M a t e r i á l
pro zasedání Zastupitelstva města Prostějova konané dne 19.2. 2018
Název materiálu: Stanovisko Zastupitelstva města Prostějova k platnosti Smlouvy o budoucích smlouvách se společností Manthellan, a.s.
Předkládá: 
Ing. Aleš Matyášek, MUDr. Aleš Nevrla, Ing. František Filouš, Ing. Petr Lysek, MVDr. Zuzana Bartošová, Ing. Petr Kousal, Ing. Jan Navrátil, Ing. Hana Naiclerová MBA, Petr Kapounek, Ing. František Fröml; Mgr. František Švec
Návrh usnesení:
Zastupitelstvo města Prostějova 

1. b e r e  n a   v ě d o m í 

informaci o právním stanovisku advokátní kanceláře Ritter-Šťastný o absolutní neplatnosti Smlouvy o budoucích smlouvách se společností Manthellan, a.s. schválené usnesením zastupitelstva č. 11114 ze dne 29. 6. 2010 a uzavřené dne 16. 7. 2010;

2. k o n s t a t u j e 

a) existenci skutečností, které svědčí o vysoké pravděpodobnosti absolutní neplatnosti Smlouvy o budoucích smlouvách se společností Manthellan, a.s. schválené usnesením zastupitelstva č. 11114 ze dne 29. 6. 2010 a uzavřené dne 16. 7. 2010;

b) existenci skutečností, které svědčí o absolutní neplatnosti Nájemní smlouvy č. 50/274 uzavřené dne 22. 12. 2010 mezi městem Prostějovem a společností Manthellan, a.s.;

3. u k l á d á 

Radě města Prostějova, 

a) oznámit společnosti Manthellan, a.s. podezření o absolutní neplatnosti Smlouvy o budoucích smlouvách uzavřené mezi městem Prostějovem a společností Manthellan, a.s. dne 16. 7. 2010 včetně všech dodatků, nájemních smluv a dalších smluv, které jsou na základě Smlouvy o budoucích smlouvách uzavřeny a důsledků, které z toho vyplývají;

b) zajistit soudní cestou prověření absolutní neplatnosti všech dosud uzavřených smluv se společností Manthellan, a.s. k odstranění právní nejistoty, zda je platná Smlouva o budoucích smlouvách uzavřená mezi městem Prostějovem a společností Manthellan, a.s. dne 16. 7. 2010 včetně všech dodatků, nájemních smluv a dalších smluv, které jsou na základě Smlouvy o budoucích smlouvách uzavřeny, deklarované usnesením zastupitelstva č. 17277 ze dne 20. 12. 2017 v souladu se Stanoviskem a doporučením advokátní kanceláře Ritter – Šťastný ze dne 4. 1. 2018, 17. 1. 2018 a 24. 1. 2018.1. 
Důvodová zpráva:
Zastupitelstvo města Prostějova deklarovalo dne 20. 12. 2017 usnesením č. 17277 pověřilo RNDr. Alenu Raškovou, primátorku, Ing. Zdeňka Fišera, 1. náměstka primátorky, Ing. Aleše Matyáška, člena Zastupitelstva města Prostějova a JUDr. Ivanu Hučínovou z advokátní kanceláře Ritter-Šťastný, jednáním se společností MANTHELLAN a.s. o oznámením, že město Prostějov je v právní nejistotě, zda je platná Smlouva o budoucích smlouvách uzavřená mezi městem Prostějovem a společností Manthellan, a.s. dne 16. 7. 2010 včetně všech dodatků, nájemních smluv a dalších smluv, které jsou na základě Smlouvy o budoucích smlouvách uzavřeny. 
Dne 2. 1. 2018 se uskutečnilo jednání pověřených členů v advokátní kanceláři Ritter-Šťastný. AK vypracovala právní stanovisko, které bylo dne 4. 1. 2018 předáno vedení města a které je přílohou tohoto materiálu. Z analýzy vyplývá závěr, že smlouvy uzavřené mezi městem Prostějovem a společností Manthellan jsou s vysokou mírou pravděpodobnosti absolutně neplatné. Dne 23. 1. 2018 projednala rada města Prostějova záležitost nájemní smlouvy mezi městem Prostějov a společností Manthellan a přijala následující usnesení:

Rada města Prostějova 

1) b e r e   n a   v ě d o m í

informaci ve věci Nájemní smlouvy č. 2010/50/274 uzavřené mezi městem Prostějovem jako pronajímatelem a společností MANTHELLAN a.s., se sídlem Olomouc, tř. Svobody 956/31, PSČ: 779 00, IČ: 282 05 618, jako nájemcem dne 22.12.2010,

2)  d e k l a r u j e,

že Nájemní smlouvu č. 2010/50/274 uzavřenou mezi městem Prostějovem jako pronajímatelem a společností MANTHELLAN a.s., se sídlem Olomouc, tř. Svobody 956/31, PSČ: 779 00, IČ: 282 05 618, jako nájemcem dne 22.12.2010 považuje za ukončenou ke dni 31. 12. 2017.

Rada města Prostějova

r o z h o d l a

o bezodkladném předání právního zastoupení statutárního města Prostějova ve věci Manthellan, a.s. Advokátní kanceláři Ritter - Šťastný, Olomouc, Riegrova 12 a pověřuje advokátní kancelář odesláním výzvy společnosti MANTHELLAN a.s. k vyklizení předmětu nájmu dle Nájemní smlouvy č. 2010/50/274 ze dne 22.12.2010 a jeho odevzdání zpět Statutárnímu městu Prostějovu do 31. 1. 2018.

AK Ritter-Šťastný ve svém stanovisku upozornila na možné zhoršení situace, plynoucí z přijatého usnesení a sdělila, že trvá na svém názoru o absolutní neplatnosti dotyčných smluv. 
Město Prostějov bylo dále upozorněno na možnost protiprávního jednání ve sdělení okresního státního zástupce ze dne 12. 3. 2013. 

Členové zastupitelstva byli informování o stavu projektu společnosti Manthellan ve zprávě, kterou obdrželi mailovou korespondencí dne 7. 12. 2017. Zde jsou popsány podrobně jednotlivé prvky způsobující neplatnost Smlouvy o budoucích smlouvách včetně dodatků a nájemní smlouvy. 

V Prostějově 6. 2. 2018
Zpracoval: Aleš Matyášek
Přílohy:
Stanovisko k platnosti smlouvy o smlouvě budoucí a smlouvě nájemní ve věci společnosti Manthellan.

Zpráva o stavu projektu Galerie Prostějov společnosti Manthellan, a.s
Stanovisko AK Ritter-Šťastný ze dne 17. 1. 2018 k materiálu pro jednání rady dne 23. 1. 2018 bod 13.01. Informace ve věci Nájemní smlouvy č. 2010/50/274 ze dne 22.12.2010
Stanovisko JUDr. Ivany Hučínové na žádost Mgr. Alexandry Klímkové k usnesení rady města Prostějova k bodu 13. 01. 
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Zpráva o stavu projektu Galerie Prostějov společnosti Manthellan, a.s. se sídlem Olomouc, tř. Svobody 956/31, PSČ 77900, IČ 28205618, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v Ostravě, oddíl B, vložka 10064 (dále jen Investor) ve věci projektu „Obchodní galerie Prostějov“ (dále jen Projekt)

Rekapitulace 

1)  4. 11. 2008 vyhlásilo zastupitelstvo města Prostějova usnesením č. 18224 záměr pronájmu a následného prodeje nemovitostí v centru města Prostějova (dále jen Záměr). K záměru byly současně vyhlášené Zadávací podmínky, které blíže určují rámec realizace vybraného návrhu a povinnosti předkladatele. (dále jen Podmínky). Záměr spolu s Podmínkami byl zveřejněn 23. 12. 2008).

