedv
pfipustné Zadn¢ fadné opravne prostiedky. Sporné Fizeni, jehoZ piedmétem jsou
vefejnopravni smlouvy, je pouze jednoinstan&ni. Spravni fad nevyluéuje pouziti
mimofadnyvch opravnych a dozorich prostfedku, tj. prezkumné fizeni a obnovu fizeni
podle prislusnych ustanoveni spravniho radu.
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D.  Procesnipravidla pro pfezkoumani souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi
predpisy

Proces prezkoumani souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi piedpisy upravuje § 163
spravniho fadu. Novy stavebni zakon pak obsahuje vlastni upravu piisludnosti k pfezkumu
planovacich smluv a stanovi u plianovacich smluv uzavienych HMP pfislu$nost
Nejvyssiho stavebniho tiadu.

Velmi dulezitv je § 163 odst. 7 spravniho fadu, podle kterého se na véci vvslovné
neupravené¢ § 163 obdobné pouZiji ustanoveni spravniho fadu o obecné formé
prezkumného fizeni (§ 94 az § 98 spravniho radu). Piiméfené podle § 99 spravniho radu
pak musi spravni organ postupovat 1 pii ur¢ovani uéinku sveho rozhodnuti o pfezkumu
vefejnopravni smlouvv. Nelze v8ak uplatnit ustanoveni o maximalni mozn¢ lhuté pro
zahjjeni prezkumného fizeni (§ 96 odst. 1 spravniho fadu) a maximalni mozné lhaté pro
vvdani rozhodnuti v pfezkumném fizeni vazané na pravni moc piezkoumavaného aktu
(8 97 odst. 2 spravniho fadu). Diivodem pro vvloudeni téchto lhat je vy$si zajem na ochrané
objektivniho prava, ktery v tomto kontextu pievazuje nad ochranou subjektivnich prav
smluvnich stran vefejnopravni smlouvy.

Piezkoumani souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi predpisv lze zahdjit jen z moci
uiedni, bude-li pfislusny spravni organ duvodné pochvbovat o souladu vefejnopravni
smlouvy s pravnimi predpisy (§ 94 odst. 1 véta prvni spravniho fadu). Podnét k nému muze
dat strana vefejnopravni smlouvv, ktera neni spravnim organem, do 30 dnu ode dne, kdy
se o duvodu zahdjeni pfezkumného fizeni dozvédéla. Podani podnétu po uplvnuti této Thuty
nicméné nema zadné praktické dasledky, napi'. Ze by se spravni organ nemohl nebo nemél
danou vefejnopravni smlouvu zabvvat. Pfezkumné fizeni bv mohl z moci ufedni zahajit
1 na zakladé opozdéného podnétu.

Z obecnych ustanoveni k pfezkumnému fizeni je tfeba obdobné pracovat zejména s § 94
odst. 4 a 5 spravniho fadu. V kontextu prezkumu verejnopravnich smluv tak plati, Zze pokud
spravni organ po zahajeni pfezkumného fizeni dojde k zavén, Ze vefejnopravni smlouva
sice bvla vvdana v rozporu s pravnim pfedpisem, ale ujma, ktera by jejim zruSenim
vznikla nékteré smluvni strang, ktera nabyla prava z vefejnopravni smlouvy v dobré
vife, by byla ve zjevném nepoméru Kk Gjmé, ktera vznikla jiné smluvni strané
nebo vefejnému zajmu, pak Fizeni zastavi. Z § 94 odst. 5 spravniho fadu plvne opétovné
zduraznéni, ze pii rozhodovani v pfezkumném fizeni spravni organ musi $etfit prava nabyta
v dobre vife (§ 97 odst. 3 spravniho fadu), zeyména uréuje-li, od kdv nastavaji ucinky
rozhodnuti vydaného v prezkumném fizeni (§ 99 spravniho rfadu).

Pokud pak spravni organ dojde k zavéru, Ze musi vefejnopravni smlouvu v pfezkumném
fizeni zrudit, bude muset vzdy pe¢livé zvazovat udinky, jaké jeho rozhodnuti maze mit
(8 99 spravniho fadu). U€inky rozhodnuti v piezkumném Fizeni mohou nastat:

» zpé&tné od ufinnosti pFezkoumavané vefejnopravni smlouvy anebo

¢ od pravni moci rozhodnuti v pifezkumném fiizeni.

V rozhodnuti, jimz se rusi vefejnopravni smlouva, ktera byla vvdana v rozporu s pravnimi
piedpisy, spravni organ s ohledem na obsah ptezkoumavaného rozhodnuti uréi, odkdy
ve smyslu dvou vy¥e uvedenych variant nastavaji jeho uinky.

E.  Vylouleni institutii oblanského zakoniku

Ustanoveni § 170 spravniho radu stanovi, Ze se ustanoveni ob&anského zakoniku pouZiji
pouze piiméiené, nevvlucuje-li to povaha a ucel vefenopravni smlouvy. V té€ souvislosti
Jje tieba rozliSovat mezi situacemi, ve kterych zdkonodarce stanovi, Ze se urdita pravni
nprava ma pouzit ..obdobné™ &i . pFfimérené”. Pojem . obdobné ™ ve spojeni s odkazem na
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Jiné ustanoveni vyjadiuje, Ze se toto ustanoveni vztahuje na vymezené pravni vztahy
v plném rozsahu. Pokud ma byt konkrétni Gprava ovem pouzita ,, pFimérené ™, chee tim
zdkonodarce vyjadrit volngjsi vztah mezi touto upravou a vvmezenymi pravnimi vztahy *

Je tak vzdy tfeba zkoumat, zda v konkrétnim pfipadé povaha ustanoveni, které se ma
pfiméfené pouzit, odpovidd povaze pfipadu, o ktery jde. ™ To miZe v praxi vyvolavat
mnohé dal$i nejasnosti, zda lze a jakvm zpusobem aplikovat konkrétni ustanoveni
obdanského zakoniku, kterd upravuji zejména smluvni pravo,™ vyvchazet 1 v piipadé
vefejnopravnich smluv ¢i nikoliv.

Spravni Fad dile negativné vymezuje, Ze se naopak na vefejnopravni smlouvy nikdy
nepouZiji ustanoveni o:

» neplatnosti pravnich jednani a relativni neafinnosti;

e odstoupeni od smlouvy a odstupném;

» zméné v osob& dluznika nebo véFitele, nejde-li 0 pravni nastupnictvi;
e postoupeni smlouvy a o poukazce:

» zapofteni.

Spravni fad tyto vijimky stanovi s ohledem na néktera specifika vefejnopravnich smluy
a s ohledem na zachovani zasady pravni jistoty ve vefejnopravnich vztazich. V pfipadé,
Ze by smlouva uzavirana v ramci spoluprace s investory jako smlouva veiejnopravni,
nebylo by mozné provést napiiklad postoupeni dle ustanoveni ob&anského zakoniku
nebo odstoupit od smlouvy z diivodit a postupem dle obfanského zakoniku, coZ by
s sebou neslo zna¢na uskali a rizika.

5.9.5 Dopad na jiZ uzaviené smlouvy o spolupraci

Novy stavebni zakon ma nabyt ucinnosti k 1. 7. 2023 s v¥jimkou vybranych ustanoveni,
ktera budou 1éinnd jiz dnem nasledujicim po dni jeho vyhlageni ve Sbirce zdkont. Nové
uzaviran€ smlouvv o spolupraci obci s investory tak jiZ po tomto datu budou uzavirany jako
planovaci smlouvy ve smyslu § 130 Nového stavebniho zdkona v aktualné navrhovaném
znéni, a tedy jako smlouvy vefejnopravni, které oproti smlouvam soukromopravnim
vvkazuji znacné odliSnosti. Novv stavebni zakon neobsahuje pechodna ustanoveni, ktera
by stanovila, podle jaké pravni npravy se budou jiz uzaviené soukromopravni smlouvy o
spolupraci obei s investory posuzovat po uéinnosti Nového stavebniho zakona, ktery
takové smlouvy definuje jako smlouvy planovaci a kvalifikuje jako smlouvy vefejnopravni.

Piechodna ustanoveni navrhu Noveho stavebniho zakona upravuji pouze uzkou skupinu
planovacich smluv uzavienvech podle stavebniho zakona. Dle duvodove zpravy k navrhu
Nového stavebniho zdkona se jednd o plinovaci smlouvy o spoluidasti Zadatele na
vyvbudovani nebo na upravach stavajici vefejné infrastruktury uzavtenvch podle § 66 odst.
2 stavebniho zakona. Stavebni zakon dale upravuje planovaci smlouvy pro uéely vydani
nzemniho rozhodnuti v § 88 stavebniho zakona Pro tuto skupinu smluv pfechodna
ustanoveni Noveho stavebniho zakona v ustanoveni § 323 odst. | vyslovng stanovi, Ze tyvto
smlouvy budou posuzovany podle dosavadnich pravnich predpisia. K tomu dopliujeme, Ze

2 Viz &l 41 Legislativnich pravidel vlady,
% Viz MELZER, F. A fetodologie nalézani prava: Uvod do pravai argumentace. 2. vvd. Praha: C. H. Beck 2011. 5. 116,

** Viz napt. obecnd ustanoveni § 1721-2034 anasl. obcanského zakoniku, &1 § 2913 a na néj navazujici ustanoveni ob&anského
zdakoniku k néhradé $kodv za poruseni smluvni povinnosti aj.
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obé jmenované kategorie planovacich smluv upravené stivajicim stavebnim zikonem se
tvkajici vvluéné vystavby vefené infrastruktury a v praxi nejsou piili§ vyuzivanv. I
v piipadé téchto planovacich smluv viak praxe dovozuje jejich soukromopravni charakter.

I pies absenci prechodnych ustanoveni, kterd by stanovila, jakou pravni tpravou se budou
fidit jiz uzaviene soukromopravni smlouvy s investory, jsme s ohledem na princip pravni
Jistoty a princip ochranv nabytych prav, toho nazon, ze by tvto smlouvy mély byt rovnéz
nadale posuzovany podle pravni upravy, podle které byly uzavirany. Tedy jako
smlouvy soukromeho prava, k jejichz prezkumu a rozhodovani spora z nich je prislusny
civilni soud. V opaéném piipadé bv se jednalo o tzv. pravou retroaktivitu (zpétnou
ucinnost), kterd je z diavodu pravni jistoty a ochrany nabytych prav, ustavé nepripustna.
K otazce retroaktivity se vyjadioval Ustavni soud v nalezu ze dne 4. 2. 1997 véci navrhu
na zrudeni ustanoveni § 43 odst. 3 vétv treti zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach prevodu
majetku statu na jin€ osoby, ve znéni pozdéjsich predpist, ve kterém judikoval, Ze , Vznik
praveich vztahiy existujicich pred nabytim ucinnosti nové pravai normy. pravai naroky.
které z téchto vztahi vznikly, jokoZ i vvkonané pravai itkony se Fidi zrufenou pravei normou
(disledkem opacné interpretace stfetu pravaich norem by byla prava retroaktiviia).
Aplikuje se tady princip ochrany minulych pravaich skutecnosii, zejména pravnich
konani.”

Vyiée citované Usneseni Zvlastniho sendtu nadto uvadi nasledujici:

Je tedy ziejmé, Ze dosud zminéné znaky probiraného smluvniho vziahu - redy kdo jsou
smluvni stranv a k jakému cili ma smlouva slouZit - nepfindlefi kvZené FeSeni: ostatné
stranv smlouvy i strany kompetencniho sporu jsou ohledné 1échio aspektit vztahu ve shodé
Spor nelze rozhodnout ani v zavislosti na tom, podle jakych predpisit byla smlouva
uzaviena. Sama smlouva, jak jiz bvlo uvedeno. odkazije jak na obchodni zakontk (jako
predpis prevazné soukromopravni). tak na zdkon o silnicni dopravé (jako predpis
verefnopravai). a kromé toho i na zdkon o ucemicivi. Odpovéd na otazku po povaze
smlouvy tak miZe prinést jen thoumdni obsahu smlouvy a jeho tvorby - tedy prdv a
povinnosti smluvnich stran a moZnosti stran ovlivnit obsah smlouvy.

()

Kritériem pro rozliSeni mezi obéma tvpy vziahi tak bude mira, v jaké se smiuvni strany
mohou podilet na utvdreni obsahu vatahu (blize k téio 1zv. merodé pravniho regulovani
srov. rozhodnuti & 4482005 Sh. NSS). Je treba upFesnit, Ze rimro utvayenim obsahu vziahu
se ma na mysli jednani stran v oblasti spravované dispozitivaimi normami. nikoli jejich
postup pri vykonu vichnostenské pravomoci.™

Optikou Usneseni Zvlastniho sendtu lze smlouvy o spolupraci, které byly uzavirany jako
smlouvy soukromeého prava pfi autonomii smluvnich stran ohledné podminek a obsahu
smlouvy povazovat za smlouvy soukromopravni, a to 1 s ohledem na skuteénost, ze se
nasledné zméni pravni uprava, ktera je nové kvalifikuje jako vefejnopravni a stanovi
podminky pro jejich uzavirani.

Pro uiplnost je nutn€ upozornit na skuteénost, Ze spravni organy 1 soudy €asto posuzuji dfive
soukromopravni smlouvy jako vergnopravni s pouhym odkazem na vyvoj judikatury,
ktery ma v oblasti posuzovani vefgjnopravnich smluv znaéné extenzivni tendenci. Po
uéinnosti Nového stavebniho zakona bude navic pro smlouvy o spolupraci stanovena jasna
nprava planovacich smluv jako vefejnopravnich. Riziko posouzeni smluv uzavienvch
podle dosavadni pravni upravy jako smluv vefejnopravnich spravnimi orgdny ¢i soudy tak
nelze zcela vyloudit.

S ohledem na vySe uvedené by dle naSeho ndzoru smlouvy s investory uzaviené pied
ntinnosti Nového stavebniho zdkona nadale, i po ulinnosti Nového stavebniho
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6.2

veéfitel domahat vynuceni plnéni ani u soudu, kterému v takovém pripadé neprislusi
dopliovani smlouvy.

Z vyse uvedenych divodi proto doporutujeme, aby byla smlouva sinvestorem
nzaviena jako pravné zavazna smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746
odst. 2 obfanského zakoniku), ve které budou presné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soucasné téZ odpovidajici zajist'ovaci &i utvrzovaci
instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora, dostane-li se do prodleni
s pln&nim. V pripadé, Ze by ve smlouvé tyto zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti
povinnosti absentovaly, nebylo by moZné se obratit ani Zalobou na plnéni k civilnimu
soudu.

V takovém pfripadé by zde vyvstalo téZ riziko z podezieninehospodarného
anenlelného vynakladani vefejnych prostfedku, resp. porueni péfe Fadného
hospodaie se vSemi odpovidajicimi negativnimi dusledky.

PROCES UZAVRENI SMLOUVY S INVESTOREM

Smlouva s investorem by dle naseho doporuceni méla byt smlouvou inominatni ve smvslu
§ 1746 odst. 2 obéanského zakoniku a sougasné smlouvou uplatnou, kdyvz na zakladé této
smlouvy se investor zavazuje nahradit ¢ast nakladi spojenvch se zamérem v dusledku
navvseni poZadavkil na infrastrukturu a navys$eni hodnoty pozemku investora v dusledku
zmény tzemniho planu. Aby byla smlouva s investorem platné uzaviena, musi byt vale ze
strany HMP a pfipadné téZ dotene méstské Casti (bude-li smluvni stranou) projevena
v zakonem stanoveng formé.

Pokud je totiZ prispévek investora sjednan ve formé nepenézitého plnéni, je ve smlouve
smluvné ofetfena dispozice s nemovitou véci a vtakovém pripadé podléha uzavreni
smlouvy tvkajici se nabyti nemovité véci schvaleni zastupitelstvem dle § 39 odst. 3 pism.

L w2

k) ZHMP a obdobné téz zastupitelstvu méstske Easti dle § 89 odst. 2 pism. ¢) ZHMP.

V pfipadé vvluéné penéZiteho plnéni investora podléha uzavieni smlouvy s investorem
schvaleni radou HMP a ekvivalentné téz rady méstske ¢asti. Jednd se o tzv. zbytkovou
pusobnost rady’, kterou si oviem muze vyhradit do své pusobnosti zastupitelstvo. Jelikoz
proces schvalovani smluv s investory ve smvslu Metodiky je velice sloZitou a citlivou
zalezitosti 1 s ohledem na hospodareni a nakladani s vefejnymi prostiedky, povazujeme
za vhodné a Zadouci, abv si1 rozhodovani o uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky
vvhradilo do své pusobnosti zastupitelstvo 1 v ptipad€, Zze je smlouvou sjednano pln€ni
pouze v penézité formé.

Schvaleni zastupitelstvem je procesem sice slozit€j§im a fasoveé naroénéj$im, nicmené
vzhledem ktomu, Zze zasedani zastupitelstva jsou vefena a v zastupitelstvu obee
je zastoupena cela volena politicka reprezentace, vede proces schvaleni smlouvy
zastupitelstvem ke zvy$eni transparentnosti uzavirani téchto smluv nejen vaéi jednotlivym
investorum, ale t€Z vuci vefejnosti obecne.

Smlouvu s investorem pak za HMP podepisuje primator a za dotéenou méstskou &ast jeji
starosta, ktefi zastupuji HMP a méstskou ¢ast navenek, neni-li podepisovani té€chto smluv
svéfeno jiné piislusné osobé.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o smlouvu nepojmenovanou, zadnvm pravni predpisem
neupravenou, neni ani pfedem zdvazné stanoveno, kdo by mél s investorem tuto smlouvu
uzaviit. Vzhledem k tomu, Ze smlouva se uzavira ohledné zaméru, pro jehoZ realizace

**Viz § 68 odst. 3 ZHMP a § 94 odst. 3 ZHMP.
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Je nezbytnd zména nzemniho planu, je nanejvyse vhodné, aby smluvni stranou bylo vzdy

HMP, jehoz zastupitelstvo jako nejvy§si organ HMP o prijeti zmén Gzemniho planu.

Procesu pofizovani zmény uzemniho planu se n¢astni t€Z méstské Casti, které k navrhu
podavayi vyjadfeni, které podléha schvaleni zastupitelstva dotéené méstské casti. Méstské
¢asti poté hraji dulezitou roli zeymeéna v procesu fizeni u stavebniho uradu, kde vystupuji
mimo jiné jako ucastnik fizeni a v ramci té€chto fizeni mohou v ramci své samostatné
pusobnosti poskytnout investorovi potfebnou soudinnost, resp. nebranit pfipustnymi
procesnimi prostfedky povoleni zaméru investora (viz vyse podkapitola 5.3 tohoto
posouzeni).

Vsechny vyvse uvedené skutecnosti je proto nutné zohlednit pfi rozhodovani o tom, kdo
bude smlouvu s investorem v konecném dusledku uzavirat. V Metodice by mél byt
stanoven alespori zdkladni mechanismus, podle kterého je postupovano v pfipadé
vyjednavani o tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy s investorem, nebot’ na
zakladé toho jsou poté determinovana i vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran.

Nabizi se nékolik moZnosti, jak bude smlouva s investorem uzavi'ena, pri¢emz tii
zakladni moZnosti uviadime nize:

(1)  Trojstranna smlouva mezi HMP, dotlenou méstskou {asti a investorem

V takovém pfipadé bv uzavieni smlouvy muselo byt schvaleno v zastupitelstvu
HMP a téz v zastupitelstvu dotéené méstské ¢asti (popr. v radé HMP &i méstské ¢asti
dle druhu plnéni, ackoliv doporucujeme schvalovani tohoto druhu smluy vvhradit
vzdy zastupitelstvu). Samoziejmé se muze jednat 1 o vicestrannou smlouvu, pokud

by zamér investora zasahoval do vice izemi méstskych Casti.

Toto FeSeni se nam jevi jako nejvhodnéjsi, protoZe investor bude mit jistotu
podpory ze stranv HMP a dotéené méstske ¢asti, vechny zaleZitosti tvkajici se
zménv uzemniho planu a dal$iho povolovani projektu vyvtesi investor touto jednou
smlouvou a dale bude mit investor jistotu, Ze nebude piispivat na rozvo) izemi na
zakladé€ smlouvy uzaviené podle Metodiky a zaroveii po ném nebude 1 mestska Cast
poZadovat dalsi pfispévky €1 jiné plnéni dle konkrétnich zasad ¢ metodiky dané
mestské ¢asti. Povazujeme proto za zdsadni pro fadnou aplikaci Metodiky, aby
Metodika byla uznivana nejen ze strany HMP, ale téZ ze strany méstskych
Lasti.

V opaéném pripadé hrozi zna¢né riziko, Ze by investor mohl byt povinen poskytovat
plnéni negjen dle smlouvy uzaviené podle Metodiky, ale 1 dle dalsich smluv
uzaviranvch s dotéenymi méstskymi ¢astmi. V takovém piipad€ by ale ¢asto mohl
poskytovat za stejnym ucelem shodné (duplicitni) pln€ni akorat ruznym subjektim,
coz v koneéném dusledku muze vést k extrémni finanéni zatéZi na strané investora,
k prodraZeni pfipadné vvstavbv €1 dokonce k zablokovani jakékoliv dalsi vvstavby,
ktera by byla podminéna zménou uzemniho planu.

(1)  Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem

Pokud by bvlo smluvni stranou pouze HMP, podléhalo by jeji schvaleni pouze
schvaleni zastupitelstva HMP (popr. rady HMP).

Rizika tohoto postupu, kdv bv uzavfeni smlouvyv nebvlo schvaleno 1 dotéenou
mestskou &asti, resp. by dotéenda méstska ¢ast nebyla smluvni stranou, jsou popsany
vySe pod bodem (1).

(i11) Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem, kterou by podepsala téZ
méstska Cast, ktera by se ve smlouvé k nitemu nezavazala
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6.3

V tomto piipadé by schvaleni uzavieni smlouvy podléhalo schvaleni v zastupitelstvu
HMP (popf. v rad€) a piipadny podpis méstske ¢asti bv mél byt prfedem projednan
alespon v radé méstské ¢asti. Dotéena méstska ¢ast by tak nebyla smluvni stranou
a neméla bv z dané smlouvy prava a povinnosti; nicméné by alespoii jako vedlejsi
ucastnik smlouvy potvrdila jeji seznameni se se smlouvou a zamérem.

Rizika tohoto postupu, kdv bv uzavfeni smlouvyv nebvlo schvaleno 1 dotéenou
méstskou ¢asti, resp. by dotéend méstskd ¢ast nebyla smluvni stranou a byla by jen
vedlejsim uastnikem bez prav a povinnosti, jsou popsany vvse pod bodem (1).

ZAJISTOVACI A UTVRZOVACI INSTITUTY

Pro naplnéni ucelu smlouvy s investorem je nutné, aby investor plnil své povinnosti fadné
a véas. V prubéhu plnéni smlouvy se investor jako dluznik muZe dostat do prodleni
s plnénim napiiklad tim, Ze nezaplati véas sjednanou penézitou ¢astku, nedodrzi termin
vystavby nebo nepfevede vybudovanou infrastrukturu na HMP ve sjednaném terminu.
V prubéhu plnéni smlouvy se muze stat také to, Ze investor neplni své zavazky radné,
napiiklad plni s vadami, plni odchylné od smlouvy & v rozporu s projektovou
dokumentaci.

V kazdém pripadé ma HMP jako véfitel pravo na nahradu Skodv zpusoben¢ v dusledku
vadného plnéni dluZnika nebo muZe pozadovat splnéni povinnosti investora jako dluznika
1 soudu, ¢oZz neni vzhledem k vytiZenosti soudu a délce soudniho fizeni efektivnim
fesenim.

Jak jsme jiZz zdlraznili vySe, forma spoluprace by méla byt sjednana na zikladé
pisemné inominatni smlouvy, ktera bude pro smluvni strany zavazna. Aby smlouva
plnila sviij ufel, je pFi jejim sjednavini nezbytné klast diraz na to, aby byly sjednané
zavazky té naleZité zajiStény ¢i utvrzeny a byly tak vymahatelné. Pro p¥ipady, kdy
investor své povinnosti neplné Fadné a vias, tedy je v prodleni nebo plni vadné,
je nezbytné tyto zavazky naleZité zajistit prostfednictvim zaji§t'ovacich
& utvrzovacich instituti, které pravni iad, piredeviim pak ob&ansky zakon, nabizi.
Jedna se napiiklad o niZe uvedené zajiSt'ovaci & utvrzovaci instituty (pro
zjednoduseni dale jen ,,zajiSt’ovaci instituty“).

6.3.1 Smluvni pokuta

Podle ustanoveni § 2048 obcanského zakoniku si lze ve smlouvé sjednat pro pfipad
poruseni smluvni, ale 1 zakonné povinnosti, smluvni pokutu, a to jako pokutu v ur¢ite vvsi
nebo alespon zpusob, jak se vv$e smluvni pokuty uréi. Smluvni pokuta muze byt sjednana
napiiklad jako jednorazova &astka za poruseni uréite smluvni povinnosti, coZ muzZe
dluznika motivovat k tomu, aby se porudeni smluvni povinnosti nedopustil.

Smluvni pokuta vSak muZe byt sjednana 1 jako ¢astka za kazdyv den prodleni s plnénim
konkrétni smluvni povinnosti. V takovém piipadé muze byt smluvni pokuta uréena bud’
procentem z dluzné ¢astkv, nebo fixni ¢astkou. Tento zpusob stanoveni smluvni pokuty se
v praxi osvéd¢il jako efektivngsi, nebot plni funkci nejen prevenéni, ale t€Z motivadni,
kdyz na rozdil od smluvni pokuty, kterd je stanovena pouze jako jednorazova fixni ¢astka,
motivuje dluznika ke splnéni povinnosti, jinak vvse této pokuty az kazdvm dnem az do
doby splnéni povinnosti narista.

Dulezité je, Ze zaplacenim smluvni pokuty neni dluZnik zbaven povinnosti dluh, resp. svyj
zavazek, splnit™. Obecné dle ustanoveni § 2050 obéanského zakoniku nemd véFitel prcvo

8 yiz § 2049 obanského zakoniku.
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na nahradu Skody vzniklé z poruSeni povinnosti. ke kterému se smhvni pokuta vziahuje.
Pro tvto ucelv je proto moZné, a dokonce vhodné ve smlouvé vyslovné sjednat,
ze zaplacenim smluvni pokuty neni pravo na nahradu skody dotéeno.

Pfi stanoveni vy$e smluvni pokuty je tieba dodrzovat zasadu pfiméfenosti, tj. smluvni
pokuta by neméla byt nepfiméfena vi¢i s ohledem na sjednané zavazky. Vedle smluvni
pokuty lze ve smlouve sjednat 1 jiné odpovidajici zajistovaci instituty. V praxi je vedle
smluvni pokuty nejéasté)i sjednavana téz bankovni zaruka.

6.3.2 Finané¢ni (bankovni) zaruka

Aby mél véfitel co moznd nejvyssi jistotu, ze se bude mogi z finanéni zaruky uspokojit,
lze doporuéit sjednat tzv. bankovni zaruku ve smvslu § 2029 obcanského zakoniku,
ve kter¢ se banka zavaZze pro piipad nesplnéni dluhu dluznikem, Ze uspokoji véfitele do
uréité vyse penszite ¢astky. Bankovni zaruka vznika prohlasenim banky v zaruéni listing
a musi byt vystavena v pissmné formé. Bankovni zaruku tak lze sjednat naptiklad ve vvsi
finanéniho podilu investora na vybudovani infrastruktury nebo ve vvi sjednaného
piispévku.

Pii zajidténi nepenézite pohledavky se ma se totiz dle § 2030 ob¢anského zakoniku za ro.
Ze je do vySe urceneé zarucni listinou zajisiéna penézZita pohledavka, krera vériteli prishusi
P poruSeni zajiSténé povinnosti pinit. Pro tvto ucely by méla byt sjednana pohledavka
ve vyl prispévku, ktery by odpovidal vv$i prispévku sjednaného v penézité forme.

Bankowni zirukou lze zajistit zdvazek investora jiz od uzavieni smlouvy, jejiz uéinnost by
mohla byt podminéna pravé vystavenim bankovni zaruky ve vvsi odpovidajici vvsi
sjednan¢ho pfispévku. Investor by pak bankowvni zaruku, respektive pisemné potvrzeni
o jejim vystaveni byl povinen predat napriklad pii podpisu smlouvy. V pripadé, ze by bylo
plnéni investora v pritbé¢hu plnéni smlouvy z jakéhokoliv duvodu zmafeno, nebo by nebylo
plnéni fadn€, mohlo by se HMP jako véfitel uspokojit v odpovidajici vy§i prave z bankovni
zaruky, a to aZ do vy$e odpovidajici vvéi sjednancho prispévku.

6.3.3 Zajist’ovaci pievod prava

Prostiednictvim sjednani zajistovaciho prevodu prava ve smyslu § 2040 odst. 1
obc¢anskeho zakoniku se dluznik zavazuje, Ze po dobu existence dluhu pievede na véfitele
své pravo. Pokud dluznik splni sviy zdvazek radné a véas, je pravo prevedeno dle § 2040
odst. 2 ob¢anskeho zakoniku zpét na dluznik.

Naopak v pfipadé, ze dluznik nesplni sviyy zdvazek fadné a véas, stdvd se prevod tohoto
prava ve smyslu § 2044 odst. | obanského zakoniku nepodminénym a dluznik je povinen
piedat véfiteli vie, co je nuné k plnému vvkonu prevedeného prava. V pripadé, ze obvykla
cena jistoty vy§ zajidténého dluhu zieymé prevysuje, musi véritel vyplatit dluznikovi
¢astku odpovidajici tomuto rozdilu.

Lze uvazovat o zfizeni zajis§tovaciho pfevodu prava napfiklad k pozemku investora, coZ se
z povahy tohoto zajistovaciho institutu zda jako velice efektivni prostredek, ale HMP jako
obec musi mit stale na paméti, ze musi dbat také na hospodamé a u¢elné vynakladani
vefejnych prostiedku a pifi zfizeni tohoto zajistovaciho institutu tak musi zohlednit
skute¢nost, zda rozdil, ktery by musel investorovi vvplatit, nebude neprfimérené
vysoky a zda ndsledné uzivani takoveého pozemku neni pfili§ nakladné. Z povahy véci lze
ale ocekavat, Ze tento zajiStovaci institut nebude pro investorv zmiznvch duvodu
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financuyjici banky
apod.).

6.3.4 Zastavni pravo
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6.4

Podle ustanoveni § 2012 obéanského zakoniku lze zfidit téZ zastavni pravo, a to bud’
k uréite véci movite, véci nemovite, souboru véci, pohledavee nebo jinému majetkovému
prava, byvtu nebo nebytovému prostoru, obchodnimu podilu nebo k cennému papiru nebo
piedmétu prumvslového vlastnictvi. VéEfitel je nasledn€ uspokojen z vvt€zZku zpenézeni
zastavy.

V pfipad¢ smlouvy s investorem lze zfidit zastavni pravo napiiklad k nemovitosti investora
a nasledné se uspokojit z vytézZku zpenéZeni zdstavy v rozsahu vyse rozpoétu
nedokonéeného dila nebo nesplacené ¢astky sjednaného prispévku. Z povahy véci lze ale
ofekavat, Ze tento zajiStovaci institut nebude pro investorv z ruznych duvodu
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financujici banky,
kdv kazda financujici banka poZaduje mit svoji zastavu na prynim misté apod.).

ZPUSOB PLNENI V CASE (ODKLADACI PODMINKY)

Pro uréeni okamZiku, kdv ma investorovi vzniknout povinnost k pln€ni, kdv ma tato
povinnost dospét a kdy nastane splatnost plnéni, je nutné vychazet ze smyslu a uéelu
spoluprace. Tim je pfedeviim usnadnéni realizace investorova zaméru a na druhé strané
jeho protiplnéni za zhodnoceni jeho pozemku a uspokojeni zvysenych pozadavku a potieb
na verejnou infrastrukturu, které nasledna realizace zameéru investora vyvola.

Esenci tohoto vztahu je prave poplatek za jisté zhodnoceni pozemku, a proto by povinnost
k plnéni investora méla dospét pravé v okamziku nabyti aéinnosti zmény izemniho planu.
Nabvti ucinnosti zmény uzemniho planu by tak mohlo byt okamzikem, kterv bude
znamenat vznik naroku HMP na plnéni investora. To v8ak neznamena, ze by investor musel
splnit svou povinnost najednou k tomuto okamziku, ale jeho plnéni muze byt rozloZeno
v Case - splatnost plnéni tak muzZe byt ruzn¢ odkladana do budoucna. Takovy postup bude
zaroven viiéi investorovi spravedlivy a pfiméfeny. To véak neznamenad, Ze by investor mohl
plnit pouze z ¢asti, doslo-li by v prubéhu plnéni smlouvy k ukonéeni smluvniho vztahu
napiiklad k odstoupenim od smlouvy.

Co se pak tvée samotneho plnéni, v kazdé fazi, ktera bvla stanovena jako tzv. ¢asovy milnik
pro plnéni, by mélo bvt plnéni investora spajeno s propracovanym systémem zajisténi. Je-
li pfedmétem smlouvy nepenézité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich stran pravidelng
kontrolovano, zda investor plni fadné a v¢as, tedy v dohodnutych terminech a ve sjednané
kvalité. V piipadg, Ze investor neplni fadné a véas, je nezbvtné, aby pro tvto pripady bylo
dohodnuto odpovidajici zaji$téni a smluvni sankce. Pokud bude zji$téno, Ze neni
investorem plnéno fadné a v¢as, mélo by to byt povazovano za zavazné poruseni smlouvy,
v disledku ¢ehoz nastoupi odpovidajici smluvni sankee.

Povinnost HMP pravidelné kontrolovat, zda jeho dluznici plni fadné a v¢as, je zakotvena
Jiz v ustanoveni § 35 odst. 4 ZHMP, podle kterého je HMP povinno téz zabezpedit,
aby nedoslo k promléeni nebo zaniku prav z t€chto zavazki vvplyvajicich,

Ve smlouvé je duleZité téZ myslet na to, aby bylo plnéni investora co nejméné zavislé
na realizaci hlavniho zaméru investora. V pribéhu realizace zaméru investora totiz
miiZe dojit k riznym prekazkam napf#iklad i jeho vinou, kdyzZ z nejriznéjfich divodii
napiiklad necha propadnout vydané uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni,
piripadné o takové povoleni viibec v uvedeném {ase nezazada. Takova skutecnost viak
nemize jit K tiZi ostatnich smluvnich stran.

Pii sjednavani smlouvy s investorem je proto nutné mit na paméti 1 tuto skuteénost
a stanovit pevné terminy nebo podminky, na zakladé kterveh bude muset investor plnit 1 za
piedpokladu, Ze dojde k prodleni na strané investora, pfipadné k jiné skute¢nosti, kterd
zpusobi zmarfeni realizacl zaméru investora.
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Splatnost povinnosti investora muze byt rozlozena v ¢ase prostfednictvim nejraznéjsich
odkladacich (suspenzivnich) podminek, které ilustrativné uvadime niZe. RozloZeni pln€ni
v ¢ase se bude lidit v pripadé penézit¢ho a nepenéziteho plnéni. Pro rozloZeni plnéni v ase
jsou dulezité hlavni ¢asové milnikv. Pfi odkladani splatnosti plnéni ¢i jeho ¢asti v ¢ase
doporucujeme také ve smlouvach zakotvit tzv. inflaéni doloZku, podle které se bude
kaZdorotné indexovat doposud neuhrazeny pfispévek investora.

