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Clanek je urcen zejména zdastupciim samosprav a developerium, kteri vstupuji na uzemi stavajicich brownfieldi, s cilem je
komplexné revitalizovat. Text pojednava na prikladu revitalizace kasaren v Tabore o pozitivnich i negativnich zkuSenos-
tech. Ty mohou byt inspirativni pro mozné nasledovniky.

VYCHOZI STAV

S ohledem na bezlplatny prevod stat-
niho majetku nevyuzivanych vojen-
skych areald na obce pievzalo mésto
Tabor do svého vlastnictvi vice nez
sedmihektarovy pozemek. Ten lezi
dnes jiz v centralni ¢asti mésta a za-
stavba, ktera jej obklopuje, je prevaz-
né rezidentniho charakteru. Na tomto
pozemku se nachazeji budovy z tfica-
tych let a pozdéjsi dostavby s pievaz-
né problematickou a ¢isté¢ monofunké-
ni vyuzitelnosti. Stavebni stav objekta
a zejména ziejmé ekologické zatéze
vyzaduji komplexni asanaci arealu.
Me¢sto Tabor bylo postaveno pied né-
kolik klicovych pozadavki:
- zajistit podminky funkéni konverze
v uzemné planovaci dokumentaci
s dostate¢né flexibilnimi moznost-
mi pro budouci Gizemni rozhodnuti,
ptipadné regulacni plany (je zfejmé,
ze tento hlavni pozadavek se stal
jednim z kliCovych ukazateli pro

hledani a hodnoceni pfipadnych za-
jemcil);

- hledat dostate¢né silného investora,
ktery bude areal revitalizovat jako
celek.

Zbyva dodat, Ze mésto Tabor se nepfi-
li§ Gspésné pokouselo najit takového
partnera uz pred tfemi lety, kdy sou-
téz disponovala pomérné neadresnymi
podminkami zadavaciho fizeni. Ucha-
ze¢ se nasel pouze jeden a nabidka,
kterou pfinasel, nespliovala zcela
adekvatn¢ podminky kvalitniho vyuzi-
ti. Zastupitelstvo rovnéz trvalo na po-
zadavku pronajmu areélu s naslednym
prodejem, forma ptimého prodeje byla
vyhodnocena jako problematicka.

NOVE MOZNOSTI

Na zakladé téchto zkusenosti byl vy-
psan novy tendr, pokud mozno se
zcela jasné vymezenymi pozadavky
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Obr. 1: Puvodni kasdrna (dobovd pohlednice)

na funk¢ni a prostorové vyuziti a kri-
téria, podle kterych se bude uchazec
posuzovat.

POSTUP OD CELKU
K DETAILU

Jako klicovy dokument se ukazal
uzemni plan, jehoz textové regulativy
bylo zapotiebi dekédovat do jasnych
propozic budouci objemové studie
(pfipadné dokumentace na rovni re-
gulacniho planu ¢i izemniho rozhod-
nuti). V tab. 1 je uveden piiklad moz-
nych limita pro jizni ¢ast arealu (areal
je totiz funkcné ¢lenén na dva celky).
Tyto nuance se vyplatilo konzultovat
s Jihoc¢eskym krajem, protoze jakéko-
liv pochybeni v takovéto kardinalni
véci by znamenalo mozné zruSeni ce-
1ého tendru.

Nutno dodat, Ze pravé vitézny navrh
pfinesl po formalni strance takové
pojeti navrhu, ktery zapfiCinil po-
vSechnou shodu na bezproblémovém
preklopeni dokumentace do podoby
regulacniho planu a to v navazujicim
postupu. Zastupitelstvo jako budou-
ci schvalujici organ tak i nadale hra-
je v procesu dulezitou roli. Jisté stoji
za zminku, Zze pravé u vitézného na-
vrhu byla zjevna snaha bilancovat
s budoucimi vymérami uzitnych ploch
pravé v mixu, ktery stanovuje zada-
vaci dokumentace. V diisledku toho
pak nedoslo k pfedimenzovani ploch
(zejména smiSenych komercnich)
a dokonce i vyfazeni navrhu z tend-
ru, coz byl ptipad hned dvou soutéz-
nich navrht. Je zfejmé, Ze tyto limity
mély zabranit problémim s moznou
maximalizaci zisku, které jisté znaji
mnohé mésta.
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Funkce dle stavajiciho
uzemniho planu

Navrh moznych funkci pro navazujici dokumentaci — regulacni plan,
uzemni rozhodnuti (po drobné korekcei dle doporuceni kraje)

