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K RUKAM JEDNOTLIVYCH ZASTUPITELU

V Praze dne 20. inora 2024
Vyjadreni k navrhu smlouvy o spolupraci se spolecnosti ALFA PRAHA s.r.o.
Vazeni ¢lenové zastupitelstva obce Statenice,

Transparency International - Ceska republika, o.p.s. (dale jen ,TI), je nevladni neziskova
organizace zabyvajici se dlouhodobé problematikou korupce a hospodarného nakladani
s vefejnymi rozpocCty. Vramci své ¢innosti se Tl dlouhodobé vénuje také otdzkdm spojenym
s problematikou tzemniho rozvoje a ucasti ob¢ant na samospravé. Obracime se na Vas, jako
zastupitele obce, na zakladé zcela zasadnich zjisténi spojenych s planovanou vystavbou v obci
Statenice, abychom Vas upozornili na velice zavazna rizika spojena s projednavanym
navrhem smlouvy o spolupraci se spolecnosti ALFA PRAHA s.r.o0., se sidlem Parizska 68/9,
Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 25615467 (déle jen jako ,,ALFA PRAHA"). Jsme si védomi toho, Ze
navrh smlouvy o spolupraci byl v prosinci 2023 zverejnén! pouze v pracovni verzi, i ta vSak
vykazuje tak mimoiadna a jednozna¢na rizika pro obec Statenice, Ze vnimame jako
potirebné na né upozornit a zaroven povazujeme za obtizné piedstavitelné, Ze by bylo
moZné je odstranit parametrickymi dpravami vyjednavaného navrhu smlouvy.

Jadro problému, kterym se TI jiz v minulosti zabyvala2, spociva v planu na Gzemni rozvoj obce
Statenice. Uzemni rozvoj jako takovy je zaleZitosti obce samé, a ta o ném rozhoduje v mezich
pravniho radu v samostatné pulsobnosti. Tim, co o jeho smérovani v konetném dusledku
rozhoduje, je tak politicka vile obcant, a to prostrednictvim volenych zastupcl. Zvazované
uzavieni smlouvy se spole¢nosti ALFA PRAHA by vs$ak mohla tento zadkladni princip narusit.
Navrh smlouvy byl totiZ sepsan zplisobem, ktery mimoradné zvyhodnuje spole¢nost ALFA PRAHA
a zasadné omezuje moznosti obce v budoucnu rozhodovat o svém vlastnim rozvoji a dbat o
nejlepsi zajem obce samé, a to na dlouhou tfadu let. To vyplyva pifimo ze zverejnéného znéni
smlouvy a nastaveni prav a povinnosti v ni obsaZenych, priCemz je navrh postaven na téchto
zakladnich pilitich:

1 Zapis z jednani obce Statenice ze dne 12. 12. 2023, dostupny vcetné ptiloh na
https://www.statenice.cz/urad/zapisy-z-jednani-zastupitelstva/archiv/rok-2023/zapis-12122023/

V zahlavi dokumentu se uvadji, Ze se nejedna o ,ndvrh smlouvy k akceptaci*, coz chapeme jako vyjadieni
toho, Ze nelze smlouvu uzavrit na zakladé ptijeti této nabidky. Jinak se vSak samoziejmé o ndvrh smlouvy
jednd, nebot dokument ma tomu odpovidajici formu.

ZNové bytové projekty ve Statenicich. Dostupné na: https://www.transparency.cz/bytove-projekty-
statenicich/, 26. 4.2011
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Smlouva je zna¢né nevyvazena tim, Ze obci stanovi piredevsim povinnosti a spole¢nosti
ALFA PRAHA (a piipadnym dalSim propojenym osobam) piedevSim prava. Stanovuji-li
prece jen néktera ustanoveni povinnosti spole¢nosti ALFA PRAHA, byva v nich zaroven
nastaven mechanismus, jak se mize ALFA PRAHA snadno téchto povinnosti zprostit
(napft. ¢lanky 5.1 a 6.1).3

