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Pravni posouzeni smlouvy o spolupraci a financnim zajisténi

Smlouva, ktera navazuje na smlouvu o investi¢ni spolupraci z 23. 5. 2013, zakotvuje zakladni prava a
povinnosti smluvnich stran pfi spolupraci na vystavbé COV zafazené do Smlouvou pfedvidaného
procesu spoluprace, pfedpoklddané rozdéleni kapacit nové budované COV, zékladni koncept
financovani, nakladani s nemovitostmi zahrnutymi do projektu, jakoZ i donucovaci prostredky.

Smlouva na prvni pohled pulsobi velmi komplikované a neprehledné. Obsahuje navic fadu
nesrovnalosti, nejasnych &i sobé& navzajem si odporujicich ustanoveni, kterd mohou pfi realizaci
smlouvy pUsobit znacné vykladové potize a neposkytuji tak smluvnim strandm dostatecnou jistotu

vvvvvv

S ohledem na sloZitost a nejasnost smlouvy ovSem nelze jejich vycet chapat jako uzavreny.

2. 1. Pfredpokladana kapacita a jeji rozdéleni

Zakladnim ddvodem uzavieni Smlouvy je dle Preambule Smlouvy, bod B, nedostate¢nost stavajiciho
FeSeni Cisténi odpadnich vod s vyuZitim kapacit existujici COV v obci Roztoky u Prahy z hlediska
budouciho rozvoje obce a realizace developerského projektu Alfy.

COV by dle ¢l. | odst. 3 Smlouvy méla mit celkovou kapacitu 6000 EQ (EQ = standardizovana jednotka
ekvivalentniho obyvatele, tj. pramérny clovék produkujici 150 litrll odpadnich vod a organické
znecisténi odpovidajici 60 g BSK5). Z toho pro uZiti obci pfipadne pfi realizaci faze 1 - 1.200 EQ, faze 2
- 500 EQ a faze 3 - 1.500 EQ. Celkem se tedy jedna o 3.200 EQ alokovanych pro Ucely obce.

VySe uvedend predpokladana kapacita ur¢ena pro potfeby obce je ovSem dle poradce obce v oblasti
technické a vodohospodarské - J2V services s. r. 0. (dale jen ,Poradce”), minimalné co se tyce faze 1,
zcela nedostatecna. K této véci Poradce konkrétné uvadi: ,Dle ndzoru Poradce je kapacita alokovdna
pro obec Statenice nedostatecnd v kontextu vybranych tdaji majetkové evidence (ddle jen ,VUME") za rok
2017 zpracovanych dle vyhldsky ¢. 448/2017 Sb., kterou se provddi ZoVaK a dopisu provozovatele z 24. 09.
2018. Ve VUME je uvedeno, Ze polet pripojenych osob na stokovou sit Cini 1.100 obyvatel. Dopis
provozovatele obsahuje informaci o tom, Ze se predpokladd pomér balastnich vod a splaskovych vod cca
1:1 vsoucCasném kanalizacnim systému. Pro ,laicky” pfepocet se vychdzi z predpokladu, Ze 1 pfipojeny
obyvatel ¢ini 1 EO. Tzn., podle soulasnych informaci, bez monitorovaci kampané, kterd by verifikovala
pomér balastnich vod ku splaskovym, by se mélo uvaZovat o dvojndsobné alokaci ve Fdzi 1 pro obec
Statenice.”

Smlouva samozifejmé primarné cili na realizaci celé pfedpoklddané kapacity, tzn. kapacity 3.200 EQ
alokované pro obec pfi realizaci viech tfi fazi vystavby COV, pficem? tato celkova kapacita by mélo byt
pri souasném stavu obyvatel (tedy nepocitaje budouci mozny rlst poctu obyvatel) pravdépodobné
dostatecnd. Je oviem otazkou, zda by obec neméla jiz v prvni fazi primarné vyresit nedostatecné
kapacity pro stavajici zastavbu a az nasledné alokovat kapacity pro nové developerské projekty.
Konstrukt Smlouvy navic, jak bude rozebrano nize, neposkytuje obci dostatecnou jistotu, Ze faze 2 a 3
(a ostatné i faze 1) budou skutecné realizovany, a ze jimi pfedpokladané kapacity budou alokovany
obci.

Za povsimnuti stoji i €l. Il odst. 10 Smlouvy, ve kterém se obec zavazuje Alfa nebo jejimu pfipadnému
pravnimu nastupci vyclenit 2.800 EQ. Je otazkou, jak by bylo toto ustanoveni vykladano v pfipadé, ze
by k realizaci fazi 2 a 3 nedoslo. V ustanoveni je uvedeno, Ze kapacita ma byt vyclenéna zplsobem
popsanym v ¢&l. | odst. 4 (diferencujicim alokaci kapacit pro jednotlivé faze), a je tedy mozné se
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domnivat, Ze i tento zavazek je podminén realizaci faze 2 a 3. S ohledem na celkovou neurcitost
ustanoveni oviem tento vyklad nelze s jistotou zarudit. VySe uvedené by tak bylo vhodné postavit
najisto, tedy vyslovné uvést, Ze garantovana kapacita se uplatni pouze v situaci, kdy dojde k realizaci
celé planované kapacity, aby se nestalo, Ze garance kapacit Alfa ¢i jejimu pripadnému pravnimu
nastupci bude na ukor potreb obce.

V neposledni ¥adé je nutné zdiraznit, Ze domluva o planovanych kapacitach zakotvena do
Smlouvy byla u€inéna, aniZ by obec disponovala dostatecnymi podklady k stavajicim potfebam
obce a jejich pravdépodobnému vyvoji. Jsme toho nazoru, Ze vystavba COV je natolik velkym a
financné nakladnym zamérem, Ze neni mozné stanovit jeji finalni parametry bez dostate¢né znalosti
vySe uvedenych udaju.

Na okraj podotykdme, Ze naleZité zdGvodnéni kapacity COV patfi mezi jeden z povinnych podkladd
pro zadost o pfiznani dotace. Aktualni situace tak nevytvari idealni podminky pro ziskani dotace.

S ohledem na vySe uvedené doporucuje nechat odborné zpisobilou osobou stanovit aktualni
potFeby obce co do kapacit COV a jejich pfedpokladany vyvoj do budoucna a nasledné na jejich
zakladé planované kapacity COV a podil alokovany obci pFipadné upravit.

2. 2. Financovani COV a moznost €erpani dotace

PFedpokladané naklady na vystavbu COV ¢ini dle ¢&l. IV odst. 3 Smlouvy 60.000.000 K& (nutno
podotknout, Ze neni zfejmé, jak byl tento Udaj ziskan). Dle ¢l. IV odst. 1 Smlouvy se smluvni strany
dohodly, Ze se budou podilet na thradé ndkladd dle ¢l. Ill této Smlouvy, tj. na thradé ndkladd na vystavbu
COV, v poméru odpovidajicim poméru kapacity vy¢lenéné pro potreby Alfy a kapacity vyclenéné pro potfeby
Obce. Na obec by tak pfi dodrZzeni kapacit uvadénych vyse a pfi vySe predpokladanych nakladech na
vystavbu COV pFipadlo cca 32.000.000 K¢&.

