Datovou schrankou: himbzd9/Prfedem e-mailem: info@velkepritocno.cz a
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Zastupitelé
Obce Velké PFitocno

k rukam:

Ing. Jaroslav Hrasky
Ing. Jan Matousek
Hana Dudackova
Alena Hausildova
Miroslav Dusek
Vaclav Hanf

Katefina Prochazkova

Vitézna 16
273 51 Velké Prito¢no

Praha, dne 13. prosince 2023

Véc: Vyjadreni spolecnosti Nové Pfitocno s.r.o. a SAB Development a.s. k bodiim 7. a 8.
na programu jednani zasedani zastupitelstva obce Velké Pritocno konajici se dne
13.12.2023 od 18 hodin v souvislosti s jejich stavebnimi projekty

Vazeni ¢lenové zastupitelstva,

obracime se na Vas timto v ndvaznosti na konani zasedani zastupitelstva obce Velké PFitocno
dne 13.12.2023 od 18 hodin.

Bod 7. a 8. programu jedndni se mlze bezprostfedné dotykat spole¢nosti Nové Pritocno s.r.o.,
ICO: 069 87 214 a SAB Development a.s., ICO: 276 03 580 a predeviim jimi dlouhodobé
realizovanych projektl vystavby, mimo jiné ve spoluprdci pravé s obci Velké Pfito¢no. O
zaméru projedndvat tyto body jsme nebyli predem nijak informovani a s jejich obsahem
seznameni. Predpokladame, Ze smyslem dotéenych bod{ neni skutecné vydani stavebni
uzaveéry, ale zahajeni verejné diskuze nad témito body.

Uvod

Nasim hlavnim zajmem je transparentni projedndani bodd 7. a 8. programu zastupitelstvem a
objektivni posouzeni vyhod, nevyhod a rizik spojenych s dalSim moznym postupem obce Velké
Prito€no. PIné respektujeme pravo zastupitell se rozhodovat svobodné a spravovat zdlezitosti
obce Velké Pfito¢no v zajmu obce a ob¢an(l. Na zakladé predchozich zkusenosti s postupem
pfi svolani jednani vaseho zastupitelstva vSsak madme obavy, zda budete mit k dispozici veskeré
relevantni informace pro kvalifikované rozhodovani o bodech 7. a 8. programu zastupitelstva.
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Jednou ze zdkladnich povinnosti stanovenych zakonem o obcich vjeho § 38 odst. 1 je
povinnost ,pecovat o zachovdni a rozvoj majetku obce”. Rozhodovani o bodech 7. a 8.
programu zastupitelstva, pokud by byly formulovany tak, Ze jejich ticelem je poSkozeni zaméru
realizovanymi jiz dlouhodobé nasimi spole¢nostmi (navic po obdrzeni celé fady souhlas(l ze
strany samotné obce Velké Pritocno a dokonce po architektonické soutéZzi vyhlasené
samotnou obci a odprodeji pozemk( pro realizaci tohoto zaméru obci a zinkasovani kupni
ceny), by mohly vést k podstatnému poskozeni majetku obce Velké Pfito¢no, na misto jejiho
rozvoje a investic do verejné-prospésnych zatizeni pro vsechny obcany obce Velké Pfito¢no.

U¢elem nasi proaktivni komunikace je predejit piipadnym soudnim sporiim, a pfedeviim
moznym Skoddm a negativnim dusledkim pro kteroukoli ze zu¢astnénych stran, a poskytnout
komplexni informace ke kvalifikovanému rozhodovani zastupitell obce Velké Pfitocno.

Vzajemna informovanost o zamérech druhé strany

Projekty nasich spole¢nosti realizované v lokalitach Z03-206 a Z28 jsou zastupcim obce Velké
Pfitocno dobfe zndmy. Pod body 7. a 8. programu zastupitelstva by mély byt projednany
zaméry na zpracovani nového uzemniho planu a ddle vyhlaseni Gzemniho opatfeni o stavebni
uzavére pravé v lokalitach Z03-Z06 a Z28. NaSe spolecnosti zastupci obce nijak predem
neinformovali o zaméru projednat tyto body, byt mohou mit zasadni dopad na nase podnikani
a majetek, ktery jsme nabyli mimo jiné od obce Velké Pfito¢no pro realizaci zdmér( s cilem
zajistit rozvoj této obce a lepsi prostredi pro jeji obcany.

