Pravni stanovisko k planovacim smlouvam
a potencialnimu stretu zajmu zastupitele

Od: Mgr. Vaclav Duda, Mgr. Petr Bouda, Mgr. Jifi Nezhyba - Frank Bold Advokati, s.r.o.
Pro: Mésto MniSek pod Brdy, zastoupeno starostkou Mgr. Magdalenou Davis, Ph.D.
Véc: K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stietu zajmU zastupitele
Datum: 18. 3. 2022

Mésto MniSek pod Brdy (dale také jako ,Mésto” Ci ,klient”) se obratil na Frank Bold Advokati s.r.o.
s objednavkou ¢&. 123/2022/0KS ze dne 3. 3. 2022 k posouzeni planovaci smlouvy uzavirané mezi
Méstem a spolecnosti Ambeat development a.s., a to v souvislosti s moznym stretem zajm0 byvalého
radniho a zastupitele JUDr. M. V., ktery se spolecnosti Ambeat development a.s. uzavrel kupni
smlouvu. Cilem této analyzy je podat odpovédi na nasledujici otazky, vznesené a formulované

klientem.

Na tomto misté ve strucnosti shrnujeme naSe odpovédi na otazky vznesené klientem, pficemz
v detailu odkazujeme na body nasi analyzy.

1. Mohl byt radni a zastupitel JUDr. M. V. v dobé od uzavfeni kupni smlouvy dne 12. 7. 2021 do
okamZiku jeho odstoupeni z funkci dne 19. 1. 2022 v jakémkoliv (byt i teoreticky) stfetu zdjmu ve vztahu ke
schvalovdni dokumentd tykajicich se projektu Ambeat development, a.s.?

Ano, mohl, nebot az do okamziku zkonzumovani Kupni smlouvy (tedy alespon do 8. 12. 2021) musel
plnit smluvni povinnosti v ni obsazené, zejména povinnost zdrzet se jakéhokoli jednani, které by
mélo nebo mohlo mit za nasledek snizeni hodnoty jim prodanych pozemkd spolecnosti Ambeat
development a.s., a povinnost bezplatné postoupit na uvedenou spolecnost prava a povinnost
plynouci z plvodni planovaci smlouvy a poskytnout zejména ve vztahu k Méstu veskerou nezbytnou
soucinnost, coz mohlo ovlivnit jeho jednani pfi hlasovani o ukonceni ptvodni planovaci smlouvy
a také o uzavreni nové planovaci smlouvy. Osobni zajem JUDr. M. V. mohl plynout jednak z odloZené
splatnosti ¢asti kupni ceny, jednak z nutnosti plnit Kupni smlouvu.

2. Posoudit, zda presly spolecné s pozemky na spolecnost Ambeat development, a.s. i prdva
a povinnosti vyplyvajici z planovaci smlouvy uzaviené dne 29. Cervna 2020 mezi Méstem na jedné strané
a spolecnosti K66, s.r.o. a manZeli V. na strané druhé? Pokud ano, vyplyvaji z toho Méstu v soucasnosti
vymahatelné zdavazky ze strany vlastnika téchto prdv, byt teoretické?

Frank Bold Advokati, s.r.o. info@fbadvokati.cz ICO 283 596 40, DIC CZ28359640
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K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stfetu zajmu zastupitele

Prava a povinnosti z planovaci smlouvy ,automaticky” nepfesly na Ambeat development, a.s.
spolec¢né svlastnickym pravem k pozemkim. Manzelé =03 mohou postoupit prava
a povinnosti z planovaci smlouvy na Ambeat development, a.s. uzavienim smlouvy o postoupeni
smlouvy. K Gc¢innosti postoupeni planovaci smlouvy vici Méstu je vsak zapotrebi souhlas Mésta.

Otazku existence vymahatelnych zavazk( z planovaci smlouvy nelze zcela jednoznac¢né posoudit.
Spise se v3ak pFiklanime k zavéru, Ze zavazky Mésta z planovaci smlouvy nejsou vymahatelné.

3. Pokud byl radni a zastupitel JUDr. M. V. ve stfetu zdjmi (byt i teoreticky), pak posoudit, zda svymi
rozhodnutimi mohl (byt teoreticky) ovlivnit obsah pldnovaci smlouvy s developerem Ambeat development
a.s.

JUDr. M. V. mohl ovlivnit obsah nové planovaci smlouvy se spole¢nosti Ambeat development a.s.
pouze svym samotnym hlasovanim v zastupitelstvu Mésta a radé Mésta pfi projednavani ukonceni
pUvodni planovaci smlouvy a pfi schvalovani nové planovaci smlouvy. Ze zapisl z jednani
zastupitelstva Mésta a rady Mésta je zfejmé, Ze JUDr. M. V. sdm nenavrhl zadné usneseni ohledné
plvodni planovaci smlouvy ¢i nové planovaci smlouvy, ani se v rozpravé nevyjadril k obsahu nové
planovaci smlouvy (pouze ke svému Udajnému stfetu zajma).

4. Posouzeni, zda jsou prdva a povinnosti smluvnich stran vndvrhu pldnovaci smlouvy
s developerem Ambeat development, a.s., tak jak byl zvefejnén v poslednim aktualizovaném znéni dne 19.
1. 2022, vzdjemné vyvdZené a odpovidaji obvyklym ustanovenim zpravidla pouZivanym v obdobnych
pfipadech.

Prava a povinnosti smluvnich stran jsou vzajemné vyvazend, a to s ohledem na Zamér, kterého se
tykaji, v€etné vySe smluvnich pokut, byt podotykame, Ze smluvnimi pokutami jsou zajistény vyhradné
urcité smluvni povinnosti spolecnosti Ambeat development a.s., smluvni povinnosti Mésta zadnym
zpUsobem zajistény nejsou. Déle konstatujeme, Ze aktudlni znéni nadvrhu nové planovaci smlouvy je
pro Mésto vyhodnéjsi, nez bylo pfedchozi znéni nové planovaci smlouvy ze dne 22. 9. 2021.

5. Zda je zména uzemniho pldnu spolivajici ve zméné nezastavitelného tzemi rezerva R7 dle
uzemniho pldnu mésta MniSek pod Brdy v souladu s pravnimi pfedpisy a neni ji moZné zpochybnit.

Na takto poloZzenou otdzku nelze jednoznacné odpovédét, navic neni znama konkrétni podoba
takové zmény a zejména jeji odlvodnéni, které je ve vztahu k otdzce mozného (UspéSného)
zpochybnéni velmi podstatné.
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K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stretu zajmU zastupitele

Pravni analyza
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Tato Cast analyzy poskytuje odpovédi na otazky €. 1 a 3, které spolu souvisi.
1.1 Obecné ke stfetu zajmu zastupitele mésta MniSek pod Brdy

Stfet zajmU je definovan v § 3 odst. 1 zakona ¢. 159/2006 Sb., o stfetu zajmU, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,ZSZ") jako jednani, pfi kterém mohou osobni zajmy verejného funkcionare
ovlivnit vykon jeho funkce. Osobnim zajmem se pro Ucely tohoto zakona rozumi takovy zajem, ktery
prinasi verejnému funkciondfi, osobé blizké vefejného funkcionare, pravnické osobé ovladané
vefejnym funkcionafem nebo osobou blizkou vefejného funkcionare zvySeni majetku, majetkového
nebo jiného prospéchu, zamezeni vzniku pfipadného snizeni majetkového nebo jiného prospéchu
nebo jinou vyhodu; to neplati, jde-li jinak o prospéch nebo zajem obecné zfejmy ve vztahu
k neomezenému okruhu adresat(.

Z informaci poskytnutych klientem vyplyva, Ze radni a zastupitel jUDrf,;.,_fg"'ff-"r,,-"' & 'C’JJE e
byl vefejnym funkcionafem ve smyslu § 2 odst. 1 pism. q) ZSZ, tedy ¢lenem 1 rady obce, ktery neni
pro vykon funkce dlouhodobé uvolnén.’ Z toho plyne, Ze na néj dopadaly povinnosti jednak zdrZet se
jednani ve strfetu zajma dle § 3 odst. 1 ZSZ, jednak oznamit mozny stret zajmU dle § 8 ZSZ.

Vyée uvedend definice stfetu zajmu v ZSZ je srovnatelnd s definici stfetu zajmd v § 83 odst. 2 zakona
. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,O0ZF"), kterd stiet zajmU clena
zastupltelstva obce definuje jako skutecnosti nasvédCujici tomu, Ze podil takového zastupitele na
«projedndvani a rozhodovani urcité zdlezZitosti v orgdnech obce mohl znamenat vyhodu nebo Skodu pro
néj samotného nebo osobu blizkou, pro fyzickou nebo prdvnickou osobu, kterou zastupuje na zdkladé
zdkona nebo plné moci.” Osobou blizkou se podle § 22 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., obZanského
zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z") rozumi ,pribuzny v radé primé, sourozenec
a manZel nebo partner podle jiného zdkona upravujiciho registrované partnerstvi (ddle jen ,partner”); jiné
osoby v poméru rodinném nebo obdobném se poklddaji za osoby sobé navzdjem blizké, pokud by tjmu,
kterou utrpéla jedna z nich, druhd divodné pocitovala jako djmu viastni. Md se za to, Ze osobami blizkymi
jsou i osoby sesvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji.” | pokud by tedy &t fim iy A ¥hE i inge 2
nebyl vefejnym funkcionafem ve smyslu §8 2 odst. 1 ZSZ, stale by se na néj jako clena
zastupitelstva mésta MniSek pod Brdy vztahovala obecna pravni aprava v § 83 odst. 2 OZF.

o

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze moZny stfet zajmQ sF2isivEsemiiniion ™. by mél byt
posuzovan podle ustanoveni ZSZ, ktery je zvlastni pravni tGpravou vii€i obecné pravni Gpravé
v OZF. S ohledem na prakticky totoZzny obsah obou definic stfetu zajm0 vsak toto rozliSovani neni
z hlediska odpovédi na poloZenou otazku relevantni (rozdil v obou definicich spociva vtom, Ze za
stret zajmU dle ZSZ se poklada i zabranéni snizeni majetkového nebo jiného prospéchu, zatimco za
stret zajmU dle OZF se poklada i jakékoli Skoda).