Systém kontribuci a financnich prispévki obci je nastaven tak, Ze az detailni studium
prislusnych ustanoveni odhali skutecnou hodnotu plnéni ze strany spolecnosti ALFA
PRAHA obci Statenice. Ve vypoctu figuruje celd rada zptsobd, jak plnéni vypoctené
ze souCinu prislibené c¢astky a rozlohy predmétnych pozemkl ponizit o jiz drive
poskytnuta plnéni, ¢i v dlisledku dalSich skutecnosti. Vysledna ¢astka je tak vyrazné nizsi,
nez se na prvni pohled jevi, pricemz tato skutecnost je skryta ve slozitosti zvolené ipravy.
Castka pro vypocet vy$e Kkontribuci je pevné stanovena k dne$nimu dni, pfitom se
kvyplaté jakékoliv c¢astky mulZe dojit pouze potencidlné po dokonceni vSech
predpokladanych zaméri (oddil 3).

Smlouva obsahuje mechanismy umoziujici spolecnosti ALFA PRAHA obci jednostranné
urcovat podminky dal$i spoluprace. To je zplisobeno zejména jejim nejasné vymezenym
a neohrani¢enym vécnym a ¢asovym ramcem (mj. definice pojmu ,Projekt).

Obec dava sviij predchozi souhlas k postoupeni ¢asti projektu spolecnosti ALFA PRAHA
na jiné osoby. Tyto osoby se vSak zavazuje podporovat za stejnych podminek, jako tuto
spolecnost. Neni nijak stanoveno, o jaké osoby se muze jednat. Tim dochazi k moznému
rozmélnéni odpovédnosti za projekt a vzniku povinnosti plnit osobam, se kterymi by obec
jinak za Zadnych podminek do smluvniho vztahu nevstoupila (¢lanek 12.2).

Neni urcena jakakoliv doba trvani smlouvy (tj. také doby, po niZ je obec povinna
dodrzovat vymezené povinnosti).

Moznosti ukonc¢eni smlouvy jsou nastaveny mimoi-adné nevyhodné pro obec, vietné
omezeni moznosti vypovédi. Dokonce jen drobné poruseni smlouvy ze strany obce miize
vést k ztraté naroku na kontribuci, bez soucasného zaniku odpovidajictho zavazku. Na
druhou stranu jsou upraveny cCetné moznosti pro ukonceni smlouvy ze strany ALFA
PRAHA, které jsou nadto propojeny s pravem navraceni vSech poskytnutych plnéni
(¢lanek 13.2).

Obec je vystavena zna¢nému riziku placeni smluvnich pokut pri neplnéni jakychkoliv
povinnosti stanovenych smlouvou, kdeZto spolecnosti ALFA PRAHA se tyka jedina
potencialni smluvni pokuta, jejiZ uplatnéni je vdzano na podminku, k jejimuz splnéni
pravdépodobné nemusi dojit a jisté k nému nemtize dojit v dohledné dobé# (¢Clanek 13.1).

Za zvlasté problematicka pak lze povaZzovat i nasledujici konkrétni ustanovent:

Smlouva zaklada odpovédnost obce za plnéni tretich stran. Takova plnéni je vSak velmi
obtizné vymahat a kontrolovat, popripadé jejich neprovedeni sankcionovat. Nadto jsou na
obec kladeny zna¢né pravni naroky s tim, aby zajiStovala, Ze treti strany budou plnit
v souladu se smlouvou. (¢lanek 1.2 pism. e)

Obec Statenice se zavazuje poskytnout souc¢innost k vydani potfebnych souhlasi ci
zavaznych stanovisek. Takovy zavazek je znacné problematicky s ohledem na to, Ze neni

3 Prostfednictvim téchto ¢asti ustanoveni: ,,V piipadg, Ze tato povoleni ¢i opravnéni Spoleénost neziska, nebude
dale povinna pokracovat v realizaci tohoto rozsireni | této opravy.*

