Analyza
pro posouzeni budouci transakce mésta Trutnova z hlediska
vefejné podpory
(dale jen ,Analyza®)

l.
Preambule

Cilem této Analyzy je vyhodnotit, zda navrh ,Dohody o narovnani a novaci“ mezi smluvnimi
stranami méstem Trutnovem a developerskou spoleénosti INGSERVIS, s. r. 0., se sidlem
Vodni 177, 541 01 Trutnov, ICO 252 85 033 (dale jen Zadatel), neobsahuje ujednani, ktera
by zakladala verejnou podporu.

Dohoda o narovnani a novaci upravuje a méni smluvni podminky ,,Planovaci smlouvy“ ze
dne 18.06.2008 uzaviené mezi témito smluvnimi stranami.

Il.

Pravni ramec
Transakce provedené vefejnymi organy s pouzitim vefejnych prostfedkl predstavuji
vefejnou podporu (jak je definovana v ¢lanku 107 Smlouvy o fungovani Evropské unie)
pouze tehdy, pokud jsou naplnény vSechny Ctyfi definiéni znaky vefejné podpory — prevod
vefejnych prostfedk(l, selektivni vyhoda podniku, naruseni soutéze, ovlivnéni unijniho
obchodu. Tyto znaky musi transakce naplfiovat kumulativné. Pokud tedy vefejny organ
poskytne verejné prostiedky selektivné vybranému podniku a dana transakce navic zasahuje
do hospodaiské soutéZe a vnitfniho unijniho obchodu, o vefejnou podporu se stale nebude
jednat, pokud tomuto podniku nevznikne vyhoda, kterou by za bé&Znych trznich podminek
nemohl ziskat.
S ohledem na doporugeni Ufadu pro ochranu hospodafské soutéZe je tato analyza
vypracovana i s ohledem na princip soukromého investora. VySe uvedena vyhoda podniku
nevznikne, pokud se vefejny organ zachova v souladu s principem soukromého investora a
transakci provede trzné za ucelem maximalizace zisku s vidinou navratnosti investice,
popfipadé minimalizace ztrat a rizik. Tedy stejné a za stejnych podminek, jako by ji
uskuteCnil srovnatelny soukromy investor sledujici vyhradné ekonomické zgjmy. V takovém
pfipadé se o vefejnou podporu nejedna a neni tfeba aplikovat Zadné navazujici oznamovaci
nebo schvalovaci procedury s Evropskou komisi. Naopak poskytovani vefejnych prostredki
podnikim motivované vefejnym zajmem nebo cili vefejnych politik (regionalni rozvoj, socialni
politika, fiskalni politika)neni v souladu s principem soukromého investora.
Uvedeny princip "soukromého investora" vyjadfuje chovani vefejného sektoru tak, ze jeho
chovani bude stejné racionalni jako chovani sektoru soukromého. Jde o princip potvrzeny
rozhodovaci praxi Evropské komise a Evropského soudniho dvora, ktery je vykladan v tom
smyslu, Ze konkrétni podpurné opatfeni neni mozno povazovat za verejnou podporu, pokud
respektuje princip soukromého investora. Tzn., Ze se posuzuje, zda by konkrétni podpurné
opatfeni provedl soukromy investor pro minimalizaci budoucich nakladl & maximalizaci
zisku.
Dle Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéZe lze zamezeni poskytnuti vyhody ze strany
mésta Trutnova rovnéz zajistit tak, Ze pfi vzajemném protiplnéni ve vztahu k Zadateli nebude
mésto Trutnov za pozemky a vybudovanou infrastrukturu platit cenu vy$Si nez je cena trzni
(stanoveni cen by mélo byt doloZeno znaleckym posudkem), resp. mésto Trutnov ziska
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infrastrukturu za zvyhodnénych podminek v porovnani s celkovymi investicemi, které v ramci
projektu vynalozilo.