', Na cleny zastupitelstva obce, ktefi maji postaveni verejnych funkciondri podle StrZdj, se vztahuje uprava obsaZend
v tomto pfedpise. V podminkdch obci jsou vefejnymi funkciondfi podle StrZdj predevsim vsichni uvolnéni clenové
zastupitelstva (bez ohledu na jimi zastdvanou funkci) a z neuvolnénych pak starosta, mistostarosta a ostatni ¢lenové
rady obce [§ 2 odst. 1 pism. p) a q) StFZdjl.” Potésil, L., Furek, A., Hej¢, D., Chmelik, V., Rigel, F., §kop, J. Zakon o obcich.
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 508.
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K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stretu zajmuU zastupitele

1.2 Byl zastupitel Pty THTHNE H ve stfetu zajm G ode dne uzavieni kupni
smlouvy?

Pro odpovéd na vySe uvedenou otazku je tfeba urcit obsah kupni smlouvy ze dne 12. 7. 2021
uzaviené mezi manZzeli tEZg s Eiam a spoleCnosti Ambeat development, a.s., v€etné jejiho dodatku
ze dne 8. 12. 2021, patrné i s ohledem na obsah piivodni planovaci smlouvy ze dne 17. 7. 2020,
ktera byla v dobé uzavieni kupni smlouvy v platnosti, a nasledné jej srovnat s obsahem nové
planovaci smlouvy uzavirané mezi méstem MniSek pod Brdy a spolecnosti Ambeat development,
a.s., schvalené zastupitelstvem mésta MniSek pod Brdy dne 22. 9. 2021 (na témZze zasedani doélo ke
schvaleni ukonceni pUvodni planovaci smlouvy), zhlediska toho, zda =R
praTaEREE Y nebo jeho manZelce HEFHEL Lmamn iR av. jiné osobé, at uz spolecnostl K 66,
s.r.o., nebo -rméﬁ T Eeast: mohla pFinést kupni smlouva €i nova planovaci smlouva
néjakou vyhodu ci mohla zameZ|t sniZeni prospechu. Pokud bude odpovéd na uvedenou

Tl

otazku kladna, pak by i sl AR TR 00 byl ve stFetu zajm ve smyslu § 3 odst. 1 ZSZ.

1.2.1 Obsah kupni smlouvy ze dne 12. 7. 2021

Smluvnimi stranami kupni smlouvy, uzaviené dne 12. 7. 2021 (dale jen ,Kupni smlouva“) jsou
manzelé ;=aimwh i ® coby prodavajici a spoleCnost Ambeat development a.s. coby kupujici. NepFfimym
predmétem Kupni smlouvy je prodej pozemkd parc. ¢. 1702/10, 1703/6, 1704/3, 1704/8, 1704/9,
2916/4, 2916/14 a 2916/15, vSe v k.U. MniSek pod Brdy, vlastnénych manZzeli ZH¥o i a2 PAimym
predmétem Kupni smlouvy je pak zavazek prodavajicich pFevést vlastnické pravo k uvedenym
pozemklm na kupujiciho za podminek uvedenych ve smlouvé, a zavazek kupujiciho uvedené
pozemky prevzit a zaplatit za né sjednanou kupni cenu, a to za podminek uvedenych ve smlouvé
(srov. ¢l. 1, 2 a 3 Kupni smlouvy).

Z hlediska otazky mozného stfetu zajmu{ zastupitele ¥ iigfaHauii R At isou relevantni
nasledujici ujednani:

e kupni cena v celkové vysi 13,5 milionu K¢, sloZzena do advokatni Gschovy, je rozdélena
na dveé casti, pficemz k ihradé druhé casti ve vysi 4 miliond K¢ dojde podle ¢l. 4.2 pism. b)
Kupni smlouvy do 7 kalendarnich dnli poté, co bude schovateli predloZen original nebo
ovéfena kopie pravomocného stavebniho povoleni k dopravni infrastrukture
a inZenyrskym sitim (voda, kanalizace, vefejné osvétleni), které napojuji pozemky na

dopravni a technickou infrastrukturu.

Z tohoto ujednani by plynul zajem prodavajicich - a tedy &30 TR TR Gl st Saidi, ieri
na tom, aby doslo k vydani odpovidajiciho stavebniho povoleni, a to co nejdrlve, aby
prodavajici mohli s uvedenou castkou disponovat.? Tento zajem je ponékud oslaben
ujednanim v ¢l. 7.7 Kupni smlouvy, podle néhoZ s ohledem na fakt, Ze prodavajici nejsou
ucastnikem pfislusnych stavebnich Fizeni anemaji moZnost ovlivnit okamzik vydani
predmétnych povoleni, bude zbyvajici cast kupni ceny uhrazena prodavajicimu
nejpozdéji do 31. 12. 2022, a to bez ohledu na to, zda bude stavebni povoleni vydano
nebo ne. Lze uzavfit, Ze motivace pro prodavajici je slabsi ve srovnani napf. s podminkou,
podle které by k vyplaceni zbylé ¢astky bez vydani stavebniho povoleni nemuselo dojit nikdy,
ale to neznamena, Ze by zde motivace pro prodavajici ohledné vydani stavebniho
povoleni nebyla viibec;

2 A to s ohledem napf. na rostouci inflaci v priibéhu druhé poloviny roku 2021, kterd dosahla dvoucifernych
hodnot a v roce 2022 stéle roste, pficemz s penézi v advokatni Uschové nelze zddnym zplsobem nakladat.
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K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stretu zajmU zastupitele

smluvni strany v ¢l. 5.1 pism. a) Kupni smlouvy odkazuji na ustanoveni plvodni planovaci
smlouvy ze dne 17. 7. 2020 s tim, Ze Kupni smlouva neni v rozporu s ¢l. Ill odst. 2 pdvodni
planovaci smlouvy a Ze prevodem vsech vySe uvedenych pozemkl dojde k univerzalnimu
prechodu prav spojenych s nemovitostmi s tim, Ze to neodporuje Ucelu €. Il odst. 2 plvodni
planovaci smlouvy, podle néhoz se manzelé ZxFr:a+% (spolu s dalSimi osobami) zavazali
k tomu, Ze pozemky nebo jejich ¢asti poskytnuté pro umisténi verejné infrastruktury budou
po celou dobu realizace jeji vystavby zachovany ve stavu odpovidajicimu tomuto Uceluy,
budou Fadné udrzovany a nebudou prevedeny nebo zatizeny pravy tfetich osob bez souhlasu
Mésta, a nakonec budou pfedany Méstu.

Z tohoto ustanoveni je zfejma navaznost na puvodni planovaci smlouvu, a vtéto
souvislosti uvadime, Ze zajmem kupujiciho - spole¢nosti Ambeat development a.s. - je nabyt
vySe uvedené pozemky (které jsou podle plvodni planovaci smlouvy ze dne 17. 7. 2020
urcené k realizaci ,projektu” - Domova seniorl - a nezbytné verejné dopravni a technické
infrastruktury) na kterych bude nasledné realizovan totozny projekt. Kupni smlouva totiz
predpoklada, Ze dojde k prevodu vSech prav a povinnosti prodavajicich z pdvodni planovaci
smlouvy na kupujiciho;

v €. 5.1 pism. g) Kupni smlouvy obsaZend smluvni povinnost prodavajiciho zdrZet se
jakychkoliv jednani, které by mély nebo mohly mit za nasledek sniZeni hodnoty
pozemku. Problémem je, Ze na hodnotu pozemkd ma vliv rovnéZz Mésto, napfiklad
v rdmci zafazeni pozemkd do urcitych ploch v rdmci Uzemniho planovani (pficemz zména
Uzemniho planu Mésta se predpokladala podle ¢l. IV odst. 10 plvodni planovaci smlouvy),
nebo napf. vydanim opatfeni o stavebni uzavére (o cemz podle 8 6 odst. 6 pism. c) StavZ
rozhoduje rada obce). Kupujici nabyval pozemky v dobé, kdy jiz byla uzaviena mezi
prodavajicim a Méstem puavodni planovaci smlouva (podle které mélo dojit k rozvoji lokalit
Pod Sequensem a Ve Stitku, pfi€¢emZ kupujici mél vstoupit do prav a povinnosti prodavajiciho
z této pavodni planovaci smlouvy (viz dale).

Lze pFedpokladat, Ze bez plvodni planovaci smlouvy by hodnota pozemkd byla niZsi. Siroce
formulovana smluvni povinnost prodavajiciho ,zdrZet se jakéhokoliv jednani” majiciho
vliv na hodnotu pozemku tak JUDr;Hfs i s i 82w glespon potencialné stavi
do stfetu zajmd ve smyslu § 3 odst. 1 ZSZ, k némuZz mu0zZe dojit napf. pFi uzemné
planovaci ¢innosti Mésta €i pFi rozhodovani Mésta o dalSim trvani plvodni planovaci
smlouvy, tedy pfi jednanich Mésta, na kterych se JUDr. ©Aisyd fui3 Enandi miZe ze
své funkce zastupitele a radniho podilet;

podle &l. 5.2 Kupni smlouvy se prodavajici zavazuji bezplatné postoupit na kupujiciho
prava a povinnosti vyplyvajici z plvodni planovaci smlouvy a poskytnout veskerou
nezbytnou soucinnost, zejména ve vztahu k méstu MniSek pod Brdy, aby toto postoupeni
bylo ucinné.

Z tohoto ustanoveni vyplyva zdjem =g Hnra i anilizn w4850 na tom, aby doSlo
k odpovidajici zméné pavodni planovaci smlouvy, a sou¢asné zajem na tom, aby tato
puvodni planovaci smlouva byla nadale platna a Gcinna (jinak by nemohlo dojit
k postoupeni prav prodavajicich z plvodni planovaci smlouvy, navic by ukonceni plvodni
planovaci smlouvy mohlo mit vliv na hodnotu pozemkd). Navic je prodavajici vazan vyslovné
»Zejména ve vztahu k méstu MniSek pod Brdy", které bude muset udélit souhlas s pfevodem
prav a povinnosti v plvodni planovaci smlouvé, jak plyne z &8 1895 odst. 1 OZ, resp. § 1897
odst. 1 OZ (postoupeni smlouvy je vici postoupené strané, tedy méstu MniSek pod Brdy,
Gcinné od jejiho souhlasu). AZ okamZikem uc€innosti postoupeni pavodni planovaci
smlouvy se pfitom prodavajici osvobozuje od svych piivodnich povinnosti v rozsahu
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K planovacim smlouvam mésta MniSek pod Brdy a stretu zajmU zastupitele

postoupeni (8§ 1898 0OZ). Vtomto ohledu obzvlast vynikd dvoji postaveni sl iy

LT R L

SRTIEREAESY coby smluvni strany kupni smlouvy i plvodni planovaci smlouvy a soucasné

coby Clena zastupitelstva a rady mésta MniSek pod Brdy. Pravé z plnéni uvedené smluvni
povinnosti v €l. 5.2 Kupni smlouvy vyplyva mozZny stfet zajmi ve smyslu § 3 odst. 1 ZVZ.