2) Do výběrového řízení podali nabídky tři uchazeči.

3) 10. 11. 2009 schválilo zastupitelstvo města Prostějova usnesení č. 19248, jímž vybralo nabídku společnosti Manthellan, a.s. 

4) Investor předložil dne 15. 3. 2010 radě města Prostějova dokument s názvem „Přehled základních variant dalšího postupu ve věci realizace nového kulturního domu pro město Prostějov na pozemcích, jež byly předmětem výběrového řízení pro potřeby rozvoje Obchodně-společenského centra Prostějov“ (dále jen Dodatečná nabídka).

5) Zastupitelstvo města Prostějova schválilo dne 29. 6. 2010 usnesením č. 11114 uzavření Smlouvy o budoucích smlouvách s Investorem (dále jen Smlouva).

6) Zastupitelstvo města Prostějova schválilo dne 21. 9. 2010 usnesením č. 111160 Dodatek č. 1. Smlouvy.

7) Investor předložil dne 30. 11. 2011 změněný Návrh, v němž chybí Kulturní centrum.

8) Na jednání 14. 2. 2012 seznámili dva členové Kontrolního výboru zastupitelstvo s nálezem, že Smlouva není v souladu se Záměrem.

9) Zastupitelstvo města Prostějova schválilo dne 14. 2. 2012 usnesením č. 12041 Dodatek č. 2 Smlouvy

10) Okresní státní zástupce Mgr. Ivo Černík upozornil dopisem ze dne 12. 3. 2013 zastupitele Ing. Aleše Matyáška na možnost protizákonného postupu při realizaci Projektu.

11) Společnost Manthellan podala dne 16. 2. 2014 podnět k pořízení regulačního plánu.

12) Zastupitelstvo města Prostějova vydalo dne 10. 6. 2014 usnesením č. 14101 Nový územní plán města Prostějova. Společnost Manthellan k pořízení nového územního plánu žádnou připomínku nepodala.

13) Společnost Manthellan vyzvala předžalobní výzvou primátoru města dne 15. 8. 2014 k vydání nového rozhodnutí o pořízení regulačního plánu a obvinila město Prostějov z porušení čl. 2.6 Smlouvy o budoucích smlouvách

14) Společnost Manthellan podala dne 4. 9. 2014 žalobu, v níž se domáhá změny územního plánu, k jehož pořízení nepodala připomínky.
 

15) Zastupitelstvo města Prostějova odložilo dne 23. 9. 2014 rozhodnutí o pořízení změny územního plánu podle žaloby společnosti Manthellan a uložilo radě zpracování právní analýzy k žalobě.

16) Primátor Miroslav Pišťák svolal na 7. 10. 2014 mimořádné zastupitelstvo. 

17) Zastupitelé obdrželi dne 3. 10. 2014 právní analýzu JUDr. Čestmíra Kubáta. V rozporu s ní schválilo zastupitelstvo dne 7. 10. 2014 pořízení II. změny územního plánu na návrh společnosti Manthellan a pořízení regulačního plánu dle požadavků žaloby.

Záměr a jeho význam (4. 11. 2008)
Projekt sám je založen na Záměru zastupitelstva ze dne 4. 11. 2008, jehož vyhlášení je zákonnou podmínkou pro legalitu všech úkonů, které v konečném důsledku směřují k převodu nemovitého majetku města Prostějova do soukromých rukou Investora. Principem a pramenem smluvních ujednání je pouze a jedině tento záměr a to včetně Zadávacích podmínek (dále jen Podmínky), které byly vyhlášeny spolu se Záměrem.
 Povinností administrátorů Projektu je dbát na soulad realizace Projektu se Záměrem, respektovat přitom Podmínky a dbát na jejich dodržování. Tato povinnost je přitom dána oběma účastníkům Projektu nerozdílně z titulu obecného požadavku zákona a pod sankcí neplatnosti právních jednání. Investor jako účastník Záměrem vyhlášeného výběrového řízení se k Záměru i Podmínkám přihlásil podáním své nabídky a projevil tak s obojím svůj souhlas.
 O tom svědčí i vyjádření uvedená v nabídce investora k jednotlivým požadavkům Podmínek.

Konkrétně k článku „2.1.5 Závazné požadavky a doporučení vyhlašovatele“ Podmínek uvádí Investor v Návrhu k bodu b) mj. „Návrh vychází z Územního plánu a Regulačního plánu centrální městské zóny“
, k bodu e) „Součástí Návrhu je i nové společenské centrum, jež s kapacitou min 500 míst bude sloužit jako multifunkční zařízení pro pořádání plesů, přednášek, kongresů, výstav, divadla, koncertů a jiných společenských akcí“
  a k bodu h) „Účastník přijímá tyto podmínky Vyhlašovatele v plném rozsahu“.
 V článku „I Sumarizace Návrhu z hlediska hodnotících kritérií“ písm. a)
 Investor uvádí, že „Účastník garantuje následující realizaci“ přičemž následuje výčet povinností účastníka uvedených v ČL. 2.1.5 písm. h) Podmínek.  

Návrh Investora (31. 3. 2009)
Doplnění pozemků do projektu Investora

V Návrhu Investora ze dne 31. 3. 2009 je uveden výčet nemovitostí pod souhrnným názvem „Dotčené nemovitosti“, který však neodpovídá seznamu nemovitostí určených k pronájmu a následnému prodeji, jak jej uvádí Záměr. 
Deklarace úmyslu Investora k provedení dodatečných a nespecifikovaných změn Návrhu

V části D Návrhu v čl. „A.01 Předmět záměru“ Investor uvádí: „Studie předkládá koncepční urbanistické a architektonické řešení. Slouží pro účely záměru a v dalších stupních bude zpřesňována a dopracována dle požadavků dotčených orgánů a organizace a potřeb investora.“
Investor nese plnou odpovědnost za důsledky nesouladu Návrhu a Záměru 
V části E Návrhu Investor uvádí „Pokud bude třeba určit cenu nemovitostí na 1 m2 pozemku, Účastník souhlasí s tím, aby byla určena na základě existujícího znaleckého posudku, případně dodatečného posudku pro pozemky tvořící Dotčené nemovitosti, které nebyly součástí původních zadávacích podmínek záměru.“
 Totéž potvrzuje i v části I písm. c) Návrhu. Když nabízí za „Dotčené nemovitosti“, tedy i ty, které nebyly součástí vyhlášeného záměru, celkovou cenu 50 mil. Kč.
 Z § 39 odst. 1 zákona 128/2000 o obcích vyplývá, že právní jednání, k němuž nebyl zveřejněný záměr, je neplatné. Investor potvrzuje, že již předem věděl, že soubor nemovitostí, které ve svém Návrhu označil jako Dotčené nemovitosti, s nimiž uvažuje pro navržený projekt, nebyl zveřejněn vyhlášením Záměru. Tento právní deficit způsobující neplatnost právních jednání, které směřují k převodu vlastnického práva k Dotčeným nemovitostem, však mohl být napraven pouze změnou Záměru tak aby odpovídal Návrhu Investora a zároveň neporušil práva ostatních účastníků výběrového řízení. Město Prostějov by v případě změny Záměru dle návrhů Investora, muselo umožnit také ostatním účastníkům výběrového řízení zohlednit změněné podmínky ve svých návrzích. To je možné pouze vyhlášením záměru nového. Příslušnou kompetenci zákon svěřuje pouze zastupitelstvu města Prostějova. V období od 4. 11. 2008 do 29. 6. 2010 zastupitelstvo města Prostějova žádný jiný záměr ve vztahu „Dotčeným nemovitostem“ nevyhlásilo a Investor se v uvedeném časovém rozmezí k žádnému jinému záměru a výběrovému řízení přihlásit nemohl.
 Je tedy nepochybné, že se Návrh neřídí podmínkami, kterými město vymezuje nemovitosti, které jsou určeny Záměrem k řešení za splnění Podmínek, k němu vyhlášených.