6.4.1 Uzavieni smlouvy s investorem

Aby byl splnén smysl a néel uzavirane smlouvy, méla by byt smlouva s investorem
uzaviena pied projednanim navrhu zmény uzemniho planu zastupitelstvem HMP a 1 pied
jejim  projednanim v pfislu§nych organech a vyborech, které predchazi projednani
v zastupitelstvu HMP.

Hlavnim pravidlem spoluprace s investory je, aby investor plnil vZdy prvni a nedoslo tak
k situaci, kdv bv investor ziskal poZadované plnéni (resp. zménu izemniho planu) a plnéni
z jeho strany by se pro HMP stalo téZzce vvmahatelnym.

Bude-li pfedmétem zavazku investora nepenéZité plnéni, tj. vybudovani dohodnuté
infrastruktury, lze doporudit, aby byl ve smlouvé stanoven pevny termin, kdy
nejpozdéji ma byt poZzadovana infrastruktura vybudovina a prevedena do vlastnictvi
HMP. Pro piipad nesplnéni této zakladni povinnosti investora v dohodnutém terminu
Jje vhodné ve smlouvé nastavit smluvni mechanismus, na zadkladé kterého by v piipadé
poruseni povinnosti vvbudovat a pifevést poZadovanou infrastruktura v dohodnutém
terminu bylo plnéno nahradni formou, a to poskytnutim pfispévku v penézité formé.
Kazd¢ nepenézit¢ plnéni proto musi byt ve smlouvé 1 ohodnoceno v penézich a institut
sloZeni jistoty se tak muZe 1 v piipadé nepenézitého plnéni uplatnit obdobné. Pokud by totiz
investor neplnil a dostal se do prodleni, bude v takovém pripadé ze smlouvy jednoznaéné
vyplyvat, kolik po ném mize HMP pozadovat jako ndhradu v penézitém plnéni -
nepenézité plnéni bv se tak jen v pfipadé zesplatnéni dluhu investora transformovalo
do plnéni penézitétho a HMP by mohlo &erpat napr. sloZenou jistotu, éerpat bankovni
zaniku apod. v uvedene vy$i. I pripadna Zaloba na plnéni je jednoznaéné jednodussi a kratsi
v pfipad€ penéZitcho plnéni nez v pfipadé¢ plnéni nepenézZitého, kde by muselo byt
Zalovano, aby investor nepenéZité plnéni podle smlouvy provedl a predal ve prospéch HMP
jako Zalobce.

6.4.2 Nabyti afinnosti zmény uzemniho planu

Je vhodné, abv dluh investora poskvtnout pfispévek v penézité <1 nepenczite formé dospel
k okamziku nabyti Géinnosti zmény fizemniho planu. Oproti tomu splatnost maze byt
rozloZzena v ¢ase a plnéni mize v dil¢ich &astech poskvtovano po etapach dle riznych
pfedem stanovenvch knténi. S timto postupem Metodika potitd a povaZujeme tento
postup z riznych divodi za vhodny. Zejména je logické, Zze néktefi investofi ani
nebudou schopni plnéni v celé vy poskytnout hned po nabyti ucinnosti zményv uzemniho
planu. Investofi ¢asto ¢erpaji prostiedky na investiéni zamér v prub&hu realizace zameéru,
resp. v jeho uréitveh etapach. Dale lze predpokladat, Ze investofi budou vice preferovat
nepenézité plnéni, které bude mit na realizaci jejich zaméru a cash-flow ziméru mensi
negativni dopad. Casto by mohli takové nepené#ité plnéni poskvtnout az na konci
projektu, kdy bude zamér ¢1 jeho uréita (procentualni) ¢ast zkolaudovana.

V piipadé, Ze bude s investorem sjednano plnéni v penézité formé, mél by investor plnit
v okamziku nabyti Géinnosti zmény tizemniho planu alespori zéasti. Presnd procentualni
vvse z celkové vise prispévku, ktera by bvla plnéna v tento okamzik by bvla samoziejmé
gjedndna ve smlouvé na zakladé wjednani smluvnich stran. V metodice by méla byt
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upravena alespon zakladni pravidla, jak se poméma vyse splatnd v tomto okamziku stanovi
tak, aby byl tento postup predvidatelny a aby byl dodrzen pringip rovného zachdzeni.

6.4.3 PodaniZadosti o vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo spole¢ného povoleni

Piilohou kazdé smlouvy sinvestorem by mél byt také podrobny popis projektu, ktery
investor planuje v pripadé uspédné zmeény uzemniho planu realizovat. Jen tak bude
od podatku zfejme, jaké parametrv bude zamvsleny zamér mit. Ostatné pouze na zakladé
takovych informaci 1ze napiiklad uréit, jaké potieby na vefejnou infrastrukturu dany projekt
piiblizné vvvola a jaké konkrétni plnéni, je-li plnéno nepenézitou formou (coz bude
nepochybné preferovano), investor na zakladé smlouvy poskytne.

Pied podanim Zadosti o vvdani rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vyvdani spole¢ného
povoleni bvchom doporucovali stanovit ve smlouve povinnost investora, aby investor pied
podanim této zadosti piedlozil HMP a dotéené méstské ¢asti (pokud bude smluvni stranou)
piislusnou projektovou dokumentaci a pouze v pripadé, Ze bude ovéfeno, Ze projekt
odpovida ve svych zakladnich parametrech projektu, ktery byl pfedloZen pfed uzavienim
smlouvy, bude pokraovano ve spolupraci, respektive bude v odpovidajici mife
poskvtovano téZ sjednané protiplnéni ze stranv HMP a dotéené méstske Casti. Ve smlouvé
proto doporufujeme sjednat zakladni parametry ziméru.

Uvedené vsak neznamena, Ze bv bvlo mozn¢ v pfipade, Zze se projekt zasadné zméni,
odstoupit od smlouvy se zru§enim plnéni od pocatku. Povinnost investora plnit a narok
HMP (méstské ¢asti) na plnéni investora stale trva, nebot tento narok dospél jiz nabyvtim
uéinnosti uzemniho planu.

6.4.4 Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby {i spoleéného povoleni

Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby predstavuje dalsi dulezity okamzik pro
investory, na zaklade¢ kter¢ho se zvvsuje jeho pravni jistota, Ze zamyvslenv zamér skutené
realizuji. Z tohoto divodu se domnivime, Ze v piipadé penéZitého plnéni neni
nespravedlivé ani nepfimé&iené, aby se zbyvajici &ast ¢i podstatna ast finanéniho
piispévku stala splatnou pravé k okamziku nabyti pravni moci takového rozhodnuti,
respektive do urditého data od nabyti pravni moci takového rozhodnuti.

Pokud by mnvestor sjednanou c¢astku v dohodnuté lhuté nesplnil, mélo by byt plnéni
v odpovidajici vy zajisténo nékterym ze zajistovacich institutt poskytnutych pii uzavreni
smlouvy. HMP by se tak uspokojilo v plné vy$i z poskvtnuteho zajisténi.

V piipadé nepenézitého plnéni lze po investorovi pozadovat napriklad pravidelné
reportovani o prubéhu vvstavby infrastrukturv. Aby byla zajisténa kvalita budované
infrastruktury, 1ze jeji realizaci ve smlouvé podminit pravidelnymi kontrolami a pripadné
souhlasv ze strany HMP a pripadné méstske ¢asti.

6.4.5 Nabyti pravni moci stavebniho povoleni

Obdobn¢ se uplatni vvklad vvse k bodu 6.4.4. Nabyti pravni moci stavebniho povoleni
muze predstavovat dalsi milnik pro splatnost uréité ¢asti piispévku.

6.4.6 Kolaudace stavby

Nejzazsim okamzikem, kdy by mél investor splnit spoji povinnost ve formé nepenézitého
plnéni, tj. pfevést na HMP (méstskou ¢ast) vvbudovanou infrastrukturu, je kolaudace
zaméru, piipadné kolaudace uréitého procenta zaméru (napf. pokud je projekt realizovan
po etapach apod.). Videalnim pfipadé by viak tento prevod (piinegjmensim zahajeni
jednani o uzavieni smlouvy) mél predchazet kolaudaci projektu investora, aby bvlo z jeho
strany plnéno s predstihem.
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6.5

6.6

PRAVNI KONTINUITA SMLUVNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Jelikoz je smlouva s investorem uzavirdna zpravidla s vyhlidkou plnéni na nékolik let
dopfedu, musi smlouva vyslovné poditat také stim, Zze mohou nastat nékteré pravni
skuteénostl, na zakladé ktervch dojde na strané investora k pravnimu nastupnictvi
(napriklad pfevod prav a povinnosti na jinou spoleénost v dusledku prodeje pozemku nebo
na zakladé pfemény spole¢nosti apod.). V piipadé HMP (méstskvch ¢asti) muze naopak
v prub&hu plnéni smlouvy dojit k v¥méné politické reprezentace.

Pokud dojde ke zméné politické reprezentace a HMP (mé&stske ¢asti) jiz nebudou chtit
zamér, ktery je pfedmétem investorskeé smlouvy, podporovat, jedna se o jejich svobodné
politické rozhodnuti, kterému nelze zabranit. Nicméné jako u kaidé jiné
soukromopravni smlouvy se v takovém piipadé bude jednat o poruseni smluvni
povinnosti, pokud by HMP (mé&stska &ast) jednalo v rozporu se smlouvou. V takovém
piipadé HMP (méstske ¢asti) nese veskere nasledky za poruseni smlouvy podle ob¢anskeho
zakoniku. Nieméné lze predpokladat, Zze smlouvy sinvestory uzaviené transparentné
anediskriminaéné postupem podle Metodiky, ktera by bvla prjata a schvilena
1 zastupitelstvem HMP, budou 1 dalsi politické reprezentace HMP (méstské cCasti)
respektovat, a to prave 1 s védomim hrozici odpoveédnosti za $kodu v dusledku piipadného
poruseni smlouvv.

Z diivodu pravni jistoty a v souladu se zasadou péée fadného hospodare je vvsoce dulezité,
abv smlouva o spolupraci s investorem a alespoil ramcove jiZ metodika obsahovala
pravidla a mechanismy pro pripady. kdy dochdzi z nejruzngsich duvoda k prevodu
smlouvy, resp. k postoupeni smlouvy na jiny subjekt (pravniho nastupce investora).

Zakladni povinnosti investora by v tomto smyslu méla byt povinnost informovat
pravni nastupce o existenci a obsahu smlouvy s HMP (méstskou ¢asti) a soutasné
povinnost investora piedem informovat HMP (méstskou ¢dst) o umyslu prevést
smlouvu na jiny subjekt. Je moZné nasledné tento prevod, resp. jeho ufinnost
podminit téZ pisemnym souhlasem HMP (méstské {asti). V kazdém pfipade je ale
nezbyvtné vzdy ovéfit, zda je osoba, na kterou ma byt smlouva ptevedena, solventni, a tedy
1 schopna splnit v8echny povinnosti v ni stanovene. Dulezité je téz odetiit, aby viechny
sjednane zajistovaci instituty preslv na pravni nastupce.

Smlouva s investorem by méla obsahovat t¢Z jeho zavazek, Ze zajisti postoupeni smlouvy
na nového investora a naopak, Ze mu k tomu HMP (méstska ¢ast) poskytne soucinnost
a neodmitne udélit nezbytny souhlas s postoupenim; souhlas by mohl byt odmitnut jen
v oduvodnénych piipadech (nesolventni subjekt, HMP ma se subjektem pravni vztah, ktery
dany subjekt neplni apod.).

Lze zavést také ruceni pliivodniho investora, pripadné jeho matefske spole¢nosti €1 jeho
spoleénikni apod. za to, ze jeho pravni nastupce radné splni vdechny zavazky vyplyvajici
pro néj ze smlouvy.

RIZIKA SOUDNIHO PREZKUMU SMLOUVY

Smlouva s investorem je soukromopravni smlouvou a je tedv prezkoumatelna v soudu
obdobné jako jakakoliv jind soukromopravni smlouva, respektive zavazky ze smluv maze
vymahat u civilniho soudu zalobou kterdkoliv ze smluvnich stran. Zadna tieti osoba, ktera
neni stranou smlouvy, smlouvu u soudu napadat nemuze.

Smluvni stranv se mohou na zakladé Zalobv na plnéni domahat plnéni smluvni stranv, ktera
neplni své smluvni povinnosti fadné a v¢as a pripadné se téZ muze domahat nahrady $kodv.
Z tohoto divodu je velice dilezité, aby HMP (méstska ¢ast) postupovalo s pééi fadného
hospodafe a plnilo své zavazky ze smlouvy fadné a v¢as. Je proto rovnéz dulezité, abyv bylo
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ve smlouvé precizné ofetieno, v jakvch situacich HMP (méstskd ¢ast) odpovédnost nenese
a v jakvch piipadech 1ze a nelze od smlouvy odstoupit.

Pfikladem $patné praxe milze b¥t napfiklad jiz vv§e komentovana kauze obce Cernolice,
kdy se obec zavazala zafadit uréité pozemky jak zastavitelné do navrhu izemniho planu,
coz splnila, ale nasledné byl nizemni plan rozhodnutim soudu v &asti, tykajici se
pfedmétnych pozemku, zrusen. V nove ptijatém uzemnim planu byvly predmétné pozemky
J1z zafazeny jako pozemky nezastavéng, a proto nemohla obec splnit jeji druhy zivazek ze
sponzorské smlouvy, a to vvdat sponzorovi souhlas s vydanim zemniho a stavebniho
rozhodnuti. Tuto povinnost nemohla obec jiz v dusledku nové piijatcho izemniho planu
splnit. Pro pfipad poruseni této smluvni povinnosti se strany dohodly, Ze sponzor ma pravo
od smlouvy odstoupit a poZadovat vraceni sponzorského daru v pln€ vvéi.

Pii piijimani nového tizemniho planu po jeho zruseni nebyly tyvto pozemky zafazeny jako
zastaviteln¢ z duvodu konani referenda. Obec v tomto pfipadé odmitla sponzorsky dar
sponzorovi vratit s odkazem na to, ze pozemky jako zastavitelné do navrhu uzemniho planu
nezaradila v dusledku vule projevene oblany v referendu.

NS v Rozsudku Cemolice zdiraznil, ze skuteénost, ze byl ndsledné tizemni plan
rozhodnutim soudu v casti. tvkajict se predmémmich pozemkii. zrusen, nemda na posouzeni
moznosti odstoupit od smiouvy viiv.” Podle NS bvl sponzor opravnén od smlouvy odstoupit
a obec byla v takovém pripadé povinna vratit sponzorovi sponzorsky dar v plné vysi.
Sve rozhodnuti podloZil NS pravé vvse vyjmenovanymi okolnostmi, tj..

WStrany si ve smlouvé sjednaly moZnost odsroupeni od smlouvy ze strany pravii
predchiidiyné Zalobkyné v pripade. Ze obec nevydd sponzorovi sowhlas s vydanim
uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych doni na predmétnych pozemcich
a nesplni svou povinnost neklast projektu Zadné prekazky (Clanek 3 odst. 2 sponzorské
smiouvy). Pro tento pfipad se strany dohodly. Ze spownzor ma prdavo poZadovar vrdceni
sponzorského daru v plné vysi”

V Rozsudku Cermnolice NS zdiiraznil dilezitou skuteénost, kterou je mit pfi uzavirani smluv
s investory mit vzdy zietelné na paméti, a to, Zze smlouva uzavirana ob¢i s investorem
je soukromopravni smlouvou a zavazkyv z ni jsou vymahatelna stejng, jako u jakekoliv jing
soukromopravni smlouvy mezi dvéma osobami soukromeho prava. Dojde-li k poruseni
smluvnich povinnosti ze strany obce, jsou tvto povinnosti t€Z soudné vymahatelné, neni-li
odpovédnost za jejich poruseni vylouéena vyslovné ve smlouvé.

Abv bylo piedejito situaci, které nastala v kauze Cemolice, musi bvt ve smlouvé s investorem
vyslovné wednano, ze smluvni strany nenesou odpovédnost za nevydini rozhodnuti z divodu
zruseni zmény tzemniho planu, ani z jakéhokoliv jiného duvodu.

ZAVERY A DOPORUCENI

Na zakladé analvzy provedené vvse, pii spravnosti predpokladu a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vyhradami v ném uvedenymi, je mozné uéinit nasledujici zavéry a doporueni.
Upozoriiujeme, Ze niZe jsou obsaZenv pouze zakladni a dil¢i zavérv a doporuceni vyplyvajici
z pravniho stanoviska — pro uplnost je nutné &ist pravni stanovisko v celku a tyto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

7.1 OBECNE KE SPOLUPRACI S INVESTORY / LEGALITA A LEGITIMITA METODIKY

(1) Zasazovat se o viestranny rozvoj svého uzemi je zakladni povinnosti HMP
i méstskych ¢&asti, které se o tento rozvoj mohou zasazovat rovnéz
prostfednictvim spoluprace s investory, a to jiz ve fazi izemniho planovani,
Vidy je viak nutné v ramci této spoluprace postupovat v souladu se zajmy
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(1)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

samospravy a zijmy obyvatel (zejména § 16 ZHMP) a cili a akoly izemniho
planovani vymezenymi v § 18 stavebniho zdkona a nezavisle na vykonu statni
spravy vykonavané v pfenesené pasobnosti.

Z judikatury soudd i z praxe MMR plyne, Ze smlouvy sinvestory jsou
soukromopravnimi smlouvami, a jsou tedy uzavirany na zakladé& svobodné
ville smluvnich stran v mezich tzv. zakonné licence, tj. ustavné zaru(‘f’eného
principu, Ze je dovoleno vie, co neni zikonem zakazano (¢l. 2 odst. 4 Ustavy
Ceské republiky).

Neni nelegilni, neopravnéné &i nemravné si ve smlouvé s investorem sjednat
piispévek investora na rozvoj veiejné infrastruktury v disledku zvySenych
nirokit na tuto vefejnou infrastruktury vyvolanych zamérem investora
v dotfeném okoli, zvla$t’ pokud bude tento pfispévek vyuZit racionilnim
a vécné oduvodnitelnym zpiisobem na Kkoinvestice v izemi prospéiné obéma
stranam smlouvy, vefejnym zajmim i vefejnosti. Takovd smlouva pak
napliuje zakladni podstatu soukromopravnich smluv, tj. Ze je uzavirdna
dobrovolné a ve prospéch obou stran (smluvni partnerstvi).

V Metodice i ve smlouvé s investorem je vhodné pro vyloudeni jakychkoliv
pochybnosti a pro zdiiraznéni svobodné viile smluvnich stran vyslovné zminit
a vysvétlit, Ze se jedna ze strany investora o ptispévek dobrovolny a jaky je
smysl, (el a racionalni vécny diivod a vyuZiti takového piispévku.

HMP (méstské ¢asti) se v ramci spoluprice s investory mizZe zavazovat pouze
K pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztahi
(zejm, vlastnik) nebo nositel svobodné politické vile, nikoliv jako vykonavatel
veiejné moci, tj. pouze v pripadech, v nichZ vystupuje vici jednotliveiim
v rovném postaveni, ale nikoli autoritativné o nétem rozhoduje nebo néco
zavazné stanovi,

I v pfipadé€ soukromopravnich vztahi musi HMP (mé&stské &asti) jako obec,
tedy i pFi uzavirani smluv sinvestory ve smyslu Metodiky, postupovat
vsouladu se zakonem a zakladnimi principy hospodarnosti a rovnosti,
tj. zpuisobem, ktery je co moZna nejvice predvidatelny a nediskriminadni.

Predem stanovena pravidla spoluprice s investory v podobé Metodiky mohou
podpofFit pozadovanou transparentnost, pfedvidatelnost a nediskriminadni
postup v ramci téchto pravnich vztahi. Z tohoto diivodu a pro naplnéni téchto
pozadavki je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek aplikovana
na viechny zm&ny nzemniho planu, které spadaji do pisobnosti Metodiky.

Zamy$lena spoluprace s investory na zakladé pfedem schvilené a zvefejnéné
Metodiky miiZe vést jistym zpisobem téZ k vylouleni rizika piipadného
podezieni z korupce nebo podjatosti obce pFi spolupraci s investory pfi
zmé&nach nzemniho planu, ve spravnich procesech ohledné zaméru a pFi
navazujici vystavbé. AvSak pouze za pi‘edpokladu, Ze Metodika bude alespoii
pro obec intern& zavazna a bude zakotvena povinnost pro HMP (méstské
tasti) podle Metodiky postupovat, a také, Ze tato Metodika bude naleZité
uveiejnéna a dodrZovana rovnym zpiisobem ve vSech piipadech, které
spadaji do jeji ptisobnosti.

S ohledem na dodrieni co moZna nejvice transparentniho a piedvidatelného
postupu doporufujeme zavést alespori interni zavaznost metodiky pro obec
ohledné piedem stanovenych zaméru a ohledné zbyvajicich stanovit tento
postup jako doporuéujici.
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(x)

(x1)

(xii.)

(xiii)

(x1v.)

(xv.)

(xv1.)

V kazdém pripad& by v Metodice mélo byt vyslovné a precizné definovano,
na jaké zaméry (o jakych parametrech) metodika dopadd, viadi jakym
zamérom se interné pouZije zdavazné a vidi jakym zamérim ma pouze
doporucujici charakter. Zaruky nejbezpetnéjSiho postupu piedstavuje
zakotveni interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva,
kterym bude metodika pFijata, a jehoz bude metodika pfilohou.

V pFipadg, Ze by byla Metodika pouze doporudujicim dokumentem, podle
kterého by mélo HMP (mé&stské fasti) pouze moZnost na zakladé svého
volného uvazeni v ramci spoluprace s investorem postupovat, existovalo by
zde riziko liboville a nerovného pfistupu vidi jednotlivim zdjemcim
o vystavbu, resp. 0 zm&nu nzemniho planu. V takovém péipadé se zvySuje téz
riziko napadnutelnosti smlouvy sinvestorem a také mira podezieni
z klientelismu, korupce & podjatosti v navazujicim Fizeni, Metodiku bez
interni zavaznosti pro obec u piredem specifikovanych zaméria z uvedenych
divodi nedoporuujeme.

V Metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se miiZe investor
podilet na rozvoji vefejné infrastruktury a rozvoji dotfeného tzemi. Obecné
Ize pFipustit plnéni jak v penéZité, tak nepenéZité formé, ale v kazdém piipadé
se musi jednat o plnéni piiméiené okolnostem, dopadiim a potiebam zaméru,
veFejnosti i obee, nikoli rdousici &i zastFené znemozZiiujici dané zaméry a véené
racionalné odiivodnéné, vypoitené postupem podle Metodiky. V Metodice by
proto mél byt uveden izpiisob stanoveni vySe tohoto piispévku investora
a jeho limity,

HMP (méstské £asti) je povinno v ramci jednani s investorem peclivé zvazit,
jaké finantni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP,
aby bylo zajisténo Gfelné a hospodarné nakladani stimto majetkem.
Pro pfipady plnéni investora nepenéZitou formou, tj. vybudovani urdité
infrastruktury, je proto nezbytné predem stanovit alespori zakladni pravidla
a parametry budované infrastruktury v Metodice a nasledné ve smlouvé
s investorem stanovit poZadavky a parametry budovani infrastruktury vfetné
nasledného pifevodu do vlastnictvi HMP.

V pfipad€ penéZitého plnéni jsou méstské <&asti, resp. HMP povinny
analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni infrastruktury a objektivni zmény
kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pfimé navaznosti na vznik projektu
investora, Takto vylislené zvy¥ené naklady se mohou promitnout do vyse
penéZitého plnéni investora vici méstskym Castem, resp. HMP. K témto
nikladim investora se miize pfipolist i urlity odvod z podilu ze zisku
investora piimo zplisobeného zménou izemniho plinu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zakladé podnétu takového investora.

Alokace pFijmi z kontribuce (penéZitého plnéni) pFimo do rozpoéti
méstskych €asti je z hlediska efektivity jejich vyuZiti dle na$eho nazoru
nespravna, jelikoZ ty by je pFi aktualni faste¢né ztraté schopnosti investovat,
nebyly schopny s velkou pravdépodobnosti vyuZit. To by ale bylo v pFimém
rozporu s cilem a ufelem Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto
prostfedkii do dotfeného nzemi.

Jako nejvhodné&jsi formu alokace kontribuce v penéZité formé lze doporudit
z pohledu (a) transparentnosti, (b) rovného piistupu Zadajicich subjekti
piispivajicich k rozvoji nzemi v ramci kontribuce, tedy jak HMP, tak mé&stské
dasti, a nakonec (c) miry legitimity prerozdélovani prostfedki schvileného
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7.2

(xvii.)

(xv1il)

(xix.)

usnesenim zastupitelstva HMP, zastiCujici vefejny zdjem, ziizeni stalého
Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. |) ZHMP. V tivahu pFichazi i dalsi
zminé&né formy, které oviem mohou obsahovat vice negativnich aspektii oproti
stalému Fondu kontribuce. Rozhodnuti o vhodné formé je z velké Casti
samoziejmé i véci politickou.

Zastupitelstvo HMP i zastupitelstvo méstské ¢asti v ramci procesu prijimani
zmén uzemniho planu vystupuji jako kolektivni organy vefejné moci sloZené
z jednotlivych zastupiteli s volnym, nikoli imperativnim mandatem. PFi
projednavani a vydavini zmén Gzemniho planu musi jednat v mezich
a zpiuisoby, které stanovi zakon, tedy jsou povinni zejména prosazovat vefejny
zajem a zajem svych obfani, HMP (méstské asti) se tedy nemohou predem
platné zavazat Kk tomu, Ze bude zména uzemniho planu v uréité podobé
piijata,

V pripad€, Ze bude smlouva sinvestorem uzaviena ve vefejném zijmu
avzajmu ob&ani, a bude-li cely proces transparentni a dokumenty vefejné
piistupné a bude-li proces uzavirani smluv podléhat kontrole, jsou dle naseho
nazoru rizika podezfeni z klientelismu a korupce (resp. trestného ¢inu
aplatkafFstvi) minimalni a v kazdém p¥ipadé vyznamné niz3i nez bez takovéto
metodiky.

Bude-li HMP (méstské &asti) uzavirat smlouvy sinvestory dle pravidel
stanovenych v Metodice, ktera bude pro obec interné ziavaznia a Fadné
nvefejnéna, tedy bude postupovat transparentnim, predvidatelnym
a nediskriminainim zptisobem, a soucasné se nebude vtéchto smlouvich
zavazovat k {innostem, které by zasahovaly do rozhodovani jejich organi
v pfenesené pusobnosti, neméla by uzaviéena smlouva s investorem vyvolat
riziko podjatosti v navazujicich spravnich Fizenich o ziméru.

KE SMLOUVAM S INVESTORY

(1)

(1)

(iii.)

Pro posileni pravni jistoty, transparentnosti a pi‘edvidatelnosti lze doporu¢it,
aby uzavirani veikerych smluv s investory ve smyslu Metodiky podléhalo
bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych ¢asti, tj. aby si
rozhodovani o viech takovychto smlouvach uzaviranych podle pFipravované
Metodiky vyhradilo do své plisobnosti zastupitelstvo.

Doporuujeme, aby byla smlouva s investorem uzaviena jako pravné zavazna
soukromopravni smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746 odst. 2
oblanského zakoniku), ve které budou pi‘esné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soulasné téZ odpovidajici zaji$tovaci &i
utvrzovaci instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora,
dostane-li se investor do prodleni s plnénim, V pFipadé€, Ze by ve smlouveé tyto
zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti povinnosti absentovaly, nebylo by
moZné se obratit ani Zalobou na plnéni k civilnimu soudu.

Jako nejvhodnéjSi se nam jevi smlouvu uzavfit jako trojstrannou (HMP,
dotcena méstska £ast a investor), protoZe investor bude mit jistotu podpory
ze strany HMP a dotfené méstské asti, vechny zaleZitosti tykajici se zmény
uzemniho planu a dal$iho povolovani projektu vyiesi investor touto jednou
smlouvou a dile bude mit investor jistotu, Ze nebude piispivat na rozvoj
dotfeného nzemi na ziklad€ smlouvy uzaviené podle Metodiky a zaroven
po ném nebude i méstska ast poZadovat dalsi prispévky & jiné plnéni dle
konkrétnich zasad & metodiky dané méstské &asti. PovaZujeme proto
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za zasadni pro Fadnoun aplikaci Metodiky, aby Metodika byla uznavana nejen
ze strany HMP, ale téZ ze strany mé&stskych &asti.

(iv)  Pro ulely spoluprice s investory doporufujeme ve smlouvé s investorem pro
vyloufeni jakychkoliv pochybnosti vyslovné zakotvit vyhradu, ze HMP
(m&stska €ast) nenese odpovédnost za pfipadné nepfijeti zmény uzemniho
planu, ani za piipadné nevydiani Gzemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo
stavebniho povoleni 0 zaméru.

(v.) Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout piispévek)
by méla dospét jiz v okamZiku nabyti ufinnosti zmény uzemniho planu,
doporucujeme pro ucely pripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani
jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho uiadu ve smlouvé téZ vyslovné uvést,
Ze pFipadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho rozhodnuti neni divodem pro
odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema narok na vraceni jiZ
poskytnutého pln&ni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stale trva, Samotné
povolenizaméru & jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem investora
a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti pfispévku investora ve prospéch
HMP. Lze viak rozloZit splatnost pfispévkia v &ase dle jednotlivych fazi
vystavby (viz dale).

(vi) Dale doporulujeme ve smlouvé vyslovné uvést vyhradu, Ze HMP
(méstska ¢ast) nenese odpovédnost za zruseni zmény tzemniho planu.

(vii.)  Pro splnéni icelu smlouvy je pii jejim sjednavani nezbytné klast diraz na to,
aby byly sjednané zavazky téZ naleZité zajistény &i utvrzeny a byly tak
vymahatelné, Pro pFipady, kdy investor své povinnosti neplné fadné a vias,
tedy je v prodleni nebo plni vadné, je nezbytné tyto zavazky naleZité zajistit
prostiednictvim zajiSt'ovacich & utvrzovacich instituti, které pravni iad,
piedeviim pak oblansky zakon, nabizi. Jedna se nap#iklad o niZe uvedené
zajist'ovaci, utvrzovaci a dalsi instituty, napiiklad:

- smluvni pokuta;

- finanéni (bankovni) ziaruka;
- zaji$t’ovaci pfevod prava;

- zastavni pravo;

- sluzebnosti a vécna bFemena.

7 M2

(viii.) PFi uzavirdni smluv s investory je rovnéZ nezbytné i‘adné oSetiit odpovédnost
za $kodu. V prib&hu pln&ni smlouvy s investorem musi HMP & mé&stské &asti
priib&né aktivné kontrolovat, zda je smlouva ze strany investora plnéna
Fadné a vfas a v piipadé poruSeni jakékoliv smluvni povinnosti je HMP
& méstska €ast povinna aktivné a vlas uplatiiovat naroky s takovym
porusenim spojené a smlouvou piedvidané.

(ix) V prfipad&, kdy by smlouvu s investorem tykajici se i svéfeného majetku
uzaviela pouze méstska <{dst, existovalo by znafné riziko solidarni
odpovédnosti HMP za piipadné porufeni smlouvy, nebot’ porufeni smluvni
povinnosti je v podstaté porufenim zakonné povinnosti péfe Fadného
hospodaie. Toto riziko je proto nezbytné mit na paméti pii uzavirani smlouvy
s investorem, pokud se dand smlouva ma astené tykat i majetku HMP
svéreného méstské Casti, a ustanoveni o odpovédnosti za Skodu ve smlouvé
precizn& nastavit a oletfit.
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(x) Splatnost povinnosti investora miiZe byt rozloZena v {ase prostfednictvim
nejriznéjSich odkladacich (suspenzivnich) podminek. RozloZeni plnéni v ¢ase
se bude lisit v pFipad& penézitého a nepenéZitého plnéni. Pro rozloZeni plnéni
v Case jsou dileZité hlavni ¢asové milniky. PFi odkladani splatnosti plnéni ¢i
jeho ¢asti v Case je moiné ve smlouvach zakotvit tzv. inflani doloZku, podle
které se bude kazdoro¢né indexovat doposud neuhrazeny prispévek investora.

(xi) V kaZdé fazi, ktera byla stanovena jako tzv. fasovy milnik pro plnéni v {ase,
by mé&lo byt pln&ni investora spojeno s propracovanym systémem zaji$téni.
Je-li pfedmétem smlouvy nepenéZité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich
stran pravidelné kontrolovano, zda investor plni fadn& a vlas, tedy
v dohodnutych terminech a ve sjednané kvalité. V pFipadé, Ze investor neplni
Fadné a vias, je nezbytné, aby pro tyto piipady bylo dohodnuto odpovidajici
zajisténi a smluvni sankce.

(xi1.) Ve smlouvé je dileZité téZ myslet na to, aby bylo plnéni investora co nejméné
zavislé na realizaci hlavniho zaméru investora. PFipadné prodleni i neplnéni
investora nemiiZe jit k tiZi ostatnich smluvnich stran. V prabéhu realizace
zaméru investora totiz miZe dojit k riznym prekazkam naptiklad i jeho
vinou, kdyZz z nejrizné&jSich divodi napfiklad necha propadnout vydané
uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, pFipadné o takové povoleni viibec
v uvedeném {ase nezaZada, Takova skutefnost by vSak neméla jit k tiZi
ostatnich smluvnich stran.

8.  DALSI DULEZITE SKUTECNOSTI, PREDPOKLADY A VYHRADY

Véfime, Ze Vam toto posouzeni poskvtne nezbvtné podklady pro splnéni svého ucelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v ndvaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani,
piipraveni dale rozpracovat €1 upfesnit.

Zavéry uvedené vyvSe byly ucinény na zakladé poskvtnutvch dokumenti a informaci
a za piedpokladu pravdivosti, spravnosti, pifesnosti a uplnosti t€chto dokumentu a informaci.
V ptipadé, Ze tento predpoklad nebyl naplnén, nelze zaruéit spravnost vyse uvedenveh zavéru
a doporuceni.

Piedmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vvkladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni fedena otazka casoveé pusobnosti jednotlivvch povinnosti, rizik a naroku.
Vychazime z predpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasné dob¢ platn¥mi a ucinnymi
pravnimi pfedpisy CR. pokud neni v tomto posouzeni vyslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bvlo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni tieti
osobé nepfijima HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zavazek vuci takové tieti osobé,

V piipadé, Ze budete mit k vyse uvedenému jakékoliv dotazy & pfipominky, mizete se na nas
kdvkoliv s duvérou obratit.

Dékujeme Vam za spolupraci.
V ucté

HAVEL & PARTNERS s.r.o0., advokatni kancel ¥
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Pravni posudek Metodiky spolulicasti investord na rozvoji Gzemi

MozZny stfet postupu dle Metodiky a zakona o zadavani verejnych zakazek

Popis podstaty problému - nemoznosti uzavirat urcité smlouvy o spolupraci s investory

bez pfedchoziho zadavaciho fizeni dle zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejné
zakazky.

