Uzavirani zavazkovych pravnich vztaht mezi potencialnimi investory resp. provozovateli
vétrnych elektraren na strané jedné a obcemi (Uzemnimi_samospravnymi celky) na strané
druhé — nékolik rad a upozornéni na vybrana rizika

1. Obecné rady pro uzavirani zavazkovych pravnich vztah, co je vhodné ovérit a éemu je
treba vénovat zvySenou pozornost

- pfesna identifikace smluvni strany ve smlouvé

0 obchodni firma (obchodni jméno, nazev)

0 adresa sidla

0 identifikacni Cislo

- provéfeni historie a aktualniho pravniho stavu smluvni strany, provéfeni opravneéni
k podnikatelské Cinnosti

0 vyvoj spole€nosti, zmény v organech spolecnosti, vyvoj v oblasti predmétu podnikani

0 konkurz, likvidace - obchodni rejstfik

0 opravnéni k podnikani v oboru vCetné ovéfeni — Zivnostensky list, Zivnostensky
rejstrik

0 zvlastni opravnéni a licence pro podnikani v pfislu§ném oboru

- provéfeni opravnéni organu/osob k jednani jménem smluvni strany

0 obchodni rejstfik pfip. téZ notafsky zapis o zménach dosud nezapsanych do
obchodniho rejstiiku

o plnd moc, ovéfeni jeji platnosti, ovéfeni opravnéni vystavit plnou moc, ovéfeni
autenti€¢nosti podpisu na plné moci

- provéfeni autentiCnosti podpisu smlouvy opravnénym zastupcem protistrany

0 podpis za osobni pfitomnosti statutarnich organud (zastupct) obou stran s prokazanim
a ovéfenim totoznosti a ovéfenim platnosti ob¢anského prikazu

0 Uufedné ovéreny podpis

- oveéreni vérohodnosti smluvni strany

0 oveéfeni existence sidla spole¢nosti

o0 www stranky spole¢nosti

o ovéfeni funkce spojeni (telefonni spojeni, fax, mobil, e-mail)

o pfedlozeni informaci o referencich zdaného oboru (posouzeni schopnosti
dlouhodobé plnit pfislusné zavazky a predpokladd dlouhodobé Uspésné realizovat
podnikatelskou &innost v oboru) a nasledné ovéreni referenci

0 ovéreni potencialu potencialné partnerské firmy — zejména personalni zdroje (pocet a
kvalifikacni struktura zaméstnancu), vyrobni prostfedky (stroje a zafizeni, jejich druh,
kapacita, stav, ...), dosavadni obrat v oboru a jeho vyvoj

0 nahlédnuti do mési¢niho vypisu z bézného uctu spolecnosti (transakeéni historie)

- posouzeni hospodarskeé situace firmy (spole€nosti)

0 danova pfiznani za dvé posledni cela ucetni obdobi (za dva posledni roky)

0 obchodni rejstfik - sbirka listin

0 existence bézného Uctu spolecnosti, posledni vypis z bézného uctu

0 Uudaje o vlastnictvi nemovitosti — vypis z katastru nemovitosti

o0 vhodné je téz provést standardizovany test bonity spolecnosti

- posouzeni trzni situace

o aktudlni trzni situace v oboru

o portfolio odbératel(l, jeho stabilita a dalSi pfedpokladany vyvoj

o pfedpokladany dalSi vyvoj trZzni situace v oboru (rozvojovy obor €i obor stabilizovany
nebo ve fazi poklesu realizovatelnosti produktu na trhu, o¢ekavany vyvoj cen, pfip.
statni garance, ...)

0 posouzeni tzv. prahu vstupu nového subjektu do pfislusného oboru podnikatelské
¢innosti (zda je pro vstup do pfislusného oboru podnikani nezbytny znacény kapital,
specialni technika, rozsahly majetek, unikatni know-how, personal se zvlastni
specializaci atd.)

