Odbor spravy majetku a investic Rada mésta Lysa nad Labem
dne 24. 11. 2015

Pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem a MS
Development, s. r. o.

Zprava se piedklada z divodu:
Plnéni vefejné zakazky.

Zpravu vypracoval:
Ing. Vladimir Kopecky — VO SMI

Zpravu piedklada:
Ing. Vladimir Kopecky — VO SMI

Do rady mésta bude pfizvan:

Néavrh usneseni:

Rada mésta

l. Berenavédomi

pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem a MS Development, s. 1. o.
dle upfesnénych pozadavkih RM, a kontrolniho vyboru vypracovany advokatem Mgr.
Stépanem Riha¢kem, Pionyrska 15, 602 00 Brno, IC: 01827758.

2. Ptredklada
ZM dne 25. listopadu pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem a
MS Development, s. 1. 0. k projednani

Podpis predkladatele:

12.11. 2015

Podpis starosty nebo mistostarostky:

Podpis tajemnika:



Duvodové zprava.

Popis problému:

Dne 25. 6. 2015 byla vyvéSena odborem SMI VZ , Poskytovatel pravnich sluzeb®, jejimz
cilem je provétit smlouvu z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem a MS Development, s.
r. 0. dle pozadavki RM, a kontrolniho vyboru.

Pouze 8 firem z 10 ptihlaSenych splnilo pozadavky zadavatele. Zadny z uchazedt
nepozadoval nové ocenéni pozemki.

Rada mésta na svém 14. jednani usnesenim ¢. 550 schvalila pro realizaci zakéazky
,Poskytovatel pravnich sluzeb* firmu Mgr. Stépan Rihacek, advokat, Pionyrska 15, 602 00
Brno, IC: 01827758, za celkovou nabidkovou cenu 18.900 K& s tim, e kontaktnimi osobami
za M¢ésto Lysa n. L. budou vedouci odboru SMI, Ing. Vladimir Kopecky, a za Finan¢ni vybor
ZM Lysan. L., Ing. Karel Marek.

Dne 21. srpna, tedy piesné v terminu dle smlouvy, obdrzel OSMI od Mgr. Rihacka
vyhotoveny pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysd nad Labem a MS
Development, s. r. 0. dle pozadavkti RM, a kontrolniho vyboru dle pfedmétu zakazky. (viz.
priloha). Rada mésta na svém 16. jednani dne 1. zafi 2015 vzala rozbor na védomi
a predlozila ho k projednani finanénimu vyboru, kontrolnimu vyboru, vyboru pro dostavbu
obchvatu a stavebni komisi. Stavebni komise ho projednala dne 7. 9. 2015 — bez stanoviska
(zépis na strankach mésta), vybor pro dostavbu obchvatu rozbor dosud neprojednal, kontrolni
vybor ho projednal dne 14. 9. 2015, avSak v zépisu se pouze konstatuje, ze prob¢hla diskuse
bez blizsi specifikace. Nebylo hlasovéano, protoze vybor nebyl usnaseni schopny (zapis na
strankach mésta). Finan¢ni vybor rozbor projednal dne 7. 9. 2015 a konstatoval, Ze je netplny
a ze neodpovida zadani a Ze nebyly provedeny nékteré ukony, které FV pozadoval (viz zéapis
v ptiloze).

Zapis z FV se nasledné projednaval na 6. jednani ZM dne 9. 9. 2015, kde bylo zkonstatovano,
ze je tfeba zménit zadani rozboru uréeného RM ve smyslu pozadavki FV a pozadat Mgr.
Riha¢ka o doplnéni tohoto rozboru. ZM svym usnesenim v &l. V. bodé 2 uloZilo panu
mistostarostovi a p. Mgr. Markovi (¢len finanéniho vyboru) oslovit p. Mgr. Riha¢ka ve véci
dopracovani pravniho rozboru smlouvy uzaviené mezi Méstem Lysa nad Labem a MS
development, s. 1. 0. ve smyslu diskuse na zasedani ZM dne 09. 09. 2015 a pozadavku
finan¢niho vyboru.

Na zékladé¢ zmény zadani OSMI zpracoval materidl, ktery obsahuje vSechny dostupné
informace tykajici se dan¢ho problému (vybérové fizeni, smlouva, nabidka, zapisy, usneseni
RM a ZM a rlizné korespondence) a rozeslal je vSem zastupitelim a FV. Nasledn¢ doslo ke
schizce Mgr. Marka (¢len FV) a ing. Kopeckého (vedouci OSMI). Smyslem schizky bylo
detailni seznameni Mgr. Marka s dosavadnim postupem odboru pfi realizaci tohoto pravniho
auditu. Na zdklad¢ predlozenych informaci FV zkonstatoval, Ze odbor Spravy majetku pti
realizaci pravniho auditu pfesné plnil nafizeni RM (viz zapis z KV ze dne 5. 10. 2015). Po
této schiizce dodal Mgr. Marek upfesnény soupis zadani (otdzky a podotazky). OSMI ihned
vystavil objednavku a viechny podklady zaslal Mgr. Rihackovi.

Dne 28. 10. 2015 zaslal Mgr. Rihagek jiz zpracovany rozbor Mgr. Markovi ke kontrole
uplnosti odpovédi a jejich srozumitelnosti. Dne 10. 11. 2015 pak byl zaslan oficialné datovou




sluzbou zadavateli (OSMI). Nové zpracovany rozbor je uveden v piiloze. Cena za novy
rozbor byla stanovena na 18 000,- K¢.

Dosavadni rozhodnuti RM a ZM:

Rada mésta na svém 11. jednani dne 2. 6. 2015 svym usnesenim ¢ 464:

I.schvalila

1) vypsani vybérového fizeni na poskytovatele pravnich sluzeb, ktery provede nezavisly
pravni rozbor uzaviené smlouvy M¢sta Lysa nad Labem s MS Development, s. 1. 0., tykajici
se vystavby v byvalém areélu Fruta tak, aby bylo jednozna¢né zodpovézeno na tyto otdzky:

a) Jaka je pravdépodobnost, ze by soud rozhodl o neplatnosti vySe uvedené smlouvy v¢.
detailniho zdivodnéni?

b) Jak je zajiSténa nutnost vystavby ob¢anské vybavenosti v¢. ptipadnych sankci za neplnéni?
¢) Jak ma mésto postupovat, aby zajistilo vystavbu obcanské vybavenosti v terminu dle
smlouvy?

d) Jak dle uzaviené smlouvy ma mésto postupovat, aby prodavalo své pozemky developeru az
po dokonceni vystavby obcanské vybavenosti?

e) Za jakych podminek muze Mé&sto Lysd nad Labem odstoupit od jiz uzaviené smlouvy,
pokud spole¢nost MS Development, s. r. 0., dosud nevybudovala zadny z prvka obcanské
vybavenosti, piestoze dle prilohy €. 2 se toto mélo stat v 1. etap¢.

f) Jak m& mésto postupovat pii odstoupeni od smlouvy, pokud spolecnost MS Development
vyznamn¢ neplni uzavieny developersky projekt a to vystavbu obcanské vybavenosti?

g) V piipad¢, ze bude nalezeno pochybeni: Jaké dalsi pravni kroky se doporucuji, aby Mésto
Lyséa nad Labem uskute¢nilo vici spolecnosti MS Development, s. . 0.7

h) Jaké jsou mozna rizika budoucich finan¢nich nakladt pro Mésto Lysa nad Labem spojena
s témito pravnimi kroky?

2) vypracovani nezavislého ocenéni pfisluSnych méstskych pozemkl v cendch z roku 2007
pro ucel definovaného developerského projektu spole¢nosti MS Development, a to ve dvou
scénafich:

a) véetné povinnosti postavit definovanou ob¢anskou vybavenost,

b) bez povinnosti postavit definovanou ob¢anskou vybavenost.

Rada mésta na svém 14. jednani dne 21. 7. 2015 svym usnesenim ¢ 550

ILbere na vé&domi cenové nabidky firem Mgr. Stépan Riha¢ek, advokat, Brno, IC:
01827758; Rozehnal & Kuchaf, advokatni kancela¥, Praha 1, IC: 40660893; Advokatni
kancelar Broz, Sedlaty, s. r. 0., Palac Flora - Budova A, Praha 3, IC: 24827452; Duska &
Svobodova, advokatni kancelat, Praha 1, IC: 66256658; Mgr. Ondiej Dlouhy, advokat AK
Erhartova, Vitek & Partners, Praha 2, IC: 72014148; HKDW Legal, s. r. o., advokatni
kancelaf, Praha 1, IC: 27203182; AK JUDr. Anna Hordkovad & Partnefi, Praha 1, IC:
66210224; Rutland Jezek, advokatni kancelaf, s. . 0., Praha 1 - Staré Mésto, IC: 04090756;
Giirlich & Co., advokatni kancelat, Praha 1, IC: 66245681, a CHSH Kali§ & Partners, s. r. 0.,
advokatni kancelaf, JUDr. Petr Kali§, Ph.D., Praha 1, IC: 29416680. 1II. v ylucuje ze
soutéze uchazete Advokatni kancelai Broz, Sedlaty, s. r. o., Praha 3, IC: 24827452, a AK
JUDr. Anna Horakova & Partnefi, Praha 1, IC: 66210224, pro nesplnéni pozadovanych
podminek. IIl.schvaluje prorealizaci zakazky ,,Poskytovatel pravnich sluzeb* firmu
Mgr. Stépan Rihacek, advokat, Pionyrska 15, 602 00 Brno, IC: 01827758, za celkovou



nabidkovou cenu 18.900 K¢ s tim, ze kontaktnimi osobami za M¢ésto Lysa n. L. budou
vedouci odboru SMI, Ing. Vladimir Kopecky, a za Finan¢ni vybor ZM Lysa n. L., Ing. Karel
Marek.

Rada mésta na svém 16. jednéani dne 1. 9. 2015 svym usnesenim ¢ 625

I. bere na védomi

pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem a MS development, s. 1. 0.,
dle pozadavkii RM a kontrolniho vyboru, vypracovany advokatem Mgr. Stépanem Rihackem,
Pionyrska 15, 602 00 Brno, IC: 01827758, II.pfe d k14 d 4 pravni rozbor smlouvy
k projednani finanénimu vyboru, kontrolnimu vyboru, vyboru pro dostavbu obchvatu
a stavebni komisi. ~ Termin: do 30.09.2015

ZM na 6. jednani dne 9. 9. 2015 svym usnesenim v ¢l. V. bod¢€ 2 uloZilo panu mistostarostovi
a p. Mgr. Markovi (¢len finanéniho vyboru) oslovit p. Mgr. Riha¢ka ve véci dopracovani
pravniho rozboru smlouvy uzaviené mezi Méstem Lysa nad Labem a MS development, s. 1. 0.
ve smyslu diskuse na zasedani ZM dne 09.09.2015 a pozadavka finan¢niho vyboru.

Navrh feSeni:

OSMI navrhuje RM vzit pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem
a MS Development, s. 1. 0. dle pozadavkii RM, a kontrolniho vyboru vypracovany Mgr.
Stépanem Rihatkem na védomi a predlozit ho ZM na jednani dne 25. listopadu 2015.