Pro uplnost podotykame, Zze ke Kupni smlouvé byl dle informaci poskytnutych klientem uzavien dne
8. 12. 2021 dodatek o vyplaté kupni ceny, ¢imZ doSlo k odpadnuti motivace prodavajiciho na vydani
stavebniho povoleni k vefejné dopravni a technické infrastruktufe. Obsah dodatku vSak neni soucasti
sbirky listin katastru nemovitosti a jeho znéni nebylo poskytnuto klientem, proto se jim v této analyze
dale nezabyvame. MoZny stret zajmu by navic i v pfipadé, Ze by dodatkem doslo k podstatné zméné
kupni smlouvy, trval az do 8. 12. 2021, pfiCemz aimz=Eaiiis iadmErie rezignoval na své funkce
dne 19. 1. 2022 (od tohoto okamZiku jiZ nemUZe byt ve stfetu zajmu, coZ ovsem nijak nevylucuje
moznost, Ze byl ve stretu zajm{).

1.2.2 Obsah puvodni planovaci smlouvy ze dne 17. 7. 2020

Plvodni planovaci smlouva byla uzaviena na zdkladé usneseni zastupitelstva Mésta ¢. 11/2020 ze

dne 29. 6. 2020. Ze zapisu z jednani zastupitelstva je zfejmé, Ze §/Big imisnres e iz deklaroval
stret zajmu jednak pred hlasovanim, jednak jesté predtim v ramci rozpravy, pfi hlasovani o schvaleni
pUvodni planovaci smlouvy pak bylo z celkem 13 pFitomnych zastupitell 8 pro, 2 proti a 3 se zdrZeli.

Nelze zjistit, jak ktery zastupitel hlasoval.

Z odst. 2 preambule plvodni planovaci smlouvy vyplyva, Ze spole¢nost K 66, s.r.o., ICO 25641808,
jejimiz spoleCniky jsou manzelé &:izs:4-% méla zajem realizovat v lokalité Pod Sequensem na
pozemcich manZeld =% projekt Domova seniorl (dale ve smlouvé oznacovany jako
~Projekt”), ktery kladl takové poZadavky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej
nebylo mozné realizovat bez uzavfeni potfebné smlouvy s vlastniky vefejné dopravni a technické
infrastruktury dle 8 86 odst. 2 pism. d) a 8 88 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,Stavz").

v

Podle ¢l. | odst. 2 mél byt Projekt realizovan na pozemcich parc. ¢. 1704/3, 1704/8 a 1704/9,
vedlejSimi stavbami mohly byt dotéeny pozemky parc. ¢. 1702/10, 2916/4, 2916/14 a 2916/15, vie
v k.U. MniSek pod Brdy, jejichZ vlastniky byli v té dobé manZelé HrFE=32% Ti s umisténim Projektu
udélili souhlas v ramci Uzemniho Fizeni, vedeného pod sp. zn. 466/2016-Min. Uzemni Fizeni bylo
zastaveno dne 23. 9. 2021 (pro vylouceni jakychkoli pochybnosti plati, Zze pro vystavbu vefejné
infrastruktury mélo byt vedeno jiné Fizeni, totiz spole¢né Uzemni a stavebni fizeni, viz Cl. Il odst. 2).

Podle odst. 4 preambule pUvodni pldnovaci smlouvy se mésto MniSek pod Brdy (dale jen ,Mésto")
zavazalo poskytnout soucinnost pfi pfipravé Projektu, a deklarovalo, Ze Projekt je v souladu
s predpokladanymi dlouhodobymi potfebami Mésta.

S e P UL g e e o

Z ¢l. | odst. 5 pak vyplynula spolecna povinnost spolecnosti K 66, s.r.0. a manzelU #5545 na své
naklady zpracovat projektovou dokumentaci vefejné infrastruktury a jeji nasledné darovani Méstu (s
tim, Ze pokud nedojde k realizaci navrzené vystavby - tedy i Projektu - vrati se jim projektova
dokumentace zpét). Verejnad infrastruktura méla byt casteCné umisténa i na pozemcich parc.

€. 1704/8 a 2916/4, oboji v k.u. MniSek pod Brdy, manZzelé 5558 s tim udélili souhlas a podle ¢l. |l

Hio

3 Vlastnikem vsech uvedenych pozemkd je nyni spole¢nost Ambeat development, a.s. na zakladé vyse uvedené
Kupni smlouvy.
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odst. 3 se zavazali prevést do vlastnictvi Mésta odpovidajici ¢asti pozemkl pod stavbou chodniku
a komunikace (tomu pak odpovidaly jejich smluvni povinnosti v¢&l. Il odst. 1 a 2, spocivajici
v souhlasu s umisténim verejné infrastruktury, poskytnuti nezbytné soucinnosti ve spravnich fizenich
tykajicich se vefejné infrastruktury a zachovani pozemkd ve stavu odpovidajicimu Ucelu a bez zatizeni
pravy tfetich osob bez souhlasu Mésta).

Verfejnou infrastrukturu mélo realizovat Mésto dle ¢&l. Il odst. 1, financovani vystavby vefrejné
infrastruktury pfedpokladalo ziskani dotace a spolufinancovani od spolecnosti K 66, s.r.o. ve vysi dle
¢l. Il odst. 3 formou finan¢niho daru a zhodnocovaciho poplatku (za ruceni za zavazky spole¢nosti
k 66 s.r.o. manzeli #&Fariiumit Mésto mélo byt rovnéz vliastnikem a spravcem takto realizované
verejné mfrastruktury (¢l. Il odst. 3).

Prava a povinnosti Mésta byly dale konkretizovany v ¢l. IV odst. 2 az 11, pficemzZ tyto mohou byt
relevantni z hlediska posouzeni moZného stfetu zajmi, nebot formulace smluvnich povinnosti
Mésta v pﬁvodnl' plénovaci smlouvé a plnéni zavazkl Mésta mohlo byt ovlivnéno ze strany JUDr.
AR EEEE DA ktery mda coby smluvni strana pUvodni planovaci smlouvy zcela
nepochybné zdjem na tom, aby Mésto plnilo zavazky z pUvodni planovaci smlouvy. Proto se mél
e RN 2drZet jednak rozhodovani o uzavieni plvodni planovaci smlouvy
v organech Mesta, Jednak se mél zdrZet rozhodovani o plnéni zavazkl Mésta z plvodni planovaci
smlouvy, a to zejména téch, kde je mozny stret jeho osobnich zajmU se zajmy Mésta zcela evidentni.

Jedna zejména o nasledujici smluvni povinnosti Mésta:

e vl IV odst. 2 obecnd povinnost Mésta spoluptsobit v zajistovani touto smlouvou
sjednaného cile (kterym je rozvoj lokalit Pod Sequensem a Ve Stitku realizaci Projektu
aZaméru a souvisejici vefejné infrastruktury). Zde se zdjem Mésta shoduje s osobnim
Zajmem FEER i e s R R B e

A i vt

e vl IV odst. 3 uvedeny souhlas Mésta srealizaci vefejné infrastruktury specifikované
v €l. | odst. 5 a pravo provést stavby vefejné infrastruktury na pozemcich Mésta (souhlas byl
dan usnesenim rady Mésta ¢.j. 5782/2020 ze dne 15. 6. 2020), pficemZz Mésto se zavazalo
k tomu, Ze ,v rozhodovacim procesu v ramci samosprdvy nebude Cinit Zadné zbytecné pratahy”.
Pokud je zdjmem ipgleswermmsriiiaidnein i e provést stavby verejné infrastruktury co
nejrychleji, pak zde hrozi riziko stfetu jeho osobniho zajmu se zajmem Mésta na radném,
avsak Casové narocnéjsim, projednani véci;

e vl IV odst. 5 povinnost Mésta prevzit po kolaudaci posledni dil¢i casti vefejné infrastruktury
uvedené v Cl. | odst. 5 do uzivani pozemky pod stavbou této verejné infrastruktury a uzavrit
pfislusnou smlouvu o prevodu téchto pozemk(* a souvisejici povinnost v¢l. IV odst. 7
zajiStovat udrzbu a provoz verejné infrastruktury pocinaje dnem kolaudace ¢i souhlasu
s uzivanim. P¥i pInéni téchto dil¢ich smluvnich povinnosti Méstem je stiet zajmi %7
WEESTREETI AT SRR zcela jednoznadny, nebot naklady na Udrzbu a provoz vefejné
infrastruktury nese jeji vlastnik, kterym by bez téchto povinnosti byl také on sam, zatimco
prevodem verejné infrastruktury do vlastnictvi Mésta ponese naklady na udrzbu a provoz
Mésto;

e vl IV odst. 10 uvedena povinnost Mésta neprodlené zahajit proces Upravy Uzemniho planu

navazné na zadost manzel( fiiat# St kteff jsou soucasti stejné smluvni strany jako

4 Plvodni planovaci smlouva neupravuje podrobnosti k témto smlouvam o prevodu ¢asti pozemk{ do vlastnictvi
Mésta, neni proto vylouceno, Ze se bude jednat o Uplatnou smlouvu.
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manZzelé -5k T 5 jako spolecnost K 66 s.r.o0., pficemZ Mésto se zavazalo vyvinout veSkerou

snahu, kterou je mozné pozadovat (nezavazalo se v3Sak pochopitelné k dosazeni vysledku).

Vtéto diléi véci patrné nelze konstatovat moZny stiet zajmQ ¥y issuifemwn
R LR ot

e vl IV odst. 11 povinnost Mésta vyvinout veSkerou snahu pro ziskani dotaci na
vybudovani vefejné infrastruktury s tim, Ze manzelé 57z | spolecnost K 66 s.r.o. jsou
zavazani k poskytnuti veSkeré soucinnosti pfi ziskavani dotaci.

PFi pInéni této diléi smluvni povinnosti Méstem je stfet zajmO SHli il
Lrimsiiinaiie zcela jednoznacdny, nebot od vyse Mé&stem ziskané dotace se odviji vySe
pfipadného doplatku spolecnosti K66 s.r.o., jejimZz je spoleénikem, a manZzell
Famasnaei i Pro Mésto totiz nemusi byt dotacni podminky spojené s urcitou vysi dotace
vyhodnéjsi nez dotacni podminky spojené s nizSi dotaci, zatimco zajem = Sh%aiEnixss
CEHREESRERSE je zcela opaclny. O podani Zadosti o dotaci (a o nasledném uzavieni smlouvy
o poskytnuti dotace) pfitom rozhoduji organy Mésta v samostatné pUsobnosti, jejichz byl
clenem.