- rizika na strané potencialniho smluvniho partnera

0 riziko z oboru €innosti

o0 riziko z hospodarské situace

o riziko z vlastnické struktury a ovladacich vztah



0 riziko z vyvoje na trhu produktu
0 riziko z vyvoje na trhu pracovnich sil
0 riziko z vyvoje konkurenéniho prostredi
pojisténi sjednané potencialni smluvni stranou — ovéfeni nahlédnutim do pojistnych smiuv
pfipadné jejich podrobnou analyzou, posuzovani zejména z hledisek: pojisténé riziko, pojistna
Castka, hlavni podminky platnosti pojisténi, vyluky z pojisténi
o pojisténi majetku, staveb, stroji a zafizeni
0 pojisténi odpovédnosti za Skody zpusobené podnikatelskou c&innosti pfisluSsného
druhu tfetim osobam
urcitost smluvnich ujednani
0 vymezeni pfedmétu plnéni — explicitni a implicitni uréeni vySe plnéni
0 sjednani vyse finan¢niho protiplnéni, podminky splatnosti — terminy, podminky
o urcitost ostatnich smluvnich ujednani
zajisténi smluvnich zavazku
kauce (depozit)
0 zastavni pravo k nemovitosti
0 zastavni pravo k movité véci
0 bankovni zaruka
0 zaruka fyzickymi osobami — managementem firmy
0 ostatni zajiStovaci instrumenty
mé
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fenost vySe sjednanych plnéni, dobré mravy
cena (hodnota) v misté a ¢ase obvykla
0 ujednani odporujici dobrym mraviim a jeho dusledky
posouzeni dafiovych aspektt smlouvy pro jednotliva sjednana plnéni
doba a podminky trvani smlouvy, moznosti ukon&eni platnosti smlouvy
0 doba ur€ita, neurcita, vypovéd, vypovédni doba
0 moZznost odstoupeni od smlouvy
0 moznost okamzitého skonc¢eni platnosti smlouvy
0 povinnost smluvnich stran ke vzajemnému vypofradani
ujednani o zplsobu a podminkach feSeni pfipadnych sporu
0 soudni feSeni sporu (mistni pFislusnost soudu)
0 v pfipadé dohody je mozno sjednat rozhod¢i Fizeni (rozhod¢i dolozka)
prevoditelnost prav a zavazkl ze smlouvy
0 sjednani platnosti pfevodu podminéné souhlasem druhé smluvni strany (po ovéfeni
vérohodnosti, hospodarské situace, schopnosti plnit zavazky ze smlouvy)
0 sjednani podminek pfevoditelnosti (pfedkupni pravo, platnost pfevodu podminéna
souhlasem druhé smluvni strany, ...)
krizové reZimy pro pfipady naplnéni hlavnich rizik na strané potencialniho smluvniho partnera
véetné zajiStovacich opatfeni a instrumentd, zejména rezim v pfipadé hospodarskych
problému smluvni strany, zaniku smluvni strany nebo omezeni jejiho prava k samostatnému
jednani
0 prohlaseni konkurzu
o vstup do likvidace
0 jina omezeni
smluvni sankce pro pfipad neplnéni smluvnich zavazk( nebo pravnich povinnosti
moznost pfipadné mira a zplsob zasah( do Fizeni podnikatelské ¢innosti partnera
absolutni a relativni neplatnost smlouvy
0 sjednani takovych podminek, aby neplatnost nékterého ze smluvnich ujednani
neméla vliv na platnost celé smlouvy
ujednani o podminkach a Ihitach platnosti jednotlivych prav a zavazkd, zanik jednotlivych
prav a zavazk(, vypofadani smluvnich stran pfi zaniku nékterych prav a zavazku
0 vazba platnosti zavazkll na spravni akty (pravni moc uUzemniho rozhodnuti,
stavebniho povoleni atd.)
ostatni ujednani
0 volba jednaciho jazyka (v pfipadé smluv se zahrani¢nimi osobami)
o volba prava
ovéfeni, zda je potencialni partner pro pfislusny obor ¢innosti drzitelem certifikati, ocenéni,
zda ma zaveden a v praxi uplatiuje systém fizeni jakosti (pfip. jaky systém a do jaké hloubky
jej uplatriuje)