Smlouva (alespof na prvni pohled, viz nize) pfedpoklada, Ze podil obce na nakladech na vystavbu COV
bude financovan formou dotaci, cozZ je bezpochyby v zajmu obce a rovnéz i v souladu se stavajici praxi
obci pfi vystavbé COV. Dle €. IV odst. 4 Smlouvy se obec nicméné zavazuje k ihradé svého podilu
na pFipravé a stavb& COV i v pFipadé, Ze neziska dotaci. Nastaveni spoluprace pfitom Sanci
obce na obdrZeni dotace v zasadé vylucuje (viz nize). Obec si tedy musi byt védoma rizika, ze
v pfipadé, Ze dotaci neziska, bude muset odpovidajici ¢astku na realizaci COV vyélenit z obecniho
rozpocCtu, k CemuZ se obec mimo jiné zavazala v &l. IV odst. 4 Smlouvy. Nevyclenéni pfedmétnych
finan¢nich prostfedkl v rozpoctu obce by proto mohlo byt povaZzovano za poruseni Smlouvy.

K vySe uvedenému je navic nutno upozornit na nerovné postaveni obou smluvnich stran, kdy obec se
v ¢l. IV odst. 4 zavazuje prokazat Alfa pripravenost hradit své néklady z vlastnich zdrojl schvélenym
rozpoctem, kde budou jmenovité uvedeny naklady na pFipravu a stavbu COV v rozsahu jejiho podilu.
Alfa naopak svou finan¢ni pfipravenost prokazovat nemusi, coZ je pro obec potencialné riskantni.

Nutno dale upozornit, Ze schvalovani rozpoctu patfi do pusobnosti zastupitelstva, a obec se
tak ani nemiuZe k pFijeti odpovidajiciho rozpoctu zavazat.

2. 2. 1. Predpokladany proces spoluprace

Pokud bychom predpokladany proces spoluprace znacné zjednodusili, Smlouva pfedpoklada zhruba
nasledujici proces:

o Alfa obstara pozemky potfebné pro vystavbu COV (dale jen ,Pozemky").

o Alfa zajisti zpracovani projektové dokumentace.
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e Alfa zazdda o Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni a obé fizeni dovede aZz do faze
pravomocnych povoleni.

e Obec zad4 vefejnou zakazku na vystavbu COV a uzavFe smlouvu se zhotovitelem
vzeslym ze zadavaciho Fizeni.

e Alfa s obci uzavie dodatek ke Smlouvé o konkrétnich podminkach financovani stavby
COV, pficem? tento dodatek mé byt uzavien do 6 mésicti ode dne nabyti pravni moci
stavebniho povoleni a odeslani oznameni o vybéru zhotovitele, podle toho, ktery
okamzik nastane pozdéji.

e Alfa prevede Pozemky za cenu stanovenou znaleckym posudkem a projektovou
dokumentaci bezplatné na Obec a umoZzni Obci vstoupit do pozice stavebnika.

SpInéni vySe uvedenych podminek zakotvenych v ¢l. Il odst. 11 Smlouvy pfedstavuje vyznamny
,milnik” v nastaveném procesu spoluprace, od kterého se odviji dalsi IhGty a spoluprace prechazi
z faze planovaci do faze realizacni (dale jen ,Podminky realizace”).

Po naplnéni Podminek realizace ma byt dle cl. lll. odst. 2 Smlouvy bez zbytecného odkladu zahajena
realizace vystavby faze 1 a na vyzvu kterékoliv ze stran i faze 2 a 3. Toto je dale blize specifikovano
v &l. V odst. 3 Smlouvy, ktery zakotvuje povinnost obce zahdjit stavbu COV (naopak bez specifikace,
které faze) do 3 mésicl ode dne splnéni Podminek realizace, s tim, Ze smluvni strany se dohodnout na
posunu terminu, bude-li to nezbytné z divodu vnéjsich okolnosti, které obec neni schopna ovlivnit, a
které objektivné znemoznuji zahajeni stavby (tedy nikoliv napfiklad z dGvodu nepfiznani dotace). Jak
bude uvedeno niZe, obec bude mit za pfedpokladu standardnich dotacnich podminek zaroven az
v tomto okamziku moZnost pozadat o pfiznani dotace.

VySe uvedené nastaveni procesu spoluprace dle nasSeho nazoru vytvari fadu problematickych

vvvvvv

vycet.

2. 2. 2. WuZitelné dotac¢ni programy

Dotace na vystavbu COV je moZné ziskat z programu Zivotni prostfedi, prioritni osa | (dale jen
,Program ZP"). AktuaIné probiha druhé programové obdobi tohoto programu stanovené na roky 2014
- 2020 s vysi prispévkl 63,75% z celkovych zpUsobilych vydajd. Pro dané obdobi oviem jiz doslo
s ohledem na vystavbu COV k alokovani veskerych prostfedk(i a dle Poradce nelze ofekavat v daném
programovém obdobi dalsi relevantni vyzvy. Lze nicméné predpokladat, Ze pro navazujici programové
obdobi budou s ohledem na dosavadni praxi podminky pro pfiznavani dotaci stanoveny v zasadé
totozné. Pro Ulely této analyzy proto budeme vychéazet z podminek Programu ZP stanovenych pro
programové obdobi 2014-2020, kdyZz podminky pro nové obdobi zatim nejsou stanoveny, je oviem
vysoky predpoklad, ze budou obdobné.

Dalsi variantou je program Podpora vystavby a technického zhodnoceni infrastruktury vodovodl a
kanalizaci Il Ministerstva zemé&délstvi CR (dale jen ,Program MZ"“), s maximalni vy3i podpory 55%
uznatelnych nakladd. Mezi zakladni podminky této dotace patfi, Ze vystavba infrastruktury
financovana z verejnych prostredkd je budovana ve verejném zajmu a prijemce podpory zajisti, aby
tato vybudovana infrastruktura byla provozovana a uzivana ve vefejném zajmu tak, aby nedochazelo
k zakladani vefejné podpory (¢l. 22 obecnych podminek postupu investor(). Je otazkou, jestli vystavba
COV, jejiz kapacity maji byt z podstatné ¢asti vymezeny pro soukromy developersky projekt, neni sama
0 sobé v rozporu s timto pozadavkem. Z tohoto ddvodu se v analyze budeme vice zamérovat na prvni
zmifiovany program - Program ZP.
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2. 2. 3. Nevhodnost nacasovani s ohledem na zdjem obce na ziskani dotace

Program ZP

Dle Pravidel pro 7adatele a pFijemce podpory Operanim programu Zivotni prostFedi pro obdobi
2014-2020 (déale jen Pravidla ZP) je k Zadosti o podporu nutné pfiloZit mimo jiné

e prohlaSeni o nemovitostech dotcenych projektem & dokument dokladajici uvedeny pravni
vztah k témto nemovitostem (jde napf. o ndjemni smlouvu, smlouvu o vécném bremeni nebo
o budoucim vécném bremeni, smlouvu o vypUjcce, souhlas s realizaci akce a naslednou
udrzbou, listinu o svéfeni majetku do spravy). V dobé podani Zadosti tak musi Zadatel
disponovat dostatecnym pravnim titulem k nemovitostem;

e projektovou dokumentaci v€etné polozkového rozpoctu;
e Uzemnirozhodnuti v€etné dolozky pravni moci;

e stavebni povoleni;

e 3j.