— prevazujici charakter
kolektivni bydleni,
podminéné sluzby
mistniho rozsahu

— bydleni v bytovych domech do 5 nadzemnich podlazi
— zastavitelnost izemi 50-80 % vuci celkové plose
— obcanska vybavenost nepiekroc¢i 1/3 podlahovych ploch vici bydleni
— v parteru obytnych domi (a také v dalSich podlazich) pti dodrzeni podminky
1/3 podlahovych ploch vici bydleni je mozné umistit komeréni i nekomeréni OV

— vyjimecné — objekty OV nemusi byt soucasti obytného bloku jediné kvili hluku, prasnosti,
v samostatnych dopravnim naroktim a jejich plosny rozsah neptekroci 35 % z celkové plochy
monofunkénich
objektech

— Ize také nezbytna
zafizeni technické
infrastruktury pro
obsluhu daného tizemi

— sité a zafizeni technické infrastruktury jako nezbytné funkce pro obsluhu tizemi

— minimalni vySkova hladina neni stanovena
— maximalni vySkova hladina 5 béZnych nadzemnich podlazi
— mozné bodové vyskové dominanty (do 10 % celkové plochy)

Tab. 1: Piiklad moznych limitit (regulativiy) pro jizni cast aredlu

HODNOTICI UKAZATELE

Jako kli¢ové se v tendru jevily hodno-
tici ukazatele, které bylo nutné konci-
povat tak, aby byly pochopitelné pro
celé zastupitelstvo, jez se stalo zaro-
veni hodnotici komisi (bylo to histo-
ricky poprvé, kdy hodnotici komisi
bylo 27 osob). V hodnoticich kritéri-
ich se posuzovaly ,,Obsahova stranka
projektu® (40 % vahového kritéria),
»Forma spoluprace s méstem® (25 %
vahového kritéria), ,,Garance, referen-
ce* (20 % vahového kritéria), ,,Forma
prezentace, environmentalni aspekty*
(15 % vahového kritéria). Kritéria
byla sestavena do hodnotici tabulky
a k nim byl pfipraven i metodicky po-
kyn pro zastupitele.

JAK BUDE MODERNIi A NADCASO-
VA CTVRT VYPADAT?

Tato vize se stala mottem celé soutéze.
Nejvyse postavené hodnotici kritérium
bylo mozné jeste korelovat v zavislos-
ti na tom, jaké prostorové a funkéni
rozlozeni bude nabidnuto. Protoze ni-
kdo z nés hodnotiteld dopfedu neve-
dél, jaké zaméry budou pro investory
jesté ekonomicky vynosné, dali jsme
nejvyssi procentni sazby (respektive
nulové trestné body) za nejkvalitnéjsi

Foto © Méstsky urad Tabor

Obr. 2: Letecky pohled na stavajici aredl kasdaren
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Obr. 3: Siri vazby aredlu

zaméry. Ty jsme taxativné pojmeno-
vali. Sanci vak mély i projekty s da-
leko nizsi pfidanou hodnotou, a to pro
pfipad, ze by vsichni investofi tak vy-
sokou latku hodnoceni odmitali jako
ekonomicky nerealnou. Prikladame
priklad tfech dosazitelnych met, které
byly korelovany vahovymi kritérii na-
horu ¢i dolti.

Vysoka meta hodnoceni jako priklad

pozadavki pro jiZni ¢ast pozemku

Kategorie A1l - vdhové kritérium 100 %

Polyfunk¢ni komplex s obchody a ne-
vyrobnimi sluzbami (multifunk¢ni
zafizeni, které integruje také moznosti
aktivit pro mladez, dale pak adminis-
trativa, kulturni zafizeni, zafizeni pro
socialni a cirkevni tiCely, zdravotnicka
zafizeni, sportovni a relaxacni zafize-
ni) — v§e mistniho vyznamu v parteru
(parter mize obsahovat vice nez jedno
podlazi) s krytymi, otevienymi pasa-
zemi a uliéni strukturou (ndmésticky)

s jednoznaénou preferenci pé&sich.
Parkovaci plochy soucasti objektd,
pripadné v objektu samostatném. Byty
umistény ve vyssich patrech.

Stiedni meta hodnoceni jako priklad

pozadavku pro jiZni ¢ast pozemku

Kategorie B1 - vahové kritérium 70 %

Polyfunkéni komplex s obchody a ne-
vyrobnimi sluzbami (multifunk¢ni
zafizeni, které integruje také moznosti
aktivit pro mladez, dale pak adminis-
trativa, kulturni zafizeni, zafizeni pro
socialni a cirkevni tCely, zdravotnicka
zafizeni, sportovni a relaxacni zafize-
ni) — v§e mistniho vyznamu v parteru.
Parter mize obsahovat vice nez jedno
podlazi s krytymi, otevienymi pasaze-
mi a uliéni strukturou s ptevahou pre-
ference pésich. Parkovaci plochy fe-
Seny jako samostatna volna parkovaci
mista, voln¢ na terénu. Byty umistény
ve vyssich patrech.

