MATERIAL pro zasedani Zastupitelstva mésta Prostéjova konané dne 17.12. 2013

K bodu ........ programu
Nazev materialu: Zalezitosti Galerie Prostéjov — Manthellan, a. s.
Predklada: Ing. Ale§ Matyasek, MUDr. Danuse Pelikanova, Ing. Vaclav Kopecny,

PhDr. Vaclav Kola¥, MUDr. Ale$ Nevrla, MUDr. Stanislav Spurny
Navrh usneseni:
Zastupitelstvo mésta Prostéjova
Uklada
Radé mésta Prostéjova, primatorovi mésta Prostéjova

a) Zajistit pinéni usneseni Zastupitelstva mésta Prostéjova €. 18224 ze dne 4. 11. 2008

b) Zajistit zpracovani pravni analyzy dalSiho postupu mésta pfi pInéni usneseni ¢. 18224 ze
dne 4. 11. 2008 s ohledem na stanovisko statniho zastupce ze dne 12. 3. 2013 nezavislym
pravnim poradcem

c) Zahajit s investorem jednani o pfislusnych upravach smiouvy, které povedou k pravni
jistoté obou stran vzhledem ke spinéni podminek vyhlaseného zaméru s ohledem na
moznost neplatnosti budoucich pravnich kroku

d) Pozadovat po investorovi dolozeni ekonomického zduvodnéni projektu — studii
proveditelnosti

Diivodova zprava

Na zakladé informaci predlozenych primatorem mésta Prostéjova na jednani zastupitelstva dne 10. 9. 2013
Kk ramcovému stanovisku klubu KSCM ze dne 30. 7. 2013, predklada Kiub TOP09 dopinéni téchto informaci
s komentafi v piiloze tohoto materialu. Z ramcového stanoviska pfedneseného Dr. Jaroslavem Slamborem
vyplyva, ze nejen zastupitelé za TOPQ9, ale i zastupitele dalich stran jsou znepokojeni vyvojem realizace
projektu. A to zejména po nalezu Kontrolniho vyboru ze dne 8. 2. 2012 a vydani stanoviska Okresniho
statniho zastupitelstvi dne 12. 3. 2013. Ukazalo se, Ze dlouho bagatelizované obavy z moZného
negativniho vyvoje jsou na misté a je zapotfebi jednat a zabranit nepfiznivym nasledkim.

74kladnim motivem navrzeného usneseni je uvedeni realizace projektu do souladu se zamérem, zajisténi
ptiméfené ochrany pozice mésta dislednym trvanim na svych pravech, ktera plynou z vyhlaseni zameru a
zadévacich podminek jako jeho soucasti. Ze smiouvy je zapotrebi odstranit ustanoveni, ktera vedou
k stavu, ktery by mohl poskodit situaci mésta. Tyto problémy je tfeba fesiti s pfipadnym ohledem na zménu
legislativy po 1.1.2014.

Navrzené usneseni vychazi z nasledujicich skutecnosti

l.

Zastupitelstvo mésta Prostéjova schvalilo dne 4. 11. 2008 usneseni &. 18224, jimz vyhlasilo zamér
pronajmu a nasledného prodeje souboru nemovitosti v centru mésta Prostéjova.

Nedilnou soudasti zaméru byly Zadavaci podminky, které stanovily cil zaméru a systém hodnoticich kritérii
nabidek a povinnost investora navrh realizovat.

V ¢lanku 2.1 Zadavacich podminek je uvedeno

Jedna se o zpracovani investiéniho zaméru, jeho financni zajisténi a realizaci. Navrh musi
obsahovat té# ekonomické zduvodnéni, zpracované v souc¢innosti architekta (autorizovaného)
a investora.

I.

Kontrolni vybor ve svém zavéru ze dne 8. 2. 2012 dospél ke stanovisku, Ze usneseni ze dne 4. 11.
2008 a 29. 6. 2010 nejsou v souladu.

Tento zavér KV byl pfednesen na jednani zastupitelstva 14. 2. 2012.



M.

Dne 12. 3. 2013 vydal okresni statni zastupce vyjadfeni k podnétu k podani zaloby o neplatnost
Smilouvy se spole¢nosti Manthellan.

Statni zastupce sdglil, ze v pfipadé Smiouvy o smiouvé budouci nelze zalobu podat, nebot se jesté
nejedna o vlastni pfevod majetku. Vyslovuje vSak nazor, Ze pokud by pfevod majetku neprobéhl
v souladu se zamérem, bude smlouva o pfevodu ze zakona neplatna.

