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Informace k investicni akci — Tl lokalita Vyhlidka

e Stavebni povoleni —vydano celkem 6 stavebnich povoleni

* Rozpoctovana cena celého projektu 60 868 073,00 K& bez DPH

* Vefejnd zakdzka na vybér zhotovitele 30. 9. 2021 - 9. 11. 2021

e 2 uchazeci- sdruZeni firem

e Vitéz ,SdruZeni po Proseé — Vyhlidka“ (KVIS Pardubice, PP-GROU P.cz, INSTAV Hlinsko)
s cenou 48 919 708,27 Ké bez DPH

* Podpis smlouvy je moZny az 22. 12. 2021 po uplynuti Ihiity pro odvolani

e Vramci Tl byla podadna Zadost o dotaci MMR na zasitovani 39 stavebnich parcel,
v pfipadé vyhovéni zadosti ziskd mésto dotaci ve vy$i 5 850 000,00 K&

® Zaprodej 39 stavebnich parcel ziskd mésto 16 849 800,00 K¢&

* Rozdil v celkovych nékladech bude nutné fedit prodejem stavebnich parcel pro 3
bytové domy a pfijetim dlouhodobého Gvéru s kterym pocitd jiz rozpoétové
provizorium mésta Prose na rok 2022 a bude s nim poéitat i pfipravovany rozpocCet
mésta Prosec na rok 2022.

e Meésto si nechalo zpracovat pravni postup od Mgr. Jany Zwyrtek Hamplové z divodu
objektivni zmény terminl a zpfisnénych podminek mésta s ohledem na zachovani
kupni ceny. Soucésti postupu je ndvrh zmény smluv formou dodatkii, které bude nutné
uzavfit se vdemi budoucimi kupujicimi, a to v zajmu ochrany investice mésta. V ramci
procesu bude nutné schvéleni potfebnych usneseni RM, zvefejnéni zaméru na Gredni
desce a ndsledné projednani a schvaleni uzavieni dodatkd v ZM.






JANA ZWYRTEK HAMPLOVA

advokatni kancelaf pro samosprévu

Sidlo: Olomoucka 36, 78985 Mohelnice www.hamplova.cz
Telefon: 583453026, 724882780 - sekretariat I1C: 43989667
E-mail: sekretariat@hamplova.cz DIC: CZ 6555182480
Datova schranka: u7pft7s CAK: 3049

Meésto Proseé
k rukdm pana starosty
Ing. Jana Machacka

Mailem

Mohelnice 1.12.2021

Yee

Stavebni lokalita ,,Vyhlidka*

- pravni postup z diivodu objektivni zmény terminii a zp¥isnénych podminek
mésta s ohledem na zachovani kupni ceny

Vazeny pane starosto,

na zéklad¢ predbézné konzultace si dovoluji zaslat po ditkladném zvazeni nasledujici
pravni metodiku dalsiho postupu mésta, kdyZ motivace k navrzenému je dvoji

a) aby mésto Prose¢ mohlo splnit své smluvni zdvazky vi&i budoucim vlastnikim
stavebnich parcel bez toho, Z¢ by mohl jejich vlastnictvi nékdy kdokoli
zpochybnit, a oni sou¢asné nemohli zpochybnit smluvni podminky mésta,
které jsou v dne$ni dobé jiz standardni.

b) aby Mésto Prose¢ mohlo uzaviit dodatky ke smlouvam o smlouvach budoucich
tak, aby jejich platnost nemohl v budoucnu kdokoli zpochybnit s ohledem na
ur¢itou odliSnost mezi v minulosti zvefejnénym zamérem a aktualnim zndnim
smlouvy o smlouv€ budouci ve znéni, které bude dodatkem sjednéno,

tedy aby mezi smluvnimi stranami Mé&sto Prose¢ a smluvni partner byla naprosta
shoda, a soucasn€é mésto respektovalo zdsadu transparentnosti v&i ob&anim a
podminku ve smyslu § 39, odst.1 z4kona o obcich.
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Jinym Fesenim by bylo cely proces zopakovat, coz se mi nejevi spravné s ohledem na
jiz uzaviené smluvni zavazky, protoze by tim byla narusena pravni jistota osob, které
jsou dnes v pozici budoucich kupujicich.

Navrzeny postup je tedy v tuto chvili zdanlivé mirn€ narocnéjsi, ale poskytuje
pravni jistotu jak méstu (viz jeho pfedstavy o obsahu dodatku), a soucasné
budoucich kupujicich, kte¥i jiz pravem s budouci koupi pocitaji.

