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Navrh na prerueni odvolaciho tizeni ve véci Stavebni povoleni stavby ,,Palac Stromovka* — dopInéni a vysvétleni
informaci

Vazeni,

dne 8.12.2014 podala Méstska Cast Praha 7 navrh na preruSeni odvolaciho fizeni ve véci Stavebni
povoleni stavby ,,Palac Stromovka®, ktery byl piijat pod &j. MHMPPO7H2MIM. K tomuto navrhu
nyni Méstska &ast Praha 7 dopliiuje dalsi informace a podrobngjsi vysvétleni jednotlivych
skutegnosti.

Jak jiz bylo uvedeno, pozemek &. parc. 1549/1, k.i. HoleSovice, na kterém je umisténa vlastni
stavba, 0 jejiz povoleni je zadéano, je ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, svéfen do spravy Méstskeé
Casti Praha 7. Prava stavebnika, spole¢nosti HoleSovicky Trojthelnik, a.s., ICO 276 98 327,
se sidlem Perlova 371/5, 110 00 Praha 1, jsou odvozovana ze smlouvy o najmu, uzavien¢ dne
20.5.2002mezi Maéstskou &asti Praha 7 a spole¢nosti SEN development s.r.o. s¢ sidlem
Drahobejlova 27, 190 00 Praha 9, pozmén&nou dodatky €. 1 az 3, jejiz smluvni stranou je podle
predloZené postupni smlouvy a nasledné fuze sloutenim nyni stavebnik. Méstské ¢asti Praha 7 byly
v mezidobi dolozeny doklady osvédcujici prevod a prechod najemniho vztahu na stavebnika jako
najemce.

Pretrvavaji vsak silné pochybnosti ohledné plnéni povinnosti najemce (stavebnika) ze smlouvy
0 najmu, zejména zda nejsou pronajaté pozemky uZivany v rozporu s t¢elem najmu sjednanym ve
smlouvé o nagjmu. Uéelem smlouvy o najmu je podle jejiho €l. I odst. 2.1 ,vstavba a provozovani
obchodné administrativaiho centra, jehoz _ideovy ndvrh a rozsah vystavby tvori prilohu ¢. 2%
smlouvy o najmu. V¢l I odst. 2.2smlouvy o najmu je pak uvedeno, Ze vystavbou dfive
definovaného centra se rozumi ,jeho vybudovani vé. kolaudace na viastni ndklady najemce
v souladu s prilohou ¢. 2 této Smlouvy, platnym dizemnim pldnem hl. m. Prahy a prisluSnymi
platnymi  stavebnimi predpisy a fo za dobu nepresahujici 4 roky od podpisu  této
Smlouvy* Dodatkem ¢. 1 ze dne 19.5.2003 byl ..konecny termin pro vybudovani Centra vcetné
kolaudace* zménén na 31.12.2006.
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Nejprve poukazujeme na podminku souladu obchodné administrativniho centra s pfilohou €. 2

smlouvy o ndjmu. Tato pfiloha stanovuje jednak rozsah vystavby, jednak podobu obchodné
administrativniho centra.

Podle pfilohy ¢. 2 smlouvy o najmu ma mit obchodné administrativni centrum celkem 10 podlaZi
(4 podzemni podlazi a 6 nadzemnich podlazi). Vydané Gizemni rozhodnuti, tedy rozhodnuti vydane
Utadem méstské ¢asti Praha 7, odborem rozvoje a uzemniho rozhodovani dne 8.3.2006 pod
. OUR-71/05/04237-0b.99/Mal ve znéni rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy, odboru stavebniho ze
dne 27.5.2009 pod ¢&j. S-MHMP 279257/2009/0ST/No, v podmince 1) stanovuje rozsah vystavby
na celkem 11 podlaZi (4 podzemni podlazi a 7 nadzemnich podlazi). Rovnéz 4. az 2. podzemni
podlazi je podle priivodni zpravy projektu pro Gizemni Fizeni rozsahlej3i (4. aZ 2. suterén 7 600 m2)
nez podle grafické ¢asti prilohy C. 2 smlouvy o najmu (4. a 3. suterén 7 500 m2, 2. suterén 7 000
m2). Rozsah vystavby obchodné administrativniho centra je tak zievné vétsi. nez bylo stanoveno
v priloze & 2 smlouvy o najmu: je s ni proto ve zfejmém rozporu.

S pilohou &. 2 smlouvy 0 najmu, zejména s jeji grafickou &asti, je v rozporu také funkéni napli
obchodné administrativniho centra, jak vyplyva z privodni zpravy projektu pro uzemni fizeni, a to
co do poméru obchodnich a kancelafskych ploch a ploch nerealizovaného hotelu.