,,Obec bere na védomi, ze RozsiFeni Komunikace I11/0079 | Oprava Kanalizace AP také zavisi na vylu¢ném
uvazeni Spolecnosti.*

4 K povinnosti platit Zbylou cast kontribuce mtze dle &lanku 3.6 dojit az po zahrnuti viech Zapocitatelnych plnéni,
k ¢emuz dojde aZ po realizaci v§ech uvedenych stavebnich zaméru.
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mozné s dostatecnou jistotou odhadnout obsah a vécné parametry pripadnych fizeni,
v kterych by takova souc¢innost méla nastat. Nadto se v pfipadnych sporech zavazuje hajit
zajmy nikoliv sebe a svych obc¢ani, nybrz smluvniho partnera - developera (¢lanek 2.2
pism. i).

e Smlouva obci zapovida podavat opravné prostiredky ¢i podnéty k zahajeni prezkumného
rizeni. Tim jsou obci omezeny moznosti napravy i v pripadech, Ze by vydana rozhodnuti
byla pravné ¢i fakticky chybna (¢lanek 2.2 pism. ii)

e Obec se dle smlouvy zavazuje ke zméné tzemniho planu, ¢i naopak k jeho zachovani
v nezménéné podobé, tak, aby tento odpovidal projektu, ktery chce zhotovit spole¢nost
ALFA PRAHA. Takovy zavazek je problematicky s ohledem na nutnost souladu dzemniho
planu s dalSimi prvky uzemné planovaci dokumentace, zdkonné poZadavky na jeho
zhotoveni, i na proces, v kterém je Uzemni plan zhotovovan a schvalovan (¢lanek 2.2
bod iii).

e Obec se zavazuje k beziplatnym plnénim ve prospéch spolecnosti, typové k napojeni
projektli spolecnosti ALFA PRAHA k inZenyrskym sitim. Neni vSak specifikovano, o jaky
rozsah praci se mtize jednat, a to ani ramcové (¢lanek 2.2 bod viii a oddil 10).

e Obec se zavazuje k podpore jakékoliv vystavby, ktera miiZe byt pro projekt spole¢nosti
ALFA PRAHA prospésn4, a to bez jakékoliv blizsi specifikace parametri ¢i typovych znakt
takové vystavby (Clanek 2.2 body x - xii).

e Obec se zavazuje kpodpoie jinych projektG Zainteresovanych osob, tedy nejen
spolecnosti ALFA PRAHA, ale i dalSich, a to za obdobnych smluvnich podminek, jako téch
pripadné uzavienych se zminénou spolecnosti. Takovy zavazek je extrémné nespecificky,
a zakladda mimoradné Siroké spektrum pripadné vzniklych povinnosti, bez jasnych vyhod
(¢lanek 2.3).

e Obec sice miize proti vyuctovani kontribuci podavat namitky, neni vSak viibec reSeno, jak
a jestli na né vliibec ma ALFA PRAHA reagovat (¢lanek 3.7).

e Obec se zavazuje zridit prislusna vécna bremena, aniz by bylo dostatec¢né specifikovano,
o kterd vécna bremena se ma jednat. Nadto je lhita, ve které ma obec povinnost vécné
bifemeno na zakladé vyzvy uzavrit, velmi kratka. Zaroven se obec zavazuje neprevést nebo
nezatizit jakoukoliv nemovitost, které se mohou tykat predpokladana vécna bremena, coz
je nepriméfené Sirokym a nejasnym vymezenim (oddil 8).

e Smlouvy o pirevedeni vlastnickych prav k Predavané infrastrukture maji byt uzavirany
i na zakladé vyzvy tretich osob, anizZ by bylo zfejmé, o jaké osoby ma jit (¢lanek 9.3).

e Obecse dle smlouvy zavazuje uzavrit ,dal$i potfebné smlouvy* k realizaci projektu. Neni
vSak specifikovano, o které smlouvy se presné jednd, a to ani typové (¢lanek 12.3).