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze patfi-li mezi povinné podklady Zadosti o pfiznani dotace Uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni a doklad k titulu umoZnujicimu uZivani dotéenych nemovitosti, mize
obec poprvé podat Zadost o pfiznani dotace aZ po splnéni Podminek realizace. Zaroven s ohledem na
vySe uvedené ovsem Obec rovnéz musi jiz v této fazi mit uzavifenou smlouvu se zhotovitelem (jedna
z podminek, po které teprve dochazi k prevodu Pozemk), pficemz tato musi dle ¢l. Ill odst. 3 Smlouvy
obsahovat zavaznou podminku, Ze stavba bude dokoncena, tj. zkolaudovana a uvedena do provozu
nejpozdéji do 12 mésici ode dne nabyti G¢innosti smlouvy na vystavbu uzaviené se zhotovitelem (coz
je samo o sobé neredlné - viz nize). Obec je zaroven dle ¢l. Il odst. 2 Smlouvy povinna od okamziku
splnéni Podminek realizace zahajit realizaci vystavby faze 1 bez zbytecného odkladu, resp. dle &l.
V odst. 3 Smlouvy do 3 mésicl zahdjit stavbu COV (toto ustanoveni neurluje, zda se jedna rovnéz
pouze o prvni fazi nebo o vSechny 3 faze). Obec tak bude nucena zahdjit vystavbu na zakladé jiz
uzaviené smlouvy se zhotovitelem v dobé, kdy teprve bude Zadat o dotaci.

Dle ¢l. IV odst. 3 Smlouvy se smluvni strany zavazuiji, Ze zajisti svUj finan¢ni podil pro Uhradu naklad(
v terminech umoZAuijicich pFipravu a realizaci COV. Obec pfitom musi tuto pfipravenost prokazat
schvalenym rozpoctem (viz vySe). Obec se tak bude nalézat ve velmi nevyhodném postaveni, kdy
jiz bude muset mit pFipravené vlastni financni prostifedky a vynakladat je na realizaci stavby
CoV, ac teprve bude Zadat o dotaci a nebude mit tedy zaruéeno, Ze ji viilbec obdrZi a vynaloZené
prostfedky se ji navrati. Vedle skutecnosti, Ze pfiznani dotace je samo o sobé nenarokové, tento
s ohledem na zabéhlou praxi velmi neobvykly postup pfitom sam o sobé velmi snizuje Sance obce na
pfiznani dotace. Na tomto misté pfipominame, Ze polozkovy rozpocet a zpUsob financovani je rovnéz
jednim z posuzovanych kritérii.

Stav, kdy obec vynaklada prostfedky na realizaci zaméru vyZadujiciho vydaj cca 32.000.000 K¢
ze strany obce, aniZ by méla postaveno na jisto, Ze na tento vydaj obdrzi dotaci, predstavuje
z pohledu obce samo o sobé znacné riskantni postup a nelze ho tedy povaZovat za souladny se
zajmy obce.

Na okraj navic upozorfiujeme na praktické komplikace, kdy v zajmu ziskani dotace by bylo nutné
okamzik, kdy dojde k splnéni Podminek Realizace a kdy tedy bude poprvé mozno o dotaci pozadat,
nacasovat zpUsobem, aby aktudlné probihalo pfijimani Zadosti o pfiznani dotace. Tato obdobi pfitom
standardné zahrnuji jen nékolik mésicd.
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Program MZ

Skutelnosti uvedené vySe obdobné plati i pro Program MZ, kdyz pfilohou Zadosti dle Programu MZ
musi byt mimo jiné rovnéz pravomocné Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Z pohledu programu MZ je navic nutno upozornit i na ¢. 1 odst. 4 Pravidel Ceské republiky -
Ministerstva zemeédélstvi ¢j.22473/2018-MZE-15131 pro poskytovani a Cerpani statni financni podpory
v ramci programu 129300 (dale jen ,Pravidla MZ“), podle kterého se u rozestavénych staveb
poskytuje podpora pouze na dofinancovani neprostavénych ndakladd. Toto je samoziejmé velmi
problematické v situaci, kdy obec bude nucena zahajit stavbu v dobé&, kdy teprve bude Zadat o dotaci.
Naklady, které by obec pfi pInéni povinnosti zahgjit stavbu bez zbyteéného odkladu/do 3
mésic ode dne splnéni Podminek Realizace vynaloZila na vystavbu COV pFed rozhodnutim o
dotaci, by tak i v pFipadé, Ze by ji dotace byla pFiznana, nemohla uplatnit.

2. 2. 4. Forma financovani s ohledem na zdjem obce na ziskani dotace

Predpokladem priznani dotace je prokazani zplsobilych vydajd, tyto vydaje se obvykle prokazuji
predlozenim faktury, ktera musi byt vystavena na Zadatele a musi byt uhrazena z G¢tu Zadatele.

Program ZP

Podle Pravidel ZP je spolufinancovani vydajl, na které nebude poskytnuta podpora, mozné. Smlouvy
nebo jiné dokumenty, na jejichz zakladé bude spolufinancovani probihat, musi pfitom byt pfedlozeny
jiz pfi podavani zadosti o dotaci. Vlastni spolufinancovani projektu (Uhrada faktur dodavatell) pak
musi probihat pfes bankovni Ucty pFijemce podpory, tedy nikoliv pfimo z bankovniho Uctu
spolufinancujiciho subjektu na Ucet dodavatele.

Smlouva predpoklada, Ze Alfa a Obec se budou na nakladech na vystavbu COV podilet v poméru
alokovanych kapacit. Aktualné mezi smluvnimi stranami neni domluvena konkrétni forma, jak by toto
spolufinancovani bylo realizovano. Toto ma byt az pfedmétem dodatku dle ¢l. Il odst. 2 (posledni
sekce) této Smlouvy.

Jak bylo uvedeno vyse, aktualné neni stanoveno konkrétni nastaveni financovani vcetné zpUsobu
realizace plateb a nemUZeme tak zcela vyloucit moznost, Ze se podafri najit formu, ktera by ,skloubila”
princip Uhrady dotaci nepokrytych nakladd s principem Uhrady dle alokovanych kapacit. Nalezeni
takového reSeni ovsem nevidime jako pravdépodobné, a jiz vibec nevnimame jako vhodné ponechat
domluvy na ném na dodatek ke Smlouvé pfijimany jiz ,za béhu” celého procesu. Financovani je jednim
z klicovych prvkd samotné spoluprace, ackoli jeho stanoveni mlze byt slozité, mélo by byt jasné a
urcité nastaveno jiz od pocatku spoluprace, alespori v podobé jakéhosi klice pro déleni nakladd.
PFipadnym dodatkem by poté bylo mozné nastaveny kliC upravit a zohlednit aktualni situaci ¢i vyvoj
spoluprace.

Pravidla ZP neznaji postup, kdy dochazi ke spolufinancovani dle poméru pfifazené kapacity.
S ohledem na zabéhlou praxi, jakoZ i s ohledem na vyjadreni Poradce, proto Sance, Ze takovyto
zpusob spolufinancovani by byl pFisluSnymi organy akceptovan, je miziva. Neschvaleni formy
financovani pfitom znamena neuspéch celé zZadosti o dotace.

Program MZ

Pravidla MZ neobsahuji konkrétni Gpravu pripadného spolufinancovani vydajd. Lze nicméné
predpokladat, Zze urady k nému budou pfistupovat obdobné.
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2. 2. 5. Zadavaci tizeni a zadjem obce na ziskani dotace

Podminkou pfiznani dotace vobou posuzovanych Programech je soulad s pravidly vefejného
zadavani obsazenymi v pfislusnych pravnich predpisech (zejména zakon ¢&. 134/2016 Sb. o zadavani
vefejnych zakazek a provadéci predpisy k tomuto zdkonu). Program ZP pak povinnosti v oblasti
veFejného zadavani dale specifikuje v dokumentu Zadavani veFejnych zakazek v OPZP 2014-2020.