Smluvni povinnosti Mésta v €l. IV odst. 10 a 11 byly zajiStény smluvni pokutou ve vysi 30.000 K¢ za
kazdé i opakované poruSeni smluvni povinnosti (€l. V. odst. 2).

K ukonceni plvodni planovaci smlouvy pak mélo podle ¢l. VI odst. 1 dojit splnénim vSech prav
a povinnosti ze smlouvy vyplyvajicich (coz se nestalo). Pro pfipad nesplnéni smluvnich povinnosti
kteroukoli smluvni stranou vSak byla v ¢l. VI odst. 2 sjedndna mozZnost pisemného odstoupeni od
smlouvy po pfedchozim marném upozornéni druhé smluvni strany na neplnéni povinnosti ze
smlouvy. Podotykame, Ze k odstoupeni od plivodni planovaci smlouvy patrné jiZ doslo, resp.
dojde, s ohledem na:

1. usneseni zastupitelstva Mésta €. 20/16/2021 ze dne 22. 9. 2021, které schvalilo ,ukonceni”
pUvodni pIanovaC| smlouvy (v€etné zdvazkl manZzell Lxfiz5545 prevést dotlené Casti
pozemkU parc. ¢. 1704/8 a 2916/4, vSe v k.U. MniSek pod Brdy, do vlastnictvi Mésta;

2. usneseni zastupitelstva Mésta €. 21/16/2021 ze dne 22. 9. 2021, které schvalilo uzavfeni
planovaci smlouvy mezi Méstem a spolecnosti Ambeat development a.s., ktera obsahové
nahrazuje pivodni pladnovaci smlouvu (viz nize ¢ast 1.2.3 této analyzy).

Podle ¢l. VIl odst. 1 pak jsou plvodni planovaci smlouvou vazani i pravni nastupci smluvnich stran
(napf. nabyvatelé pozemku). K takovému postoupeni prav a povinnosti z pivodni planovaci smlouvy
je nutny souhlas Mésta, jak plyne z § 1895 odst. 1 OZ, resp. § 1897 odst. 1 OZ (viz nize).

1.2.3 Obsah nové planovaci smlouvy, ktera je pfilohou usneseni zastupitelstva Mésta
€. 21/16/2021 ze dne 22. 9. 2021

Ackoli nova planovaci smlouva, kterda ma byt uzavfena mezi Méstem a spolecnosti Ambeat
development a.s., a ktera byla schvalena usnesenim zastupitelstva Mésta €. 21/16/2021 ze dne 22. 9.
2021 (dale jen ,nova planovaci smlouva“), dosud nebyla uzaviena, nebot usnesenim zastupitelstva
Mésta €. 24/18/2022 ze dne 26. 1. 2022 bylo zruSeno usneseni zastupitelstva Mésta €. 21/16/2021,

> V pripadé, Ze by Projekt byl se Zdmérem natolik propojen, Ze by samotna realizace Projektu bez Zaméru
-

nedavala smysl, pak by zde byl zdjem JUDrgeimsbaiEhsifio ol na zméné Gzemniho planu Mésta ve
smlouvé pozadovanym zpUsobem.
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a k uzavfeni planovaci smlouvy tak chybi souhlas zastupitelstva Mésta, bez néhoz nelze planovaci
smlouvu uzavfit (srov. § 85 pism. a) OZf), zhlediska mozného stfetu zajmQ EFEriiiirrgiag e

e e tfeba se jejim obsahem rovnéz zabyvat.

Z odst. 1 preambule nové planovaci smlouvy vyplyva, Ze spoleCnost Ambeat development a.s., je
vlastnikem pozemkl v lokalité Pod Sequensem (a to na zakladé vySe uvedené Kupni smlouvy,
pfiCemzZ srovnatelnou uzaviela spolefnost s manZeli &7 FFa=siws 3 ma zajem ,v lokalité Pod
Sequensem realizovat komplex obCanské vybavenosti zahrnujici rehabilitacni, zdravotni a socidlni sluzby
vCetné komplexu ubytovaciho zarfizeni pro seniory - krdtkodobého a dlouhodobého bydleni s terénni

pecovatelskou sluzbou (ddle jen ,Zadmér”).”

Je zFejmé, Ze Zamér spolecnosti Ambeat development a.s. je podobny (nikoli vSak shodny)
puvodnimu Projektu spole€nosti K 66 s.r.0. a manZell j DE37 04 (@ rovnéZ Zamérem manzeld
SERRELET ST 3 to vEetné poZadavki na vefejnou infrastrukturu, bez jejihoZ vybudovani nelze
Zameér spolecnosti Ambeat development a.s. realizovat. Tomu pak odpovida i obsah jednotlivych
ustanoveni nové planovaci smlouvy.

V odst. 4 preambule je pak deklarovan zajem Mé&sta na rozvoji socialnich a pobytovych sluzeb pro
seniory ,v souladu s pFijatym Komunitnim pldnem”, pficemz Mésto dale uvadi, Zze Zamér ,je v souladu
s prioritami mésta v oblasti socidlnich sluZzeb a Mésto md tedy zdjem podpofit realizaci tohoto Zdméru."®

Zameér je popsan v ¢l. | odst. 1 a 2 nové planovaci smlouvy, pficemzZ ma byt realizovan na pozemcich
parc. €. 1939/5, 1946/2, 1946/8, 2916/1, 2916/6, 2914/4, 1704/3, 1704/8, 1704/9, 1702/10, 2916/4,
2916/14 a 2916/15, v3e v k.U. MniSek pod Brdy.

Ze srovnani s ptivodni planovaci smlouvou a Kupni smlouvou je zifejmé, Ze Zamér spolecnosti
Ambeat development a.s. bude realizovan na vét$iné plvodnich pozemki vlastnénych
manzZeli o0tk =%: Realizace Zaméru pak vyzaduje vybudovani nové ¢i upraveni stavajici
vefejné infrastruktury, pfiCemz je nutna souclinnost Mésta, nebot cast planované vefejné
infrastruktury se nachazi na pozemcich Mésta (viz &l. | odst. 4 az 7), a dale je nutné pripojeni, resp.
napojeni na verejnou infrastrukturu Mésta (Cl. | odst. 8 a 9).

Spole¢nost Ambeat development a.s. se v ¢l. Il odst. 1 a 2 zavazuje zpracovat veSkerou projektovou
a povolovaci dokumentaci k verejné infrastruktufe a zajistit veSkera vefejnopravni povoleni, nasledné
se zavazuje na vlastni naklady (které ¢ini 90 miliond K¢) realizovat tuto verejnou infrastrukturu (cl. Il
odst. 3), v ¢l. Il odst. 4 se pak zavazuje vefejnou infrastrukturu preveést (darovat) Méstu a v ¢l. Il odst. 8
se pak zavazuje poskytnout Mé&stu pFispévek ,na Upravu a posileni stavajici COV a zkapacitnéni
vodovodni infrastruktury, ktera je nezbytna pro realizaci Zaméru partnera, na stavajici infrastrukturu
mésta MniSek pod Brdy", a to v celkové vysi 12,78 milionu K¢, pficemz tento pfispévek bude Méstu
poskytnut ve formé urcitého poctu bytovych jednotek, popsanych v ¢l. Il odst. 9, které budou
nasledné prevedeny do majetku Mésta. Je evidentni, Ze nova planovaci smlouva je pro
spolenost Ambeat development a.s. méné vyhodna neZ pavodni planovaci smlouva. Na
druhou stranu je pro spolecnost Ambeat development a.s. stdle vyhodnéjSi uzavieni nové
planovaci smlouvy neZ ukonceni pavodni planovaci smlouvy bez nahrady.

6 Komunitni plan byl aktualizovan dne 31. 1. 2019, tedy jesté pfed uzavienim pdvodni planovaci smlouvy, zde Ize
tedy mozny stfet zajmG wvyloucit. Viz  https://www.mnisek.cz/wp-content/uploads/2019/11/SPRM-
Mni%CC%81s%CC%8Cek-pod-Brdy-Komunitni%CC%81-pla%CC%81n-2019.pdf
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Zavazky Mésta jsou vymezeny v Cl. Ill, pficemz relevantni jsou zejména nasleduijici:

e povinnost v ¢l. lll odst. 2 poskytnout spole¢nosti Ambeat development a.s. nutnou podporu
ve vSech fizenich o vydani vefejnopravnich povoleni pro realizaci vefejné infrastruktury, a to
v€etné souhlast pro Ucely pfislusnych fizeni. Tomuto zavazku Mésta pak odpovida jeho
prohlaseni v ¢l. lll odst. 8 nové planovaci smlouvy;

e souhlas Mésta snapojenim vefejné infrastruktury vZaméru na stavajici vefejnou
infrastrukturu Mésta v ¢l. lll odst. 3;

e povinnost v¢l. Il odst. 4 bezplatné poskytnout pozemky Mésta pro realizaci verejné
infrastruktury ,,v nutném rozsahu”;

e smluvni povinnosti v &l. Il odst. 5 a 7 pfevzit zkolaudovanou vefejnou infrastrukturu jako dar
do majetku Mésta a na své naklady ji udrzovat a provozovat;

e povinnost vl Il odst. 12 nevyZadovat po vlastnicich a budoucich vlastnicich pozemk
Zaméru dalSi pozadavky ztitulu zhodnocovaciho poplatku (patrné se tim rozumi mistni
poplatek ve smyslu 8 10c zadkona €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpisU, avsak poplatkovou povinnost takto vyloucit pouze planovaci smlouvou nelze, viz §
14 odst. 3 citovaného zakona);

e smluvni povinnost Mésta v ¢l. Il odst. 13 aktivné spolupracovat se spolecnosti Ambeat
development a.s. na zméné Uzemniho planu Mésta pro Uzemi oznacené v Uzemnim planu
jako Uzemi R7 (p. €. 1939/5) a to v souladu s textovou £asti stavajictho uzemniho planu, ktery
vymezuje budouci vyuziti tohoto Uzemi pro ob¢anskou vybavenost nekomeréniho typu (OV).