[l
Obsah Planovaci smlouvy
1.1 Pfedmétem Planovaci smlouvy uzaviené dle zakona & 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu, bylo zajisténi financovani a realizace infrastruktury pro zamér
,Bytové domy Cerveny Kopec Trutnov* na pozemcich p.p.6. 2656/6 a 2656/121 v k..
Trutnov a souvisejiciho zaméru ,Infrastruktura Cerveny Kopec — Il. etapa“ na pozemcich
p.p.C. 2656/102, 2656/6 a 2656/5 v k.u. Trutnov a samostatného zaméru ,Kanalizace Trutnov
— Cerveny Kopec* na pozemcich p.p.&. 2656/5, 2656/6, 2656/27, 2656/28, 2656/29, 2656/99,
2656/100, 2656/102 a 2668 v k.u. Trutnov.

[11.2 Zadatel se touto Planovaci smlouvou zavazal, Ze vybuduje a zajisti financovani
e Bytovych domd Cerveny Kopec Trutnov a celou souvisejici infrastrukturu s vyjimkou
Teplovodu z hranice vefejného pozemku, Kabelového vedeni NN z vyprojektované
trafostanice a Sdélovacich kabelt
o Casti infrastruktury zaméru ,Infrastruktura Cerveny Kopec — |l.etapa“ a to Vodovodu
ve vnéjSich komunikacich a Sadovych Uprav
e Spolulcasti na Kabelovém vedeni NN - pfispévek na jistic.
Predpokladany naklad této €asti infrastruktury €inil 26 985 tis. K& bez DPH v cenach roku
2008.

1.3 Mésto Trutnov se zavazalo, Zze bude zajiStovat financovani a vybudovani casti
infrastruktury zaméru ,Infrastruktura Cerveny Kopec — Il. etapa“ a to objektti

e Komunikace véetné chodniki

e Hrubé terénni upravy

e Vefejné osvétleni.
Predpokladany naklad této €asti infrastruktury €inil 22 530 tis. K& bez DPH v cenach roku
2008.
Uvedené naklady na infrastrukturu vyplyvaly z odhadu nakladd na vybudovani nové verejné
infrastruktury tvofici pfilohu Planovaci smlouvy.

I11.4 Planovaci smlouva zahrnovala i ujednani o tom, Ze &ast infrastruktury provedou tfeti
osoby (Vodovody a kanalizace Trutnov, a. s., CEZ Distribuce, a. s., CEZ, a. s., Elektrarna
Pofi¢i) v hodnoté 13 500 tis. K& bez DPH.

[11.5 Uvedena infrastruktura méla slouzit pro 12 bytovych domu (191 bytovych jednotek) a 31
rodinnych a fadovych domud v daném uzemi. Realizace infrastruktury a bytovych domu byla
dohodnuta dle ¢asového harmonogramu postupné do konce roku 2012.

111.6 V Planovaci smlouvé se mésto Trutnov a zadatel dale dohodli, ze
e mésto Trutnov pfevezme od Zadatele a bude provozovat €asti infrastruktury zaméru
a) ,Bytové domy Cerveny Kopec Trutnov* a to:
- Komunikace — pfijezdy k objektim a parkovaci plochy v dot€¢eném uzemi
- Chodniky a opérné zdi v daném uzemi
- Vefejné osvétleni v daném uzemi
b) ,Infrastruktura Cerveny Kopec — Il. etapa
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- Sadové upravy

e Zadatel proda méstu Trutnovu ¢&asti infrastruktury uvedené v tomto ¢&lanku III.6
Analyzy za cenu 1 K¢

e Zadatel prodda méstu Trutnovu za cenu 1 K&/m? &asti pozemki p. p.6. 2656/6 a
2656/121 v k.u. Trutnov,
- na kterych bude vybudovana infrastruktura méstem Trutnovem
- na kterych bude vybudovana infrastruktura zadatelem a kterou nasledné prevede
Zadatel na mésto Trutnov za u€elem jejiho provozovani.