Stanovisko k navrhu:
Nebylo projednavano v komisich ¢i vyborech.

Vztah k rozpoctu:
Na zakazku je v rozpoctu mésta na rok 2015 vyc€lenéno dostatek finan¢nich prostiedki.

Ing. Vladimir Kopecky — VO SMI

Ptiloha: Pvodni pravni rozbor
Zapis FV ze 7. 9. 2015
Zapis FV z 5. 10. 2015
Novy pravni rozbor
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IC: 018 27 758
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A. Zadani

Jaka je pravdépodobnost, Zze by soud rozhodl o neplatnosti vySe uvedené
smlouvy v€. detailniho zdlvodnéni?

Jak je zajiSténa nutnost vystavby obCanské vybavenosti v€. pfipadnych sankci
za neplnéni?

Jak ma mésto postupovat, aby zajistilo vystavbu obCanské vybavenosti v
terminu dle smlouvy?

Jak ma, dle uzaviené smlouvy, mésto postupovat, aby prodavalo své pozemky
developeru az po dokoné&eni vystavby ob&anské vybavenosti?

Za jakych podminek mize Mésto Lysa nad Labem odstoupit od jiZ uzaviené
smlouvy, pokud spole¢nost MS Development, s. r. 0., dosud nevybudovala
zadny z prvkl ob&anské vybavenosti, pfestoze dle pfilohy €. 2 se toto mélo stat
v 1. Etapé?

Jak ma mésto postupovat pfi odstoupeni od smlouvy, pokud spoleénost MS
Development vyznamné neplni uzavieny developersky projekt a to vystavbu
obc¢anské vybavenosti?

V pfipadé, Ze bude nalezeno pochybeni: Jaké dalSi pravni kroky se doporucuiji,
aby Mésto Lysa nad Labem uskutecnilo vuci spole€nosti MS Development, s. r.
0.7

Jaka jsou mozna rizika budoucich finan¢nich nakladd pro Mésto Lysa nad
Labem spojena s témito pravnimi kroky?



B. Podklady

Pfi zpracovani tohoto pravniho rozboru jsem vychazel pouze z informaci obsazenych
v listinach, které mi byly poskytnuty Méstem Lysa nad Labem. Jedna se o nasledujici

listiny:

1.

10.

1.
12.

13.

14.

15.

Smlouva o budouci(ch) najemni(ch) smlouvé(ach) a Smlouva o
budouci(ch) kupni(ch) smlouvé(ach) o pfevodu nemovitosti ze dne
26.8.2008

Vypis z katastru nemovitosti — LV 3183, k.U. Lysa nad Labem, ze dne
21.5.2008

Kopie katastralni mapy — mapovy list BK 4-7/02, ze dne 20.2.2008

Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti MS development s.r.o. ze
dne 26.6.2008

Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti Prvni Sluni¢kova s.r.o. ze
dne 26.6.2008

Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti Druha Sluni¢kova s.r.o. ze
dne 26.6.2008

Vypis z obchodniho rejstfiku spole€nosti Treti SluniCkova s.r.o. ze
dne 26.6.2008

Souhlasné prohlaseni o nabyti vlastnického prava k nemovitostem
vystavené Méstem Lysa nad Labem ze dne 20.12.1999

Dopis psany JUDr. Luhanem na Stfedisko geodézie ze dne
24.2.1989

Hospodaiska smlouva mezi Konzervarny a Lihovary Praha a
Méstskym narodnim vyborem v Lysé nad Labem ze dne 30.12.1988

Geometricky plan €. 288 702 — 174, ze dne 21.11.1988

Souhlasné prohlaseni o nabyti vlastnického prava k nemovitostem
vystavené Méstem Lysa nad Labem ze dne 19.2.2008

Kupni smlouva uzaviena mezi spole¢nosti CRISTALEX CZ, s.r.0. a
Méstem Lysa nad Labem ze dne 8.7.1997

Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti CRISTALEX CZ, s.r.o. ze
dne 18.12.1996

PInd moc udélena spolecnosti CRISTALEX CZ, s.r.o. panu Liboru
Cernému, panu Ing. Zbyfku Veselému a panu Jifimu Vizkovi ze dne
22.1.1996



16.

17.

18.

19.

20.
21.
22.
23.
24.

25.

26.
27.

28.

PIna moc udélena spole¢nosti CRISTALEX CZ, s.r.o. panu Liboru
Cernému, panu Ing. Zbyfku Veselému a panu Jifimu Vizkovi ze dne
5.12.1996

Kvitance ze dne 27.6.1997

Notafsky zapis — vzdani se zastavniho prava ze dne 4.9.1997 v¢etné
pravodniho dopisu ze dne 8.9.1997

Vypis z obchodniho rejstfiku spolecnosti NEXUM akciova spole¢nost
ze dne 15.7.1997

Vzor najemni smlouvy

Vzor smlouvy o vécném bfemeni

Znalecky posudek €. 854/2/2008, vypracovany Ing. Oldfichem Juzou
Prizkum technické struktury v byvalém arealu Fruty, ze dne 3.3.2008

Listina o vyhlaseni zaméru na prodej pozemku za ucelem vystavy
byvalého arealu Fruty ze dne 31.7.2007

Listina o zvefejnéni upfesnéni a konkretizace vyhlaseni zaméru na
prodej pozemku za u€elem vystavy byvalého arealu Fruty

Usneseni z jednani zastupitelstva ze dne 18.6.2008

Zapis z mimoradného jednani rady Mésta Lysa nad Labem ze dne
18.6.2008

Cast projektu spoleénosti MS development s.r.o. (kapitola 1,2)



C. Pravni rozbor vcéetné dilé¢ich zavéru

Otazka €. 1

Jaka je pravdépodobnost. ze by soud rozhodl o neplatnosti vySe uvedené
smlouvy v¢. detailniho zdivodnéni?

Odpovéd €. 1

Tuto otazku je nutno rozdélit na dvé Casti a to za prvé, zda je tato kupni smlouva
podle nazoru zpracovatele sjednana platné &i nikoliv, a za druhé, jakym zplsobem by
pravdépodobné rozhodl soud v pfipadé podani zaloby.

Smlouva o budouci(ch) najemni(ch) smlouvé(ach) a Smlouva o budouci(ch)
kupni(ch) smlouvé(ach) o pfevodu nemovitosti ze dne 26.8.2008 (dale jen
Pfedmétna smlouva) byla na zakladé volby smluvnich stran (viz ustanoveni 12.7.
Pfedmétné smlouvy) uzaviena podle zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
(dale jen obchodni zakonik) (viz ust. 12.7. Pfedmétné smlouvy). Z divodu duality
Ceského prava bude nutno posuzovat platnost Pfedmétné smlouvy Castecné podle
obchodniho zakoniku a ¢astecné podle zakona €. 40/1964 Sb., oblansky zakonik
(dale jen ob&ansky zakonik).1.2

Pro vylou€eni pochybnosti uvadim, ze zakon €. 513/1991 Sb. a zakon €. 40/1964 Sb.
byly zruSeny zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen NOZ) nicméné
pravni vztahy vzniklé z Pfedmétné smlouvy se budou i nadale posuzovat podle
pravnich pfedpisu platnych v dobé uzavieni Pfedmétné smlouvy.3

Obcansky zakonik rozliSuje pojem relativni neplatnost a absolutni neplatnost.
Relativné neplatny pravni ukon se povazuje za platny, pokud se ten, kdo je takovym

1 viz nazor JUDr. Petra Cecha zvefejnény v &isle 3/2009 dasopisu Pravni radce

2 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn.: 2 Cdon 603/97 ze dne 26.11.1998

3 § 3028 NOZ: Neni-li dale stanoveno jinak, Fidi se jiné pravni poméry vzniklé pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, jakoZz i prava a povinnosti z nich vzniklé, v€etné prav a povinnosti z poruseni
smluv uzavienych pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona, dosavadnimi pravnimi pfedpisy. To
nebrani ujednani stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou fidit timto zakonem ode dne nabyti
jeho uginnosti.



ukonem dot€en, neplatnosti pravniho ukonu nedovola. Absolutni neplatnost pravniho
ukonu naopak nastava bez dalSiho pfimo ze zakona, nikdo neni povinen se této
neplatnosti dovolavat, na pravni ukon se hledi, jako by nebyl ucinén.

V § 39 obcanského zakoniku jsou stanoveny tfi druhy pfipadd nedovoleného
pravniho ukonu, ktery zakon postihuje sankci absolutni neplatnosti

- rozpor pravniho ukonu s obsahem a ucelem zakona
- pravni ukon obchazi zakon
- rozpor pravniho ukonu s dobrymi mravy

Pfi zpracovani pravniho rozboru nebyla shledana existence skutecnosti, které by
zpusobovaly absolutni neplatnost Pfedmétné smlouvy. Zejména byl zkouman mozny
rozpor s ob¢anskym zakonikem, obchodnim zakonikem, zakonem ¢&. 128/2000 Sb., o

obcich a zakonem ¢&. 40/2009 Sb., trestnim zakonikem (resp. zakonem ¢.
140/1961Sb., trestni zakon).

Zakladnimi pozadavky, které klade na pravni ukony ob&ansky zakonik a jejichz
nedodrzeni zplUsobuje absolutni neplatnost, jsou uvedeny v § 37, jenz uvadi, ze
pravni ukon musi byt u€inén svobodné a vazné, urCité a srozumitelné a jeho
pfedmétem nesmi byt pInéni nemozné. § 38 pak stanovuje neplatnost pravniho
ukonu, pokud ten, kdo jej ucinil, nema zpulsobilost k pravnim ukontm, resp. pravni
ukon je ucinény osobou jednajici v duSevni poruse, ktera ji €ini k tomuto pravnimu
ukonu neschopnou. Provedenym pravni rozborem Pfedmétné smlouvy nebyly
zjistény skute€nosti, které by odtvodnovaly zavér o neplatnosti Pfedmétné smlouvy
z uvedenych duavodu.4

Castym diivodem absolutni neplatnosti pravnich tkon( &inénych obcemi je absence
schvaleni téchto ukonl obecni radou &i obecnim zastupitelstvem. V posuzovaném
pripadé v této oblasti k pochybeni ze strany Mésta Lysa nad Labem nedoslo.

Dal$im typickym duavodem absolutni neplatnosti pravnich Ukonu je spachani
trestného Cinu. Podle povahy Predmétné smlouvy by v uvahu pfichazely napfiklad
trestny Cin uplatkarstvi dle § 331 trestniho zakoniku, trestny &in poruseni povinnosti
pfi spravé ciziho majetku dle § 220 trestniho zakoniku (resp. t.€. poruSeni povinnosti
pfi spravé ciziho majetku z nedbalosti dle § 221 trestniho zakoniku). Pfi posuzovani
Pfedmétné smlouvy nebyly zjistény skuteCnosti, které by oddvodriovaly podezieni ze
spachani trestného Cinu.