Ustanoveni ¢l. IV pak obsahuje ukonfeni smlouvy, které je zcela srovnatelné s odpovidajicim
ustanovenim pavodni planovaci smlouvy. Konec¢né v ¢l. V odst. 13 si smluvni strany sjednaly pfechod
prav a povinnosti z nové planovaci smlouvy (jakoz i pravni vztahy ji zalozené) na pfipadné pravni
nastupce stim, Ze k pfechodu prav a povinnosti z nové planovaci smlouvy dojde téz v pfipadé
pfechodu prav a povinnosti z tizemniho rozhodnuti o umisténi stavby v ramci Zaméru na tfeti osoby.

Smluvni stranou nové planovaci smlouvy jiz neni JUDr i e ssiess: ani spoleCnost K 66 s.r.o.,
a dotceny jiz nejsou ani jim spoluvlastnéné pozemky, nebot je prodal spolecnosti Ambeat
development a.s. (a nemohl tak jiz ani sdm plnit zavazky z pivodni planovaci smlouvy), avsak Kupni
smlouva, uzaviena 12. 7. 2021, nebyla v dobé tvorby navrhu nové pldnovaci smlouvy ani jejiho
schvalovani plné konzumovana a B Gt iani=c f tak byl i nadale povinen plnit zavazky z ni,
vCetné téch, z nichZ vyplyva riziko stfetu jeho osobnich zajmU se zajmy Mésta (viz vy3e ¢ast 1.2.1 této
analyzy). Teprve po Uplném zkonzumovani uvedené kupni smlouvy, k némuZz nedoslo dfive, nez 8.
12. 2021 uzavfenim dodatku ke Kupni smlouvé, pfestal byt ¥Faihe d tnkiih i B2 de v mozném
stfetu zajmu ohledné obsahu nové planovaci smlouvy, ktery by vyplyval z dfive uzavienych smiuv.
Proto dava smysl zabyvat se jednanimi zastupitelstva Mésta a rady Mésta ode dne 22. 9. 2021

tvorby navrhu nové planovaci smlouvy, ev. pokud se tykala Projektu (podle puvodni planovaci
smlouvy), resp. Zaméru (podle nové planovaci smlouvy).

13 K otazce mozZného ovlivnéni obsahu nové planovaci smlouvy zastupitelem

V této Casti analyzy vychazime z vefejné dostupnych informaci na webovych strankdch Mésta. Pro
vétsi prehlednost jsou shrnuti relevantnich informaci z jednotlivych jednani orgdni Mésta uvedeny
chronologicky a ve shodné struktufe. PodrobnéjSi analyza mozného ovlivnéni nové planovaci
smlouvy uzavirané mezi Méstem a spolecnosti Ambeat development a.s. ze strany {p it tmes:
TR by vyZadovala pristup ke vSem podkladdm z jednani a k detailnim informacim o jejich
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pribéhu napf. z audiovizudlnich zdznamd jednani,” avsak jiz verejné dostupné informace umozriuji
odpovédét na otazku klienta €. 3.

Pro Uplnost je tfeba uvést, Ze niZe nejsou uvedena jednani orgdnl Mésta, kterd se netykala nové
planovaci smlouvy, ani jednani orgdni Mésta po 19. 1. 2022, kdy JUDrs R e Tars il odstoupil

L
z funkce zastupitele Mésta (a tudiz prestal byt tez cIenem rady Mésta) a na jeho misto nastoupil i
TEsE ST jak plyne ze zApisu zastupitelstva fas EE iR e g SRR TS R e i

slozil slib zastupitele.
1.3.1 Jednani zastupitelstva z let 2021 a 2022

Ze zapisu zjednani zastupitelstva Mésta ze dne 22. 9. 2021, na némZ byla pfijata usneseni
€. 20/16/2021 a ¢. 21/16/2021, tykajici se ukonceni plvodni planovaci smlouvy a uzavieni nové
planovaci smlouvy, jsou zfejmé nasledujici skutecnosti:

ks Ml RN byl pFitomen a byl jednim ze 13 pFitomnych zastupitel(, avSak na
Jednam nuak nevystoupil, ani vsouladu s §8 8 odst. 2 ZSZ neoznamil nejpozdé&ji pred
hlasovanim o dané zaleZitosti moZny stfet zajmul (takové ozndmeni musi byt vidy
soucasti zapisu z jednani zastupitelstva, pokud je ovSem ucinéno);

e na schvaleném programu jednani byla coby bod €. 12 uvedena prezentace planovaci smlouvy
spole¢nosti Ambeat development a.s., sjejich zdmérem vybudovani aredlu komunitniho
bydleni pro seniory v lokalité Pod Sequensem, zastupci spole¢nosti byli na jednani pFfitomni
a zamér odprezentovali;

e vnasledné rozpravé byl vznesen dotaz ohledné plvodni planovaci smlouvy stim, Ze
starostka upresnila, Ze by mélo dojit k ukonceni plvodni planovaci smlouvy a ke schvaleni
nové planovaci smlouvy, jejiz navrh obdrzeli zastupitelé v podkladech na jednani, pficemz
nova planovaci smlouva rovnéz pfedpoklada zménu Uzemniho planu Mésta;

e usneseni ¢. 20/16/2021 o ukonceni puvodni planovaci smlouvy bylo prijato, pficemz pro
hlasovalo 8 zastupitell, proti 0 zastupitel( a 5 zastupitel& se zdrzelo. Podotykame, Ze neni
jasné, jak ktery zastupitel hlasoval, avSak Siai-snie ek, i a2t se mél podle § 3 odst.
1 ZSZ zdrZet jednani ve stfetu zajmu - tim mélo byt v danem pripadé nikoli zdrZeni se
hlasovani, ale neucast na hlasovani jako takovém, protoze paradoxné zdrZzeni se
hlasovani je vtomto pfipadé rovno hlasovani proti ndvrhu usneseni zastupitelstva.®
Vysledkem usneseni je povéreni rady Mésta o schvaleni pFislusné dohody o ukonceni
planovaci smlouvy;

e usneseni ¢. 21/16/2021 o uzavieni nové planovaci smlouvy bylo pfijato, pficemz pro
hlasovalo 8 zastupitel(, proti 1 zastupitel a 4 zastupitelé se zdrzeli. Neni jasné, jak ktery
zastupitel hlasoval, avSak @i s b oWyl se mél v souladu s 8 3 odst. 1 ZSZ zdrzet

hlasovani. Nelze vyloucit, Ze hlasoval pro uzavieni nové planovaci smlouvy, ¢imzZz by
jednal ve stFetu zajmu.

Ze zapisu z jednani zastupitelstva Mésta ze dne 8. 12. 2021, na némz byla projednavana finalni verze
noveé planovaci smlouvy se spolecnosti Ambeat development a.s., jsou zfejmé nasledujici skute¢nosti:

7 BohuZel posledni verejné dostupny audiovizualni zdznam z jednani zastupitelstva

8 Proto také na tuto moZnost pamatovalo ustanoveni § 83 odst. 2 OZf ve znéni do 11. 3. 2012, kdyZ opravriovalo
organ, jehoZ jednani se zastupitel, ktery se nachazi ve stfetu zajmu, rozhodnout o tom, zda existuje divod pro
jeho vylouceni z projednavani a rozhodovani urcité zaleZitosti, ve které je ve stfetu zajma.
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o oiNpHGAELAL.SeludFianw byl pfitomen distancné a byl jednim z 14 pritomnych zastupiteld,
avSak neoznamil mozny stfet zajmU0 (podotykdme, Ze ke konzumaci Kupni smlouvy mohlo
dojit nejdrive 8. 12. 2021, proto il almaslla paiil 2051 ji7 nemusel byt ve stfetu zajma);

e zusneseni C. 2/17/2021 vyplyva, Ze vSechna nasledujici hlasovani budou jmenovita, pro toto
usneseni hlasovalo vSech 14 zastupitell, nikdo nebyl proti a nikdo se nezdrzel;

e Zamér spolecnosti Ambeat development a.s. byl predmétem verejné schiize, pficemz byly
reSeny podrobnosti tykajici se projektu.’ Relevantni z hlediska této analyzy bylo vyjadieni
zastupitele Stanislava Jiroty, podle néhozZ zastupitel :== 5 R f i Seisip s el H neni ve
stfetu zajmul, nebot své pozemky prodal a tudiz nemé zdjem na téchto pozemcich
a predkladaném projektu, pfiemz ZEgoesiimstenwmibwnriaiis toto vyjadreni potvrdil
s tim, Ze pozemky presly na nového vlastnika, ve stfetu zajmui byl v pFipadé hlasovani
o ukonceni plvodni planovaci smlouvy, na kterém se dle svych vlastnich slov zdrZel
hlasovani;

e na schvaleném programu jednani byla coby bod ¢. 17 uvedena finalni verze nové planovaci
smlouvy, projednani tohoto bodu bylo z ¢asovych divod( predfazeno aZz pred bod ¢. 3
usnesenim zastupitelstva €. 6/17/2021, pfiCemz JUDrg s aids - Froa i 3 hlasoval pro toto
pfedfazeni. Nasledovala dalSi rozprava o Zaméru a aktualizované verzi planovaci smlouvy
zahrnujici Gpravy na zakladé podnétl od obcanl z vefejného projednani, pficemz ,vSechny
zmény jsou ve prospéch obcanud”. Projednavani tohoto bodu ukonceno stim, Ze se fadu
zkreslenych a nepresnych informaci nepodafilo vyjasnit, a tak se nebude o nové planovaci

smlouvé hlasovat.

Lze uzavfit, Ze na Zddném z vySe uvedenych jednani nemohl &30 e diata s 2% ovlivnit
obsah nové planovaci smlouvy jinak neZz svym hlasovanim o konkrétnim znéni takové
smlouvy, nebot sdm nenavrhnul Zadné usneseni ohledné obsahu nové planovaci smlouvy, o némz
by zastupitelstvo nasledné hlasovalo, ani se v rozpravé nevyjadFil k obsahu nové planovaci smlouvy
(pouze ke svému stfetu zajma).

1.3.2 Jednanirady z let 2021 a 2022

Z relevantnich jednani rady Mésta mame k dispozici zapisy z jednani a dil¢i zavéry Ize dovodit takeé
zusneseni rady Mésta pfijatych na jedndnich rady Mé&sta, kterych se FifmiEdii bl niEi faiius:
zucastnil.

