Zadatel: Silesian Court s.r.o.
Sidlo: Vaclavské namésti 4, Praha

Véc: Prodej pozemku parc.6. 94/1, 94/2, 97, 98/2, 104/3, 104/4, 104/5, 104/7,
104/8, 104/9, 104/10, 104/11, 104/12, 104/13, 104/15, 603/1 a 602/2, k.4. Opava -
Mésto

Predmeét:

Statutarni mésto Opava uzavielo dne 24. 7. 2006 najemni smlouvu a smlouvu
o budouci kupni smlouvé se spoleénosti B1 Plaza s.r.0., IC: 26459507 (dale také jen
sinvestor), jejimz obsahem je najem a budouci prodej pozemk situovanych u ulice
Nakladni o celkové rozloze cca 8600 m2, v k.u. Opava — Mésto, na kterych se
v minulosti nachazela méstska trznice, za uGaCelem vybudovani nakupniho
a zabavniho centra. Vystavba méla byt realizovana do konce roku 2011.

Projekt nakupniho a zabavniho centra nebyl realizovan v pifedpokladanych
vystavby obdobné stavby na vedlejSich pozemcich (,nova Breda“). Pogatkem roku
2010, zfejmé jako disledek neuspéchu puvodnich investorll, doslo k majetkovym
pfevodum, kdy novym viastnikem spolecnosti B1 Plaza se stala spole¢nost Develon
Opava a.s., personalné reprezentovana stejnymi osoba jako investor nové Bredy.

Novi vlastnici spole¢nosti B1 Plaza, ktera byla pfejmenovana na spole¢nost Silesian
Court s.r.o., obratili na mésto Opavu s navrhem dodatku é. 3 (predchazejici
dodatky feSily méné podstatné véci), ktery zasadné ménil Gcéel prfedmétné
smlouvy, kdyZz namisto nakupniho a zabavniho centra, tedy jedné budovy, mél
vzniknout multifunkéni komplex staveb, ktery bude obsahovat budovy uréené pro
rezidenéni bydleni (faze C, D, E vystavby; cca 14 000 m2), komeréni vyuziti a sluzby
(faze A, B; cca 11 000 m2) (dale jen ,novy projekt®).

Dodatek €. 3, ktery plvodni smlouvu méni komplexné a predstavuje tak v podstaté
novy smluvni vztah, byl uzavien 22. 11. 2016 a plati dosud. Navrh dodatku &. 3
stanovi dobu najmu, tj. dobu, ve které by mél byt cely projekt investora realizovan,
na deset rokl od uzavieni dodatku &. 3.

Dodatek €. 3 vychazi z principu, Ze pozemky mésta jsou investorovi pfenechany do
uzivani (najemné &ini 132.960,- K&) zejména za Gcelem pfipravy dodatkem ¢&. 3 (jeho
prilohami) specifikované vystavby, pficemz k prodeji pozemk(i mésta uréenych
k vystavbé dojde po nabyti pravni moci stavebniho povoleni, resp. stavebnich
povoleni (dodatek €. 3 umoznuje vystavbu rozfazovat do samostatnych ucelenych
Gasti).

Prilohami dodatku €. 3 definovany projekt investora je roz¢lenén na pét fazi (A, B, C,
D, E), pfitemZ si mésto vyminilo garance (odst. 5.2.3. dodatku &.3), aby investor
vzdy, kdyZz realizuje jednu komeréni ¢ast projektu (ul. Nakladni), postupoval dale fazi
pro bydleni. Postup pfipravy projektu je koncipovan tak, Ze v navrhu dodatku ¢&. 3
se investor zavazuje do dvou let od uzavieni dodatku podat navrh na vydani
uzemniho rozhodnuti, na zakladé kterého bude povoleno umisténi staveb projektu



na pronajaté pozemky. Do jednoho roku od nabyti pravni moci Uzemniho rozhodnuti
pak bude investor povinen podat navrh na vydani stavebniho povoleni.

Uzemni rozhodnuti o umisté&ni stavby na pfedmétnych pozemcich dle dodatku ¢. 3
nabylo pravni moci 29. 1. 2021. Investor vSak dosud nepozadal o vydani stavebniho
povoleni, proteZz mésto Opava nabylo moznost zvazovat ukonéeni smluvniho
vztahu jednostrannym odstoupenim.

Po vydani tzemniho rozhodnuti se investor obratil na mésto Opavu s navrhem
na apravu smluvniho vztahu, ktera by spocivala ve zméné koncepce projektu
na multifunkéni komplex staveb s prevazujici funkci bydleni (viz popis projektu
v pfilohach). Zménu pGvodni koncepce investor oddvodnil zmé&nami v poptavce
po charakteru vystavby, kdy je maly zajem o komeréni objekty, a naopak roste
zajem po objektech uréenych k bydleni.

Vedeni mésta Opava vyjadfilo souhlas se zamérem vySe popsané zmény, nebof je
i vzajmu mésta Opava upfednostnit bytovou vystavbu pred vystavbou komerénich
objektl. Za ucelem pfipravy zmény smluvniho vztahu doslo k nékolika jednanim,
jejichz vysledkem jsou navrhy smluvni dokumentace predlozené ke schvaleni
organim meésta.