2. Upozornéni tykajici se smluv upravujicich vystavbu a provoz vétrnych elektraren

- pravni aspekty sjednanych prav a zavazk
0 prevoditelnost prav a zavazk( spole¢né s projektem, garance faktického fungovani
smluvnich ujednani pro pfipad pfevedeni majetku &i pfevedeni projektu na jinou
osobu
0 garance za plnéni smluvnich zavazku partnera a realna vymahatelnost takového
plnéni (zajistovaci instrumenty apod.)
- vécna stranka zavazk( smluvnich stran
0 ovéfeni, zda je partner drzitelem pfislusné licence na provozovani zafizeni na vyrobu
elektrické energie a jeji dodavani do energetické distribucni sité, sjednani postupu pro
pfipad, ze partner ztrati takové opravnéni
0 rezim po ukonéeni moralni nebo fyzické zivotnosti zafizeni, odstranéni stavby a
likvidace odpadu (nejen nadzemni kovové konstrukce, ale také spodni stavby —
obrovského zelezobetonového bloku)
0 odpovédnost za Skody zpUsobené provozem zafizeni
0 odpovédnost za dodrzovani pravnich pfedpist (ochrana zivotniho prostfedi, ochrana
vefejného zdravi, pravni pfedpisy upravujici oblast energetiky atd.)
0 odpovédnost v pfipadé ohrozeni bezpe&nosti osob, zvifat, silniéni dopravy, leteckého
provozu atd.
0 rezZim provozu za ztizenych podminek (pfilis§ silny vitr, zimni obdobi — namrazy, husté
snézeni apod.)
0 ochranna pasma, jejich vytyCeni (vyznaceni v terénu), vztah k vlastnictvi pozemku a
dalSi souvisejici aspekty
- zajisténi podminek pro provoz a udrzbu zafizeni
0 konkretizovany zavazek kfadnému provadéni udrzby a dodrzovani provoznich
podminek
0 pfistup a pfijezd k zafizeni (stavbé)
0 vstup na okolni pozemky
- zajisténi pfipojeni zafizeni na distribuéni energetickou sit po strance administrativni i
technické, ovéfeni stavu u spravce distribuéni sité (E-ON, CEZ — Distribuce, CEPS, ...) a u
Energetického regulacniho ufadu
- sjednani odpovédnosti za ziskani fadnych povoleni (Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
pfipojeni do energeticke distribuéni sitg, ...) a za dodrZovani jimi stanovenych podminek
- sjednani moznosti kontroly
o fyzicka kontrola zafizeni, jeho technického stavu, provozu, udrZzby a zejména
bezpec€nosti
0 kontrola stavebni i provozni dokumentace
0 kontrola produkce a hospodarskych vystupu, ucetni kontrola
- nastaveni pravidel komunikace
- sjednani podminek pro pravidelny reporting (periodicita, prikaznost, jak dlouho data
archivovat atd.)
o informace o ¢asovém prabéhu provozu zafizeni
o0 informace o provoznich podminkach
o informace o revizich a kontrolach a jejich vysledku

Poznamka:

Mezi investorem (stavebnikem) &i provozovatelem vétrné elektrarny na strané jedné a obci na strané
druhé muze vzniknout fada riiznych typt smiuvnich vztahd. Nize (body €. 3, 4, 5 a 6) jsou uvedeny
pouze priklady vybranych fedeni ze vSech moznych variant, které by mohly pfichazet v avahu.

3. Obec je vlastnikem pozemku a tento pronajima pro vystavbu vétrné elektrarny

Ndjemni smlouva — napr. ndjemni smlouva uzaviena podle § 663 a ndsledujicich zakona C.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni

Problém:



Obec vystupuje v daném pfipadé v roli pronajimatele pozemku. Tato situace pfinasi dva zakladni
problémy. Prvym je skuteCnost, Zze stavebnik hodla umistit stavbu na cizim pozemku. Takové pripady
jsou sice mozné, ale je tfeba vénovat pozornost pravnimu rezimu platnému pro tyto situace. Druhym
problémem miize byt vySe najemného. V zavazkovych pravnich vztazich plati zasada, ze smluvni
ujednani nemuze odporovat dobrym mravim. Tato zasada by méla platit pro obce resp. pro vSechny
vefejnopravni subjekty dvojnasob. Cena (v daném pfipadé jde o najemné) by tedy principielné neméla
byt pfili§ odchylna od ceny obvyklé za pronajem pozemku obdobného charakteru. Pokud by byl do
ceny promitnut pfispévek investora &i provozovatele vétrné elektrarny charakteru ,odmény“ za kladné
stanovisko samospravy k umisténi zafizeni na uzemi obce, mohl by byt uvedeny princip porusen.