Tzv. relativni neplatnost pravniho ukonu znamena, Ze pravni ukon se povazuje za
platny, pokud se ten, kdo je takovym ukonem dotCen, neplatnosti pravniho ukonu

4 Konkrétnim diivodem absolutni neplatnosti pravniho ukonu pro rozpor se zikonem miize byt napiiklad
poruseni zédkazu prevodu véci (nemovitosti), ulozeného vykonatelnym rozhodnutim o pfedbézném opatreni ve
smyslu ustanoveni § 76 odst. 1 pism. ) OSR. Takova skute¢nost rovnéz nebyla pfi zpracovani rozboru zjisténa.



nedovola. U Pfedmétné smlouvy by teoreticky pfichazela v ivahu relativni neplatnost
z duvodu, ze by jej néktera ze smluvnich stran ucinila v omylu.5 Zjisténé skutecnosti
tomuto zavéru nenasvedcuii.

K otazce pravdépodobnosti uspéchu pfi podani Zaloby na urCeni neplatnost
Pfedmétné smlouvy uvadim, Ze obecné rozhodnuti soudu nelze predjimat, zvlasté
pak v dobé pfed zahajeni samotného fizeni, nicméné vzhledem k ucinénym
zjisténym skuteCnostem ohledné neplatnosti Pfedmétné smlouvy lze s vysokou
mirou pravdépodobnosti pfedpokladat, Ze by takova Zaloba byla soudem zamitnuta.
Podotykam, ze timto rozborem neni posuzovana otazka, zda na strané zadavatele
existuje naléhavy pravni zajem na urCeni neplatnosti pravniho ukonu ve smyslu § 80
zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad.

Zavér ¢.1

Provedenim pravniho rozboru nebyla zjiSténa neplatnost Pfedmétné smlouvy.
Lze s vysokou mirou pravdépodobnosti predpokladat, ze by zaloba na uréeni
neplatnosti Predmétné smlouvy byla soudem zamitnuta.

Otazka €. 2

Jak je zajiSténa nutnost vystavby obéanské vybavenosti v€. prfipadnych sankci
za neplnéni?

Odpovéd &. 2

Pfedmétna smlouva dava spole¢nostem MS developnemnt s.r.o., Prvni Sluni¢kova
s.r.o., Druha sluni¢kova s.r.o. a Treti sluni¢kova s.r.o. (dale jen Budouci kupuijici)
pravo (nikoliv povinnost) provést stavbu na pfedmétnych pozemnich, {j. realizovat
projekt (viz ust. 5.1. druhy odstavec prvni véta). Lze tedy konstatovat, ze zalezi na
vuli Budouciho kupuijiciho, zda projekt zrealizuje €i nikoliv.

V ust. 7.5. Pfedmétné smlouvy je uvedeno, Zze Budouci kupujici se zavazuje, ze bude
projekt realizovat v souladu s principy stanovenymi nabidkou Budouciho kupujiciho
ze dne 14.11.2007. Souslovi ,bude realizovat” vzhledem ke kontextu smlouvy lze
chapat tak, ze pouze stanovuje podminky a zpUsob realizace projektu v pfipadé, ze

5 § 49a ob&anského zakoniku: Pravni ukon je neplatny, jestlize jej jednajici osoba udinila v omylu,
vychazejicim ze skute€nosti, jez je pro jeho uskuteénéni rozhoduijici, a osoba, které byl pravni tkon
ur€en, tento omyl vyvolala nebo o ném musela védét. Pravni ukon je rovnéz neplatny, jestlize omyl byl
touto osobou vyvolan umysiné. Omyl v pohnutce pravni ukon neplatnym necini.



se Budouci kupujici projekt rozhodne realizovat. V pfipadé, Ze by se Budouci
kupujici odchylil od své nabidky ze dne 14.11.2007, bylo by to mozné povazovat za
poruSeni Pfedmétné smlouvy. Podle ust. 9.2. pism. (a) Pfedmétné smlouvy ma
Mésto Lysa nad Labem pravo od Predmétné smlouvy odstoupit v pfipadé, Ze
Budouci kupujici porusi jakoukoliv svoji povinnost z Pfedmétné smlouvy a takové
poruseni nebude napraveno ani do Ctyf tydnu od obdrzeni pisemného oznameni
Mésta Lysa nad Labem.

Dle ust. 9.3. Pfedmétné smlouvy jsou strany v pfipadé odstoupeni od smlouvy
kteroukoliv ze smluvnich stran od smlouvy povinny vratit si vzajemné dosud
poskytnuté plnéni na zakladé Predmétné smlouvy. Dale jsou smluvni strany
opravnény pozadovat po druhé smluvni strané nahradu Skody zpusobené porusenim
smluvnich povinnosti.

Zaveér ¢.2

Nutnost vystavby obcéanské vybavenosti je zajiSténa tim, ze se Budouci
kupujici zavazal v pripadé realizace projektu postupovat v souladu s nabidkou
ze dne 14.11.2007. V pripadé poruseni této své povinnosti Budouciho
kupujiciho ma Mésto Lysa nad Labem pravo po predchozim pisemném
upozornéni Budouciho kupujiciho od Predmétné smlouvy odstoupit a rovnéz
pozadovat vraceni vzajemného plnéni poskytnutého mezi stranami na zakladé
Predmétné smlouvy a pozadovat nahradu Skody zplisobené porusenim
smluvnich povinnosti Budouciho kupujiciho.

Otazka ¢. 3

Jak ma mésto postupovat, aby zajistilo vystavbu obéanské vybavenosti v
terminu dle smlouvy?

Odpoveéd ¢.3

Nejprve je nutno uvést, Ze samotna Pfedmétna smlouva nespecifikuje konkrétni
terminy pro provedeni jednotlivych fazi projektu. Zaroven mné nebyl poskytnut Zadny
jiny podklad, ktery by tyto terminy specifikoval. V pfipadé, ze existuje dokument,
ktery Budouciho kupujiciho zavazuje, aby vystavbu ob&anské vybavenosti realizoval
v urcitém terminu a v pfipadé, Zze Budouci kupujici tento termin nesplinil, je Mésto
Lysa nad Labem opravnéno vyzvat pisemné Budouciho kupujiciho k napravé do Ctyf



tydnd od doruéeni vyzvy a v pfipadé, Ze naprava nebude provedena, je Mésto
opravnéno odstoupit od smlouvy.

V prfipadé, Ze neexistuje dokument, ktery Budouciho kupujiciho zavazuje, aby
vystavbu obCanské vybavenosti realizoval v urCitém terminu, nelze strany Mésta
Lysa nad Labem dodrzeni urcitého terminu pravné vymahat.

Zavér ¢.3

V pripadé, ze existuje dokument, ktery Budouciho kupujiciho zavazuje, aby
vystavbu obéanské vybavenosti realizoval v uréitém terminu a v pfipadé, ze
Budouci kupujici tento termin nesplnil, je Mésto Lysa nad Labem opravnéno
vyzvat pisemné Budouciho kupujiciho k napravé do ¢tyr tydnt od doruceni
vyzvy a v pripadé, ze naprava nebude provedena, je Mésto opravnéno
odstoupit od smlouvy.

V pripadé, ze neexistuje dokument, ktery Budouciho kupujiciho zavazuje, aby
vystavbu obéanské vybavenosti realizoval v urc¢itém terminu, je nelze strany
Mésta Lysa nad Labem dodrzeni ur€itého terminu pravné vymahat.

Otazka €. 4

Jak ma. dle uzaviené smlouvy, mésto postupovat, aby prodavalo své pozemky
developeru az po dokon¢€eni vystavby obéanské vybavenosti?

Odpovéd &. 4

Podle ust. 5.2. véta treti Pfedmétné smlouvy je Budouci kupujici opravnén vyzvat
Mésto Lysa nad Labem (po splnéni podminek pro uzavieni kupni smlouvy)
k uzavieni kupni smlouvy ve vztahu k pozemkim podle svého vyluéného uvazeni.
Z uvedeného vyplyva, ze zalezi na vali Budouciho kupujiciho, v jakém poradi zazada
o prodej jednotlivych pozemk(. Budouci kupujici je ve svém uvazeni omezen
povinnosti zazadat o prodej pozemku do Sesti mésicl ode dne, kdy mu vznikne
opravnéni uzivat vSechny stavby postavené v ramci realizace projektu na pfislusném
pozemku nebo alespon podstatnou Cast kazdé z téchto staveb (viz ust. 5.4.
Pfedmétné smlouvy). Z vySe uvedeného vyplyva, Ze na zakladé Pfedmétné smlouvy




nelze na Budoucim kupujicim pravné vynutit, aby zazadal o prodej pozemkl az po
dokonceni vystavby obCanské vybavenosti.

Zavér ¢. 4
Na zakladé Predmétné smlouvy nelze na Budoucim kupujicim pravné vynutit,
aby zazadal o prodej pozemkt az po dokonéeni obéanské vybavenosti.

Otazka €. 5

Za jakych podminek muze Mésto Lysa nad Labem odstoupit od jiz uzaviené
smiouvy. pokud spoleénost MS Development., s. r. 0., dosud nevybudovala
zadny z prvkt obéanské vybavenosti, prestoze dle prilohy €. 2 se toto mélo stat
v 1. Etapé?

Otazka €. 6

Jak ma mésto postupovat pii odstoupeni od smlouvy. pokud spole€nost MS
Development vyznamné neplni uzavieny developersky projekt a to vystavbu
obcanské vybavenosti?

Odpovéd ¢. 5, 6:

Domnivam se, ze vySe uvedené otazky jsou ve svém podstatném obsahu totozné,
proto jsem odpovédi na tyto dvé otazky sloucil do jedné.

Mésto Lysa nad Labem ma pravo od Pfedmétné smlouvy odstoupit v pfipadé, ze
Budouci kupujici porusi jakoukoliv svoji povinnost z Pfedmétné smlouvy a takové
poruSeni nebude napraveno ani do &tyf tydni od obdrzeni pisemného oznameni
Mésta Lysa nad Labem (Podle ust. 9.2. pism. (a)).

Z uvedeného vyplyva, Ze odstoupit od jiz uzaviené smlouvy by Mésto Lysa nad
Labem bylo opravnéno v pfipadé, Ze byl Budouci kupujici v prodleni s vybudovanim
obCanské vybavenosti. Pfedmétna smlouva podle pfedloZzenych dokumentd
stanovuje pouze lhatu v délce 13 let od uzavieni Pfedmétné smlouvy, ve které muze
Budouci kupujici pozadat o prodej pozemkl. Tato lhata je spoleCna pro vSechny
pozemky, na kterych ma byt realizovan projekt. Tato lhata dosud neuplynula.
Z uvedeného vyplyva, Ze Budouci kupujici neni v prodleni s vybudovanim obCanské
vybavenosti a Mésto Lysa nad Labem neni opravnéno odstoupit od Pfedmétné
smlouvy z davodu prodleni Budouciho kupujiciho s vybudovanim prvka ob&anské
vybavenosti.



Zaveér ¢. 5,6

Mésto Lysa nad Labem neni v souc¢asné dobé opravnéno odstoupit od
Predmétné smlouvy z divodu prodleni Budouciho kupujiciho s vybudovanim
prvkda obéanské vybavenosti.

Otazka ¢. 7:

V pripadé, ze bude nalezeno pochybeni: Jaké dalSi pravni kroky se doporucuiji,

aby Mésto Lysa nad Labem uskutecnilo viu€i spole€énosti MS Development. s. r.
0.?