Z pohledu pravidel vefejného zadavani je na prvnim misté problematicka povinnost obce realizovat
vybérové fizeni v dobé, kdy neni viastnikem potFebnych pozemki ani potfebnych povoleni dle
stavebniho zakona. Je pfitom v rozporu se zakladnimi principy vefejného zadavani a cinnosti obce
obecng, aby byla zadana verejna zakazka na realizaci cizi stavby. Teoretickym FeSenim by mohla byt
odkladaci podminka, kterd by ucinnost smlouvy odloZila do doby nabyti pozemkl a ziskani
potfebnych povoleni. Jedna se oviem opét o postup vymykajici se béZné praxi, ktery sniZuje
Sanci na pfiznani dotace. S ohledem na celkové nastaveni Smlouvy navic nelze vyloucit ani rozpor se
zakladnimi zasadami vefejného zadavani. Tato otazka by si nicméné vyzadala samostatnou pravni
analyzu.

2. 2. 6. Provozovatel COV s ohledem na zajem obce na ziskani dotace

Program ZP

Co se ty¢e Programu ZP, dalsi povinnou pfilohou Zadosti o pfiznani dotace je dle Pravidel ZP estné
prohlaseni o zplsobu zajisténi budouciho provozu investice a doklad, Ze subjekt zodpovédny za
provozovani je ze 100 % vlastnén vlastnikem dotcené infrastruktury a pfipadnymi dalSimi vefejnymi
vlastniky a infrastrukturu provozuje na zakladé smlouvy nebo jiného mistné platného povéreni (pouze
u vlastnického modelu provozovani u stavajici vodohospodarské infrastruktury). Podminkou pFiznani
dotace tak je, Ze COV, na jejiz realizaci byla poskytnuta dotace, bude provozovana Zadatelem
nebo jim vlastnénou osobou.

NapInéni tohoto pozadavku ovSem ohroZuje ¢l. V. odst. 3 Smlouvy, ktery zakotvuje pro pfipad
nezahajeni vystavby COV do 3 mésicd ode dne splnéni Podminek realizace & pro pFipad odstoupeni
od Smlouvy, povinnost obce prevést Pozemky zpét na Alfu, s tim, Ze Alfa nasledné zafinancuje stavbu
COV a Obec bude povinna Alfa zaplatit podil na nakladech dle podminek stanovenych ve Smlouvé.
V ustanoveni neni zakotveno, kdo by byl nasledné po zpétném prevodu Pozemku (a staveb, které jsou
soucasti pozemk(, tedy i COV) na Alfu provozovatelem COV, Ize oviem predpokladat, Ze by se
s ohledem na vlastnické pravo COV jednalo o Alfu. Timto by tedy podminka pro pfiznani dotace
nebyla naplnéna, a obci tak realné hrozi, Ze ji dotace nebude pfiznana, a¢ bude povinna Alfa zaplatit
naklady na vystavbu COV.

Jak pfitom bude blize rozebrano nize, naplnéni podminek pro odstoupeni je v zasadé ve volné
dispozici Alfy a obec mu nemUze zabranit.

Program MZ

Jak bylo uvedeno vySe, mezi zakladni podminky pfiznani této dotace patfi, Ze vystavba infrastruktury
financovana z verejnych prostfedkd je budovana ve verejném zajmu a prijemce podpory zajisti, aby
tato vybudovana infrastruktura byla provozovana a uzivana ve vefejném zajmu tak, aby nedochazelo
k zakladani vefejné podpory. Ustanoveni ¢l. V. odst. 3 Smlouvy, tak ohroZuje naplnéni i tohoto
pozadavku a tedy i Sanci na ziskani dotace.

S ohledem na Program MZ je navic nutné upozornit i na ustanoveni Pravidel, které stanovuje, Ze
~Zména vlastnictvi investicniho majetku, ktery vznikl realizaci akce s ucasti podpory poskytnuté podle
Pravidel, je moZnd po dobu 10 let od data poskytnuti posledni Casti podpory poskytnuté pred kolaudaci
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stavby pouze se souhlasem MZ“, Zpétny prevod Pozemkd by tak znamenal poruSeni dotacnich
podminek i z tohoto pohledu.

2. 2. 7. DalSi okolnosti vyznamné pro ziskdni dotace

Za dalsi problematicky aspekt povaZujeme rozloZeni realizace COV do jednotlivych fazi, véetné
rozlozeni realizovanych kapacit a moznosti stran sdélit, zda trvaji na alokaci danych kapacit ¢i nikoliv,
¢imz neni postaveno na jisto, jaké kapacity budou realné vystavény a jak budou alokovany. Tento
postup podle naseho nazoru neni v souladu s dotacni praxi. Samotné rozfazovani je navic znacné
neurcité, coz je samo o sobé rizikovym faktorem s ohledem na Sanci na pfiznani dotace. Obecné plati,
Ze Sance na priznani dotace na projekt, jehoZ zpUsob realizace je nejasny, je miziva.

2. 2. 8. Celkové zhodnoceni

S ohledem na vySe uvedené je moZno uzavrit, Ze a€ se na prvni pohled zda, Ze Smlouva cili na
to, aby naklady obce byly pokryty z dotaci, nastaveni spoluprace pFiznani dotace vylucuje. Je
tak vysoce pravdépodobné, Ze realizace Smlouvy by vedla k tomu, Ze obec bude nucena
veskeré naklady na ji alokovanou kapacitu COV financovat z vlastnich zdrojd, a to véetné
nakupu pozemkd, které by bézné bylo rovnéz mozno zaradit mezi uznatelné naklady.

2. 3. DalSi vybrané vady Smlouvy

2.3. 1. Pfevod Pozemkd

Dle ¢l. Il odst. 11 pism. a) Smlouvy Alfa po splnéni Podminek realizace pfevede Pozemky do vlastnictvi
vySe bude v souladu se vSemi dafiovymi a Ucetnimi pfedpisy a postupy, pfiCemz se ma za to, Ze touto
cenou bude cena v misté a ¢ase obvykla podle znaleckého posudku.

Na prvnim misté je nutné upozornit, Ze ac ustanoveni navozuje dojem, Ze obec Pozemky nabude za
nejnizsi moznou cenu, realné se bude jednat o béZnou trzni cenu. Vdaném pfipadé pfitom nic
nebrani tomu, aby pozemky byly na obec prevedeny i bezplatné. A¢ tedy ustanoveni navozuje dojem
vyhodnosti pro obec, ve skuteCnosti je vyhodné pro Alfu, ktera Pozemky dle informaci od klienta
nabyla jako nestavebni ovSem bude je obci pfevadét jako stavebni, a to za bé&Zznou trzni cenu. Je
pritom obecné zndmé, Ze trzni cena nestavebnich a stavebnich pozemkd je diametrainé odlisna.

Zhodnoceni vySe uvedeného je spiSe na zvazeni klienta. V pfipadé zajmu obce o dalSi spolupraci s Alfa
a o odkup Pozemk( ovSem vsouladu sPoradcem doporucujeme, aby stanoveni ceny nebylo
odkladano do dalSich fazi spoluprace, ale bylo naopak stanoveno od pocatku.

2. 3. 2. Vstup do pozice stavebnika

Dle ¢l. Il odst. 11 pism. ¢) Smlouvy Alfa po spInéni Podminek realizace umozni obci bezplatné vstoupit
do pozice stavebnika COV. Ve smlouvé dle Poradce nenf specifikovéno, zda se jedna o vstoupeni na
misto stavebnika, €i zda ma jako stavebnik vystupovat Alfa i obec dohromady.