Vybrana rizika:
- riziko nenaplnéni pfedpokladll podnikatelského zaméru investora (zejména v pfipadé, zZe je
plnéni pro obec vazano na produkci zafizeni)
- riziko ne zcela optimalniho smluvniho oSetfeni vSech komplikovanych situaci, které mohou
v priibéhu provozovani vétrné elektrarny nastat
- riziko prostoru pro smluvniho partnera domahat se v budoucnosti neplatnosti smlouvy nebo
nékterych jejich ¢asti z divodu najemného sjednaného v nepfimérené vysi

4. Obec neni vlastnikem pozemku, investor resp. provozovatel vétrné elektrarny poskytuje
obci jednorazové nebo opakované (pravidelné) prispévek do rozpoétu obce jako
kompenzaci za vydani souhlasu s umisténim stavby

Obchodni smlouva — nap¥f. neurcity smluvni druh podle § 269, odst. 2 zakona ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, v platném znéni

Problém:

V tomto pfipadé je problémem zejména definice pInéni obce, za které ma byt poskytovano finanéni
protiplnéni investorem nebo provozovatelem vétrné elektrarny. Jde tedy o otazku dobrych mravu
podobné jako v bodé €. 3, v tomto pfipadé jeSté prohloubenym. Ve skutecnosti je pFispévek investora
do rozpoctu obce jen ,odménou® za kladné stanovisko samospravy k umisténi zafizeni na uzemi
obce, tedy nécim, co by mohlo byt chapano az jako jakysi ,uplatek®.

Vybrana rizika:
Vybrana rizika, na ktera povazujeme za vhodné zvlast upozornit, jsou totoZna jako v bodé €. 3.

5. Obec sama hodla podnikat ve vyrobé elektrické energie
Samostatné podnikani obce

Problém:

Obce sice mohou svobodné vystupovat v pravnich vztazich podobné jako soukromé pravnické osoby,
neni vSak z hlediska vyS$Siho principu spravné, aby se vyznamnym zpusobem zapojovaly do
podnikatelské Cinnosti. Obce totiz hospodafi s vefejnym majetkem (majetek je tfeba v daném pfipadé
prostfedky, cenné papiry, pohledavky, jina prava a zavazky, ...). Tento vefejny majetek by nemél byt
zatézovan podnikatelskymi riziky.

Podstatou existence a zakladnim poslanim obci je zajiStovat vefejné statky. Jejich obsah a rozsah
vyplyva jednak z pravnich predpisq, jednak z vile pfislusné konkrétni samospravy obce. Tato vile je
pro kazdou samospravu individualni, vychazi zejména z potfeb obyvatel, tradic a zvyklosti a také
z poradi priorit pfislusné politické reprezentace.

Rizika bohuzZel pfinasi kazda podnikatelska Cinnost. Proto by podnikani mélo byt doménou pfedevsim
soukromych osob, fyzickych i pravnickych. V pfipadé soukromych osob totiz existuje bezprostfedné;jsi
vazba mezi vlastnictvim a rizikem. V soukromém sektoru o tom, jaké riziko je jesté akceptovatelné a
jaké jiz je za hranici pfijatelnosti, rozhoduje v dusledku (tedy pfimo nebo nepfimo) zpravidla nositel
vlastnického prava. Vztah mezi pravomoci Cinit podnikatelska rozhodnuti a odpovédnosti za jejich
dusledky je bezprostfednéjSi. Naopak v pfipadé statu, uzemnich samospravnych celk(l a jinych
vefejnopravnich organizaci je vazba mezi pravomoci a odpovédnosti vtomto smyslu slabsi,
v mnohych pfipadech jde jen o odpovédnost politickou.



