Mozna pravni feSeni zajisténi realizace infrastruktury pro zastavbu lokality Buben

Uvodem jsme diskutovali Vami navriené feeni, které ma viak uréita rizika, na né? bychom
chtéli pouze obecné upozornit. Plati, Ze ¢im vice urcite pravidla toho, co ma developer stavét a
za kolik a komu to ma proddvat, tim vice bude hrozit riziko, Ze pfedmétna smlouva bude mit
znaky koncese a bude nutné partnera vybrat v koncesnim fizeni. Naopak pokud bude mit
partner pfilis volnosti, hrozi, Ze nebudou naplnény cile projektu.

Pokud jde o moznosti, které ma mésto Jilemnice (,Mésto”) v pripadé zdjmu o poskytnuti
pozemkl nékterému developerovi k vystavbé tak, aby Mésto nasledné mélo kontrolu nad
vyuzitim pozemkd a soucasné i nad budoucimi kupci ¢i uzivateli vystavénych nemovitosti,
muazeme uvazovat nékolik variant, kazda z variant ma jiné vyhody pro Mésto a developera, a
také jiné dil¢i dafiové a pravni dopady, pficemZz varianty pro tuto chvili detailné
nerozpracovavame. Spise je cilem nize uvedeného prehledu prednést rizné varianty a pokud
by pro Vas néktera z nich byla zajimava, mGzeme ji detailné prodiskutovat na osobnim jednani.

V neposledni fadé bychom chtéli dat k Vasi Uvaze, resp. Uvaze Mésta, zda pozemky nevloZit do
MMN, resp. dcefiné spolecnosti a jednu z niZze uvedenych variant pak realizovat skrze tuto
spole¢nost. Dcefind spolecnost by nemusela naplfiovat znaky verejného zadavatele a mohla by
realizovat projekty flexibilnéji — at uz projektové prace, nebo prace stavebni.

1) Vybér developera v ramci verejné soutéze ve smyslu obanského zakoniku
Jednd o Vami zminénou variantu, jejiz podstata spociva ve vybéru developera, ktery by
pozemky odkoupil a ndsledné na nich realizoval pfislusnou vystavbu podle rdmcovych
podminek sjednanych v kupni smlouvé na pozemky.

Tato varianta predpoklada uzavfeni kupni smlouvy s podminkou nasledného vyuZiti
pozemk( zplsobem pozadovanym Méstem s vyznamnou smluvni pokutou pro pfipad
nesplnéni sjednanych podminek (Ize uvazovat o dalSich zajistovacich institutech - napf.
zpétny prevod apod.). Dale je mozné vytvofit v kupni smlouvé odkladaci podminku tak,
Ze by pozemky byly prevedeny do vlastnictvi developera az po vystavbé odpovidajici
pozadavklm mésta.

Dil¢i subvariantou by byla spoluprace s developerem na zakladé smlouvy o spolupraci,
kde by smlouva o spolupraci obsahovala komplexni podminky celého projektu, tedy
zejména, povinnost uzavrit smlouvu na koupi pozemkd, spolupraci, rozdéleni projektu
na jednotlivé etapy, spoluprace v ramci povolovacich procest pfi Gzemnim a stavebnim
fizeni, uvedeni podminek koordinace samotné vystavby, pfipadné podminky Uhrady
¢asti projektu ¢i souvisejici infrastruktury.

2) Pravo stavby
V tomto modelu by pozemky zUstaly ve vlastnictvi Mésta (¢i dcefiné spolecnosti MMN)
s tim, Ze Mésto by za Uplatu (mozno i symbolickou) udélilo zaméstnancdm MMN pravo
stavby na svém pozemku. Do tohoto modelu by bylo mozné zapojit i developera, ktery
by pomohl s pfipravou projektd, vystavbou a prodejem, nicméné mésto by mélo



jednoznacnou kontrolu nad tim, co se na daném pozemku bude stavét a v disledku i za
jakou cenu se bude stavba prodavat.

3) Spolecna projektova spolecnost
Relativné béznym zplsobem je zalozeni Ucelové obchodni spole¢nosti, do niz by Mésto
vlozilo pozemky a vybrany partner (developer) finan¢ni prostfedky potrebné pro
vystavbu. Takto vznikla spole¢na projektova spolecnosti (joint-venture) by byla pod
kontrolou Mésta (resp. ¢astecnou kontrolou Mésta) a tim by byla zajisténa kontrola
Mésta nad procesem vystavby. Dohodnuty zdmér spolecnosti by se pravné osetfil
dohodou spolecnikl o spolupraci, ve které by se nastavili rozhodovaci procesy ve
spolecnosti, reseni patl apod.