Nizka meta hodnoceni jako piiklad
poZadavki pro jizni ¢ast pozemku

Kategorie C1 - vahové kritérium 20 %

Komplex se samostatné stojicimi ob-
jekty ob¢anské vybavenosti (obchody
s nevyrobnimi sluzbami, multifunkéni
zafizeni, ktera integruji také moznosti
aktivit pro mladez, dale pak adminis-
trativa, kulturni zafizeni, zafizeni pro
socialni a cirkevni tGcely, zdravotnicka
zafizeni, sportovni a relaxaéni zafi-
zeni), vSe mistniho vyznamu. Samo-
statné stojici objekty bydleni, které
nejsou soucasti zadného bloku (kvili
vzajemnym naroktim na hluk, pras-
nost a dopravu). Komplex bez pasazi,
atrii, uliéni struktury a namésticek,
s pfevahou pozice automobilt. Parter
neni jednoduché definovat. Parkovaci
plochy feSeny jako samostatna volna
parkovaci mista, volné na terénu. Byty
umistény ve vyssich patrech, v samo-
statnych objektech (zejména z divodu
neslucitelnych funkci dopravni zatéze
— hluku a prasnosti).

Pfislu$né typy byly doplnény i instruk-
taznimi obrazky.

ZPUSOB PREVODU MAJETKU,
GARANCE

Druhé nejvyssi kritérium posuzovalo
zpusoby transakce ptfevodu, prodeje
a to op€t s moznostmi jednotlivych
korelaci. Cast zastupitelt kategoricky
trvala na pocateénim najemnim vzta-
hu, vétSina toto ustanoveni povazovala
za podminku pfedem vylucujici zajis-
tit vhodného partnera. Kompromisem
byly obé moznosti. Pro posuzovani
nabidek se preferoval opatrnéjsi, byt
pro investory méné¢ vyhodny, postup.
Tim se stal prondjem s naslednym pro-
dejem. Zde jsou ukazany dva modely
hodnoceni.

Forma proniajmu s naslednym po-
stupnym prodejem (po realizaci ob-
jektil) — vahové kritérium 60 %

Objekty a pozemky budou po dobu
realizace majetkem mésta. Prevod
vlastnického prava na kupujiciho se
uskutecni az po realizaci ptislusnych
stavebnich krok, tj. po vydani kolau-
daéniho rozhodnuti, které bude v prav-
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ni moci. Uchaze¢ uvede vysi navrho-
vaného najemného a smluvnich pokut
pro piipad nesplnéni zavazki. Mésto
Tabor pozaduje s uzavienim najem-
ni smlouvy zaroven uzavieni kupni
smlouvy o smlouvé budouci s tim, ze
pfi podpisu této budouci kupni smlou-
vy bude sloZena zaloha ve vysi 50 %
z kupni ceny navrzené a schvalené
zastupitelstvem mésta. Zbyvajici Cast
kupni ceny bude uhrazena nejpozdéji
do 14 dnt po podpisu kupni smlouvy.
Kupni smlouvy na pfevod nemovitosti
lze uzavirat i postupné, a to po nabyti-
pravni moci kolaudaé¢nich rozhodnuti
na jednotlivé stavby. Najemce uplatni
pravo na koupi po nabyti pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti na stavby se
specifikaci pozemkd, které maji byt
zakoupeny. Kupni cena bude vypocte-
na pomérné s tim, ze pti posledni kup-
ni smlouvé bude uhrazena a dorovna-
na zbyvajici ¢ast do schvalené celkové
kupni ceny. Dil¢i kupni ceny budou
zapocitavany na slozenou zalohu. Ves-
kery prodej bude realizovan do 8 let
od podpisu najemni smlouvy.

Forma pronajmu po dobu 8 let s na-
slednym prodejem po ukonéeni doby
najmu - vahové kritérium 20 %

Objekty a pozemky budou po dobu
realizace majetkem mésta. Prevod
vlastnického prava na kupujiciho se
uskutecni az po uplynuti sjednané
doby najmu v délce 8 let, za podmin-
ky vydani kolauda¢nich rozhodnuti,
ktera budou v pravni moci. Uchaze¢
uvede vysi navrhovaného najemného
a smluvnich pokut pro pfipad nespl-
néni zavazklt. Mésto Tabor pozaduje

s uzavienim najemni smlouvy zaroven
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci
kupni s tim, Ze pfi podpisu této budou-
ci kupni smlouvy bude slozena zaloha
ve vysi 40% z kupni ceny navrzené
a schvalené zastupitelstvem mésta.
Zbyvajici ¢ast kupni ceny bude uhra-
zena nejpozdéji do 14 dnd po podpisu
kupni smlouvy.