Stanovisko se opira o platnou judikaturu k problému pfevodu majetku z viastnictvi obce na zaklade
vyhlageného zaméru. Material byl distribuovan vsem zastupitelum.

V.
Z faktl je zfejmé, ze soucasny vyvoj projektu sméfuje k jednani, ktere je pod sankci neplatnosti.
Jedna se zejména o nasledujici body

- Realizace jiného zaméru nez toho, ktery byl pfediozeny do soutéze

- Otazka spolecenského centra jako pozadované c¢asti zaméru, kniz se investor bez
piedbéznych podminek pFihlasil svym navrhem.

- Ptedlozeny navrh nelze ménit kladenim dodatecnych navrhi ¢i podminek ze strany investora,
které nebyly soudasti navrhu predlozeného k 31. 3. 2009. Jedna se zejména o poZadavky
investora na pronajem nebo odkoupeni KC méstem Prostéjovem, ktere byly méstu predlozeny
po uzavieni vybérového fizeni a to az ke dni 15. 3. 2010. V tomto smysiu by se mohlo jednat
o konflikt s ustanovenim zakona o vefejnych zakazkach.

V.

Okolnost neplatnosti majetkopravniho tkonu o pfevodu majetku je uvedena iv metodice MVCR ¢&. 7
METODICKE DOPORUCENI K CINNOSTI UZEMNICH SAMOSPRAVNYCH CELKU - Povinnosti obci
pii nakladani s obecnim majetkem, stanovené zakonem o obcich podle pravniho stavu k 31.12. 2011
ve véci 3.2.7 Uvadéni blizsich podminek ve zvefejnéném zaméru (strana 20 materialu dostupného na
webu ministerstva vnitra):

_Jestlize ovéem obec ve zverejnéném zaméru blizsi podminky zamysleného majetkopravniho tkonu
vymezi, pfedem ,omezuje“ okruh potencionélnich zajemct, ktefl obci podaji nabidku na uzavieni
pfislugné smiouvy. Od takto zverejnénych podminek se proto obec v z&sadé nemuZe odchylit, ledaZze
by v zaméru sama pfedem vyjadrila moznost, Ze zamy$lend dispozice maze byt realizovéna i za jinych
ne? pfedem stanovenych pozadavku. Pokud obec toto pravidio porusi a nemovitost napr. prodé nebo
pronajme osobé, ktera uvedené podminky nesplriovala, je tento jeji pravni tkon absolutné neplatny,
nebot takové situace je svymi dusledky obdobné predchozimu nezverfejnéni zaméru. Srov. v této
souvislosti préavni zavér Nejvyssiho soudu, uvedeny v jeho rozsudku ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 32
Cdo 721/2010...

VI

Je zapotiebi dosahnout maximalni jistoty v otdzce realizace a dlouhodobé udrZitelnosti projektu.
Zejména v souvislosti s fe$enim pfipadl, kdy investor nespinil své zavazky, a mesto Prostéjov bylo
nuceno k Upravam plvodnich kontraktl. Proto je nutné poZadovat spinéni povinnosti, které
predpokladal zamér a v této oblasti je dolozZit

- Prokazani redlnosti navrzeného feseni. Zpracovani ekonomického zdlUvodnéni projektu a
odborna oponentura ekonomickych a finan¢nich a marketingovych parametri projektu.
Dolozeni dlouhodobé udrzitelnosti. VSe predpokladal zamér, ze bude pfedloZeno investorem

- Prokazani bezpecénosti projektu z hlediska komunikaci, dopravy, ochrany historickeho centra
mésta ve spravnich fizenich, jichZ je mésto ucastnikem.

- Vsoutasné dob& nemaji zastupitelé k dispozici zadny podklad, ktery by takove jistoty
zarucoval. Jedna se o velkou &ast historického jadra mésta a nikoli o pozemky na jeho okraji.
Dlouhodobé problémy projektu by zasadné ohrozily situaci v centru mésta. Z tohoto pohledu
je zapotfebi uvazovat nejen otazky vystavby, ale i otazky dlouhodobeho provozu projektu a
jeho dopadl na ostatni podnikatele v této oblasti. Ze zatim dostupnych analyz, které se
ovéem zamérovaly na feseni jiné problematiky, Ize jiz odhadnout, jisté problémy v provozu
projektu. Je tedy nutné, aby bylo zajisténo, ze provozem projektu nedojde k ,vylidneni® jinych
¢asti centra, nebo naopak opusténi obchodnich ¢asti galerie.