Nage kancelaf poskytuje méstu tuto pravni metodiku, a nasledné vzorové znéni
dodatku/dodatkd, které jiz mésto s budoucimi kupujicimi uzavie v ramei své agendy.

V piipadg, kdyby smluvni strana odmitla tento dodatek uzaviit, pak by mésto muselo
od uzaviené budouci kupni smlouvy ve stavajicim znéni odstoupit, a pozemek
nabidnout ke koupi klasickym zptisobem jakémukoli dalSimu zéjemet.

Navrh uzaviit dodatek je tedy motivovan aktudlni nemoZnosti dfive
dojednaného plnéni mésta, a soucasné tuto situaci jeho uzavieni pomérné
nadstandardng Fedi. Nad rdmec mésto ziskava pravni pojistky vzajemnych plnéni,
které by vSak bez procesu zvefejnéni na UtD mohly byt v budoucnu sporné (AK zna
tyto situace ze své Cetné soudni praxe).

Toto pravni doporuteni mize mésto pouZit jako divodovou zpravu k danému
pravnimu jednani a rozhodovani zastupitelstva.

A. AKTUALNI PRAVNI STAV

- Mgsto v minulosti zvefejnilo zamér odprodat stavebni pozemky, a dospélo do
faze uzavieni smluv o budoucich kupnich smlouvach

- Terminy uvedené ve smlouvé vSak dnes neni schopno splnit, protoze v Covid
obdobi doslo ke zpozdéni projekénich praci o vice nez 9 mésici, a tim R
posunu realizace akce

- Ceny za m2 byly stanoveny jesté v roce 2019 na zakladé pfedpokladii projekce
a parcely se mély pfes investice téme&t zaplatit (resp. investice se mély témer
vratit)

- Zpracovanim dal§i dokumentace a z divodu zmén cen na trhu (material a
stavebni prace) budou ndklady mésta vyssi, a tim budou pozemky za ceny
v budoucich kupnich smlouvéach prodavany se ztratou; mésto ma obavy, aby to
v budoucnu nebylo vytknuto v oblasti spravovani méstského majetku
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- Mésto nyni vysoutéZilo zhotovitele, nejniZsi nabidkové cena byla 49 mil. K&
bez DPH, piedpoklad projekce byl 30-35 mil. K& bez DPH, tedy je zde
skute¢né vyrazny rozdil

- Termin zahajeni praci planuje Mésto 12/2021 az 09/2022, a kolaudace za
obvyklého b&hu véci v terminu 10/2022

- Na akci neni ¢erpana zatim zadna dotace

B. AKTUALNI" POZADOVANY OBSAH SMLUVNIHO VZTAHU
S KUPUJICIM ZE STRANY MESTA

a) Mé&sto chce zachovat pfes navyseni ceny investice kupni cenu, protoze to
povaZzuje zas jednani v souladu s dobrymi mravy vi&i budoucim kupujicim

b) Pii zachovani ceny chce ale mésto zapracovat préavni pojistky, aby se pozemky,
de facto dotované méstem nestaly jen formou investice & spekulace
s naslednym prodejem; navrh ponechd na ivaze advokatni kancelate

c) Pokud by doslo k naslednému prodeji v urdité dobg, #4da mésto zakotvit
povinnost doplatku kupni ceny na 2300 K¢&/m2 véetng DPH

d) Dodatek ke stavajici smlouvé by mél fesit také prodlouZeni terminu, kdy mésto
vybuduje, zkolauduje a pfeda zasitované pozemky k vystavb

e) Vzhledem ke stavajici situaci a zménam ve smlouvé i na trhu stavebnich praci
a cen materialu je mésto ochotno pfistoupit na prodlouZeni terminu, do kdy
maji kupujici postavit a zkolaudovat RD, a to do 5 let, kdyz pavodné byly
sjednany 4 roky

f) Mésto se nebrani dal§im navrhiim AK na zdokonaleni smluvniho vztahu mezi
méstem a budoucimi kupujicimi

C. OSTATNI

Mésto bere na védomi situaci, kdy by druh4 strana nepfistoupila na uzav¥eni
navrzeneho dodatku, a fakt, Ze pak neni situace pravn¢ feSitelnd, a muselo by od
dané budouci kupni smlouvy odstoupit, a pozemek znovu prodat.