Investor se tak již v Návrhu odchyluje od vyhlášeného Záměru, co do rozsahu majetkových dispozic. 

Dodatečné návrhy Investora

Na základě výsledků jednání mezi zástupci města a Investorem ze dne 9. 3. 2010 předkládá Investor dne 15. 3. 2010, již po uzavření výběrového řízení a určení vítězného účastníka, „Přehled základních variant dalšího postupu ve věci realizace nového kulturního domu pro město Prostějov. Jedná se o doplnění podmínek Návrhu Investora z 31. 3. 2009, které v něm k tomuto dni uvedeny nejsou. Každá ze tří variant znamená zásah do podmínek Záměru i Návrhu. První dvě znamenají faktickou finanční spoluúčast města Prostějova na vybraném Návrhu v řádu 90 – 130 mil. Kč a změnu Investorem navržených investičních parametrů Návrhu, které byly předmětem hodnotících kritérií Záměru. Třetí varianta počítá s „úspornějším objektem menšího rozsahu“ na pozemcích pro výstavbu bytového domu. Tato varianta počítá s dispoziční změnou Návrhu, uvolněním ploch původně Investorem navržených pro kulturu komerčnímu využití. Tyto návrhy byly městu předány po ukončení výběrového řízení a nebylo možné je posoudit v kontextu nabídek ostatních uchazečů. Je zřejmé, že tento doplňující návrh zasahuje jak do finančních tak do dispozičních parametrů Návrhu Investora a jejich akceptace by znamenala poškození zájmů občanů města Prostějova i poškození práv ostatních účastníků výběrového řízení.
Vady Smlouvy o budoucích smlouvách mezi městem Prostějov a Investorem vzhledem k Záměru a Podmínkám, které zakládají neplatnost Smlouvy na základě ustanovení § 39 odst. 1 zákona 128/2000 Sb.
Po ukončení jednání mezi městem Prostějovem a Investorem o smluvní úpravě realizace Návrhu byl na jednání rady města Prostějova dne ve dnech 15. – 16. 6. 2010 doporučen konečný návrh Smlouvy o budoucích smlouvách (dále jen Smlouva). Tento návrh byl předložen ke schválení zastupitelstvu města Prostějova dne 29. 6. 2010 a dne 16. 7. 2010 byla smlouva o budoucích smlouvách ve znění podle připomínek zastupitelstva mezi městem Prostějovem a Investorem uzavřena. 

V Preambuli jsou uvedené základní principy, na nichž je Smlouva postavena a jedná se o specifikaci předmětu, účelu a cíle Smlouvy. Preambule jako celek i v jednotlivých částech potvrzuje, že Smlouvou dochází prostřednictvím pojmenovaných změn k závažnému zásahu do majetkové skladby Záměru, do uplatnění Podmínek záměru i do Návrhu Investora, jak byl podán k 31. 3. 2009. Zároveň dále zakotvuje intence návrhu Investora z 15. 3. 2010, který směřuje k dosažení finanční spoluúčasti města Prostějova na realizaci Projektu. V konečném důsledku je Smlouva zcela kolizní se Záměrem, Podmínkami i Návrhem a to v následujících bodech:
- preambule (B) rozšiřuje okruh nemovitostí oproti Záměru o Další pozemky. „na pozemcích uvedených v Příloze 1 a částech Dalších pozemků (jak jsou definovány níže)“.

- preambule (D) uvádí, že v Návrhu byla popsána předběžná podoba Kulturního centra a jeho následný prodej či pronájem městu Prostějovu.

- preambule (D) uvádí, že „Po dokončení výběrového řízení se však Město na základě interních analýz rozhodlo realizovat výstavbu Kulturního centra samostatně a ve vlastní režii s tím, že případně využije určité pozemky, které byly předmětem výběrového řízení a které se podle Návrhu nachází ve 3. etapě/C.“

- preambule (F) umožňuje „zásadní přepracování Návrhu“ Investora, „které bude reflektovat výše uvedené změny“ oproti Návrhu Investora z 31. 3. 2009.

- preambule (G) rozšiřuje soubor nemovitostí oproti Záměru o 4 parcely v celkové výměře 9782 m2 a stanovuje celkovou kupní cenu: „celková cena za všechny pozemky patřící do Projektových nemovitostí a za Další pozemky je: 34.300.000 Kč“.
 Záměr se týká pouze pozemků označených jako „Projektové nemovitosti“. 
- preambule (H) potvrzuje úmysl města „pronajmout a následně prodat Investorovi nemovitosti potřebné pro Projekt nebo k nim zřídit ve prospěch Investora věcné břemeno. Z preambule (G) plyne, že v případě pozemků označených jako „Další pozemky“ se jedná o prodej. 

- Čl. 2.2 Smlouvy písm. (b) stanoví závazek Investora, který odpovídá povinnosti uložené vybranému účastníku výběrového řízení v Čl. 2.1.5 písm. h) „požádat o vydání územního rozhodnutí nejpozději do 24 měsíců od uzavření nájemní smlouvy.“ Povinnost splnění tohoto závazku Investorem je však následně změněna
 stanovením dodatečných podmínek, které jdou nad rámec Záměru
, které vedou prakticky ke zrušení povinnosti Investora dodržet termíny stanovené v Podmínkách a k jejichž splnění se zavázal podáním Návrhu a v Návrhu výslovně garantoval.
 Termíny stanovené v Záměru prostřednictvím Podmínek jsou přitom podstatnou náležitostí záměru a slouží k zajištění jeho realizace.
- Čl. 2.3 a 2.4 nerespektuje Čl. 2.1 Podmínek v požadavku realizace navrženého řešení.

- Čl. 3.3 Potvrzuje rozšíření celkového souboru pozemků určených Záměrem o soubor pozemků označených Smlouvou jako Další pozemky, když stanovuje cenu za 1 m2 plochy na 1 357.20 Kč. 

- Čl. 12. 8 písm. (a) koliduje se závaznosti Podmínek záměru, k nimž se Investor Návrhem přihlásil. Zejména ustanovení Čl. 2.1 o povinnosti realizovat Projekt v souladu s Návrhem. 

- Čl. 12. 8 písm. (b) nahrazuje povinnosti uvedené v Čl. 2.5.1 Podmínek povinnostmi uvedenými v Čl. 2 Smlouvy, zejména Čl. 2.2 – 2.4.