V Prostéjové 6. 12. 2013

Zpracoval Ales Matyasek
‘ Ptiloha: Stanovisko TOPQ9



Stanovisko klubu zastupitel(i za TOP09 k informaci primatora Miroslava Pistaka, ktera byla
pfedlozena zastupitelim 10. 9. 2013

Klub zastupiteld TOPO9 projednal informace k rdmcovému stanovisku klubu zastupiteld za KSCM,
které byly primatorem mésta Prostéjova predloZeny na jednani zastupitelstva dne 30. 9. 2013.

Klub zastupitelQ za TOP09 konstatuje, Ze informace piedloZené primatorem mésta Prostéjova nejsou
UpIné a nejsou uvedeny podstatné skuteénosti, které stavi mnohé tvrzeni do zcela jiné polohy.

1. Chybi informace o zatajeni stanoviska pravniho zdstupce mésta ze dne 2. 6. 2010, ktery
nedoporucil smlouvu uzavfit. O této skutecnosti bylo zastupitelstvo informovéno 2. 5. 2012
na mimoradném jednani zastupitelstva. Tato informace zpochybriuje tvrzeni, Ze zastupitelé
byli podrobné seznameni s ndvrhem Smlouvy o smlouvéch budoucich.

2. Chybi informace o stanovisku Okresniho statniho zastupce ze dne 12. 3. 2013, s nimZ bylo
zastupitelstvo seznameno ve zkracené podobé na mimofddném jednani zastupitelstva dne
30. 4. 2013 a které bylo odeslano primatoru mésta Prostéjova dne 4. 5. 2013. Ze sdéleni
plyne potvrzeni platné judikatury, Ze pokud probéhne pFfevod majetku v rozporu
s vyhlddenym zamérem je ze zakona neplatny.

Tyto dvé zakladni informace, které nejsou v materialu uvedeny, stavi predlozené informace do jiného
svétla.

Klub zastupitel( sdili nazor, ktery byl prezentovan Dr. Jaroslavem Slamborem, 7e doba od vyhlaseni
zaméru, ktera 4. listopadu dosahla 5 let, nepfinesla zadné hmatatelné vysledky. Zastupitelstvo neni
informovano o stavu projektu a hlavné o tom, zda tento projekt postupuje v souladu s vyhldaSenym
zamérem.

V predloZeném textu se dozviddme o narocnosti projektu a nemoZnosti zajemce predloZit
propracovany projekt. V takovém ndzoru vSak nachazime dal3i odklonéni od podminek zaméru, ktery
v podminkdch poZaduje doloZeni ekonomické redlnosti a efektivnosti zaméru. Jinymi slovy, jeho
proveditelnosti. Ztohoto pohledu povaZujeme zdivodnéni uvedené v bodech a)- i) za uUcelovou
obhajobu stavu, ktery vede mimo ramec zakona o obcich.

V zavéru Sirsiho uvodu se piSe, Ze smlouva nebyla vkonetném dlsledku zpochybnéna. Jak je
uvedeno vy3e, tato smlouva v koneéném dlsledku zpochybnéna byla a to smluvnim pravnim
zastupcem mésta Prostéjova, tedy tim, kdo byl za tplatu najat, aby hajil zajmy mésta Prostéjova,
jak bylo prezentovano vySe. Je otazkou jinou, pro¢ o tom vedeni mésta zastupitelstvo
neinformovalo!

Je zapotfebi zdUraznit, Ze investor Ucasti ve vybérovém fizeni souhlasil s podminkami vybérového
Fizeni a je si jisté védom dlsledk, které nastanou nesplnénim poZadavk( zdméru, byt je zde zfejma
snaha legalizovat takovy stav ujedndnimi Smlouvy o smlouvach budoucich. Jsme pfesvédceni, Ze
vyjadfeni statniho zastupce k dané véci je zcela ziejmé a jasné.

Z uvedeného vyplyvd, Ze co do rozsahu a skladby projektu nelze postupovat jinak, neZ v souladu se
zdmérem. V tomto smyslu je tfeba napravit Smlouvu o smlouvé budouci tak aby na jejim zakladé bylo
mozno dosahnout vysledku, ktery pfedpokladal vyhlaseny zamér. Statni zastupce zd(raznil, Ze tato
odpovédnost je na obou smluvnich stranach.