Noveé navrZzené smluvni vztahy opousti princip postupného prodeje ¢asti pozemki
byvalé méstské trznice uréené jako plochy pod domy v navaznosti na vydana
stavebni povoleni, ale voli prodej pozemkt jako celku, piicemz regulace druhu
vystavby je ponechana zejména na k tomu uréenému Uzemnimu planu a stavebnich
predpisech. Druhotna, mozna vSak rozhodujici motivace pro realizaci projektu
v dohodnuté podobé&, je formulace principu, Ze po Uspésné realizaci projektu bude
mésto Opava povinno zpétné od investora odkoupit ty ¢asti pozemk, které
budou pfedstavovat verejné pristupné plochy (max. vS8ak 50% puavodni plochy).
Vybudovana technicka a dopravni infrastruktura pak bude na mésto Opava
pfevedena bezplatné. Maximalné rychla a kvalitni vystavba projektu je tak v pfimém
ekonomickém zajmu investora (nelze predpokladat, Ze by v ¢ase hodnota pozemkil
klesala, cena zpétného odkupu je v3ak fixni). Navrzena smluvni dokumentace
tak neobsahuje zasadni milniky vystavby, nebot jejich racionalni stanoveni je
v dnesni turbulentni dobé& mimoiradné obtizné.

Navrzena kupni cena vychazi primarné z dosud platného smluvniho vztahu a &ini
za 8.830 m2 plochy 32.737.550 K¢ (ij. 3.064,00 K&/m? + DPH). Takto navrzena
kupni cena se s ohledem na odborné znalosti OMM (znalecké posudky zpracované
v posledni dobé& na obdobné lokality a realizované prodeje) jevi jako cena pfesahujici
cenu obvyklou. Vyhodnost navrzené kupni ceny je mozné dovozovat i z alternativni
nabidky (dosud jedind doruéend) spole¢nosti UNNI Development mi s.r.o.
(renomovany developer), jejiz vySe &ini 2.650 K& m2. Tuto nabidku spoleénost
zaslala na zakladé zverejnéného zaméru prodej, ktery rada mésta schvalila dne
16. 2. 2022 a ktery byl vyvésen ve dnech 17. 2. — 5. 3. 2022.

Na uhradé kupni ceny prostiednictvim notairské uschovy trval investor.



V souvislosti s navrzenym principem zpétného odkupu za plvodni cenu je tieba
zminit pravdépodobnou ztratu DPH na strané mésta Opava. Zpétné odkupované
pozemky ziejmé nebudou slouZit pro ekonomickou &innost, proto nebude pfipadat
v Uvahu vratka DPH, kterou mésto Opava pfi prodeji pozemk(i odvede statu.
| pfes tuto ,nevyhodu® se navrzeny princip jevi pro mésto Opava vyhodny (protistrana
vramci vyjednavani nékolikrat zminovala, Ze v podstaté méstu Opava poskytne
na mnoho let (délka odvisla od realizace celého projektu) beziroény Gvér ve vysi
cca 16 mil. K&. Pfevod infrastruktury vybudované na pozemcich, které mésto Opava
zpétné nabude do svého vlastnictvi, probéhne bezlplatné stejné jako prevod
pozemku parc. &. 98/1, ktery je aktualné jiz majetkem investora.

Dale pfi zvaZovani vybéru nejlep$i nabidky je tfeba zohlednit i ten aspekt,
ze navrzeny kupujici spole¢nost Silesian Court s.r.o. v prib&hu uplynulych let
do pfipravy realizace projektu investovala (dle jejich vlastnich tvrzeni) niz$i desitky
miliont korun. Byt mésto Opava netizi Zzadny zavazek tyto investice (zejména
do projektové pfipravy) hradit, je tento fakt zcela jisté dllezitym ekonomickym
aspektem. Minimalné v té urovni, Ze investor jiz disponuje pravomocnym Uzemnim
rozhodnutim, a proto ma pfed moznymi jinymi investory (pravdépodobné) znacny
Casovy naskok. Jako dulezitou okolnost je dle naseho nazoru vhodné zminit
i vyznamnou personalni propojenost navrzeného kupuijiciho s vlastnikem sousedici,
pro mésto zcela jisté strategické, budovy ,nové Bredy*, jez nabyla na vyznamu i tim,
ze mésto se nové stalo vlastnikem ,staré Bredy.” Kooperace sousednich viastnik(
muze pfispét k Uspésné realizaci projektu.

V8echny vySe uvedené aspekty, véetné dosud nezminénych mozZnych komplikaci
s ukoncovanim platného smluvniho vztahu, byt nékteré z nich je nyni obtizné jasné
kvantifikovat, je tfeba vedle posouzeni vlastniho obsahu predlozené smluvni
dokumentace (kupni cena, podminky zpétného odkupu, definice projektu...) vzit
pfi rozhodovani v Gvahu.

RMO: 30.3.2022, doporuduje zastupitelstvu mésta schvalit, ¢.u: 4301/103/RM/22
(podoba piedlozené smiouvy byla oproti projednavané smlouvé vradé mésta
upravena v odstavci €. 2.5 a dopInéna o odstavec 6.3 véetné pfilohy 6)