K této otazce doplfiujeme, Ze dle komentare k stavebnimu zakonu (Maly, S. Stavebni zdkon. Komentar.
2., aktualizované vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. 896 s., str. 9-10): ,se stavebni povoleni vZdy vdZe
nikoliv k urcité (konkrétni) osobé, ale k urcité véci (zde bud k pozemku, nebo ke stavbé) a s prechodem
vlastnického prdva k pozemku nebo stavbé pfechdzi stavebni povoleni, které je svou povahou oprdvnénim
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(opravriuje adresdta k urcité Cinnosti - zde k provedeni stavby), automaticky na nového vlastnika
(stavebnika)”. Toto potvrzuje i rozsudek Nejvyssiho Spravniho soudu €.j. 6 As 196/2015 - 33 ze dne 27.
ledna 2016, podle kterého je: ,nutné (..) pfipustit jak univerzdini sukcesi, tj. osoba stavebnika zanikne a
veskerd jeji prdva a povinnosti pfebird osoba ndstupnickd, tak sukcesi singuldrni, tj. stavebnik pfevede na
jinou osobu vlastnické prdvo k nemovité véci, jeZ je nebo byla pfedmétem Fizeni, typicky ke stavbé, k pravu
stavby Ci ke stavebni parcele. (...) Neni tedy tfeba Zddného rozhodnuti ze strany stavebniho ufadu, ten
takovou zménu pouze bere na védomi po predloZeni podkladd, jeZ ji prokazuji. Dojde-li k ni v pribéhu
stavebniho fizeni, pouze o tom stavebni tGrad vyrozumi ostatni ucastniky daného fizeni. (...) Nejvyssi spravni
soud tedy po vySe provedeném vykladu dospivd k zdvéru, Ze ani ke zméné osoby stavebnika prdvnim
ndstupnictvim, ani k pristoupeni osoby (dalSiho) stavebnika vedle plvodniho Zadatele na zdkladé toho, Ze
jind osoba zaclne fakticky stavbu pro sebe provddeét - at jiZ pfimo, nebo jako investor Ci objednatel - neni
treba rozhodnuti stavebniho uradu. K nabyti statusu stavebnika dochdzi naplnénim znaku vyplyvajicich ze
zdkona.”

S ohledem na vySe uvedené jsou mozné obé varianty. Rozhoduijici je pfitom materialni hledisko, tedy,
zjednodusSené feceno, to, kdo stavbu pro sebe realné provadi. V daném pripadé bychom se tedy
klonili ktomu, Ze obec vystupujici po prevodu Pozemk( jako vlastnik, by méla byt jedinym
stavebnikem. Toto je ostatné nezbytné i s ohledem na zajem obce na ziskani dotace. Neurcitost této
otazky, a zejména to, Ze ve stavebnim povoleni nebude od samého pocatku uvedena obec, nybrz Alfa,
ovSem opét snizuje Sanci na ziskani dotace a i tuto otazku by proto bylo vhodné ve smlouvé vyslovné
upravit.

2. 3. 3. Povinnost obce dokondit stavbu i pri ztraté zdjmu o dalSi kapacity

Na problémy spojené s rozfazovanim vystavby COV bylo jiz poukazovano vy3e. Na tomto misté si je3té
dovolujeme doporucit pozornosti ustanoveni ¢l. Il odst. 2 Smlouvy, podle kterého se faze 2 a 3
realizuji na vyzvu nékteré ze smluvnich stran, pficemz nepotvrdi-li druhd smluvni strana zajem na
realizaci této dalSi faze, je prvni strana opravnéna danou fazi realizovat samostatné na své vlastni
naklady a druha smluvni strana ztraci pravo na vyuziti kapacity predvidané Smlouvou pro tuto fazi.
V pfipadé, Ze smluvni stranou, ktera neprojevila zajem o realizaci dalsi faze, bude obec (napfiklad
proto, Ze neobdrZi dotaci a nebude mit tak na realizaci finan¢ni prostfedky), je ovSem tato nadale
povinna s Alfou na vystavbé COV spolupracovat. Toto je dano zfejmé tim, Ze obec bude nadéle
vlastnikem stavby COV a stavebnikem (viz vy3e), a¢ na rozsifeni jeji kapacity ztratila zajem.

S ohledem na vySe uvedené je nutné upozornit, Ze s vlastnictvim a provozem stavby je spojena i
povinnost Gdrzby a neseni nakladd na Gdrzbu a provoz. MGZe se tak stat, Ze COV bude realizovana
v celém rozsahu 6000 EQ, obci vSak bude alokovano jen 1.800 EQ, zbytek bude k uZiti Alfy, obec
v3ak ponese naklady na Gdrzbu a provoz celé COV. Absenci ujednani o nakladech na Gdrzbu a

provoz, a¢ smlouva predpoklada trvalé vymezeni podstatné casti kapacit EQ pro Alfu, chapeme
jako dalSi nedostatek smlouvy.

2. 3. 4. Neredlnost termind pro realizaci smlouvy

Dle ¢l Ill odst. 3 Smlouvy musi smlouva se zhotovitelem obsahovat podminku, Ze stavba COV
bude dokonécena, tj. zkolaudovana a uvedena do provozu nejpozdéji do 12 mésici ode dne
nabyti G¢innosti smlouvy na vystavbu COV (resp. vystavbu pFislusné faze - smlouva zde zFejmé
predpoklada uzavreni vicero smluv se zhotovitelem, aniz by to bylo pfedvidano v predchozich
ustanovenich). Tento termin je dle naSich zkuSenosti, jakoZ i dle vyjadfeni Poradce, zcela

nerealny. Vystavba COV miZe trvat podstatné delsi dobu neZ jeden rok. Je navic nutno poditat s cca 1
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rokem na zkuSebni provoz, jakoZ i moznosti prodlouzeni kolaudac¢niho Fizeni z dGvod{ nezavislych na
vUli obce ¢i zhotovitele (pritahy na strané Uradu, odvolani, atd.).

2. 3. 5. Neuzavreni dodatku jako ddivod pro odstoupeni od smlouvy a dopady odstoupeni

Smlouva v ¢l. lll odst. 2 pfedpoklada uzavieni dodatku ke Smlouvé, jehoZz obsahem ma byt upfesnéni
vyse, termind a zpUsobu Uhrady finan¢nich podild. Tento dodatek ma byt pritom uzaviren do 6 mésicl
ode dne nabyti pravni moci stavebniho povoleni na stavbu COV a odeslani oznadmeni o vybéru
zhotovitele, podle toho, ktery okamzik nastane pozdéji. Nebude-li dodatek uzavren v této Ihité, ani ve
Ihaté dodatecnych 6 mésicl, je kterakoliv ze stran opravnéna od smlouvy odstoupit. Ustanoveni tak
dava stranam pomérné snadnou moZnost vytvorit podminky pro odstoupeni od smlouvy.
Postaci totiZz, pokud neposkytnou potfebnou soucinnost pro uzavieni dodatku ke smlouvé.
Toto je vyznamné mimo jiné s ohledem na dopady odstoupeni pro jednotlivé smluvni strany.