Klub zastupitel( se ztotoZriuje i s nazorem, ktery byl prezentovan v bodé 2 stanoviska, jak ostatné
vyplyvd i z rozboru k bodu pfedchozimu. Nelze tedy souhlasit s ndzorem uvedenym v informaci, ze
v oblasti pravni nejsou znamy Zadné problémy. Problémy jsou a jedna se zejména o nebezpeci
neplatnosti pfevodu majetku a nevyfesené problémy, které predloZilo mésto pfi vyjedndvani o
dodatku €. Il. a které Manthellan odmitl do smlouvy akceptovat.



Zminky o sloZitostech snabytim spoluvlastnickych podill jsou typickym prikladem dusledkd
ignorovani doporuéeni, ktera méstu sdélil pravni poradce v pfipominkdch knavrhu Smlouvy o
smlouvéch budoucich, kdy bylo odpovédnosti mésta jejich nabyti.

V piedlozeném textu se pfipousti uprava Navrhu. Klub TOPO9 povaZzuje takovou Upravu za zdsadni
zménu, ktera vymyka projekt z rémce vyhladeného zaméru. Tento stav nelze zdivodriovat ujednanimi
ve Smlouvé o smlouvach budoucich. Jestlize se tedy pFipousti, Ze se na zdkladé smlouvy pokraCuje na
jiném projektu, ne na projektu, ktery byl navrzen, coZ vede k budoucim pravnim problémim, je
zapotiebi tuto smlouvu upravit tak, aby projekt vedl k napInéni zameéru.

Klub TOPO9 je presvédéen, #e prvni krokem k napravé mlze byt pfijeti takoveho regulacniho planu,
ktery bude v souladu se zdmérem mésta ze 4. 11. 2008.

Klub TOPO9 povazuje za nestastné, Ze ve zjiStovacim fizeni nebyly Krajskym Gfadem akceptovany
pozadavky viech Gcastniki, véetné mésta, na provedeni Gplného posouzeni vlivi projektu na Zivotni
prostfedi. V tomto smyslu apelujeme na pfislusné organy mésta, aby tyto zalezitosti byly v maximalni
mife kontrolovany a oetfeny v zajmu ob¢anl mésta Prostejova.

K bodu 3 ramcového stanoviska lze uvést pouze odkaz na predeslé skutecnosti, které nelze nadale
ignorovat, ale je zapotfebi jednak tak, aby se proces realizace projektu vratil na cestu shody se
zamérem. V informaci, kterou predloZil primator mésta Prostéjova je ostatné uvedeno, Ze soucasny
stav projektu nevykazuje Uplnou shodu se zamérem a Ze tato situace neni spojovana s neplatnosti
provedenych tkon. Klub TOPO9 diirazné odkazuje na moZnost neplatnosti budoucich ukon(, pokud
se takovy stav bude i nadale prolongovat a nebude spole¢nym jednanim obou stran fesen.

Pokud se dany stav zdiivodriuje tim, Ze cilem bylo nalézt investora, ktery bude schopen dostavét tuto
gast mésta, potom nelze neZ poukdzat na podminky zdméru, které potenciainé podstatné zuzily
okruh pfipadnych uchazeéd. Jak je uvedeno ve zdivodnénich pfisludné judikatury, je nasledny odklon
od vyhlasenych podminek realizaci jiného zaméru.

Klub TOPO9 proto rovné? pozaduje verifikaci pravnich stanovisek uvedenych vinformaci primatora
s reflexi zde uvedenych skuteénosti, které tuto informaci doplfiuji. V tomto kontextu je klub TOPOS
toho nazoru, 7e na navrhy a pochybnosti klubu KSCM, neni v materidlu pana primdtora zédnd reakce
a poukazuje na to, 7e za daného stavu a bez feseni soucasné situace dojde v budoucnu k pravnimu
problému v souvislosti s pfevodem projektovych nemovitosti.

K bodu 5 rdmcového stanoviska a informacim k nému uvedenym predkldda klub TOPOS nasledujici
stanoviska

- Covlastné bude na pfedmétnych pozemcich stat
o Je dano zamérem mésta ze dne 4. 11. 2008 a Ndvrhem uchazece pfedanym do
soutéZe dne 31. 3. 2009
o 0d Navrhu se lze odklonit pouze za zachovani podminek danych zdmérem
- Predstava reseni kulturné spoleéenského centra
o Ptedlozené 4 névrhy jsou samostatnymi zaméry, které nejsou zahrnuty ve
vyhlaeném zaméru, nelze je tedy s timto projektem spojovat
o Klub TOP0O9 v této souvislosti pozaduje projektovy management zahrnujici analyzy
soucasnych i budoucich potfeb mésta, provozni analyzy, stanoveni celkové strategie
v oblasti takovych zafizeni
o Je jednoznaéné, Ze kulturni a spolecenské zafizeni pozadované v zaméru nemize byt
z projektu odstranéno, nebot by doslo zméné zaméru
- Predstava feSeni trinice
o Klub TOPQ9 vitd rozhodnuti o umisténi trznice
o Je nutné dofesit detaily s investorem a predloZit zastupitelstvu soucasné s ohledem
na platnost nové legislativy
- Cilovy termin ukonceni stavby