4) Dcefina spole¢nost MMN

Dalsi moznosti by byla realizace zaméru prostiednictvim dcefiné spole¢nosti MMN,
ktera by ziskala do vlastnictvi pfedmétné pozemky. V takové situaci lze uvazovati o tom,
Ze by dcefina spole¢nost MMN zajistila ,, development” — tj. zejména projekt, Uzemni
fizeni apod. a ndslednou vystavbu by realizovala az pfimo stavebni firma ad hoc dle
potfeb zaméstnancd na jiz pfipravenych pozemcich. MMN by tedy zajistila jako urcity
zaméstnanecky benefit pfipraveny stavebni pozemek, pfipadné i s néjakym vzorovym
projektem typového rodinného domu, ktery uz by si ndsledné realizovali zaméstnanci
sami. Do tohoto modelu by bylo mozZné prizvat jako spolec¢nika i developera.

5) Ustav
Jako dal$i mozny typ pravnické osoby mohou Mésto a developer zaloZit Ustav. V ramci
Ustavu ma zakladatel velkou kontrolu nad jeho fungovanim, coz by pro Mésto bylo jisté
vyhodou. V pfipadé zruSeni ustavu s likvidaci se postupuje dle zakladaci listiny (Ize
upravit, jak ma byt nalozeno s likvida¢nim zlstatkem), pokud zakladaci listina neurci, jak
ma byt s likvidacnim zUstatkem naloZzeno, nabidne jej likvidator Ustavu s obdobnym
ucelem, pfipadné prednostné obci i statu.

6) PFimy prodej

Pokud maji pozemky sméfovat do rukou zaméstnanc MMN, je moiné rovnéz
postupovat zplUsobem, Ze by doslo k rozparcelovani a pfipadné zasitovani pozemkd a
zaméstnanci MMN by si pozemky kupovali za zvyhodnéné ceny jednotlivé s tim, Ze by
na pozemku postavili rodinny diim samostatné. Tento zaméstnanecky benefit by byl
podminén pracovnim pomérem v MMN. V této varianté by bylo rovnéz vyhodnéjsi,
pokud by pozemky byly ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti, nebot by bylo Iépe obhajitelny
postup se zvyhodnénymi cenami pro zameéstnance. Doplnila by se napfiklad ndvaznost
na znalecky posudek a trzni cenu. Navic by se do smlouvy dalo zahrnout predkupni pravo
Mésta v pripadé, Ze by doslo k poruseni smlouvy.

7) Druzstvo
V e-mailu jste zminoval i vystavbu bytovych dom{ — pro tyto pripady by bylo mozné
zalozit bytové druzstvo s tim, ze Mésto vlozi do druzstva pozemky a posléze umozni
vstup do druzstva jednotlivym zaméstnanctm.

8) Projekty na dostupné bydleni



Kromé shora uvedenych variant bychom radi upozornili na projekty planované v oblasti
dostupného bydleni. Vefejné jiz zndmym projektem je projekt Ceské spofitelny,
pfiddvame  odkaz na  ¢lanek,  ktery  pfibliZzue o co se  jednd
https://www.hypoindex.cz/kratke-zpravy/sporitelna-zalozila-spolecnost-cs-dostupne-
bydleni-ktera-bude-stavet-cenove-dostupne-najemni-byty/. Jednalo by se 0 moznost v
dlouhodobéjsim horizontu a byla by koncipovana pravdépodobné spiSe na byty, v
pfipadé Mésta by se jednalo tedy o bytové domy, které Mésto planuje stavét. O
podobnych projektech se uvazuje dle naSich informaci i u jinych organizaci.

9) Sména pozemkl za stavby

V pfipadé, Ze rozloha pozemk( prekracuje potieby vystavby pro zaméstnance MMN, Ize
zvazovat i variantu, Zze by Mésto mohlo ¢ast pozemk( prevést na developera a ¢ast si
ponechat, pficem? developer by realizoval vystavbu na obou ¢4stech pozemk. Uplatou
(resp. sménou) by byla ta ¢ast pozemkd, kterou si developer ponechd pro komeréni
vystavbu. V této varianté by Mésto nasledné mohlo domy prodat samo a mélo by tedy
kontrolu nad vyuzitim vystavby. Tato varianta je ale dle naseho nazoru pomérné rizikova
a bylo by nutné zvazovat i regulaci zakona o zaddvani verejnych zakazek.

Ddle bychom si dovolili upozornit, Ze nékteré varianty dle naseho nazoru mohou pravné spadat
pod rezim zakdzané verejné podpory, coz by bylo nutné pfi jejich realizaci zohlednit, tak aby byl
zamér proveditelny v mezich pfipustnych vyjimek. Timto bychom se konkrétné zabyvali ve

chvili, kdy budeme védét, které varianty by pro Vas byly zajimavé.

Vedle vySe uvedenych mozZnosti je také vystavba ndjemnich domd/bytl realizovana formou PPP
projektd s financujicim partnerem (zfejmé formou koncese na stavebni prace).

Upozoriujeme vsak, Ze v neposledni fadé bude nutné urcit, ktefi zaméstnanci by méli na vyse
uvedeny benefit narok.

V pripadé jakychkoliv dotazl k vyse uvedenému zlstdvame k dispozici a predpokladame, ze
blizs$i podminky jednotlivych variant bychom prodiskutovali na osobni schizce.

S pozdravem

Ondrej Chmela
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