V.
Realizace plnéni na zakladé Planovaci smlouvy
IV.1 Zadatel vybudoval a zajistil financovani tii bytovych domti (v sougasnosti provadi &tvrty
bytovy dim) a c&asti souvisejici infrastruktury. Mésto Trutnov vybudovalo a zajistilo
financovani infrastruktury v hodnoté 6 818 tis. K& bez DPH. Zadatel pak &ast jim vybudované
infrastruktury a ¢ast pozemku prevedl do vlastnictvi mésta Trutnova.

IV.2 V diisledku celosvétové hospodaiské krize, ktera se v Ceské republice projevovala od
roku 2009, klesla na realitnim trhu poptavka po novych bytech, a z toho divodu zadatel
realizaci projektu prerusil.
Poté, co doslo v roce 2014 k oziveni ekonomiky, zadatel se rozhodl pokracovat v realizaci
developerského projektu.

IV.3 V této souvislosti je nutné provést aktualizaci Planovaci smlouvy a smluvni strany tak
hodlaji u€init uzavienim Dohody o narovnani a novaci. Tato Dohoda o narovnani a novaci
meéni nesplnéné zavazky z Planovaci smlouvy a k jejimu naplnéni sjednava zavazky nové.
Pfedmétem Dohody o narovnani a novaci jsou neprovedené a nedokonlené prace
infrastruktury zaméru ,Bytové domy Cerveny Kopec Trutnov* a neprovedené a nedokonéené
prace souvisejiciho zaméru Infrastruktura Cerveny Kopec - |Il. etapa“, rozsah
neprovedenych €i nedokonenych praci véetné ocenéni je uveden ve znaleckém posudku €.
7101/30-2016 ze dne 15.08.2016 a dodatku ¢.1 ke znaleckému posudku €. 7101/30-2016 ze
dne 05.06.2017, které vypracoval soudni znalec Jifi Danielis, Prazska 88, 541 01 Trutnov
(dale jen ,Znalecky posudek na cenu infrastruktury®). Dle Znaleckého posudku pfedstavuji
neprovedené Ci nedokoncené prace na infrastruktufe dle obou zamérl jak na strané mésta
Trutnova tak na strané Zadatele Castku 15 698 tis. K& bez DPH (v cenach roku 2009) a
Castku 13 972 tis. K& bez DPH (v cenach roku 2016). V této Castce jsou zahrnuty i naklady
na propojeni ulic Kiesewettrova a Hornova chodnikem ve vySi 619 tis. KE bez DPH (v cenach
roku 2016; oznaceno jako chodnik “A”). Jelikoz tato stavba souvisi s uzavienou planovaci
smlouvou pouze nepfimo, jeji realizace neni nutna pro dokonceni infrastruktury a bytovych
domu dle planovaci smlouvy a v pfevazné mife nebude slouzit ani obyvatelim bytovych
domu dle planovaci smlouvy, neni s témito naklady v této Analyze dale pocitano.

Nebyly tedy provedeny prace v hodnoté 13 352 tis. KE bez DPH (v cenach roku 2016).
Z toho mésto Trutnov neprovedio prace v hodnoté 8 084 tis. K& bez DPH a Zzadatel
neproved| prace v hodnoté 5 268 tis. K&. Zadatel pak nezajistil prace, které mély provést treti
strany, v hodnoté 2 688 tis. K& bez DPH (v cenach roku 2016). Déle Zadatel neproved|
zaloZeni parkového travniku v hodnoté 1 215 tis. K& bez DPH. Zadatel tak nezaijistil prace v
hodnoté 9 171 tis. K& bez DPH. Z této ¢astky je vypoctena smluvni pokuta ve 60 %, ktera
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éini 5 503 tis. K&.