Dle €l. V odst. 3 Smlouvy dojde-li ze strany kterékoliv stran k odstoupeni od Smlouvy, je Obec povinna
prevést vlastnické pravo k Pozemkdm, jakoZ i veSkerou dokumentaci zajisténou Alfou na Alfu, a to za
cenu, za jakou je od Alfy nabyla. Smluvni strany se dohodly, Ze Alfa v takovém pfipadé stavbu COV
zafinancuje a podil Obce na stavbé COV bude Spole¢nosti uhrazen ze strany Obce v poméru rozdéleni
EQ, jak je stanoveno vyse ve Smlouvé. Vysledkem odstoupeni od Smlouvy kterékoliv ze smluvnich
stran by tak bylo, Ze Spoleénost bude opravné&na stavbu COV i tak dokonéit a po Obci
poZadovat Ghradu finanénich nakladd. Pouze s tim rozdilem, Ze COV bude vlastnéna Alfou, nikoliv
obci. Vtuto situaci je pfitom Uhrada nakladd obce prostfednictvim dotaci samoziejmé vyloucena.
Nutno podotknout, Ze v ustanoveni neni specifikovano, zda povinnost k nahradé by se vztahovala
pouze na kapacity vybudované do okamziku odstoupeni od smlouvy (pokud by didvodem odstoupeni
bylo neuzavfeni dodatku, pak by jesté zadné stavebni prace nemohly byt realizovany, kdyz uzavfeni
dodatku pfedchazi realizaci stavby), Ci zda by Alfa mohla pfistoupit i k vystavbé ,pro obec” a nasledné
zadat nahradu nakladd. Druhou variantu nevidime jako pravdépodobnou, presto by bylo vhodné tuto
moznost vyslovné vyloucit.

2. 3. 6. Utvrzovaci instrumenty

V &l. V Smlouvy jsou pro poruseni kazdé ze smluvnich stran stanoveny sankce.

V pfipadé Alfy se jedna o povinnost k Uhradé smluvni pokuty 10.000 K¢ za kaZzdy den prodleni co do
povinnosti (i) dle ¢l. Il odst. 4 Smlouvy, ktery ovSem realné neobsahuje zadnou povinnost, nybrz
deklaraci toho, Ze Alfa je vlastnikem Pozemkd, ¢i k nim ma uzavirenou smlouvu o smlouvé budouci na
odkup pozemkd, a k prodleni zde tak ani dojit nemUZe, a dale co do povinnosti (i) Alfy pFevést na obec
Pozemky v stanovené Ih(té&, resp. v 6 - mésicni dodatecné Ihaté. Smlouva tak obsahuje sankci pro Alfu
pouze v pfipadé poruseni jediné povinnosti, a to povinnosti prevést Pozemky (nikoliv tedy napfiklad
povinnosti prevést projektovou dokumentaci). Alfa navic mlze vzniku této povinnosti zabranit, kdyz
jednou z podminek pro zahajeni béhu lhaty k pfevodu PozemkU je uzavieni Dodatku ke Smlouvé,
k Cemuz je potfeba soucinnost Alfy. Na neposlednim misté je pak nutné upozornit, Ze Smlouva
neobsahuje pomérné obvyklou klauzuli, Zze sjednana smluvni pokuta nema vliv na povinnost na
pfipadnou nahradu Skody. Dle 8 2050 obZanského zakoniku totiz , Je-li ujedndna smluvni pokuta, nemd
véfitel prdvo na ndhradu Skody vzniklé z poruSeni povinnosti, ke kterému se smluvni pokuta vztahuje,” a
pokud tedy smluvni strany chtéji aplikaci tohoto ustanoveni vyloucit, musi tak ve smlouvé vyslovné
ucinit, k emuz ovSem smluvni strany v pfipadé Smlouvy nepfistoupily. Pokud tedy porusenim
povinnosti Alfy pfevést Pozemky dojde k vzniku Skody na strané obce, nebude se obec moct
domahat nahrady Skody, kdyZz tato bude jiZ pokryta smluvni pokutou, a to ac by smluvni

10/14



Pravni posouzeni smlouvy o spolupraci a financnim zajisténi

pokuta, na kterou by obci vznikl narok, byla nizsi nez realné zpusobené Skoda. Pfipominame
pritom, Ze prevod Pozemk{ je jednou z Podminek Realizace. Prodlenim s pfevodem Pozemku tak
prikladmo muZze dojit k zmeskani Ihlty k podani zZadosti o dotaci, kdyz jak bylo uvedeno vyse, Zadost o
dotaci je moZno podat aZ po naplnéni vSech Podminek Realizace, tedy i aZ po prevodu Pozemkd
(naroku na nahradu Skody by se ovSem Alfa v tomto pfipadé mohla branit i tvrzenim, Ze na pfiznani
dotace neni pravni narok). Zakotveni smluvni pokuty pro pfipad poruSeni povinnosti prevést
Pozemky tak paradoxné miuzZe vést k tomu, Ze obec za toto poruseni obdrZi nizsi financni
nahradu, neZ jaka by ji vznikla Skoda.

S ohledem na obec naopak Smlouva zakotvuje povinnost obce nahradit Alfé Skodu ve vysi
odpovidajici nakladiim vynaloZzenym Alfou na pfipravu a realizaci projektu v pfipadé, Ze Alfé
nebude vyélenéna kapacita COV dle Smlouvy, nebo v pfipadé, Ze Alfé nebude umoznéno
vyuZivat kapacit COV vrozsahu dle této Smlouvy. Ustanoveni pfitom neomezuje aplikaci
tohoto ustanoveni pouze na pfipady, kdy by Alfé kapacity nebyly alokovany, €i je nemohla
uZivat z diivodii na strané obce. Na prvni pohled se tak zda, Ze obec by byla povinna k nahradé
Skody, ktera by Alfé zvySe uvedenych divodd vznikla, aniZ by takovou skuteénost sama
zavinila. Takovyto postup by podle naSeho nazoru nebyl mozny, kdyz pfedpokladem povinnosti
k ndhradé skody je poruseni na strané skddce a ustanoveni vyslovné hovofi o povinnosti k ndhradé
Skody. Pfesto povazujeme pfedmétné ustanoveni pro moznost tohoto vykladu za krajné nestastné a
rizikové.

Déle je zakotvena povinnost obce nahradit Alfé Skodu zplsobenou tim, Ze obec aktivné znemozni
pripravu Ci realizaci developerského projektu Alfy, aniz by takové jednani bylo vynuceno v dusledku
platnych pravnich predpisd. Smlouva tak rozsifuje povinnost Obce k ndhradé Skody i mimo oblast
upravenou danou Smlouvou a nepfimo zakladdad obci povinnost nebranit developerskému
projektu. Na druhou stranu ovSem Smlouva aplikaci tohoto ustanoveni vylucuje pro pfipady, kdy
jednani obce vyplyva z pfislusnych pravnich predpist (napf. ze zdkona o obcich, ze kterého mimo jiné
vyplyva i povinnost obce jednat v zajmu obce a v souladu s péci fadného hospodare) a zaroven Alfa
bere na védomi, Ze obec nemUze uplatfovat jakykoliv vliv na svoje organy pfi jejich vykonu
samostatné i prenesené plsobnosti, a to v¢etné zastupitelstva obce, s tim, Ze pokud by takovy organ
opravnéné vznesl ddvodnou pFipominku nebo namitky k realizaci stavby COV, nejednalo by se o
znemoznéni pfipravy nebo stavby, které by zakladalo pravo Alfy k nahradé Skody. Nahrada sSkody je
tak v zdsadé omezena na nedlvodné zabranéni realizace developerského projektu.