- Čl. 12.12 napadá závaznost předchozích ujednání, tedy i Záměru a Podmínek, jejichž závaznost Investor potvrdil předložením Návrhu a jejichž garanci potvrdil v Návrhu. Záměr, Podmínky a dodržení všech takto stanovených podmínek, povinností a rozsahů jsou však zákonným předpokladem platnosti všech následných ujednání mezi městem Prostějov a Investorem od nichž není možné se odchýlit. V tomto smyslu je ustanovení Čl. 12.12 Smlouvy platné jen potud, pokud zasahuje mimo rámec Záměru a Podmínek.

Z výše uvedeného vyplývají rozpory mezi příslušnými ustanoveními Smlouvy a požadavky Záměru. Tím se předmět, účel i cíl smlouvy odchylují od předmětu, účelu a cíle Záměru, vyhlášeného zastupitelstvem města Prostějova usnesením č. 18224 dne 4. 11. 2008. Odtud plyne, že záměr, který je interpretován v dotyčných ustanoveních Smlouvy, vyhlášen nebyl. 

Ustanovení § 39 odst. 1 zákona o obcích stanoví povinnost zveřejnit záměr na prodej, směnu, darování, pronájem nebo výpůjčku nemovitého majetku obce. Povinnost zveřejnit záměr je však dána v případě úmyslu obce uzavřít smlouvu o budoucí smlouvě, jestliže má být budoucí smlouvou disponováno s obecní nemovitostí některým ze způsobů uvedených v § 39 odst. 1 zákona o obcích.

Pokud obec záměr nezveřejní, je právní jednání neplatné. 

Neplatnost Dodatku č. 1. 

Zastupitelstvo města Prostějova schválilo dne 21. 9. 2010 usnesením č. 11160 uzavření Dodatku č. 1, který se týká mj. úpravy ceny za pozemky. Konkrétně za 1m2 pozemků jež tvoří Projektové nemovitosti, je ve Smlouvě uvedena cena 1357,20 Kč. Dodatek č. 1 nově stanovuje cenu na 2214,34 Kč za 1m2 pozemků tvořících Projektové nemovitosti. V dodatku je opět uvedena celková cena za Projektové nemovitosti a Další pozemky a je stanovena na 50 000 000 Kč a to s odvoláním na ustanovení preambule (G) Smlouvy. Nedochází tedy ke změně celkové ceny, ale ke změně ceny pozemků za Projektové nemovitosti. 

Vzhledem k předpokládané neplatnosti Smlouvy nemá uzavření Dodatku č. 1 vliv na její případnou platnost, neboť k neplatnému právnímu jednání nelze činit dodatky. Samotná platnost Dodatku č. 1 podléhá režimu, který je popsán v doporučení MVČR, neboť se jedná o podstatnou náležitost smlouvy. Zde je dána povinnost zveřejnění záměru v zákonné lhůtě 15 dnů před schválením uzavření dodatku. Zastupitelstvo však v období od 29. 6. do 21. 9. 2010 žádný záměr ke změně ceny pozemku ve vztahu ke Smlouvě neschválilo. Tato skutečnost zakládá neplatnost Dodatku č. 1 jako takového.

Neplatnost Dodatku č. 2.

Zastupitelstvo města Prostějova schválilo dne 14. 2. 2012 usnesením č. 12041 uzavření Dodatku č. 2.

- Čl. 2.2 Dodatku č. 2 mění ČL. 1.2 Smlouvy, čímž mění povinnosti Investora v Čl. 2.1.5 písm. h) Podmínek Záměru tím, že pojem „územní rozhodnutí“ je možné nahradit regulačním plánem, „pokud takový regulační plán nahrazuje příslušné územní rozhodnutí v plném rozsahu.“ Jestliže se podle Stavebního zákona jedná o jiný režim, než jaký předpokládal Záměr v příslušném ustanovení Podmínek při stanovení povinnosti podat ve stanoveném termínu žádost o územní rozhodnutí, nejedná se pouze o technickou změnu, ale o změnu, která dopadá i do práv a přístupu ostatních účastníků výběrového řízení, kteří se k takto pojatým povinnostem účastníka neměli možnost přihlásit svými návrhy.

- Čl. 2.5 Dodatku č. 2 mění ČL. 2.2 Smlouvy, čímž mění povinnosti Investora v Čl. 2.1.5 písm. h) Podmínek Záměru tím, že doplňuje další podmínky
, v jejichž důsledku dochází ke změnám plnění povinností Investora splnit termíny stanovené v Podmínkách. Termíny stanovené v Záměru prostřednictvím Podmínek jsou přitom podstatnou náležitostí záměru a slouží k zajištění jeho realizace.
- Čl. 2.14 Dodatku č. 2 rozšiřuje soubor pozemků označených Smlouvou jako Další pozemky o nové pozemky v celkové výměře 2 601 m2. Vzhledem k ustanovení preambule (G) Smlouvy jsou Další pozemky určené k prodeji Investoru. Pomineme-li samotnou neplatnost Smlouvy, k níž nelze uzavřít dodatky, jedná se i v případě Dodatku č. 2 o režim podléhající podmínce vyhlášení záměru v zákonné lhůtě 15 dnů neboť jde o předpokládanou dispozici s pozemky města Prostějova v celkové výměře 2 601 m2. 

Jestliže změny zavedené do smluvního režimu Dodatkem č. 2 dopadají na Záměrem vyhlášené Podmínky, jde o postup, který smluvní rámec dále vychyluje mimo vyhlášený Záměr. Jinými slovy jedná se o smluvní interpretaci záměru, který vyhlášen nebyl. Podle ustanovení § 39 odst. 1, je Dodatek č. 2 neplatný.
Otázka určitosti, srozumitelnosti, vážnosti a konečnosti Návrhu.
V období, od uzavření Smlouvy dosud, došlo k předložení návrhů Investora ohledně změn, které nejsou obsaženy v Návrhu a nejsou ani upraveny ve Smlouvě. Jedná se především o řešení Kulturního centra. 

Investor podal dne 15. 3. 2010 „Přehled základních variant dalšího postupu ve věci realizace nového kulturního domu pro město Prostějov na pozemcích, jež byly předmětem výběrového řízení pro potřeby rozvoje Obchodně-společenského centra Prostějov.“ Návrhy uvedené v dokumentu se odkazují na blíže nespecifikované jednání dne 9. 3. 2010. Podle dostupných informací je tento dokument zmíněn ve smlouvě jako podklad pro formulaci o rozhodnutí města Prostějova, že se na základě interních analýz rozhodlo realizovat výstavbu Kulturního centra samostatně a ve vlastní režii, případně mimo lokalitu vymezenou Záměrem. Následně byla městu Prostějov předložena studie datovaná 30. 11. 2011, která zcela mění koncepci Návrhu, upouští od začlenění kulturního centra do Projektu a rozšiřuje komerční plochy. 

V období 2011 – 2012 byly řešeny otázky, které byly v důsledku odklonu od plnění požadavků Záměru začleněny do Smlouvy ohledně výstavby a provozu kulturního centra. Problematika byla a je řešena od roku 2014 dosud v soudním sporu, kdy žalobu podala společnost Prior Obchodní domy, a.s. Návrhy Investora vycházejí koncepčně z Dodatečného návrhu ze dne 15. 3. 2010, který je z hlediska Záměru nepřijatelný ve všech bodech i v samotné koncepci, v níž jde proti účelu a cíli Záměru a je s ním neslučitelný. V souvislosti se snahou o legalizaci navrženého postupu je ve Smlouvě uvedeno: „V Návrhu Investor předpokládal výstavbu kulturního a společenského centra („Kulturní centrum“), kde byla blíže popsána jeho předběžná podoba, a jeho následný prodej či pronájem Městu.“  Zatímco v Návrhu Investora je popsána podoba Kulturního centra, o následném prodeji či pronájmu se Návrh Investora nezmiňuje a je předložen až následně v Dodatečném návrhu ze dne 15. 3. 2010. 