Ohledné podoby obchodné administrativniho centra plati, Ze podle smluvenych podminek je
zamérem stavebnika ,,na tomto urbanisticky velmi dilezitém misté vystavét kvalimi stavbu mistniho
i celoméstského vyznamu', pficemz obchodne administrativni centrum se ma stat ,,nejen vyznamnym

obchodnim centrem Prahy 7, ale i dileZitym mistem piety k historii ne pFilis vzddlenych déjin
Ceskoslovenského statu™.

Vydané uzemni rozhodnuti neobsahuje Z4dnou zminku ani podminku tykajici se umisténi
pamatniku holokaustu dle ptilohy ¢&. 2 smlouvy o najmu. Rovnéz tak nepravomocné stavebni
povoleni, tedy rozhodnuti Ufadu méstské &asti Praha 7, odboru vystavby a uzemniho rozhodovani
ze dne 12.2.2014pod &j. MC P7 020733/2013/0OVT/H4L, nijak pamétnik nezmitiuje. Vzhledem
k tomu, Ze Uzemni i stavebni fizeni je #izenim navrhovym, v némz je stavebni itad vazan navrhem
(zadosti) stavebnika, je ztejmé, Ze stavebnik nepozadal v ramci izemniho Fizeni o umisténi
pamatniku, resp. ve stavebnim fizeni o povoleni jeho stavby. O skute¢nosti, Ze stavebnik neuvazuje
o realizaci pamétniku v ramei centra, svédéi nejen to, Ze se neobjevuje v dokumentaci stavby, ale
rovnéz to, ze dosud nebyla stavebnikem zorganizovana celosvétova vytvama soutéz ani nebyl
74dny koncept pamatniku koordinovan s piedstaviteli Ceské politické i kulturni sféry, jak
piedpoklada pfiloha €. 2.

Pokud by tedy nabylo stavebni povoleni pravni moci a byla by podle n&j uskutecnéna stavba
obchodné administrativniho centra, ani po svém dokonceni a kolaudaci nebude centrum pamatnik
obsahovat, a nebude tak v souladu s a¢elem najmu sjednanym ve smlouvé o najmu. Jsme
piesvédCeni, Ze realizace stavby pamétniku nem@Ze byt zajisténa prostiednictvim institutu zmeény
stavby pred dokoncenim, nebot’ tento postup je mozny pouze pro pravy stavby plné v souladu
s izemnim rozhodnutim; pravomocné uzemni rozhodnuti viak umisténi pamatniku neobsahuje.
Pamatnik jako objekt, ktery slouzi jako centralni misto, jehoZ {i¢elem je pripominat n€jakou osobu,
anebo vyznamnou udalost, kterd se stala a ktera je hodna neustalého piipominani je pfitom
zpravidla samostatnym stavebnim objektem &i dokonce jejich souborem (srov. Nérodni pamétnik na
Vitkové, Pamatnik Lidice, Nérodniho pamétnik II. svétové valky v Hrabyni,byvaly paméatnik
T. Bati ve Zliné apod.), kazdopadné neni pouhym pomnikem, ktery je zpravidla sochafskym ¢i
jinym uméleckym dilem; ptiloha &. 2 smlouvy o najmu hovoii vyslovng o ,,pamdtniku holokaustu'.
Zamér pamatniku ma celoméstsky vyznam, nebot Vv Praze neexistuje centralni pamatnik

holokaustu, byt Zidovska mensina byla pro Prahu vyraznym spolecenskym i kulturnim Cinitelem
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a jeji vyhlazeni v obdobi druhé svétové valky je tragickou skutegnosti, kterou si musime neustéle
piipominat;

predmétného pozemku se pfitom holokaust piimo dotyk4, jak bylo konstatovano vyse. Je tedy nutno
shrnout, Ze nezahrnuti pamatniku holokaustu do planu vystavby obchodné administrativniho centra
je ve zfejmém rozporu se smlouvou 0 najmu.

Rozpor stavby obchodné administrativniho centra se smlouvou o najmu se oviem netykad pouze
existence pamatniku holokaustu. Podle piilohy ¢. 2 smlouvy o najmu dale plati, Ze architektura®
obchodné administrativniho centra ,.bude tvorena modernimi vyrazovymi prostiedky s ohledem na
okolni prostiedi. Fasada stavby bude obloZena kvalitnim kamenem, okna, vstupy, vykladce a ostatni
detaily budou realizovany s vysokou Femeslnou ndrocnosti.“Ohledné styku s vefejnym
prostranstvim podle ptilohy €. 2 smlouvy o najmu plati, Ze ,.obchody budou pFistupné jak primo
- ulice tak i z vnitinich vefejnych prostor domu, parter budou zdobit vylohy se vstupy”.