S ohledem na vySe uvedené lze pFi znacném zjednoduSeni uzav¥it, Ze Smlouva predpoklada
pInou odpovédnost obce za Skodu Alfy spocivajici v nakladech vynaloZenych na pfFipravu a
realizaci projektu, kterou k béZzné povinnosti nahrady Skody v pfipadé poruseni povinnosti
rozsifuje i na nediivodné zabranéni realizace developerského projektu, a¢ by toto samo o sobé
poruseni povinnosti nepredstavovalo.

S ohledem na vyse uvedené povaZujeme nastaveni utvrzovacich instrumentl za nevyvaZené.
ZpUsob jeho konstrukce navic povazujeme za znacné neprehledny a nejasny, ¢imz neni zajisténa
jistota smluvnich stran ohledné povinnosti a rizik, které jim z ného vyplyvaiji.

2. 3. 7. Pokladka potrubi, povinnost udrzby a dalsi

Dle ¢l. Il odst. 7 Smlouvy se smluvni strany dohodly, Ze v pfipadé, Ze propojeni kanaliza¢nich radd Alfy
z pozemkll a budov vybudovanych Alfou vramci developerského projektu na zbudovanou COV
povede po pozemcich obce, umozni obec Alfé pokladku trubnich vedeni na téchto pozemcich obce, a
to bezuplatné.
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PFedmétné ustanoveni je znacné neurcité. Pri Sirokém vykladu by umoZzriovalo libovolnou pokladku
potrubi na pozemcich obce, s ¢imZ nelze s ohledem na zajmy obce souhlasit.

Problematicka je i domluva na bezplatnosti pokladky. Obec musi s majetkem obce vzdy nakladat
v souladu se standardem tzv. péce radného hospodare a nakladani s majetkem vzdy Fadné zddvodnit.
V daném pripadé nejsou zifejmé divody vedouci k mozZnosti bezplatného uloZeni potrubi a nelze tedy
ani posoudit, zda byl tento standard naplnén.

DalSim problematickym ustanovenim je pak €l. Ill odst. 5 pism. ¢) Smlouvy, ve kterém se obec zavazuje
zajistit fadnou a dostateCnou Udrzbu a sluzby souvisejici s existenci nové budované primarni
infrastruktury v€etné komunikaci a verejnych prostranstvi ode dne jejich protokolarniho pfevzeti od
Alfy. Dle naseho nazoru neni dlivod, aby se obec zavazovala k jakymkoliv dalsim povinnostem nad
ramec jejich povinnosti vyplyvajicich ze zakona.

Stejné tak ndm neni znam davod pro to, aby se obec vzdala poplatku za napojeni na obecni
infrastrukturu, jak zakotvuje €l. Il odst. 6 Smlouvy. Tuto otazku by navic bylo vhodné posoudit i
s ohledem na pfipustnost dle platnych pravnich predpist (zejména ovéfit, zda tato oblast neni
upravena obecné zavaznymi vyhlaskami obce, a zda tyto vzdani se poplatku umoZnuji; obec se
k pfijeti takové vyhlasky zavazala ve smlouveé o investi¢ni spolupraci z roku 2013), coZ jiz s ohledem na
rozsah analyzy nebylo mozné.

Vy3Se uvedend ustanoveni zakotvuji pro Alfu Fadu financnich vyhod, aniZ by bylo dostatecné
stanoveno, jaky financni pFinos ze spoluprace naopak plyne pro obec (viz niZe). Tento postup je
dle naSeho nazoru vrozporu se standardem péce fadného hospodare a ustanoveni je proto
nutné po dostatecném zhodnoceni pfinosti spoluprace pro obec jeSté prfehodnotit. Vtomto
smyslu opét pfipominame standard péce Fadného hospodare, kterym se musi vSechny osoby jednajici
za obec ¢i podilejici se na tvorbé jeji vlle, vCetné ¢lenl zastupitelstva, Fidit.

2. 3. 8. Specifika developerskym smluv a vymahatelnost

Smlouva na mnoha mistech nereflektuje omezené moznosti obce zavazovat se k urcitym jednanim.
Prikladem mUZe byt pravé nemoZnost zavazat se k pfrijeti rozpoctu, ve kterém by byly zahrnuty
naklady na pfipravu a vystavbu COV. Toto m(iZe vést k nevymahatelnosti nékterych ustanoveni, tedy
zejména téch zasahujicich do prenesené plsobnosti obce a cinnosti zastupitelstva ¢i jinych jejich
organu. Zavazky k penézitym plnénim naopak vymahatelné spisSe budou.

2. 3.9. Dalsi vady

Rada ustanoveni smlouvy je stiZzena nejasnosti ohledné toho, zda se vztahuje na celou realizaci COV &i
jen na nékteré faze. Prikladem takového ustanoveni je jiz samotny ¢l. Il odst. 11 Smlouvy zakotvujici
Podminky realizace, kdyZ jako jednu z podminek uvadi nabyti pravni moci stavebniho povoleni, aniz by
specifikoval, zda se vztahuje na celou planovanou vystavbu, ¢i jen na nékteré faze. VySe uvedené
pUsobi nejasnosti a vykladové problémy napfic celou smlouvou.

Smlouva déle neFesi Fadu okolnosti vyznamnych s ohledem na realizaci COV. Pfikladmo se jedné o:

e povinnost zajistit, aby zdmér byl v souladu s planem rozvoje vodovodU a kanalizaci nebo s
navrhem jeho aktualizace, dale s planem Uzemniho rozvoje a planem dil¢iho povodi, s &¢imz
souvisi i potfeba souhlasného stanovisko pfisluSného Povodi ke zpracovanému zameéru;

e pripadnd potfeba souhlasu vlastnika provozné souvisejici infrastruktury ¢i dohoda vlastnik(
provozné souvisejicich kanalizaci;
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e pfitomnost ochranného pasma vodniho zdroje, a podstatné omezeni vyuzitelnosti pozemka
z ného vyplyvajici.

Ze strany klienta ndm bylo predlozeno pravni hodnoceni Mgr. Filipa Sméji ze dne 10. 5. 2018 (dale jen
,Hodnoceni"), ktery ve svém shrnuti k ndvrhu smlouvy dospél k podstatné jinym zavérim, nez jak
byly predestfeny vysSe. Jiné nazory v oblasti prava samozfejmé nelze vyloucit. Za svoji analyzou si
nicméné stojime a nize si dovolujeme alespon kratce shrnout, zjakych dlvodd s Hodnocenim
nesouhlasime.

Na prvnim misté je potfeba podotknout, Ze Hodnoceni je spiSe pfedstavenim obsahu smlouvy, neZli
pravnim rozborem, a nezabiha pfilis do ddsledkd, ke kterym mohou jednotliva ustanoveni Smlouvy
vést.

V hodnoceni autor dospiva k zavéru, ze navrh Smlouvy je vysledkem ,urcitého kompromisu, ale
rozhodné se nedd fici, Ze by mél byt snad nevyvdZeny v neprospéch jedné ze stran”. Autor ovSem jiz
prinos pro jednotlivé smluvni strany nerozebira, a svdj vyrok tedy ani nijak nedoklada. V nasi analyze
jsme naopak dospéli k zavéru, Ze smlouvu za vyvazenou hodnotit nelze, kdyZ poskytuje Alfa
neddvodné financ¢ni vyhody (prodej soucinnosti s obci - zménou Uzemniho planu - zhodnocenych
Pozemkl za trzni cenu stavebnich pozemkl, a¢ je Alfa nabyla za cenu pozemkd nestavebnich;
odpusténi poplatkl, atd.), Zdda po obci spInéni povinnosti bez reciproc¢nich povinnosti Alfy (napf.
prokazani financni pfipravenosti hradit naklady), ¢i nerovné nastavuje zajiStovaci instrumenty.

