Zapis ze zasedani kontrolniho vyboru zastupitelstva Obce Trnova

PFitomni: Ladislav Kraus, Josef Kraus, Jifi Dolejs
Cas a misto konani: OU Trnova, 23.11.2014, 18:00

Na zadost starosty obce se seSel kontrolni vybor k projednani mozného vstupu obce Trnova do
zapsaného spolku Rodinné domy, z.s. jehoz ucelem je vybudovani infrastruktury pro 55 rodinnych
dom v rozvojové zéné obce.

Kontrolnimu vyboru byla pfedlozena:

- projektova dokumentace

- stanovy spolku + smérnice €.1 vydana pfedstavenstvem spolku
- pfredbézny rozpodet stavebni akce

Po projednani vydava kontrolni vybor nasledujici stanovisko:

Kontrolni vybor v této fazi doporucuje pozastavit platnost usneseni zastupitelstva obce o vstupu do
zapsaného spolku Rodinné domy, z.s. zdlvodu (i) priliSnych ekonomickych rizik spojenych
s projektem a nejasné navratnosti investice 50 tis. KE na jednu parcelu a (ii) nevhodnosti aktualni
stanov spolku a Upravy fungovani spolku.

Pfed dalSim rozhodnutim o pfipadném vstupu do spolku doporucuje kontrolni vybor:
1. Provést anketu mezi vSemi majiteli 55 pozemku pro vystavbu rodinnych domU s nasledujicimi
otazkami:
a) jste ¢lenem Rodinné domy, z.s. a, pokud ne, planujete se jim stat?
b) jste ochotni se financné podilet na spoleéné vystavbé infrastruktury v nasledujicim
rozsahu:
- kompletni infrastruktura véetné komunikaci, chodnik( apod.
- pouze sité?
c) Jaka je financni &astka, kterou jste ochotni investovat na jednu svoji parcelu do spoleéné
vystavby infrastruktury (50 tis. K&, 250 tis K¢, 500 tis. K&, 1 mil. K&, 1,3 m K&)?
d) Mate jiz zajiSténé zdroje (vlastni zdroje nebo schvaleny uvér) na ¢astku uvedenou vyse
Rozhodnuti o vstupu doporu¢ujeme provést s pfihlédnutim k vysledkim ankety a za
podminek, ze projekt vystavby infrastruktury bude témto vysledkim odpovidat.
2. Prfed pfipadnym vstupem pozadovat Upravy stanov spolku s pfihlédnutim ke zpravé
kontrolniho vyboru o rizicich projektu.

Doporuceni kontrolniho vyboru bylo jednomysiné schvaleno vSemi &leny.

PFiloha — Zprava kontrolniho vyboru ke vstupu do spolku Rodinné domy, z.s.



Zprava kontrolniho vyboru ke vstupu do spolku Rodinné domy, z.s.

1. Uvod

V dlouhodobych rozvojovych planech obce je vystavba 55 rodinnych dom( na poli mezi stavajici
zastavbou a zamkem Visky. Lokalita je oznacena jako Cisté bydleni v navrhu dzemniho planu obce
Trnova.

Je v souladu se zajmy obce dale se rozvijet vystavbou rodinnych domd, tak aby potomci ob&ana i
nadale zlstavali obyvateli Trnové. Rozumny narlst poc¢tu obyvatel pomoci vystavby rodinnych domu
néco malo nad 1000 obyvatel je v zajmu obce, je dlouhodobé planovan a zohlednén v pfislusné
planovaci dokumentaci (zasady UP, navrh UP).

Z vySe uvedeného diavodu povazujeme za vhodné, aby obec projekt vystavby infrastruktury v ramci
svych ekonomickych mozZnosti a s dislednym Fizenim rizik projektu podporovala.

2. Ekonomicka racionalita projektu

Vychodiska: Obec ma 12 parcel zcelkem 55, dalSich 5 parcel je jiz napojeno na existujici
infrastrukturu. Naklady na vystavbu infrastruktury jsou cca 64 m K¢, ztoho 29 m K& vystavba
komunikaci. Dle dostupnych informaci pocCita nové;jSi verze projektu s naklady o néco snizenymi cca.
54 m K¢&. Na hrubo zméfena celkova plocha 55 pozemkl je ca. 47 tis. m2. Podle nam znamych
informaci se dosud v Trnové neprodala kompletné zasitovana parcela za vice nez 800 — 900 K& / m2
(s tim, ze mnoho parcel se prodavalo o 100 az 200 K¢ levnéji).