o Vtomto ohledu klub TOPOS rovnéz sdili nazor, Ze se jedna o prodluzovani kone¢ného
terminu
o Divod tohoto stavu spatfujeme v nerespektovadni podminek zaméru ob&ma stranami
a pfipominek pravniho poradce ke Smlouvé o smlouvé budouci
- Finanéni zatizeni rozpoctu mésta
o Klub TOPO9 md za to, Ze vzhledem situaci, nerespektovani podminek zaméru a
dlouhodobému nefeseni pfipominek ze strany zastupitell i vefejnosti mize mit dalgi
setrvavani v tomto stavu dalekosahlé disledky. V tomto smyslu 7dddme urychlené
precizovani pravniho fedeni situace, navrat na platformu zaméru a jeho striktni
plnéni, které zajisti pfevod majetku mésta v souladu se zdkonem.
- Zésadni problémy k feseni
o Klub TOPO9 je toho ndzoru, Ze k feeni jsou predloZeny problémy zcela zésadni
o Tento stav nelze pfehliZet konstatovanim, Ze v soucasné dobé nejsou problémy,
které by bylo tfeba resit nebo projednéavat

K zavéru Clenové klubu TOPQO9 doplfiuji, Ze projekt kromé shody s platnymi predpisy, povolenimi a
regulacnim planem, musi byt ve shodé i svyhldsenym zdmérem. V opaéném pripadé by se zjevné
jednalo o prdavné reprobovanou svévoli.

Zaveér:
Klub zastupiteli TOPO9 odkazuje na stanovisko statniho zastupce a platnou judikaturu, ktera je ve
stanovisku uvedena. Souasné zdlraziuje, Ze skute¢nosti uvedené vtomto materialu se opiraji o
informace autorit a to jak MVCR, tak Okresniho statniho zastupitelstvi a nemohou byt tedy zavadéjici.
Vrealizaci projektu se nelze opirat o ujednani ve smlouvdch, pokud jsou tato ujednani nepravdiva,
nebo chybnd z hlediska stavu, k némuz by vedla a ktery by soutasné odporoval zakonu o obcich.
Vtomto smyslu se Ize domnivat, Ze pInéni takovych ustanoveni smlouvy nemohou byt vy?adovana.
Klub zastupitelt TOPQ9 je toho nazoru, Ze pokud by se soucasny stav nefeéil v intencich pfedpokladu
statniho zastupce o smluvni volnosti pfi uzavirani smluv o pfevodu majetku, mdze to ohrozit
postaveni mésta, jako strany odpovédné za pfipadné vzniklé $kody.
Klub TOPO9 soucasné vyslovuje politovani nad pfistupem vedeni mésta k feseni problém v letech
2010-2013 a zvlasté k pfistupu k obéanlm mésta, ktefi usilovali o ndpravu dané situace. Zaroveri
véfime, Ze reflexe povede skutecné kieseni problému ve spolupréci viech zastupiteld v zajmu
obcan(l mésta.
K tomu navrhujeme:
1. Vratit se k feleni projektu v intencich zéméru
2. Rozpracovat pfipominky ramcového stanoviska Klubu KSCM ze dne 30. 7. 2013 s ohledem na
doplnéni zasadnich informaci pfedloZenych v tomto materidlu
3. Vzdjmu jistoty pfevodu majetku mésta pozadovat po investorovi doloZeni analyzy redlnosti
zaméru
4. Zpracovat nezdvislou oponenturu redlnosti projektu a zjistit nakolik informace predloiené
investorem v Navrhu byly spolehlivé a pravdivé
5. Zpracovat nezdvislou analyzu dopadl koncentrace obchodnich ploch vcentru mésta
z hlediska daldiho moZného vylidnéni a likvidace drobného podnikani v centru mésta
6. Pozadovat po investorovi doloZeni zpiisobu zajisténi provozu KC
7. Zajistit pro obc¢any rezidenty parkovaci mista v lokalité

Zpracoval: Aled Matyasek /éd/&%