Otazka €. 8

Jaka jsou mozna rizika budoucich finanénich nakladu pro Mésto Lysa nad
Labem spojena s témito pravnimi kroky?

Odpovéd’ (zaveér) €. 7,8:

Z predlozenych podkladl nevyplyvaji skuteCnosti, které by oduvodriovaly zavér, ze
se Budouci kupujici dopustil vyznamného poruseni Pfedmétné smlouvy, které by
Mésto Lysa nad Labem opravinovalo podniknout vic¢i Budoucimu kupujicimu pravni
kroky k vymozeni jejich napravy.

Mgr. Stépan Rihacek
advokat



Zapis z finan¢niho vyboru z 7.9. 2015

Pritomni dle prezencni listiny: Ing. Jitka Fialova, Josef Bonaventura, Milan Horvat, Renata
Pelcova, Mgr. Karel Marek, Mgr. Martin Novék, Ing. Iveta Bufkova CIA, Ing. Petr Gregor ,
zastupce firmy Gordic pan Vachek, Ing. Polenova, p.Loudova

Program jednani vyboru
1. IZ Rekonstrukce Muzeum BH
2. Navrh upravy rozpoctu - 5. rozpoctoveé opatieni
3. Ucetni program Ginis od firmy Gordic - implementace nového uéetniho programu
4. Rozbor hospodateni mésta do 31. 8. 2015
5. MS Development — pravni rozbor
6

. Navrh na vyuziti objektd ¢p. 28-29, 5, 253, 268, 13, 1745, 1722 a konirna se zahradou
na pozemku p.¢. 314 ve vlastnictvi mésta — predlozeny starostou mésta

1)IZ Rekonstrukce Muzeum BH

Ing. Fialova pozadala pana starostu mésta o zaslani ptehledu ¢erpani tykajici se Rekonstrukce
Muzea BH. Pani Magda Sulcova poslala piehled erpani nakladii dne 7.9.2015. Pivodni
Castka, ktera byla ptivodné panem starostou navrzena do rozpoctu, je o n¢kolik milionu vyssi.
FV na poslednim jedndni rozpoc¢tovou tUpravu nedoporucil, ale na zastupitelstvu mésta byly
zvySené naklady schvaleny rozpoctovou Upravou. Pan starosta dodnes neptedlozil smlouvu o
spolupraci mezi méstem a Muzeem, tykajici se umisténi expozice. Jednani pana starosty na
poslednim zastupitelstvu mésta bylo velmi nekorektni, slovné napadl jednoho zastupitele.

2) Navrh upravy rozpoctu - 5. rozpoctové opatieni

Materialy k 5. rozpoctové tpravé byly ¢leniim FV ptedlozeny az 7.9., tak se k nim FV
vyjadrtil jen formalné. K jednotlivym bodiim podala vysvétleni Ing. Polenova.

3) Uéetni program Ginis od firmy Gordic - implementace nového ti¢etniho programu

Doporuceni z minulého jednani FV - trva
Finan¢ni vybor souhlasi a podporuje, aby soucasti aktualni implementace ucetniho systému
Ginis, byly tyto Gpravy:

1. zruSeni dvojiho ru¢niho typovani faktur do spisové sluzby a tcetniho systému. Tedy
upravit skartacni a spisovy fad a vést evidenci faktur pouze v ticetnim systému

2. smlouvy s finan¢nim dopadem pro mésto zavést do nového ucetniho systému Ginis

3. ukazdé objednavky, smlouvy nejdiive provést rezervaci rozpoctu



4.

rozpocet, ¢erpani, smlouvy a faktury ddvat vSechny do rozklikdvaciho rozpoctu pfimo
z nového ucastniho systému Ginis

zrychlit obéh dokument tim, ze vSechny odbory budou mit pfistup do nového
ucetniho systému a budou sem zadavat ¢ast informaci

Zastupce firmy pan Vachek predstavil jiz aplikovany rozpocet mésta Pielou¢. Ukazal
jednotlivé moznosti, jak je mozné rozpocet sestavit. Budou poslany jesté odkazy na
rozpoCty meésta, kde uz systém pouzivaji.

FV doporucil:

1.

Do rozpoctu davat ¢astky tykajici se dotaci zvlast — napt. predpoklad dotace a ¢astku
dle rozpoctu

Pokud se jedna o investice davat castku do rozpoctu dle projektové dokumentace a
¢astku na celou investici rozd¢lit na jednotlivé polozky — napi. TDS, BOZP, autorsky
dozor, rekonstrukce, administrace vetejné zakazky apod.

Dale u jednotlivych ptedloZenych polozek je nutné rozepsat, ceho se tykaji

Dale je nutné v rozpoctu 2016 mit rezervu na investi¢ni akce

Pozadavek FV, aby se dal v rozpoétu vyhledavat jednotlivi dodavatelé dle IC nebo

nazvu. FV pozaduje, aby byl rozklikavaci rozpocet na strankach mésta pro
navstévniky jednoduchy a piehledny

Doporuceni FV, aby jednotlivi vedouci odboru obdrzeli automaticky Cerpéni jejich
odboru

Zastupce firmy Gordic byl pozadan, aby do 30.9. provéfil moznosti vyhledavani
v systému Gordic — zda bude v zékladni nabidce nebo se bude popt. doobjednavat
dalsi moznost vyhledavani.

4) Rozbor hospodaieni mésta do 31. 8. 2015
Ing. Polenova ptedlozila piehled Cerpani rozpoctu ke konci srpna. Velké zakdzky budou
fakturovany béhem podzimu, v letnich mésicich probihaji velké investi¢ni akce.

5) MS Development — pravni rozbor p¥ipraveny advokitem Mgr. Stépanem Riha¢kem
Finan¢ni vybor projednal pravni rozbor smlouvy z roku 2008 mezi Méstem Lysa nad Labem
pfipraveny advokatem Mgr. Stépanem Rihackem s témito zavéry:

A. Pravni rozbor neodpovédél kvalitné na v§echny otazky definované Finanénim vyborem a
projednané na 11. jedndni RM dne 2.6.2015 v bod¢ 38. Specialné nebyly pfezkoumény tyto
specifické situace:

Zda uzaviend smlouva o smlouvé budouci neodpovidd zavazkiim spolecnosti MS
Development, na jejichz zakladé vyhrala vybérové fizeni, specialn¢ zavazku na
vybudovani obcanské vybavenosti definované vyhlaSenym zamérem (viz aktudlni
rozhodnuti soudu o smlouvé mezi Méstem Prostéjov a spole¢nosti Manthellan)



1. Zda prodejni cena definovand ve smlouvé je vyrazné nizsi, nez byla v piislusné dobé
obvykla cena za prodej pozemkd pro vystavbu bytovych domi, avsak zastupitelstvo
Mésta Lysa nad Labem nikdy nerozhodlo, Ze snizeni této ceny je z diivodu zavazku
spolec¢nosti MS Development na vybudovani definované obcanské vybavenosti -
bazén, kulturni sal, posta... (mozny rozpor se zakonem 128/2000 Sb., o obcich)

B. Advokatovi nebyla piedina dokumentace k piisluSnému vybérovému Fizeni pro
pfezkoumani, zda smlouva odpovida vysledkiim vybérového fizeni

C. PiedloZeny pravni rozbor jednoznacné odpovédél pouze a na 2 otazky s témito zavery:

Spole¢nost MS Development, s.r.o. neni ze smlouvy povinna postavit obcanskou
vybavenost.

Spole¢nost MS Development je nemiiZze na pozemcich, kde méla postavit obcanskou
vybavenost postavit néco jin€ho.

Mésto nemtze dle uzaviené smlouvy donutit spolecnost MS Development, s.r.o. k
vystavbé obcanské vybavenosti, tim ze proda své pozemky az po jejim dokonceni.
Tedy pokud spole¢nost MS Development, s.r.o. dostavi bytovy dim a pozadé o prodej
pozemki pod timto bytovym, Mésto jej musi prodat.

D. Nebylo vypracovdno nezavislé ocenéni prislusnych méstskych pozemkii v cenach z roku
2007 pro ucel definovaného developerského projektu spole¢nosti MS Development, a to ve
dvou scénafich:

a) vcetné povinnosti postavit definovanou ob¢anskou vybavenost,

b) bez povinnosti postavit definovanou ob¢anskou vybavenost.

D. Odbor spravy majetku nespolupracuje s Finanénim vyborem pii zadani pozadavka pro
pravni audit a jeho realizaci. Zastupce Finan¢niho vyboru nebyl kontaktovan ani advokatem
ani OSML.

E. FV povétil Ing. Jitku Fialovou a Mgr. Karla Marka ptfedlozenim svého stanoviska na ZM
konaném 9.9.2015.

6) Navrh na vyuziti objekta ¢p. 28-29, 5, 253, 268, 13, 1745, 1722 a konirna se zahradou
na pozemku p.¢. 314 ve vlastnictvi mésta — prredloZeny starostou mésta

FV byly dne 7.9. zaslany netplné podklady tykajici se pfedmétnych objektti. Ing. Polenova
byla pozadana, aby jest¢ rozeslala dalsi podklady vSem c¢lenti pies tischovnu — projektovou
dokumentaci. Pozadavek od starosty mésta je, aby se FV vyjadiil do 30.9. Podklady jsou vsak
neuplné, ptredlozend dokumentace je z roku 2007, a jelikoz se jedna o dalSi vyuziti
jednotlivych objekt ve spravé mésta, je nutné se se s témito podklady sezndmit podrobné;ji.
FV se sejde dne 5.10. , kde sepiSe své stanovisko k pfedlozenému zaméru.

7. Transparetni ucet mésta

FV schvalil transparentni ti€et k akci Rekonstrukce komunikace V Bazantnici



Termin piiti schiizky pondgli 5. ¥ijna 2015 od 18 hodin na M&U.

Zapsala: Ing. Fialova,, kontrola: Mgr. Marek

Zapis z jednani Finan¢niho vyboru, konaného dne 5. 10. 2015

Ptitomni dle presencni listiny, ktera je ptilohou zapisu

Program jednani FV:

1. Projedndni dokumentu-vyuziti budov ve vlastnictvi mésta, pfedlozeného panem
starostou a mistostarostou

2. Novy ucetni program Ginis

3. Pokradovéani jednani s panem Mgr. Rihackem ve véci smlouvy mezi méstem a MS
Development na vystavbu v byvalém aredlu Fruty

4. Ruzné

1) Projednani predloZeného dokumentu — vyuZiti budov ve vlastnictvi mésta,
prredloZeného panem starostou a mistostarostou

Clenové FV si k této problematice piizvali Ing. Kopeckého z odboru spravy majetku a
investic.