Domnivame se, e podoba obchodné administrativniho centra, jak vyplyva zejména z podminky 4)
Gzemniho rozhodnuti a podminek 11) az 19) stavebniho povoleni, ale i zcelkové hmoty
a charakteru stavby, neni v souladu s vyse uvedenym pozadavkem, zejména co do ohledu na okolni
prostiedi a ve vztahu k vefejnym prostranstvim.

Je tieba zdlraznit, e pfiloha &. 2 smlouvy o ndjmu zobrazuje rozsah a podobu obchodné
administrativniho centra, diky nimzZ se stal pravni pfedchidce stavebnika (piivodni najemce SEN
development s.r.0.) vitézem obchodni vefejné sout€Ze o nejvhodng&jsi néavrh na uzavieni smlouvy,
predmétem které bude najem pozemki a vystavba polyfunkéniho objektu dle doporucené studie
teseni na vlastni naklady najemce. Pravé po vyhodnoceni této soutéze, puvodné vyhlasené
usnesenim Rady méstské Casti Praha 7 C. 0108/00 ze dne 8.2.2000,byla v roce 2002 uzaviena
smlouva o najmu, od niZ je odvozovéno pravo stavebnika realizovat stavbu obchodné
administrativniho centra na pozemku méstské casti.

Pro méstkou &ast jsou rozsah i podoba obchodn& administrativniho centra kli¢ové nejen z hlediska
vefejného zajmu na zajisténi kvality vefejn¢ho prostoru a urbanistickych hodnot na uzemi
samospravného celku, ale také z ditvodd &isté soukromopravnich, nebot obchodné administrativni
centrum bude po skonéeni trvani smlouvy o nagjmu podle €. V odst. 5.7 a &l VII odst. 7.5
pievedeno do vlastnictvi pronajimatele (méstske Casti).

Dale poukazujeme na posledne jmenovanou podminku, tedy lhatu pro_kolaudaci obchodné
administrativniho centra. Dle €l. IT odst. 2.2.1 smlouvy o najmu plati, Ze pokud ,,mozZnd obstrukce a
nesouhlasnd stanoviska majitelii sousednich pozemkii v pribéhu stavebniho Fizeni zpiisobi prodlent
s vyddnim pFislusnych povoleni nutnych pro zahdjeni vystavby Centra, lhita pro vybudovani Centra
se prodlouZi pFimérené”; dalsi ptipady prodlouZeni jsou ve stejném ustanoveni uvedeny nize, a to
pod pism. a) prodlouzeni oproti stanovenym terminim ..z ditvodu ndmitek nebo jinych procesnich
prostredkii tietich 0sob™ pii vydani stanoviska o vlivu stavby na Zivotni prostfedi Ci uzemniho
rozhodnuti, pod pism. b) prodlouzeni zplsobené nutnosti odstranéni .staré ekologické zdtéze* a pod
pism. ¢) prodlouzeni pfi zastaveni, prerueni nebo omezeni vystavby ,,v diisledku archeologickych
nebo jinak pamdtkové chranénych ndlezit* na predmétnych pozemcich. Dodatkem ¢. 2 ze dne
11.12.2003 se lhity vyslovné prodluzuji ,.0 dobu, po kterou bude trvat Fizeni potiebné kvydani
kladného stanoviska* podle zakona o posuzovani vlivii na zivotni prostiedi (EIA).

Je ziejmé, Ze prodleni najemce oproti terminu pro vybudovani obchodné administrativniho centra

veetne kolaudace, smluveného na 31.12.2006, je jiz nyni ve stadiu stavebniho fizeni (tedy v fadu let
pred moznosti kolaudace) delsi nez 8 let. Je proto nutno zkoumat, zda bylo toto prodleni zpusobeno
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vyhradn& okolnostmi popsanymi ve smlouve o najmu, oddvodiujicimi prodlouZeni terminu, nebo
jinymi skute¢nostmi na strané najemce. Pfitom plati, Ze okolnosti popsané ve smlouvé 0 najmu,
odaivodiujici prodlouzeni terminu, jsou z hlediska smluvniho rezimu vyjimkami ze sjednan¢ho
pravidla, tedy povinnosti najemce dokoncit centrum v dohodnutém terminu, a jako takové je tieba
je vykladat restriktivne.