Pokud se rozpoctou oCekavané naklady na jednu parcelu, jedna se o 1,16 m K¢ (pfi 64 m K&), resp.
cca 1 m K& Na metr Ctverecni Cini 1 361 K& / m2 (pfi 64 m KE&) resp. 1 148 K& / m2 (pfi 54 m K&).
Naklady na 1 m2 v tuto chvili pfesahuji cenu, za kterou by bylo moZzné pozemek prodat. K tomu je
ovSem tfeba pfipocist existujici cenu pozemku, tj. pozemku bez vybudovanych siti. Lze se divodné
domnivat, Ze by mohla dosahovat 200 — 300 m K&/ m2. V zadném pfipadé tedy nelze mluvit o tom, Ze
by investice na vystavbu infrastruktury piné hrazena majiteli pozemku zhodnotila pozemky, jelikoz
vysledna cena pozemku by byla niz§i nez soucet jejich stavajici hodnoty a vynalozenych investic.

Cenu Ize samozfejmé snizit v pfipadé obdrzeni dotace, napf. z EU. Nicméné tato dotace je zatim ve
fazi prani, nebylo o ni zatim ani pozadano. Dosavadni zkuSenosti obce s Cerpanim dotaci jsou
zanedbatelné.

Kromé& vySe uvedeného je dotaci nutné predfinancovat. Objem 64 m K& pfedstavuje cca. 4 nasobek
kompletniho rozpoc¢tu obce. Je riziko, Ze predfinancovani dotace neni v sildch obce a pfipadny
neuspéch projektu nebo potfeba dotaci vratit by naprosto rozvratily hospodafeni obce.

Dale je tfeba podotknout, Ze skuteCny pocet parcel, mezi které budou naklady rozpod&teny, je nizsi nez
55. Pfedné, majitelé 5 parcel, na kterych se jiz stavi, nemaji zadny racionalni divod na infrastrukturu
pfispivat. Podobny problém muze nastat u vSech parcel pfi obvodu lokality, které sousedi s existujici
infrastrukturou. Mdze byt velmi obtizné je donutit podilet se na infrastruktufe, pokud by se mohli snaz
a levnéji pfipojit k té& sousedni.

Problematicka mize byt otazka tzv. Cernych pasazérli. Pokud se nékdo odmitne ucastnit, mize byt
pravné nemozné mu v budouchu neumoznit pfipojeni do siti €i toto pfipojeni podminit Uhradou
kompletnich nakladu, zejména pokud o pfipojeni bude Zadat s vétSim ¢asovym odstupem (5-10 let).
Tuto problematiku je tfeba vice pravné analyzovat, pokud nebude zabezpecena tG€ast 100 % majitelt
pozemkdl.



3. Riziko Spatného managementu

Jedna se o podnikatelsky projekt s vyznamnymi projektovymi naklady. V podstaté jde o oblast, kterou
se obvykle zabyvaji profesionalni developefi.

Obec ani vedeni spolku mozna nemaji dostate€né manazerské zkuSenosti se fizenim takového
projektu, takového rozsahu. To muze vést k nezdaru projektu a vyplytvani proinvestovanych
prostredkd.

Zakladni zasadou kazdého projektu je, ze od samého zalatku je znam cely rozpocet kompletniho
projektu a pro kazdou ¢ast tohoto projektu je zajisténo financovani, pfip. je jasna a realna predstava o
zpusobu jeho zajisténi (véetné pfipadnych variant pokud by néco — napf. dotace — nevyslo). Pokud se
projekt déli na etapy, musi byt tyto zcela oddéliteiné a samostatné financovatelné. Pokud by tedy
nedoS$lo k realizaci dalSich etap nemélo by to vyvolat néjakou potfebu vraceni &i prerozdélovani
prostfedkd, jinak by projekt trochu pfipominal letadlo.

Ma-li se vlozit 50 tis. KE na jednu parcelu (pro obec cca. 600 tis.), coz evidentné neni kompletni
investice, je tfeba mit zcela jednozna¢nou predstavu, kolik prostfedkt a kdy bude potfeba viozit
v budoucnu. Pokud tomu tak neni, davam penize pouze na vlastni pfipravu projektu, kdy vysledek je
nejisty, resp. bude jim maximalné projektova dokumentace. Je otazka, do jaké miry by byla
zpenézitelna. 600 tis. K& je pfitom nemala ¢astka, v podstaté odpovidajici nakladim na konkrétni
pfipravu nového uUzemniho planu. Je tedy otazka, do jaké miry je odUvodnitelné investovat jen do
dokumentace pro 12 parcel.