Ze souhrnu usneseni z jednani Rady Mésta €. 112 ze dne 4. 10. 2021 vyplyvaji nasledujici skutecnosti:

o FARTEISEes M dienidai byl pfitomen a byl jednim z 5 plvodné pfitomnych ¢lend rady
Mésta;

e zusneseni ¢. 42-112/2021, které se tykalo schvaleni ukonceni plvodni planovaci smlouvy,
vCetné ukonceni zavazku prevést dotlené casti pozemkl (parc. ¢. 1704/8, 2916/4, 2916/1,
2914/4, 2916/6 a 1939/5, vie v k.U. MniSek pod Brdy) do vlastnictvi Mésta, a to z povéfeni
rady Mésta na zakladé usneseni zastupitelstva Mésta €. 20/16/2021 ze dne 22. 9. 2021,
vyplyva, Ze pro pfijeti tohoto usneseni hlasovali vSichni 3 pritomni ¢lenové rady, nikdo se
nezdrzel a nikdo nebyl proti. Ze zapisu z jednani rady Mésta je ziejmé, Ze se Ui

° Zejména nutnost rozsireni stavajici verejné infrastruktury (véetné rozsireni Cistirny odpadnich vod, které je v3ak
nezbytné provést bez ohledu na Zamér), a nemoznost ziskat dotaci na jeji obnovu, nebot nespliuje stavajici
dotacni kritéria Ministerstva pro mistni rozvoj. Byla téZz zminéna nutnost zmény Uzemniho planu.
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i g e s T i pred projednavanim tohoto bodu vzdalil a vratil se aZ po pfijeti
usneseni.

Ze souhrnu usneseni z jednani Rady Mésta €. 114 ze dne 1. 11. 2021 vyplyvaji nasledujici skutecnosti:
o TR E DAL A byl pFitomen a byl jednim z 5 pFitomnych ¢lenl rady Mésta;

e zusneseni €. 2-114/2021, které se tykalo schvaleni nové planovaci smlouvy radou Mésta
a jejiho postoupeni do zastupitelstva Mésta, vyplyva, Ze pro hlasovalo viech 5 ¢lend rady,
nikdo se nezdrZel a nikdo nehlasoval proti. HEFAeE B I=ATIXRE ML tedy musel rovnéZz
hlasovat pro toto usneseni. Ze zapisu z jednani nevyplyva, Ze by k tomuto usneseni probéhla

néjaka diskuse.
Ze souhrnu usneseni z jednani Rady Mésta €. 122 ze dne 17. 1. 2022 vyplyvaji nasledujici skutecnosti:
o EESFSTEAE- MR s i3 byl pfitomen a byl jednim ze 4 pritomnych ¢lenl rady Mésta;

e zusneseni €. 7-122/2022, které se tykalo schvaleni aktualizace nové planovaci smlouvy radou
Mésta a jejiho postoupeni do zastupitelstva Mésta, a dale se tykalo zruSeni usneseni rady
Mésta €. 2/114/2021 ze dne 1. 11. 2021, vyplyva, Ze pro hlasovali vSichni 4 ¢lenové rady, nikdo
se nezdrZel a nikdo nehlasoval proti. ¥FieiinEminicim i ad tedy musel rovnéZ hlasovat
pro toto usneseni. Ze zapisu z jednani vyplyva, Ze probéhla diskuse nad upravenym znénim
nové planovaci smlouvy, avSak neni zfejmé, jak se jednotlivi radni zapojili, tudiz nelze ucinit
zadny zavér o tom, jak mohl ovlivnit jednani Fissdeuiissm i

14 Dilci zavér
Z predlozenych podkladl vyplyva, Ze & iwlif S s ia T ol 80025, byl verejnym funkcionarfem ve smyslu
8 2 odst. 1 ZSZ, proto se na néj vztahovala pravni Uprava stretu zajm( v § 3 a § 8 ZSZ.

st e e WIRE A byl pfi projedndvani a hlasovani o plvodni planovaci smlouvé v mozném
stretu zajmQ, coz vyplyva ze srovnani jeho zajm0 coby smluvni strany, resp. z4jmud jeho manzelky
a spolecnosti K66 s.r.o., jejimiz jednateli jsou manzelé &5 s odliSnymi zajmy Mésta. Tento

stret zajmU na prislusném jednani zastupitelstva Mésta ¢. 11/2020 ze dne 29. 6. 2020 deklaroval.

Uzavienim Kupni smlouvy nedoSlo kzaniku rizika moZného stfetu zajml eiifisiEhes
"".l.-'.?.a-?!;hsr wkst2 nebot z relevantnich ujednani obsazenych v Kupni smlouvé vyplyva, Ze Ziveriss

Al 1
R S

k tlaku na Mésto, které se mélo podle plvodni planovaci smlouvy podilet na realizaci verejné
infrastruktury potfebné pro Projekt;

e byl zavazan zdrzet se jakéhokoli jednani, které by mélo nebo mohlo mit za nasledek snizeni
hodnoty jim prodanych pozemk(, coZz mohlo vést ke stfetu jeho osobniho zajmu se zajmy
Mésta jednak v rdmci Uzemné planovaci ¢innosti Mésta tykajici se pozemk, jednak v rdmci
rozhodovani Mésta o dalsim trvani (a pInéni) pavodni planovaci smlouvy;

e byl zavazan bezplatné postoupit na kupujiciho prdva a povinnosti vyplyvajici z pavodni
planovaci smlouvy a poskytnout veSkerou nezbytnou soucinnost, zejména ve vztahu k méstu
MniSek pod Brdy, aby toto postoupeni bylo ucinné. Z tohoto ustanoveni vyplyva zajem =7k
PraalEis Bl r IELFUENY na tom, aby doslo k odpovidajici zméné plvodni planovaci smlouvy,
a soucasné zajem na tom, aby tato plvodni planovaci smlouva byla nadéle platna a ucinna

MozZny stfet zajmU tak u JUDrg#misniiissrraiisman oz pretrvaval i v prdbéhu jednani a hlasovani
o ukonceni pavodni planovaci smlouvy a schvaleni uzavieni nové planovaci smlouvy, a to az do Upiné
konzumace Kupni smlouvy, ke které nedoslo dfive nez dne 8. 12. 2021.
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Z jednani zastupitelstva Mésta vyplyva, Ze -0 i iin 2 I @ mozny stfet zajmud neoznamil na
jednani zastupitelstva Mésta ze dne 22. 9. 2021 dle § 8 ZSZ ani pred hlasovanim o ukonceni platnosti
pUuvodni planovaci smlouvy, ani prfed hlasovanim o uzavieni nové planovaci smlouvy, a obou
hlasovani se zucastnil. Na jednani zastupitelstva Mésta ze dne 8. 12. 2021 pak opakované poprel, Ze
by byl ve stfetu zajma. Toto tvrzeni mohlo byt pravdivé, pokud by téhoz dne doslo ke zkonzumovénl’
Kupni smlouvy. Na Zadném z vySe uvedenych jednani zastupitelstva Mésta nemohl 32 iz &
SERlimEeas ovlivnit obsah nové planovaci smlouvy jinak neZ svym hlasovanim o konkretnlm znéni
takové smlouvy, nebot sam nenavrhnul zadné usneseni ohledné obsahu nové planovaci smlouvy,
o0 némzZ by zastupitelstvo nasledné hlasovalo, ani se v rozpravé nevyjadfil k obsahu nové planovaci
smlouvy (pouze ke svému stretu zajmua).

Co se tyka jednani rady Mésta, zde plati obdobné zavéry, jako z jednani zastupitelstva Mésta. #ams

i
s

DEpL R SH se zUCastnil jednani rady Mésta €. 114 a hlasoval pro pfijeti usneseni, kterym byla
schvalena nova planovaci smlouva, zaZastnil se rovnéz jednani rady Mésta €. 122 ze dne 17. 1. 2022,
které se tykalo schvaleni aktualizace nové planovaci smlouvy radou Mésta a jejiho postoupeni do
zastupitelstva Mésta, pficemZ jmenovany clen rady hlasoval pro schvaleni nové verze planovaci
smlouvy. Na Zzadném z vySe uvedenych jednani rady Mésta nemohl £Fd i a2 ovlivnit
obsah nové planovaci smlouvyjmak nez svym hlasovanim o konkretmm znéni takové smlouvy. Pro
Uplnost dodavame, Ze zEfitilytd e mia: se z(Castnil rovnéz jednani rady Mésta €. 112 ze dne
4. 10. 2021, na némz bylo schvalovdno ukonceni plvodni planovaci smlouvy, pficemz se

projednavani tohoto bodu a hlasovani o usneseni rady Mésta nezucastnil.

Tato Cast analyzy poskytuje odpovéd na otazku ¢. 2 vymezenou vyse, které se tyka pFechodu prav
a povinnosti z planovaci smlouvy uzaviené dne 17. 7. 2020 mezi Méstem, manzeli ifiEasies

manzely ZEFitgidielai 3 spoleCnosti K66, s.r.o. Dale zodpovida otazku, nakolik ze stavajici
planovaci smlouvy vyplyvaji pro Mésto vymahatelné zavazky.

2.1 Obecné k prechodu prav a povinnosti z planovaci smlouvy

Situaci, kdy prava a povinnost ze smlouvy pfejdu na jinou osobu, Ize zjednoduSené feceno vnimat
jako urcitou vyjimku ze zasady zavaznosti smlouvy inter partes (tj. mezi jejimi stranami). Zakon
prechod prav a povinnosti ze smlouvy obvykle spojuje s urcitou konkrétné vymezenou pravni
skutecnosti (napf. smrt, kdy dédicové vstupuji do prav a povinnosti zemrelého nebo slouceni
pravnickych osob fuzi). Vdaném pripadé doSlo po uzavieni planovaci smlouvy k prodeji pozemk
urCenych pro realizaci zdméru, kterého se planovaci smlouva tykala, a vznika proto otazka, zda
v ddsledku prodeje pozemk( presla na nového vlastnika prava a povinnosti z planovaci smlouvy.

S prevodem vlastnického prava k pozemku na tfeti osobu zakon nespojuje ,,automaticky” pfechod
smluv, jejichZ stranou byl plvodni viastnik a které se urcitym zplsobem tykaji pozemku. Urcitou
LVyjimkou” (byt to neni pfesné pojmenovani) jsou vécna prava, vaznouci na pozemku, ktera prechazi
na nabyvatele pozemku a zavazuji jej (napf. vécna bfemena zapsana v katastru nemovitosti). To vSak
neni pfipad planovaci smlouvy, nebot ta vécnépravni Gu€inky nema. Lze tudiz v obecné roviné uzavrit,

Ze prava a povinnosti z planovaci smlouvy automaticky neprechazi na pozdéjSiho nabyvatele
pozemkd.