Na zaklad¢ diskusi v rad¢ a zastupitelstvu mésta predlozili pan starosta spolu s panem
mistostarostou navrh na vyuziti domi ve vlastnictvi mésta ¢.p. 28-29, 5, 253, 268, 13, 1745,
1722 a konirny se zahradou na pozemku p.¢. 314. Po obsahlé diskuzi ¢lenti FV se dospélo
k zavéru, ze tyto projekty nebyly doposud piedlozeny nikdy souhrnné k feSeni a jsou
vytazeny nyni tzv. ,,ze Supliku“. Projekty nelze posuzovat pouze jednotlivé, ale v ramci
celkového komplexniho feSeni potfeb mésta na zdklad¢ priorit, vytipovanych zejména ve
Strategickém planu rozvoje mésta. FV se podrobnéji k této problematice vrati, az bude znamo
stanovisko odbornych komisi, které se vyjadiuji zejména k vyuziti budov. Finan¢ni naro¢nost
vyuziti bude mozno posoudit az poté. Pro nekteré lokality jsou jiz vytipovana jina vyuZziti, nez
je uvedeno v téchto materialech. Je vSak pozitivni, Ze byl tento proces zahajen.

FV se mlze prozatim vyjadfit pouze ke studii, kterd navozuje moznosti vyuziti budovy ¢.13
na Nam. B. Hrozného. O vyuziti se diskutuje jiz n€kolik let. Je zcela pochopitelné, ze i
v tomto piipadé se nazory rizni, mladi prosazuji spiSe néco jako Dim mladeze, star$i obcané
pak spiSe jako centrum pro seniory. Soucasny navrh se snazi prosadit vyuziti pro vSechny
generace. Prioritou by rozhodné v tomto ptfipadé bylo, aby zde byl vytah a zabezpecen
bezbariérovy piistup.



Pfed dal§im postupem doporucuje FV, aby studie byla projednana s odbornym garantem
Néarodniho pamatkového tstavu, ktery by prednostné posoudil moznosti celkové rekonstrukce
a vyuziti objektu. Ke studii je nutné si vyzadat zadvazné stanovisko. Zavéry by se meély
projednat na zastupitelstvu mésta a po koneéném odsouhlaseném vyuziti objektu by bylo
stanoveno zadani pro projektanta.

2) Novy tcetni program Ginis

Clenové FV jsou piesvédéeni o tom, Ze by novy udéetni program, zavedeny od roku 2016 mél
zabezpecit kvalitngj$i zpracovani rozpoctu, nez tomu tak bylo doposud, mél by zajistit lepsi
piehled o plnéni jeho jednotlivych polozek a zabezpecit racionalnéjsi vyuziti ekonomickych
informaci jak pro odpovédné odbory mésta, tak i pro ¢innost FV. Podle informace pani Ing.
Polenové bude odbor jednat v nejblizSich dnes se zastupcem firmy Gordic o zpiesnéni
navrzené¢ho programu s tim, Ze bude pfedevSim posuzovano, zda pfipominky a navrzena
kritéria FV bude zpracovany vcetné nového projektu (program Ginis) a nebo, zda jsou dalsi
pozadavky FV jiz standardem programu nebo zda bude nutné si dalsi nadstavbu doobjednat a
za jaké finan¢ni plnéni. Piredpoklada se, ze rozpoCet by mél obsahovat i polozky, které jsou
objednané, ale jesté nerealizované tj. v soucasné dobé nemaji financni dopad, ale zaséhnou do
rozpo¢tu v budoucnu. Tyto polozky vést oddélené, aby se dalo zjistit, kolik volnych
prostiedki 1ze do konce roku jesté Cerpat.

Kvalitnéjsi zpracovani rozpoctu musi vychdzet z navrhi odbori, kde zdkladem je redlna
projektova dokumentace, ze které vychazi pfedevSim co nejpfesnéjsi rozpocet investice. Je
tieba dale v ramci rozpocCtu pocitat s rezervou, zejména na viceprace, havarie apod. nejméné
ve vys$i 5 mil. K¢. Pfipadné dalsi rezervy soustiedit do rezervniho fondu.

Pokud jde o samotny rozpocet, bude ucelné jej zpracovat podrobnéji nejméné s vyhledem na
3 roky.

3 ) MS Development pravni rozbor

Pan Mgr. Karel Marek informoval o stavu zpracovani daného pravniho auditu:

Na zaklad¢ doporuceni FV, pak ZM na svém zasedani 9.9.2015 po rozsahlé diskuzi
dospélo k zavéru, Ze je tieba piedloZeny pravni rozbor pana Mgr. Rihacka dopracovat,
protoZe nebyly zpracovateli pfedlozeny vSechny potifebné otazky a nebyl vybaven
veskerou dostupnou dokumentaci.

Zastupce FV pan Mgr. Marek se poté setkal s vedoucim odboru Spravy majetku
panem Ing. Kopeckym, proto aby se detailn¢ sezndmil s dosavadnim postupem odboru
pfi realizaci tohoto pravniho auditu a doladili spolupraci mezi odborem a FV. Na
zaklad¢ predlozenych informaci FV konstatuje, Ze odbor Spravy majetku pfi realizaci
pravniho auditu ptesné plnil natizeni RM.

Pan Mgr. Marek pfipravil dopliujici otazky, pan Ing. Kopecky veSkerou dostupnou
dokumentaci ke smlouvé s MS Development véetné vybérového fizeni, jednani RM a



ZM. Vse bylo 5.10.2015 zasldno panu Mgr. Rihd¢kovi pro dopracovani pravniho
auditu.

FV ocekava, Ze budou jednani pokraCovat a nadéle predpoklada, ze bude za FV
pritomen pfi téchto jednanich pan Mgr. Marek.

4) Riizné

Predsedkyné FV pani Ing. Fialovd informovala ¢leny FV o zaslani pfipominek pani
Vlastové k vybérovému fizeni na zhotoveni projektové dokumentace na rekonstrukci
komunikace K Borku a mistni komunikace Lomena — sidlisté, které je vyvéseno na
strankach mésta. Provedla podrobny rozbor a zjistila fadu zavad v zadani této zakazky
a informovala o tom zastupitele mésta a dodate¢né vSechny ¢leny vyboru. Ocekéava se
stanovisko projektové manazerky pani Vlastové.

Mgr. Marek upozornil na havarijni stav komunikace Mirova (za zataCkou u byv.
Obecniho tfadu v Litoli), zejména v noci jde o velmi nebezpecné misto. Ing. Gregor
to jiz jednou sdélil na dopravni komisi. Ing. Kopecky FV sdélil, ze se zde propada
kanalizace. FV navrhuje ihned fesit havarijni situaci.

6. rozpoctova uprava byla FV zasldna az v tatery 6.10. FV se k tomuto bodu vrati na
piistim jednani a nyni se k tomu nevyjadiuje.

Pfisti jednani FV bude dne 02.11.2015 v 18.00, které bude jest€¢ potvrzeno pozvankou
S navrZzenym programem.

Zapsal: ing. Petr Gregor
Schvalil: Ing. Fialova

V Lysé nad Labem dne 07. 10. 2015
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A. Uvod

Zpracovatel poskytl zadavateli dne 20.8.2015 pravni rozbor souvisejici se Smlouvou
o budouci(ch) najemni(ch) smlouvé(ach) a Smlouvou o budouci(ch) kupni(ch)
smlouvé(ach) o pfevodu nemovitosti ze dne 26.8.2008 uzaviené mezi zadavatelem
na strané jedné a spole¢nostmi MS development s.r.o., Prvni SluniCkova s.r.o.,
Druha Slunickova s.r.o. a Tfeti Sluni¢kova s.r.o. na strané druhé. Pfedkladany rozbor
byl zpracovan na za uc€elem zodpovézeni doplhujicich otazek k pravnimu rozboru ze
dne 20.8.2015 na zakladé predlozeni novych podkladl oznacenych v ¢asti C.



B. Zadani

Zadani pro zpracovani tohoto pravniho rozboru bylo zformulovano Ing. Karlem
Markem, ¢lenem finan¢niho vyboru Mést Lysa nad Labem.

1. Otazka ¢. 1:

Jaka je pravdépodobnost, ze by soud rozhodl o neplatnosti
vySe uvedené smlouvy véetné detailniho zdivodnéni?

a) Nebyla zkoumana neplatnost smlouvy vzhledem k zakonu o
obcich, viz judikatura Nejvy$Siho soudu, napf. 28 Cdo 3950/2010 O
prevodu nemovitosti obci, kde pravni véta zni: Smlouva o uplatném
pfevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena v
misté a ¢ase obvykla, je bez nalezitych divodd pro tuto odchylku
neplatna podle § 39 obC. zak., nebot svym obsahem odporuje
zakonu (§ 39 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich /obecni
zfizeni/, ve znéni pozdéjsich predpisd).

* Prodejni cena definovana ve smlouvé je podpofena znaleckym
posudkem. Zda se vSak, ze posudek pocita s cenou, kdy je
developer omezen v tom, co bude stavét = podminkami vybérového



2,

fizeni, tedy Ze bude muset postavit obCanskou vybavenost. Pocita
v8ak uzaviena smlouva s touto povinnosti?

« Je nutné zkoumat, zda nastavena prodejni cena je vyrazné nizsi,
nez byla v pfislusné dobé obvykla cena za prodej pozemkl pro
vystavbu bytovych domd, a zda zastupitelstvo Mésta Lysa nad
Labem rozhodlo, Ze sniZeni této ceny je z duvodu zavazku
spole€nosti MS Development na vybudovani definované ob&anské
vybavenosti - bazén, kulturni sal, posta... K tomu bude
pravdépodobné nutné vypracovat nezavislé ocenéni pfislusnych
méstskych pozemkU v cenach z roku 2007 pro ucel definovaného
developerského projektu spoleénosti MS Development, a to ve dvou
sceénafich:

. véetné povinnosti postavit
definovanou obanskou vybavenost,

. bez povinnosti postavit definovanou
obcCanskou vybavenost.

b) Nebyla zkoumana shoda smlouvy s podminkami a vysledkem
vybérového fizeni, pfestoze soudy z dlvodu vyrazné neshody
smlouvy ruSi, viz nedavné rozhodnuti soudu o neplatné smlouvé
mezi Méstem Prostéjov a spolecnosti Manthellan, ktera vyhrala
vybéroveé fizeni na postaveni obchodniho centra za podminky, ze
tam bude i kulturni sal, ale tato podminka nebyla v podepsané
smlouveé.

+ Je nutné zkoumat, zda uzaviena smlouva o smlouvé budouci
odpovida zavazkim spole¢nosti MS Development, na jejichz
zakladé vyhrala vybérové fizeni, specialné zavazku na vybudovani
obCanské vybavenosti definované vyhlasenym zamérem

Otazka €. 2

Jak je zajisténa nutnost vystavby obcéanské vybavenosti v€.
pripadnych sankci za nepInéni?

Zaveéry nejsou jasné formulovany. Je nutné jednoznacné odpovédét
na to, zda:



+ Ma spoleCnost MS Development povinnost postavit obanskou
vybavenost (+ kde je to ve smlouvé formulovano)?

+ Je stanoven termin, do kdy ma byt obCanska vybavenost
postavena?

* Muze mésto uplatnit sankci a v jaké vySi, pokud spole¢nost MS
Development ob&anskou vybavenost nevybuduje?

3. Otazkaé¢.3

Jak ma meésto postupovat, aby zajistilo vystavbu ob&anské
vybavenosti v terminu dle smlouvy?