REFERENCE

Tretim, nejvyznamnéjSim kritériem,
se staly reference uchazece, kam se
doplnovala dulezita fakta pro posuzo-
vani. Tato data vSak nebyla povinna.

Pocet realizaci obdobného rozsahu

Uchaze¢ doplnil vycet a charakter
obdobnych realizovanych akci, které
uskuteénil v Ceské republice a zahra-
ni¢i. Mohl uvést i takové, na kterych
participoval, avsak nebyl primarnim,
globalnim realizatorem.

Obrat firmy (miliony K¢&/rok)

Uchaze¢ uvedl sviij obrat za piislusné
jedno zdanovaci obdobi (neni urceno
které).

FORMA PREZENTACE, ENVIRON-
MENTALNIi ASPEKTY

Poslednim kritériem, které se bodova-
lo, bylo hodnoceni aspekti spjatych
s ochranou zivotniho prostiedi a osob-
nim kontaktem se zastupiteli pfi pre-
zentaci.

Uchaze¢ byl hodnocen na zaklad¢ pre-

zentace pred hodnotici komisi.
Forma a zplsob prezentace byla ome-

zena Casovym limitem 15 minut a k dis-
pozici byl notebook napojeny na zpét-
ny projektor a prezentacni tabule.

Uchaze¢ uvedl, zda navrzené objek-
ty budou napojeny na centralni zdroj
tepla (CZT) spoleénosti s majetkovou
ucasti mésta — ANO/NE.

Uchaze¢ uvedl minimalni procentni saz-
bu — podil vzrostlé zelené v aredlu (v %)

Vzrostlou zeleni se rozumi stromofadi,
lesoparky, parkové plochy s vysokym
podilem vzrostlych stromu. Stafi saze-
nych stroml bude minimalné 6 let.

ZHODNOCENI TENDRU

Metodika, vcetné pfipravného work-
shopu, pfinesla vice nez 50 poptava-
jicich a ve finale 7 soutéznich navrhu,
vesmeés kvalitnich. Oproti pfedchozimu
stavu lze jisté hovofit o uspéchu. Kri-
téria zvedla pro pfislusné posuzovani
latku pomérné vysoko, snizil se pro-
stor pro moznou korupci a soutézicim
byly dany jasné stanovené podminky.

Po vybéru partnera nastala faze ptiprav
pro smluvni ramec. Zde trvalo vice
nez pul roku najit spolecny konsen-
zus mezi méstem a vitéznym uchaze-
¢em a s ohledem na nabyté zkuSenosti
bychom jist¢ dnes doporucili trochu
odlisny postup. Jak tedy lze nasledné
postupovat, je-li partner vybran.

Obr. 4: Vitézny navrh — perspektivni pohled
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Obr. 5: Vitézny navrh — situace
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Obr. 6: Podklad pro vykres regulacniho planu
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MOZNOSTI SMLUVNIHO
VZTAHU

Piimy prodej pozemku soukromé-
mu investorovi

V této varianté je smluvni vztah mezi
obci a privatnim investorem zalozen
smlouvou o pfevodu nemovitosti —
brownfieldu do vlastnictvi soukromého
investora. Tato klasicka a rovnéz nej-
nimi moznostmi popsanymi nize z po-
hledu administrativniho jednoznacné
nejjednodussi a klade také nejmensi
naroky na participaci obce v rdmci pro-
jektu regenerace brownfieldu.

Hlavnim cilem je v tomto pfipadé
co nejrychlejsi zajisténi regenerace
brownfieldu pomoci soukromé inves-
tice. S tim souvisi také hlavni riziko
— obec nemuze efektivné a dlouho-
dobé ovlivnit finalni funkéni vyuziti
regenerované¢ho brownfieldu, byt lze
pii prodeji strategické cile a zajmy
obce do smlouvy zahrnout a v urcité
omezené mife lze vyuziti brownfiel-
du usmérnit prostfednictvim wzem-
né planovaci dokumentace obce. Je
vSak nutno podotknout, ze prakticka
vynutitelnost pfislusnych zavazki ze
smlouvy o pfevodu nemovitosti nemu-
si byt vysokd, nebot” faktickym vlast-
nikem nemovitosti se stdva investor.
Pomérné velkym kladem této varianty
je omezené ekonomické riziko obce.
Obec neprovadi prakticky zadnou in-
vestici a neni ani do budoucna vazana
k 0drzbé regenerovaného brownfieldu.
Vyjimkou bude zpravidla podil obce
na provoznich nakladech souvisejicich
s technickou a dopravni infrastruktu-
rou vybudovanou ve vztahu k regene-
rovanému brownfieldu. Omezend je
vSak pfirozené také moznost budou-
cich pfijmu z aktivit na danych pozem-
cich. Netieba dodavat, ze tato varianta
je vyhodnéd zejména pro potencidlni
investory, jelikoz jim poskytuje znac-
nou volnost a pravni jistotu a nepisobi
problémy ani s financovanim takové-
ho projektu ze strany bank a jinych
financujicich instituci.