OdliSeni situace hl. m. Prahy a jeho méstskych {asti napf. od situace Milana z hlediska
rozsudku Evropského soudniho dvora C-399/98.

Identifikace problematickych pfipadl, kdy by hl. m. Praha i méstska cast musela
postupovat jako vefejny zadavatel vefejné zakazky (zapocitani vécného plnéni
na penézité pinéni, realizace investiniho zaméru na pozemcich hl. m. Prahy, spolena
vystavba financovana investorem a hl. m. Prahou, resp. méstskou casti, podrobnost
poZadavkl méstské ¢asti na vécné plnéni poskytované investorem apod.).

Doporucit a rozvést vhodnou formu a konstrukci (pojmenovani) smlouvy

Navrhnout druh smiouvy, kterou by mél investor a hl. m. Praha (anebo MC) uzavfit pfed
schvalenim zmény UP, vysvétlit, zda se jedna o smlouvu nepojmenovancu nebo
o konkrétni smluvni typ.

uUrcit, kdo by mél smlouvu uzavirat (v jakych pfipadech by smlouvu uzaviralo
zastupitelstvo hl. m. Prahy nebo MC a v jakych pFipadech rada hl. m. Prahy nebo MC)
a popsat doporuceny mechanismus. Nevadi, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy poté bude
rozhodovat o zmé&né UP?

Navrhnout varianty (kombinace) odkladacich podminek ve smlouvé, vztazeneé
k Uzemnimu rozhodnuti, stavebnimu povoleni anebo kolaudaci.

Jak zajistit pravni kontinuitu smluv s investorem Zadajicim o zménu UP, ktery je
vlastnikem pozemkd, v pfipadé zmény v osobé vlastnika pozemkd, a v pfipadé zmény
politické reprezentace?

Jaky je problém (i riziko podjatosti pfi uzavieni smlouvy? MUiZe byt pfi rozhodovani
o zméné UP néjak podjaté zastupitelstvo hl. m. Prahy?
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Pravni posudek Metodiky spolutic¢asti investord na rozvoji dzemi

1.2.1 Poskytnuti investi¢niho pfispévku je (kvazi)dobrovolné

Zadny pravni predpis neuklada investorovi povinnost investi¢ni pfispévek platit, a ani hl. m. Praha,
ani jeho méstské ¢asti (ani jiny spravni organ) proto nemohou jeho poskytnuti investorovi nafidit.
Dobrovolnost uzavirani smluv na zakladé Zasad (a tudiZ i poskytovani investi¢niho pfispévku) lze
dovodit také z rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 72 Co 143/2016, ktery
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 24. 9. 2015, sp. zn. 12 C 41/2015, podle
néhoZ investor uzaviel smlouvu o poskytnuti investi¢niho pfispévku na vybudovani infrastruktury
méstu Riany dobrovolné a zavazek byl sjednan platné. Méstsky soud v Praze uved|, Ze: ,Zalovany
nemoh! byt jedndnim Zalobce nucen k podpisu uvedené dohody, nebot védél o tom, Ze souhlasné
stanovisko meésta (se stavbou rodinného domu Zalovaného) neni nezbytnou podminkou uspéchu
Zalovaného ve stavebnim fizeni (vydani stavebniho povolenf). Vyjadieni meésta..bylo pouze jednim
z podkiladi pro rozhodovani ve stavebnim fizeni..byli i stavebnici, ktefi neposkytli prispévek, presto
stavebni povoleni dostali.” Méstsky soud v Praze dale konstatoval, Ze investicni prispévek je
v Zasadach pro vystavbu mésta Ricany (tedy vdokumentu, snimZ je Metodika srovnatelna)
koncipovan jako dobrovolny, jeho uhrazeni nemiZe pfimo ovlivnit rozhodovani stavebniho Ofadu
v pfenesené plsobnosti. K tomu Ize dodat, Ze mé&sto Ricany neda investorovi v pfipadé neuhrazeni
investiniho pispévku souhlasné stanovisko s umisténim a realizaci investi¢niho zaméru, coZ muzZe
vést k pradlouzeni prislusnych spravnich fizeni, nicméné samotny nesouhlas s umisténim stavby
(pokud neni vazan na dalsi pravni skutecnosti, napf. ze k vystavbé ma dojit na pozemcich vlastnénych
obci) nezabrani stavebnimu Uradu rozhodnout o umisténi ¢i realizaci investiCniho zaméru.'?

Z toho plyne, Ze poskytovani investitniho prispévku investorem na zakladé Metodiky je dobrovolné
(resp. kvazidobrovolné) a uskutecriuje se v ramci soukromopravniho zavazkového vztahu s hl. m.
Prahou nebo jeji MC. Ostatné dobrovolnost je zafazena mezi jednu z hlavnich zasad a principl
Metodiky s odlivodnénim, e ,Investor vstupuje do jednéni s HMP a MC dobrovoiné, nebot je v jeho
z6jmu nalezeni dohody o potfebé a vhodnosti Zmény UP. Investor si je védom skuteénosti, Ze na Zménu UP
neni pravni ndrok.”

Kvazidobrovolnym poskytnutim investi¢niho prispévku mame na mysli situace, kdy:

1. investor hodla svlj investi¢ni zamér realizovat mj. na pozemcich hl. m. Prahy, tudiZ potfebuje
v izemnim Fizeni (8 86 odst. 2 pism. a) S7) jeji souhlas (resp. souhlas dané MC) s umisténim
svého stavebniho zdméru ve smyslu & 184a SZ,

2. investi¢ni zamér investora vyZaduje pro vydani Uzemniho rozhodnuti dle § 86 odst. 2 pism. d)
SZ uzavieni smlouvy s hl. m. Prahou coby vlastnikem verejné dopravni anebo technické
infrastruktury, nebot je nutné zménit stavajici ¢i vybudovat novou vefejnou dopravni i
technickou infrastrukturu (& 88 SZ),

3. investor hodla vést napojeni ¢i pfipojeni na verejnou dopravni ¢i technickou infrastrukturu
pres pozemky vlastnéné hl. m. Prahou a potrebuje tak jeji souhlas,

4. pokud je kumisténi investicniho zaméru nutnd zména UP, protoZe stavajici znéni UP
umisténi investicniho zdméru neumoznuje. Podotykame, Ze predmétem smlouvy mezi
investorem a hl. m. Prahou nem(Ze byt zavazek hl. m. Prahy zménit UP konkrétnim
zpUsobhem, pouze zavazek ucinit kroky sméfujici ktomu, aby ke zméné doslo (v
podrobnostech viz ¢ast 1.3.1 tohoto posudku),

" podle Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P, Humli¢kova, P. Smlouvy o rozvoji tzemi obci. Kdy?Z je investor za
humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s, 34-35.
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nebot ve viech uvedenych pfipadech je to hl. m. Praha, resp. konkrétni MC, kterd (vradmci
samostatné pdsobnosti) uzavfenim pfislusné smlouvy s investorem, udélenim souhlasu di
schvalenim zmény UP umoZni realizovat jeho investi¢ni zamér, a proto si miZe legitimné klast
paodminky napf. v podobé uhrady investiCniho pfispévku, nebot investor prakticky nema jinou
moznost, jak sv{j investi¢ni zamér bez dohody se samospravou realizovat.'

1.2.2 Pravni ramec pro pfijeti Metodiky a poZadavek na zaplaceni investi¢niho prispévku

Pravni ramec pro prijeti Metodiky a pro uzavirani smiluv s investory tak primarné poskytuje Uprava
soukromopravnich smluv v OZ a Uprava samostatné plsobnosti hl. m. Prahy (a jejich MC). Podle § 16
odst. 1 Zdkona o HMP patii do samostatné pusobnosti hl. m. Prahy veskeré zaleZitosti, které jsou
v zajmu hlavniho mésta Prahy a jeho obcan(, pokud nejde o vwwkon pfenesené pusobnosti hlavniho
mésta Prahy nebo Ukoly, které jsou zvlastnimi zakony svéreny spravnim Uraddm jako vykon statni
spravy. Tyto zalezitosti konkretizuje ustanoveni § 16 odst. 3 Zakona o HMP, které:

1. odkazuje na vycet zaleZitosti uvedenych v & 59 a 68 Zakona o HMP, vymezujicich pusobnost
zastupitelstva a rady hl. m. Prahy. Z hlediska Metodiky a uzavirani smluv s investory jsou
relevantni ustanoveni § 59 odst. 2 pism. ¢) Zakona 0 HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy muze
vydavat Uzemné planovaci dokumentaci pro celé izemi hl. m. Prahy, tudiz ji mdQze téZz ménit
na navrh investora), § 59 odst. 2 pism. |) Zakona o HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy mUZe
zfizovat a rusit penézni fondy hl. m. Prahy, tedy i fond, jehoZ pfijmem by mély byt investicni
pFispévky), & 59 odst. 3 pism. k) Zakona o HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy rozhoduje o nabyti
a pfevodu hmotnych nemovitych véci, s vyjimkou inZzenyrskych siti a pozemnich komunikaci,
o jejichz nabyti tak mize rozhodnout rada hl. m. Prahy), § 59 odst. 3 pism. gq) Zakona o HMP
(zastupitelstvo hl. m. Prahy rozhoduje o nabyti a prevodu prava stavby a o smluvnim zfizeni
prava stavby k pozemku ve vlastnictvi hl. m. Prahy), konelné zastupitelstvo hl. m. Prahy si
mUZe podle § 59 odst. 4 Zakona 0 HMP wyhradit dalsi pravomoci v samostatné plsobnosti
mésta. O vSech ostatnich zaleZitostech samostatné pusobnosti hl. m. Prahy (tj.
nevyhrazenych zastupitelstvu hl. m. Prahy) pak rozhoduje rada hl. m. Prahy dle § 68 odst. 3
Zakona o HMP, tedy i o tvorbé Metodiky a uzavirani smluv s investory;

2. jednak vyslovné uvadi, Ze: ,Hlavni mésto Praha v samostatné plsobnosti ve svém dzemnim
obvodu ddle pecuje v souladu s mistnimi pfedpoklady a mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek
pro rozvoj socidini péce a pro uspokojovani potfeb svych obcanii. jde piedevsim o uspokojovdni
potieby bydleni, ochrany arozvoje zdravi dopravy aspoji, potfeby informaci, vychovy
a vzdéldvani, celkového kulturniho rozvofe a ochrany vefejného pordadku.”

Ani tim v8ak vycet zaleZitosti spadajicich do samostatné plisobnosti hl. m. Prahy nekonci, nebot § 16
odst. 3 Zakona o HMP obsahuje toliko demonstrativni vy¢et. Do samostatné pusobnosti hl. m.
Prahy tak s ohledem na vysSe uvedené lze pod¥adit i tvorbu a pFijeti Metodiky a uzavirani
smluv s investory, jejichZ soucasti je poskytnuti investi¢niho piispévku.

' Po nabyti piné ucinnosti 8 130 az 132 nového stavebniho zakona ¢, 283/2021 Sb. dojde k zasadni zméné pravni Opravy tzv.
planovacich smiluv, které nahradi dosavadni smlouvy uzavirané dle § 88 StavZ a rovné?z planovaci smlouvy ve smyslu 8 66 odst.
2 5Z. Nové pak bude maoci HMP podminit rozhodovani v Gizemi uzavienim planovaci smlouvy ve svém UP, resp. podminit
rozhodovani o urcitych zamérech ve svém regulaénim planu (viz & 81 odst. 4 a § 86 odst. 3 zakona €. 283/2021 Sb.). Uzavieni
takovych planovacich smluv bude kvazidobrovoIné”,
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a 3 Zakona o HMP),"® ev. jako adresat vefejné spravy (napf. jako Ucastnik zemniho &i stavebniho
Fizeni).?? V pfipadé tvorby Metodiky, jednani s investory a uzavirani soukromopravnich smluv,
jejichz predmétem je poskytnuti investicnino pfispévku, odpovida postaveni hl. m. Prahy
soukromé pravnické osobé jednajici podle norem soukromého prava, kdy plati zasada ,,co neni
zakazano, je dovoleno” (€l. 2 odst. 4 Ustavy). Av3ak i v postaveni soukromé pravnické osoby je hl. m.
Praha limitovana povinnosti pelovat o viestranny rozvoj svého Uzemi a hajit vefejny zajem,

zakotvenou v § 2 odst. 2 Zakona o HMP. Obdobné zavéry lze uinit i v pfipadé MC. Ostatnd jiZ
preambule Metodiky nepiimo odkazuje na § 2 odst. 2 Zakona o HMP.

1.2.3 Stanoviska Ministerstva vnitra potvrzujici legalitu Zasad i smluv s investory

Dne 23. 3. 2010 vydalo Ministerstvo vnitra - odbor dozoru a kontroly verejné spravy (dale jen ,,MV")
pod £.j. MV-14504-6/0DK-2010 odpovéd na zadost o stanovisko ve véci postupu Mésta Ritany. V této
odpovédi reagovalo na podnét k profetfeni zakonnosti mésta Ri€any, které usnesenim
zastupitelstva ze dne 14. 10. 2009 vydalo dokument ,Zdsady pro vystavbu v rozvojovych obytnych
zénéch mésta Ricany”, ve kterém stanovilo poZadavek na finanéni podil stavebnika (tedy investi¢ni
prispévek) ve vysi odpovidajici nakladlim pro nutné posileni infrastruktury v prilehlych ¢astech mésta
ve vysi od 50 do 126 tisic K¢ s tim, Ze jinak Mésto Riany nevyda v Souhrnném vyjadfeni souhlas se
stavbou.

MV nejprve ovéfilo, Ze usneseni zastupitelstva mésta Ricany, kterym byly schvaleny Zasady, bylo
vydano zcela v souladu se ZOO, ovérilo tedy formalni naleZitosti. Poté konstatovalo, Ze Zasady
,nejsou pravnim pfedpisem obce, jimZ by se Mésto Ricany pokouselo autoritativné zavést poplatek, a Ze
pfispévek je hrazen na zdkladé uzaviené smiouvy oznalené jako dohoda o poskytnuti finaniniho
pfispévku.” MV v této souvislosti podotklo, Ze se v pfipadé Zasad a investi¢niho pfispévku jedna o
problematiku upravenou soukromopravnimi predpisy a Ze MV podle § 124 odst. 6 ZOO neni
opravnéno posuzovat pfipadné poruseni pravnich predpist obcanského a obchodniho prava.

K nevydani souhlasu se stavbou MV uvedlo, Ze ani v tomto pfipadé nedoslo k poruseni zdkona, nebot
nesouhlas obce se stavbou nevede k nemoZnosti stavbu na Uzemi obce umistit a realizovat - tento
zavér MV oprelo o vyhodnoceni pozice obce v Uzemnim a stavebnim fizeni a o relevantni namitky,
které muize obec proti zaméru, resp. stavbé, uplatnit.

Analogické zavéry Ize ucinit i nyni ohledné Metodiky a poZadavku na uhrazeni investi¢niho pfispévku.
1.3 Posouzeni rizika korupce, stéetu zajmu &i podjatosti pFi hlasovani o zméné tzemniho
planu

1.3.1 Pravni ramec zmény UP

S ohledem na obsah Metodiky je tfeba se zabyvat i postavenim hl. m. Prahy a jeho MC pfi zméné UP,
pricemz pravni ramec poskytuje SZ, Zakon o HMP a § 25¢ Statutu.?’ Relevantnimi organy uzemniho
planovani jsou jednak zastupitelstva hl. m. Prahy a MC, dale pak Odbor tizemniho rozvoje Magistratu

hl. m. Prahy, ktery je potizovatelem zmény UP, zpracovatelem zmé&ny UP je Institut planovani a
rozvoje hl. m. Prahy (dale jen ,IPR).

0 Hiavni mésto Praha fe verefnopravni korporaci, kterd ma viastni majetek, ma viastnd prifmy vymezené timto nebo zvidstnim
zakonem o hospodarf za podminek stanovenych Umto nebo zviastnim zakonem podie viastniho rozpodltu. Hiavni mésto Praha
vystupufe v pravnich vztazich swm jménem a nese odpovédnost z téchto vztahit vyphvajici.”

# vfiz Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humli¢kova, P. Smlouvy o rozvoji tizemi obci. KdyZ je investar za humny.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 4.

1 padle § 25¢ odst. 14 Statutu se na projednani zmén UP ohdobné vztahuje § 25¢ odst. 1 a7 13 Statutu.
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Podle § 44 SZ rozhoduje o pofizeni zmé&ny UP zastupitelstvo obce bud z vlastniho podnétu, nebo
na navrh nékterého ze subjektd uvedenych v § 44 pism. b) aZ e) SZ, v€etné navrhu fyzické nebo
pravnické osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na Uzemi obce
(§ 44 pism. d) 57), a vletne tzv. opravnéneho investora (8 44 pism. e) SZ), tedy vlastnika, spravce nebo
provozovatele verejné dopravni nebo vefejne technické infrastruktury. Investor bude nejlastéji
v pozici osoby uvedené v 8 44 pism. d) SZ.

S ohledem na fakt, Ze se dle sdéleni klienta jiZ v hl. m. Praze postupuje pfi poFizeni zm&ny UP
zpravidla zkracenym postupem dle § 55a SZ,>? nezpracovava se v takovém pfipadé zadani zmény
UP a nekond se ani spoleéné jedndni (8 25¢ odst. 5 Statutu). O ndvrhu na zménu UP rozhoduje
zastupitelstvo hl. m. Prahy dle § 55a odst. 2 SZ bud z vlastniho podnétu, nebo na navrh
nékterého organu &i osoby v 8 44 pism. b) aZ f) SZ.

Investor musi mit zakladni koncepci (resp. studii) investiéniho zaméru, kvlli nédmu? je zména UP
navrhovana, prakticky hotovou (ma ji zpracovanou v daleko vétdim detailu, neZz pfi standardnim
pofizovani zmény UP).

Nasleduje vefejné projednani navrhu zmény UP dle § 25¢ odst. 8 Statutu, MC k nému musi byt
pozvany nejméné 30 dni pfedem. MC mohou k ndvrhu zmé&ny UP uplatnit své pisemné pfipominky
do 7 dni ode dne kondni vefejného projednani (§ 25¢ odst. 9 Statutu). MC mohou n&které své
pripominky oznadit jako ,zasadni” (§ 25¢ odst. 10 Statutu), na ty, které takto oznaceny nebudou, se
nahliZi jako na pfipominky podané podle 8 55b odst. 2 5Z.%

Nasledn& piedlo?i pofizovatel zmé&ny UP mj. ndvrh rozhodnuti o zasadnich pFipominkach MC véetné
navrhu zmény UP zastupitelstvu hl. m. Prahy k rozhodnuti (§ 25¢ odst. 11 Statutu). Konefné
rozhodnuti o zasadni pfipomince MC naleZi zastupitelstvu hl. m. Prahy, a této MC bude nasledné
sdéleno toto rozhodnuti (§ 25¢ odst. 13 Statutu). O tom, zda bude navrh zmény UP pfijat, zamitnut
nebo vracen poftizovateli s pokyny k Upravé, rozhoduje pouze Zastupitelstvo hl. m. Prahy (8 25¢ odst.
12 Statutu). Je vSak vidy postaveno ,pied hotovou véc”, a nemiiZe tak zménit konkrétni vécné feseni,
predloZené pofizovatelem.?

Pro dplnost dodavame, Ze kroky zastupitelstva hl. m. Prahy, resp. MC pfi procesu pofizeni zmény UP
jsou ¢inény v samostatné pulsobnosti, zatimco kroky Magistratu hl. m. Prahy jakoZto pofizovatele
jsou Cinény v prenesené pusobnosti. Toto rozliseni je dileZité z hlediska nemoZnosti hl. m. Prahy
anebo MC zasahovat vramci vykonu samostatné pulsobnosti do plisobnosti pfenesené (napf.
vyzadovat konkrétni zménu UP, takové jednani by bylo protipravni) a tedy i z hlediska moZné
soucinnosti poskytované investorovi podle smlouvy o spolupraci.

> To znamena zasadni zkraceni procesu pofizeni zmény UP tim, Ze: ,odpadd nutnost pofidit zaddni zmény, pfipadné zprdvy
o uplatiiovani Gzemniho pldnu (pokud jiZ nebyla porizena) spolecné jednani se vypousti a stanoviska k ndvrhu zmény jsou
uplatovana aZ pri vefejném projednadni. VyuZit zkrdcené postupy porizovani zmén tzemmnich planti je moZné pouze v piipadé, Ze se
newyZaduje zpracovani variant feseni.“ Machackova, J. a kol. Stavebni zakon. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 312.
23 padle § 55h odst. 2 mize nejpozdéji do 7 dnii ode dne vefejného projednani zmeény UP zkrdcenym postupem miize kazdy
uplatnit své pripominky a dotcené osoby podle § 52 odst, 2 namitky. Jak namitky, tak pripominky musi obsahovat nalezitosti
uvedené v 8 55b odst. 2 SZ.

1 NSS ve svém rozsudku ze dne 28. 8. 2014, £.j. 9 Aos 2/2013-118 odmitl jako protipravni postup zastupitelstva obce Cernolice,
které ukladalo porizovateli zmény Uzemniho planu podrobné pokyny k provedeni konkrétnich zmén, tedy vyZzadovalo
konkrétni vécné Feseni: ,Z0 nafizuje Obecnimu tradu, aby jako objednatel tizemniho planu pro obec Cernolice naifdil zpracovateli
tohoto dzemniho pldnu provest tyto zmény v ndavrhu tzemnibo planw” {tzv. ,Direktiva k Uzemnimu planu” piijata usnesenim
zastupitelstva €. 6-13-2011/Z20 ze dne 27.12. 2011). Tento text je nasledovan vyctem rady ploch, u nichZ zastupitelstvo ohce
74da zajisténi zmén od Obecniho Gfadu Cernolice.” Obec Cernolice neuspéla ani s tvrzenim, Ze se jednalo pouze o, pfani, fimiz
zastupitelstvo obce pofizovateli nezavazné ,ukazalo, jak by méla vypadat vysledna podoba dzemniho planu.”
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1.3.2 Investi¢ni pFispévek neni aplatkem

Vsouladu stextem Metodiky (¢l. F.1 2. odst. 2.1.) by khlasovani zastupitelstva hl. m. Prahy
o schvaleni zmény Gzemniho planu hl. m. Prahy, mélo dojit az po uzavfeni smlouvy mezi hl. m.
Prahou, MC a investorem (ev. pouze mezi MC a investorem).

Pokud korupci rozumime uplatkarstvi, jak je definovano v § 331 az 334 TrZ, pak na uvedenou
situaci nedopada ani jedna z nasledujicich skutkovych podstat:

1. prijetim aplatku je podle 8 331 odst. 1 TrZ, kdyz pachatel sam nebo prostrednictvim
jiného v souvislosti s obstaravanim véci verejného zajmu pro sebe nebo pro jiného
pFijme nebo si da slibit aplatek. A¢koli zména UP nepochybné je ,v&ci vefejného zajmu”,®
investiéni pfispévek nemuZe byt Uplatkem uZ proto, Ze se nejednd o neopravnénou
vyhodu, které se dostava bud pfimo uplacené osobé, nebo (se souhlasem uplacené osoby)
jiné osobé, a na kterou takova osoba nema narcok. Narok na investicni prispévek viak
v tomto pripadé plyne z uzaviené smlouvy o spolupraci mezi hl. m. Prahou, MC a
investorem, prilemzZ uzavreni takové smlouvy zakon nezakazuje a nejedna se tudiz o
protipravni jednani. Investicni pfispévek je navic podle Metodiky vyZadovan za Gcelem
kompenzace nakladd na verejnou infrastrukturu, které vyvolava investiéni zamér,
ktery ma byt diky zm&né UP v (zemi umistén, nikoli za samotnou zménu UP.
Investi¢nim prispévkem nema byt ,zaplacena” samotna zména UP (ostatné naklady dle § 55a
odst. 7 pism. f) SZ souvisejici s pofizenim zmé&ny UP,2¢ mGZe investor hradit zcela legalng), ale
to, ze zménou UP dojde ke zhodnoceni nemovitosti investora, z ¢ehoZ by hl. m. Praha, resp.
pFislusna MC, mély mit téZ prospéch (viz napf. &l. B.4 odst. 2.1 a 4.1 Metodiky);

2. skutkovou podstatou podplaceni dle § 332 odst. 1 TrZ je nabidka nebo slib aplatku jiné
osobé nebo pro jiného v souvislosti s obstaranim véci obecného zajmu. Pokud vSak
uzavirdni smluv o spolupraci mezi investorem, hl. m. Prahou anebo jeho MC a poskytovani
investi¢niho prispévku nelze pokladat za trestny Cin prijeti Uplatku, nemiZe se z logiky véci
jednat ani o podplaceni;

3. nepfimym uplatkaFstvim se dle & 333 odst. 1 TrZ rozumi jednani pachatele, ktery sam
nebo prostiednictvim jiného poZada, da si slibit nebo pfijme aplatek za to, Ze bude
svym vlivem nebo prostfednictvim jiného plsobit na vykon pravomoci Ofedni osoby?’
ve smyslu 8 127 a § 334 odst. 2 TrZ (dfedni osobou je podle § 127 odst. 1 pism. d) TrZ ¢len
zastupitelstva nebo odpovédny uUrednik Uzemni samospravy, organu statni spravy nebo
jiného organu vefejné moci). Pravomoci se rozumi opravnéni vefejné osoby vykonavat
verejnou moc, tedy moc, kterad autoritativné rozhoduje o pravech a povinnostech jinych osob,
které nejsou s Ufedni osobou v rovnopravném postaveni. ./ kdyZ za vykon pravomoci nelze

% podle komentaie se obstaravanim véci vefejného zajmu rozumi nejen rozhodovani organt statni moci a spravy {tedy jiz
samotné hlasovani zastupitelstva o zméné UP), ale 13 jind Cinnost pfi uspokojovdni zdfmu obéani a praviickych osob v oblasti
materidinich, socidinich, kufturnich a finych potieb...jde tedy o pinéni viech dkolli, na jefichZ radném a nestranném pinéni ma zdjem
celd spolecnost nebo uréitd socidini skupina.” Samal, P. a kol. Trestni zakonik, 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 3161.

% Jednd se o naklady na zpracovani zmény dzemniho planu, vyhodnoceni vlivd na udrzitelny rozvoj uzemi, pokud se
zpracovava, vyhotoveni tplného znéni dzemniho planu po jeho zméné, naklady na zpracovani zmén regulacnich pland touto
zménou vyvolanych a vyhotoveni apIného znéni regulacnich pland po jejich zméné, popripadé naklady podle 8 71 odst, 7 SZ.
Viechny tyto naklady méze hl. m. Praha poZadovat po investorovi, resp. po tom, kdo zménu UP navrhoval. Jiné naklady,
uvedené v 8 45 odst. 1 az 3 5Z, viak investor nehradi.

! pachatel se nepiimého uplatkarstvi dopusti jiz tim, Zze bude svym vlivem pusobit na vykon pravomoci dredni osoby,
nevyzaduje se, aby se o ovlivnéni skutecné pokusil, irelevantni je rovnéz to, zda je cilem pfimét Gfedni osobu k Fadnému
wykonu swch pravomocdi,
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o primator hl. m. Prahy a jeho ndmé&stci, starostové MC a mistostarostové MC,

s Clenové rady hl. m. Prahy a ¢lenové rady MC, ktefi nejsou pro vykon funkce dlouhodobé
uvolnéni.

Pro uplnost podotykame, Ze verejnymi funkcionafi jsou podle § 2 odst. 2 pism. e) Z57 takeé vedouci
ufednici podilejici se na vykonu spravnich Cinnosti, ktefi jsou zarazeni do Magistratu hlavniho mesta
Prahy nebo Ufadu méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy, a ktefi soudasné v ramci vykonu své &innosti
spliuji nékterou z podminek v § 2 odst. 3 ZSZ. Vedoucimi funkcionafi tak nejsou ,Fadovi” (fednici
Magistratu hl. m. Prahy nebo Gfadu MC. S ohledem na zadani posudku se dale zabyvame pouze
zastupiteli hl. m. Prahy a MC a jejich moZnému stFetu zajmu pFi hlasovani o zméné UP 32

Stiret zajmU je definovan v § 3 odst. 1 ZSZ jako jednani vefejného funkcionare, pfi kterém
mohou jeho osobni zajmy ovlivnit vykon jeho funkce, pficemz ,osobnimi zajmy” se rozumi zajmy,
které pfinasi verejnému funkcionafi, osobé blizké vefejného funkcionare, pravnické osobé ovladané
verejnym funkcionafem nebo osobou blizkou vefejného funkcionafe zvySeni majetku, majetkového
nebo jiného prospéchu, zamezeni vzniku pripadného snizeni majetkového nebo jiného prospéchu
nebo jinou vwhodu. Osobnim zajmem naopak neni prospéch nebo zajem obecné zfejmy ve vztahu
k neomezenému okruhu adresatu.

Definice stFetu zajmu v § 51 odst. 4 Zakona o HMP je podraditelna pod Sirsi definici § 3 odst. 1
ZSZ, nebot za stiet zajmu zastupitele hl. m. Prahy (a rovné? &lena zastupitelstva MC dle § 87 odst. 3
Zakona o HMP) se poklada situace, kdy u néj skutecnosti nasvédCuji, Ze by jeho podil na projednavani
arozhodovani urcité zaleZitosti spadajici do samostatné pulsobnosti hlavniho mésta Prahy
v organech hlavniho mésta Prahy (takovou zaleZitosti je téZ zména UP) mohl znamenat vyhodu nebo
Skodu pro néj samotného nebo osobu blizkou, pro fyzickou nebo pravnickou oscbu, kterou
zastupuje na zakladé zakona nebo plné moci, je povinen sdélit tuto skute¢nost pred zahajenim
jednani organu hlavniho mésta Prahy, ktery ma danou zaleZitost projednavat.

v s

Ustanoveni § 3 odst. 2 ZSZ pak Fesi situaci, kdy se verejny funkcionar dostane do stietu zajmua
- v takovém pfipadé nesmi upfFednostnit svij osobni zajem pred zajmy, které je coby vefejny
funkcionaF povinen hajit. Navic je podle & 51 odst. 4 Zakona o HMP povinen ¢len zastupitelstva hl.
m. Prahy nebo MC stfet zajm ozndmit, a to pfed zahjenim jednani organu hl. m. Prahy nebo
organu MC, ktery ma danou zaleZitost - v nyni FeSeném pFipadé jde o rozhodnuti tykajici se zmé&ny
UP - projednavat. Ani ZSZ, ani Zakon o HMP nebrani zastupiteli, ktery oznamil moZny stiet zajmu,
aby se ucastnil jednani zastupitelstva vCetné hlasovani - pokud pfitom neuprednostni osobni zajem
pred zajmem verejnym, ktery ma povinnost hajit, nedopusti se protipravniho jednani.

Co se tyka verejnych zajmu, které je zastupitel hl. m. Prahy anebo MC povinen hajit, jsou jimi
vySe uvedené verFejné zajmy v § 2 odst. 2 Zakona o HMP, tedy zajmy obéanii hl. m. Prahy a MC.
Kromé nich v3ak musi zastupitelé hl. m. Prahy, ktefi rozhoduiji o prijeti ¢i zméné UP (a zastupitelé
MC, kteti mohou pfijeti & zmé&nu UP iniciovat), hajit i dal3i vefejné zajmy, chranéné SZ. )iz § 1 odst.
3 SZ deklaruje ochranu vefejnych zajmu, které jsou nasledné konkretizovany v § 5 odst. 3 SZ, dle
néhoZ: ,Orgdny obce zajistuji ochranu o rozvoj hodnot dzemi obce, pokud nejsou svéfeny pisobnosti
v zdleZitostech nadmistniho vyznamu organum kraje nebo na zdkiadé zvidstnich prdvnich predpisii
dotcenym orgdniim.” Obci se pfitom rozumi i hl. m. Praha a jeho MC.

# y pripadé vedoucich trednik( je vefejnym zajmem, ktery maji nadfadit svym zajmim osobnim, Fadny vykon verejné spravy,
jak plyne z § 2 odst. 4 zékona €. S00/2004 Sb., spravniho Fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpist, a dale hajeni vefejnych zajma
chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy, véetnd 52,
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Tato obecnd formulovana povinnost, dopadajici i na zastupitelstvo (a radu) hl. m. Prahy a M, je dale
konkretizovana v 8 18 odst. 3 SZ, podle néhoZ jsou to pravé organy uzemniho planovani, kterymi
je jak zastupitelstvo a rada hl. m. Prahy a MC, tak Magistrat hlavniho mésta Prahy a Urady MC, které
postupem dle SZ koordinuji verejné i soukromé zameéry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné {innosti
ovlivrivjici rozvoj Uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajmua vyplyvajicich ze SZ a zvlastnich
pravnich piedpish. Samotné veiejné zajmy, které by mély byt v ramci Uzemniho planovani (kam
nepochybné spada i tvorba a zmény UP) koordinovany a chranény, jsou odvoditelné z ustanoveni
§18 odst. 1, 2 a 4 SZ. Podotykame, Ze povinnost chranit uvedené vefejné zajmy v ramci Uzemniho
planovani je sice uloZena organim hl. m. Prahy a MC, ale dopada i na ¢leny téchto organd, nebot
jsou to pravé clenové organd, ktefi svym jednanim a hlasovanim utvari vali téchto organl a projevu;ji
ji pravné relevantnim zplsobem navenek - napf. pravé hlasovanim o zméné UP na zastupitelstvu hl.
m. Prahy.

S ohledem na vymezeni stietu zajmu dle ZSZ a Zakona o HMP plati, Ze samotné uzavieni smlouvy
o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC na strané jedné ainvestorem
na strané druhé, jeho?Z investi{ni zamér nelze umistit na Uzemi hl. m. Prahy bez konkrétni zmény
UP, nevytvaFi bez dalsiho stiet zajma, ktery by zastupiteldm MC znemoZfioval za danou MC
navrhnout pfisludnou zménu UP zastupitelstvu hl. m. Prahy, resp. ktery by zastupitelm hl. m. Prahy
znemoznioval o zméné UP rozhodovat a pfipadné ji téZ schvalit (a to ani v pfipadé, Ze by se
ve smlouvé hl. m. Praha nebo MC zavazala udinit vie pro to, aby ke zméné UP dolo).?

Ke stfetu zajm0O by mohlo dojit toliko u jednotlivych zastupitell hl. m. Prahy anebo MC, a to
v pripadé vyskytu skutecnosti, které zakladaji stfet zajmu dle citovanych pravnich predpisu,
napf. zastupitel by mél majetkovou tcast na obchodni spolelnosti, kterad by byla investorem, nebo by
byl ¢lenem jejiho statutarniho ¢i kontrolniho organu; zastupitel by vlastnil pozemky, na nichz by mél
byt zAm&r investora umistdn, pfitemZ zmé&nou UP by dolo ke zhodnoceni téchto pozemki; nebo by
zastupitel uzavrel kupni smlouvu s investorem, na zakladé které by nabyl ¢ast budouciho investi¢niho
zaméru (napf. by se stal vlastnikem bytové jednotky v investorem realizovaném bytovém domé).