Pokud maji strany zajem na tom, aby prava a povinnosti z planovaci smlouvy ,presly” z pavodniho
vlastnika, =i nidze i na nabyvatele pozemk(, Ambeat development, a.s., maji moznost
toho docilit prostfednictvim uzavieni smlouvy o postoupeni smlouvy. K pfevodu prav a povinnosti ze
smlouvy se vtomto pripadé vyzaduje aktivni pravni jedndni manzell #iffiSfsgi%ld a Ambeat
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development, a.s., a to pravé uzavieni smlouvy o postoupeni smlouvy. Oblansky zakonik rovnéz
vyzaduje, aby postoupend strana (v daném pripadé Mésto) s postoupenim smlouvy vyjadfila svij
souhlas, pricemZ tato strana ma moznost dUsledkdm postoupeni svym nesouhlasem (resp.
nevyjadrenim souhlasu) zabranit. Souhlas mdze byt udélen i pfedem. Nemame informace o tom, Ze
by manzelé i85 uzavieli s Ambeat development, a.s. smlouvu o postoupeni pldnovaci smlouvy
a ze by po Méstu vyZadovali souhlas s postoupenim.

Planovaci smlouva z roku 2020 obsahuje nasledujici ujednani stran:

¢l. VIl odst. 1: ,Touto smlouvou jsou rovnéZ vdazdni pravni ndstupci smluvnich stran (napr. nabyvatelé
pozemkd).”

&l. VIl odst. 13: ,Ucastnici této smlouvy sjedndvaji, Ze prdva a povinnosti z této smlouvy vyplyvajici a prdvni
vztahy ji zaloZené prechdzeji na jejich pripadné prdvni ndstupce.”

Z uvedenych ustanoveni je patrné, Ze smluvni strany mély zajem na tom, aby prava a povinnosti ze
smlouvy presly na pravni nastupce, a to vcetné pripadného nabyvatele pozemkd. Tato ujednani vsak
zavazuji pouze strany planovaci smlouvy, tj. nikoliv Ambeat development, a.s., ktery stranou neni. Dle
naseho nazoru nelze uvedena ujednani vykladat tak, Ze jimi Mésto vyjadfilo pfedem souhlas
s postoupenim smlouvy Ci by se bezpodminecné zavazovalo takovy souhlas udélit.

Lze tudiz uzavrit, Ze Mésto ma prostor, aby vyjadfilo s pfipadnym postoupenim planovaci smlouvy na
Ambeat development, a.s. nesouhlas, pokud si vyhodnoti, Ze je postoupeni smlouvy z jakychkoliv
dlvodu pro Mésto nevyhodné.

2.2 K otazce existujicich zavazki z planovaci smlouvy

Kromé uvedeného jsme byli pozadani o zodpovézeni otazky, zda ze stavajici planovaci smlouvy
vyplyvaji pro Mésto vymahatelné zavazky.

PFedmétem planovaci smlouvy jsou zavazky Mésto realizovat infrastrukturu za Gcelem celkového
rozvoje lokalit Ve Stitku a Pod Sequensem. Vybudovéni nové technické a dopravni infrastruktury ma
slouzit k napojeni a uzivani objektu domova pro seniory, ktery ma spole¢nost K 66, s.r.o. v umyslu
vdané lokalité na pozemcich manzell &8 2wl realizovat (v této analyze oznacovany jako
Projekt).

Z celkové koncepce planovaci smlouvy vyplyva, ze zavazek Mésta krealizaci infrastruktury Uzce
souvisi s Projektem. Projekt je ve smlouvé vymezen mimo jiné odkazem na dfive probihajici uzemni
fizeni o Projektu (nyni zastavené) a je tedy jednoznacné identifikovan. Bohuzel vSak smlouva
vyslovné neupravuje vzajemny vztah zavazkd Mésta a ostatnich smluvnich stran a nelze z ni proto
ucinit jasny zavér, nakolik je zavazek Mésta zavisly na realizaci Projektu, resp. zda zavazek Mésta
k vystavbé infrastruktury pretrva i v pfipadé, kdy Projekt nebude spolecnosti K 66, s.r.o. realizovan ¢i
bude zménén. Sohledem na uvedené proto nelze otdzku existence vymahatelnych zavazki
z planovaci smlouvy zcela jednoznacné posoudit. SpiSe se vsak priklanime k zavéru, Ze zavazky Mésta
z planovaci smlouvy nejsou vymahatelné, nebot byly sjednany ve vztahu k urcité podobé Projektu
spolecnosti K 66, s.r.o., na niz zavisely, a kterd v podobé Zaméru Ambeat development, a.s. doznala
podstatnych zmén.

Pokud ktomu existuje prostor, doporucujeme uzavfit se stranami planovaci smlouvy dohodu
o zruSeni planovaci smlouvy, ktera by danou otazku postavila najisto.

2.2 Dilci zavér
Na zakladé vyse uvedeného muizZeme shrnout, Ze k zakonnému (automatickému) pfechodu prav

a povinnosti z planovaci smlouvy na Ambeat development, a.s. v disledku nabyti vlastnickych prav
k pozemkdm nedoslo.
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Strany vSak maji moznost prevést prava a povinnosti z planovaci smlouvy uzavienim smlouvy
o postoupeni planovaci smlouvy, s ¢imZ ostatné pocita kupni smlouva na pozemky uzavifena mezi
manzely EirEsiiog’t a Ambeat development, a.s. (€. 5.2. kupni smlouvy). Postoupeni planovaci
smlouvy ma vuci méstu disledky pouze v pfipadé, Ze Mésto s postoupenim vyjadFi svij
souhlas. Dle naseho nazoru nejde ujednani ¢l. VIl odst. 1 &i €. VIl odst. 13 planovaci smlouvy vykladat
jako predbézny souhlas Mésta s postoupenim planovaci smlouvy.

Soucasti zadani je dotaz klienta, zda je zména Uzemniho planu Mésta spocivajici ve zméné
nezastavitelného Uzemi (Uzemni rezerva R7) na zastavitelnou plochu ,v souladu s prdvnimi pfedpisy
a neni moZné ji zpochybnit”,

Na takto poloZzenou otazku nelze jednoznaclné odpovédét, navic neni znama konkrétni podoba
takové zmény a zejména jeji odlvodnéni, které je ve vztahu k otdzce mozného (UspéSného)
zpochybnéni velmi podstatné. Obecné plati, Ze kazdou zménu Uzemniho planu Ize zpochybnit, tedy
i vySe uvedenou, a to i v pfipadg, Ze vSem pravnim predpisim vyhovuje.

NiZe upozorfiujeme na nékteré pozadavky pravnich predpis, na néz je nutné brat pfi pfijimani
takové zmény ohled.

PFeména Uzemni rezervy na zastavitelnou plochu je zménou Uzemniho planu, kterou jsou v Uzemi
vymezovany nové zastavitelné plochy. Podle § 55 odst. 4 StavZ mohou byt dalSi zastavitelné plochy
zménou Uzemniho planu vymezeny pouze tehdy, kdyZ pofizovatel prokaze potfebu vymezeni novych
zastavitelnych ploch. Odborna literatura' dale uvadi, Ze ,prokdzdni potreby vymezeni novych
zastavitelnych ploch bude v souladu s konkrétnimi podminkami v uUzemi, s potfebou jeho rozvoje
a s ohledem na ochranu hodnot v tzemi vychdzet zejména z demografického vyvoje obce a pfipadné z jeji
polohy v rozvojové oblasti nebo ose (zvyseny tlak na zmény v uzemi). Prokdzdni potfeby novych
zastavitelnych ploch by mélo byt opfeno o odborné vyhodnoceni podporené vypoctem.”

Soucasti odlvodnéni pfijaté zmény Uzemniho planu musi byt vyhodnoceni Ucelného vyuziti
zastavéného Uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch (8 53 odst. 5 pism. f)
StavZ).

Zvysené pozadavky na radné oddvodnéni potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch potvrzuje
i rozhodovaci praxe spravnich soudu. V rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 6. 2013, C. j.
1 Aos 1/2013-85, publikovaném ve Sbirce rozhodnuti NSS pod €. 10/2013, soud ve vztahu k vymezeni
zastavitelnych ploch uzavfel nasledujici stéZejni zaveér:

»Na odlvodnéni téchto otdzek je treba kidst zvySené poZadavky, nebot vymezeni zastavitelnych ploch je
jednim z nejzdvaznéjsich zdsahi v uzemnim pldnu, tim spiSe, dochdzi-li pfitom ke kolizi se zdjmem na
ochrané Zivotniho prostfedi (typicky vymezeni zastavitelné plochy v dosud nezastavéném tzemi na okraji
obce na prechodu do volné krajiny). Zdjem na rozvoji obce samoziejmé mizZe s ohledem na konkrétni
okolnosti pfipadu prevdZzit nad zdjmem na ochrané Zivotniho prostredi, nezbytnym predpokladem ovsem
je, Ze potFeba rozvoje bude prokdzdna detailni a ucelenou analyzou stdvajiciho stavu (zejména
mozZnosti vyuZiti stdvajicich ploch) a prognézy budouciho vyvoje zaloZené na realistickych
ocekdvdnich.”

10 FJALOVA, Eva. § 55 [Vyhodnocovani Gzemniho planu a jeho zményl. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni
zakon. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 299.
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Z vySe uvedené je proto zfejmé, Ze Mésto musi preménu Gzemni rezervy na zastavitelnou plochu
s vyuZitim ob¢anské vybaveni peclivé odlvodnit, zejména se musi soustfedit na specifikaci
potFeby vymezeni novych ploch uréenych pro realizaci staveb obcanského vybaveni. V pripadé,
Zze odOvodnéni zmény nebude dostatecné a Mésto neprokdze potfebu vymezeni novych
zastavitelnych ploch, vznika riziko zruSeni takové zmény nadfizenym organem ¢i soudem, bude-li
zména napadena (k osobam, které mohou zménu napadnout viz nize).

Zména Uzemniho planu, kterou bude Uzemni rezerva pfeménéna na zastavitelnou plochu, mlze byt
za urcitych podminek pfedmétem posouzeni vlivu koncepce (Uzemniho pladnu) na Zivotni prostredi
dle & 10i zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi, v aktudlnim znéni. Obecné
jsou predmétem posuzovani vlivi na Zivotni prostiedi takové koncepce, které stanovi ramec pro
budouci povoleni zdmérl uvedenych v pfiloze ¢. 1 zakona ¢. 100/2001 Sh. Podle § 47 odst. 3 StavZ
krajsky urad ve svém stanovisku k navrhu zadani uzemniho planu (zmény uzemniho planu) uvede,
zda ma byt ndvrh zmény Uzemniho planu posouzen z hlediska vlivQi na Zivotni prostredi, pfipadné
stanovi podrobnéjsi poZzadavky podle § 10i zakona ¢. 100/2001 Sb.