Spole¢nost MS Development pfedloZila v ramci vybérového Ffizeni
na prodej méstskych pozemku nabidku, kde definuje etapy a
harmonogram vystavby. Tato nabidka tvofi pfilohu €. 2 smlouvy. Je
nutné jednoznacné odpovédét na tyto otazky:

+ Jsou etapy a harmonogram vystavby definované v pfiloze €. 2
pro spole¢nost MS Development zavazné?

* Definovat jasné kroky, které ma Meésto Lysa nad Labem
podniknout, aby zajistilo vystavbu obCanské vybavenosti dle
vybérového fFizeni a nabidky spoleénosti MS Development
odevzdané v tomto vybérovém fizeni.

4., Otazkac.4

Jak ma, dle uzaviené smlouvy, mésto postupovat, aby
prodavalo své pozemky developeru az po dokonéeni vystavby
obéanské vybavenosti?

V bodu 5.4. smlouvy je stanovena podminka, ze budouci kupujici
mulze pozadat o prodej pozemkl, az pokud vznikne opravnéni
uzivat v8echny stavby postavené v ramci realizace Projektu na
prislusném Pozemku. JelikoZ vétSina staveb je umisténa na jednom
velkém pozemku patficimu Méstu, pak by Mésto mohlo Cekat s
prodejem az do doby vystavby vSech staveb vCetné obcanské
vybavenosti.



5.

6.

7.

+ Je tento postup pravné mozny? Nebo jej znemoziuje bod 7.3.
umozniujici parcelizaci pozemkua?

*+ Mdlze Mésto blokovat parcelizaci pozemk( (bod 7.3) a tak se
ucinné branit prodeji pozemku pod bytovymi domy, do doby nez
investor postavi obCanskou vybavenost? Hrozi Méstu za tento
postup néjaké sankce?

Otazka ¢. 5

Za jakych podminek mize Mésto Lysa nad Labem odstoupit od
jiz uzaviené smlouvy, pokud spoleénost MS Development, s. r.
0., dosud nevybudovala zadny z prvki obéanské vybavenosti,
prestoze dle prilohy €. 2 se toto mélo stat v 1. etapé?

Odpovéd je velmi obecna, nebyla prostudovana pfiloha Cislo 2,
prestoze se na ni otazka explicitné odvolava.

V priloze €. 2 je stanoveno, Ze obCanska vybavenost se ma budovat
v 1. etapé s terminem realizace do 30.6.2010. Do dnes nebylo s
vystavbou obcCanské vybavenosti zapocato. Je tento termin pro
spole¢nost MS Development zavazny a muze jej Mésto Lysa nad
Labem vyzadovat, vymahat a v pfipadé neplnéni odstoupit od
smlouvy?

Otazka ¢. 6

Jak ma mésto postupovat pri odstoupeni od smlouvy, pokud
spoleénost MS Development vyznamné neplni uzavieny
developersky projekt a to vystavbu obéanské vybavenosti?

Pokud by odpovéd v otazce €. 5 znamenala, ze termin vystavby
obCanské vybavenosti definovany v pfiloze €. 2 smlouvy je pro
spole¢nost MS Development pravné zavazny, jaké kroky ma Mésto
podniknout pro odstoupeni od smlouvy z divodu neplnéni terminu a
etap vystavby?

Otazka ¢. 7



V pripadé, ze bude nalezeno pochybeni: Jaké dalsSi pravni kroky
se doporucuji, aby Mésto Lysa nad Labem uskutecnilo vigi
spole¢nosti MS Development, s. r. 0.?

8. Otazkac¢.8

Jaka jsou mozna rizika budoucich finanénich nakladli pro
Mésto Lysa nad Labem spojena s témito pravnimi kroky?

Jasné odpovédét na tyto otazky. V téchto otazkach by se nemélo
fesit, zda je Ci neni pravni pochybeni ve smlouvach, ale co délat
pokud by bylo nalezeno. Vyfesit zakladni mozné scénare:

a) Mésto je ve velmi slabé pozici a nebude moci na smlouvé nic
zménit, proto Mésto pokraCuje v aktualni smlouvé az do konce 13
leté Ihaty pro pronajem pozemkd.

b) Mésto je v silné pravni pozici a podafi se mu vyjednat se
spole¢nosti MS Development Upravu aktualni smlouvy:

* bud vypusténi povinnosti vystavby obcCanské vybavenost a
navyseni ceny prodeje,

* nebo jasné vymezeni povinnosti a podminek vystavby obCanské
vybavenosti.

Je pravné mozna podobna uprava smlouvy bez rizika napadeni
neplatnosti, €i jinych sankci?

c) Mésto je v silné pravni pozici, ale nepodafi se mu vyjednat
Upravu aktualni smlouvy. Mésto napadne neplatnost stavajici
smlouvy u soudu.



+ Muilze poté Mésto oddalovat do pravomocného soudniho
rozhodnuti prodej pozemkl i pfi splnéni podminek v bodé 5.4
smlouvy? Hrozi méstu za tento postup néjaké finanéni riziko?

» V pfipadé, Ze by soud rozhodl o neplatnosti smlouvy, hrozi méstu
néjaké financni riziko, napf. Zaloba ze strany spoleCnosti MS
Development o nahradu skody za zmarenou investici.

C. Podklady

Pfi zpracovani tohoto pravniho rozboru vychazel zpracovatel z pouze z informaci
obsazenych v listinach, které jsou uvedeny v pravnim rozboru ze dne 20.8.2015 a
dale z téchto nové poskytnutych podkladu:

29.

30.
31.

32.

33.

34.

35.

Korespondence mezi Méstem Lysa nad Labem a Ministerstvem
vnitra Ceské republiky — dopisy ze dne 20.6.2008, 14.7.2008, 14.7.2008,
25.7.2008, 11.8.2008, 22.8.2008, 22.8.2008, 12.9.2008, 17.9.2008,
3.10.2008,

Nabidka spole¢nosti MS development s.r.0. ze dne 14.11.2007

Cast usneseni z 12. jednani Rady Mésta Lysa nad Labem, které se
konalo dne 12.6.2007

Cast zapisu z 22. jednani Rady Mésta Lysa nad Labem, které se
konalo dne 20.11.2007 (str. 1, 50, 51)

Usneseni ze 17. jednani Rady Mésta Lysa nad Labem, které se
konalo dne 11.9.2006

Céast zapisu ze zasedani zastupitelstva Mé&sta Lysa nad Labem
v€éetné usneseni ze dne 4.6.2008, 7.5.2008, 13.2.2008, 16.1.2008,
19.12.2007, 20.6.2007 (bez usneseni), 25.7.2007

Poznamky k nabidkam zpracované Stanislavem Jezkem a Ing.
Petrem Gregorem ze dne 12.12.2007



36. Poznamky k nabidkam zpracované Vladimirem Kapickou ze dne
11.12.2007

37. Email Ing. Karla Marka zpracovateli rozboru ze dne 13.10.2015

D. Pravni rozbor véetné diléich zavéru

Otazka ¢. 1

Jaka je pravdépodobnost, ze by soud rozhodl o neplatnosti vyse uvedené
smlouvy vé. detailniho zdlivodnéni?

Podotazka ¢. 1.1.

Nebyla zkoumana neplatnost smlouvy vzhledem k zakonu o obcich, viz judikatura
NejvyssSiho soudu, napf. 28 Cdo 3950/2010 O pfevodu nemovitosti obci, kde pravni
véta zni: Smlouva o uplatném pfevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi,
nezZ je cena v misté a ¢ase obvykla, je bez nalezitych duavod(d pro tuto odchylku
neplatna podle § 39 obé. zak., nebot’ svym obsahem odporuje zakonu (§ 39 odst. 2
zakona ¢&. 128/2000 Sh., o obcich /obecni zfizeni/, ve znéni pozdéjSich predpist).

Pododpovéd ¢. 1.1.

Zakon ¢&. 128/2000 Sb., o obci v § 39 odst. 2 rozvadi povinnost obce nakladat s
majetkem s pécCi radného hospodare, kdyz stanovi, ze pfi uplathém prevodu majetku
se sjednava cena zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla, pficemz
odchylka od ceny obvyklé musi byt zdGvodnéna.



Neni v kompetenci zpracovatele rozboru posoudit, zda se u pfedmétné smlouvy
jednalo o cenu obvyklou &i nikoliv, nicméné pro ucely tohoto rozboru zpracovatel
vychazi z pfedpokladu, Ze se jedna o cenu nizsi nez obvyklou.

Zakon pozaduje, aby snizeni obvyklé ceny bylo zdivodnéno, to znamena, ze
dohodnuta cena musi byt zalozena na legitimnich a objektivnich divodech a
soucasné tyto dlivody museji byt prokazatelnym zpisobem zaznamenany.

Duvody pro odchylku pfitom budou obecné dany bud tehdy, jestlize prodej majetku
za cenu obvyklou v konkrétnim pfipadé neni mozny, nebo tehdy, jestlize s ohledem
na povinnost obce pecovat o vSestranny rozvoj a o potfeby svych ob¢anl a s
ohledem na jeji povinnost peCovat o rozvoj a zachovani obecniho majetku nebude
obec pfevodem za niZSi cenu poSkozena, tj. jestlize prodej za nizSi nez obvyklou
cenu pfinese obci jiné vyhody.

Zakon sice vyslovné nepozaduje, aby davody pro odchylku byly vyslovné
deklarovany v pfijatém usneseni zastupitelstva, nicméné zastupitelstvo by mélo byt
pfedem informovano jednak o tom, ze majetek je prodavan za nizSi nez obvyklou
cenu a jednak o divodech této nizsi ceny.

Zpracovatel predpoklada vzhledem k pomérné dlouhému c&asovému obdobi
projednavani celé zalezitosti, ze Clenové zastupitelstva museli byt o nizSi cené i o
jejich duvodech pfedem informovani. Tato skuteCnost také vyslovné vyplyva ze
zapisl ze zasedani zastupitelstva obce, ktera se konala ve dnech 20.6.2007 —
schvaleni zaméru na prodej pfedmétnych pozemkl véetné podminek zajisténi
obc&anské vybavenosti, 16.1.2008 —rozprava ¢lenu zastupitelstva nebo 4.6.2008, kdy
starosta obce pan Mgr. Jifi Havelka vyslovné uvedl, Zze v pfipadé prodeje
predmétnych pozemku za trzni cenu by nebylo myslitelné, aby se developer zavazal
k vybudovani obCanské vybavenosti.

Podzavér ¢. 1.1.

Lze tedy konstatovat, ze ustanoveni § 39/2 zakona o obcich, které stanovi, ze
odchylka od obvyklé ceny pfi prodeji obecnhiho majetku musi byt odiivodnéna,
nebylo poruseno a nelze z tohoto divodu odvodit neplatnost predmétné
smlouvy.

Podotazka ¢. 1.2.

Prodejni cena definovana ve smlouvé je podpofena znaleckym posudkem. Zda se
v8ak, Ze posudek pocita s cenou, kdy je developer omezen v tom, co bude stavét =
podminkami vybérového Fizeni, tedy Zze bude muset postavit obCanskou vybavenost.
Pocita vSak uzaviena smlouva s touto povinnosti?

Pododpovéd €. 1.2.