Stiet zajmu dle ZSZ anebo Zakona o HMP je tieba odlisit od povinnosti ¢lend zastupitelstev hl.
m. Prahy a MC koordinovat soukromé a vefFejné zajmy, véetnd zamér() zmén v dzemi, a to
v souladu s cili a Ukoly Uzemniho planovani uvedenymi ve SZ. Svédomim této povinnosti by méli
zastupitelé pfistoupit jiZ k uzavieni smlouvy o spolupraci s investorem dle Metodiky, ktera tak muze
byt praktickym vysledkem koordinace soukromych a vefejnych zajmu v daném Gzemi.

1.3.5 Posouzeni rizika systémové podjatosti p¥i rozhodovani o zméné UP

Systémova podjatost nema legalni definici,> jde o pojem vytvoreny aZ judikaturou spravnich soudu
a proto se jednotlivé pripady tzv. systémové podjatosti lisi pfipad od pfipadu. Pro ucely tohoto
posudku ji miZeme obecné vymezit jako moZnou podjatost zaméstnancl Magistratu hl. m. Prahy
nebo Ufadu MC, ktefi rozhoduji ve spravnich Fizenich v oblasti pfenesené pisobnosti,?® a to o véci,

# HI, m, Praha anebo MC se mohou ve smlouvé o spolupréci zavazat k tomu, Ze udini vie {v ramci platnych pravnich predpist),
ahy doslo ke zméné UP. Nemohou se viak zavazat k tomu, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy schvéli konkrétni zménu UP. Viz ¢ast
1.2.3 tohoto posudku.

¥ Ustanoveni § 14 odst. 1 SR neobsahuje definici systémové podjatosti, ale obecnou definici podjatosti, ktera zkouma vniteni
vztah urednika k projednavané véci. Systémova podjatost je podjatosti vnéjsi, kdy je vyloudeni nestrannosti zplisobeno
vnéjsim vlivern, jakym je napf. ekonomicky zajem Gzemniho samospravného celku na vysledku spravniho fizeni.

¥ podle rozsudku NSS ze dne 3. 4, 2019, .j. 2 As 151/2018-63: , Pasuzovat zv. systémovou padjatost (§ 14 odst. 1 sprdavniho fadu)
dredniki dzemné samospravného celku (ve smysiu usneseni rozsireného sendtu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 11. 2012, &f.
1 As 89/2010-119, ¢. 2802/2013 Sh. NSS) nepfichdziv tivahu ve védi, v niZ tifad tohoto celku rozhoduje v jeho samostatné piisobnosti.”
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na které mé hl. m. Praha anebo MC ekonomicky nebo jiny zdjem. To samo o sob& vyvoldva
pochybnosti 0 mozZné nestrannosti (nikoli nezavislosti) téchto zaméstnancl. Systémovou podijatost
tak Ize chapat jako specificky , stfet zajmQ" téchto zaméstnancu.

Ministerstvo vnitra v ramci svého metodického pokynu ,Metodickd pomicka k& 14 zakona
¢. 500/2004 Sb., spravni fad: systémova podjatost” uvadi, Ze: ,Systémové riziko podjatosti nelze
spatfovat ani v situacich, kdy pravni pfedpis vyslovné predpokiada, Zze na projednavani a rozhodovani
urcité védi budou participovat zastupci tzemniho samospravneho cetku, jehoz prava a povinnosti budou
meritornim rozhodnutim pfimo dotlena. Prikiadem je fizeni o navrhu na pofizeni dzemniho pilanu podle
§ 43a nasl. zakona & 183/2006 Sh., stavebni zékon, ktery vyslovné piedpokiddd, Ze o pofizeni uzemniho
planu rozhoduje zastupitelstvo obce. V takovém pfipadé samotnd skuteCnost, Ze zastupitelstvo obce md
vydat rozhodnuti, jimZ budou pfedmétnd obec nebo Clenové zastupitelstva pfimo dotéeni na svych pravech
a povinnostech, nemize byt divodem systémové podjatosti.*® Stimto hodnocenim souhlasime
a dodavame, Ze ackoli namitku podjatosti ve smyslu § 14 odst. 1 SR nelze v procesu pofizovani UP
uplatnit vii¢i osobam rozhodujicim v samostatné pasobnosti (¢lenové zastupitelstva HMP, resp. MC),
nelze moznost systémové podjatosti a priori vyloucit u Magistratu hl. m. Prahy, resp. u Ofednikd,
kteFi pofizuji UP v pfenesené plisobnosti ve smyslu § 6 SZ.

Jako podplrny argument ohledné rizika systémové podjatosti Ize pouzit systematické zarazeni § 14
odst. 1 SR, v &sti druhé SR, upravujici obecnd ustanoveni o spravnim Fizeni, Ize usuzovat na to, e se
Uprava podjatosti nevztahuje na pofizovani zmé&ny UP, nebot k nim dochdzi v rdmci Fizeni o vydani
opatFeni obecné povahy dle § 171 an. SR (které neni spravnim fizenim).

1.3.6 Vliv smlouvy na vykon mandatu &lena zastupitelstva hl. m. Prahy nebo MC

Uzavieni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC a investorem
nepiedstavuje zasah do vykonu mandatu zastupitele hl. m. Prahy anebo MC, nebot se nejedna
ani o ,ptikaz” podle § 87 odst. 3 Zadkona o HMP v kombinaci s § 51 odst. 1 téhoz zakona) ani neni
uzavieni (a plnéni) smlouvy o spolupraci v rozporu se slibem ¢lena zastupitelstva obce (§ 87 odst. 2
Zakona o HMP). Pravé naopak, pravé skrze Metodiku a na jejim zakladé uzaviranych smiuy
o spolupraci muze zastupitel hl. m. Prahy anebo MC uc¢inné hajit a prosazovat vefejné zajmy obyvatel
hl. m. Prahy ¢i MC.

Existence dfive uzaviené smlouvy o spolupraci neomezuje zastupitelstvo hl. m. Prahy nebo
MC v jeho pravomoci vyhlasit mistni referendum podle & 59 odst. 2 pism. m) Zakona o HMP, resp.
§ 89 odst. 1 pism. [) téhoZ zakona. Dusledkem takového jednani zastupitelstva vSak muZe byt
poruseni smlouvy o spolupraci, pokud platné a zavazné rozhodnuti v mistnim referendu zavaze hl.
m. Prahu anebo MC k &inéni vech krok( v samostatné plsobnosti nutnych k vypovézeni smlouvy,
nebot takové rozhodnuti rovné? znamend, Ze hl. m. Praha anebo MC jiz nemohou dale pokracovat
v pnéni smlouvy o spolupraci (napf. nemohou poskytovat investorovi dohodnutou soucinnost).

Ostatn& Metodika v €l. B.2 odst. 7 vylucuje, Ze by zasahovala do mandatu zastupitelti HMP nebo MC.

Z toho plyne, Ze rizike systémové podjatosti je vylouceno v pripadé zastupitelstva hl. m. Prahy a jeho ¢lend pii vykonu
samostatné plisobnosti. Rozhodovéani o zméné UP piitom nalez do samostatné piisobnosti zastupitelstva hl. m. Prahy.
¥ https://www. mvcr.cz/soubor/metodika-systemova-podijatost.aspx
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1. investor nemusi poskytnout Zadné vécné plnéni a cely investi¢ni pfispévek muZe
namisto toho poskytnout HMP &i MC prevodem penéinich prostfedk( na stanoveny
ucet. Vtomto pfipadé nevznikaji pochybnosti o tom, 7e HMP anebo MC je pouhym
pfijemcem, nikoli poskytovatelem takového pinéni (Uplaty), tudiz se nemuZe jednat o
verejnou zakazku;

Investor mazZe poskytnout pouze vécné pInéni investiéniho prispévku. V takovém
pfipadé bude hodnota vécného plnéni odpovidat hodnoté investicniho pfispeévku, ktery by
jinak investor plnil prevodem penézite Castky odpovidajici vySi investiCniho pfispévku do
vefejného rozpoctu. Pokud se investor rozhodne pro tento zpusob plnéni investi¢niho
prispévku, nejedna se o verFejnou zakazku, pokud je hl. m. Praha & MC pouhym
prijemcem vécného plnéni (tj. pokud za vécné plnéni neposkytuje investorovi penézi
ocenitelné protiplnéni}. Tam, kde je stanovena cena za pfevod realizovaného vécného

plnéni investora, se vSak o verejnou zakazku za urcitych specifickych okolnosti jednat muize.

Vymezeni vyse investi¢niho piispévku v Metodice neznamena, Ze by tim byl soudasné
stanoven zpusob pInéni investitniho prispévku. Ten je pfedmétem jednani mezi
investorem na strané jedné a HMP anebo MC na strané druhé. Nelze tak tvrdit, Ze by se
dojednanim vécného plnéni investicniho prispévku HMP anebo MC ,vzdavala” naroku
na diivéjsi pendini plnéni investora a ,.zapocitavala” tak ve smyslu § 1982 an. OZ na
toto penéini plnéni pozdéji dojednané pInéni vécné.* Sjednanim vécného pinéni
v urtitém rozsahu se méni povaha plnéni, jeZ se investor zavazuje hl. m. Praze & MC
poskytnout zdarma.

Pravé v tom tkvi rozdil oproti pfipadu feSeného ESD: méstu Milan vznikl narok na uhrazeni
poplatku (tj. penédZité pinéni) investorem, teprve nasledné dodlo k dohodé mezi méstem
Milan a investorem, Ze namisto penéZitého plnéni poskytne investor plnéni vécné. Mésto se
tak vzdalo svého budouciho pfijmu, na ktery mélo pravné vynutitelny narok, ve prospéch
vécného plnéni poskytnutého investorem, ¢imZ obeSlo pravni Upravu zadavani verejnych
zakazek, nebot mélo poskytovatele vécného plnéni vybrat v zadavacim fizeni.

Ze str. 28 prezentace Metodiky {pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021) vyplyva, Ze splatnost pInéni
investora (investi¢niho pfispévku bez ohledu na to, zda se jedna o penézité Ci vécné plnéni)
je rozloZfena do dvou &asti a je vztaZena ke zméné UP (v pripadé investi¢nich zdmé&r(
vyZadujicich zm&nu UP) a k vydani izemniho rozhodnuti (nebo srovnatelného spravniho
aktu ¢ uzavieni jej nahrazujici vefejnopravni smlouvy). Takto nastavend splatnost
investitnino prispévku z néj vsak nedéla dodatelné zapoditdvané plnéni investi¢niho
prispévku.* Pokud by vSak v souvislosti s rozloZenim splatnosti investicniho pFispévku,
ktery by mél byt hrazen zéasti v penézich a zcasti vécnym pinénim, Metodika (resp.
smlouva o spolupraci) umoZinovala ménit celkovou vysi penéZitého plnéni v zavislosti na
zménach hodnoty nepenéiniho plnéni (napfr. by investor realizoval vétsi a tedy drazsi
nepenéZni plnéni oproti plvodnim ujedndnim ve smlouvé o spolupraci a o to méné by pak
platil, nebo pokud by naopak HMP anebo MC vracela investorovi €ast jiZz poskytnutého
penézitého plnéni coby ,preplatku”, protoZe pozdéji poskytnuté vécné plnéni mélo vyssi nez
puvodné sjednanou hodnotu), jiZ by to mohlo byt vnimano jako sniZeni legitimné

4 Ostatné podle § 1987 odst. 2 OZ plati, Zze pohledévka nejista nebo neurcitd neni zplsobila k zapocteni.
% podle § 1987 odst. 1 OZ lze zapodist pouze splatné pohledavky, proto by k zapocteni vécného plnéni na penézité plnéni
investic¢niho prispévku nemohlo doijit dfive, nez by bylo penézité pInéni investi¢niho pfispévku splatné.
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ofekavaného pfijmu rozpoétu HMP anebo MC, tedy by se mohlo jednat o situaci
analogickou k pfipadu C-399/98.4¢

V souvislosti s poskytovanim vécného plnéni investiéniho pfispévku dle Metodiky je
viak ti'eba se vyporadat jesté s ustanovenim § 14 odst. 4 ZZVZ, podle ného? ,Bez ohledu
na pravni formu spolupréce mezi zadavatelem a dodavatelem se za vefejnou zakazku na stavebni
préce povazuje rovnéZ zhotoveni stavby odpovidgjici poZadavkGm stanovenym zadavotelem,
pficemZ za odpovidajici poZadavkim stanovenym zodavotelem se povaZuje stavba, u nfZ ma
zadavatel rozhodujici viiv na druh nebo projekt stavby.” Toto ustanoveni obsahuje
nevyvratitelnou pravni domnénku (pravni fikci), podle které se za vefejnou zakazku povaiuje
zhotoveni stavby odpovidajici poZadavkim stanovenym zadavatelem, pfi¢emZ zadavatel
musi mit rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby.

Toto ustanoveni se viak na pInéni poskytovana investorem, spocivajici ve vybudovani
stavby a jejim naslednym prevodem do vlastnictvi HMP (a nasledn& do spravy MC), obvykle
nebude vztahovat, piestoze HMP anebo MC jsou vefejnym zadavatelem, nebot:

o v pFipadé smlouvy o spoluprici, uzavirané dle Metodiky mezi HMP anebo MC na
strané jedné a investorem na strané druhé, nelze bez dalsiho hovofit
o rozhodujicim vlivu HMP anebo MC. Smilouva o spolupraci je uzavirana
dobrovolné, jeji obsah (tj. vfetné pInéni investora) je vysledkem dohody obou
smluvnich stran, pficemz ani investor, ani HMP ¢ MC nejsou povinny smlouvu o
spolupraci uzavfit. Nelze proto tvrdit, Ze ma HMP anebo MC ,rozhoduijici vliv’, jen
proto, Ze se investor shodne s HMP anebo MC na uréitych, z hlediska HMP anebo MC
duleZitych, parametrech plnéni, které investor poskytne - napf. na kapacité pfistavby
matefské Skoly, na poctu byt (véetné poctd mistnosti) nebo na parametrech
pozemni komunikace. Rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby muiZe mit
HMP anebo MC jen v pFipadé, Ze bez dohody s ni nebude moci investor sviij
investi¢ni zamér vabec realizovat (viz ¢ast 1.2.2 tohoto posudku), a Ze sou€asné
bude predmétem smlouvy o spolupraci poskytnuti vécného plnéni, jehoz
parametry (ve smyslu druhu stavby nebo projektu stavby) budou v koneéném
dusledku uréeny HMP nebo MC.

Ustanoveni § 14 odst. 4 ZZVZ nelze bez dalSiho aplikovat ani v pfipadé, Ze by smlouva
o spolupraci, uzaviend dle Metodiky, byla tzv. adhezni smlouvou ve smyslu § 1798
QZY ledaZze by vymezeni druhu & projektu stavby bylo jednou ze zakladnich
podminek smlouvy o spolupraci.

+ aby se mohlo jednat o veFejnou zakazku, musi byt i v pfipadé pravni fikce dle § 14
odst. 4 ZZVZ splnén znak uplatnosti verejné zakazky. Pouhé poskytnuti pinéni
investorem, spoc€ivajici ve vybudovani stavby dle dohody s HMP anebo MC, za které
HMP anebo MC neposkytuje investorovi Uplatu, neni vefejnou zakazkou.

% Ztohoto divodu nedoporufujeme ujednani ve smlouvé, kterd by hodnotu nepenézitého (vécného} plnéni cinily
dynamickou. Hodnota nepenézniho pInéni by méla byt stanovena pfi uzavieni smlouvy o spolupraci fixni €astkou, v zajmu
obou smluvnich stran by méla byt tato uréena co nejpresnéji, pripadny rozdil mezi realnou hodnotou nepenézitého pinéni a
stanovenou fixni ¢astkou by 3el k tizi jedné ¢i druhé smluvni strany.,

47 adhezni smilouvou se dle § 1798 odst. 1 OZ rozumi smlouva, jejiZz zakladni podminky byly urceny jednou ze smiuvnich stran
nebo podle jejich pokynd, aniz slabsi strana méla skutecnou prileZitost obsah téchte zakladnich pedminek ovlivnit,
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Tento nazor opirame o komental k 8 14 odst. 4 ZZVZ, podle néhoi: ,Evropskd
rozhodovaci praxe v této souvislosti hovofi o (alespont) piimém hospoddiském zdjmu
zadavatele. Pro kiasifikaci pravniho vztohu jokoZto verejné zakdzky na stavebni prace neni
vsak nezbytné, aby stavebni prace byly provedeny vZdy jen na ucet zadavatele.” Z toho
plyne, Ze HMP nebo MC by musela mit ,pfimy hospodafsky zajem” na realizaci
stavby.”® Komentaf ostatné dale uvadi, Ze: .V uvedenych souvisiostech evropské
rozhodovaci praxe rovnéz upozoriiujeme na jeji dalsf zavéry. Definicnim znakem vefejné
zakazky obecné je mimo jiné také existence uplaty jako protipinéni zadavatele ve prospéch
dodavatele. Forma protipinéni zadavatele pfitom nemusi mit pouze charokter penézité
dplaty. RovnéZ neni nutné, aby vySe uplaty odpovidala trzni hodnoté provedenych
stavebnich praci. Wie Uplaty musi byt urlena z pohledu dodavotefe, proto bude vidy
nutné vzit v uvahu jak Castky hrazené zadavatelem, tak i Castky placené tletimi osobami
jako protipinéni za stavebni prdce provedené na jejich ucet.™” Komentar tak potvrzuje,
e ze strany vefejného zadavatele (HMP nebo MC) musi dojit k poskytnuti alespofi
symbolické Uplaty dodavateli za vybudovanou stavbu.

2. pokud by vécnym plnénim investora byly pouze existujici nemovitosti, které by HMP
anebo jeji MC dplatnd nabyvala do vlastnictvi & je mohla uZivat na zéklad® najemni &i
pachtovni smlouvy, anebo pokud by se jednalo o nabyti s takovou nemavitosti souvisejicich
vécnych prav, pak by bylo mozné aplikovat vyjimku v § 29 pism. h} ZZVZ. Podle zminéné
vyjimky zadavatel neni povinen zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni. Problémem je, ze
i v takovém pfipadé by musely byt dodrZeny jiné povinnosti zadavatele vefejné zakazky, napf.
by musela byt odpovidajici smlouva uvefejnéna na profilu zadavatele dle § 219 ZZVZ (sporna
je aplikace § 6 ZZVZ, a to ve srovnani s § 32 ZZVZ, ktery vyslovné uklada zadavateli vefejné

zakazky malého rozsahu dodrZovat toto ustanoveni).>

Znéni vyjimky v & 29 pism. h) ZZVZ neodpovida ¢l. 10 pism. a) Smérnice Evropského
parlamentu a rady 2014/24/EU, o zadavani vefejnych zakdzek a o zruSeni smérnice
2004/18/ES, v konsolidovaném znéni, ktera se nevztahuje na verejné zakazky na sluzby, které

 Definici pfimého hospodéarského zajmu obsahuje napf. rozsudek SDEU C-451/08 ze dne 25. 3, 2010: ,Hospoddrsky zdjem je
jasné ddn, festliZe je stanoveno, Ze verejny zadavate! se stane majitetem vysledku stavebnich praci nebo stavby, které jsou predmétem
zakazky. Takovy hospodarsky zdjem miiZe byt rovnéZ shiedan, fe-li stanoveno, Ze verejny zadavatel ma pravni ticul, ktery mu zajfistuje
moZnost voiné disponovat se stavbami, kieré jsou piedmétem zakdzky, s cifem fejich verejného urleni...Hospoddrsky zdjem miiZe
rovnéZ spocivat v ekonomickych vyhoddch, které by mohly vefejnému zadavateli plynout z budouctho uZivani nebo prodefe stavby,
tim, Ze se financné ucastni provedent stavby, nebo v rizicich, kierd na sebe bere v pfipadé hospodarského nedspéchu stavby.”

" Dvorak, D., Machurek, T., Novotny, P., Sebesta, M. a kol. Zakon o zadavani vefejnych zakazek. Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2017, s.

0 Na rozdif od tipravy vyjimky pro VZMR podie § 31 komentované ustanoveni explicitné newZaduje, aby zadavatel zohledrioval
zakladni zasady zaddvaciho fizeni podie § 6. Na druhé strané nelze zcela pominout fakt, kiery byl jiZ uveden shora, Ze wuZity vyjimky
predstavuje de iure zaddni vefeiné zakdzky v plsobnosti zdkona (ackoli nikoliv obligatorné v zaddvacim Fizeni). jestliZe zaddvdni
vefejnych zakdzek s vyuZitim nékteré z komentovanych wijimek je postupem podle zdkona, logicky neni moiné zcela abstrahovat od
§6, ktery dopada pravé na postup podie zdkona. Zadavetel pii kazdém postupu podie zdkona totiz musi dodrZovat zdsady
transparentnasti ¢ pfiméfenost (8 6 odst. 1), resp. ve vztahu k dodavatelim dodrZovat zdsadu rovného zachdzeni o zakazu
diskriminace (8 6 odst. 2). Pri interpretaci téchto zdsad fe viak tfeba mit na paméti, Ze se nejednd o konkrétni pravni povinnosti, afe
spise prikaz k jefich maximalizaci v ramci konkrétnich okoinostf verejné zakdzky s cilem dosahnout jejich co nejvétsiho napinéni. Die
naseho ndzoru tedy neni moiné prifadic uvedenym zdsadam takovy vwwznam a vahu, podie nichZ by jefich ptisobeni mélo znamenat
to, Ze zadavatel by mél principidiné umaoiiiovat soutéZ o verefnou zakdzku vZdy, pokud existuje vice dodavatelli zplisobilych pinénd
(zaddvanych na zdkladé wijimky) zadavateli poskytnout. Zdsadu pfiméfenosti postupu zadavatele v pfipadé aplikace nékteré
Z wjimek die komentovaného ustanovens fze mit za napinénou, i kdy? zadavate! zaddvacds fizens (ani jiné vwbeérove rizeni) nezrealizuje,
pricem? svilf postup ndleZité zdokumentuje (pravé za ucelem dodrZeni transparentnosti postupu podle zdkona).” Dvorak, D.,
Machurek, T., Novotny, P., Sebesta, M. a kol. Zakon o zadavani vefejnych zakazek. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017,
s. 159-160.
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1. pokud by HMP anebo MC poskytovala investorovi za nependiité plndni ndjaké
protiplnéni vyjadfitelné (ocenitelné) v penézich. Takovym protiplnénim muZe byt i pfevod
pozemkd,* neni jim v3ak poskytnuti soucinnosti HMP anebo MC spodivajici v nepodani
namitek ¢i pfipominek sméfujicich proti umisténi investicniho zameéru v Uzemnim nebo jiném
spravnim fizeni {nebot jej nelze ocenit). Protiplnénim ocenitelnym v penézich je nepochybné
cena za investorem poskytnuté vécné pinéni ve vysi stanovené Metodikou;

2. pokud si investor s hl. m. Prahou anebo MC dohodne ve smlouvé o spolupraci pené&zité
pInéni a nasledné bude chtit tuto smlouvu zménit tak, Ze namisto {asti (nebo celého)
penézitého pInéni poskytne pInéni vécné v hodnoté odpovidajici takto ,nahrazovanému”
pendZitému plnéni.® V takovém pfipadé by se jiZ z hlediska HMP anebo MC jednalo o ,,vzdani
se” {asti penéZitého plnéni, tudiZ by mélo postupovat vsouladu se ZZVZ a na zajisténi
investorem navrhovaného vécného plnéni by tak mélo vyhlasit odpovidaijici zadavaci fizeni.
To samoziejmé nevylucuje, 7e jedinym uchazecem a nasledné dodavatelem muze byt pravé
investor;

3. pokud si investor s HMP anebo MC dohodne ve smlouvé o spolupraci moznost vraceni
~preplatku” HMP anebo MC, k nému? dojde v pfipadé, Ze hodnota realné poskytnutého
nepenézitého plnéni investorem bude vySSi, neZ puvodné stanovend vySe investi¢niho
pFispévku. Vtakovém piipadé by se totiz HMP anebo MC vzdavala &asti legitimné
ocekavaného pfijmu do svého vefejného rozpocty;

4. pokud se investor dohodne s HMP anebo MC na tom, 7e spoleén& realizuji investicni
zamér nebo jinou stavbu & zamér (typicky vybudovani vefejné dopravni i technické
infrastruktury, terénni Gpravy & vybudovani parku), byt by spoludéast HMP nebo MC
spofivala pouze v uhradé &asti ndkladd na takovou stavbu, pak by méla byt realizace
takové stavby zadana dodavateli (kterym bude stavebni podnikatel realizujici stavbu v rdmci
své podnikatelské ¢innosti), a to v rdmci spoleéného zadavani ve smyslu & 7 odst. 1 ZZVZ,
upraveného pisemnou smlouvou v souladu s 8 7 odst. 2 ZZVZ {odpovidajici ujednani mohou

byt rovnéZ soucasti smlouvy o spolupraci). Bude se totiZ jednat o vefejnou zakazku.

Pokud by HMP anebo MC hradila 50% nakladil na takovou stavbu ze svého rozpoctu, pak by
byl zadavatelem verejné zakazky také investor coby ,dotovany” zadavatel ve smyslu & 4 odst.
2 pism. a) ZZVZ) a musel by postupovat v souladu se ZZVZ;

5. jestlize bude mit HMP anebo MC rozhoduijici vliv na druh nebo projekt stavby, ktera je
predmétem nepenéZitého plInéni, a soucasné bude za takové plnéni ze strany investora
poskytovat protiplnéni, k cemuz bude dochazet obvykle v pfipadech, kdy investor nebude
moci realizovat svtij investiéni zdmér bez smlouvy o spolupraci s HMP nebo MC (viz p¥iklady v
¢asti 1.2.2 tohoto posudku).

Rozhodujicim vlivem HMP anebo MC na nependZité pinéni investora neni napf. obecné
vymezeni poctu mist v materské Skole, které je tfeba zajistit pro investorem nové vytvoreny
pocet bytd, nebo vymezeni potu mist v materské Ekole na pocet obyvatel MC, ve smlouvé
o spolupraci, nebot tim neni definovan predmét verejné zakazky. Obecné vymezeni
pozadavk( HMP nebo MC tak, Ze je to investor, ktery sam rozhoduje o podobé projektu

* Viz rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 31. 5, 2010, &.j. 8 Afs 60/2009-78.
"t Zmény zavazkd jsou mozné, viz § 1901 OZ.
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dokumentem z(0stava smlouva o spolupraci. Proto by mélo jit o pravné vynutitelnou soukromopravni
smlouvu, nikoli o pravné nezavaznou dohodu, ,memorandum o spolupraci” ¢&i ,deklarace
porozuméni”, emuz by mély odpovidat i ve smlouvé pouzité formulace zavazkl smluvnich stran
a jejich odpovidajici zajisténi, aby nedoslo k tomu, Ze zavazky smluvnich stran budou nasledné
soudem oznaleny za pouhy ,konglomerat prohlaseni, slibl a zavazk(” a smlouva za nezavazné
memorandum, kdyZ u konkrétnich zavazk( chybi termin, dokdy maji byt splnény, a rovnéZ neni
stanovena 2adna sankce za jejich porudeni (srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 11. 2017, sp.
zn. 1. US 3278/15).56 Podotykame v3ak, Ze nasledky v pfipadé poruseni smluvni povinnosti mohou
vyplyvat pfimo ze zakona, takZe zajisténi €i utvrzeni smluvnich zavazkl pfimo ve smlouvé neni
nezbytné. Vzorové znéni smlouvy o spolupraci odpovida nepojmenované smlouvé, pfilem? je ze
vzarového znéni (i z<&l. F.1 odst. 1.1 an. Metodiky) zfejmé, Ze se jednd o zavaznou a pravné
vynutitelnou smlouvy, nikoli o pravné nezavaznou dohodu.

Smlouvu o spolupraci je tfeba odlisit od nasledujicich smiluv:

» planovaci smlouvy ve smyslu § 66 odst. 2 StavZ - tato smlouva je uzavirdna pouze, pokud UP
podmiriuje vydani regulacniho planu uzavfenim smlouvy o spolulasti Zadatele o vydani
regula¢niho planu na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici verejné infrastruktury.
Planovaci smlouvu mlZe uzaviit pouze hl. m. Praha, nikoli MC (MC neni obci ani krajem a
nevydava ani UP, ani regulaéni plan hl. m. Prahy);

e smlouva s pfislusnymi vlastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury ve smyslu § 66
odst. 3 pism. f) StavZ - StavZ umoZiiuje tuto smlouvu uzavfit namisto planovaci smlouvy
v pfipadé, Ze zamér Zadatele o vydani regulaniho planu klade nové naroky pouze na vefejnou
dopravni nebo technickou infrastrukturu (smluvni stranou bude vlastnik takové infrastruktury)
nebo na verfejnd prostranstvi (smluvni stranou bude obec). Pfedmétem této smlouvy je pak
vybudovani nebo Uprava této vefejné dopravni nebo technické infrastruktury v rozsahu a ¢ase
potfebném pro uskuteénéni zameéru, resp. vybudovani vefejnych prostranstvi;

o plénovaci smlouvu” ve smyslu § 86 odst. 2 pism. d) StavZ, resp. & 88 StavZ - ackoli se jednd o
~Ssmlouvu s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury”, obsahové se jedna o totoZzné
smlouvy, jakymi jsou smlouvy dle & 66 odst. 2 StavZ, avsak jen co do dopravni a technické
infrastruktury (smlouvy dle & 88 StavZ se netykaji verejnych prostranstvi);

« dohodu o parcelaci ve smyslu & 43 odst. 2 StavZ - tato smlouva je uzavirana pouze, pokud
Uzemni plan vymezi plochu nebo koridor, ve kterém je rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno uzavienim smlouvy (dohody o parcelaci) s vlastniky pozemk( a staveb, které
budou dotleny navrhovanym zamérem. Pfedmétem dohody je souhlas s takovym zamérem
a rozdéleni nakladl a prospéchl spojenych s realizaci zdméru;

« od smluv uvedenych v 8 23, 24, 26 az 27 Zakona o HMP (Zadna z téchto smluv neni smlouvou
o spolupraci).

Smilouva o spolupraci viak mUizZe obsahovat i zavazky odpovidajici vySe uvedenym smlouvam, napf.
pokud je investi¢ni pfispévek hrazen formou nepenéZitého plnéni spocivajiciho ve vybudovani
verejné dopravni infrastruktury.

6 ..je treba kidst diiraz na to, aby byly smiuvni zavazky vynutiteiné a aby byly jednoznalné, finak brozi, Ze namista smiouvy bude mit
obec jen memorandum nebo dekloraci.” Zahumensk3, Y., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvaji zemi
ohci. Kdy? je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer R, 2019, s. 120,
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Pro Oplnost podotykame, Ze zakon €. 283/2021 Sh., novy stavehni zakon, ktery nabude plné O¢innosti
k1. 7. 2023, upravuje vefejnopravni ,planovaci smlouvu®, které predpokladaji vécné ¢&i penézité
plnéni investora, a to i za zhodnoceni pozemku v dUisledku zmény Uzemniho planu {viz & 131 odst. 3
pism. e} citovaného zakona). Planovaci smlouvy tak bude mozné uzavirat vedle smluv o spolupraci
dle Metodiky, jedna se vSak o vyrazné odliSné smlouvy (tj. nelze ztotoznit smlouvu o spolupraci
s planovaci smlouvou dle nového stavebniho zakona). Metodika uzavirani téchto planovacich smluv
nijak neupravuje, a to ani odkazem na analogickou aplikaci Upravy uzavirani (a obsahu) smlouvy
o spolupraci. Toto bude tfeba v budoucnu upravit, pokud nema byt Metodika obchazena.

3.2  Jaké organy HMP anebo MC budou rozhodovat o uzavieni smlouvy o spolupraci s
investorem

Navrzeny vzor smlouvy o spolupraci predpoklada veSkeré moznosti, tedy schvaleni jak
zastupitelstvem, tak radou HMP anebo MC. To, jaké konkrétni orgdny HMP anebo MC budou
rozhodovat o uzavfeni smlouvy o spolupraci s investorem, bude vidy vychazet z jejiho obsahu
a konkrétnich zavazkd smluvnich stran:

« smlouva o spolupraci bude muset byt schvalena zastupitelstvem HMP, pokud bude
piredmétem smlouvy o spolupraci: ziizeni zastavniho prava k nemovité véci vlastnéné HMP;
ziizeni zastavniho prava k movité véci v hodnoté prewysujici 5 miliont K¢, viastnéné HMP;
nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci svyjimkou inzenyrskych siti a pozemnich
komunikaci {at uz vlastnénych HMP, nebo do vlastnictvi HMP); nabyti a pfevod prava stavby
a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi HMP;

» pokud bude predmétem smlouvy o spolupraci nabyti a prevod hmotnych nemovitych
véci, o nichz dle Statutu rozhoduje MC, pak bude muset byt smlouva o spolupraci
schvalena zastupitelstvem MC. V pFipadech uvedenych v § 18 odst. 1 Statutu (napf. pokud
se MC rozhodne uzaviit smlouvu o spolupraci, jejimZ pfedmétem bude pfevod pozemki
s objekty verejné zelené, nebo pokud bude predmétem smlouvy o spolupraci prevod pozemku
v hodnoté nad &astku stanovenou v § 18 odst. 1 pism. a) Statutu) si bude muset MC vyZadat
piredchozi souhlas rady hl. m. Prahy ,se zAmérem rozhodnout o majetkopravnim ukonu®, tj.
souhlas s uzavienim takové smlouvy o spolupraci s investorem. V souladu s & 18 odst. 3
Statutu pritom muZe rada hl. m. Prahy poZadovat zmény takového zaméru, tj. zmény smlouvy
o spolupraci. O uzavfené smlouvé o spolupraci pak bude muset MC neprodlend pisemné
infarmovat hl. m. Prahu v souladu s § 13 odst. 4 Statutu;

« smlouva o spolupraci bude muset byt schvalena zastupitelstvem MC, pokud bude
predmétem smlouvy o spolupraci majetkopravni ikon, o némZ dle Statutu rozhoduje
MC: zastaveni nemovitych véci, zastaveni movitych véci nebo prav v hodnoté vy$&i neZ 100 tisic
K< nebo nabyti a pfevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi
hl. m. Prahy.