Pokud se jedné o dodatek, pak doporu¢uji méstu, aby postupovalo nasledovné:

a) Rada aby schvalila zvefejnéni zdméru tento dodatek uzav¥it

b) Tento zamér byl zvefejnén na ufedni desce mésta po dobu 15+2 dny (pro
zachovani pfesného zvefejnéni 15 dnl — praktikujeme to takto trvale, protoze
v soudni praxi se n¢kdy dokladaly i hodiny zvefejnéni ten den, zda to bylo 24)
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¢) Nasledn& byly uzavieny dodatky, kdyz dodatek by byl uzavien tak, Ze by jeho
soucasti bylo zcela nové aktudlni znéni smlouvy o smlouvé budouct, kterou by
zpracovala nase kancelaf ve formé vzoru, a mésto by pak podle ng&j uzavielo
viechny dalsi dodatky.

AK tedy G¢tuje tuto metodiku a vzorovou smlouvu/smlouvy plus usneseni organi
mésta.

V piipadg dotazil, pro€ se zvefejiiuje zimér uzaviit dodatek, tak tyto divody jsou
dva:

1. Napln&ni § 39, odst.1 i pro ptipad uzavieni dodatku smlouvy, ktera tak bude
mit Astednd jiné znéni, nez byl kdysi ptvodni zdmér, aby méli obCané
mo¥nost adresovat méstu piipominky k tomuto postupu (je pravdépodobné, Ze
tyto pfipominky nebudou, ale musi byt dana tato moznost)

2. Mize dojit k doplnéni smluv o nové ustanoveni s ohledem na zménu pravni a
faktické situace, a nikdo nemiZe napadnout jejich platnost, coZ je u tak
zésadniho kroku, jakym je pfevod vlastnictvi k nemovitosti, velmi dilezity
atribut do budoucich deseti let (pak je vlastnictvi k nemovitosti vydrzené
v dobré vite); tato doba je piili§ dlouhd na to, aby se v procesu uzavieni
kone&ného textu smlouvy cokoli podcenilo. Navrzenym postupem bude proces
nasledného uzavfeni kupnich smluv bezvadny, a soucasné zachovad prava
stavajicim budoucim kupujicim.

Navrh textu zaméru Mésta:

Mésto Prose¢ zvetejiiuje

ve smyslu § 39, odst.1 zak.c. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni) zamer meésta
uzaviit dodatky ¢islo 1 ke viem smlouvam o budoucich kupnich smlouvach s témito
budoucimi kupujicimi:

pozemek parc. ¢islo Budouci kupujici (jména a piijment)
DOPLNIT
a to tak, Ze predmétem dodatku budou tato pravni ujednani:

1. Zména termind uzavieni kupni smlouvy a pfedani stavebniho pozemku
z dtivodu objektivni zmény situace na trhu a nemoznosti plnit dfive sjednané
terminy, a to tak, Ze mésto se zavaze uzaviit kupni smlouvu a predat pozemek
do 30 dnii ode dne kolaudace inZenyrskych siti, nebude-li z diivodit hodnych
zietele dohodnuto jinak
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Kupujici ziidi ve prospéch mésta na 10 let predkupni pravo a vyhradu zpétné
koupé€ pro ptipad, Ze by chtél s nabytym pozemkem jakkoli disponovat. Mésto
bude moci tato prava uplatnit v dale uvedenych piipadech, a alternativné vyuzit
navySseni kupni ceny.

. Kupujici se zavaze ziskat do dvou let od nabyti vlastnického prava stavebni

povoleni nebo tomu odpovidajici listinu podle stavebniho zdkona, a tu
piedlozi méstu; v pfipadé, Ze se tak nestane, a to ani na vyzvu mésta, mize
meésto od kupni smlouvy odstoupit, a pozemek se okamzikem dorudeni
odstoupeni nebo zakonnou fikei doruceni stane opét jeho vlastnictvim;
v pripadé, Ze by to kupujici neakceptoval, je toto pravo vymahatelné soudné.

Kupujici se zavaze zkolaudovat stavbu RD do péti let ode dne nabyti
vlastnického prava; v pfipad€, Ze se tak nestane, bude mit mésto pravo od
kupni smlouvy odstoupit, a pozemek se okamzikem doru¢eni odstoupeni nebo
zakonnou fikci doruceni stane opét jeho vlastnictvim; v ptipadé, Zze by to
kupujici neakceptoval, je toto pravo vymahatelné soudng.

Ve prospéch mésta bude ziizeno pFedkupni pravo ve spojitosti s vyhradou
zpétné koupé na dobu 5 let.

Pro pfipad, Ze mésto nebude chtit odstoupit od kupni smlouvy v Ziddném
zuvedenych pifipadli, miiZe alternativné namisto odstoupeni uplatnit pravo
navySeni kupni ceny na ¢astku 2300,- K&/m2, kterou je kupujici povinen
doplatit do 30 dnii ode dne vyzvy mésta, kterou bude toto navySeni kupni ceny
uplatnéno; navyseni kupni ceny je mésto opravnéno uplatnit jen jedenkrat.