Tato skutečnost i další ustanovení Smlouvy, které nejsou v souladu požadavky Záměru a Podmínek svědčí, že Investor svůj návrh nepodal ke dni 31. 3. 2009 jako návrh konečný, určitý, srozumitelný, realizovatelný a v souladu s požadavky Záměru. Investor uvádí: „Studie předkládá koncepční urbanistické a architektonické řešení. Slouží pro účely záměru a v dalších stupních bude zpřesňována a dopracována dle požadavků dotčených orgánů a organizace a potřeb investora.“
 Je zřejmé, že požadavky dotčených orgánů a organizací je nutné respektovat. Pokud jde o potřeby Investora, nelze se odchýlit od rámce Záměru a Podmínek. V souvislosti s tím, co bylo uvedeno k vzájemnému souladu Záměru, Podmínek, Návrhu a Smlouvy, je zřejmé, že určující jsou vyhlášené podmínky Záměru, od nichž se ve sjednaných podmínkách odchýlit nelze pod sankcí neplatnosti Smlouvy.
  Tento názor plně odpovídá judikatuře. Lze shrnout, že Návrh není určitý a srozumitelný v otázce Kulturního centra, pozemků potřebných k realizaci projektu, které jsou oproti Záměru požadovány v rozsahu o 12 383 m2 větším, než jak to stanoví Záměr.

Návrhy Investora k řešení Kulturního centra jsou v rozporu s Návrhem i Záměrem
Počínaje dne 15. 3. 2010 až dosud Investor předkládá další úpravy a změny vlastního Návrhu ohledně Kulturního centra a snaží se dosáhnout finanční účasti města, aniž by takovou možnost deklaroval v Návrhu. Město Prostějov není seznamováno s postupem Investora na řešení svých vlastních návrhů a nezná aktuální podobu Projektu. 

24. 2. 2016 předkládá náměstek primátorky Mgr. Jiří Pospíšil Investoru na jeho žádost „Stručný popis kulturního sálu“ bez vědomí zastupitelstva. Z kontextu dopisu je zřejmé, že se jedná o krok na základě jednání  s Investorem. Zápis v dokumentaci chybí. Dne 25. 5. 2016 sděluje primátorka Investorovi, že město nemá účelově vyčleněné prostředky na projektové práce v souvislosti se studií kulturního sálu, kterou předložil Investor.

V průběhu roku 2016 Investor předkládá dva další návrhy řešení Kulturního centra z hlediska plošného řešení a obchodních podmínek. Jedná se o návrh ze dne 12. 10. 2016, kdy předkládá návrh řešení o ploše 1000 m2 s nájmem 1,98 mil Kč/rok bez DPH plus servisní náklady po dobu 15 let ve stavu shell’n’core s plochou 1 000 m2 a platností nabídky do 31. 1. 2017. Následně je ze zápisu z jednání zástupců města Prostějova se zástupci Investora zřejmé, že nelze případně realizovat výstavbu Kulturního centra investicí města Prostějova z technických důvodů. Případné odkoupení po ukončení pronájmu nelze realizovat také z technických důvodů. Návrh ze dne 24. 10. 2016 upravuje podmínky pronájmu na 20 let s nájemným 1,88 mil. Kč/rok bez DPH plus servisní náklady. 

V roce 2017 předkládá Investor další návrh ve formě půdorysu KC dne 5. 4. 2017 s plochou od 1000 m2 do 1500 m2 bez specifikace podmínek a žádá potvrzení velikosti plochy. V nabídce ze dne 15. 3. 2010 investor uvádí plochu 3 100 m2 s variantami odkoupení za 90 mil. Kč nebo pronájmu za 8,5 mil Kč/rok na dobu 15 let. Je zřejmé, že Investor předkládá městu návrhy, které nejsou myšleny vážně. Z jednání vyplynuly také další budoucí náklady pro město Prostějov v případě, že by pronajímalo Kulturní centrum podle podmínek Investora.

V reakci na tento návrh Investora ze dne 5. 4. 2017 sdělila primátorka dne 17. 5. 2017, že návrhy nelze realizovat pro existenci zákonných překážek, neboť jsou v konečném důsledku považovány za veřejnou zakázku. 

V souvislosti s problematikou KC nelze postupovat jinak, než snahy Investora o dodatečné řešení realizace Kulturního centra odmítnout pro zákonné překážky, odkázat na Návrh ze dne 31. 3. 2009 a vyžadovat jeho plnění v souladu s požadavky Záměru. 

Jako předběžnou otázku je však nutné řešit rozpory mezi Záměrem, Návrhem a Smlouvou co do rozsahu pozemků, ceny za nemovitosti a termíny plnění, k nimž se Investor bez jakýchkoli doplňujících podmínek v Návrhu zavázal. V tomto smyslu je Záměr s Podmínkami pramenem veškerých smluvních ujednání k realizaci projektu. Pokud při realizaci existuje jakýkoli nesoulad mezi Návrhem a Smlouvou jako vyjádření formy realizace Záměru, kterou navrhl Investor na jedné straně a požadavky Záměru na straně druhé, nelze postupovat jinak, než realizaci v důsledku netransparentního postupu Investora ukončit pro neplatnost Smlouvy.

Realizace Návrhu, termíny dokončení

V Návrhu Investor uvedl v souladu s požadavky Záměru a Podmínek přehled s časovým harmonogramem přípravy a realizace stavby s etapizací projektu. V části G uvedl Investor rozdělení do celkem 4 etap v 5 objektech.
 Ve vztahu k časovému harmonogramu uvedl Investor ujištění, že jednotlivé stupně časového harmonogramu jsou v souladu s maximálními lhůtami, které požadují Podmínky Záměru.
 „Etapizace je vyjádřena v předběžných harmonogramech, které tvoří přílohu č. 7 a tyto harmonogramy jsou v souladu s maximálními možnými lhůtami popsanými v závazných požadavcích a doporučeních Vyhlašovatele.“ Jediný parametr, který vztahuje investor k časovému harmonogramu je předpoklad tzv. malé EIA. Investor tedy nevztahuje svůj Návrh z hlediska plnění jím navržených termínů realizace k územně plánovací dokumentaci města. 

V části H návrhu, kde Investor popisuje soulad návrhu s Podmínkami Záměru, se uvádí, že Návrh je řešen v několika etapách, které jsou následně vyjmenovány.
 Investor zde neuvádí bližší určení termínů realizace oproti části G a příloze 7, kde jsou etapy a harmonogramy detailně specifikované. Z celkové koncepce návrhu je zřejmé, že plnění investorem navržených termínů není podmíněno otázkou územně plánovací dokumentace. Investor nepožaduje její změny. 

Z výše uvedeného je zřejmé, že konečný termín navržený dle požadavků Záměru a Podmínek je 55 měsíců od uzavření smlouvy s jedinou podmínkou: provedení male EIA.