IV.4 Castka 5 503 tis. K& predstavuje maximalni moznou vysi smluvni pokuty. S ohledem na
skuteCnosti, ze bytové domy nebyly zadatelem realizovany z d{vodu celosvétové
hospodaiské krize a tedy velmi nizké poptavky po novych bytech a Ze ani mésto samo
v dusledku toho nerealizovalo €ast svych zavazkl, by soud s nejvétsi pravdépodobnosti
vyuzil svého moderacniho prava a snizil by tuto smluvni pokutu. Konkrétni vysi takto
ponizené smluvni pokuty nelze pfesné odhadnout. S ohledem na vy3Se uvedené je v3ak
nerealné oCekavat vice jak 50 % této smluvni pokuty, tj. 2 752 tis. KE. Redlna by byla spise
Castka cca 1 000 tis. KE. Pro ucely této analyzy se v8ak bude dale pracovat s ¢astkou 2 752
tis. K&.

Hodnoty, které jsou zminény v odstavci 3 a 4 tohoto ¢lanku, jsou podrobnéji rozvedeny
v pfiloze €. 1.

V.
Zamezeni poskytnuti vyhody

V.1 Pfi posuzovani trznich podminek transakce z hlediska principu soukromého investora a
vylou€eni vyhody mésto Trutnov pouzilo jako zakladni zplsob zjisténi trznich podminek
metodu ocenéni nezavislym kvalifikovanym znalcem. Znalecky posudek na cenu
infrastruktury byl proveden detailné a peclivé na zakladé udaju, které jsou v soucasnosti
k dispozici. Dale se pro ureni ceny pozemku a staveb, které jiz byly na mésto pfevedeny,
vychazelo ze znaleckého posudku &. 7048/82/2015 ze dne 31.08.2015 vypracovaného tymz
znalcem Jifim Danielisem, Prazska 88, 541 01 Trutnov (dale jen ,Znalecky posudek na cenu
pozemku®). Znalecky posudek na cenu pozemku sice neposuzuje pfimo pozemky a stavby
v prostoru realizace planovaci smlouvy k rokiim 2009 a 2016, ale posuzuje pozemky a
stavby ve stejné lokalité k rokim 2009 a 2015. Jelikoz ceny pozemku spiSe jen rostou, neni
tato skute€nost na ujmu cilim této analyzy, nebot takto bude vyuzito cen stejnych nebo
nizsich, oproti cenam roku 2016.

Jelikoz se dle planovaci smlouvy mélo plnit v nékolika letech (2009 az 2012) respektive se
ma dle Dohody o narovnani a novaci plnit az v budoucnu, a ceny se v minulém obdobi
menily (ceny pozemk rostly a ceny stavebnich praci klesaly) a do budoucna i budou ménit,
tak se pro zjednodusSeni dale pracuje s hodnotami roku 2016 respektive 2015, cozZ je pro
Ucely této analyzy dostacuijici.

Podle cen v uvedenych znaleckych posudcich mésto Trutnov posoudilo transakci z hlediska
moznych finanénich uspor ndakladi na realizaci Projektu a z hlediska navratnosti
investice ve formé zvétSeni majetku mésta Trutnova.

Dle Planovaci smlouvy ma mésto Trutnov zajistit financovani a realizaci neprovedenych a
nedokonc¢enych praci v cené 8 084 tis. K& bez DPH (ulice Muhlbergrova). Specifikace téchto
praci a jejich ocenéni je uvedena v Znaleckém posudku na cenu infrastruktury.

V navrhu Dohody o narovnani a novaci smluvni strany nové sjednavaji zavazek zadatele
zajistit financovani a realizaci veSkerych dosud neprovedenych a nedokon&enych praci
zejména téch uvedenych ve Znaleckém posudku na cenu Infrastruktury. Mésto Trutnov timto
ziska finanéni usporu 50% z 8 084 tis. K& bez DPH, o kterou se mu snizi objem jeho
finanénich prostfedkd nutnych na realizaci Projektu.



Dle Dohody o narovnani a novaci ziska mésto Trutnov do vlastnictvi dalSi ¢asti infrastruktury,
které namisto mésta Trutnova bude nové financovat a realizovat Zadatel.