Ve viech ostatnich pfipadech bude uzavieni smlouvy o spolupraci s investorem spadat bud do
plsobnosti rady hl. m. Prahy, anebo rady MC (v zavislosti na Statutu, tj. na tom, zda konkrétni
pravni jednani svéfuje MC nebo hl. m. Praze). Tak tomu bude i v piipadé, Ze predmétem smlouvy
o spolupraci bude téZ zména UP, tj. pokud se hl. m. Praha anebo MC zavaZze v(¢i investorovi uginit
vrémci samostatné plsobnosti kroky k tom, aby doflo ke konkrétni zmé&n& UP poZadované
investorem. Samotné schvaleni zmény UP viak spada do vyhrazené plisobnosti zastupitelstva hl. m.
Prahy, proto by bylo vhodné, aby i uzavieni takové smlouvy o spolupraci schvalovalo
zastupitelstvo hl. m. Prahy namisto rady hl. m. Prahy, tj. aby si alesponi takové smlouvy
o spolupraci s investorem vyhradilo do své plsobnosti. Jak jiZ bylo uvedeno vySe v ¢asti 1.3.5 a 1.3.6
tohoto posudku, na moZnost uzavieni smlouvy o spolupraci, jejimZ predmétem je vySe uvedeny
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zévazek hl. m. Prahy anebo MC tykajici se zm&ny UP, nema vliv skute€nost, Ze zastupitelstvo hl. m.
Prahy rozhoduje po uzavieni smlouvy o spolupraci o zmé&n& UP. Ostatné vzorové znéni smlouvy o
spolupraci v¢l. X.9 predpoklada, Ze uzavieni smlouvy o spolupraci bude schvalovat vzdy
zastupitelstvo HMP a zastupitelstvo MC.5? Podotykame, Ze zastupitelstvo HMP (a obdobné
zastupitelstvo MC) si mize vyhradit uzavieni smlouvy o spolupraci namisto rady HMP {resp. rady MC)
i ad hoc, bez nutnosti zmény Statutu, avdak odpovidajici Upravy Statutu se jevi jako moiné

A

a soucasné vhodnéjsi Fedeni.

Po schvaleni uzavieni smlouvy prisluinym organem hl. m. Prahy nebo MC bude muset byt
smlouva o spolupraci opatiena doloZkou v souladu s § 43 odst. 1 Zdkona o HMP a nasledné bude
smlouva o spolupraci podepsana bud primatorem hl. m. Prahy, anebo starostou MC, ktefi jednaji
za hl. m. Prahu, resp. za MC.

Na zakladé uvedeného rozloZeni pisobnosti mezi organy hl. m. Prahy a M, na zaklad@ skuteénosti,
e Metodika se vztahuje primarn& na investiéni zaméry vyZadujici zmé&nu UP, na zakladé toho, Zze MC
je uéastnikem dzemniho &i stavebniho Fizeni v pfipadé investi¢nich zamérd umistovanych na jejim
Uzemi (8 18 odst. 1 pism. h) Zakona o HMP), a na zakladé rozliSovani rozsahu zmény UP,
pozadovaného investorem, na str. 19 Metodiky, Ize doporucit nasledujici mechanismus uzavirani
smlouvy o spolupraci s investorem {pro zjednoduseni pfedpokladame umisténi investi¢niho zaméru
pouze na Uzemi jedné MC):%®
1. investor predloZi sv(j investicni zamér vyzadujici zmé&nu UP konkrétni MC, na jejimz Uzemi
ma byt investicni zamér umistén, a zahaji s MC a hl. m. Prahou jednani o uzavieni smlouvy
o spolupraci (tzn. ke smlouvé o spolupraci se od podatku pfistupuje jako ke trojstranné
smlouve),

2. hl. m. Praha vyhodnoti velikost zmény UP, pficemz:

a. Pokud investor poZaduje navy$eni HPP zménou UP do 3000 m? a soucasné pokud
nebude predmétem smlouvy o spolupraci zavazek spadaijici do vyhrazené plasobnosti
zastupitelstva hl. m. Prahy, nebo pokud nebude k uzavfeni smlouvy o spolupraci
nutny predchozi souhlas rady hl. m. Prahy, pak by méla postaovat dvoustranna
smlouva o spolupraci, uzaviend mezi investorem a MC, jejimZ pfedmétem bude
(mimo jiné) poskytnuti investiZniho pfispévku (v pfipadé navyseni HPP zmé&nou UP do
300 m? nemusi MC poskytnuti investi¢niho pFispévku poZadovat, viz str. 27
prezentace Metodiky (pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021)). H. m. Praha bude pouze
schvalovat zménu UP;

b. Pokud investor poZaduje navySeni HPP zménou UP nad 3000 mZ, anebo pokud bude
predmétem smlouvy o spolupraci zavazek spadajici do vyhrazené pUlsobnosti
zastupitelstva hl. m. Prahy, nebo pokud bude k uzavfeni smlouvy o spolupraci nutny
predchozi souhlas rady hl. m. Prahy, pak je tieba trojstranna smlouva o spolupraci,
uzaviena mezi investorem, hl. m. Prahou a MC.

3. pro uzavieni dvoustranné smlouvy o spolupraci by mélo dojit ke konzultaci investi¢niho
zdméru na spoleném jednani investora, starosty MC a zastupcl) pfisludnych organii (fadu

" Metodika v Zadném svém ustanoveni neurcuje, jaky organ HMP, resp. MC ma schvdlit uzavieni smlouvy.

5% Pro Oplnost podotykame, 7e by tento postup mél reflektovat jak situace, kdy investor sam oslovi MC ¢ hl. m. Prahu
s navrhem na uzavieni smlouvy o spoluprdci, tak piipady, kdy se hl. m. Praha anebo MC dozvi, 7e investor hodla na dzemi
dané MC umistit investi¢ni zamér {pak by mélo daijit k iniciaci jednani o uzavieni smlouvy o spolupraci ze strany hl. m. Prahy
anebo MC).
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MC a provozovatelll vefejné infrastruktury, kdy bude investor sezndmen se zakladnimi
pofadavky MC, zejména spoZadavky na zajisténi odpovidajicich kapacit vefejné
infrastruktury. Na zakladé teto konzultace by mélo dojit ze strany investora k Uprave
investitcnino zameru, vletné zpracovani studie Investitniho zameéru dle ¢l. C.2 odst. 1.3
Metodiky a vymezeni Zakladnich parametra Investicniho zaméru ve smyslu ¢l. C.2 odst. 1.4
Metodiky. Lze pfedpokladat, Ze Investor bude sv(j Investi¢ni zamér, pro ktery usiluje o zménu
UP, nasledné realizovat. Na toto pamatuje ¢l. C.2 odst. 1.5 Metodiky, ktery doporutuje
Investorovi predloZit projektovou dokumentaci Investicniho zaméru pro Ozemni rozhodnuti
(stavebniho povoleni, spolecného povoleni nebo jiného srovnatelného Ukonu dle $Z). HMP
anebo MC se toti7 k Investi¢nimu zaméru mohou v pfisludnych fizenich (Uzemni fizeni, fizeni
o vydani stavebniho povoleni apod.) vyjadiovat, zejména z hlediska dodrzeni Zakladnich
parametrd.

4. pro uzavfeni trojstranné smlouvy o spolupraci Investor postupuje obdobné, s tim rozdilem,
7e kromé organt MC musi byt zapojeny do procesu jednani o uzavieni smlouvy o spolupraci
téZ organy hl. m. Prahy a musi dojit ke shod& MC a hl. m. Prahy s Investorem.

5. finalni znéni smlouvy o spolupraci by mélo vidy schvalovat zastupitelstvo MC, resp.
zastupitelstvo hl. m. Prahy. Tomu odpovida znéni ¢l. X. 9 vzorové smlouvy o spolupraci.

3.3 Odkladaci podminky ve smlouvé o spolupraci vztaZzené k Ozemnimu rozhodnuti,
stavebnimu povoleni nebo kolaudaci

Prezentace (pracovni verze 4.0 z16. 3.2021) na str. 28 predpoklada rozloZeni plnéni investi¢niho
pFispévku v Case, pfilemZ se predpokladaji dvé splatky investiCniho pfispévku vézané na vydani
zemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Toto Fedeni umoZfiuje hl. m. Praze nebo MC vyuit &ast
investicniho pfispévku k budovani souvisejici vefejné infrastruktury jiz od wydani Uzemniho
rozhodnuti k Investi¢nimu zaméru (zatimco pokud by byla splatnost investi¢niho pfispévku odloZena
aZ napf. k datu kolaudace investitniho zaméru, pak by muselo hl. m. Praha nebo MC financovat
souvisejici vystavbu vefejné infrastruktury ze swych vefejnych rozpoth a investi¢ni pFispévek by
ziskalo aZ dodatecné). Zbyvajici Cast investicniho prispévku ma byt investorem hrazena az po vydani
stavebniho povoleni k investicnimu zaméru, pficemZ standardné teprve od okamiZiku vydani
stavebniho povoleni muZe investor nabizet sv(j investi¢ni zamér (nebo jeho ¢asti, napf. jednotlivé
rodinné domy, byty ¢i kancelaiské prostory) potencidlnim zajemcim o koupi a tim ziskat dostatek
finan¢nich prostredki na realizaci investi¢niho zaméru. Je ziejmé, Ze zajmem investora je poskytnout
cely investiéni pfispévek co nejpozd&ji, zdjmem hl. m. Prahy nebo MC je naopak ziskat cely investi¢ni
prispévek co nejdiive. Navriené feseni tak predstavuje vyvazeny kompromis pro viechny smluvni
strany. Navic je tfeba si uvédomit, Ze investor nemusi s hl. m. Prahou & MC uzaviit Zadnou smlouvu o
spolupraci, resp. takova smlouva neni za standardnich podminek podkladem pro vydani izemniho
rozhodnuti (ani pro jiné Gfedni povoleni) pro investi¢ni zamér. HI. m. Praha nebo MC by se proto
nikdy nemély dostat do situace, kdy investorovi poskytnou veskeré dohodnuté plnéni a samy
nedostaly od investora Zadné protipinéni.>®

39 zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvoji tizemi ohci. KdyZ je investor za humny.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 125.
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Navrh vzorové smlouvy o spolupraci rozliduje mezi splatnosti investicniho pfispévku ve formé
penéZitého a nepenéiitého plnéni, pficemi splatnost penéZitého plnéni je navriena podle toho, zda
jde o pInéni ur¢ené MC nebo hl. m. Praze (viz ¢l. IV.3 an. vzorové smlouvy o spolupraci).

Podotykdme, Ze namisto Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni miZe byt splatnost <asti
investi¢niho pfispévku vazana na ekvivalentni Ukony (napf. pravni moc spolecného povoleni
Investicniho zameéru, uacinnost verejnopravni smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti ¢i stavebni
povoleni InvestiCniho zaméru apod.). Poskytovani penézitého plnéni Investi¢niho prispévku maze byt
zajiSténo smluvni pokutou (¢l. VIL.1 an. vzorové smlouvy o spolupraci), jejim zaplacenim navic
nezanika plvodni zavazek investora, ani nema vliv na nahradu skody.

V pripadé nepenézitého plnéni Investi¢niho pfispévku neni rozliSovano jeho poskytnuti hl. m. Praze Ci
MC, €l. IV.5 vzorové smlouvy o spolupraci vztahuje poskytnuti nepenéZitého plnéni v zavislosti na
tom, ¢o je jeho pfedmétem.

Zavazek investora nedolerpat koeficient funkiniho vyuziti ploch a soulasné zavazek Investora
nepozadat o vydani uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo spoleCného povoleni neni
podminén spinénim odkladaci podminky.

34 Zajisténi pravni kontinuity smlouvy o spolupraci

Z hlediska platnosti a ucinnosti smlouvy o spolupraci neni relevantni zména sloZeni zastupitelstva hl.
m. Prahy nebo MC, nebot smluvni stranou smlouvy o spolupraci je stale hl. m. Praha nebo MC, nikoli
konkrétni politickd reprezentace. Pravni nastupnictvi jednotlivych MC v pFipadé jejich slouceni ¢i
pfipojeni vyplyva pfimo z 8 11 odst. 7 Zakona o HMP, mozZné odlouceni MC od hl. m. Prahy pak podle

vyY ¥ ¥:

§ 12 odst. 1 Zakona o HMP mUZe stanovit pouze zakon (ktery by mél rovnéZ Fesit pravni nastupnictvi).

Zbyva tak vyresit pravni nastupnictvi investora, aby byla zajiSténa kontinuita zavazk( obsazenych ve
smlouvé o spolupraci. MoZné feSeni obsahuje vzorova smlouva o spolupraci v ¢l. I1X.1 az 1X.9, ktera
jednak deklaruje, Ze prava a povinnosti ze smlouvy o spolupraci pfechazeji na pravni nastupce
smluvnich stran, jednak podmifiuje postoupeni prav vzniklych ze smlouvy o spolupraci na tfeti osoby
souhlasem ostatnich smluvnich stran. Pfipadnému pfevodu prav a povinnosti investora na treti
osobu smlouva o spolupraci nebrani, oviem za podminky, Ze investor zajisti postoupeni vSech svych
prav a povinnosti na tfeti osobu, kterou navic musi o existenci smlouvy o spolupraci, véetné vsech
pozdéji uzavienych dodatk(, prokazatelné informovat. Clanek IX.5 vzorové smlouvy o spolupraci
vyslovné uvadi, Ze se investor zavazuje k tomu, Ze smluvné zavaze své pfipadné pravni nastupce
k pfevzeti prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy o spolupraci. V pfipadé poruseni této povinnosti
odpovida investor MC a hl. m. Praze za takto vzniklé Zkody.

Uvedené zavazky plvodniho investora ve vzorové smlouvé o spolupraci pritom slouZi k tomu, aby se
plvodni investor nemohl vyvazat ze svych zavazk( plynoucich z developerské smlouvy tim, Ze cely
developersky projekt ptevede po zmén& UP (nebo po ziskani Uzemniho rozhodnuti & srovnatelného
pravniho aktu umoznujiciho umisténi investi¢niho zaméru) na nového investora, ktery jiz vaci hl. m.
Praze anebo MC neni ni¢im vazan. Podotykame, Ze vzorova planovaci smlouva predpoklada prevod
¢i prechod veSkerych prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy, tedy vdetné zajiStovacich
a utvrzovacich ujednani.

3.5 Soudni pFezkoumatelnost smlouvy o spolupraci

Smlouva o spolupraci, resp. zavazky zni, jsou prezkoumatelné stejné, jako zavazky zjiné
soukromopravni smlouvy. Pokud jsou formulovany radné (tj. nejedna se o nezavazné deklarace, viz
¢ast 3.1 tohoto posudku), miZe se jejich plnéni domahat kazda smluvni strana. Naproti tomu
napadnutelnost smlouvy o spolupradci ze strany tfetich osob, napt. opozi¢nich zastupitell i
verejnosti, je znacné limitovano pouze na nasledujici pripady:
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pravnické osobé jednajici podle norem soukromeého prava, kdy plati zasada ,co neni
zakazano, je dovoleno” (€l. 2 odst. 4 Ustavy). Av3ak i v postaveni soukromé pravnické osoby je
hl. m. Praha limitovana povinnosti pefovat o vSestranny rozvoj svého Uzemi a hajit verejny
zajem, zakotvenou v § 2 odst. 2 Zakona o HMP. Obdobny zavér Ize ucinit i v pfipadé MC.

6. MoZnost obce poZadovat po investorovi investicni pfispévek a uzavirat s nim za timto Ucelem
napf. darovaci smlouvy opakované potvrdily rozsudky obecnych soud.

7. Poskytovani investi¢niho pfispévku je ze strany investora dobrovolné. Jeho uhrazeni nemuze
pFimo ovlivnit postup pfislusného stavebniho Gfadu v pfenesené pusobnosti.

8. V pfipadech poZadavku na uhrazeni investicniho pfispévku obec jednd v ramci samostatné
plsobnosti a neni povinna investorovi vyhovét. PoZadavek na uhrazeni investi¢niho
prispévku navic sleduje legitimni il a jednani obce tak lze chapat jako hajeni zajmu obcand ¢
jako jednani sméfuijici k uspokojovani jejich potreb (k {emuz potrebuje financni prostiedky),
k {emuz je obec dokonce povinovana. Tyto dilci zavéry potvrdilo téZ Ministerstvo vnitra v jiné
kauze.

9. Poskytnuti investicniho prispévku nemUze byt pokladan za uplatek, proto nelze v této
souvislosti hovofit o trestnych Cinech oznalovanych jako Uplatkarstvi, nebot neni naplnéna
zadna ze skutkovych podstat v § 331 az 333 TrZ.

10. Investicni prispévek je podle Metodiky vyZadovan za uclelem kompenzace naklad( na
vefejnou infrastrukturu, které vyvolava investi¢ni zamér, ktery ma byt diky zméné UP v Uzemi
umistén, nikoli za samotnou zménu UP.

11. Samotné uzavieni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC na strané
jedné a investorem na strané druhé, jeho? investi¢ni zamér vyZaduje zménu UP, nevytvari
bez daldiho stfet zajm, ktery by zastupitelim MC znemoZioval za danou MC navrhnout
pFisludnou zmé&nu UP zastupitelstvu hl. m. Prahy, resp., ktery by zastupiteldm hl. m. Prahy
znemozfioval 0 zmé&né& UP rozhodovat a pfipadné ji téZ schvalit.

12. Ke stfetu zajmu by mohlo dojit toliko u jednatlivych zastupitelt hl. m. Prahy anebo MC, a to
v pfipadé wyskytu skuteénosti, které zakladaji stiet zajmi dle zdkona o stfetu zajmd. Stiet
zajmi dle ZSZ anebo Zakona o HMP je tfeba odlisit od povinnosti ¢lendl zastupitelstey hl. m.
Prahy a MC koordinovat soukromé a vefejné zajmy.

13. Systémova podjatost, resp. riziko systémové podjatosti, nedopada na rozhodovani
zastupitelstva hl. m. Prahy o pofizeni zmé&ny UP, co? vyplyva z metodiky Ministerstva vnitra
k definici systémové podjatosti. Systémovou podjatost Magistratu HMP, resp. jeho GFednikd,
viak nelze a priori vyloucit.

14. Uzavieni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo M a investorem
nepredstavuje zasah do vykonu mandatu zastupitele hl. m. Prahy anebo MC.
K potencialnimu stretu se zakonem o zadavani verejnych zakazek

15. Poskytnuti investi¢niho pFisp&vku investorem hl. m. Praze anebo MC ve form& vécného
pinéni neni ,bez daldiho” v rozporu s pravni Upravou zadavani vefejnych zakazek.

16. Pokud se investor rozhodne pro vécné, nikoli penéZité, plnéni investicniho pfispévkuy,
nejedna se o vefejnou zakazku, nebot hl. m. Praha & MC je pouhym pFijlemcem vécného
plnéni. Neplati za néj. Aby se mohlo jednat o vefejnou zakazku, musi byt splnén znak
Uplatnosti verejné zakazky.
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17.

18.

19.

Pravni posudek Metodiky spolutic¢asti investord na rozvoji dzemi

Vymezeni vySe investicniho pfispévku v Metodice neznamend, Ze by tim byl soucasné
stanoven zplsob plnéni investiéniho pfispévku. Ten je pfedmétem jedndni mezi investorem
na strané jedné a hl. m. Prahou anebo MC na strané druhé. Nelze tvrdit, Ze by se dojednanim
vécného plnéni investi¢niho pfispévku hl. m. Praha anebo MC ,vzdavala® naroku na drivéjsi
penézni plnéni investora a ,zapocitavala” tak ve smyslu § 1982 an. OZ na toto penézni plnéni
pozdé&ji dojednané plnéni vécné.

Pokud by v3ak v souvislosti s rozloZzenim splatnosti investi¢niho pfispévku, ktery by mél byt
hrazen z{asti v penézich a z{asti vécnym plnénim, a Metodika (resp. smlouva o spolupraci) by
umozfovala ménit celkovou vysi penéZitého plnéni v zavislosti na zménach hodnoty
nepenéiniho pinéni, jiz by to mohlo byt vnimano jako snizeni legitimné oCekavaného pfijmu
rozpo¢tu hl. m. Prahy anebo MC.

V pfipadé smlouvy o spolupraci, uzavirané dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC
na strané jedné a investorem na strané druhé, nelze bez dalsiho hovofit o rozhodujicim vlivu
hl. m. Prahy anebo MC ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ. Rozhodujici vliv na druh nebo projekt
stavby mUzZe mit hl. m. Praha anebo MC jen v pfipadé, e bez dohody s ni nebude moci
investor sviij investiCni zamér vabec realizovat, a Ze soucasné bude predmétem smlouvy
o spolupraci poskytnuti vécného plnéni, jehoz parametry budou v konecném dusledku
uréeny hl. m. Prahou nebo MC.

Ke smlouvé o spolupraci uzavirané dle Metodiky

20.

21.

22.

23.

24,

25.

Smlouva o spolupraci, uzavirana s Investorem dle Metodiky, je nepojmenovanou smlouvu
ve smyslu § 1746 OZ, kterd viak mlZe obsahovat zdvazky odpovidajici napf. ,planovaci
smlouvé”,

S ohledem na fakt, e Metodika neni pro investora ani pro MC pravné zavazna, jedinym
pravné zavaznym dokumentem zOstdvd smlouva o spolupraci. Proto by mélo jit (a ve
skutecnosti jde) o pravné vynutitelnou soukromopravni smlouvy, nikoli o prdvné nezavaznou
dohodu.

S ohledem na fakt, e Metodika dopada na Investi¢ni zdméry vyZadujici zmé&nu UP, bude
smlouva o spolupraci vidy trojstrannou smlouvou, uzaviranou mezi investorem, hl. m.
Prahou a M.

Vyjma konkrétnich, zdkonem o hl. m. Praze a Statutem stanovenych pfipadld (obsahu
smlouvy o spolupraci a konkrétnich zavazkd smluvnich stran) bude orgdnem, ktery rozhoduje
o uzavieni smlouvy o spolupraci obvykle rada MC, resp. rada hl. m. Prahy. Doporucujeme
viak, aby si tuto plsobnost vyhradilo na Grovni MC zastupitelstvo MC a na drovni hl. m.
Prahy zastupitelstvo hl. m. Prahy. Znéni vzorové smlouvy o spolupraci to ostatné
predpoklada.

Fakt, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy bude po schvaleni uzavieni smlouvy o spolupraci
rozhodovat 0 zméné UP, ni¢emu nevadi (viz ¢ast 1.3.1 tohoto posudku), neni zaloZena jeho
podjatost.

HI. m. Praha nebo MC by se proto nikdy nemély dostat do situace, kdy investorovi poskytnou
veskeré dohodnuté plnéni a samy nedostaly od investora Zadné protiplnéni. Proto je
splatnost penéZitého pinéni Investicniho prispévku rozloZena v case a vazana na nabyti
acinnosti zmény UP, d&innost Gzemniho rozhodnuti ¢ stavebniho povoleni a na kolaudaci
Casti Investicniho zdméru. Splatnost nepenéZitého pinéni Investicniho prispévku zdvisi na
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26.

27.

28.

Pravni posudek Metodiky spoluliéasti investord na rozvoji dzemi

tom, co je pfedmétem nepenéiitétho pinéni a obvykle bude wvyZadovat sjednani
harmonogramu ve smlouvé o spolupraci.

Z hlediska platnosti a U€innosti smlouvy o spoluprdci neni relevantni zména sloZeni
zastupitelstva hl. m. Prahy nebo MC, nebot smluvni stranou smlouvy o spolupraci je stale hl.
m. Praha nebo MC, nikoli konkrétni politickd reprezentace. Pravni nastupnictvi jednotlivych
MC pak vZdy vyslovné stanovi zakon.

Pravni nastupnictvi investora, aby byla zajisténa kontinuita zavazk( obsaZenych ve smlouvé o
spolupraci, musi byt fesena ve smlouvé o spolupraci, a to tak, Ze smlouva deklaruje pfechod
prav a povinnosti ze smlouvy o spolupraci na pravni nastupce smluvnich stran, a dale
zavazkem investora, Ze pfi postoupeni svych prav vzniklych ze smlouvy o spolupraci na tfeti
osobu zajisti postoupeni viech svych prav a povinnosti na tfeti osobu, kterou navic musi o
existenci smlouvy o spolupraci informovat.

Smlouva o spolupraci, resp. zavazky z ni, jsou pfezkoumatelné stejné, jako zavazky z jiné
soukromopravni smlouvy.
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1. PREDMET A UCEL POSOUZENI

Piedmétem tohoto posouzeni je pravni analyza postupu pii spolupraci HMP a MC s investory na
zakladé Metodiky v &asti tvkajici se poskytovani nefinanéniho plnéni. Konkrétné se pravni
posouzeni tvka moznosti zapoéist na své plnéni, které se rozhodne poskvtnout na zakladé smlouvy
o spolupraci uzavien¢ dle pravidel pfedem stanovenych v Metodice, nefinanéni plnéni ve forme
pievodu vlastnického prava ke stavbé dle podminek stanovenych v Metodice, zejména stavbé
vefejné infrastruktury, obéanského nebo rekrea¢niho vybaveni, nebo ve formée prevodu pozemku
z vlastnictvi investora do vlastnictvi HMP a spravy MC (. pFevod pozemki™). Piedmétem tohoto
pravniho posouzeni naopak nejsou dalsi formy nefinanéniho plnéni, které musi byt samostatné
pravné posouzeny. Ugelem tohoto pravniho posouzeni je potvrzeni souladu zamysleného postupu
se ZZVZ a ptipadné upozomeni Klienta na mozny stiet této formy nefinan¢niho plnéni investora
se¢ ZZVZ a upozoméni na piipadna rizika stakovym postupem spojenymi tak, aby Klient
piipadnému stietu se ZZVZ a rizikim predesel, resp. aby k takovému stietu vibec nedoslo.

Dale je piedmétem této analvzy posouzeni moznych variant spoluprace HMP a MC se zajemci
o vystavbu na uzemi HMP, resp. se zajemel o zménu uzemniho planu, ktefi by se na zakladé této
spoluprace spolupodileli na rozvoji dotéené¢ho uzemi. Podrobné posouzeni daniovych aspekt
moznych variant spoluprace jsou uvedeny v pfiloze & 1 tohoto pravniho posouzeni.

2. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro uéely vypracovani tohoto posouzeni nam bvla poskytnuta pracovni verze Metodiky
zpracovana ke dni1 3. 12. 2021,

Dale jsme pii vypracovani tohoto posouzeni vyvchazeli z informaci poskvtnutvch Klientem,
z informaci vefejné dostupnych, z obecné zavaznvch pravnich piedpisi CR v pfisludném znéni,
odbomé pravni literatury, soudni judikatury a dal$ich prament.

3. PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSOUZENI

Pro ugely pravniho posouzeni v oblasti ZZVZ vvchazime z aktualniho znéni Metodiky ke dni
vypracovani tohoto posouzeni (tj. Metodikv ve stavu ke dni 3. 12. 2021), ve kterém jsou nastaveny
niZe uvedene principy plnéni formou realizace stavby nebo prevodu pozemku. Tyvto predpoklady
se nevztahwyji k danovému posouzeni moznych variant spoluprace.

- Metodika upravuje principy spoluprace HMP a/nebo MC s investory, v ramci které dochazi
k nzavieni smlouvy o spolupraci. Na zakladé smlouvy o spoluprici se investor zavazuje
poskvtnout HMP amebo MC plnéni, jehoZ wyv$e se stanovi dle pravidel stanovenvch
v Metodice. Na plnéni investora lze dle predem stanovenvch pravidel Metodiky zapocist
nefinanéni plnéni, a to mj. ve formé realizace stavby nebo prevodu pozemku. Dle Metodiky
lze na plnéni investora zapoéist 1 jind nefinanéni plnéni, aviak ta nejsou predmétem tohoto
pravniho posouzeni. Piedmétem tohoto posouzeni je pravé a vvhradné nefinanéni pln€ni
ve formé realizace stavby nebo prevodu pozemki.

- Investor na sv¢ nakladv vvprojektuje a vvbuduje vefejnou obCanskou vvbavenost, rekreacni
vybavenost, vefejné prostranstvi, nadrazenou dopravni nebo technickou infrastrukturu,
méstské bytv nebo vefejnou infrastrukturu (.stavba™), tedv realizuje stavbu, kterou nasledné
prevede do vlastnictvi HMP (spravy MC), a to za cenu odpovidajici 3 % referenéni hodnoty
stavby stanovené dle Metodiky. Stavby jsou nabizeny a realizovany investory dobrovolné,
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t). s cilem podpofit a cerpat plné moznosti spoluprace dle Metodiky, tj. Metodika neuklada
mvestorim povinnost stavbu realizovat. Konkrétni forma nefinanéniho plnéni je volena
Investorem.

- HMP ani MC nebude davat investorovi zavazné pokyny pii piipravé projektové dokumentace
ani v prubghu realizace stavby ohledné vzhledu nebo vlastnosti stavby, ale pred uzavienim
smlouvy o spolupraci, zvoli-li si investor na zaklad¢ sveho rozhodnuti plnit formou realizace
stavby, budou na zakladé pravidel Metodiky stanoveny zakladni kvalitativni pozadavky
na takoveé nefinanéni plnéni (napf. energeticky Stitek, prodlouzend zaruka apod.)

-

- Investor pievede pozemky do vlastnictvi HMP (spravy MC) za cenu odpovidajici 3 %
referenéni hodnoty pozemku stanovené dle Metodiky.

Vychdzime tedy z pedpokladu, ze:

- HMP/MC nebudou investorovi, kromé stanovené ceny ve vvéi 3 % referenéni hodnoty stavby
nebo pozemku, za pfevod stavby nebo pozemku poskytovat Zadné jiné penézi ocenitelné
plnéni, ktere by k této hodnoté slo pricitat.

- Z pohledu HMP/MC se pii pievodu stavby nejednd o realizaci jejich potieb a v pfipadé, Ze by
se investor rozhodl stavbu nerealizovat, HMP/MC bv nemuselv obstarat stejnou stavbu
(jinak). Ditvodem piijeti staveb do vlastnictvi HMP (spravy MC) je mimofadna vyhodnost
prevodu stejné jako obecna vyuzitelnost téchto nemovitosti (staveb).

Upozoriiujeme, ze toto pravni posouzeni nepokryvva ostatni mozné formy nefinanéniho plnéni
stanovené v Metodice, které musi byt samostatné posouzeny. Toto posouzeni neni komplexnim
pravnim stanoviskem ve véci Metodikv; v pfipad¢ Zadosti Klienta o rozpracovani jakekoliv
otazky ¢i pravni oblasti jsme pripraveni takovému pozadavku vvhovét.

4, MANAZERSKE SHRNUTI

Na zakladg analyzy provedene nize, pi1 spravnosti predpokladi a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vvhradami v ném uvedenymi, je moZné ucinit nasledujici zavérv a doporuceni.

Upozoriujeme, ze nize jsou obsazeny pouze zakladni a diléi zavéry a doporuéeni vyplyvajici
z pravniho stanoviska - pro uplnost je nutné Cist pravni stanovisko v celku a tvto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

A. ASPEKTY SPOLUPRACE Z HLEDISKA ZZVZ

(1) S ohledem na charakter vztahu a plnéni podle naSeho nazoru HMP/MC nebude
povinna zadat plnéni ve formé realizace stavby nebo pievodu pozemkii v zadavacim
Fizeni dle ZZVZ.

(i1.) Zasadnim argumentem je v piipadé stavby naplnéni (a) vyjimKky veiejné zakazky
malého rozsahu v p¥ipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale z diivodu
naplnéni podminek (b) konceptu open-house, (¢) vyjimky pro porizeni nemovitosti
a (d) jednaciho Fizeni bez uveiejnéni z divodu jedinefnosti takového plnéni
ze strany investora. V pripadé prevodu pozemki se pak uplatni vyjimka
dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat veiejnou zakazku v zadavacim ¥izeni.

(ii.) Zakladnim p¥edpokladem tohoto posouzeni je, Ze HMP ani MC investorovi, kromé
ceny ve vy$i 3 % referencni hodnoty stavby nebo pozemku za pievod stavby nebo
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(iv.)

pozemku, nebudou poskytovat Zidné jiné penézi ocenitelné plnéni, které by k této
hodnoté ¥lo prifitat. Konkrétni forma nefinanéniho plnéni bude na zakladé
Metodiky zvolena investorem dle jeho svobodného uvazeni (resp. na ziakladé dohody
smluvnich stran ve formé smlouvy o spolupraci) z moZnosti pifedem stanovenych
v Metodice, které plati pro vSechny subjekty (tj.investory na trhu) stejné
a za rovnych podminek. Pokud by pfitom investor takto zvolené plnéni nenabidl
(nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepotiebovala ani nepoptavala. Nefinanéni plnéni tak podle naieho presvédéeni
a pravniho nazoru nepfedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde
o plnéni ve vefejném zajmu (k zajiiténi verejné sluzby vyzadované ze strany
HMP/MC) a nejedna se o plnéni potiecb HMP/MC, které by HMP/MC méla bez
developerského projektu (nezavisle na ném).

Sou&innost HMP a MC nema charakter uplatného protiplnéni. V ramci spoluprace
s investorem se dle Metodiky HMP a/nebo MC ve smlouvé o spolupraci zavazuji
pouze k poskytnuti nezbytné sounfinnosti v ramci jejich samostatné pilisobnosti.
Tato sou¢innost bude poskytovana v kaidém piipadé a kaidému investorovi
dle Metodiky stejné& bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy za rovnych
a piedem stanovenych podminek. Soulinnost neni sluZzbou, kterd by méla
vyjadFitelnou hodnotu, natoZ aby byla tato hodnota jakkoliv hrazena investorovi.
HMP ani MC neposkytuji ani nefini adné &innosti nad ramec zakona ani nad
ramec svych obvyklych Cinnosti a v souvislosti s poskytovanim soudinnosti jim
nevznikaji Zadné viceniklady.

K plnéni formou realizace stavby

(v.)

(vi)

V pFipad@ stavby, jejiZ konefné pofizovaci naklady nebudou pfesahovat 200 mil, K¢
bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich ndkladi pod hranici 6 mil. K& bez DPH.
Nadto i v pFipadé, Ze by kone¢né pofizovaci naklady mély piesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principii stanovenych v Metodice nikdy vice neZ jsou
3 % referenini hodnoty stavby, pfiemz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu
6 mil. K& nepiekrofi. Domnivime se, Ze v takovém piipadé nebude mit HMP/MC
povinnost postupovat dle ZZVZ, jelikoz budou naplnény podminky ustanoveni
§27a § 31 ZZVZ, tedy znaky verejné zakazky malého rozsahu, pro které plati
vyjimKkaz povinnosti zadat takové plnéni v zaddvacim Fizeni. JelikoZ Metodika bude
veiejné pristupnd a v piipadé spoluprice bude postupovino podle piedem
stanovenych pravidel v ni stanovenych a tato pravidla se aplikuji na viechny fyzické
a pravnické osoby (tj. investory) stejné, budou dodrZeny téZ zakladni zasady
stanovené v § 6 ZZVZ, tedy zasada transparentnosti, pFiméienosti, rovného
zachdzeni a zdkazu diskriminace.