V pfipadé projektu na lokalité Z28 ve spolupraci se spolecnosti SAB Development a.s. vznikl
obci dokonce vyznamny pfijem do obecniho rozpoc¢tu na zakladé prodeje pozemku ¢. 254/1 o
vymére 96 721 m2 v k.U. Velké Pfitocno spole¢nosti SAB Development a.s. s pfislibem
spoluprace na realizaci planovaného projektu vystavby. Zdmeérem obce bylo tyto prostredky
vyuzit pro vystavbu nové skoly.

Uzemni plan obce umozfiujici rozvoj v lokalité Z28 byl do nyné&jsi podoby zménén z iniciativy
obce. Spole¢nost SAB Development a.s. vyhrdla v roce 2019 architektonickou soutéz, uhradila
nasledné obci kupni cenu za pozemky a od té doby vynaklada znaéné finanéni prostfedky na
realizaci projektu rozvoje tohoto Uzemi v souladu se studii, kterou vybrala obec jako nejlepsi
zpusob jejiho rozvoje.

Transparentni predstaveni a ndsledné objektivni projednani zamérd obce minimalizuje
pfipadna negativni rizika do budoucna, zejména za situace, kdy obec sama ziskala prospéch
z prodeje pozemk(, k nimz nyni vztahuje projednavany bod 8. a pravdépodobné asi i bod 7.
programu. Obec s ndmi doposud spolupracovala na dotvareni uzemi pro jeji budouci rozvoj
vramci stanovenych limitl rozvoje tohoto Uzemi, které si v minulosti sama stanovila
v Uzemnim planu. | proto si vyjednala celou fadu dalSich, pro ob&any vyhodnych a pozitivnich
investic, které jsme pfipraveni naplnit.

Vyhody projektu a prospéch pro obcany obce Velké Pfitocno

Projekty v lokalitdch Z03-Z06 a Z28 budou mit nepochybné pozitivni dopad na obec Velké
Pfito¢no a jeji obyvatele. Z naseho pohledu projekty urcité nejsou pouze zdrojem zisku pro
obé spolecnosti. Pokud bychom méli za cil dosdhnout maximalni zisk, nikdy bychom nemohli
vybudovat kvalitni a pfinosné projekty pro obci a jeji obCany. Projekty proto zpracovavame
komplexné s prihlédnutim ke vSem vznasenym pfipominkam. | proto jsme také doposud
obdrzeli pozitivni souhlasy od vSech nami oslovenych dotéenych organd. Projekty jsou vedeny
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na zakladé peclivé zpracovavané dokumentace a posudkl, kde zvaZujeme jejich veskeré
dopady na okoli, a to jak pozitivni, tak negativni. Projekty predstavuji nejen pfrilezitost pro
rozvoj obce v oblasti bydleni a volnocasového vyuziti, ale také unikatni pfilezitost obce na
ziskani financnich prostiedk( do svého rozpoctu na mistni rozvoj ku prospéchu viech obyvatel,
kdy se ze ziskanych penéz financuje napfiklad vystavba zdkladni Skoly, sportovniho zazemi,
vystavba parku, finanéni pfispévky obci atd. Mimo jiné:

- jsme predali dne 2.5.2022 obci dvé projektové dokumentace (celkem v hodnoté 3 mil. K¢) na
pfistavbu a rozsifeni zakladni Skoly a na vybudovani télocvi¢ny se zazemim. Autor navrhu
ateliér A69, autor projektové dokumentace MVAtelier s.r.o. Obec jiz pozadala o vydani
stavebniho povoleni na zakladé této dokumentace jako investor stavby pod ¢.j.: OV/5761/21-
2/Hor a ¢. j. OV/5762/21-2/Hof. Obé tyto stavebni akce maji pravomocna stavebni povoleni;