Komunikaci v ulici MUhlbergerova véetné chodnikd v odhadované cené 8 084 tis bez DPH
odkoupi mésto Trutnov za 50% ceny dle znaleckého posudku, ktery bude vypracovan po
jejim vybudovani (4 042 tis. K&). Ostatni ¢asti infrastruktury uvedené v Dohodé o narovnani a
novaci odkoupi mésto Trutnov od Zadatele za kupni cenu 1,- K&, pfi€emz hodnota této ¢asti
infrastruktury ¢ini Castku 5 268 tis. KC (viz pfiloha €. 2).

Dale mésto Trutnov odkoupi od zadatele pozemky, na nichz zadatel vybuduje infrastrukturu,
kterou nasledné odproda méstu Trutnovu. Kupni cena pozemkl se sjednava v Castce 1,-
K&/m? (pfedpoklad je 19 329 m?). Trzni cena pozemki predstavuje &astku 8 818 tis. bez
DPH (420 K&/m?). Vypod&et hodnoty pozemkl je uveden v ptiloze &. 3. V prostorach, které
budou slouZit jako vefejna zeleh, pak Zadatel provede zaloZeni parkového travniku v
hodnoté 1 215 tis. K& bez DPH. PFi vypoltu cen pozemkl se vychazelo ze ,Znaleckého
posudku na cenu pozemku®.

Do kalkulace pfijmi a nakladd pro tuto Analyzu je pak nutno jesté zahrnout i hodnotu
infrastruktury a pozemk( a staveb realizovanych Zadatelem v uvedeném misté a jiz
pfevedenych do vlastnictvi mésta Trutnova v hodnoté 825 tis. K& Na druhou stranu s
ohledem na skute¢nost, ze se pfi pfevodu téchto pozemkl a staveb nepostupovalo podle
podminek Planovaci smlouvy, vynaloZilo mésto Trutnov na jejich ziskani Castku ve vysSi
263 tis. KE. Mésto Trutnov vSak navic pfi téchto transakcich ziskalo dal$i pozemky, které
puvodné nebyly pfedmétem planovaci smlouvy, a to v hodnoté 110 tis. KE. Blize je
rozepsano Vv pfiloze €. 4. Tyto udaje nebyly stanoveny pfimo znalcem, pfi jejich vypocCtu se
vychazelo ze ,Znaleckého posudku na cenu pozemku®.

Dle puvodni Planovaci smlouvy mél €init rozdil mezi vkladem mésta Trutnova do projektu
spolecnosti Ingservis, s. r. 0., a pfijmy mésta od této spole€nosti 505 tis. KE ve prospéch
mésta Trutnova. Dle Dohody o narovnani a novaci ma Cinit rozdil mezi vkladem mésta
Trutnova do projektu spole€nosti Ingservis, s. r. 0., a pfijmy mésta od této spolecnosti
9 726 tis. KE ve prospéch mésta Trutnova (viz pfiloha €. 2).

Z uvedeného je patrné, ze uzavienim Dohody o narovnani a novaci nevznikne spolecnosti
Ingservis, s. r. 0., vyhoda a nejedna se o vefejnou podporu.

V.2 Uzavieni Dohody o narovnani a novaci je tak pro mésto Trutnov vyhodnéjsi nez soudni
vymahani smluvni pokuty. Kromé& vyuziti moderacniho prava ze strany soudu v sobé
vymahani smluvni pokuty v sobé nese dalSi naklady a rizika. Nakladem mésta by byl
zejména soudni poplatek, ktery tvofi 4 % z Zzalované &astky. S ohledem na predpoklad
vyuziti moderaéniho prava soudu by nebylo vyhodné Zalovat celou ¢astku, nebot' vysledek
sporu bude mit vliv na pfiznané naklady fizeni obou stran. Nelze ani vyloucit, Ze by zaloba
byla z formalnich divodl zamitnuta, kdyz soudy s vefejnou podporou bézné nepracuji. V
neposledni fadé by vymahani smluvni pokuty neumoznilo méstu ziskat zpét viozené naklady
v podobé pozemku tvoficich vefejné prostranstvi a verejnou infrastrukturu v dané lokalité,
nebot vedeni soudniho sporu vzdy ztézuje jednani smluvnich stran a jevi se vysoce
pravdépodobnym, Ze by developer svlj zamér nedokon&oval, pokud by v soudnim sporu
nebyl Uspésny a jeho zamér by tak byl zatizen uhradou &asti smluvni pokuty; mésto by tak
neziskalo takovy majetek, ktery by jinak mohlo ziskat.