Postup mimo ZZVZ lze dale obhdjit rozhodovaci praxi ke konceptu open-house.
Kazdy investor, ktery uzavie s HMP/MC smlouvu o spoluprici, ma totif stejnou
moZnost podle pfedem danych pravidel, kterd jsou vei'ejné piistupnd, zapocist
na své plnéni dle Metodiky nefinan¢ni plnéni vymezena Metodikou. Tato pravidla
se uplatni pro viechny investory stejné. HMP tedy nema potiebu ani zajem provadét
mezi dodavateli jakoukoli soutéz, HMP/MC pouze stanovi, co mize byt dle piedem
stanovenych pravidel pifedmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétsiho
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(vi1.)

zajmu / realizace spolupriace ze strany investorii. Timto nebude omezena
hospoda¥ska sout&?, nebot’ kazdy ma mo¥nost nabidnout a realizovat pro HMP/MC
stejné plné&ni za stejnych podminek. Timto je motivovano maximalni mnozZstvi
investori, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost. Zaroveii je nastaven
plo$ny pFistup pro vSechny, ktery nikoho neznevyhodiiuje ani nikoho nezvyhodiiuje.
ZZVZ v tomto p¥ipad& nelze uplatnit, nebot’ HMP/MC necht&ji vybirat nejlepsi
ieSeni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale pFijimaji plnéni
od neomezeného poltu z jejich pohledu zaménitelnych dodavateli. Takové plnéni
napltiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU!,

Dal$im argumentem, pro¢ neni nutné, aby HMP/MC ptijimalo nefinanéni plnéni
formou stavby vzadavacim Fizeni dle ZZVZ je skutelnost, Ze na toto plnéni lze
pohliZet jako na obecnou vyjimku dle § 29 pism. h) ZZVZ, kdy zadavatel neni
povinen pofizovat véci nemovité vzadavacim Fizeni. Metodika stanovi pouze
moznosti zapotitatelného plnéni, mezi které patéi rovnéz nefinanéni plnéni v podobé
stavby. Je pouze na investorovi, jakou konkrétni formu nefinanéniho plnéni si zvoli.
HMP ani MC pfedem nevi ani nebude uréovat, jakou formou a jakym zpiisobem
ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy nepoptava realizaci
vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje.

(viii.) Tim, Ze investor zvoli formu nefinanéniho plnéni, jehoZ predmétem je stavba,

(1x)

(x)

nebude uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni
na zakladg svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak
nepoptavaly, nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodaisky zajem. Nefinan&ni
plnéni tohoto typu bude mit vidy uzkou vazbu na investi¢ni zamér a bude vyuzitelné
bez ohledu na to, zda jej finaln& HMP/MC pievezme do svého vlastnictvi a bude jej
provozovat, PFi splnéni t&chto predpokladii se nebude jednat o vefejnou zakazku
na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ,

Domnivime se, Ze zavéry relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky aplikovat
inav dobé uzavieni smlouvy o spolupraci jefté€ neexistujici nefinan&ni plnéni,
resp. stavbu. Pro piipady, kdy bude investor poskytovat nefinanéni plnéni, je pro
vyloufeni definice takového plnéni jako vefejné zakazky na stavebni prace
nezbytné, aby HMP/MC nem&lo rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby,
zejména aby tyto poZadavky nesméiovaly naptiklad vidi architektonické struktuie
nefinanéniho plnéni. Ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ by nemé&lo mit HMP/MC vliv
piedeviim na projekt, tedy projektovou dokumentaci nefinanéniho plnéni.

Uvedené neznamena, 7e¢ by HMP/MC nemohlo vznést uréité pozadavky
na nefinandni plnéni, av¥ak tyto poZadavky nesmi piekrolit pozadavky obvyklé,
respektive se nesmi jednat o poZadavky piili§ specifické a rozsahlé. V Metodice
je sice zamysleno s konceptem, kdy jsou na nefinanéni plnéni kladeny urfité
kvalitativni poZadavky (nap¥. energeticka naronost, zaruky za jakost apod.), aviak
jedna se o poZadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrétniho vzhledu

Wiz rozsudek SD EU ze due 2. 6. 2016 ve véc1 C-410/14, Dr. Falk Pharma GmbH proti DAK-Gesundheit nebo rozsudek SD
EUze dne 1. 3. 2018, ve véci C-9/17, Marii Tirkkonen proti Maaseutuvirasto.
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(x1.)

(xi1.)

a architektonického FeSeni jednotlivych nefinanénich plnéni. Takové poZadavky
viak nesmi byt nasledné sjedniany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé
o spolupraci. HMP/MC bude v podstaté pouze deklarovat ochotu pfijmout
nemovitost urfitych obecnych parametri (kapacita a kvalitativni standard) jako
nefinanéni plnéni. Specifikace poZadavkii by méla byt obdobna, jako kdyZ zadavatel
poptava koupi na trhu jiZ existujicich nemovitosti v souladu s pé&i Fadného
hospodaie tak, aby nabidka vyhovujici takové poptavce byla dostateéné Siroka.

Stanovené podminky na kvalitu nefinanéniho plnéni jsou nadto pfedem stanoveny
Metodikou a plati pro vSechny investory stejné a jedna se tak o podminky rovné
a transparentni. Pro vylouceni jakychkoliv pochybnosti je nezbytné, aby ve smlouvé
o spolupraci s konkrétnim investorem nebyly sjedniany podrobné parametry
apoZadavky na pFedmét nefinanéniho plnéni urfené ze strany HMP/MC,
které by piesahovaly ramec obecnych poZadavki. V takovém piipadé by totiZ jiZ
bylo mozné hovofit o vefejné zakazce na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Dale bude dle naseho ndzoru obhajitelné také naplnéni podminek pro vyuZiti
jednaciho Fizeni bez uvefejnéni smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ, Podminky
vyuiti JRBU budou naplnény zejména z toho divodu, Ze investor nabizi HMP/MC
plnéni, které muiZe poskytnout jediné on, nebot’ nefinanéni plnéni realizuje na svém
pozemku, na zakladé€ svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak plnéni, které
nikdo jiny poskytnout nemiiZe. Zaroveii HMP/MC by takové plnéni bez toho, ani
by ji to investor nabidl (nebyla-li by uzavi‘ena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotfebovalo. S ohledem na symbolickou hodnotu kupni ceny je zfejmé,
Ze pokud by takové plnéni HMP poptavalo, byla by predpokladani hodnota
takového plnéni Fadové vyssi. Je zirejmé, Ze plnéni o danych parametrech a v dané
lokalit® neni jinak absolutné dostupné a jedinefnost této pflileZitosti plyne
z okolnosti spolupriace dle smlouvy o spolupraci. Lze téZ argumentovat,
ze ,symbolickd“ vySe ceny ma svym charakterem blizko ,bezuplatnosti*
auplatiiovana je z divodi primarné ucetnich, aniz by ucelem bylo stanovit
protihodnotu plnéni,

K plnéni formou prevodu pozemkn

(xiii.) V pFipadé€ plnéni formou pievodu pozemku za 3 % referentni hodnoty takového

pozemku stanovené postupem dle Metodiky stfet s pravidly ZZVZ nenastava, nebot’
na takové plnéni se aplikuje vyjimka z povinnosti zadat vefejnou zakazku
v zaddvacim Fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel
povinen zadat veFejnou zakazku v zadavacim Fizeni, jejimZ pfedmétem je nabyti,
nijem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich véenych prav.,
Pozemek je dle § 498 odst. 1 ziakona & 89/2012 Sb., obfansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich pFedpisi nemoviton véci a soudasné existujici nemovitou véci ve smyslu
§ 29 pism. h) ZZVZ, Z tohoto divodu nemuize ke stfetu se ZZVZ v pripadé této
formy plnéni vitbec dojit.
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B. DANOVE ASPEKTY MOZNYCH VARIANT SPOLUPRACE

Beziplatnv pievod (dar

(beziiplatny prevod Nefinancniho pinéni ve formé darovact smlouvy (1j. obdobné jako beziiplatny
prevod vyvolanych investic) - neni za néj 2dné protipinéni ze sirany HMP - MC).

(1)

(11.)

(iii.)

Nevyhodou pro investory u této varianty je, Ze pokud si u pfisluinych vstupi
uplatnili narok na odpolet dané z piidané hodnoty (,DPH%, obecné 21 %),
musi na vystupu odvést DPH z trini, tedy v misté a ¢ase obvyklé ceny (aniz by jim
byla ze strany HMP a / nebo p¥isluinych MC proplacena). Odvod DPH na vystupu
tedy neni nutny pouze v pripadé, Zze piislu$ny investor u piisluSnych vstupi narok
na odpolet DPH neuplatnil, coZ je viak také nevyhoda (jakkoli zi‘ejmé v niZsi
tastce). Na strand investorn existuje dale riziko, Ze nepovinné nepenéZni plnéni
nebude povaZovano za tzv. vyvolanou investici (nebot’ nutné nepodmiiiuje funkei
ani uZivani hlavniho aktiva) a to by mohlo znamenat neuznatelnost ptisluinych
nakladd pro aéely dané z pFijmi pravnickych osob (,DPPO%, 19 %).

Pro HMP (resp. pfFislusné méstské {asti) je tato varianta daiiové neutralni
(osvobozeny piijem, ZAdné odpisy pro afely DPPO), a to za pfedpokladu, Ze souvisi
s hlavni (tj. nepodnikatelskou) &innosti HMP (resp. ptislusnych MC). Existuje
viak urité riziko, Ze by aktivita (sou¢innost) HMP a / nebo piislusnych MC vadi
investorim mohla byt spravcem dané vnimana jako urditd forma sluzby.
V takovémto piipadé by nepovinné nepenéini plnéni pro HMP (resp. prisluiné
méstské Casti) piedstavovalo piijem zdanitelny DPPO (t). jako nepenéini odména)
a HMP (resp. pFislu¥né méstské €asti) by byly povinny také odvést DPH na vystupu
z této sluzby.

S ohledem na vy3e uvedené tato varianta, ktera zahrnuje jakakoli bezuplatné
poskytnuta plnéni (vfetné napf. nahrad ndkladi), neni preferovana ze strany
investori.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za &astku v iadu jednotek / stovek tis. K¢

(tiplatny: pFevod Nefinanéniho pinéni za pFedem uréenou pauldalni castku v Fadu jednotek - stovek
tis. K¢ na zakladé kupni smlouvy. Ze strany HMP bvia zminéna moZnost pripadného
prehodnoceni vySe tarifit).

(1v.)

U této varianty ma prisluiny investor narok na odpodet DPH na vstupu a DPH
na vystupu odvede pouze z kupni ceny v Fadu jednotek / stovek tis. K¢
(pFipadn& v disledku zaokrouhleni Zadnou). Pro ufely DPPO uplatni jako dafiové
uznatelné prislusné naklady (tj. z prodeje vzniklou ztratu), aniz by bylo nutné
zkoumat, zda jde o tzv. vyvolanou investici. Rizikem viak je, Ze by transakce mohla
byt spravcem dané preklasifikovana na (de facto) bezaplatny prevod (viz varianta
1). To by znamenalo doméieni DPH na vystupu z trzni (v misté a ¢ase obvyklé)
ceny a sankci a také moZné zpochybnéni uznatelnosti pfislusnych nakladi
pro infely DPPO. Proti takovému postupu by bylo mozné namitat napf. celkovou
ekonomickou / obchodni logiku transakci pro piisluiného investora, kdy pi‘isluiné
niaklady jsou umoieny v kupni cené hlavniho aktiva.
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(v.)

(v1)

(vii.)

(viii.)

Na strané HMP (resp. piislusnych MC) je tato varianta dafiové neutralni
(s vyhradou/riziky niZe). DPH zaplati jen z kupni ceny v ¥adu jednotek / stovek tis.
K¢ (pfipadng v dusledku zaokrouhleni Zadnou), neuplatni Zidné odpisy pro ulely
DPPO.

Existuje v8ak riziko, Ze by spravce dané transakci pieklasifikoval na (de facto)
beziuplatny pievod (viz vySe). Dile nemiiZzeme vylouéit ani riziko, Ze by spravce
dand povaZoval vztah investora a HMP (resp. pFisluiné MC) za pravni vztah,
ktery vytvofily prevain€ za ufelem snizeni zikladu dané nebo zvySeni danové
ztraty, piiemZz by transakci zkoumal z pohledu realné hodnoty plnéni,
resp. transakce by mohla byt pieklasifikovana na tzv. cenu v misté a Case
obvyklou. V takovémto p¥ipadé by nepovinné nepenéini plnéni pro ptisluiného
investora piedstavovalo pFijem zdanitelny DPPO. Na stran& HMP (resp. MC)
existuje riziko rufeni za DPH neodvedenou p#islunym investorem. Dle nam
dostupnych informaci o aktualnim metodickém pfistupu k ruéeniza daii uplatiiuje
dafiovd sprava institut rufeni pro viechny zjevné odchylky od ekonomicky
zdtuvodnitelné ceny, tj. pro ceny nepiiméiené vysoké i nepiimérené nizké (jakkoli
jsme byli informovani o odpovédi Generalniho finan&niho Feditelstvi na dotaz
HMP tykajici se ruleni, které rozumime tak, Ze na jednu stranu ustanoveni o
ruceni platce v ramci jeho vefejnopravni {innosti sice gramaticky pokryva, ale
implicitné — zfejmé tedy my$leno z hlediska zaméru zakonodarce — nikoli). Riziko
rufeni HMP (resp. pFislu¥nych MC) by bylo mo#né zmirnit/eliminovat dalsi
formou zajisténi ze strany ptislusného investora (nap¥. bankovni ¢ finanéni
zarukou, ru¢enim ekonomicky stabilni matky, zastavnim pravem apod.).

V soulasné dobé je tato varianta vyuZivina a ze strany investord i nadile
zvaZovana zejména pro tzv. vyvolané investice (tj. investice nutné podmitiujici
funkei a wvZivani hlavniho aktiva), které maji obvykle z pohledu pfislu$ného
investora zapornou ekonomickou hodnotu, nebot’ po jejich dokonceni generuji
pouze provozni naklady, resp. ztraty. Podle naSeho nazoru je v tomto pripadé
obhajitelné (s vyhradou / riziky vyfe), Ze takto realizované vyvolané investice
piislusny investor nasledné pievadi HMP (resp. do spravy prislusné MC)
za ceny radu tisicl ¢i desitek tis. K¢, kdy takto sjednana cena v nizké nominalni
hodnoté ma své ekonomické opodstatnéni.

Vyrozuméli jsme, Ze z pohledu investoru je tato varianta preferovanym i'eSenim
pro pfevod tzv. vyvolanych investic. Na druhou stranu tato varianta neni
preferovana pro nefinanéni plnéni, ktera nemaji povahu tzv. vyvolanych investic
a jsou poskytovina nad ramec.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za materialni kupni cenu s (vvznamnou) slevou (uplarny prevod

Nefinancniho plnéni s viznamnou (procentni) slevou na zdkladé kupni smlouvy)

(1x.)

V zasadé stejné dopady jako u varianty prodeje za cenu v i*adu jednotek / stovek
tis. K¢ avSak zmirn€ni (resp. dle vySe kupni ceny aZ eliminace) rizika
pieklasifikace na bezuplatny pievod. S ohledem na vy$i predpokladané odmény
(resp. vysi slevy) za pievod nefinanénich plnéni a s ohledem na judikaturu
Soudniho dvora Evropské Unie (,SDEU%), konkrétné rozsudek C-267/15
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(x.)

(x1.)

(xii.)

(xiii)

(xiv.)

Gemeente Woerden, v tomto piripadé vidime prostor pro argumentaci a obhajeni
uplatného prevodu (prodeje) nefinan¢niho plnéni.

Na strané HMP (resp. MC) je nevyhodou zvySeni Kupni ceny (odhlédneme-
li pFipadné kompenzace nap¥. v ramci jiného plnéni) a odpodtu DPH z kupni ceny,
kde piedpokladame nemoZnost jeho uplatnéni, pokud plnéni souvisi s hlavni
(tj. nepodnikatelskou) &innosti HMP (resp. ptislusnych MC).

Podle naseho nazoru by méla byt tato varianta zvaZiovana a posuzovana
individualné s prihlédnutim k charakteristice kazdého konkrétniho nefinan¢niho
pln&ni. Tato varianta miize byt (s vyhradou / riziky vy3e) spife obhajitelna
u pfevodii neobchodovatelnych plnéni ve vefejném zajmu (parky, 3kolky,
Skoly souvisejici pozemky apod.) s ohledem na jejich omezeny trini
potencial pFiznivou judikaturu SDEU.

Na druhou stranu uplatnéni této varianty muaZe byt spornéjsi u pievodi
komerénich plnéni (byty, nebytové prostory a souvisejici pozemky apod.),
ktera mohou byt obchodovana za trini ceny mezi tfetimi subjekty. Podle najeho
nizoru existuje nejvysSi riziko uplatnéni této varianty u stavebnich
pozemki, kterych je tfeba vidy vychazet z individualniho vyhodnoceni kazdého
jednotlivého pFipadu.

Z pohledu investori je tato varianta idedlnim feSenim pravé pro nefinan&ni plnéni,
kterd nejsou povaZiovina za tzv. vyvolanou investici. V souasné dobé probihaji
intenzivni diskuse ohledné stanoveni vySe prodejni ceny (resp. vySe slevy)
pro konkrétni skupiny nefinanénich plnéni. V této souvislosti rovnéz
upozoriiujeme, ze vy$e slevy dle judikatury SDEU neni v praxi zdvazna ani
pro investory nicméné ani pro spriavce dané (kaidy piipad musi byt vidy
posuzovan individualné s chledem na jeho okolnosti).

Nad ramec vySe uvedeného upozoriinjeme na skutecnost, Ze nelze piedvidat,
jakym zpisobem se bude vyvijet judikatura SDEU a &eskych soudi, rozhodovaci
praxe ani pravni aprava. V budoucnu tedy mohou nastat dal$i okolnosti (viz vy$e),
které mohou byt relevantni pro plnéni poskytovana ze strany investori na HMP
(resp. na p¥islu¥né MC) a které mohou zisadnim zpisobem zm&nit shora uvedené
zavéry., Vyvo] judikatury SDEU pribéiné sledujeme a obratem bychom Vas
o nové relevantni judikatui'e informovali.

5. PRAVNI POSOUZENI POSTUPU DLE METODIKY Z POHLEDU PRAVIDEL ZZVZ

5.1 OBECNY PRAVNI UVOD DO PROBLEMATIKY VEREJNYCH ZAKAZEK SE ZAMERENIM NA
STAVBY

Definice vefgjné zakazky neni pfimo vZZVZ vyslovné zavedena. Ustanoveni
§ 2 odst. | ZZVZ vsak stanovi, Ze zadanim vefejné zakazkv se rozumi wzavieni uplatné
smlowvy mezi zadavatelem a dodavatelem. z niz vipliva povinnost dodavatele poskvinout
dodavicy. stuzbv nebo stavebni prace.

Z citovaného ustanoveni vyplyvaji zakladni defimiéni znaky vefené zakazky, které musi
byt pro to. aby se v uvedeném pripadé jednalo o verejnou zakazku, naplnény kumulativné.
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o verefnvch zakazkach je i takovy smiuvni vziah, podle kierého zadavatel nemd primo platit
urlitou Cdsthku v penézich, ale poskytuje jiné plnéni, vyjddiitelné v penézich. Formdini
oznaceni pravniho wkomi. jimZ dojde k zaloZeni zdvazkového vziahu, ani jeho obsah
z pohledu pravnich norem soukromého prava nejsou rozhodujici. Uplamy charakter
~celkového * smluvniho vztahu mezi zadavarelem a jinou osobou ve smysiu § 6 odst. 1
zatkona o vefejnich zakazkach miiZe byt zaloZen i kombinact nékolika soukromoprdavnich
nkomi. pokud z nich vyplyne povinnost zadavarele poskymout pinéni. rfebas v naturdaini
Jformé, vyjadritelné v penézich. které je svou povahou wdajem zadavatele. se zohlednénim
kontextu prav a povinnosti zadavatele vyplyvajicich ze viech souvisejicich a na sebe
navazujicich soukromopravnich wkormi. *.

V dusledku toho, Zze zadavatel pievedl vlastnicka prava kjinym nemovitostem
na dodavatele, UOHS a NSS uzaviel, %e se jedna o protiplnéni za ipravy (rekonstrukei)
a pfistavbu nemovitosti zadavatele. Podle Rozsudku Pec tak neni rozhodujici formalni
oznaceni ukonu, na zakladé kterého dojde k zaloZeni zdvazkoveho vztahu. O uplatné plnéni
jde dle NSS nejen v piipadé, kdy zadavatel hradi uréitou ¢astku v penézich, ale téz
v pfipadg, Ze poskytuje jiné plnéni vvjadiitelné v penézich, ato 1 plnéni naturalni.

V rozhodnuti ze dne 12. 3. 2014, €. ). S510/2012/VZ-2461/2013/521/JHn (.,Rozhodnuti
UOHS) UOHS fesil obdobny piipad obchazeni pravidel zadavani vefejnych zakazek,
kdy zadavatel nzaviel s dodavatelem smlouvu na vybudovani pfipojek vody, kanalizace,
EE. plvnu, zfizeni pfipojnych bodu, vybudovani komunikaci, chodniki, vefejn¢ho
osvétleni, tedy zhotoveni stavbv. Na zaklad¢é uzaviené smlouvy m¢l zadavatel nasledné
nabyt infrastrukturu, a to za 3 % hodnoty stavby. V koneéném dusledku pak zadavatel
pienechal dodavateli piedmétné pozemky za symbolickou cenu 1 Ké zam-.

V fegeném piipadé UOHS dospél k obdobnému zavéru jako v Rozsudku Pec. kdyZ uvedl,
ze: .V pripadeé dal§iho pojmového znaku vereiné zakdazky — uiplamosii — se jedna o iplatu
zpravidia hrazenou zadavatelem, aviak nelze vyloudit ani  nepiimou ™ ithradu zadavatele,
a to napt. v pripadech nepenéfitého protiplnéni & v p¥ipadech jinych konstrukei dplaty.
V SetFeném pripade se jedna o jinou konstrukei dhrady, kterd spocivd v Edstecné iihradé
v penézich [ .. ] a v soucasném prenechdni predmétnych pozemkii vvbranému uchazedi
za symbolickou vhradu 1 K& za m2 [ ] Zadavatel mél moinost ponechat si pFedmétné
pozemky ve svém viastnictvi, ndklady spojené s pFedmétnou verejnou akdzkou hradit
v penéiité formé a zhodnocené pozemky ndsledné odproddvat tFetim subjektim & je jinak
weudit. [... ] Tento postup v§ak nemiiZe mir za nasledek ro, Ze by se zadavarel p#i realizaci
verejné zakazky mohl vihmout postupu podie zdakona. .

Z citovanych rozhodnuti je ziegjmé, Ze 1 prevod vlastnického prava k nemovitostem
(tvpicky pozemkum), aé tieba dodasnv, predstavuje uplatné protiplnéni ve smyslu
§ 2 odst. | ZZVZ. UOHS jeité nad ramec jiz uvedeného zdiraznil, Ze zadavatel mél
moznost si predmétné pozemky ponechat, ale neudinil tak.

Z vySe uvedenych diivodii proto diirazné doporufujeme, aby v piipadé, Ze by mélo
dojit k realizaci nefinanniho plnéni na pozemku HMP/MC byl kaZdy jednotlivy
piipad podroben podrobnému posouzeni. V Zadném p¥ipadé nesmi byt umoZnéno,
aby byly jakékoliv nemovitosti ve vlastnictvi HMP/MC pievadény do vlastnictvi
investora, a to ani po dobu realizace takového nefinanfniho plnéni, a ani za
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5.2

tzv. symbolickou cenu napfiklad 1 K¢&. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni
zpracovani tohoto pravniho posouzeni je moZnost realizace stavby na pozemku
HMP/MC vyloutena, co je nastaveni spravné a nedochazi tak v této &asti ke stietu
s pravidly ZZVZ.

VYLOUCENI STRETU VARIANTY PRODEJE ZA KUPNi CENU
S (VYZNAMNOU) SLEVOU SE ZZVZ

V pracovni verzi Metodiky relevantni pro toto pravni posouzeni je stanovena varianta
pievodu stavby do vlastictvi HMP (spravy MC) formou prodeje stavby za kupni cenu
s vvznamnou slevou, a to za cenu ve vv§i 3 % referencni hodnotv stavby nebo pozemku
stanovené dle principu Metodiky.

K otazce takového nastaveni nejsou v oblasti prava vefejnych zakazek dostupné dostateéné
vyvkladové zdroje. Podle naseho nazoru viak lze dospét vvkladem k zavéru, ze s ohledem
na charakter vztahu a plnéni HMP/MC nebude povinna zadat plnéni ve formé realizace
stavby nebo prevodu pozemku v zadavacim fizeni dle ZZVZ. Zasadnim argumentem
je v piipadé stavby naplnéni (a) vyvjimkyv vefejn¢ zakazky maleho rozsahu (.VZMR™)
v piipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale zduvodu naplnéni podminek
(b) konceptu open-house, (c) vvjimky pro pofizeni nemovitosti a (d) jednaciho fizeni bez
uverejnéni z duvodu jedinecnosti takového pln€ni ze strany investora. V piipadé€ prevodu
pozemku se pak uplatni vyjimka dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat vefejnou zakdzku
v zadavacim fizeni.

Zakladnim predpokladem tohoto posouzeni je. z¢ HMP ani MC investorovi, kromé ceny
ve vvél 3 % referenéni hodnotv stavby nebo pozemku za pievod stavby nebo pozemku,
nebudou poskytovat Zadné jiné penézi ocenitelné plnéni, ktere by k této hodnote $lo piicitat.
Konkrétni forma nefinanéniho plnéni bude na zakladé Metodiky zvolena investorem dle
jeho svobodného uvazeni (resp. na zaklad¢€ dohody smluvnich stran smlouvy o spolupraci)
z moznosti pfedem stanovenvch v Metodice, které plati pro vSechny subjekty (1). investory
na trhu) stejné a za rovnych podminek. Pokud by piitom investor takto zvolené plnéni
nenabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepotiebovala ani nepoptavala. Nefinanéni plnéni tak podle naseho piesvédCeni a pravniho
nazoru nepiedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde o pInéni ve vefejném
zajmu (k zajisténi vefejné sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni
potieb HMP/MC, které bv HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na
ném).

Nadto prevod za kupni cenu ve vvéi max. 3 % konecnvch pofizovacich nakladu (resp. 3 %
referenéni hodnoty stanovené dle Metodiky) je ¢astkou pouze , symbolickou®, jez ma svym
charakterem blizko , bezuplatnosti™ a je uplatiiovana jen z duvoda primamé uéetnich, aniz
by tcelem bvlo stanovit protihodnotu plnéni.

S ohledem na péci fadneho hospodare upozoriiujeme, ze bv mélo HMP prevzit do svého
vlastnictvi pouze takové plné€ni, které bude rozumné vvuzitelné, pfimérené zaméru
investora s tim, ze by se nemélo jednat o plnéni, které by nasledné vyzadovalo nakladnou
udrzbu nebo provoz. Tvto podminky doporuéujeme predem jasné vymezit take v Metodice
a ve smlouvé o spolupraci. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni zpracovani tohoto
pravniho posouzeni jsou tyto podminky zapracovany.
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5.3

Metodika bude veifejné pfistupna a v pfipadé spoluprace bude postupovano podle predem
stanovenych pravidel, kterd se budou aplikovat na vechny fvzické a pravnické osoby
(t). investory) stejné, a budou tak dodrzeny téz zakladni zasady stanovené v § 6 ZZVZ
(zasada transparentnosti, pfiméfenosti, rovn¢ho zachazeni a zakazu diskniminace).

52.1 Soutinnost HMP a MC nema charakter aplatného protiplnéni

V ramci spoluprace s investorem se dle Metodiky HMP a/nebo MC ve smlouvé
o spolupraci zavazuji pouze k poskytnuti nezbytné souéinnosti v ramgi jejich samostatné
pusobnosti. Tato soufinnost bude poskytovana v kaidém pripadé a kazidému
investorovi dle Metodiky stejné bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy
za rovnych a piedem stanovenych podminek. HMP a MC za svou soudinnost ziskavaji
pouze piislib nefinanéniho plnéni dle volby investora, resp. na zdkladé spoleéné dohody
smluvnich stran (t]. MC a/nebo HMP a mnvestor).

Soudinnost neni sluzbou, ktera by méla vyjad¥itelnou hodnotu, natoz aby byla tato
hodnota jakkoliv hrazena investorovi. Nefinan¢ni plnéni navic neptedstavuje plnéni,
o které bv HMP/MC usilovaly, ani nejde o plnéni ve vefejném zajmu (k zajisténi vefejné
sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni poticb HMP/MC, které
by HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na ném). Potiebnost
(upotiebitelnost) nefinanéniho plnéni by méla byt primamé spojena se zménou uzemniho
planu nebo investiénim zamérem investora (tj. zejmeéna zvyseni atraktivity investiéniho
zaméru a podpora ob&anské vybavenosti). Zaroveri bude HMP/MC piipravena pfijmout jen
takove nefinanéni plnéni, které bude v souladu s jejich peci fadného hospodare a bude pro
né smysluplné jej mit v majetku a provozovat jej.

Na sou¢innost HMP a MC by nemélo byt pohliZeno jako na penézi ocenitelné plnéni
i ztoho divodu, ze HMP ani MC neposkytuji ani neini Zadné &innosti nad ramec
zakona ani nad ramec svych obvyklych &innosti a v souvislosti s poskytovanim
soufinnosti jim nevznikaji Zadné vicenaklady.

PLNENI FORMOU STAVBY

5.3.1 Vefejna zakazka malého rozsahu ve smyslu § 27 a § 31 ZZVZ

V piipadé stavby, Jejiz koneéné pofizovaci nadklady nebudou presahovat
200 mil. K& bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich nakladi pod hranici 6 mil. K¢ bez
DPH. Nadto 1 v pfipadé, Ze by koneéné porizovaci nakladv mélv piesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principii stanovenych v Metodice nikdy vice neZ jsou
3 % referenéni hodnoty stavby, pfiéemz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu 6 mil.
K¢ nepiekrodi. Domnivame se. Ze v takovém piipadé nebude mit HMP/MC povinnost
postupovat dle ZZVZ, jelikoz budou naplnény podminky ustanoveni § 27 a § 31 ZZVZ,
tedy znaky vefgné zakazky malého rozsahu (L .VZMR™), pro které plati vyjimka
z povinnosti zadat takove plnéni v zadavacim fizeni dle ZZVZ.

Podle ustanoveni § 31 ZZVZ plati, Ze zadavatel neni povinen zadar v zaddavacim Fizeni
verefnou zakazku malého rozsahu, av§ak za dodrZeni zakladnich zasad vvmezenvch
v § 6 ZZVZ. Nefinanéni plnéni ve formé realizace stavby by svym predmétem, kdyby
takové plnéni bylo vefejnou zakazkou (¢oz neni — viz vvse), spadlo pod definici vefejné
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hospodarskym subjektem, jenZz se zavaZe dodavat dorCené zhoZi za predem stanovenych
podminek. aniz dotyny: verejny: subjekt provede vebéer mezi subjekty, kieré projevit zdjem,
mybrz po celou dobu platmosti takového systémi umozni kaZdému takovém subjektu
k tomuto systému pFistoupit, nepfedstavije verejnou zakazki ve smyshu réto smérnice.™.

SD EU timto dospél k zavéru, Zze kli€ova ustanoveni zadavaci smémice, kterd definuji
pojem vefejné zakazky, musi byt vvkladana racionalné a dle jejich smyslu. Zasadni je
piitom skutecnost, Ze po celou dobu platnosti zavedeného svstému bude zadavatel uzavirat
smlouvy prakticky s kazdym hospodaiskym subjektem, kterv bude dodavat dotéené zbozi
za pfedem stanovenvch podminek, aniz by bylo ucelné provadét jakoukoliv ekonomickou
selekci. Podle SD EU totiz v takoveém pripadé absentuje soutézni prvek. Dale pak SD EU
upozomil na to, ze takovy koncept open-house jako je v feseném pripadé nesmi vytvaret
Zadny prostor na strané dodavatelu pro vvjednavani ¢i predlozeni ,.vyhodngj$i™ nabidky.

Zakladnim predpokladem pro vvuziti konceptu open-house je tedy neexistence soutézniho
prvku. Na rozdil od pifimého zadani, u kterého soutézni prvek rovnéz absentuje, vSak
v piipadé open-house konceptu nehraje roli specificky charakter plnéni od uréitcho
dodavatele, nebot” z pohledu zadavatele poskvtuji véichni dodatelé generické plnéni, které
ma pro zadavatele totoZny vvznam. Predpokladem fadneho open-house konceptu je dle
vyvse citovane judikaturv otevienost piistupu k plnéni bliZe neur¢itému okruhu dodavatelu,
ktefi s1 nemohou se zadavatelem vyjednat jiné podminky plnéni. Je proto vvlou¢ena
jakakoliv selekce dodavatelu.

V pripad¥ spoluprace dle Metodiky kazdy investor, ktery uzavie s HMP/MC smlouvu
o spolupraci, ma moZnost podle piedem danych pravidel, kterda jsou veiejné
piistupna, zapodist na své plnéni nefinanéni plnéni vymezené Metodikou, mj. pravé
stavbu. Tato pravidla se uplatni pro viechny investory stejné. Zadny z dodavateld
nema moznost predlofit ,,vyhodn&j$i“ nabidku plnéni. Pro HMP/MC bude mit
parametricky shodna stavba jakéhokoliv investora stejnou hodnotu. Pro HMP/MC
nehraje roli specificky charakter plnéni investora, které si investor zapo&te na svou
hlavni povinnost plnéni dle Metodiky. Z pohledu HMP/MC ma kaZdy dodavatel
mozZnost nabidnout jakékoliv z piedem v Metodice vymezenych forem plnéni, které
ma pro zadavatele totoZny vyznam, s predem stanovenou (objektivné urlitelnou)
hodnotou.

HMP/MC tedy nema potiebu ani zdjem provadét mezi dodavateli jakoukoli sout%,
HMP/MC pouze stanovi moZnosti, co miZe byt dle pfedem stanovenych pravidel
piedmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétsiho zajmu/realizace
spoluprace ze strany investorii. Jak bylo podrobné rozvedeno vyse, pfedpokladem
Ffadného open-house konceptu je otevienost p¥istupu k plnéni blize neurditému
aneomezenému okruhu dodavateli, se kterymi nebudou vyjedndviny (jiné)
podminky plnéni. Domnivame se proto, Ze principy nastavenymi v Metodice nebude
omezena hospodafska soutéZ, nebot’ kaidy ma moZnost nabidnout a realizovat
pro HMP/MC stejné plnéni za stejnych podminek.

Soudasné se domnivame, Ze nastavenymi principy spolupriace je motivovano
maximalni mnoZstvi investorii, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost.
Zaroven je nastaven plodny pristup pro viechny, ktery nikoho neznevyhodtiuje ani
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nikoho nezvyhodiiuje. Pro vSechny investory jsou v Metodice stanoveny rovné
podminky, jakoZ i zpiasob stanoveni hodnoty nefinandniho plnéni, v jejiz vygi lze
takové plnéni zapotist. Pravidla stanovena v Metodice plati pro v8echny investory
stejné, neni tak dan Zidny prostor pro vyjednavani ¢i piedloZeni ,,vyhodnéjsi“
nabidky.

ZZVZ v tomto piipadé nelze uplatnit, nebott HMP/MC necht&ji vybirat nejlepsi
Fe¥eni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale pfijimaji plnéni
od neomezeného poltu z jejich pohledu zaménitelnych dodavatelia. Takové plnéni
napliiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU.

5.3.3 Vyjimka nabyti nemovité véci dle § 29 pism. h) ZZVZ

Dalsim argumentem, pro¢ neni nutné, abv HMP/MC pofizovalo nefinanéni plnéni
v podobé stavby v zadavacim fizeni dle ZZVZ je skuteénost, Ze toto plnéni napliue
podminky vvjimky dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle ustanoveni § 29 pism. h) ZZVZ neni
zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni vetejnou zakazku, jejimz predmérem je nabyri.
ndjem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav.