Smlouva naproti tomu stanovuje konečný termín v závislosti na změnách územně plánovací dokumentace města. V tomto ohledu také podává žalobu na město Prostějov, jíž si pod hrozbou sankcí vynucuje jednání zastupitelského orgánu, v jehož zákonné kompetenci je územní plánování, ve prospěch svého návrhu a v rozporu se stanovisky dotčených orgánů i záměru města. Tyto dodatečné požadavky tedy nejsou součástí podmínek Nabídky, nebyly tedy předmětem posouzení Návrhu Investora ve výběrovém řízení a nejsou tak pramenem povinností, k nimž by se město v rámci hodnocení jednotlivých návrhů mohlo přihlásit.

Konečný termín realizace projektu nemůže být dán odchylně od požadavků Záměru, který stanoví realizaci Návrhu. Ten od uzavření Smlouvy dopadá dle Návrhu v délce 1705 dnů na 17. 3. 2015. Tímto návrhem vzbudil Investor očekávání o termínu dokončení projektu, které se váže k Podmínkám záměru, konkrétně k podstatné náležitosti, jakou bezesporu termín plnění je. Jestliže se ve Smlouvě konstrukce termínu dokončení odchyluje od Návrhu Investora, jedná se o nesplnění Podmínek Záměru v jeho podstatné náležitosti, která byla zadavatelem vyhlášena a účastníkům byla dána volnost návrhu. Současně byly navržené termíny plnění implicitním parametrem hodnocení nabídek. V případě úspěšného účastníka se navržené termíny staly pramenem závazku Investora, od něhož není možné se odchýlit. Liší-li se tedy Smlouva co do určení konečného termínu plnění od Návrhu a v něm obsažených ujištění Investora, že je v souladu s požadavky Záměru a Podmínek, lze konstatovat nedodržení Podmínek Záměru, který vede k neplatnosti Smlouvy.

Pramen závazků smluvních stran od něj není možné odchýlení

Při posuzování závazků smluvních stran je na prvním místě skutečnost veřejného charakteru jejich podstaty, která vyplývá z ustanovení § 39 odst. 1 Zákona 128/2000 o obcích. Nejen smluvní strany, ale všichni účastníci výběrového řízení vyhlášeného záměrem jsou primárně vázáni i ve svých právech chráněni Záměrem vyhlášeným 4. 11. 2008 a jeho Podmínkami. Veřejný charakter právního aktu města Prostějova, kterým je ze zákona vyhlášení záměru o dispozici s majetkem města, vylučuje jakoukoli pochybnost o informovanosti kteréhokoli účastníka výběrového řízení.
 

Podáním nabídek se účastníci přihlásili k plnění podmínek záměru, jehož základní podmínkou a účelem je realizace vítězného návrhu: „Jedná se o zpracování investičního záměru, jeho finanční zajištění a realizaci.“
  Z této podmínky plyne závazek navrhovatele vítězného návrhu realizovat návrh v té podobě, jak byl podán ke dni 31. 3. 2009 co do navrženého řešení, nabídnuté ceny, finančního krytí a termínů realizace. Podává-li vybraný účastník následně doplňující návrhy, prokazuje tím nejen své vlastní vědomí, že tyto nebyly a nejsou součástí jeho návrhu, který byl podán do výběrového řízení, ale zároveň, že jeho nabídka vůči ostatním účastníkům včetně vyhlašovatel není úplná, konečná a srozumitelná. Snaha o dodatečné upřesnění návrhu tak ukazuje na nesplnění základní podmínky stanovené záměrem, totiž schopnost návrhu být realizován v té podobě, jak byl podán. 

Tento deficit se poté projevuje v konstrukci ustanovení základní smluvní dokumentace. Jde zejména o nahrazením principu konečných termínů, které jsou v Podmínkách explicitně vyjmenované principem termínů klouzavých. 

Koncepčně tedy dochází k nahrazení konkrétních závazků investora, plynoucích ze Záměru a Podmínek, závazky a podmínkami zcela odlišnými, které vyústily v závazky, jež jsou však podmíněny jednáním města v oblasti zákonem svěřené působnosti samosprávy. Tento postup nejen, že je v rozporu s podmínkami záměru, ale je také uplatňován jako nátlakový prostředek, který narušuje nezávislost rozhodování členů zastupitelstva města Prostějova ve věcech rozhodování o územním plánování. O tom svědčí žaloba investora ze 14. 9. 2014, jíž si vynutil II. změnu územního plánu a nejnověji dopis představitelů společnosti Manthellan ze dne 29. 11. 2017.

Z uvedeného je zřejmé, že investor neplní ty podmínky, k nimž se ve svém návrhu explicitně přihlásil.
 Ve Smlouvě se dokonce uvádí zcela nepravdivé tvrzení ohledně koncepce realizace kulturního centra: „V Návrhu Investor předpokládal výstavbu kulturního a společenského centra („Kulturní centrum“), kde byla blíže popsána jeho předběžná podoba, a jeho následný prodej či pronájem Městu.“
 Podpisem Smlouvy se investor k takovému tvrzení nepochybně přihlásil. Investor sám svým návrhem ze dne 15. 3. 2010 prokazuje nepravdivost takového tvrzení. Dodatečně se snaží dosáhnout závazku města Prostějova k určité formě finanční spoluúčasti na realizaci návrhu. Takové ustanovení je také v rozporu s Podmínkami, neboť jakákoli účast města na realizaci projektu zde není uvedena.

Ani v oblasti povinností a závazků smluvních stran nemůže být Smlouva posuzována jako samostatný dokument, který je vůči Záměru města a Návrhu investora autonomní. Naopak Záměr i Návrh je třeba posuzovat jako primární pramen závazků smluvních stran, který je chráněn zákonnou úpravou a následnou judikaturou v tom smyslu, že musí být splněny podmínky Záměru. Je-li podmínkou Záměru realizace návrhu, potom jakékoli porušení závazků investora uvedených v Návrhu, je porušením podmínek Záměru. 

Závěr

Z uvedeného plyne, že existují prokázané a vážné pochybnosti o platnosti Smlouvy a následných právních jednání, které jsou uzavřené na jejím základě. Tyto pochybnosti, jež hraničí s jistotou, ukládají orgánům města jednat tak, jako kdyby byla smlouva absolutně neplatná. Pokud by se tímto faktickým stavem město neřídilo, hrozí pokračování realizace projektu mimo rámec podmínek záměru a tím k absolutnímu znehodnocení majetku města neoprávněnou výstavbou komerčních objektů. Na to ostatně upozornil i okresní státní zástupce ve svém dopise z 12. 3. 2013. Okresní soud v odůvodnění rozsudku ze dne 20. 5. 2015, jímž prohlásil smlouvu za neplatnou, poukázal na tytéž vady, které jsou diskutovány v této zprávě v souvislosti s absenci kulturního centra v projektu. Stejný názor obsahuje i zpráva advokátní kanceláře Ritter – Šťastný, kterou zastupitelé obdrželi na zasedání zastupitelstva dne 30. 10. 2017. 

Orgány samosprávy nemají v dané situaci jinou možnost, než zabránit všemi prostředky dalšímu poškozování majetku a zájmů občanů města Prostějova pokračujícími kroky Investora.

Z předchozích závěrů rovněž plyne, že rozsah vad spočívá nejen v absenci požadovaného kulturního centra, ale i v dalších, daleko závažnějších skutečnostech, které byly tak sofistikovaně zakomponovány do jednotlivých ustanovení Smlouvy, že působí jako přirozené vyústění návrhů, které byly předloženy Investorem do výběrového řízení. Jde především o jím navržené závazky, které jsou však ve Smlouvě relativizovány takovým způsobem, že jsou v rozporu nejen s jeho vlastními návrhy, ale i s explicitními požadavky Podmínek Záměru.