Dlouhodoby pronajem pozemki
po dobu regenerace brownfieldu
s naslednym prevodem pozemki
do vlastnictvi soukromého investora

Tato varianta pfedstavuje po varian-
té predeslé v zasadé druhy nejméné
komplikovany, casové a pravdépo-
dobné¢ finan¢né nejefektivnéjsi zpisob
usporadani vztahli mezi obci a privat-
nim partnerem. Atraktivnim pro obce
je predevsim ten fakt, Ze si obec pone-
cha vlastnictvi k pozemkim po dobu
realizace vystavby, ktera dava obci
siln€j$i kontrolni a sankéni mecha-
nismy ve vztahu k realizaci projektu
regenerace brownfieldu v souladu se
zajmy obce. Tim miZze byt napiiklad
pozadavek na funkéni vyuziti urcitych
budov naptiklad jako obchodniho
nebo kulturniho centra, které dosud
v obci chybi.

Uréitou nevyhodou pro investora
mize byt fakt, Ze nebude moci pou-
zit nemovitosti k zajisténi financova-
ni. Z tohoto duvodu lze o¢ekavat, Ze
do smluvniho vztahu s obci budou
vstupovat také banky zajistujici finan-
covani projektu. Ty mohou pozadovat
urcité formy zajisténi svych prav. Je
tedy nanejvys vhodné, aby obec pro-
stiednictvim téchto vztahti zavazala
i tyto banky k uritym povinnostem,
zejména nebude-li privatni partner
schopen plnit své zavazky.

Koncese podle zakona ¢. 139/2006 Sb.

Dalsi, avSak specifickou variantou, je
situace, kdy obec realizaci projektu za-
mysli zajistit pedevsim poskytovani
urCitych sluzeb pro vefejnost prostied-
nictvim soukromého partnera, napt. vy-
stavbu a provoz vefejného bazénu nebo
kulturniho centra. Investor se v tomto
vztahu zavaze vybudovat infrastruktu-
ru na pozemku obce a zajistovat jeji
komer¢ni provoz po stanovenou dobu
s tim, ze bude mimo jiné poskytovat
smlouvou vymezené sluzby (napf. pro-
voz bazénu pro vefejnost), a to ve sta-
noveném rozsahu a kvalité. V tomto
pfipade je nutné upravit vzajemné vzta-
hy tzv. koncesni smlouvou podle zéko-
na ¢. 139/2006 Sb., koncesni zakon.

V piipadé, ze by projekt nebyl ko-
meréné¢ zcela sobéstaény, zavaze
se obvykle obec platit koncesio-
nafi tzv. poplatek za dostupnost ¢i
sluzebné v predem stanovené vysi.
Pokud by ovSem piijem koncesio-
nafe tvofily z podstatné casti platby

od obce, jednalo by se pak zpravidla
o vefejnou zakazku ve smyslu za-
kona ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych
zakazkach.

NAVRH SMLOUVY
VE VYBEROVEM RIiZENi

Vybérova fizeni na pronajem, pripad-
né¢ prodej, nemovitosti nepodléhaji
obecné rezimu zakona o vefejnych
zakazkach, a ani rezimu koncesniho
zakona, pokud predmétem smlouvy
neni téZ poskytovani ¢i zajisténi ve-
fejnych sluzeb vybranym uchazecem.
Pfesto Ize obecné vzdy doporucit, aby
soucasti zadavaci dokumentace vy-
bérového fizeni byl jiz navrh smlou-
vy, stejn€ jako tomu standardné byva
v ptipadé verejnych zakazek.
Pfipravu navrhu smlouvy by méla mit
v rukou obec. S ohledem na nutnost
ponechat uchaze¢im dostate¢nou vol-
nost pii pripravé jejich nabidky, kdy
jsou to uchazedi, ktefi nesou hlavni
ekonomicka rizika celého projektu, by
mél mituchaze¢ moznost navrh smlou-
vy obsazeny v podminkach vybérové-
ho ftizeni predlozit v upravené podobe.
Jeho upraveny navrh a ptivodni navrh
smlouvy mésta pak slouzi jako pod-
klad pro dalsi jednani, v némz jiz obé
strany znaji okruhy kli¢ovych aspektt
smlouvy, o nichZ je nutné po vybéru
vitézného uchazece dale jednat.