Domnivame se, Ze tuto vvjimku lze aplikovat t€Z na nefinanéni plnéni ve form¢ stavby,
ktera v dobé uzavieni smlouvy o spolupraci redlné jesté neexistuje, a to za nize uvedenych
predpokladii.

Verejnou zakazku na stavebni prace definuje § 14 odst. 3 ZZVZ jako verejnou zakazku,
jejimZ pfedmétem je a) poskytnuti ¢innosti uvedené v oddilu 45 hlavniho slovniku
jednotneho klasifikaéniho systému, b) zhotoveni stavby, nebo ¢) poskytnuti souvisejicich
projektovych éinnosti, pokud jsou zadavany spoleéné se stavebnimi pracemi podle pismene
a) nebo b). Podle odst. 4 citovaného ustanoveni se vefejnou zakazkou na stavebni prace
rozumi bez ohledu na pravni formu spoluprace mezi zadavatelem a dodavatelem téz
zhotoveni stavby odpovidajici pozadavkim stanovenym zadavatelem, priemz
za odpovidajici pozadavkum stanovenym zadavatelem se povaZuje stavba, u niz ma
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby (bliZe viz niZe).

Aby se jednalo skuteéné o verenou zakazku na stavebni prace, musi byt naplnén 1 jiz vvie
zminény znak uplatnosti. Dle rozhodovaci praxe SD EU se v pfipad¢ staveb o plnéni
uplatné jednd zeyména v piipadech, kdy ,je zhotoviteli nabizeno protiplnéni za provedeni
stavebnich praci stanovenyeh zadavatelem™ | tedy pripady, kdy .verejny zadavatel, ktery
uzavitel smlowvu v ramci verejné zakdzky na siavebni prace. obdyZi na zakladé réto smiouvy
urcite pinéni za protipinéni. Toto plnéni spociva v provedent stavebnich praci, o kreré
verejny zadavatel usiluje’™ V rozsudku SD EU ze dne 25. 3. 2010 ve vée1 C-451/08 Helmut
Muller GmbH proti Bundesanstalt fur Inmobilienaufgaben (.. Helmut Miiller™) tento soud
hovofi o tzv. pfimém hospodaiském zajmu zadavatele.

& Rozsudek SD EU ze dne 18. 1. 2007 ve véei C-220/03, Jean Auroux a daldi proti Commune de Roanne, bod 43.

*Viz rozsudek SD EU ze dne 23. 3. 2010 ve véci C-431/08, Helmut Miller GmbH proti Bundesanstalt fiir Inmobilienautgaben,
bod 48.
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Dle této rozhodovaci praxe se tedv musi jednat o stavebni prace, o které zadavatel piimo
usiluje, respektive je zadavatel poptiava v navaznosti na potiebu jejich pofizeni, ktera
vznikla v ramci jeho €innosti. Poptanim stavebnich praci se tak zadavatel snazi uspokojit
vefejny zajem <1 vefejnou potiebu, kterou je v ramci svvch Cinnosti povinen uspokojit.
V fesenvch pfipadech to byl zadavatel, kdo stavebni prace poptaval a kdo stanovil, jaké
piesné stavebni prace a za jakvm néelem poptava.

Metodika stanovi pouze moZnosti zapofitatelného plnéni, mezi které patfi rovnéz
nefinanini plnéni formou stavby. Je pak pouze na investorovi, jakou konkrétni formu
nefinanéniho plnéni si zvoli. HMP ani MC pitedem nevi ani nebude urovat, jakou
formou a jakym zpiisobem ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy
nepoptava realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje, jak pfedpoklada
vyse citovana rozhodovaci praxe SD EU.

Tim, Ze investor zvoli formu nefinan&niho plnéni, jehoZ predmétem je stavba, nebude
uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni na zikladé
svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak nepoptavaly,
nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodaisky zajem (ve smyslu rozsudku Helmut
Miiller). Nefinan¢ni plnéni tohoto typu bude mit vidy uzkou vazbu na investi¢ni
zam&r a bude vyuZitelné bez ohledu na to, zda jej finalné HMP/MC pievezme
do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P#i splnéni téchto pfedpokladi se nebude
jednat o vei'ejnou zakazku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Hranice mezi tim, co se rozumi vefejnou zakdzkou na stavebni prace a vyjimkou nabyti
existujici nemovitosti ve smvslu § 29 pism. h) ZZVZ se vénuje téz vvkladova praxe
a judikatura. NiZe citovana rozhodovaci praxe totiz prolamuje vvslovné znéni zakonné
upravy, ze se musi jednat o , existujici’ nemovitost.

Uplatné nabyti existujici nemovitosti zadavatelem podléha obecné vyjimee ze zadavaciho
fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Predmétneé ustanoveni sice hovori o existujici nemoviteé
vécl, ale vykladem této vvjimky se zabyval téZ SD EU, ktery stanovil, Ze pod tuto vvjimku
za urcitvch podminek spada 1 nemovitost, ktera teprve vznika nebo vznikne (viz niZe).
Stavba by méla byt budovana bez toho, Ze by si HMP/MC pred zahdjenim budovani uréily
tento tvp nefinanéniho plnéni a stavba by méla byt pfipadné vvuZitelna 1 jinvmi subjekty
nez HMP/MC.

Takové pripadv jsou totiz nachvingj§i pro podezfeni pro obchazeni zakona. Jedna se
zejména o pripady, kdy si zadavatel diktuje konkrétni podminky, jak ma stavba vvpadat,
a v dusledku ¢ehoz se tak bude jednat pravdépodobné spise o vefejnou zakazku na stavebni
prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ. Nize se proto bliZze vénujeme ur€eni hranice mezi vyjimkou
nabvti nemovite véci a vefejnou zakazkou na stavebni prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ, jak ¢ini
t¢z SD EU v nizZe citovaném rozhodném rozsudku.

ZZNZ oproti diive platné pravni upravé v § 14 odst. 4 vyslovné stanovi, ze bez ohledu
na pravni formu spoluprace mezi zadavatelem a dodavatelem se za verejnou zakdzku
na stavebni price povaZiufe rovieZ zhotoveni stavhy odpovidajict poZadavkivm stanovenym
zadavatelem. Dale ZZVZ stanovi nevyvratitelnou pravni domnénku, co se rozumi slovnim
spojenim , odpovidajici pozadavkim zadavatele™, a to stavba, u niZ ma zadavatel
rozhodujici viiv na druh nebo projekt stavby.
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Dle aktualnich podminek je to pravé investor, kdo si voli konkrétni formu
nefinan¥niho plnéni a to, zda viibec nefinan&ni plnéni poskytne. HMP/MC pfedem
nevi ani nebude urfovat, jakou formou ma investor plnit, HMP ani MC tedy
nepoptiva realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje. Nebude tak
piimo, z aktivity HMP/MC uspokojovéana potieba HMP/MC. Pokud by investor toto
plné&ni na zaklad¥ svého rozhodnuti nezvolil, HMP/MC by tuto vybavenost samo jinak
nepoptivalo, nebot’ na takovém plnéni nema hospodai‘sky zajem ani by tim neplnilo
své konkrétni potieby/povinnosti. Nefinan¢ni plnéni tohoto typu bude mit vidy Gzkou
vazbu na investi¢ni zaimér a bude vyuZitelné bez ohledu na to, zda jej finalné
HMP/MC prevezme do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P¥i splnéni t&chto
piredpokladii se nebude jednat o veiejnou zakazku na stavebni prace ve smyslu
§ 14 odst. 4 ZZVZ,

Domnivame se, Ze zavéry vvée citované relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky
aplikovat 1 na v dob€ uzavieni smlouvy ¢ spoluprici jesté neexistujici nefinanéni plnéni,
resp. stavbu. Pro pripady, kdy bude investor poskytovat nefinanéni plnéni, je pro vylouéeni
definice takového plnéni jako vefejné zakazkv na stavebni prace nezbviné, abv HMP/MC
nemélo rozhoduyjici vliv na druh nebo projekt stavby, zejména aby tvto pozadavky
nesméfovaly napiiklad vuél architektonické struktufe nefinanéniho plnéni. Ve smyslu
§ 14 odst. 14 ZZVZ bv nemélo mit HMP/MC vliv pfedevsim na projekt, tedv projektovou
dokumentaci nefinanéniho plnéni.

Ve smyslu rozsudku Wiener Wohnen vySe uvedené neznamena, Ze by HMP/MC
nemohlo vznést urfité poZadavky na nefinantni plnéni, aviak tyto poZadavky nesmi
prekrofit pozadavky obvyklé, respektive se nesmi jednat o pozadavky pfili§ specifické
a rozsahlé. V Metodice je sice zamvsleno s konceptem, kdv jsou na nefinanéni pln€ni
kladeny uréité kvalitativni pozadavky (napf energeticka naroénost, zaruky za jakost
apod.), aviak jedna se o pozadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrémiho
vzhledu a architektonického feseni jednotlivych nefinanénich plnéni. Takove pozZadavky
vak nesmi byt nasledné sjednany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé o spolupraci.
HMP/MC bude v podstats pouze deklarovat ochotu piijmout nemovitost uréitych obecnych
parametrii (kapacita a kvalitativni standard) jako nefinanéni plnéni. Specifikace poZzadavki
bv méla byt obdobna, jako kdyvZ zadavatel poptava koupi na trhu jiz existujicich
nemovitosti v souladu s pééi fadného hospodare tak, aby nabidka vyhovujici takové
poptavce byla dostateéné Siroka.

Stanovené podminky spoluprace v Metodice jsou rovné a transparentni. Pro vyloudeni
jakvechkoliv pochybnosti je nezbvtn€, abv ve smlouvé o spolupraci s konkrétnim
investorem nebvly sjednany podrobné parametry a pozadavky na predmét nefinan¢niho
plnéni uréené ze strany HMP/MC, které by presahovaly ramec obecnych pozadavki.
V takovem pfipadé by totiz bvlo jiZ mozné hovoiit o vefejné zakazce na stavebni prace
ve smvslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Z vyse uvedenych diivodii se domnivame, Ze v piipadé nefinanéniho plnéni formou
pievodu vlastnického prava ke stavbé na zakladé smlouvy o spolupraci se nebude
jednat o vefejnou zakazku na stavebni prace, ale v takovém p¥ipadé bude naplnéna
podminka nabyti existujici nemovité véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZZV.
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334 Naplnéni podminek JRBU dle § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ

Dale bude dle naseho nazoru obhajiteln¢ také naplnéni podminek pro vvuZiti jednaciho
fizeni bez uvefenéni ( ,,JRBU“) ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ, podle kter¢ho muze
zadavatel pouzit JRBU, pokud vefeind zakdazka miiZe byt splnéna pouze uréitim
dodavatelem. nebot z technickych divodit neexistuje hospoddaiska soutéZ. Soulasné
dle § 63 odst. 4 ZZVZ plati, Zze podminkyv dle citovaného ustanoveni jsou splnény pouze
v piipad€, Ze nelze vvuzit jindho postupu a Ze zadavatel nestanovil zaddvaci podminky
verefné zakazky s cilem vvloudit hospodarskou soutés.

Technickou jedinecnosti se ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ rozumi situace, kdy
zadavatel nemize poptivat jiné nez pozadované plnéni (resp. plnéni zde nabizené
investorem), nebot neexistuje pfiméfena alternativa nebo nahrada takoveho plnéni, a proto
zadavatel nemizZe z technickych diuvodua poptavat plnéni jiné'®.

Podminky vyuziti JRBU budou naplnénv zejména z toho duvodu, %e investor nabizi
HMP/MC plnéni, které mize poskytnout jeding on, nebot nefinanéni plnéni realizuje
na svém pozemku, na zakladé svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak pluéni, které
nikdo jin¥ poskytnout nemize. Zaroveii HMP/MC by takové plnéni bez toho, ani? by ji to
investor nabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotiebovalo. Plnéni formou realizace stavby, kterd ma byt umisténa na pozemku
investora, a to za pouhou symbolickou dle Metodiky pfedem stanovenou cenu, bude realné
mozné ziskat vvhradné a pouze od konkrétiho investora, se kterym uzaviela MC a/nebo
HMP smlouvu o spolupraci. Zadny jiny dodavatel na trhu tak nebude moci takové plnéni
za stanovenych podminek splnit, a to aniZ by to zapfi¢inilo HMP/MC. Podminky stanovené
v Metodice pritom plati pro vSechnv investorv na trhu stejné, Metodika je vefejné pristupna
a kazdy se tak miize s touto seznamit a podle této vaéi HMP /MC postupovat/plnit. Zadny
subjekt na trhu tak nemuZe byt postupem dle Metodiky diskriminovan, resp. touto nemuze
byt jakkoli dotéena hospodarska soutéz.

Na zakladé vve uvedeného se domnivame, Ze je splnén té2 piedpoklad k vyuziti JRBU
dle § 63 odst. 4 ZZVZ, resp. naplnény podminky pro vyuziti JRBU dle § 63 odst. 3 pism.
by ZZVZ. V piipadé plnéni investora formou realizace stavby totiz nelze vyuZit jiné
alternativy. HMP bv readlné nemohlo v fizeni s otevienou soutézi poptat stejné plnéni
na pozemku investora, které mu investor v daném piipad¢ nabizi. Soucasn€ uveden¢ plati
za piedpokladu, kdy cilem postupu dle Metodiky a plnénim dle ni uzaviené konkrétni
smlouvy o spoluprdci neni vylouéeni hospodarské soutéze, ktera timto postupem neni
vubec dotéena, nebot’ pravidla spoluprace a plnéni investora formou realizace stavbyv
na zakladé smlouvy o spoluprace plati pro vechny investory stejné.

Je zitejmé, Ze plnéni o danych parametrech a za tak extrémné vyhodnou cenu,
nedostupnost v dané lokalit€ a jedinefnost této pfileZitosti plyne z okolnosti
spoluprace dle smlouvy o spolupraci.

15 Srov. D\{ORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVQTNY: Petr, SEBESTA, Milan akol. § 63 [Obecné podminky pouziti].
In: DVORAK, David, MACHUREK, Toma$, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. Zakon o zadavéani vefejnych zakazek.
l. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 393,

21/22



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

5.4  PLNENI FORMOU PREVODU POZEMKU

V pfipadé€ plnéni formou pievodu pozemku za 3 % referencni hodnoty takoveho pozemku
stanovené postupem dle Metodiky stret s pravidly ZZVZ nenastava, nebot na takove pln€ni
se aplikje vyjimka zpovinnosti zadat vefejnou zakdzku v zaddvacim Fizeni
dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel povinen zadat verejnou
zakazku v zadavacim fizeni, jejimZ predmérem je nabyri, najem nebo pachr existujici véci
nemovité nebo s ni souviseficich vécnych prav. Pozemek je dle § 498 odst. 1 zakona
¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjich predpisa (.obfansky zakonik™)
nemovitou véci a soudasné existujici nemovitou véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZVZ.
Z tohoto divodu nemuze ke stietu se ZZVZ v piipad¢ této formy plnéni vibec dojit.

6. DALSI DULEZITE SKUTECNOSTI, PREDPOKLADY A VYHRADY

Véfime, ze Vam toto posouzeni poskvine nezbytné podklady pro splnéni svého uéelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v navaznosti na Vase pokvny, popf. dalsi jednani,
pfipraveni dale rozpracovat &1 upfesnit.

Zavéry uvedené vyvSe byly ucinény na zakladé poskvtnutvch dokumenti a informaci
a za piedpokladu pravdivosti, spravnosti, pfesnosti a uplnosti téchto dokumentu a informagi.
V ptipadé, Ze tento predpoklad nebyl naplnén, nelze zaruéit spravnost vyse uvedenveh zavéru
a doporuceni.

Piedmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vykladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni fedena otazka casoveé pusobnosti jednotlivvch povinnosti, rizik a naroku.
Vychazime z predpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasne dob¢ platn¥mi a ucinnymi
pravnimi predpisv CR, pokud neni v tomto posouzeni vvslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bvlo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni tieti
osobg neprijimd HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zavazek viéi takove tieti osobé.

V pfipadé€, Ze budete mit k vvse uvedenému jakekoliv dotazv ¢i pfipominky, muZete se na nas
kdvkoliv s divérou obratit.

Dékujeme Vam za spolupraci.
Veté

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelaj
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Charakter / Varianta Po::;::;né Prisluiny developer v:::;ﬁ x:::lslié?::;: ¢ Vyhody Nevyhody
Danové aspekty pfi pfevodu Danoveé aspekty pri pofizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinanéniho plnéni Nefinanéniho plnéni
— abec¢né danové neutralni -  nemoinost uplatnéni
Danové neutrdlni, nebot bezliplatny | Podle nadeho ndzoru by pfijeti operace z pohledu dané dariovych odpisy
pfevod Nefinanéniho plnéni by | Nefinanéniplnéni{napf. ve formé z pFijmG i DPH z Nefinanéniha  plnéni

L Bezuplatny

pievod {dar)
{bezuplatny prevod
Nefinaniniho  pinéni  ve

Sformé darovaci smiouvy (tj.
obdobné joko bezuplatny
prevod vyvolanych investic)

neni za néj Zddné

protipinéni ze strany HMP /
MC).

Dan z pFijmu

nemél byt pfedmétem dané z pfijma

Danové aspekty uplatnéni
vynaloZenych vydaji na Nefinanéni
plnéni

V tomto pfipadé bude zileZet na
vyhodnoceni pfislusného developera
s tim, Ze si dokaZeme predstavit vice
moinych feSeni. Ztohoto ddavodu
musi byt kazda individudlni situace
detailné analyzovana.

V této souvislosti vnimame znacné
riziko, Ze by vydaje na ,nepovinna”
Nefinanéni plnéni nemusela byt
vhimana jako tzv. vyvolané investice,
které obecné Ilze zahrnout do
soucasti vstupni ceny ,hlavni” stavby
(bez ohledu na udetni zachyceni
shlavni“ stavby jako dlouhodobého
hmotného majetku nebo zasoby),
nebot se obavame, ie vybudovani
pfikladmo  Skolky (i jiného
Lhepovinného Nefinanéniho plnéni)
nepodmiiiuje funkci majetku (tj.
podminkou pro pfipadné udéleni

uzemniho rozhodnuti nebo
stavebniho povoleni neni
vybudovani Lhepovinného

Nefinanéniho plnéni). Podle naseho
nazoru tedy tato ,nepovinnd”
Nefinanéni plnéni nepodminuji vznik
Hhlavni” stavby v Uzemnim
rozhodnuti ani stavebnim povoleni,
nybrz se pfislusny developer zavazal
je dobrovolné bezdplatné prevést na
HMP {resp. do spravy MC).

Skolky) mélo byt osvobozené od
dané z pfijmd, pokud MC / HMP
prokdie spravci dané  pfi
pfipadné dariové kontrole, ie
toto plnéni souvisi s ,hlavni®
ginnosti HMP / MC.

Nicméné  vtéto  souvislosti
vhimame urcité riziko, Ze by
»bezuplatné pfevedeni”
Nefinanéniho plInéni (napf. ve
formé skolky) nemuselo
naplhovat podminky pro
osvobozeni od dané z pFijma.
Z tohoto dlvodu v tomto pfipadé
nelze vyloudit pfipadné
zdanitelné bezuplatné plnéni.

Nod rdmec wyse uvedeného
upozornujeme, Ze odpisy
nebudou  danové udinnym
ndkladem HMP / MC nebot
souvisi s jeji Shlavni“
(nevydéleénou) Cinnosti (tj. jsou
vynakiddany vramci  vykonu
vefejné spravy).

— neni nutné rudit za
pfipadnou nezaplacenou
DPH ze strany

pfislusného developera

Prislusny developer:

—  Zadny zdanitelny vynas

{napft. skalky)

Prislugny developer:

— velmi obtiiné uplatnéni
vydajl na ,nepavinnad“
Nefinanéni plnéni jako
darfiové relevantnich
poloZek;

— nutnost vraceni naroku
na odpolet DPH ze
souvisejicich  pfijatych
vstupl, u kterych si ho
pfislusny developer
uplatnil




Vtéto souvislosti si lze predstavit
také argumentaci, Ze vydaje na
Lnepovinnd”  plnéni  mohou byt
zahrnuty do ocenéni ,hlavni” stavby
(bez ohledu na udetni zachyceni
Lhlavni“ stavby jako dlouhodoby
hmotny majetek nebo zasoby) s tim,
ie predstavuji tzv. podminéné
investicni vydaje v souladu
s interpretaci Narodni ucetni rady ¢.
20 (za spInéni vSech tam uvedenych
podminek) stim, Ze ,povinnost”
vybudovat tato plnéni wvyplyva
z uzavieného smluvniho vztahu mezi
pfislusnym developerem a HMP /
MC.

V této souvislosti si lze podle naseho
nazoru predstavit také argumentaci,
Ze by vydaje na ,nepovinna“ plnéni
(resp. danové (zdstatkové) ceny
Jpfevedenych”  nemovitych  véci
(napf. Skolky) mohly byt uplatnény
jako odCitatelna poloZka od zakladu
dané Z pFijmu pfislusného
developera.

Nicméné podle naseho nazoru by
vydaje na ,nepovinnad“ Nefinanéni
plnéni méla byt darfové osSetifena
spise jako dafnové neudinné naklady,
pokud prisluiny developer
neprokaZe, Ze tyto vydaje pfimo
souviseji se zdanitelnymi vynosy.

DPH

Pfiznani DPH na vystupu pfi prevodu

Ruéeni za pfipadnou

Nefinanéniho plnéni

V tomto pfipadé bude zaleZet, zda si
pfislusny developer uplatnil narok na
odpocet DPH ze
souvisejicich pfijatych  plnéni  ¢i
nikoli.

—  Pokud si pfislusny developer
uplatnil z pfijatych pfimo a
bezprostiedné souvisejicich
plnéni ndrok na odpocet
DPH, mél by pfiznat a odvést
DPH na vystupu. Tento zavér
by nemusel platit pouze

nezaplacenou DPH

HMP {resp. MC) by neméla ruéit
za pfipadnou nezaplacenou DPH
ze strany pfisluiného developera.

Uplatnéni_ndroku na odpolet
DPH na_vstupu pfi pofizeni
Nefinanéniha plnéni

Obecné danové neutrdlni, nebot
ptislusny developer by DPH HMP
(resp. MC) viibec nemél
#Vylctovavat”,




v situaci, kdy by se nejednalo
ptevod Nefinancniho plnéni
ve formé dodani zboZi, nybri
o poskytnuti sluzby. To si lze
predstavit napf. v situaci,
kdy by pfislusny developer
poskytoval stavebni prace na
majetku HMP (resp. ve
sprave MQ).

—  Pokud si pfislusny developer
neuplatnil z pfijatych pfimo
a bezprostfedné
souvisejicich pInéni narok na
odpodet DPH, tato transakce
by méla byt danové
neutralni.

Podle naseho nazoru by developer
mél mit pfipadné pfiznané a
odvedené DPH na vystupu daiové
ucinné z pohledu dané z pfijma (at

uZ jednorazové nebo formou
dafiovych odpist ,hlavni” stavby
v zavislosti na posouzeni dané
z prijmu vyse).
Danové  aspekty  pfi_ prevodu | Danové aspekty pii pofizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinanéniho plnéni
Obecné by pofizeni Nefinanéniho - danové neutrdlni - vidime uréité riziko
V tomto pfipadé bude zileZet na | pInéni mélo byt pro HMP / operace z pohledu dané ruceni za pfipadnou
1. Prodej povaze pfisluiného Nefinanéniho | pfisluénou MC darnové neutrélni. z pfijma i DPH nezaplacenou DPH ze
Nefinan&niho plnéni. Podle naseho nazoru by mély strany pfislusného
pinéni za byt sjednany odlisné podminky pfi | Nad rdmec vyse uvedeného | Pfisluény developer: developera (podle
¢astku v fadu pfevodu pfikladmo (i} skolky; (ii) | upozorriujeme, Ze odpisy uréitych wvykladd ai z
jednotek / méstskych bytl; a {iii) stavebniho | nebudou dariové uéinnym — pfi prokdzani spravci LLrZni” ceny);
stovek tis. K& pozemku stim, Ze si lze pfedstavit | ndkladem HMP / MC, nebot dané (sice obtiZném) —  nemoinost uplatnéni
vice moinych feSeni. Ztohoto | souvis/ s jeji Jhlavni” uplatnéni  wydaji  na dariovych odpist
{upiatny pfevod Dail z pfijmi ddvodu musi byt kaida individudini | (nevydélecnou) Cinnosti (ti. jsou Nefinanéni plnéni jako z Nefinanéniho  plnéni
Nefinanéniho  plnéni  za situace detailné analyzovana. vynakladany vrdmei  vykonu danové relevantnich (napf. skolky)
predem urcenou pausdinf vefejné spravy). poloZek;
Castku v radu jednotek / Cbecné by meél pfislusny developer — zdanitelny vynas | Pislu$ny developer:
stovek tis. KC na zakladé vykazat zdanitelny vynos z ,prodeje” z pfevodu  Nefinanéniho
kupni smiouvy. Ze strany Nefinanéniho plnéni ve vysi sjednané plnéni ve wyii sjednané —  vysoké riziko
HMP byla zminéna moZnost ceny podle vécné a Casove ceny {pausalni <&astky zpochybnéni Uplatného

pfipadného  prehodnocen/

vyse tarifi).

souslednosti.

S ohledem na wvysi predpokladané
odmény za prfevod Nefinanénich
plnéni a sohledem na ustdlenou
judikaturu Nejvyssiho spravniho

v fadu jednotek / stovek
tis. K&);

pfi  prokazani spravci
dané (sice abtiiném)
neni  nutné  vraceni

pfevodu na beziplatny
pfevod

pfipadné riziko
preklasifikace sjednané
odmény za  prevod




soudu vtomto piipadé vnimame
vysoké riziko pfipadného
zpochybnéni podminek pro aplatny
pfevod ze strany spravce dané a
preklasifikaci na bezuplatny pfevod
{pro dariové dopady viz variantu |.).
Z tohoto ddvodu tuto variantu u
Nefinanénich pInéni spise
nedoporucujeme aplikovat.

V tomto pfipadé nelze vyloudit ani
riziko, Ze by spravce dané mohl
pfistoupit k dpravé zakladu dané
z pfijmu pfislusného developera na
odménu vmisté a case obwvyklou
(,trini“}) (tj. mohl by povaZovat
pfevod Nefinanéniho plnéni jako
pravni vztah vytvofeny za ucelem
snizeni zakladu dané z pfijmq),
pokud by pfislusny developer pfi
pfipadné danové kontrole
neprokazal fadné  ekonomické
davody pro vysi sjednané ceny.

Dariové  uplatnéni  vynaloZenych
vydaju na Nefinanéni plnéni

Prislusny developer si obecné maze
uplatnit mj. danovou (zlstatkovou)
cenu pfislusného hmotného majetku
jako darfiové ucinny naklad (s
vyhradou vyie uvedeného rizika).

DPH

Vraceni naroku na odpocet DPH

Ruéeni za pfipadnou

z uplatnénych pfijatych vstupu

V tomto pfipadé bude zaleZet na
povaze pfislusného Nefinancniho
plnéni. Podle naseho nazoru by mély
byt sjednany odlisné podminky pfi
prevodu pfikladmo (i) $kolek a parkd;
(ii) méstskych byt(; a (iii) stavebnich
pozemkll stim, Ze si dokdieme
predstavit vice moinych Feseni.
Ztohoto divodu musi byt kaida
individualni situace detailne
analyzovana.

Cbecné by mél mit pfisluiny
developer zachovan narok na
odpocdet DPH na vstupu (DPH na
vystupu predpokladame v zakladni

nezaplacenou DPH

Podle naseho nazoru vtomto
ptipadeé vidime urdité riziko, Ze by
HMP (resp. pfisluéna M&) mohla
rucit za pfipadnou nezaplacenou
DPH ze strany pfislusného
developera. Vtéto souvislosti
miie byt sporné, zda by se
institut ruceni aplikoval do vyse
(i) sjednané kupni ceny; nebao (ii)
z ceny vmisté a {ase ohvyklé
{,trini“). Sohledem na nejasné

formulované zakanné
ustanoveni, nedostupnost
oficidlnich vykladi a

neformalnich infarmaci se lze v
tomto pfipadé domnivat, Ze by

naroku na odpocet DPH
z pfijatych vstupl, ktery
si pFislusny developer
uplatnil

Nefinanéniho plnéni na
wsi vmisté a Case
obvyklou {,trini“)

4




sazbé (21 %). Nicméné pfi pfipadné
dafiové kontrole musi byt schopen
prokdzat spravci dané, Zie se
skute¢né a prokazatelné jedna o (i)
zdanitelné plnéni pro ucely a DPH; a
Ze (i) sjednand cena neni d&isté
symbolickd. Zachovani naroku na
odpodet DPH na zakladé téchto
podminek bylo umoZnéno nedavnym
rozsudkem Soudniho dvora Evropske
Unie (,SDEU”), konkrétné rozsudek
C-267/15 Gemeente Woerden.

V této souvislosti s ohledem na vysi
predpoklddané odmény za pirevod
Nefinan¢nich pInéni a s ohledem na
judikaturu Nejvy3siho spravniho
soudu a SDEU vtomto pfipadé
vhimame vysoké riziko pfipadného
zpochybnéni zdanitelného pinéni ze
strany spravce dané a preklasifikaci
na beziplatny pievod. Ztohoto
divodu tuto variantu u prevodu
Nefinancnich plnéni spise
nedoporudujeme aplikovat.

Pfiznani DPH na vystupu pfi pfevodu

spravce dané mohl pfistoupit
spise k rudeni z ceny vmisté a
case obvyklé (,trZni“).

Na druhou stranu existuje vyklad
Generélniho finan¢niho
teditelstvi, podle kterého by se
institut ru¢eni nemusel vztahovat
na osoby pavinné k dani vramci
vykonu verejné spravy (napf.
HMP / MC).

Pro  neuplatfiovani institutu
rueni musi byt pfi pfipadné
dariové kontrole HMP (resp.
pfisluénd MC) schopna prokézat
spravci dané, Ze se skutetné a
prokazatelné jedna o (i)
zdanitelné plnéni pro dcely a
DPH; a Ze sjednana cena neni
Cisté symbolickd; nebo (i)
vykonava ¢innosti v ramci vykonu
vefejné spravy.

Uplatnéni ndroku na odpodet
DPH na vstupu pfi_pofizeni
Nefinanéniho plnéni

Nefinanéniho plnéni

Obecné by mélo byt zdanitelné
plnéni (pfevod Nefinanéniho plnéni)
ze sjednané ceny (DPH na vystupu
predpokladame v zakladni sazbé (21
%) s tim, Ze pfislusny developer ma
zachovan narok na odpocet DPH na
vstupu {s vyhradou rizika uvedeného
vyse).

HMP / MC by nemély mit
moZnost uplatnit si narok na

odpoet DPH z pfijatého
zdanitelnéha  plnéni  (nakup
Nefinanéniha  plnéni), nebot
souvisi s jeji LHhlavni”

{nevydéle¢nou)  &innosti (1.
prostfedky jsou vynakladany
v ramci vykonu vefejné spravy).

. Prodej
Nefinanéniho
plnéni za
materidlni
kupnicenus
{vyznamnou)
slevou

(uplatny prevod
Nefinancniho pinéni
s vyznamnou (procentni)
slevou na zakiadé kupni
smiocuvy)

Dan z pFijmu

V zasadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, Ze s
ohledem na wysi predpokladané
odmeény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinannich plnéni v tomto pripadé
vidime prostor pro argumentaci a
obhajeni prevodu Nefinancniho
plnéni jako prevodu uplatného.

V zasadé obdobné dopady jako
varianta Il.

DPH

V zasadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, Ze
sohledem na wysi predpokladané
odmény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinanénich plnéni a s ohledem na

V zasadé obdobné dopady jako
varianta ll. stim rozdilem, Ze s
ohledem na wysi pfedpokladané
odmény (resp. wysi slevy) za
prevod Nefinancnich plnéni v

HMP / MC:
—  danové neutralni
operace z pohledu dané

z pfijm i DPH

Prislusny developer:

- pfi prokazani dplatného

plnéni  spravci dané
danova uznatelnost
vydaji na Nefinanéni

plnéni jejich;

HMP / MC:

—  {spie niZsi) rizika ruleni
za pfipadnou
nezaplacenou DPH ze

strany pfislusného
developera;

-  nemoinost uplatnéni
dafiovych adpis

2 Nefinanéniho
{napft. skalky)

pinéni

Prislusny develaper:

W




judikaturu SDEU vtomto pfipade
vidime prostor pro argumentaci a
obhajeni, Ze se jednd o zdanitelné
plnéni.

tomto pfipadé vidime jesté vétsi
prostor pro argumentaci, e se
nebude  uplathovat  institut
ptipadného ruceni za
nezaplacenou DPH nei ve
varianté |l.

zdanitelny vynas
z pfevadu Nefinanéniho
plnéni ve wysi sjednané
ceny (niZsi ne?
nakladavé);

pfi prokazani dplatného
plnéni spravci dané neni
nutné vraceni naroku na
adpocet DPH z pfijatych
vstupl, ktery si pFislusny
developer uplatnil

(nizké — vzavislosti na

vysi slevy) riziko
zpochybnéni  uplatnosti
prevadu a
predkvalifikace na

bezuplatny prevod;
pfipadné (spise niZsi)
riziko preklasifikace
sjednané odmény za
prevad Nefinan¢niho
plnéni na vysi vmisté a
¢ase obvyklou {,trini“)











































Uzemné planovacim pFispévkem se pak rozumi pFispévek na infrastrukturu, jestliZe je zamé&r investora umistovan v Gzemi, které dosud nebylo UP Praha urceno pro realizaci
daného zaméru (tj. je nezbytna zména Uzemniho planu). Splatnost Uzemné planovaciho prispévku je stanovena ve smlouvé uzavieneé mezi MC Praha - Seberov a stavebnikem jesté
pFedtim, nez MC Praha - Seberov vyda v ramci procesu pofizovani zmény UP Prahy svoje stanovisko.*

PFispévek na infrastrukturu je splatny obdobng, jako Uzemné planovaci pFispévek, pouze s tim, rozdilem, Ze pFispévek musi byt splacen je3té predtim, nez MC Praha - Seberov vydéa své
stanovisko v ramci prislusného spravniho fizeni, resp. nez ucini pfisludné pravni jednani jako spravce dotfenych pozemku ¢&i dopravni technické infrastruktury.

Vyse investicniho prispévku je uvedena v priloze €. 1 Pravidel. Prispévek na infrastrukturu cini 500 K< za mszPP zaméru, Uzemné planovaci prispévek ¢ini 1500 K& za m? HPP zaméru
vyZadujiciho zménu UP Prahy. Oba investi€ni pfispévky lze navic poZadovat kumulativnég, jako je tomu v MC Praha 5.