. Dale se ve smlouvé kupujici zavaze/zavazi neprodat, nedarovat, nevlozit

jako nepenézity vklad pozemek bez souhlasu mésta jako piivodniho vlastnika
po dobu 10 let ode dne ziskani vlastnictvi k nému t¥etim osobam (s vyjimkou
pfipadného vypfadani SJM a pifevodu mezi rodic¢i a détmi). V piipadé, Ze se tak
stane, je mésto opravnéno uplatnit doplatek kupni ceny do celkové vyse 2300,-
K&/m2, nebude-li zdvodu hodnych zietele dohodnuto jinak, a nebylo-li
navyseni kupni ceny jiz uplatnéno.

. V dodatku bude v zajmu urcitosti sjednano celé znéni kupni smlouvy tak, jak

bude po kolaudaci IS uzaviena.

Mésto jako prodévajici neméni kupni cenu.

Diivodem zachovéni ptivodné sjednané ceny, tj. prodej za cenu niZ$i, neZ je v misté a
Case obvyklé, a v situaci, kdy je investice do IS vys$$i, neZ nasledny pijem mésta
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z kupni ceny, jsou tyto dulezité zaymy mésta ve smyslu § 38, odst.1 zak.c. 128/2000
Sb. o obcich (odiivodnéni ceny, ktera je niz§i, nez je v misté a ¢ase obvyklé):
a) Institut dobrych mravii v tom smyslu, Ze mésto ma zajem, zachovat kupni cenu
tak, jak bylo sjednéno v ptivodnim smluvnim zavazku
b) Zajem mésta na vystavbé RD na svém uzemi, coZ povazuje za vefejny zajem
ve smyslu péce o bydleni dle zdkona o obcich (samostatna ptisobnost)
¢) Rozvoj mésta vznikem novych stavebnich obytnych lokalit
d) Podpora mladych rodin
e) Zachovani poctu obCanti mésta, popt. zvySeni jejich poctu

10.0d uzaviené smlouvy se budou moci smluvni strany smluvné odchylit pouze
z divodi hodnych zietele, které jsou povinny definovat.

Sjednané dodatky podléhaji schvéleni zastupitelstvem mésta.
Piipadné pfipominky k zaméru mésta uzavtit dodatky nésledujiciho obsahu mohou

ob&ané adresovat na adresu MU, a to do ...... (dala bych 5 dnii od posledniho dne
zverejnent)

VYSVETLENI:

mésto je v kazdé budouci situaci vzdy v pozici rozhodujiciho — bud’ odstoupi,

tj. chce pozemek zpét, nebo nechce, a chece doplatek kupni ceny.

- jeji vysi prosim zvazit

- vzdy ,,mtze byt dohodnuto jinak* — to pro ptipad par dnti zpozdéni, socialnich
divodi apod. — opét to ma mésto v rukou, nebot’ se na tom musi strany
dohodnout, a nikdo to nemtize napadnout

- kvili spekulaci je zde 10 let zdkaz prodeje a jiné dispozice (az na dvé
vyjimky), nebo opét doplatek ceny

- predkupni pravo s vyhradou zpétné koupé ma vyznam pro piipad prazdného

pozemku, tedy na dobu péti let (kdyz zkolauduje, uz mésto jist€ pozemek chtit

nebude, muselo by hradit budovu — ma zde ale sjednan zakaz prodeje, nebo

doplatek kupni ceny na dobu dalSich péti let)

Tedy pokud bude kupujici v§e dodrZovat, nic mu nehrozi, pokud by chtél jednat
spekulativné, nebo neplnit smlouvu, musi védét, Ze prijdou dopady.

Tam, kde by to méstu pfipadalo moc tvrdé, mize se kdykoli dohodnout jinak, tj. napf.
v souladu s dobrymi mravy — napfiklad nebude branit pfevodu pul roku pied
uplynutim deset let apod.
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Tento postup zakon o obcich neupravuje, vychazim z judikatury, kdy tato umoziuje 1
narovnani smluvniho vztahu apod., za predpokladu zvefejnéni, aby obfané mohli
vyjadrit nazor, tedy ve své praxi vyuzivam tohoto postupu 1 v té€chto nestandardnich
ptipadech, aby se nemusel cely proces opakovat — coz by jinak musel.

Tento postup chrani jak zajmy kupujicich (nemusi se o pozemky znovu uchézet, tak
z4jmy mésta, zejména pokud jde o aktudlni vystavbu a vys$i kupni ceny.