Vyse uvedené je pouhym vytazkem z navrhu smlouvy mezi obci Statenice a spolecnosti ALFA
PRAHA a néjaka forma znevyhodnéni obce ve smluvnim vztahu se nachazi témér v kazdém
ustanoveni. Podminky uvedené v navrhu smlouvy tak zasadné vybocuji ze standardnich
soukromopravnich vztahii mezi obcemi a soukromymi spole¢nostmi, Ze povaZujeme za
nutné upozornit na tuto skute¢nost zastupitele, ktefi budou o uzavreni pripadné smlouvy
o spolupraci rozhodovat. V ramci vykonu své funkce jsou zastupitelé vazani povinnosti péce
Fadného hospodares a musi proto jednat zplisobem, ktery je nejvyhodnéjsi pro obec jako celek, a
to nejen v kratkodobém, ale i dlouhodobém méritku.

® Z povinnosti postupovat s pé&i fadného hospodate plyne mj. povinnost obstarat si relevantni nazory, stanoviska,
analyzy ¢i doporuceni ve vécech, pro které zastupitel sdm nedisponuje odbornou zpusobilosti. Tato povinnost
pritom nemtize byt nahrazena CcCinnosti zastupitelstva jako celku, napfiklad v podobé pravni analyzy
zprostifedkované vedenim obce.

S principem péce Fadného hospodafe pracuje v zavaznych piipadech poruseni i trestni zakonik, ktery nafizuje
kazdému, kdo dobrovolné pfevezme povinnost péce o cizi majetek, aby tak Cinil fddné a zptsobem, pii kterym
na majetku nevznikd Gjma. Tato povinnost se tyka i zastupitelll, pfi¢emz plati, Ze ji 1ze porusit jak imysIng, tak
z pouhé nedbalosti.
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Vzhledem k tomu, Ze je prosazovani zajmu spoletnosti ALFA PRAHA na ukor obce v navrhu
smlouvy tak jednoznacné, jsme presvédceni o tom, Ze by jeji uzavieni znamenalo dalekosahlé
Skody na majetku obce, a to z kratkodobého i dlouhodobého hlediska. O tom, jak je v tomto ohledu
nastaven popsany navrh smlouvy, nejlépe vypovida jeji oddil 12, ktery je uvozen vétou:
J[Bude pripadné upraveno, aby bylo zaruceno, Ze ze smlouvy budou benefitovat vZdy Projektové
spolecnosti]“. Tuto skuteCnost nemuze vyvazit ani piipadna vyse kontribuce, a to ani po odecteni
vSech ostatnich plnéni. Termin jejiho vyplaceni je totizZ nastaven tak, Ze knému dojde az za
dlouhou radu let. Podminky jejiho vyplaceni jsou nadto naformulovany tak pirisné, Ze k nému jen
stéZi realné dojde.

Vérime, Ze Vam tento text objasnil nékteré skutecnosti ohledné navrhu smlouvy, jejiz uzavieni
obec Statenice zvaZuje, a Ze Vam prispéje k tomu, abyste na zakladé nejen néj, ale i dalSich
relevantnich podkladd, dospéli k nezavislému rozhodnuti ve véci samé. Je totiz pravé roli
zastupiteld, aby na zakladé svého nejlepSiho védomi a svédomi zjistovali skutecnosti relevantni
pro spravu obce, a nasledné rozhodovali tak, jak povazuji za spravné. Nikoliv vSak pro sebe, nybrz
ve vefejném zajmu.

V ptipadé dotazli jsme Vam k dispozici. Jsme rovnéZ pripraveni naSe stanovisko prednést a
na pripadné dotazy odpovédét i na jednani zastupitelstva.

S pozdravem

Transparency International — Ceska republika, o.p.s.
Mgr. Jan Dupak
vedouci pravnik
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