- spolecnici nasi spolecnosti zakoupili pozemek parcelni Cislo 121/7 o velikosti 22 196 m2 za
ucelem vybudovani parku v odhadované soucasné hodnoté ca. 4 mil. K& Navrh v podobé
nového parku byl predstaven zastupitelstvu. V soucasné dobé zpracovdvame projektovou
dokumentaci, kterd bude opétovné darovana obci;

- poskytli jsme prispévek na rozvoj a roziteni COV 3,6 mil. K¢;

- podilime se na pripravé drobnych zasahi v architektonickém zvelebovani obce jako napf.
vysadba zelené — stromu v ulici Vitézna a Dolanskd, architektonicky ndvrh , Dvory”“ — navrhy
feSeni volného prostoru u kruhového objezdu, lokalita u obecniho uradu, lokalita u rybnika —
navrh odclonéni hluku z nakladni dopravy, generel propustnosti — platforma cyklostezka atd.;

- pro dalsi podrobnosti odkazujeme na nasi komunikaci s obci od roku 2018;

- v projektu v lokalité Z28 je planovano vybudovani parku, ktery bude zfizen ve prospéch vSech
obcan(i obce se sportovnimi zafizeni a dale technickym zazemim, které bude bezplatné
predano obci Velké Pfito¢no;

- vprojektu v lokalité 728 byly vramci architektonické studie ponechany pozemky pro
vystavbu mimoskolnich ¢i jinych edukativnich aktivit, jejichz specifikace nebyla ze strany obce
doposud upresnéna.

Probéhlé referendum jako projev viile ob¢ant

V minulosti se jiz ve dnech 23. a 24.9.2022 konalo referendum ohledné otazek tykajicich se
uloZzeni zavazk( obci Velké Prito¢no uskutecnit vesSkeré moziné kroky proti projektim
rozvijenym v lokalitach Z03-Z06. V referendu se pfitom obcané obce Velké Pfitono vyjadfili
zpUsobem, Ze by projektim nemélo byt branéno. Tato vule ob¢anl by méla byt respektovana
a upfednostnéna pred pfipadnymi individudlnimi zajmy.

Potencialni vznik zna¢nych skod a nasledku pro obec Velké Pritoc¢no a jeji zastupce v pripadé
realizace krokd, které dlouhodobé realizované projekty poskodi ¢i znehodnoti

Jednim z ucell bod 7. a 8. programu jedndni zastupitelstva mize byt pouze zamér poskodit
dlouhodobé realizované projekty a zménit pro né podminky oproti podminkam, které si dfive
sama obec Velké Pfitocno nastavila a poskytla investoriim vtomto sméru soucinnost, a
dokonce jim prodala své pozemky kjejich realizaci. Obec Velké Pritoéno podnikala
dlouhodobé kroky smérfujici k realizaci obou projektl, jelikoz v nich shodné spatfovala
mozZnost pro pozitivni rozvoj obce a jeji verejné infrastruktury. Nase spole¢nosti Nové Pritocno
s.r.o. a SAB Development a.s. tedy mély opravnény davod k vynakladani znacnych prostredk
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nejen na koupi pozemku a realizace projektl vystavby rezidencniho bydleni, ale i na investice
do projektl obce (projektova dokumentace pro rekonstrukci Skoly, ktera byla jiz obci
pfedand). Byli jsme tedy zcela opodstatnéné v dobré vife, Ze se vystavba obou projektl
uskutecni. Objektivni a relevantni dlivody, pro které by nyni méla mit obec Velké Pfito¢no
zajem projekty zarazit a blokovat, proto neexistuji anebo jsou zdminkou pro realizaci
individualnich cil( nékterych osob.