Autor rovnéz jako vyhodu vyzdvihuje pravo kterékoliv ze stran odstoupit od smlouvy v pfipadé, Ze
nebude uzavien dodatek o konkrétnich podminkach financovani, aniz by se pozastavil nad tim, zda je
vhodné ponechavat dohodu o konkrétnich podminkach financovani na takto pozdni fazi, a aniz by se
zabyval dusledky odstoupeni od smlouvy, kdyZ smlouva pfedvida, ze COV bude i tak realizovana a
obec bude povinna Alfé zaplatit naklady za ji alokované kapacity.

Autor dale konstatuje, Ze jako stavebnik COV bude vystupovat Alfa, aniz by se zabyval dopady tohoto
postupu na 3ance obce ziskat dotaci na pokryti nakladd na vystavbu COV. StéZejni otazku financovani
a vysokou pravdépodobnost toho, Ze v dUsledku nastaveni spoluprace obec ztrati Sanci na ziskani
dotace a bude tak muset vystavbu COV s ohledem na ji alokované kapacity financovat z vlastniho
rozpoctu, pak autor rovnéz opomiji. V této souvislosti je vhodné rovnéz upozornit, Ze autor uvadi, Ze

v v/

dle smlouvy rozumi bé&zna trzni cena.

V Hodnoceni postradame upozornéni i na dalsSi podstatné momenty smlouvy, jako napfiklad na
skutecnost, Ze nékteré z povinnosti, s kterymi Smlouva spojuje povinnost Alfy k zaplaceni smluvni
pokuty, v zasadé povinnostmi nejsou a ve skutecnosti se tak o zajiSténi povinnosti nejedna. Timto je
pritom vytvaren dojem, Ze Smlouva je vUci Alfé tvrdsi, nez ve skutecnosti je a s ohledem na celkové
povinnosti smluvnich stran tedy i vyvazengjsi. V této souvislosti je pfitom potfeba zminit i dalsi
opomenuty aspekt, a to nemoznost obce domahat se nahrady Skody v pripadé prodleni s pfevodem
Pozemku, ac¢ zpUsobena Skoda muze byt i vyssi neZ smluvni pokuta, kterou je splnéni této povinnosti
zajisténo. Na druhou stranu autor zdlrazriuje vyhody toho, Ze Smlouva obsahuje omezeni $kody,
k jejiz nahradé by byla obec povinna, ac si Ize téZko predstavit jiné Skodni naroky, k jejichZ dhradé by
obci mohla vzniknout povinnost a které by nebyly mezi povinnosti obce zahrnuty, a a¢ naopak
dochazi kvyslovnému rozsifeni odpovédnosti za Skodu i na pfipad zabranéni realizaci
developerského projektu, coZ samo o sobé porusenim povinnosti obce neni.

Z vySe uvedenych dlvodd nemzeme s Hodnocenim souhlasit.
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V ramci vySe uvedené analyzy vyplynula najevo fada nedostatki smlouvy.

Za stéZejni problém povaZujeme skutecnost, Ze smlouva je nastavena zpusobem, ktery
vylu€uje moZnost obce ziskat dotaci na financovani vystavby COV. Nezd4 se pFitom, Ze by pro
obec ze Smlouvy plynuly jakékoliv finanéni vyhody vyjma neseni nakladi na zpracovani
projektové dokumentace k COV ze strany Alfy. S ohledem na dokumentaci je oviem nutné
upozornit, Ze tato je uznatelnym nakladem s ohledem na oba vySe zmifiované programy, ¢imz
se vyhoda i této uspory stirad. V ostatnim Alfa ponese naklady pouze na vystavbu kapacit
alokovanych pro jeji vlastni potfeby a dokonce ji i ze smlouvy plynou vyhody v podobé
bezplatné pokladky potrubi a odpusténi poplatkii za napojeni na veSkerou infrastrukturu
obce (kterych se obec vzdava nejenom s ohledem na Alfu, ale i stavebniky planovaného
zastavby), ¢imZ se naopak obec vzdava zdroji pFijmu. Na misté je rovnéZz zminit vyhodnost
nakladdani s Pozemky pro Alfu, kdyZz Alfa Pozemky nabyla jako nestavebni, nasledné doslo
v soucinnosti s obci zménou uzemniho planu k jejich zméné na stavebni pozemky, a obci je
tedy ma na zakladé Smlouvy prodavat jiZz za cenu stavebnich pozemkul, tedy za cenu
podstatné vyssi, neZ jak je nabyla. K zvaZeni je rovnéz skutecnost, Ze obec jako planovany
vlastnik a provozovatel celé COV ponese po jeji vystavbhé i vesSkeré naklady na jeji provoz a
udrZbu, tedy i s ohledem na kapacity vyhrazené pro Alfu. Z téchto divodu je otazkou, zda ma
z financniho hlediska spoluprace s Alfou pro obec néjaké vyhody, kdyzZ pFi béZném postupu by
obec méla o poznani vétsi Sanci, Ze se ji pomoci dotaci podafi zafinancovat cca 60% nakladi
na vystavbu COV, postupem pFedvidanym Smlouvou jsou oviem 3ance obce na ziskani dotace
zanedbatelné. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze nastaveni smlouvy je z finanéniho hlediska pro
obec zcela nevhodné. Pokud ze strany obce nadale trva zdjem o spolupraci s Alfou, doporucili
bychom proto zvaZit postup spoluprace, kdy na misto déleni naklada dle alokovanych kapacit,
by obec uplatnila do dotaéniho Fizeni naklady na vystavbu celé COV a Alfa se zavazala obci
nahradit naklady nepokryté dotaci. Navrhovany postup by oviem samoziejmé jeSté bylo
nutno konzultovat s odbornym finan€nim poradcem v oblasti dotaci.

Za dal3i stéZejni vadu Smlouvy povaZujeme skuteénost, Ze se obec zavazuje k vystavbé COV o
urcité kapacité, aniz by obec méla dostatecné podklady o jejich potfebach v této oblasti a
jejich pravdépodobném vyvoji. Tento postup je bezesporu, co se tyce nakladani s obecnim

S 2 T4

majetkem, v rozporu s péci Fadného hospodare.

s

Smlouva pro obec pFinasi i dalsi rizika, jak byla popsana vySe, a nevyvazené nastavené
podminky spoluprace, jakoZ i Fadu nejasnych ustanoveni, které upiraji smluvnim stranam
jistotu ohledné vyvoje spoluprace.

S ohledem na vySe uvedené se domnivdme, Ze smlouva neni pro obec vyhodna, a Ze je pro
obec i znacné rizikova. Proto doporucujeme, za predpokladu trvajiciho zadjmu o spolupraci
s Alfou, pfFistoupit k znovuotevieni vyjednavaciho procesu a Smlouvu nahradit smlouvou
novou, ktera by lépe odpovidala potfebam obce a zajiStovala obéma smluvnim stranam
vyrovhané podminky spoluprace. Tento krok by pfitom mél byt s ohledem na vysledky jiz

provedené pravni analyzy k nabyti G€innosti Smlouvy nadale mozny.

Mgr. Lenka Hlavacova a Mgr. Barbora Chmelafova

Frank Bold advokati, s.r.o.
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