4. Rizika existujicich stanov spolku

a) Clenstvi a zpUsob hlasovani
1) Neni vibec stanoveno, ze ¢lenem spolku se mlze stat jen majitel Budoucich zasitovanych
pozemku. Pokud je vice spolumajitelts, mohou se ¢lenem stat vSichni.
2) Seznam c¢lenl ma pravo znat jen pfedstavenstvo.
3) Za kazdy pozemek se plati 1x &lensky pfispévek.
4) hlasovani na VH probiha kazdy €len jeden hlas
= v tuto chvili muze mit spolek teoreticky 100 &lend, ktefi nejsou majiteli pozemku a obec to
nebude veédet, tito ¢lenové nemusi platit pfispévek, mohou ale normalné prehlasovat ty, co
prispévek plati. Pokud bude znat obec existujici ¢leny spolku, je riziko neznamych ¢lent
sniZeno alespori tim, Ze o ¢lenstvi rozhoduje valna hromada.
= pokud by jeden pozemek mél 10 spolumajitelti, ktefi vSichni budou &lenové, ti daji dohromady
1x50 tis. K¢, ale budou mit 5 hlasa!
= obec ackoliv zaplati 12x 50 tis. bude mit jen jeden hlas, obec, pokud se bude ucéastnit se
vSemi pozemky, by méla usilovat o hlasovani podle pozemkii
= Ize doporucit, aby byl dan seznam pozemku a stanoveno, Ze bud’ ¢lenem mize byt jen majitel
vyjmenovanych pozemki (spolumajitelé maji spolecné ¢Elenstvi resp. spolec¢ny hlas) nebo
alespori, Ze co jeden vyjmenovany pozemek to jeden hlas, a to za podminky zaplaceni
pfispévku
obec (nebo obecné vsichni ¢lenové) by méli mit pravo znat seznam ¢leni!
pokud obec proda pozemek novému majiteli, ten by mél mit narok stat se ¢lenem, nebo by
obec méla mit narok na vraceni neproinvestovaného vkladu (o &lenstvi rozhoduje VH, co kdyz
obec proda pozemky, ale VH neumoZzZni novému majiteli stat se ¢lenem? co kdyZ novy majitel
pozemku bude muset ¢ekat do potvrzeni ¢lenem cely jeden rok do dalsi VH?). Minimalné by
méla byt stanovena zjednodusena procedura pro zménu &lenstvi pfi zméné majitele pozemku
(napr. v tomto pripadé jen pfedstavenstvo s pravem odvolat se k VH v pripadé zamitnuti = >
povinnost predstavenstva pro tento tcel svolat)
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b) valna hromada

1) Valnou hromadu muze svolat 2 / 3 ¢lend, jinak se kona jednou rocné

= > pFilis vysoka kvéta na svolani, de facto, kdyz predstavenstvo nebude chtit, bude

pomérné narocné VH svolat a kontrolovat jeho ¢innost; navic je opét podle ¢lent ne podle

prispévku; obec by méla usilovat o to mit pravo svolat VH; navic seznam ¢len( ma pravo znat

Jen pfedstavenstvo, {j. je velmi obtizné se mezi ¢leny na svolani dohodnout

2) VH hromada je usnasenischopna pfi pfitomnosti alespori poloviny ¢lend, pokud se
nesejdou ¢lenové, nahradni VH je usnasenischopna pfi jakémkoliv poctu pfitomnych
¢lent

mély by byt stanoveny zaleZitosti, o kterych musi rozhodnout kvalifikovana vétsina

vSech élent (zména stanov, zména vyuZiti prostiedk( vybranych na infrastrukturu, max. vyse

prispévku, apod.) jinak rozhoduje jen nadpolovicni vétsina pfitomnych ¢&lend, tj. minimalné jen

50,1 % (minimalni pocet pritomnych) x 50,1 % (nadpolovi¢ni vétsina pritomnych) = 25,1 %

Clend teoreticky staci na schvaleni jakéhokoliv rozhodnuti!

zfejmé by mél byt stanoven limit finanénich pfispévki na jednotlivé faze a nad tento limit by

mél byt vyZzadovan jednohlasny souhlas s navySenim prispévku; pokud obec zaplati x KC a

v budoucnu rozhodne VH (tj.