Obé spolecnosti vynaloZily rozsahlé naklady na realizaci projektd v lokalitdch Z03-Z06 a 728,
které se skladaji nejen z ndkladl na koupé pozemk( urlenych k vystavbé (¢ast ztakto
realizovaného zisku z prodeje pozemkl ziskala mimo jiné i sama obec Velké Pfitoc¢no), na
vypracovani projektové a jiné dokumentace, zpracovani posudk(, Zadosti a studii a
financovani verejné prospésnych zajmu pro obec Velké Pfito¢no. Tyto naklady mame
podrobné vycisleny a u spolecnosti Nové Pritocno s.r.o. ¢ini 113.486.000,- K& za nakup
pozemku a cca. 35.000.000,- K¢ za dolozitelné naklady na pfipravu projektové dokumentace,
inzenyrské a dalsi ¢innosti a souvisejici naklady (viz soupis verejnopravnich povoleni a
vyjadreni jako Priloha Al), a u spole¢nosti SAB Development a.s. 50.294.920,- K¢ za nakup
pozemku a cca. 20.000.000,- K¢ za dolozitelné naklady na pfipravu projektové dokumentace,
inZenyrské a dalSi ¢innosti a souvisejici ndklady (viz soupis verejnopravnich povoleni a
vyjadreni jako Priloha A2). Nékterd stavebni povoleni jsou jiz dokonce pravomocnd a stavba
byla z nasi strany jiz zahajena. V pripadé, kdyby doslo k nemozZnosti realizace téchto projektu
z divodu zmény uUzemniho planu obce Velké Pfitocno, ¢i z divodu vyhlaseni uzemniho
opatreni o stavebni uzavére, neméli bychom jinou moznost nez tyto naklady uplatriovat v{ci
obci jako vzniklou Skodu, abychom splnili povinnost jednat s péci radného hospodare a
ochranili majetek téchto spolecnosti a investice jejich investord a financujicich partner(.
Takovym krokiim se budeme snaZit do posledni chvile zabranit, jelikoz by znamenaly prohru
pro obec Velké Pfito¢no nejen z finanéniho hlediska, ale i z hlediska dlouhodobého poskozeni
reputace a dlvéryhodnosti této obce jako seriézniho partnera a svych obcant, pro které
nebudou realizovany projekty, které by mohly prostredi obce vylepsit.

Civilni odpovédnost za Skodu a trestnépravni odpovédnost jak na strané obce, tak i osob,
které za ni jednaji

Prestoze jsou obci a jejimu zastupitelstvu svéfena Siroka prava v oblasti rozhodovani o podobé
uzemniho planu a konkrétnich projekt, musi brat zastupitelstvo na védomi, Ze je stim
spojend také odpovédnost vici subjektliim, které se dosavadnimi plany obce Fidily.

Odpovédnost obce

Narok na nahradu skody a uslého zisku (v pfipadé prokazani judikovdano Nejvyssim soudem
Ceské republiky) zptsobené obci zménou Uzemniho pldnu nebo Uzemnim opatfenim o
stavebni uzavére je obsazen v § 102 zakona €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim
fadu v platném znéni (dale jen ,stavebni zakon®). V pfipadé, Ze by se nahrada dle zminéného
ustanoveni nevztahovala na celou vzniklou skodu, Ize se ndhrady dale domahat také na
zakladé ¢l. 11 odst. 4 zakona 2/1993 Sb., Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina“),
pokud omezeni presahuje miru spravedlnosti, coZ je potvrzeno judikaturou NejvysSiho
spravniho soudu Ceské republiky €. j. 1 Ao 1/2009-120 ze dne 21.07.2009 a Ustavniho soudu
Ceské republiky v rozhodnuti &.j. US 202/20, ze dne 19. 5. 2020. Podle zminéného rozsudku
Ustavniho soudu je také , Pfi posuzovani, zda lze za sniZeni ceny pozemku v disledku zmény
jeho funkéniho vyuZiti priznat urcitou kompenzaci, resp. zda je jednotlivec nucen sndset
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nadmérné bremeno, je predevsim nutné zohlednit legitimni o¢ekdvani vlastnika pozemku
ohledné jeho konkrétniho funkéniho vyuZiti (napr. realizace vystavby). Jinymi slovy, je nutné v
konkrétnim pripadé zohlednit existenci a intenzitu zaméru vlastnika pozemku stavbu na
pozemku realizovat.”. VVzhledem ke spoluprdci obce a obou spole¢nosti na realizacich projektu
a nase velmi intenzivni a rozsahlé pfipravy veskeré dokumentace je velmi pravdépodobné, ze
by ndm bylo pfiznano pravo na nahradu skody daleko rozsahlejsi, nez jak ji definuje stavebni
zakon, a to na zékladé piimé aplikace €l. 11 odst. 4 Listiny, k niz se vyjadfil i Ustavni soud
spolecné s NejvysSim spravnim soudem ve vyse zminéném rozhodnuti nasledovné: ,, Pokud md
vSak zdsah do vlastnického prdva v podobé omezeni vyplyvajiciho z tzemniho pldnu takovou
intenzitu, Ze omezeni presahuje miru spravedInosti, je nutné uvazovat o pfizndni nahrady na
zdkladé primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny za pfiméreného uziti § 102 stavebniho zdkona, a
to vcetné ustanoveni o subjektech povinnych k vyplaté ndahrad, o Ihiitach a procedurdch k
jejich poskytnuti a o soudni ochrané (viz rozsudek rozsifeného sendtu Nejvyssiho spravniho
soudu 1 Ao 1/2009-120 ze dne 21. 7. 2009).“.