Za ,obstrukce* a hamitky® ve smyslu smlouvy o najmu je proto tieba povazovat pouze takove
namitky uéastnikd, jejichZ ucelem je zdrzeni nebo zastaveni vystavby, ale jsou véené neopravnéne,
tj. nemaji vécny zéklad v pochybenich stavebnika pfi pripravé zadosti nebo v rozporu piedlozenych
podkladovych dokumenta s pravnimi nebo provadécimi predpisy. Takové namitky jsou naopak
projevem ustavou zarudenych procesnich prav Gicastnikd, jejich prav vlastnickych &i piipadné prav
dalsich. Jakékoli prodleni v procesu vydani potiebnych rozhodnuti (zejména izemniho rozhodnuti),
které bylo zptisobeno neuplnosti, vadou nebo rozporem piedkladanych zadosti a jejich ptiloh (napf.
projektové dokumentace) oproti pozadavkim stanovenym pravnimi nebo provadécimi predpisy
nebo opravnénym zajmum vlastnik@ sousednich nemovitosti, byt by byl tento nedostatek nebo
rozpor zjidtén aZ na zakladé namitky nebo jiného procesniho prostfedku (napf. 7aloby) uplatnéného
Géastnikem Fizeni, proto nelze pricitat k tizi Mastské Gasti Praha 7jako okolnost odivodiujici
prodlouzeni terminu pro dokonceni centra.

Méstské ¢asti Praha 7, kterd je stranou smlouvy o najmu jako soukromopravni subjekt, nikoli jako
organ vefejné spravy. rovnéz nemtZe byt na Gjmu ani pipadné zdrzeni vystavby obchodné
administrativniho centra zptisobené nezakonnym nebo liknavym postupem organti statni spravy pfi
vydani potiebnych rozhodnuti nebo stanovisek, zvlasté kdyz sama své smluvni povinnosti dle
nasich informaci fadné a v€as dodr¥ovala. O dobu probihajiciho Fizeni sméfujictho k vydani
uréitého ufedniho tkonu jsou ostatne smluvni lhaty v &l II dodatku &. 2 smlouvy 0 najmu
prodlouzeny pouze Vv piipadé posuzovéni vlivi na Zivotni prostfedi, nikoli viak v uzemnim nebo
stavebnim fizeni (i vzhledem k vyslovné upravé lhit u procesu EIA pak nelze uvaZzovat 0 trvani
Fizeni ani jako o okolnosti vySsi moci podle ¢l. VIII smlouvy o najmu).

Pro uplnost dodavame, Ze smluvné ospravedlnitelnym diivodem prodleni stavebnika samoziejme
neni ani zdrZeni zplsobené vnitfnimi davody na jeho strané (pfevodem a pfechodem najemniho
vztahu, rozhodovanim o zmén& podoby projektu, zvazovanim funkéni naplné stavby kvili zménam
hospodarske a spolecenské situace nebo s ohledem na stav piipravy konkurenénich projektii apod.).

Z vyse uvedenych divodu se proto domnivame, Ze stavebnikovo pravo staveét na piedmétném
pozemku zaniklo marnym _uplynutim 1haty pro dokonteni obchodné administrativniho centra
stanoveného smlouvou 0 ndjmu.

Méstska ¢ast Praha 7 jiz v prab&hu stavebniho fizeni pred prvostupfiovym stavebnim ufadem
namitala, Ze projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni neodpovida funk&ni naplni obchodné
administrativniho centra dle smlouvy o najmu. Stavebni ufad ve vztahu k namitkdm ohledné
souladu s najemni smlouvou uvedl, Ze,neni opravnén vyhovét namitkam, které jsou nad ramec
stavebniho zdkona, a proto k této ndmitce eve svém rozhodovani neprihlizel”. Tyto otazky jsou
otazkami prava obéanského, které nelze ve stavebnim fizeni posoudit a rozhodnout; v takovém
piipadé vsak mél jiz prvoinstanéni organ fizeni prerusit a odkazat na posouzeni platnosti smlouvy
o najmu a jejiho plnéni ze strany najemce (stavebnika) prisludnym organem. Neucinil-li to spravni
organ v prvnim stupni, ac tak u&init mé&l, je nezbytné. aby stavebni Fizeni prerusil spravni organ
odvolaci, tj. Odbor stavebni a izemniho planu Magistratu hlavniho mésta Prahy.
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aby dolozil, Ze splnil veskeré povinnosti ze smlouvy o naimu jako
pravo na predmétném pozemku realizovat stavbu

Je pfitom na stavebnikovi.
pravnim _dokumentu, od n&hoz odvozuje své
obchodné administrativniho centra. 0 ieiiz povoleni pozédal.

S pozdravem -
o~ C

Mgr. Jan Cizinsky

Ptiloha: §
1. Usneseni RMC P7 €. 0461/15-R z jednani €. 28, ze dne 14.05.2015
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