Investini pFispévek neni vyZzadovan, pokud:
o jeinvestorem zaméru MC Praha - Seberov, hl. m. Praha nebo préavnicka osoba zaloZena nebo zfizena MC Praha - Seberov nebo hl. m. Prahou;

o je investorem neziskova organizace se sidlem v MC Praha - Seberov a soucasné je zamér spolufinancovan z rozpo¢tu MC Praha - Seberov nebo hl. m. Prahy ,formou tcelového
investicniho prispévku nebo grantu”,

o MC Praha - Seberov ma s investorem uzavienou smlouvu o pievodu zaméru do majetku hl. m. Prahy nebo ji zaloZenou nebo zfizenou pravnickou osobou.

Kromé toho miZe zastupitelstvo MC Praha - Seberov na navrh rady MC Praha - Seberov v odUvodnénych pfipadech” (tedy vyjime&ng) upustit od pozadovani investi¢niho pFispévku, pokud
zameér ,splfiuje charakter sluzeb obecného hospodarského zajmu &i obdobnych sluZzeb”, kterymi se rozumi sluzby uvedené v Ramci pro kvalitu sluZzeb obecného zajmu ze dne 24, 1. 2017,

Pravidla dale upravuji vraceni investicniho prispévku, k cemuz muze dojit v pFipadé, Ze se investor rozhodl nerealizovat zamér (nebo jej nebude moci realizovat) a dosud nezahdjil vystavbu
at uz samotneho zaméru, nebo vefejné infrastruktury bezprostfedné souvisejici se zamérem, pficemz:

o financni prispévek se vraci na zakladé zadosti investora podané do 1 roku od okamZiku, kdy doslo ke splnéni podminek pro vraceni (tyto podminky musi investor prokazat napf. tim,
Ze nekonzumované rozhodnuti podle StavZ pozbylo platnosti a soucasné, Ze investor nedisponuje jinym rozhodnutim, které by mu umozZiovalo zamér realizovat),

o financni prispévek se nevraci, pokud investor pfenechal pravo realizovat zamér jiné osobé,
e Uzemné planovaci pfispévek se vraci cely, pokud poZzadovana zména UP Prahy nenabude G¢innosti (a proces pofizovani zmény UP Praha je jiZz ukongen) nebo pokud dojde k jejimu
zrudeni {(a soucasne jiz uplynula Ihdta pro podani opravnych prostredk(, které nebyly uplatnény, ev. byly vzaty zpét),
s Uzemneé planovaci pfispévek se nevraci, pokud jiZ investor ziskal rozhodnuti podle StavZ.
Pravidla umoZnuji rovnéZ castecné vraceni pFispévku ha infrastrukturu v pFipadé sniZzeni HPP oproti rozsahu uvedenému ve smlouvé, pokud
¢ soucasné nebude v budoucnu mozZné realizovat zameér v plivodnim rozsahu, anebo

e investor prokaZe, Ze nedisponuje platnym rozhodnutim dle StavZ umoZiujicim realizovat zamér v plvodnim rozsahu a Ze platné rozhodnuti podle StavZ umoziiuje realizaci zaméru
v mensim rozsahu.

V obou pfipadech bude vracena ¢ast investi¢niho prispévku odpovidajici rozdilu v poctu HPP, MC Praha - Seberov mUZe podminit vraceni €asti investiéniho pfispévku uzavienim smlouvy
specifikujici podminky vraceni a poskytujici zajidténi toho, Ze po vraceni ¢asti investicniho pfispévku nedojde k nasledné realizaci zaméru v plvodnim rozsahu.

Pravidla obsahuji také moZnost Rady MC Prahy - Seberov sniZit vy3i pFisp&vku na infrastrukturu aZ o 20 % v pFipad& nevyZerpani koeficientu podlaznich ploch dle UP Prahy.
SniZen( pfispévku je odstupnovano dle miry nevyuziti koeficientu podlaznich ploch (pokud oviem dojde k plnému vyuziti koeficientu napf. v dasledku rekonstrukce ¢i rozsiteni zaméru,
bude muset investor sniZzenou &ast prispévku doplatit). Tato East pravidel je unikatni, Z4dné jind MC nepfijala srovnatelnou Gpravu.

Smlouvy uzavirané na zakladé& Pravidel

Pravidla vyslovné uvadi, Ze z nich neplynou pro investory Zadné naroky vuici MC Praha - Seberov. Jedingym smluvnim typem, ktery Pravidla upravuji, je smlouva o rozvoji Uzemi, definovana
jako smlouva uzaviend MC Praha - Seberov dle §8 1746 odst. 2 OZ s investorem ,,0 dzemné pldnovacim prispévku a/nebo pfispévku na infrastrukturu a/nebo ohledné zdvazkil investora v
souvislosti s budovdnim, rozsifovénim o tdrZbou vefejné infrastruktury a podminek pfevzeti této infrastruktury MC.” Pravidla obsahujl standardni Upravu uzavirdni smlouvy o rozvoji Uzem,
aviak neobsahuji vzorové zn&ni smlouvy o rozvoji Gzemi. Stanovi pouze, Ze povinnou pfilohou smlouvy je vidy koordinacni situacni vykres a technicka zprava z projektové dokumentace
pFedloZzené v fizeni dle StavZ, MC Praha - Seberov viak miZe poZadovat, aby byla pfilohou kompletni projektovd dokumentace. Vyjimkou z tohoto pravidla jsou zaméry spocivajici ve
zméné UP Prahy, kde se pfedloZeni dokumentace nevyZaduije.

Podle Pravidel budou obdobné& uzavirdny i planovaci smlouvy dle § 66 odst. 2 StavZ a smlouvy podle § 86 odst. 2 pism. d) StavZ, resp. § 88 StavZ.

*¥iz § 25¢ odst. 3 a 9 Statutu hl, m, Prahy.
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facto darovacimi smlouvami dle 8 2055 OZ (tj. bez ohledu na fakt, Ze jsou smlouvy v Pravidlech obvykle oznaleny jako ,nepojmenované” smlouvy), kdy plnéni poskytuje pouze investor, aniz
by obdrZel od MC protiplnéni (v nékterych pfipadech Pravidla dokonce deklaruji, Ze poskytnuti plnéni ze strany investora nezavazuje MC postupavat ve spravnich Fizenich vedenych
ohledné umisténi a realizace investi¢ntho zaméru urcitym zpUsobem). V nékterych pFipadech pak Pravidla neurcuji smluvni typ, ani blize neupravuji obsah smlouvy {pak je tato skute¢nost
uvedena v tabulce).

16








































































Komise Rady hl. m. Prahy pro Fond spolutéasti investor na rozvoji uzemi

Pfedseda:
Mistopredseda:

Clenové:

Tajemnik:

Prizvani hosté:

naméstek primatora HMP pro oblast azemniho rozvoje

feditel Odboru investi¢niho MHMP

feditel MHMP

zastupce reditele MHMP pro sekci rozhodovani o zemi

feditel Odboru rozpoétu MHMP

feditel IPR Praha

naméstek primatora HMP pro oblast financi a rozpoctu

radni HMP pro oblast Skolstvi

radni HMP pro oblast bydleni

predseda Vyboru pro uzemni rozvoj, Gzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
mistopredseda Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pam. péci ZHMP
c¢lenka Vyboru pro izemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou pééi ZHMP
¢lenka Vyboru pro izemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou pécéi ZHMP
clen Vyboru pro Uzemni rozvoj, izemni plan a pamatkovou péci ZHMP
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Statut Fondu spoluni¢asti investorii na rozvoji izemi hl. m. Prahy (,,Statut“)

Zastupitelstvo hl. m. Prahy zfidilo na zakladé § 39 odst. 2 pism. 1) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlaynim
mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisu, Fond spoluncasti investoru na rozvoji uzemi hl. m. Prahy
(..Fond™), jako trvaly fond, kde budou evidovany pfijmy z finanéniho plnéni investora postupem dle
.Metodiky spoluu¢asti investorii na rozvoji uzemi hl. m. Prahv™ (. Metodika™).

Finanénim plnénim investora se pro potfeby Statutu rozumi finanéni plnéni, které predstavuje
oduvodnénou spoluti¢ast investoril na zvysenych nakladech hl. m. Prahy a méstskvch ¢asti v souvislosti
se¢ zménou uzemniho planu a které je sjednané ve smlouvé o spolupraci uzaviené postupem podle
Metodiky.

ClL1
Utel Fondu

Ucelem Fondu je vyuziti pfijmi z finanéniho plnéni investora uéelové vazaného predev§im na ipravy
stavajici nebo vybudovani nové vefgjné infrastruktury, obéanského vybaveni a/nebo rekreaéniho
vybaveni, jejichZ potieba byla vyvoldna nebo souvisi se zménou izemniho planu.

Vécné piislusnym odborem Fondu je Odbor investiéni Magistratu hlavniho mésta Prahy (.Odbor
investitni™).

Vefegjnou infrastrukturou se pro potfeby Statutu rozumi pozemky, stavby a zafizeni, vymezené v § 2
odst. | pism. m) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdgjsich piedpisu (..stavebni zakon™)!.

Obéanskvm vybavenim se pro potieby Statutu rozumi ob¢anské vybaveni ve smyslu § 2 odst. 1 pism.
m) bod 3. stavebniho zakona®.

Rekreaénim vvbavenim se pro potieby Statutu rozumi budovy, jiné stavbv a pozemky slouzici pro
rekreact, relaxaci a sport.

! Vefenou mirastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zafizeni, a to;

I.  dopravni infrastruktura, napfiklad stavbv pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letidt” a s nimi souvisejicich
zatizeni.

2. technicka intrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizen{ technického vvbaveni,
napfiklad vodovedy, vodojemy, kanalizace, Cistimy odpadnich vod, stavby ke smzovéni ohrozeni vzemi Zivelninu
nebo jmymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladéni s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikaéni
vedeni vefeiné komunikaéni sité a elektronické komunikaéni zafizeni vefejné komunika¢ni sité, produktovody a
zasobniky plynu

3. obcanske vybaveni, kterym jsou stavby, zaiizeni a pozemky slouZici napiiklad pro vzdélavani a vvchovu, socialni
sluzby a peci o rodmy, zdravotni sluZby, kulturu, vefeinou spravu, ochranu oby vatelstva;

4. vefginé prostranstvi, zfizovane nebo nZivané ve vefeném zajmu,

2 Stavby, zaiizeni a pozemky slouzici napiiklad pro vzdélavani a vichovu, socidlni sluzby a pééi o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vetejnou spravu, ochranu oby vatelstva,



CL2
Tvorba Fondu

Fond je tvofen pfijmy z finanéniho plnéni investora, jez bude na zakladé smlouvy o spolupraci uzaviené
v souladu s Metodikou hrazeno na u¢et Fondu. Zdrojem Fondu jsou 1 uroky piijaté na Gétu Fondu.

Tyto prijmy budou v rdmei Fondu evidovany vzdy k méstske ¢asti a lokalit€ vymezené ve smlouvé
o spolupraci. Evidence jednotlivich vhrad plnéni investora bude provadéna na zakladé zavazku
vvplyvajicich ze smlouvy o spolupraci uzaviené v souladu s Metodikou, na jejimz zaklad¢ investor
platbu do Fondu uhradil, tedy v jaké vvs$i, a v piipadé ucasti vice méstskych ¢asti 1 v jakém poméru.

Evidenci téchto pfijmu Fondu vede Odbor investiéni.

CL3

Schvalovani pouZiti prostiedki Fondu a jeho sprava

Prostiedky z Fondu jsou pfidélovany prisludnym odborim Magistratu hlavniho mésta Prahy, piip.
méstskym ¢astem, na zakladé Zadosti doruéené Komisi Radv hl. m. Prahv pro Fond Spoluucasti
investoru na rozvoji uzemi (.Komise ") / Odboru investiénimu.

V piipadé castky ve vvsi nepiesahujici 30 mil. K¢, vvjma zadosti méstskyvch ¢asti, rozhoduje o schvaleni
zadosti o piidéleni prostiedkin Rada hl. m. Prahy (,Rada™), a to po predchozim projednani Komisi a na
zakladé jejiho doporudeni.

V piipadé zadosti méstskych ¢asti a v pripadé ostatnich zadosti u ¢astek ve vv$i presahyjici 50 mil. K¢
rozhoduje o schvaleni zadosti o pfidéleni prostiedka Zastupitelstvo hl. m. Prahy, a to po predchozim
projednani v Radé a Komisi a na zakladg jejich doporuceni.

Pii schvalovani pouZiti prostiedku z Fondu se v maximalni mozn¢ mite piihliZi k vysledkim posouzeni
na zakladé kritérii uvedenvch v ¢l. 4 Statutu.

ClL 4

Pouziti prostiedkii Fondu

Prostiedky Fondu jsou uzity na financovani kapitalovych vydaji investiéniho projektu uvedeného
v Zadosti a schvaleného za podminek ¢l. 3 Statutu po posouzeni:

a) zda investiéni projekt, o jehoz financovani kapitalovvch vvdaju je z prostfedka Fondu Zadano
(.Investi¢ni projekt™), je v souladu s ucelem pouZiti finan¢niho plnéni sjednanym ve smlouve
o spolupraci;

b) zda se Investicni projekt tvka upravv stavajici nebo vvbudovani nové vefené infrastruktury,
obcanského vybaveni a/nebo rekreaéniho vvbaveni, které byly vyvolany nebo souviseji se zménou
nzemniho planu na uzemi méstske ¢asti, kterd je zadatelem;

¢) v jakeé fazi piipravenosti je Investicni projekt;

d) wvv§e zistatku prostiedku Fondu evidovanych k méstské ¢asti, na jejimz uzemi ma byt realizovan
Investiéni projekt.

Na zakladé vvsledka tohoto posouzeni se Investiéni projekty fadi pro pfiznani naroku, a to pro uzemi

kazdé¢ jednotlivé méstske Casti zvIlast a tak, abv byvly splnény podminky pro vyuziti finanéniho pln€ni

sjednane ve smlouve o spolupraci.


















s investory a Asociaci developer( a se véemi uéastniky, ze se pouziva fixni tabulka
stanovena vypoctem. Vysledné projednani je v teto vysi, tarify jsou navrzené v této vysi, coz
odpovida plvodnimu navrhu investordl a odpovida to varianté schvalené Svazem MC, ale
obecné z toho navyseni hrubych podlaznich ploch zhruba tvrtina by se méla diky teto
Metodice vratit do uzemi, ale pomérne kliCové je rozliit, co je zapoclitatelné a ¢o neni.
Uznatelnymi vydaji jsou ty, které slouzi lokalité, méstu, verejnosti a verejnému zajmu a
nejsou to ty, které jsou automatické dle prazskych predpist nebo vyplyvajici z jinych
pravnich predpisu. Daléi novinkou, kterou jsme zapracovali na zakladé pozadavku investorq,
je moznost, kde predavaji samospravy pro ucely verejné vybavenosti, zapocitavat a vlastne
ohodnocovat aktualni trzni hodnotou, tzn. posudkem v nejakém standardu mezinarodniho
ocenovani Redbock a zavéreéna &ast je ta pravni stranka, pfiéemz finalni rozhodnuti je, ze
se jedna o pravné zavaznou soukromopravni smlouvu tzv. ,,smlouvu nepojmenovanou”
podle obtanského zakoniku a bude v ni obsazena cela fada utvrzovacich institutll a zavazk(
jak investora, tak MC a mésta dle specifika jednotlivé lokality.
Petr Zeman: Chtél bych podékovat za to, Ze se tento material dostava na stul a za zpusob,
jak se projednaval, jak s MC, tak developery. Neni jistota, zda se to pfijme, nebo ne, od
statu. Kdyz jsme dostali na stil podnéty, které jsou urceny na velice velké uzemi, pouze
jsme si udélali ekonomickou udrzitelnost toho projektu a zjistili jsme, ze v Praze se nevyplaci
rozvoj z hlediska financi, protoze, kdyz se zainvestuje néjaké Uzemi, misto tovarny tam
mame byty, které vyzaduiji Skoly, sportoviste atd. Ve finale, kdyz jsme si spocitali to, co musi
dodat MHMP do toho Uzemi, nedavalo to smysl. Je to rozdilna zalezitost, kdy kazda MC s
rdznym stupném odvahy s tim pfichazela. Jsem rad, Zze tento materidl vznika, protoZe je to
nahlas fecena castka, ke které se budou muset postavit jak MC, tak MHMP a samotni
developefi. Mdme pfitomné pravniky, ktefi posuzovali tuto zalezitost. Rikam, ze Vase
pripominky, budou k nim vyjadreni, a budou se brat na zietel. Je to pro nas pracovni verze.
Na zakladé Vasich pfipominek mize k Upravam dojit.
Radomir Nepil: Prettete to Usneseni, prosim, abychom mohli zahajit debatu.
Petr Zeman: Usneseni VURM:

1. Bere na védomi diavody vzniku Metodiky a informace o aktualnim stavu jeji pfipravy.
Bere na védomi vychodiska a principy Metodiky.
Doporucuje Metodiku na zakladé projednani dopracovat.
Doporuéuje Radé Metodiku projednat.
Konstatuje, Zze Metodika je docasnym feSenim do doby zmény rozpoctoveho uréeni
dani statem a nastaveni DPH u bytd

6. DoporuCuje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméné rozpoctového

uréeni dani statem a nastaveni DPH u bytd.

Radomir Nepil: Mam za to, ze v rdmci diskuze nad materialy do VURM jsme se naposledy
bavili o tom, Ze Usneseni bude znit jako pouze bere na védomi. Ted se rozsifilo. To, co jste
prednesl, mi nevyhovuje, ale nechtél bych to pohrbit. Prosim o 3 minuty pauzu, abychom to
mohli doformulovat.
Petr Zeman: Prosim, abychom se vyjadrili k materialu a pak se vratili k Usneseni.
Tomas Portlik: Navazu na to, co fikal Radomir Nepil. Domluvili jsme se s Filipem Foglarem
a panem nameéstkem na verzi, ktera véc spravné posouva. Neni to jednoduchy material.
Kdyz jsme se sesli na prvnim VURM, fikal jsem, ze je potfeba debatu dokondit. Myslim si, ze
je to fedeni, které je nesystémové, ale vytvafi prostor pro to, abychom resili infrastrukturu,
rozvoj HMP, kdy se néco postavi a jsou penize na to, aby vznikala socialni zafizeni. To, co
jste ¢etl na konci o celkové zméné systému, a nechci se dotknout starost(l, feseni takové
veéci neni, ze bohatym vezmu a chudym dam. Je to nezodpovédné a kratkozraké reseni.
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Myslim si, ze mame debatu smérovat ke zménam rozpoctu dani. Myslim si, ze mnozi nejsou
ani pamétniky téch starosta, na starostech jsme se na toto téma bavili uz od roku 2015, kdy
zacaly besedy. Vyvod v ramci starostu byl ten, Ze pokud se nic zasadniho nezméni,
muzeme se jednoho dne blizit tomu, ze budeme muset aplikovat stavebni uzavéry a rozvoj
mésta zastavit, protoze nebude jak profinancovat software tomu pomysinému hardwaru,
kdyz budu miuvit o investicnich projektech, bytovych domech atd. Sedi za mnou fada
kolegu, vi, Ze se tfeba fesi rozvoj Lethan. Vsichni tvrdime, Zze brownfieldy se maji vylepsit,
ale existuji kolem nich deficity. Rozpoctové vime, ze mésto nema finanéni prostredky pro to,
aby financovala externality plynouci z toho rozvoje. Material vnimam jako material, ktery byl
pozorné pripraven, ktery otevira debatu spravnym smérem, byt mam pfipominky, co se tyce
systémovosti. Ma to Fesit stat, maji se resit legislativné. Ambice tohoto tisku je posunout to o
patro vy$. Mélo by dojit ke schvaleni. Pokud to nebude, hrozi zastaveni rozvoje, protoze
nebude jak jednotlivé bytove projekty obslouzit. Vnimam velice silné potrebu této debaty. Co
si na tisku cenim, zZe se dostava nad debatu, ze nékomu vezmu, abych nékomu dal, to je
hloupa debata. To je debata, Ze si ziskam nékde kratkodobou podporu, ale nevyfesim nic.
Doufam, Ze tyto diskuze budou ukonceny.

Ondfrej Prokop: Chtél bych take pochvalit tym kancelafe pana naméstka Hlavacka. | kdyz
neexistuje konsensus s MC. Myslim si, ze tam by to chtélo n&jakou praci odvést. Mé&l bych
konkrétni otazky. Ptal jsem se na to na néjakém veiejném projednani. Mam obavu, ze to
vyrazne znovu prodrazi bydleni Praze, kterému se pomérné intenzivné vénuji. Mate néjakou
analyzu, ze by to zdrazilo o0 3%. Obavam se, ze to bude vic. Zajimalo by mé, jestli existuje
konkrétni stanovisko nezavislych instituci napf. MMR, Ze je to v pofadku délat tuto véc na
zaklade Prahy a naseho Zastupitelstva. A také, zda mate néjaky posudek, ze je to v poradku
v ramci ochrany hospodarské soutéze. Developefi, ktefi stavi, doted kontribuce délat
nemusely. Ti, co budou stavét nové, nejsou znevyhodnéni?

Jana Plaminkova: Zabyvam se touto tématikou jiz velmi dlouho a myslim si, Ze to
Usneseni, jak bylo precteno, mizeme pfijmout, ale chtéla jsem se zeptat. My jsme jako Svaz
MC dali dohromady né&jakou metodiku. Ukolem advokatni kancelaie a nasich kolegl bylo s
Vami to projednat jako s méstem, konkrétne s panem Hlavackem a panem Foglarem. Doslo
k tomu projednani? Dosli jste k néjakemu konsensu? Kolegyné je nemocna, nevim, jak to
dopadlo. K tomu, co fikal pan Prokop, neni pravda, ze doted' nic neplatili. Doted' se to Fesilo
na divoko. Kazda MC si to fesila po svém. Resila to usnesenim, kdy se snazily dostat z
developer( néjaké finanéni prispévky. Vitam, Ze se to sjednoti a bude to mit néjakou formu
afad.

Petr Hlavacek: Zkusim odpovédét komplexné. Kdyz to vyhodnocujeme, fikame, ze véc se
jmenuije spolupodil investor( do Uzemi. Véc je zajima, je souéasti evropského pristupu.
Rikali jsme, Ze je to pod 3% ceny byt(l. Po konzultacich predpokladame, Ze &ast téch
procent bude srazena, protoze porad jsme na volném trhu. Néjaka &ast bude promitnuta u
byt. To se déje u stavajicich spoluiéasti. Je to proces. Je to procento, které by nemélo
zasadnim zplsobem ohrozit ten trh. Trh ohroZuje nedostatek bytd. Tohle jsou hruba &isla asi
8 nejvétsdich zmén, které procesujeme. Piedpokladany narist novych obyvatel 100 tis.
Vypada to jako velké Cislo, velmi skromné odhady fikaji narast obyvatel o 10 tis. obyvatel
roéné. Realita je mirné vyssi. CR, Praha a Stfedogesky kraj jsou zafazena do oblasti, které
porostou. Znamena to, ze politicka reprezentace mize né&jakym zplsobem reagovat. Je tam
obrovsky tlak a narust na skolské zafizeni v situaci, kdy mésto prostiedky nema. Bud svoji
sluzbu koordinace, moderace a zajisténi procesl, bude ta politicka reprezentace konat nebo
nebude. To je jednoduché. Nemam jiny zdroj na skolské zafizeni nez spoluldcast. K
hospodarské soutézi prosim kolegy pravniky a k MMR, myslim, Ze pani kolegyné ma svych



starosti dost. Myslim, Zze mGzeme udélat v ramci jednani takového sjednoceni nazora ve
VURM, ktereho si vazim, prokazal za 2 roky, ze dokaze procesovat konsensus. Predtu
Usneseni: 1. Bere na védomi divody vzniku Metodiky a informace o aktualnim stavu jeji
pripravy.

2. Bere na védomi vychodiska a principy Metodiky.

3. Doporucuje Metodiku na zaklade projednani dopracovat.

4. Doporucuje Radé Metodiku projednat.

5. Konstatuje, ze Metodika je deCasnym resenim do doby zmény rozpoétového uréeni dani
statem a nastaveni DPH u byt(

6. Doporucuje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméneé rozpoctoveho ureni
dani statem a nastaveni DPH u bytq.

Myslim si, Ze to souvisi s tou debatou o rekodifikaci, protoze rozumnym systémoveé jedinym
spravnym krokem je ziskani samostatnost obci a nevim, jestli si to vSichni kolegove
uvédomi, ze kosmetické upravy u DPH budou doéasnym Fesenim, byt ho podpofime,
protoze to mize docasné problematiku dofesit. Spoleéné s pani Hromasovou kooperujeme,
pravni kancelar je v tymu. Tym je ideové nastaven Sirokopasmové, aby zastaval jednotliva
stanoviska. Vnimam, ze jsme ted zcela v souladu s Metodikou svazu mésta a obci.

Ondrej Prokop: Nechytl jsem 3% na tom zdrazeni, mate studii?

Petr Hlavacek: To je nas vypocet, ktery vychazi z toho, Ze porovnavame hodnotu hrubeho
metru a zapocitdvame narust ceny. Soucasti je konzultace s makroekonomy v tom smysilu,
Ze je to piiméfené procento. Bud udélame dohody, postavime byty a skoly nebo nemizeme
postavit ani jedno.

FrantiSek Korbel, advokat: Specializujeme se hodné na vefejny sektor, verejne zakazky,
hospodarskou soutéz. Jsou to témata, ktera jsou relevantni. My jsme identifikovali urdité
otazky, proto se na tyto 2 oblasti, vefejnych zakazek a hospodarské soutéze, chceme
zameiit. Budeme k tomu délat posouzeni, které neni jesté hotove. Metodiku musime nastavit
tak, aby byla legalni a byla v souladu se vSemi zakony. K tomu by mély zachovavat 2
principy. Jednak to, aby nevytvarela néjakou absolutni bariéru pro vystavbu a rozvoj, tzn.,
aby pozadavky nemély efekt, ktery by znemozrioval uc¢ast na hospodarske soutezi. Pak je
tam lativni limita, aby pravidla byla stanovena shodné, transparentné a predem pro vSechny,
aby Metodika neznevyhodnovala a zvyhodiiovala pouze nékteré soutézniky na trhu. Bude k
tomu zpracovano detailngjsi posouzeni.

Jifi Neshyba, advokat: Pripravili jsme pravidla pro spolupraci s investory pro Svaz MC
HMP. Pripravili jsme obdobny dokument pro Jihlavu a Brno. Otazkou téchto pravidel jsme se
zabyvali. Jestli s Metodikou souhlasime na MMR? MMR ma svych starosti hodné, ale (ze
fici, Ze tento princip fungovani samospravy ve vztahu k developer(im a feseni Gzemi a
dopadl souvisejicimi s novovystavbou vydalo doporuéeni pro obce v oblasti vystavby a
uzavirani smluv s investory v edici MMR pro obce v zafi 2019, takze principialné s tim MMR
je v souladu. Pokud jes$té mame né&jaké dalsi ovéreni, prikopnikem v této oblasti jsou
Ri&any, kdy schvalili dokument v roce 2009 a objevily se podnéty na pfezkum zakonnosti
takového opatfeni vydané zatupitelstevem, nebo usneseni vydané zastupitelstvem, jehoz
soucasti byla metodika. Ministersvo vnitra tento dokument prezkoumalo a doslo k zavéru, ze
v ramci samostatné plsobnosti obce je mozné takovyto dokument pfijmout, vydat a na jeho
zakladé uzavirané smlouvy jsou institutem pomoci, kterého se jednotlivi investofi zavazuiji ve
vztahu k obci, méstu a piipadné mésto se zavazuje ve vztahu k investorim. Je to legaini
institut.

Radomir Nepil: Jak to bude fungovat v praxi? Kdo bude vyjednavat kontribuce? Bude to
slozka v uradé?









Usneseni Vyboru pro izemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
ze dne 12. 5. 2021 z 26. jednani

Predklada a piredseda: Petr Zeman

Vybor pro dzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pédi Zastupitelstva hl. m. Prahy
1. bere na védomi davody vzniku Metodiky a informace o aktudinim stavu jeji pfipravy;
2. bere na védomi vychodiska a principy Metodiky;
3. doporucuje Metodiku na zakladé projednadni dopracovat;
4. doporucuje Radé Metodiku projednat;

5. konstatuje, Ze Metodika je dolasnym fesenim do doby zmény rozpocltového urleni dani
statem a nastaveni DPH u byt

6. doporuluje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméné rozpocltového urcenf dani
statem a nastaveni DPH u byta.

Hlasovani o souhlasu s Usnesenim VURM

Pro: 11
Proti: O
Zdriel se: 0












































































































































































































Duvodova zprava

Radé hl. m. Prahy je predkladan tisk R-37271 , K navrhu Metodiky spolulcasti investor na
rozvoji uzemi hl. m. Prahy”.

Ucelem Metodiky je stanoveni doporudené spolutéasti investorl na zvy$enych nakladech
obce na verejné infrastrukture a feseni jejich deficitl, primarné pfi zméné uzemniho planu, a
soucinnost obce s investorem. To vSe za transparentnich a pfedem stanovenych podminek.

Materidl vznika jako koali¢ni material vedeni hl. m. Prahy (Rady hl. m. Prahy) v gesci Uzemniho
rozvoje a Uzemniho pldnu |. ndméstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, v uzké
spolupraci s Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy, Vyborem pro uzemni rozvoj, uzemni
pldan a pamatkovou péci Zastupitelstva hl. m. Prahy, Odborem Gzemniho rozvoje Magistratu
hl. m. Prahy i pravniky a ekonomy a je Siroce konzultovan a projedndvan spolu se zastupci
méstskymi ¢astmi i zastupci investor( a developerd.

Metodika spolutcasti investor( na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy je soucasti fady opatfeni, jejichz
cilem je zajistit rozvoj mésta v podobé kvalitnich polyfunkéniho Ctvrti a mésta kratkych
vzddlenosti jako jednu z reakci na zhorsujici se dostupnost bydleni.

Metodika navazuje na celkové zrychleni a zefektivnéni zmén Uzemniho planu hl. m. Prahy,
vyrazné navyseni pozadavkl mésta na urbanisticko-architektonickou kvalitu vystavby, véetné
pozadavk( na zpracovani podrobnéjsich studii.

Vznik verejné infrastruktury je pro fungovani novych ctvrti nezbytny, mésto vSak nema
dostatek investi¢nich prostfedkd na to, aby v nejblizSich desetiletich potfebnou verejnou
infrastrukturu zafinancovalo. Zakon o rozpoctovém urceni dani nebere v potaz dramatickou
potfebu expanze infrastruktury v rostoucich regionech jako je Praha. Dokud se neprovedou v
urovni statu adekvatni korekce rozpoétového ruéeni dani a pfijmové autonomie mést, je
mésto odkazano v oblasti rozvoje na vlastni prostfedky a musi hledat nové nastroje, jak situaci
resit.

Jedinou Sanci je tak dohoda vSech aktérd v izemi, a kromé kvalitniho urbanistického fesSeni,
je potfeba vytvofit i realisticky finanéni plan pro nové lokality. Pro transparentni a rovny
pristup se mésto ve spolupraci se Svazem méstskych ¢asti rozhodlo zpracovat koncepéni
materidl, ktery poskytne jasna pravidla a pravni oporu jak soukromému, tak verejnému
sektoru a pripravovanym dohodam.

Vi

Metodika z pohledu verejnych prostredkl ,Setfi“ prostfedky tim, Ze pfidanou hodnotu
zménou Uzemniho planu ,vraci zpét” do Uzemi. Z 12 nejvétsich Uzemi dotéenych zménami
uzemniho planu bude soucet finanéniho a nefinanéniho plnéni ¢init pfes 11 mld. K¢. Z hlediska
zavazkd HMP a MC financovat potiebnou infrastrukturu se ptijetim Metodiky z hlediska praxe



v zasadé nic neméni, naopak je diky tomu zajisSténa prioritizace nutnych infrastrukturalnich
investic v lokalitach dotéenych zménami uzemniho planu.

Timto usnesenim se také ztizuje Komise Rady hl. m. Prady pro Fond spolutdasti investor( na
rozvoji Uzemi a téZ dochazi ke jmenovani tajemnice Komise. Cinnosti zfizované Komise Rady
hl. m. Prady pro Fond spoluucasti investor( na rozvoji Uzemi bude: vést evidenci uzavienych
smluv, poskytnutych financnich plnéni a jejich ucell; pravidelné Metodiku spolutiasti
investorl na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy vyhodnocovat a navrhovat pfipadné novelizace k
predlozeni a projednani Radé hl. m. Prahy a Zastupitelstvu hl. m. Prahy; kazdoroéné zajistit a
zverejnit technickou (dil¢i) aktualizaci Metodiky spolutiéasti investorl na rozvoji Uzemi, a to
pravidelnou aktualizaci tarif( dle inflacni dolozky, nejpozdéji do konce Unora kazdého roku;
zajistovat zverejiovani aktudlni verze Metodiky spolulcasti investord na rozvoji Uzemi hl. m.
Prahy, v€etné aktualné platnych tarifQ, vSech souvisejicich podklad( a material(i, na urcenych
internetovych strankach.

Ceny pfilozenych pravnich posudku:

Ptiloha €. 10 — Prévni posudek, 7. 12. 2021, HAVEL & PARTNERS s.r.o. — 108 900 K¢ v¢. DPH
Ptiloha €. 11 — Pravni posudek, 6. 12. 2021, Frank Bold Advokati, s.r.o. — 183 170 K¢ v¢. DPH
Pfiloha ¢. 12 — Pravni posudek, 6. 12. 2021, Pavel Uhl, advokat — 12 100 K¢ v¢. DPH

Revize celkového tisku spolupracujicimi AK probéhla v prosinci 2021.
Obsah tisku

Tisk obsahuje kromé samotné Metodiky, ktera je pfilohou ¢. 01 usneseni, dalSich 28 pfiloh.
Jadro materidlu tvofi prilohy ¢. 02 az 09, které doplfiuji a vysvétluji Metodiky (prezentace
principll, vzorova smlouva, podrobné specifikace parametrd apod.).

Dalsi ¢ast materidlu pak tvofi pravni posudky a analyzy, véetné analyz stavajici praxe na
méstskych castech (pfilohy €. 10 az 14). V ptilohach €. 15 aZ 22 jsou pak obsazena podpUlrna
vyjadreni, stanoviska a nazory vybranych developerskych spoleénosti.

Prilohou €. 23 je pak sloZeni nové zfizované komise Rady hl. m. Prahy pro Fond Spolulcasti
investorl na rozvoji Uzemi, samotny Statut pak prilohou ¢. 24.

V zavérecnych prilohach ¢. 25 az 27 je priloZzen zapis a usneseni Vyboru pro Uzemni rozvoj,
uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP a také usneseni Svazu méstskych ¢asti hl. m. Prahy. Pro
informaci a kontinuitu je téZz pfilozen pracovni text o planovacich smlouvach, ktery byl
dokonéen v roce 2016 a na ktery Metodika navazuje.

Informace zpracovatel( materidlu: Vzhledem ke stavu projednanosti Metodiky a snahy o jeji

schvaleni v letosnim roce, jsme kvali urychleni procesu schvalovani proces pripominkovani



rozdélili pouze do dvou fazi: pripominky odbord MHMP, které zahrnuji ROZ i LEG a Sekce a
ptipominky ¢lent Rady HMP.

Priloha k divodové zpravé:

Navrh usneseni Zastupitelstva HMP
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