Tento postup umoziuje také meéstu
stanovit na pocatku pfi tvorbé navr-
hu smlouvy idealni pozici, od které
je mozné vzdy zejména s ohledem
na technickou proveditelnost projek-
tu a jeho financni zajisténi ustupovat
smérem k variantam, které jsou v ko-
neéném dusledku pfijatelné pro obé
strany. V pfipadé neuspéchu jednani
pak mtze mit v zavislosti na formula-
ci podminek vybérového fizeni més-
to moznost zah4jit jednani o smlouvé
s uchazeCem, ktery se umistil jako
druhy v poradi.

TABORSKA ZKUSENOST

S ohledem na povahu taborského pro-
jektu, ktera pripoustéla nékolik variant
pravniho feseni, které byly na volbé
investora, by bylo nutné v tomto pfi-
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padé pfipravit tfi varianty smlouvy.
Meésto nakonec do podminek nezahr-
nulo pfimo text navrhu smlouvy, re-
spektive jejich tii variant.

V  podminkach vybérového fizeni
byly stanoveny zakladni pozadavky
na typ smluvniho vztahu mezi ucha-
zeCem a meéstem (najem s naslednym
prodejem nemovitosti nebo prodej se
ziizenim predkupniho prava) a za-
kladni obchodni podminky, které mu-
sel kazdy uchaze¢ respektovat (mini-
malni vySe kauce ve vysi 5 milioni
K¢ a minimalni kupni cena ve vysi
10 000 000 K¢). Navrh smlouvy mél
byt dohodnut az po skonceni vybé-
rového fizeni na zakladé¢ podminek
soutéze a slovniho popisu zakladnich
podminek smluvniho vztahu mezi
méstem a investorem obsaZeném
v nabidce vitézného uchazece. To
se nasledn¢ ukazalo jako problema-
tické ve vztahu k sjednani smlouvy
s vitéznym uchazeCem, které zabralo
celkem 6 mésich intenzivniho a slo-
zittho vyjednavani, kdy dochazelo
pouze velice pomalu ke sblizovani
rozdilnych predstav a pozic mésta
a vybraného investora.

OBSAH SMLOUVY

Po skonceni vybérového fizeni byl
pripraven v souladu s podminkami vy-
bérového fizeni a nabidkou uchazece
navrh smlouvy, jejimz obsahem byla
jednak najemni smlouva na pozemky
a budovy v arealu kasaren a zaroven
smlouva o smlouvé budouci kupni
na prodej pozemkd pod budovami,
které mél uchaze¢ dle své nabidky
na pozemcich vystavét. Povinnostmi
mésta jako pronajimatele je pfedevsim
(i) pronajmout najemci nemovitosti
za podminek stanovenych ve vybéro-
vém fizeni a ve smlouve; (ii) poskyt-
nout najemci soucinnost pii realizaci
projektu; (iii) pievést na najemce
pozemky pod novymi budovami a re-
konstruované budovy ve vlastnictvi
pronajimatele nebo na jinou osobu
za podminek stanovenych smlouvou.
Povinnostmi uchazece jako najemce
je predevsim (i) provést veskerou pro-
jekéni Cinnost potiebnou k realizaci
projektu; (ii) zajistit veskera povoleni
pro vystavbu a provozovani arealu;
(iii) zajistit si financovani pro reali-

zaci projektu; (iv) odstranit, ptipadné
zrekonstruovat stavby na misté urce-
ném pro vystavbu; (v) vystavét bu-
dovy a zpfistupnit je uzivatelim; (vi)
nést rizika spojend s vyse uvedenymi
¢innostmi; (vii) platit pronajimateli
najemné po dobu najmu.

KLICOVE ASPEKTY
SMLUVNIHO VZTAHU

vvvvvv

smluvniho vztahu v pfipadé pronajmu
s naslednym odkupem nemovitosti,
které muselo fesit rovnéz mésto Tabor
v ramci projektu revitalizace kasaren.