V neposlední řadě je nutné připomenout trvající snahu investora o nepřípustné finanční zapojení města Prostějova do realizace projektu, čímž dochází ke změně ekonomických podmínek, za nichž se investor k realizaci svých návrhů zavázal a to v řádu stovek milionů korun. Tento záměr Investora je rovněž zakomponován ve Smlouvě.

K řešení případu není možné přistupovat ani tím způsobem, že by město smlouvu byť formálně vypovědělo, neboť Smlouva je neplatná od počátku. Na tuto skutečnost je zapotřebí nazírat tak, že město není k ničemu zavázáno. Investor sám svým jednáním a dodatečnými návrhy směřujícími mimo Podmínky Záměru diskvalifikoval projekt a popsanými změnami jej učinil nerealizovatelným ve smyslu zákona 128/2000, který společně s oporou související judikatury vyžaduje bezpodmínečné plnění vyhlášeného záměru včetně podmínek s ním spojených.

V Prostějově, dne 7. 12. 2017

Zpracoval: Aleš Matyášek
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AL T TR AT A A P R ISR N R (S O LR TN A e A I R TR S
od: AK Ritter-Stastny <postmaster@ritter-stastny.cz>
Odeslano: 17. ledna 2018 10:25
Komu: Klimkova Alexandra
Pfedmét: RE: Material pro Radu mésta Prostéjova dne 23.01.2018 ve véci pronajmu
Manthellan

Vazend pani magistro,
jediny postup, ktery nase kancelar doporucuje, je varianta A.
Vsechny dalsi varianty odmitame, protoZe se s nazorem, o ktery opirdte variantu A, dostavaji do rozporu.

Pfi varianté B uznavéame vlastng, ze najemni smlouva je do 31. 12. 2017 platna, to i presto, Ze by se méla
zaslat vyzva k vyklizeni pfedmétu ndgjmu.

Rovnéz ve varianté C vlastné mésto uznd, Ze do doby 31. 12. je ndjemni smlouva platna, to tim spise, Ze by
se méla automaticky prodlouzit o jeden rok.

V pFipadé varianty D, kterd je variantou nejhorsi, uzndvame, ze do doby rozhodnuti soudu o pfipadné
neplatnosti povazuje mésto Prostéjov smlouvu za platnou.

V pfipadé, e mésto uzna, at uz ¢asteéné pro terminy uvedené ve variantach B, C, nebo dokonce do
rozhodnuti soudu dle varianty D, najemni smlouvu za platnou, bude to podstatné ztéZovat postaveni mésta, a to i
v pfipadé, ze soud rozhodne, Ze smlouva je neplatnd, pro daldi fizeni o pfipadné skodé, kterd touto neplatnou
smlouvou najemci vznikla ¢ vznikne.

Proto znovu podtrhujeme, Ze doporuéujeme pouze variantu A, nebot na absolutné neplatné smlouvé nelze
stavét daldi smlouvy, které by automaticky byly opét neplatné. Pokud by o zakladu, tedy o najemni smlouvé, rozhodl
soud v souladu s nasim pravnim nazorem, Ze ndjemni smlouva je absolutné neplatna, v pfipadé pfipusténi platnosti
této ndjemni smlouvy nynéjsim prohlasenim mésta v jakémkoliv rozsahu, zde jiz bude dovoditelny zavér, Ze mésto
na této neplatné smlouvé budovalo dal3i neplatné zavazky, bylo si této skute¢nosti védomi, nebo ji alespor
pfipoustélo, tedy ponese odpovédnost za vzniklé Skody v souvislosti s neplatnou smlouvou.

P¥i varianté A se domnivame, Ze pficist zavinéni za pfipadné skody, které by vznikly najemci, bude velmi
problematické a dokonce se domnivame, Ze by ndjemce nemusel byt ve svém poZadavku o ndhradu Skody pfilis
Uspésny a dovolujeme si vyslovit i nadéji, Ze by Uspésny nebyl viibec.

Zavérem tedy podtrhavame, Ze setrvavdme na stanovisku, ktery pro mésto podrobné zpracovala nase
kolegyné JUDr. Hucinova.

S pozdravem
za advokatni kancelar:

JUDr. Petr Ritter,
JUDr. Zdenék Stastny

From: Klimkova Alexandra [mailto:Alexandra.Klimkova@prostejov.eu]
Sent: Wednesday, January 17, 2018 8:06 AM
To: JUDr Ivana Hudinova

Cc: info@ritter-stastny.cz
Subject: Materidl pro Radu mésta Prostéjova dne 23.01.2018 ve véci pronajmu Manthellan
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Stanovisko JUDr. Ivany Hučínové na žádost Mgr. Alexandry Klímkové k usnesení rady města Prostějova k bodu 13. 01.

From: JUDr Ivana Hučínová [mailto:hucinova@ritter-stastny.cz] 
Sent: Wednesday, January 24, 2018 9:09 AM
To: Klímková Alexandra <Alexandra.Klimkova@prostejov.eu>
Cc: Rašková Alena <Alena.Raskova@prostejov.eu>; Vysloužilová Blanka <Blanka.Vyslouzilova@prostejov.eu>; Orságová Jana <Jana.Orsagova@prostejov.eu>
Subject: RE: Rada města Prostějova 23.01.2018 - schválená usnesení ve věci Manthellan a.s.
Dobrý den, paní magistro, 

dostávám se k vyřízení Vašeho níže uvedeného dotazu a sděluji:

Proti textu rozhodnutí rady nemám výhrad s výjimkou části, kde město deklaruje, že nájemní smlouvu s Manthellanem považuje za ukončenou k 31. 12. 2017. Jestliže vycházím ze stanoviska, jak jsme ho dříve sdělovali, že nájemní smlouva je absolutně neplatná, pak nájem neskončil, neboť nikdy platně nevznikl. Proto by dle mého názoru mělo město deklarovat, že Manthellan užívá pozemky bez právního důvodu. Nicméně výzvě protistraně a případnému podání žaloby o vyklizení pozemku ani tato formulace nebrání.

S pozdravem

JUDr. Ivana Hučínová

Advokátní kancelář Ritter- Šťastný

Riegrova 12, Olomouc

� RP měl nahradit územní rozhodnutí o umístění stavby a územní rozhodnutí o změně využití území a po vydání formou opatření obecné povahy měl nahradit v řešené části i platný územní plán zóny části centra města Prostějova od architekta Zajíce z roku 1994. …. Vydáním nového územního plánu došlo k ukončení platnosti územního plánu sídelního útvaru a všech jeho změn a v lokalitě pro uvedený záměr společnosti MANTHELLAN, a.s. jsou v novém územním plánu Prostějov nastoleny některé regulativy, které znemožňují plně vyhovět společnosti MANTHELLAN, a.s., v realizaci jejího záměru. Srov. Materiál „04_ Ukončení pořizování regulačního plánu….a a schválení pořizování regulačního plánu dle podnětu … ze 6. 2. 2014“ pro jednání ZM 7. 10. 2014.


� V návrhu na pořízení II ZÚP je projekt navržen na plochách č. 0027, 0034 a 0041 a požadovaná změna odůvodněna prověřením možností podzemního parkování, většího podílu zastavěnosti a tím úpravy regulativů hlavního využití předmětných pozemků. Srov. Materiál „03_Pořízení II. změny územního plánu Prostějov“ pro jednání ZM 7. 10. 2014. 