Podnikani obce mulze v pfipadé nelspéchu negativné ovlivnit dokonce i plnéni jejich zakladnich
funkci. Je tedy zadouci, aby obce vyznamnéjSim zpUsobem nepodnikaly. Pokud se pfesto rozhoduji o
vstupu do takovych ekonomickych aktivit, pak je nezbytné, aby zastupitelstvo pfislusné obce
rozhodovalo po ddkladné analyze vSech souvisejicich faktord, svédomim rizik vyplyvajicich
z pfislusné podnikatelské ¢innosti a po podrobném projednani vile tato rizika akceptovat.

Vybrana rizika:
Rizika pro obec:

- hrozba hospodarského netuspéchu v podnikani, a to z riznych divodu (nenaplnéni puvodnich
predpokladd podnikatelského zaméru, zména podminek pro podnikani v jeho pribéhu, vyvoj
trzni situace, ...)

- nesoulad podminek provozovani podnikatelské €innosti s pravnimi predpisy (v€etné vzniku
tohoto nesouladu v pribéhu podnikani) — napf. pfedpisy k ochrané bezpecénosti a zdravi osob,
zivotniho prostfedi, trhu, jinych pravem chranénych zajmu (véetné vefejného zajmu)

- riziko zmén v nazorech, prioritach, koncepci managementu v zavislosti na zménach politické
reprezentace

- riziko nedostateénych persondlnich zdrojii a predpokladd (odbornost a zku$enosti
managementu v pfislusném oboru, osobnostni pfedpoklady pro UspéSné podnikatelské
rozhodovani, ...)

- riziko Skody ¢€i jiné Ujmy (zranéni apod.) zplsobené podnikatelskou €innosti jiné osobé

Rizika pro management:

- odpovédnost organ(i spolecnosti za jeji stav (majetkova odpovédnost — za urcitych podminek i

ru¢eni majetkem fyzické osoby, za ur&itych podminek i trestné-pravni odpovédnost)

6. Obec hodla podnikat ve vyrobé elektrické energie formou ucasti ve spoleénosti s jinym
investorem

Ucast obce v obchodni spoleénosti - napr. formou kapitalové tcasti ve spoleénosti s ruéenim
omezenym nebo v akciové spole¢nosti

Problém:
Problém je totozny jako je uveden v bodé €. 5 — samostatné podnikani obce.

Vybrana rizika:

Rizika jsou v daném pfipadé v zasadé analogicka jako jsou uvedena v bodé & 5 — samostatné
podnikani obce, pfistupuji zde vSak jesté dalSi vyznamna rizika ze vzajemnych vztahG mezi partnery
(spolecniky, akcionafi). Podnikani spole¢nosti mize byt navic ovlivilovano a nepfimo ohroZovano také
dasledky pfipadného neuspéchu partnera (spolecnika, akcionare) v jiné podnikatelské Cinnosti.

7. Zaveér:

Z vySe uvedenych poznamek a doporuceni je ziejmé, ze je oblast zavazkovych pravnich vztah(
potencialné vznikajicich mezi investory €i provozovateli vétrnych elektraren na jedné strané a obcemi,
na jejichz uzemi ,vétrniky“ stoji nebo maji byt budovany, na strané druhé, je velmi pestrym a
komplikovanym problémem k feSeni. Mlze nastat cela fada rdznych situaci, riznych variant Gpravy
vzajemnych vztah( smluvnich stran, mize byt vyuzivano rlznych smluvnich typl, mohou nastat
nejriiznéjsi problémy a rizika. Kraj Vysocina nemuze proto obcim kraje poskytnout obecné pouzitelny
navod, jak by mély postupovat, jak by mohly situaci feSit a jaka konkrétni ujednani by mély do smluv
prosazovat. Kraj VysocCina proto vdem obcim Vyso&iny doporucuje, aby v pfipadé, Ze se rozhodnou
s budoucimi investory €&i provozovateli vétrnych elektraren vyjednavat o podminkach umisténi
energetického zafizeni na svém Uzemi, byla provedena velmi ddkladna analyza rizik a aby byla pro
navrh a posouzeni smluvnich podminek pfed uzavienim jakékoliv smlouvy konzultovana néktera
v daném oboru velmi zkuSena komercni pravni kancelar.

Zpracoval: Ing. Bc. Zdenék Kadlec, feditel Krajského ufadu kraje Vysoc&ina
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