a) Vliv mésta na vyslednou podobu
arealu

Forma pronajmu nemovitosti s jejich
naslednym ptevodem investorovi po-
siluje pozici obce ve vztahu k investo-
rovi a dava ji vétsi moznost ovliviiovat
budouci podobu arealu. Ta musi byt
v souladu s architektonickym a urba-
nistickym fe$enim arealu, ktery pied-
lozil uchaze¢ ve své nabidce. Tento
vliv Ize zajistit pfedevsim prostfednic-
tvim povinného schvalovani veskeré
projektové dokumentace pro ziskani
nezbytnych povoleni méstem, jeSté
pred podanim zadosti o tato povoleni
prislusnému tfadu. Mésto zde kontro-
luje pouze soulad s navrzenym feSe-
nim, nemuze se vyslovovat napiiklad
k pouzitym materidlim a otazkam,
které v nabidce uchazece nebyly a kte-
ré mohou byt upfesnovany az v zavis-
losti na ekonomickeé a technické podo-
be projektu, jehoz rizika nese najemce.
Pozice mésta je dale posilena, pokud se
meésto s investorem dohodne na vyuzi-
ti institutu regulacniho planu nahrazu-
jiciho uzemni rozhodnuti, nebot’ tento
regulacni plan je v kone¢ném dusled-
ku schvalovan zastupitelstvem mésta.
Tuto moznost zvolil uchaze¢ a mésto
také v ptipadé taborského projektu.

b) Majetkopravni vztahy

Po celou dobu najmu, tj. od uzavieni
smlouvy po prodej posledniho po-
zemku pod novymi budovami nebo
uplynuti stanoveného casu (v pfipadé
meésta Tabor osmi let), budou pozem-
ky v arealu v najmu najemce, ktery

na nich uskute¢iuje novou vystavbu
véetné¢ demolice stavajicich budov
a plati dohodnuté najemné. K prevodu
pozemkutl pod novymi budovami nebo
rekonstruovanych budov ve vlastnic-
tvi mésta dochazi teprve v okamziku,
kdy je stavba vystavéna v souladu
s nabidkou najemce a po vydani ko-
laudaéniho rozhodnuti pro jednotlivé
budovy. V ptipadé mésta Tabora bude
kupni cena placena ve dvou castech —
1. ¢ast pred podpisem smlouvy, 2. ¢ast
az pti pfevodu nemovitosti.

¢) Infrastruktura

V ptipad¢ infrastruktury nezbytné pro
realizaci projektu (napf. vodovodu,
kanalizaci a cest v ramci arealu) musi
smlouva fesit také vzajemna prava
a povinnosti obou stran k této infra-
struktute. V piipadé mésta Tabora byla
zvolena standardni metoda u develo-
perskych projektt, kdy infrastrukturu
vybuduje na sviij naklad investor a na-
sledné ji prevede za symbolickou ¢ast-
ku méstu nebo osobam, které ve mésté
danou infrastrukturu spravuji. Mésto,
resp. spravce siti, pak nesou naklady
spojené s provozem infrastruktury.
V souvislosti s budovanim infrastruktu-
ry je také mozné uvazovat o Cerpani do-
tacnich prostredkil pro tyto ucely. Obec
by se vSak neméla zavazovat k Cerpani
téchto dotaci a nakladl s nimi spojeny-
mi generalné, aniz by znala konkrétni
podminky cerpani dotaci. Vzdy totiz
zalezi na konkrétnich podminkach jed-
notlivych dota¢nich programti, moz-
nostech spolufinancovani, nastaveni
majetkopravnich vztahti a pfredevsim
omezené kvoty obci na Cerpani téchto
dotaci. Spolufinancovani infrastruktu-
ry z dotaci, zejména z evropskych fon-
da, by tak mélo byt pouze pro mésto
moznosti, nikoliv zdvaznou povinnos-
ti. Rizikem u takového Cerpani ze stra-
ny obce zavislé na realizaci projektu
investorem je totiz ptipadné nesplné-
ni podminek dotace a povinnost obce
Cerpané prostfedky vracet, prestoze jiz
byly investorem spotfebovany.

d) Zastaveni nemovitosti

V piipadé mésta Tabora byla jednim
z diskutovanych problémi také otaz-
ka, zda poskytnout po dobu najmu
pozemky a budovy v arealu jako za-
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stavu ve prospéch banky, ktera finan-
cuje projekt uchazece. Tento koncept
byl méstem odmitnut, a proto investor
musi zajistit financovani bez takoveé-
ho zastavniho prava, coz se nasledné
ukazalo jako rovnéz realizovatelné.
Obecné by se dalo uvazovat o0 mozné
kompromisni varianté, ktera spociva
v moznosti zastaveni téchto nemovi-
tosti oproti vystaveni bankovni zaruky
v hodnoté zastavenych nemovitosti,
kterou by bylo mésto opravnéno Cerpat
v piipade¢, ze by doslo ke zpenézeni za-
stavy. Mésto by tak mélo jistotu penéz-
ni kompenzace pripadné vzniklé sko-
dy. Bankovni zaruka na druhou stranu
cely projekt pro uchazece prodrazuje.