Je tedy nutné se zabyvat tim, zda zamér, ktery ma byt na ploSe uzemni rezervy realizovan, splfuje
parametry nékterého ze zaméru dle prilohy ¢. 1 zadkona ¢. 100/2001 Sb. Z predbéZzného hodnoceni
poskytnutych podkladd, zejména studie uvaZzovaného komplexu péce pro seniory, mame za to, Ze
nejsou naplnény parametry zadného ze zdmér( dle pfilohy ¢. 1 citovaného zdkona a zména
uzemniho planu, pokud by spocivala pouze v pfeméné plochy Uzemni rezervy R7 na zastavitelnou
plochu, by pravdépodobné nepodléhala posouzeni vliv(i na Zivotni prostredi.

Dale také upozorfiujeme na nutnost ziskat kladné stanovisko organu ochrany zemédélského
ptdniho fondu k vymezeni nové zastavitelné plochy.

Pokud jde o mozZnost zpochybnéni zmény izemniho planu, kterou zminuje zadani, upozorfiujeme, Ze
uvedend zména Uzemniho planu muiZe byt podrobena prezkumu v soudnim i spravnim fizeni.
K podani navrhu na zruSeni zmény Uzemniho planu ke spravnimu soudu je legitimovan jednak
vlastnik dotcenych pozemkd, vlastnik sousednich pozemkl i osoby zfad dotlené verejnosti.
PFehledné shrnuje okruh osob, potencialné opravnénych podat navrh na zruSeni casti Uzemniho
planu, nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 6. 2014, sp. zn. I.US 59/2014, v ném? Ustavni soud uvadi:

. Opatrenim obecné povahy nebo jeho dsti mohou byt dotcCeny tfi kategorie osob:

- pfedevsim se jednd o osobu, kterd mad pfimy a nezprostfedkovany vztah k néjaké Casti uzemi, které
je tzemnim pldnem regulovdno, tedy viastnik (spoluvlastnik) pozemku nebo jiné nemovité véci (téZ
byt a nebytovych prostor) a oprdvnény z vécného prdava k témto vécem, nikoli vSak ndjemce;

- ddle miZe byt v nékterych pripadech aktivné legitimovdn i navrhovatel, ktery, ackoliv sém neni
vlastnikem nemovitosti nebo oprdvnénym z vécného prdva k nemovitosti na uzemi regulovaném
tuzemnim pldnem, tvrdi, Ze jeho vlastnické nebo jiné vécné prdavo k nemovitosti nachdzejici se
mimo regulované uzemi by bylo pfimo dotCeno urcitou aktivitou, jejiZz provozovdni na dzemi
regulovaném tzemnim pldnem tento pldn pripousti (typicky viastnik sousedniho pozemku, u néhoz
se mohou vyznamné projevit vlivy Cinnosti z regulovaného tzemi - exhalace, hluk, zdpach apod.
nebo ty, které povedou k vyznamnému sniZeni hodnoty jeho majetku);

- konecné jde o kategorii vymezenou ¢l. 9 odst. 2 a 3 Aarhuské umluvy jako osoby z fad ,dotcené
vefejnosti”. Obecné je pak pfipustny i ndvrh, ve kterém je namitdno poruseni procedurdlnich
pravidel, jeZ mohlo vést k nezdkonnosti opatieni obecné povahy a zdroveri mohlo zpdsobit, Ze se
tato nezdkonnost dotkla prdvni sféry navrhovatele. K odmitnuti ndvrhu by tedy vedlo, jestliZe by
Z néj bylo zfejmé, Ze namitand procesni pochybeni by a priori vyluCovala mozZnost posouzeni, zda
doslo k dotceni prdvni sféry navrhovatele.”
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Dot¢end osoba muZe odlvodnit svdj navrh na prezkum napfiklad tim, Ze je zména Uzemniho
planu nedostatecné odlvodnéna (zejména muze tvrdit, Ze nebyla odGvodnéna potreba vymezeni
novych zastavitelnych ploch) ¢i Ze zména jiného dlvodu nepfimérené zasahuje do prav dotcené
osoby.

Nelze tedy pfedem zhodnotit, nakolik je zména Uzemniho planu, kterou je pfeménéna plocha
uzemni rezervy R7 na zastavitelnou plochu v souladu s pravnimi prfedpisy. Upozorfiujeme také na
prava vymezenych osob pfijatou zménu podrobit soudnimu (¢i spravnimu) prezkumu, které
nelze dopfedu vyloucit.

Co se tyka dotazu klienta k vyvaZzenosti zdvazkl Mésta, zakotvenych zejména v ¢l. lll nové planovaci
smlouvy, v aktuainim zverejnéném znéni (dale jen ,nova planovaci smlouva), a zavazkd spolecnosti
Ambeat development, a.s., zakotvenych zejména v &l. Il nové planovaci smlouvy, vychazime z nize
uvedeného shrnuti zadvazkd obou smluvnich stran a nasledné uvadime, zda je takova nova planovaci
smlouva vyvazena nebo ne. PFi tomto posouzeni vychdzime ztypickych ,smluv o spolupraci
s investorem®”, pouZivanych v fadé mést a obci (Praha, Brno, Jihlava, Pardubice apod.).

Spole¢nost Ambeat development a.s. na své naklady realizuje samotny Zamér, jehoZ musi byt
vyluénym investorem a ktery musi realizovat v etapach uvedenych v pfiloze €. 3 nové planovaci
smlouvy.

Na své naklady realizuje spoleCnost Ambeat development a.s. téZ Vefejnou infrastrukturu, kterou po
kolaudaci (kterou rovnéz zajisti) bezuplatné na zaékladé darovaci smlouvy prevede do spravy
a vlastnictvi Mésta (naklady na spravu a udrzbu Verejné infrastruktury od tohoto okamziku ponese
Mésto). Predpokladané naklady na pfipravu a realizaci Verejné infrastruktury c¢ini 90 milionl K¢
a zahrnuji také veSkerou dokumentaci Verejné infrastruktury.

Do téchto néaklad na Verejnou infrastrukturu by mély byt zahrnuty i naklady plynouci z opravy
asfaltového povrchu pozemni komunikace v ¢l. Il odst. 9 nové planovaci smlouvy a patrné také
naklady ve formé ptispévku Mé&stu na zkapacitnéni vodovodni infrastruktury a posileni COV, jak jsou
vycisleny v ¢l. 1l odst. 10. nové planovaci smlouvy na castku 17,82 milionu K¢, pficemz naposled
uvedeny prispévek bude uhrazen castecné penézi a Castecné vécného plnéni ve formé prevodu
urCitého poctu bytovych jednotek, pficemz Mésto je opravnéno namisto vécného plnéni vyzadat
uhrazeni zbyvajici €asti pfispévku v penézich.

Mésto poskytuje spoleCnosti Ambeat development a.s. jednak soucinnost pfi pfipravé a realizaci
Verejné infrastruktury, zahrnujici téZ odpovidajici spravni (a jina) fizeni, jednak soucinnosti pfi tvorbé
dokumentace Zaméru. Dale Mésto poskytuje bezplatné své pozemky kumisténi Verejné
infrastruktury a ponese vSechny naklady spojené se spravou a udrzbou Verejné infrastruktury (vyse
téchto nakladu je rozloZena v Case, Ize predpokladat, Ze se bude jednat o naklady v fadu miliond Kg¢).
Mésto se zavazuje téz k tomu, Ze spolecnosti Ambeat development a.s. nové vybudovana pozemni
komunikace bude kazdému pfistupna bez omezeni. Mésto rovnéz vyjadfilo souhlas s napojenim
Verejné infrastruktury na stavajici verejnou infrastrukturu Mésta.

Daldi naklady mohou vyplynout z jednani mezi spolecnosti Ambeat development a.s. a Méstem
ohledné zfizeni linky MHD do lokality Pod Sequensem (viz l. Ill odst. 10 nové pldnovaci smlouvy),
s pfedpokladanym spolufinancovanim takové linky ze strany spolecnosti i Mésta.

V tomto ohledu je nova planovaci smlouva relativné vyvazena a odpovida situaci, kdy investor -
v tomto pFipadé spolecnost Ambeat development a.s. - potfebuje soucinnost Mésta coby vlastnika
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vefejné infrastruktury, nebot bez podstatnych Uprav a vybudovani nové vefejné infrastruktury Zameér
nelze realizovat. Naklady na vybudovani nezbytné vefejné dopravni a technické infrastruktury ve
smyslu § 86 odst. 2 pism. d) StavZ, resp. 8 88 StavZ, bez které nelze Zamér realizovat, nese
standardné investor. Pouze v pfipadé dalSich nakladd na verejnou infrastrukturu lze zvazit zapojeni
Mésta, avSak obvyklou praxi je, Ze investor i takovouto infrastrukturu realizuje na vlastni naklady
a Mésto nasledné takovouto vefejnou infrastrukturu na své naklady spravuje a provozuje.

Kromé toho jsou nékteré, z hlediska Mésta patrné zasadni, smluvni povinnosti spolecnosti Ambeat
development a.s. zajiStény pomérné vysokymi smluvnimi pokutami. Pokud by spolecnost Ambeat
development a.s. porusila vSechny takto zajisténé povinnosti, pak by celkova vySe smluvnich pokut
sjednanych v nové planovaci smlouvé cinila minimalné 68 milion K¢. PrestoZe podle nase nazoru
nelze vySi smluvnich pokut povazovat za nepfimérenou s ohledem na hodnotu smluvnich povinnosti,
resp. plnéni, ktera zajistuje (napf. zajiSténi deklarovaného vyuziti Zaméru coby bydleni pro seniory
vramci ¢l. Il odst. 7 nové planovaci smlouvy), podotykame, Ze smluvnimi pokutami jsou zajistény
vyhradné urcité smluvni povinnosti spolecnosti Ambeat development a.s., smluvni povinnosti Mésta
zadnym zpUsobem zajistény nejsou.

Lze shrnout, Ze prava a povinnosti smluvnich stran jsou vzajemné vyvazena, a to s ohledem na
Zameér, kterého se tykaji. Dale konstatujeme, Ze aktualni znéni navrhu nové planovaci smlouvy je pro
Mésto vyhodnéjsi, nez bylo pfedchozi znéni nové planovaci smlouvy ze dne 22. 9. 2021, a to jednak
z hlediska vySe spolecnosti Ambeat development a.s. poskytovaného plnéni, jednak z hlediska
zajisténi vyuziti Zaméru.
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