Z tohoto duvodu mésto Trutnov pfistoupilo pfi sjednavani novych smluvnich podminek ke
sjednani ekonomické kompenzace za neuhrazenou smluvni pokutu. Sjednana vySe
ekonomické kompenzace sice nepfedstavuje maximalni narokovatelnou vysi smluvni pokuty,
vyrazné vSak presahuje Castku, kterou by bylo mozno odekavat jako vysledek pfipadného
soudniho sporu. Dohodou o narovnani a novaci bude zruSen zavazek mésta Trutnova zajistit
financovani a vystavbu zbyvajici €asti infrastruktury, ke které bylo mésto Trutnov povinno dle
Planovaci smlouvy. Ekonomicky vysledek této operace predstavuje Castku 9 726 tis. K& ve
prospéch mésta Trutnova.

V.3 Bylo také provedeno posouzeni vyhodnosti jen z hlediska pfijmi a vydajd na strané
mésta (viz pfiloha &.5), tedy nikoli z hlediska vyhody na strané spoleénosti Ingservis, s. r. 0.
(pfiloha €. 4). Rozdil hledisek dle pfilohy & 4 a 5 spociva vtom, ze pfi vyhodnosti jen
z hlediska pfijm0 a vydaji na strané mésta se naklady na infrastrukturu, kterou podle
smlouvy provedlo & mélo provést mésto Trutnov (ulice Kiesewettrova a Mihlbergrova), se
nezapocitavaji jen na strané vydaja (Ci vkladu), ale zapocitavaji se i na strané pfijmu, nebot
provedenim takové infrastruktury mésto ziskava majetek v odpovidajici hodnoté.

Z takového posouzeni vyplyva, ze vyhoda mésta Trutnova dle plvodni Planovaci smlouvy

méla Cinit 15 407 tis. K€ a dle Dohody o narovnani a novaci by méla Cinit 16 544 tis. K¢.

V.4 Transakce byla posouzena i z hlediska ekonomické vyhodnosti zpusobu zajisténi
zavazku zadatele, vzniklych pfi realizaci Projektu, pro mésto Trutnov.

Dle Dohody o narovnani a novaci uzaviou smluvni strany k zajisténi zavazku zadatele
zastavni smlouvu k €asti pozemku p.€. 2659/6, k. u. Trutnov, nové vymezené geometrickym
planem &. 4544-490/2017 jako p.p.¢. 2659/528, k.u. Trutnov, o vyméie 8382 m?, na kterém
ma zadatel vybudovat komunikaci v ul. MUhlbergerova. Ekonomickou vyhodu spatfuje mésto
Trutnov pfi tomto druhu zajisténi v tom, Ze cena této €asti pozemku je dle Znaleckého
posudku na cenu pozemk(* 3 520 tis. K& pfi cené 420 K& za m? a prevysuje tak &astku
1 449,25 tis. K¢, ktera méla byt sloZzena na uc¢tu mésta Trutnova. Podplrnym didvodem je i
skute€nost, Ze se jedna v tomto Projektu o strategicky pozemek, ktery je nutny pro vystavbu
pristupové komunikace k jednotlivym bytovym domim. Tento druh zajisténi tedy pfedstavuje
i efektivni nastroj pro motivaci Zadatele fadné a v&as plnit své zavazky.

Zavér: Z vySe uvedeného vyplyva, Ze ze strany mésta Trutnova uzavienim Dohody o
narovnani a novaci nebude Zadateli poskytnuta vyhoda a tedy se nejedna o verejnou
podporu. Uzavfeni Dohody o novaci a narovnani je pro mésto Trutnov vyhodnéjsi,
neZ postup dle uzaviené Planovaci smlouvy.