e) Pojisténi

Dalsim klicovym aspektem smlouvy
je pojisténi rizik vyplyvajicich pro
meésto z projektu. Zejména se jedna
o Skody zplsobené stavebni ¢innosti
na majetku mésta nebo tretich osob,
které by mohly v pfipad¢ nezdaru pro-
jektu pfejit na mésto jako vlastnika
pronajimanych nemovitosti. Z tohoto
pohledu bylo proto nezbytné ulozit
uchazeéi povinnost pojistit v patfic-
ném rozsahu a v dostatecné vysi tato
pojistna rizika.

f) Pi‘evod prav na ti‘eti osobu

S ohledem na moznost poskytnuti do-
statecné volnosti uchazeci pii rozvoji
nemovitosti by mélo mésto uvazo-
vat téZ o moznosti dovolit uchazeci
postoupit jeho prava a povinnosti ze
smlouvy na nové zaloZenou obchodni

spole¢nost podle ¢eského prava Cisté
pro ucely projektu vlastnénou uchaze-
¢em (tzv. SPV). V takovém pripadé je
vsak nezbytné pozadovat zajisténi for-
mou ruceni ¢i bankovni zaruky splnéni
povinnosti SPV pivodnim uchazedem.

g) Harmonogram projektu

V ramci projektu mtize dojit k mno-
ha nepiedvidatelnym okolnostem,
které mohou zkomplikovat pribéh
projektu, zejména prodlouzit pred-
pokladany harmonogram. Z tohoto
divodu je nezbytné do smlouvy dat
zavazny harmonogram a prodleni
s jeho plnénim z divodd na strané
uchazece penalizovat dostatecnymi
smluvnimi pokutami. Nicméné je také
nezbytné dohodnout Sirokou $kalu
pripadt, které mohou vést ke zpoz-
déni projektu bez zavinéni uchazece
a v nichz bude mit uchaze¢ narok
na prodlouZeni lhity.

h) Zpisoby ukonéeni smlouvy

Asi nejzasadnéjsi ¢asti smlouvy jsou
v obdobnych pfipadech podminky pro
ukonceni smlouvy v dusledku neuspé-
chu projektu (napt. z divodu ekono-
mickych obtizi najemce pired dokon-
¢enim vystavby). V takovém piipadé
se obec ocitd v obtizné situaci, kdy
ma na svych pozemcich rozestavéné
nemovitosti v cizim vlastnictvi. Mésto
by pak mélo mit moznost na naklady
najemce stavby odstranit nebo stav-
by od najemce odkoupit a nalézt pro
tuto stavbu nového investora. Vzdy
bude nezbytné postupovat v uzké sou-

¢innosti s bankou financujici projekt,
ktera bude mit patrné také zajiSténa
sva prava vuci rozestavénym nebo do-
koncenym budovam v arealu. K zajis-
téni zdroji pro mésto by méla slouzit
predevsim poskytnuta jistota a pojist-
né plnéni z pojistek uzavienych na-
jemcem. Naopak v piipadé ukonceni
projektu z divodu poruseni povinnosti
na stran¢ mésta, by mél mit najemce
narok bez dalSich podminek nemovi-
tosti od mésta odkoupit a pokrac¢ovat
v projektu dale samostatné.

ZAVER

Na zavér je nutné zduraznit, Ze Gvahy
o zvoleném pravnim zplsobu feSeni
vyuziti brownfieldu nelze zobecnit
a obce, které teprve uvazuji o moz-
ném vyuziti brownfieldu nachazejicim
se na jejich uzemi, se nemohou omezit
pouze na volbu vhodné pravni formy,
v niz se dané vyuziti uskuteéni. Primar-
ni je dikladna piedchozi ekonomicka,
technicka, urbanistickd a socialni ana-
lyza zvazovanych projektl regenerace
brownfieldd a vymezeni cili projekti
a zajmu obce. Teprve na zékladé vy-
sledkti takové analyzy by se méla zvo-
lit ta pravni forma, ktera bude pro ten
ktery projekt nejvhodnéjsi.

Ing. arch. Martin Jirovsky, Ph.D.
mistostarosta mésta Tabora

Mgr. Josef Hlavicka

Advokatni kancelar Havel & Holdsek

Pozndamka redakce: Tento Clanek byl také uveiejnén v casopise Moderni obec ¢. 9/2008 (1. cast ¢lanku) a & 10/2008

(2. &st Elanku).

ENGLISH ABSTRACT

Revitalization of the Zizka Barracks in Tabor; Functional, Spatial and Legal Aspects of a Tender, by Martin

Jirovsky & Josef Hlavicka

This article is especially meant for administration representatives and developers who enter brownfield zones in order to
revitalize them on a complex scale. Commenting on the positive and negative experience of the revitalization of Tabor’s
barracks, the authors hope to be inspirational for anyone prospectively involved in alike processes.
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