V dobé zverejnéni zaméru navrhuji, Ze bych p¥ipravila vzorové znéni budouci
smlouvy, podle které by pak mésto uzavielo vSechny ostatni — pozor jen na SIM,
vyhradni vlastnictvi a spoluvlastnictvi.

V pripadé zajmu pripravim vSechny tfi varianty.

S ohledem na pomérné slozitéj§i pravni FeSeni si dovoluji za jeho navrzeni a
zpracovani pro schvaleni radou mésta uctovat 25.000,- K¢ a DPH s tim, Ze pfikladam
jeste spravne schvalovaci usneseni nasledné do zastupitelstva.

Dale za zpracovani navrhu dodatku smlouvy, jejiz soucasti bude kompletni znéni
kupni smlouvy, kterou pak nasledné¢ meésto vyuzije po kolaudaci IS a uzavirani
kupnich smluv (bude je mit tedy vzorové pripraveny), tedy bude to budouci kupni
smlouva a kupni smlouva v jednom, si dovolim nauctovat 15.000,- K¢ a DPH, ev.
varianty pro razné formy vlastnictvi (SJIM, spoluvlastnictvi fyzickych osob) pak 2x
800,- K¢ a DPH.

Véfim, Ze to celé pomiZe bezchybné realizaci stavebni akce, a poskytne vSem
zGcCastnénim patfi€né pravni jistoty.

Navrh usneseni rady mésta:

RM bere na védomi

podklad ,,Stavebni lokalita ,,Vyhlidka™ - pravni postup z diivodu objektivni zmény
termini a zpiisnénych podminek mésta s ohledem na zachovani kupni ceny*,
advokatky Mgr. Jany Zwyrtek Hamplové

RM schvaluje

postup mésta podle doporuceni Mgr. Jany Zwyrtek Hamplové, advokatky,
obsazeném v podkladu Stavebni lokalita ,,Vyhlidka“ - pravni postup z diivodu
objektivni zmény terminl a zptisnénych podminek mésta s ohledem na zachovani
kupni ceny
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RM mésta

schvaluje zdmér mésta ve smyslu § 39, odst.1 zak.¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni
ziizeni) zamé&r mésta uzaviit dodatky ¢islo 1 ke vSem smlouvam o budoucich kupnich
smlouvach s témito budoucimi kupujicimi:

pozemek parc. ¢islo Budouci kupujici (jména a piijmeni)

ve znéni doporuceném v podkladu ,,Stavebni lokalita ,,Vyhlidka* - pravni postup
z divodu objektivni zmény termini a zpfisnénych podminek mésta s ohledem na
zachovani kupni ceny*, s tim, ze ¢astka kupni ceny pro piipad poruseni smlouvy bude
CHE vosnnnanen K¢/m2 (to pro pripad zmény od navrzeného podkladu).

Navrh nasledného usneseni zastupitelstva mésta

ZM schvaluje

uzavieni dodatki ¢.1 ke smlouvam o budoucich kupnich smlouvach o pfevodu
vlastnického prava k pozemkim

parc.C. s budoucim kupujicim/budoucimi kupujicimi

doplnit
ve znéni dle zvefejnéného zaméru schvaleného radou mésta.

ZM schvaluje
odiivodnéni zachovani plivodné sjednanych kupnich cen kupni dulezitym zajmem
meésta ve smyslu § 38, odst.1 zdkona o obcich ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni
zfizeni), kterym je
a) Institut dobrych mravii v tom smyslu, Ze mésto ma zajem, zachovat kupni cenu
tak, jak bylo sjednano v ptivodnim smluvnim zavazku
b) Zajem mésta na vystavbé RD na svém uzemi, coz povaZuje za vefejny zajem
ve smyslu péce o bydleni dle zékona o obcich (samostatna plisobnost)
¢) Rozvoj mésta vznikem novych stavebnich obytnych lokalit
d) Podpora mladych rodin
e) Zachovani po¢tu ob¢ant mésta, popi. zvySeni jejich poctu

ZM schvaluje
odstoupeni mésta od uzavienych smluv o budoucich kupnich smlouvach
k pozemkim parcelni Cisla ......... Vool vseeh BOvERl.iinoimennsnnysan pro

ptipad, ze budouci kupujici nepodepisi na vyzvu mésta schvalené znéni Dodatku €. 1,
a to pro nemoznost plnéni difive uzavienych smluv o smlouvach budoucich ve
sjednanych terminech.

S tctou k Vasi praci
Mgr. Jana Zwyrtek Hamplova
advokatka
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