� Zadávací podmínky, pokud jsou vyhlášené k záměru, je nutné splnit. (Nejvyšší soud ČR ve svém usnesení 32 Cdo 721/2010 ze dne 26. 1. 2011)


� Srov. Podmínky Čl. 11.2.


� Srov. Manthellan, a.s. „Architektonicko-urbanistický investorský návrh rozvoje území části centra města Prostějova“. Olomouc, 31. 3. 2009. str. 23. (dále jen Návrh).


� Srov. Tamtéž, str. 23.


� Srov. Tamtéž, str. 24.


� Srov. Tamtéž, str. 25


� Srov. Tamtéž, str. 21.


� Srov. Tamtéž, str. 27. Cena nabídnutá za dotčené nemovitosti zahrnuje i pozemky, které nebyly vyhlášeny v záměru. Investor směřuje k převodu práv z vlastnictví města na svoji osobu. 


� Srov. Nález Kontrolního výboru Zastupitelstva města Prostějova ze dne 8. 2. 2012, prezentovaný na zasedání zastupitelstva dne 14. 2. 2012.


� Srov. usnesení zastupitelstva města Prostějova č. 18224 ze 4. 11. 2008


� Varianta pronájmu či prodeje KC městu Prostějovu byla předložena až po skončení výběrového řízení 15. 3. 2010 a není součástí Návrhu k 31. 3. 2009.


� Není známo, že by zastupitelstvo města někdy přijalo takové rozhodnutí. Vzhledem k tomu, že se jedná o změnu Záměru ze 4. 11. 2008 a jeho Podmínek, musel by záměr této změny splňovat zákonnou podmínku zveřejnění změny 15 dnů před rozhodnutím příslušného orgánu, nebo by musel být vyhlášen záměr nový. V záměru ze 4. 11. 2008 město nedeklarovalo, že výstavbu kulturního centra od Investora nepožaduje a Investor takovou podmínku ve svém návrhu neuvádí. 


� Čl. 2.1. Podmínek požaduje „zpracování investičního záměru, jeho finanční zajištění a realizaci.“


� Není známo, že by zastupitelstvo vyhlásilo záměr prodeje pozemků definovaných ve Smlouvě jako „Další pozemky“. Z Nabídky vyplývá, že za obě skupiny pozemků nabízí Investor 34 300 000 Kč a jedná se tedy o úmysl pozemky od města odkoupit. Ze Smlouvy vyplývá, že obě skupiny pozemků mají být prodány za celkovou cenu 34 300 000 Kč. Uzavřením smlouvy je potvrzeno, že jde o převod většího souboru pozemků, než je uvedeno ve vyhlášeném záměru. 


� Srov. Smlouva Čl. 2.2 písm. (i) – (ii).


� Srov. Smlouva: Čl. 2.2 Povolení: „s tím, že povinnosti dle tohoto odstavce 2.2 jsou podmíněny…“ Podmínky (i)-(ii) v povinnostech vybraného účastníka uvedeny nejsou. 


� Srov. Návrh: „I Sumarizace Návrhu z hlediska hodnotících kritérií“ písm. a), str. 25.


� Srov. Podmínky Čl. 2.1:  „Jedná se o zpracování investičního záměru, jeho finanční zajištění a realizaci. Návrh musí obsahovat též ekonomické zdůvodnění, zpracované v součinnosti architekta (autorizovaného) a investora.“ Srov. také odůvodnění Rozsudku Okresního soudu ze dne 20. 5. 2015 Čj. 7 C 446/2014 – 111: „Podle názoru soudu I. stupně, je vyhlašovatel, obsahem vyhlášeného záměru vázán a jiné změny než jaké vyhlášené podmínky dovolují, jsou nepřípustné.“ Str. 11.


� Celková plocha pozemků uvedených v Záměru i Podmínkách je 15 490 m2, celková plocha pozemků označených Smlouvou jako „Další pozemky“ je 9782 m2, výsledná cena za 1 m2 takto určených pozemků je 1 357,23 Kč. 


� Srov. FUREK, Adam, JUDr. „METODICKÉ DOPORUČENÍ K ČINNOSTI ÚZEMNÍCH SAMOSPRÁVNÝCH CELKŮ“. Praha: 2011, Ministerstvo vnitra ČR, ODK. Str. 16. (dále jen Metodické doporučení MV).


� Srov. Metodické doporučení MV: „Z tohoto důvodu musí být povinnost zveřejnit záměr vztažena též na veškeré změny v již konstituovaných právních vztazích (tj. de facto na změny uzavřených smluv), které se týkají další existence těchto právních vztahů (samozřejmě s výjimkou jejich zániku), případně které se týkají podstatných náležitostí existujícího právního vztahu (např. v případě kupní smlouvy, pokud by mělo dojít ke změně kupní ceny), protože i v těchto případech je třeba dát třetím osobám možnost vyjádřit se k zamýšlené změně (byť je zřejmé, že podávání vlastních nabídek by zpravidla nepřipadalo do úvahy).“ Str. 17.


� Tento postup zakládá možnost obcházení původně zamýšleného záměru města a dosažení legalizace jiného řešení, než toho, které bylo svázáno Podmínkami Záměru. Regulační plán umožňuje legalizovat za (vynucené) součinnosti samosprávy řešení, která neodpovídala platné územně plánovací dokumentaci. Investor přitom garantoval, že návrh vychází z platné územně plánovací dokumentace a regulačního plánu, aniž by ve svém Návrhu zmínil potřebu zpracování nového regulačního plánu. Možnost řešení náhrady územního rozhodnutí Záměr nestanovil a Podmínky naopak stanovují povinnost vybraného účastníka podat žádost o územní rozhodnutí. Pokud by Investor nebyl úspěšný, nebyl by oprávněn svůj projekt realizovat. Přitom posouzení žádosti o územní rozhodnutí náleží orgánům státní správy a nejsou v kompetenci orgánů samosprávy. 


� Srov. Dodatek č. 2: „s tím, že povinnosti dle tohoto odstavce 2.2 jsou podmíněny a lhůta 12 (dvanácti) měsíců dle písmene (a) a lhůta 24 (dvaceti čtyř) měsíců dle písmene (b) tohoto odstavce 2.2 v případě každé Etapy začnou běžet namísto uzavřením této Smlouvy až splněním všech následujících podmínek:“ Srov. podmínky (i) – (iii). 


� Srov. Návrh část D Čl. A01.


� Srov. Odůvodnění Rozsudku Okresního soudu ze dne 20. 5. 2015 Čj. 7 C 446/2014 – 111: „Podle názoru soudu I. stupně, je vyhlašovatel, obsahem vyhlášeného záměru vázán a jiné změny než jaké vyhlášené podmínky dovolují, jsou nepřípustné.“ Str. 11.


� Srov. Další pozemky a jejich doplnění Dodatkem č. 2.


� Srov. Návrh str. 71-72. Z návrhu vyplývá maximální doba realizace všech etap projektu v délce 55 měsíců. 


� Srov. Návrh str. 22 část G.


� Srov. Návrh str. 73 část H písm. f)


� Srov. Podmínky Čl. 11. 1 a 11. 2 


� Srov. Podmínky Čl. 2.1


� Srov. výše uvedené k termínům a harmonogramu


� Srov. Smlouva Preambule (D)


� Viz výše.
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