Nelze opominou ani soukromopravni odpovédnost obce za Skodu, které bychom se v pripadé
svého poskozeni byli nuceni domahat v souladu s aplikaci ustanoveni § 2909 obcanského
zakoniku v souvislosti s porusenim dobrych mrav( a § 2913 obcanského zakoniku v souvislosti
s porusenim smluvni povinnosti v kupni smlouveé na prodej pozemku pro realizaci projektu dle
architektonické studie obce v lokalité 728, kterou se obec Velké Prito¢no zavazala vuci
spole¢nosti SAB Development a.s. poskytnout ji potfebnou soucinnost s realizaci projektu
vystavby.

Odpovédnost zastupitell

Také zastupitelé obce jsou z vykonu své funkce odpovédni za Skodu zplsobenou vykonem své
funkce, a to jak z hlediska soukromoprdavni odpovédnosti za Skodu obci dle zdkona o obcich,
tak i pripadné trestné odpovédni dle § 220 trestniho zdkoniku za trestny ¢in poruseni
povinnosti pfi spravé ciziho majetku, ktery je bézné aplikovan na jednani zastupiteld, ktefi
porusili své povinnosti pfi spravé majetku obce.

Ano, lze predpokladat, Ze pfipadné naroky nasSich spole¢nosti nebudou soudy vyreSeny
v pribéhu volebniho obdobi sou¢asného zastupitelstva a Ze tyto soudni spory budou fesit
zastupitelé zvoleni v pFistich nebo prespfistich volbach, ale tito by byli navic k témto soudnim
sporim nuceni fesit i uplatiovani pripadnych narok( vici osobam, které takovou situaci
zapfricinili a pokud by takové naroky neuplathovali, mohli by byt sami spoluzodpovédni za
vzniklou Skodu. Rozhodovani soucasnych zastupitell tedy mlzZe mit negativni dopady nejen
na soucasné zastupitele, ale i dalSi budouci zastupce obce, ktefi mohou byt zatiZzeni vleklymi
soudnimi spory s nejistymi vysledky jak z hlediska obce, tak i vlastni osobni odpovédnosti.

Podminky pro vydani zmény tzemniho planu a vyhlaseni stavebni uzavéry

Dosazeni platné a soudné nenapadnutelné zmény Uzemniho planu a vyhlaSeni stavebni
uzaveéry jako opatreni obecné povahy dle § 97 a nasl. stavebniho zdkona vyzaduje dodrzeni
celé rady zakonem stanovenych podminek a obecnych principl. Jednak musi byt dodrzeny
Ihaty pro vyvéseni navrhu na vydani opatfeni obecné povahy a posléze samotného opatreni
na Uredni desce obce, k cemuzZ dosud nedoslo. Obcané, vlastnici dotéenych pozemk(l a nase
spolecnosti se proto nemohly k véci vyjadfit a pouze se s ohledem na predchozi individualni
pokusy negativné ovlivnit projekty v dotéenych lokalitdch domnivaji, co je jejich ucelem a
smyslem.
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Vydani nadepsanych opatfeni obecné povahy by mélo byt fadné projednano. Obec ma
povinnost jednat transparentné, predvidatelné a v souladu s principem legitimniho ocekavani
a principem kontinuity. Bohuzel splnéni téchto podminek ze strany obce neregistrujeme a
mame proto obavy o zdkonnosti pribéhu celého fizeni, kdy by z divodu nespravného
ufedniho postupu mohlo dojit k poSkozeni vSech zuéastnénych stran.