3) ¢&len ma povinnost se VH ucastnit, pfi dvojnasobné neucasti Ize dokonce ¢lena vylougit!!!

neni typické a neni rozumné s ohledem na volné pravidla pro usnasenischopnost nahradni

valné hromady, pokud zachovat

neni stanoveno vraceni pfispévku v pripadé vylouceni, je neadekvatni prijit o vklad kvali

neucasti na valné hromadé!

c) Zanik ¢lenstvi

d)

f)
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1) Je stanoveno, ze ma dojit k vyporadani do 3 mésicli od zaniku ¢élenstvi, neni ale upraveno
jak

mélo by byt stanoveno zda a v jakém rozsahu se vraci ¢lensky prispévek

¢len, jemuz zaniklo ¢lenstvi, by mohl chtit poZadovat vraceni pfispévku, i kdyZ jiz mu byla

spolkem vybudovana infrastruktura (taktéz dédicové) — neni jednoznacné

naopak, pokud mu zatim infrastruktura nebyla vybudovana, neni jednoznacné stanoveno, Ze

Clensky prispévek dostane zpatky. Na druhou stranu, pokud by mu to pravo nalezelo, co kdyz

jiz bylo utraceno za provoz spolku, projekt, atd.? Mél by mit narok jen na pomérnou cast

neutracenych prispévka?

co kdyZ pocet c¢lent klesne pod pocet, kdy ma ekonomicky smysl projekt realizovat

(napf. obec + 2 ¢lenové)? co kdyZ se vsichni majitelé, resp. dostate¢ny pocet majitelti

pozemku ¢lenem nestane?

Co s ¢ernymi pasazéry? (majitel pozemku uprostred, nestane se ¢lenem, ale bude kolem néj

vybudovana silnice a infrastruktura)?

50 tis. pfispévku nestaci na projekt, dalSi naklady a pfispévky v8ak vibec nejsou upravené

co kdyZ ¢lenové neodsouhlasi navySeni prispévkd, co se bude dit s vybranymi penézi?
navySeni pfispévku mize zfejmé odsouhlasit nadpolovi¢ni vétsina vSech ¢lend, co kdyz na to
¢len nebude mit prostiedky (stanovy nijak neupravuji)? Co se bude dit s jeho dosud
zaplacenymi pfispévky, kdyz mu zatim nebyla vybudovana infrastruktura?

ma se realizovat po etapach... co kdyz budu v dalsi etapé, ale v mezicase vystoupi ¢lenové
Z jiZ realizované etapy a nebudou tak muset pfispét na moji etapu, zatimco ja na jejich jiz
prispél?

pfi zaniku spolku se vybrané penize maji predat neziskové organizaci s podobnym uéelem!
= pro tento typ spolku naprosto nesmysiné ustanoveni, pokud spolek zanikne, maji byt

prostfedky rozdéleny mezi ¢leny

dle stanov neni povinnost vstoupit se vdemi pozemky jednoho majitele, ale rozhodnuti nelze
v budoucnu mozné ménit
=> obec nemuzZe vstoupit jen s jednim pozemkem, aby se podilela na napravé dosavadnich vad

projektu a alespor trochu prispéla



DOPORUCENI, POKUD BY OBEC CHTELA VSTOUPIT DO SPOLKU:

zménit stanovy, aby se hlasovalo podle pozemku

aktivné zasahovat do vedeni spolku, pfipadné pozadovat specialni vetovaci prava, pravo
svolat VH, apod.

stanovit pravidla pro dal$i pfispévky, navysovani, atd. pfipadné zatim jet jen v médu
pfipravujeme projekt a o dalSim se teprve rozhodne

stanovit zalezitosti, o kterych rozhoduji vSichni, pfipadné vétsi vétSina ¢lend, resp. ¢lend
s vétSinou pozemku pfipadné, které muze obec vetovat

provazat vice €lenstvi s vlastnictvim pozemku a pokracovat v projektu pres spolek jen,
kdyz se &leny spolku stanou vSichni nebo témér vSichni majitelé

snizit kvérum pro svolani VH pfipadné dat pravo svolat VH téz obci

upravit pravidla pro nalozeni s vklady pfi zaniku €lenstvi a zaniku spolku

méla by byt ziednoduSena vyména &lenstvi v pfipadé prodeje pozemku jinému majiteli