V ¢lanku 7.5. smlouvy se developer zavazuje, Ze bude projekt realizovat
v rozhodujicich ohledech v souladu s principy stanovenymi jeho nabidkou ze dne
14.11.2007. V této nabidce sice nejsou vyslovné definovany zadné principy, ale
z jejiho obsahu jednoznacné vyplyva, Ze jednou z podstatnych soucasti nabidky je
obCanska vybavenost, jejiz jednotlivé soucasti vCetné kapacity jsou v nabidce
konkrétné specifikovany.

Podzavér ¢. 1.2.

Predmétna smlouva pocita s povinnosti developera vybudovat obéanskou
vybavenost.

Podotazka ¢. 1.3.

Je nutné zkoumat, zda nastavena prodejni cena je vyrazné nizSi, nez byla v
pFislusné dobé obvykla cena za prodej pozemkU pro vystavbu bytovych domu, a zda
zastupitelstvo Mésta Lysa nad Labem rozhodlo, Ze snizeni této ceny je z diavodu
zavazku spole¢nosti MS Development na vybudovani definované obcCanské
vybavenosti - bazén, kulturni sal, posta... K tomu bude pravdépodobné& nutné
vypracovat nezavislé ocenéni pfislusnych méstskych pozemkl v cenach z roku 2007
pro ucel definovaného developerského projektu spolec¢nosti MS Development, a to
ve dvou scénafich:

. vCetné povinnosti postavit definovanou ob&anskou vybavenost,

. bez povinnosti postavit definovanou ob&anskou vybavenost.

Podzavér ¢. 1.3.

Tato otazka neni v odborné kompetenci zpracovatele rozboru.

Podotazka ¢. 1.4.

Nebyla zkoumana shoda smlouvy s podminkami a vysledkem vybérového fizeni,
prestoze soudy z dlvodu vyrazné neshody smlouvy rusi, viz nedavné rozhodnuti
soudu o neplatné smlouvé mezi Méstem Prostéjov a spoleCnosti Manthellan, ktera
vyhrala vybérové fizeni na postaveni obchodniho centra za podminky, Zze tam bude i
kulturni sal, ale tato podminka nebyla v podepsané smlouvé. Je nutné zkoumat, zda
uzaviena smlouva o smlouvé budouci odpovida zavazkim spoleCnosti MS
Development, na jejichz zakladé vyhrala vybérové fizeni, specialné zavazku na
vybudovani obCanské vybavenosti definované vyhlaSsenym zamérem

Pododpovéd €. 1.4.



Zamér obce na prodej pozemkl za ucelem zastavby byvalého arealu Fruty ze dne
31.7.2007 upfesnény dne 22.4.2008 stanovuje osm resp. sedm podminek, které
musi

uchaze¢ ve vybérovém fizeni splnit. Podminka €. 4, ktera je z hlediska zpracovani

vvvvvv

obCanska vybavenost:
a) viceucelovy kulturni sal s plesovou kapacitou minimalné 400 sedicich osob

b)  podzemni parkovaci plochy 1,5 stani na 1 byt a 60 mist ur€enych pro
verejné parkovani

C) prostor pro umisténi posty
d) bytova vystavba
e) ubytovaci zafizeni hotelového typu s kapacitou minimalné 80 lizek

f) vystavba bazénu (4 x 25 m) s prisluSenstvim a jeho provozovani

Pfedmétna smlouvy v Cl. 7.5. odkazuje na nabidku developera ze dne 14.11.2007.
Tato nabidka je tedy soucasti smlouvy. V nabidce (viz strana 89 a nasleduijici) jsou
stanoveny veskeré podminky vystavby vyzadované v bodu €. 4 zaméru obce. Ostatni
podminky, tj. bod 1 az 3 a 5 az 8 zaméru zpracovatel rozboru nezkoumal. Zaroven
zpracovatel podotyka, ze Casovy harmonogram vystavby objektd nebyl soucasti
vyhlaseného zaméru obce. Z toho vyplyva, Ze pokud se jedna o bod ¢. 4 zaméru
obce lze konstatovat, Ze uzavifena smlouva neni v zasadnim rozporu s podminkami
vybéroveho fizeni.

Podzaveér ¢. 4

Zpracovateli tohoto rozboru nejsou znamy skute€nosti, které by vedly
k zavéru, uzaviena smlouva neodpovida podminkam stanovenym ve
vybérovém fizeni.

Zaver ¢.1
Zpracovatel odkazuje na zavér uc€inény v rozboru ze dne 20.8.2015, ve kterém
konstatoval, ze provedenim pravniho rozboru nebyla zjiSténa neplatnost

Predmétné smiouvy. Lze s vysokou mirou pravdépodobnosti predpokladat, ze
by zaloba na urceni neplatnosti Predmétné smlouvy byla soudem zamitnuta.

Otazka €. 2



Jak je zajisténa nutnost vystavby obéanské vybavenosti v¢. pfipadnych sankci
za neplnéni?

Zaveéry nejsou jasné formulovany. Je nutné jednoznacné odpovédét na to, zda:
Podotazka €. 2.1.

Ma spole¢nost MS Development povinnost postavit ob&anskou vybavenost (+ kde je
to ve smlouvé formulovano)?

Pododpovéd 2.1.

V ¢lanku 5.1. je stanoveno, Ze developer ma pravo provést stavbu. Nikde ve smlouvé
neni stanoveno, Ze developer je povinen provest stavbu. V pfipadé, Zze developer
bude provadét stavbu je povinen dodrzet principy uvedené v nabidce ze dne
14.11.2007 (viz bod 7.5. smlouvy).

Podzavér ¢. 2.1.

Developer ma pravo rozhodnout se, zda stavbu provede ¢i nikoliv. V pripadé,
ze se rozhodne stavbu provést, je povinen fridit se principy obsazenymi
v nabidce ze dne 14.11.2007, tedy je povinen postavit obéanskou vybavenost.

Podotazka €. 2.2.
Je stanoven termin, do kdy ma byt obCanska vybavenost postavena?
Pododpovéd 2.2.

Pfedmétna smlouva dava developerovi bodu 5.5. pravo vyzvat obec k prodeji
pozemkl nejpozdéji do tfinacti let ode dne uzavieni této smlouvy, tj. nejpozdéji do
26.6.2021. Pokud do té doby nebudou dostavény objekty obCanské vybavenosti
developer pravo na uzavieni kupni smlouvy na pfislusné pozemky pozbyde.
Z uvedeného je zfejmé, ze umyslem smluvnich stran pfi uzavirani smlouvy bez
ohledu na predchozi nabidku developera (ze dne 14.11.2007) bylo ponechat
developeru Casovy prostor pro vybudovani ob&anské vybavenosti az do vyse
uvedeného terminu. Zarover ze smlouvy nevyplyva, ze by developeru hrozily néjaké
sankce v pfipadé, Ze ve vySe uvedeném terminu nebude obcCanska vybavenost
vybudovana.

Podzavér ¢. 2.2.

Za termin pro vybudovani obéanské vybavenosti lze povazovat 26.6.2021. Po
tomto terminu developer ztraci pravo na koupi prislusnych pozemkii.

Podotazka ¢&. 2.3.



Muze meésto uplatnit sankci a v jaké vysi, pokud spoleénost MS Development
obcanskou vybavenost nevybuduje?

Podzavér ¢. 2.3.

Smlouva nedava méstu pravo uplatnit vici developerovi sankci pripadé, ze
obcéanskou vybavenost nevybuduje.

Otazka ¢. 3

Jak ma mésto postupovat, aby zajistilo vystavbu ob&anské vybavenosti v
terminu dle smlouvy?

Spole¢nost MS Development predlozila v ramci vybérového fizeni na prodej
méstskych pozemku nabidku, kde definuje etapy a harmonogram vystavby. Tato
nabidka tvofi pfilohu €. 2 smlouvy.

Odpovéd ¢. 3

Terminem ,dle smlouvy“ je moZno mit na mysli bud termin dle bodu 5.5. - do tfinacti
let od uzavieni smlouvy, tj. do 26.6.2021 nebo do terminu uvedeného
v harmonogramu dle nabidky - do 30.6.2010. Z logiky véci vyplyva, Ze v souCasné
dobé jiz nelze zajistit vystavbu obCanské vybavenosti v terminu uvedeného v
harmonogramu dle nabidky. Zaroven plati, ze v pfipadé nedodrzeni terminu
uvedeného pfimo ve smlouvé nehrozi developerovi zadna smluvni sankce.

Podotazka ¢. 3.1.

Jsou etapy a harmonogram vystavby definované v pfiloze €. 2 pro spole¢nost MS
Development zavazné?

Pododpovéd €. 3.1.

Z bodu 5.5. smlouvy vyplyva, Zze developer je opravnén vyzvat mésto k uzavieni
kupni smlouvy na jednotlivé pozemky po dobu tfinacti let od uzavieni smlouvy, tj. do
26.6.2021. Zaroven smlouva v bodé 7.5. stanovi povinnost developera realizovat
Projekt v rozhodujicich ohledech v souladu s principy stanovenymi nabidkou ze dne
14.11.2007. Ve smlouvé neni dale uvedeno, zda Casovy harmonogram uvedeny
v nabidce developera je povazovan za princip stanoveny nabidkou ve smyslu
ustanoveni bodu 7.5 smlouvy. Lze dovodit, ze takovym hlavnim ohledem je napfiklad
zavazek developera k dodrzeni celkové plochy zelené v feSeném uUzemi nejméné
v rozsahu 2 350 m2. Nicméné z uvedeného je ziejmé, Ze umyslem smluvnich stran
pfi uzavirani smlouvy bylo ponechat developeru €asovy prostor pro vybudovani
vesSkerych staveb v€etné obCanské vybavenosti do terminu 26.6.2021. V opacném
pfipadé by ustanoveni bodu 5.5. ztracelo smysl. Pokud mésto mélo zajem na
dodrzeni ¢asového harmonogramu uvedeného v nabidce, mélo toto vyslovné uvést
ve smlouvé. Na druhou stranu se zpracovatel rozboru domniva, ze pro developera je
zavazna Casova posloupnost jednotlivych etap uvedenych v nabidce.



Podzavér ¢. 3.1.

Casovy harmonogram uvedeny v nabidce ze dne 14.11.2007 neni pro
developera zavazny nebot’ je v rozporu s jinym ustanovenim smlouvy. Podle
nazoru zpracovatele rozboru je vSak pro developera zavazna cEasova
posloupnost jednotlivych etap uvedenych v nabidce.

Podotazka ¢&. 3.2.

Definovat jasné kroky, které ma Mésto Lysa nad Labem podniknout, aby zajistilo
vystavbu obCanské vybavenosti dle vybérového Fizeni a nabidky spole¢nosti MS
Development odevzdané v tomto vybérovém fizeni.

Pododpovéd ¢&. 3.2.