Jak vyhlaseni stavebni uzavéry, tak zména Gzemniho planu musi byt fadné oddvodnény. U
vyhlaseni stavebni uzavéry bude muset obec prokazat, zdali tato stavebni uzavéra omezuje a
zakazuje stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi pouze v nezbytném rozsahu. Dale bude muset
dokazat, zda by stavebni ¢innost ve vymezeném uzemi mohla skutecné ztizit nebo znemoznit
budouci vyuZiti Gzemi podle pfipravované Uzemné planovaci dokumentace a uvést ddvody,
pro¢ takovou novou dokumentaci zasahuje do stavajiciho Uzemniho planu, na jehoZ podobé
se sama intenzivné podilela. Dale bude mit obec povinnost fadné oddvodnit, proc se rozhodla
pro zménu uzemné planovaci dokumentace, ktera se ptrimo pfici jejim dosavadnim krokim a
postupu a vyrazné tak narusila planované stavby v rozporu s principy kontinuity, pravni jistoty
a legitimniho ocekavani.

Navrh Feseni situace a spolecné projednani vyhod plynoucich ze vzajemné spoluprace

Spolec¢nosti Nové Pritocno s.r.o. i SAB Development a.s. maji zajem hledat pfi realizaci svych
projektu takova reseni, ktera jsou v nejlepsim zajmu viech ob¢ant obce Velké Pfito¢no a jejiho
budouciho rozvoje a zachovani majetku.

Pokud bude obec podle svych dosavadnich pfislibG a smluvnich zavazk( podporovat projekty
v lokalitach Z03-Z06 a 728, které sama pro tyto zaméry urcila, vyrostou na uzemi obce Velké
Pritocno dalsi verejné prospésné stavby a docili se rozvoje samotné obce. Nami investované
prostfedky a nabizené investice mohou pomoci pfi vystavbé zdkladni Skoly, sportovniho
zazemi, parku atd. Tyto prostifedky predstavuji dodatecné investice, které by jinak obec nebyla
schopna zajistit.

Dlouhodobé vyhody pfipravovanych projekt( v lokalitach 203-Z06 a Z28 dle naseho ndazoru
nepochybné prevazi pripadné (avsak pouze docasné) nepohodli z diivodu jejich realizace.
S pfipadnou nerealizaci projektu se poji zejména rizika pro zachovani majetku obce a vyvolani
navazujicich dlouho letych spord, jelikoZz bychom museli v ramci své povinnosti jednat s péci
radného hospodare vzniklé skody nasledné vymahat.

Objektivni a odborné feseni stavajici situace je v nejlepSim zajmu viech obcan( obce Velké
Pfitoéno na rozdil od pfipadného ucelového postupu se zamérem poskodit pouze selektivhé
vybrané subjekty. Jsme pripraveni opétovné predstavit a projednat v celém rozsahu nase
zameéry a zapojit obec napf. i aktivné do aktualné zpracovavaného posudku EIA a dalsi studii,
na zdkladé kterych by se zastupitelé mohli mnohem Iépe a informovanéji rozhodnout a
piedevsim se neunahlit v takto zavainé zaleZitosti.

Vérime, Ze v ramci konstruktivni spoluprace dosahneme co nejlepsiho vysledku pro obec Velké
Pfitocno a zachovani jejiho majetku ve prospéch vsech jejich soucasnych i budoucich obcan.

S pratelskym pozdravem

_ a _

Nové PFitocno s.r.o. SAB Development a.s.
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