V Clanku 7.5. smlouvy se developer zavazuje, Ze bude projekt realizovat
v rozhodujicich ohledech v souladu s principy stanovenymi jeho nabidkou ze dne
14.11.2007. Zpracovatel tohoto rozboru se pfiklani k nazoru, Zze ¢asova posloupnost
jednotlivych etap vystavby zasadnim principem nabidky ve smyslu bodu 7.5. smlouvy
a tudiz je pro developera zavazna. Zpracovatel rozboru je toho nazoru, Zze mésto
muaze trvat na dodrzeni této Casové posloupnosti a pfislusSnou ¢ast pozemku
developerovi prodat az po dokonéeni obanské vybavenosti. Opaény postup by mohl
ve svém dusledku vést k tomu, Ze developer dokon&i nejprve etapy, které se
obCanské vybavenosti netykaji a nasledné obCanskou vybavenost at uz z jakychkoliv
az do uplynuti tfinactileté Ihaty ani nezacne stavét. V tom pfipadé by developer ziskal
za pomérné vyhodnou cenu pozemky, které slouzi k rezidencni funkci (tedy
potencialné velmi rentabilni) a naopak pozemky slouzici ke zbudovani obCanské
vybavenosti (tedy ty malo rentabilni) zGstanou ve vlastnictvi mésta.

Podzavér ¢. 3.2.

Zpracovatel tohoto rozboru je toho nazoru, ze mésto by mélo prodej jakékoliv
Casti pozemku podminit stavebnim dokonéenim ob€éanské vybavenosti.

Otazka ¢. 4

Jak m4, dle uzaviené smlouvy, mésto postupovat, aby prodavalo své pozemky
developeru az po dokon€eni vystavby obéanské vybavenosti?

V bodu 5.4. smlouvy je stanovena podminka, Zze budouci kupujici mize pozadat o
prodej pozemkul, az pokud vznikne opravnéni uzivat vSechny stavby postavené v
ramci realizace Projektu na pfislusném Pozemku. Jelikoz vétSina staveb je umisténa
na jednom velkém pozemku patficimu Méstu, pak by Mésto mohlo Cekat s prodejem
az do doby vystavby vSech staveb v€etné obCanské vybavenosti.

Podotazka ¢. 4.1.

Je tento postup pravné mozny? Nebo jej znemozriuje bod 7.3. umoznuijici parcelizaci
pozemku?



Pododpovéd €. 4.1.

V bodu 7.3. smlouvy meésto prohlasuje, Ze bylo seznameno a souhlasi s tim,
Ze béhem realizace Projektu developer provede rozdéleni pozemku. Mésto se timto
bodem rovnéz zavazuje, Ze poskytne developerovi pfi rozdélovani pozemku
soucCinnost. Postup, kdy mésto by mésto blokovalo parcelaci pozemku, by byl
v rozporu se smlouvou. Podle bodu 9.4. je mésto povinno uhradit developerovi
Skodu, ktera mu v souvislosti s porusenim smlouvy vznikne. Podle bodu 9.1. pism.
(b) je developer opravnén odstoupit od smlouvy v pfipadé, Ze mésto porusi
jakoukoliv svoji povinnost a nenapravi toto poruseni ani do ¢tyf tydnt od obdrzeni
pisemného oznameni developera.

Podzavér 4.1.

Postup, kdy mésto by mésto blokovalo parcelaci pozemku, by byl v rozporu se
smlouvou. Ve zbyvajici €asti odpovédi odkazuje zpracovatel rozboru na
pododpovéd’ 3.2.

Podotazka ¢. 4.2.

Muze Mésto blokovat parcelizaci pozemkl (bod 7.3) a tak se U€inné branit prodeji
pozemkl pod bytovymi domy, do doby nez investor postavi ob&anskou vybavenost?
Hrozi Méstu za tento postup néjaké sankce?

Podzavér 4.2.

Zpracovatel odkazuje na podzavér €. 4.1.

Otazka €. 5

Za jakych podminek mize Mésto Lysa nad Labem odstoupit od jiz uzaviené
smlouvy, pokud spoleénost MS Development, s. r. 0., dosud nevybudovala
zadny z prvkl obéanské vybavenosti, prestoze dle prilohy €. 2 se toto mélo stat
v 1. etapé?

Odpovéd je velmi obecna, nebyla prostudovana pfiloha Cislo 2, pfestoze se na ni
otazka explicitné odvolava.

V pfiloze €. 2 je stanoveno, Ze obCanska vybavenost se ma budovat v 1. etapé s
terminem realizace do 30.6.2010. Do dnes nebylo s vystavbou obcanské
vybavenosti zapocato. Je tento termin pro spole¢nost MS Development zavazny a
muze jej Mésto Lysa nad Labem vyzadovat, vymahat a v pfipadé neplnéni odstoupit
od smlouvy?

Odpovéd €. 5

Pfi zpracovani rozboru ze dne 20.8.2015 nebyla zpracovateli predlozena pfiloha €. 2,
proto nemohla byt prostudovana.



Termin pro dokonceni vystavby obCanské vybavenosti neni pro developera zavazny.
BlizSi vysvétleni k tomuto zavéru je uvedeno v pododpovédi €. 3.1. tohoto rozboru.

Zavér ¢. 5

Termin pro dokonéeni vystavby obCanské vybavenosti neni pro developera
zavazny.

Zpracovatel si dovoluje na zakladé emailu od p. Ing. Karla Marka ze dne 13.10.2015
toto odpovéd rozsifit nad ramec polozené otazky. Z uvedeného emailu vyplyva, ze
developer bez predchoziho souhlasu mésta zmeénil dispozici dvou velkych domu
z etapy €. 1.2 v blizkosti Jedlickovy ulice, a to tak, ze vzroste pocet bytl a pfitom
poCet vybudovanych parkovacich mist nebude zménén. Tim se developer
pravdépodobné porusi podminku uloZenou ve vybérovém fizeni, a to zbudovani 1,5
parkovaciho stani na jeden byt. Toto jednani lze povaZovat za poruseni smlouvy.
Podle bodu 9.2. (a) smlouvy mize mésto odstoupit od smlouvy pokud developer
jakkoliv porusi svoji povinnost ze smlouvy a takové poruseni nebude napraveno ani
do Ctyf tydnd od obdrzeni pisemného oznameni developerovi. V tomto pfipadé se
jednad o poru€eni smlouvy, nebot jak v zaméru tak v nabidce je jasné uveden
pozadavek na 1,5 parkovaciho stani na jeden byt a pfitom tento pozadavek
v zadném pfipadé (od stanoveni ¢asového harmonogramu v nabidce) neni v rozporu
se smlouvou.

Zpracovatel doporuCuje méstu, aby uvedeny zavadny postup developerovi pisemné
vytklo a upozornilo jej, Ze pokud bude za téchto podminek stavba zkolaudovana,
dojde k poruseni smlouvy a mésto bude opravnéno odstoupit od smlouvy.

Otazka ¢. 6

Jak ma mésto postupovat pii odstoupeni od smlouvy, pokud spole€nost MS
Development vyznamné neplni uzavieny developersky projekt a to vystavbu
obcanské vybavenosti?

Pokud by odpovéd v otazce €. 5 znamenala, Ze termin vystavby obcCanskeé
vybavenosti definovany v pfiloze €. 2 smlouvy je pro spole€nost MS Development
pravné zavazny, jaké kroky ma Mésto podniknout pro odstoupeni od smlouvy z
ddvodu neplnéni terminu a etap vystavby?

Zaver €. 6
Z predchozich odpovédi pravniho rozboru vyplyva, ze termin vystavby
obéanské vybavenosti uvedeny v €asovém harmonogramu neni pro

developera zavaznym. Nedodrzeni uvedeného terminu tedy neni porusenim
smlouvy a nelze z tohoto diivodu od smlouvy odstoupit.



Otazka €. 7

V pripadé, ze bude nalezeno pochybeni: Jaké dalSi pravni kroky se doporucuiji,
aby Mésto Lysa nad Labem uskutecnilo vii¢i spoleénosti MS Development, s. r.
0.?

Zavér ¢. 7

Zpracovatel odkazuje na pododpovéd €. 3.2. a zaveér €. 5.

Otazka ¢. 8

Jaka jsou mozna rizika budoucich finanénich nakladi pro Mésto Lysa nad
Labem spojena s témito pravnimi kroky?

Jasné odpovédét na tyto otazky. V téchto otazkach by se nemélo fesit, zda je &i neni
pravni pochybeni ve smlouvach, ale co délat pokud by bylo nalezeno. Vyfesit
zakladni mozné scénare:

Podotazka ¢. 8.1.

Mésto bude trvat na stanovisku, ze proda developerovi pozemky az po
dokonéeni obéanské vybavenosti.

Pododpovéd €. 8.1.

Zpracovateli rozboru je znamo, ze developer pozadal o odkup €asti pozemku z etapy
[.2. v blizkosti Jedli¢kovi ulice pfed dokon€enim ob&anské vybavenosti.

Pokud by meésto trvalo na stanovisku, Zze proda developerovi pozemky az po
dokonceni obcCanské vybavenosti, bylo by jednim z moznych nasledkl, Zze se
developer bude u soudu domahat nahrazeni projevu vile mésta soudem.

V pfipadé, Ze by soud rozhodl v neprospéch mésta, muselo by mésto hradit naklady
soudniho fizeni spocivajici v soudnim poplatku podle zakona €. 549/1991 Sb. zakon
o soudnich poplatcich a nakladech pravniho zastoupeni (pokud ba byl developer
zastoupen advokatem podle vyhl. MS €. 177/1996 Sb., advokatni tarif.

Vyse jednotlivych polozek je ur€ena hodnotou pfedmétu soudniho fizeni. Pro hrubou
predstavu lze uvést, Ze pokud bychom kalkulovali hodnotu sporné cCasti pozemku
¢astkou 5 000 000,- K¢, Cinily by naklady na pravni zastoupeni ¢astku 28 300,- K€ za
kazdy ukon pravni sluzby advokata. Pfi provedeni Sesti ukonu pravni sluzby by
naklady na pravni zastoupeni protistrany Cinily celkem 169 800,- K& + pausalni
nahrada nakladu ve vysi 1800,- K& k této Castce je pak nutno pfipo€ist soudni
poplatek ve vysi 250 000,- K&, celkem tedy 421 600,- Ké. Pokud by developer
uspésné uplatnil také nahradu skody, naklady by se zvysSily o dalSi ¢astku.



Podotazka €. 8.2.
Mésto odstoupi od smlouvy z divodu poruseni povinnosti developerem.
Pododpovéd €. 8.1.

Podle § 351 zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, odstoupenim od smlouvy
zanikaji vSdechna prava a povinnosti stran ze smlouvy. Odstoupeni od smlouvy se
v8ak nedotyka naroku na nahradu skody vzniklé porusenim smlouvy.

V pfipadé odstoupeni od smlouvy by vlastnikem budov zlstal developer a vlastnikem
pozemklU by zlstalo mésto. Developer by byl povinen hradit méstu najemné za
uzivani pozemkU nachazejicich se pod budovami.

Podotazka €. 8.3.
Soud posoudi odstoupeni od smlouvy jako neplatné.
Pododpovéd €. 8.3.

V pfipadné, Zze soud urCi odstoupeni od smlouvy jako neplatné, zUstava smlouva
v platnosti. Naklady spojené se soudnim fizenim by neslo mésto. Jejich vySe by byla
vypoctena podle hodnoty pfedmétu sporu zpisobem uvedenym v bodu 8.1.

Mgr. Stépan Rihagek
advokat
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