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ADVOKATNI KANCELAR

Coufal,Georges & partners s.r.0,
Lidicka 693/5a, Veveii, 602 00 Brno
IC: 02503263, DIC: CZ02503263
tel.: +420—-542 212 191
e-mail: ak.info(@coufal-georges.cz

srFr _r

Analyza stavajiciho stavu, uréeni moznosti zmény
zjisSténého stavu (blok I.)

Na zakladé Smlouvy o poskytovani pravnich sluzeb, jejich cené a informace o skute¢nostech
uzaviené dne 6.10.2020 mezi Advokatni kancela Coufal, Georges & partners s.r.0., se sidlem:
Brno, Lidicka 5a, PSC 602 00, IC : 02503263, DIC: CZ02503263 (dale jen “AK") a Méstem
Bystfice nad Pernstejnem, se sidlem: Pii¢ni 405, 593 01 Bystfice nad Pernstejnem, 1C:
00294136, DIC: CZ00294136 (déle jen “Mésto") byla AK povéiena Méstem vypracovanim
analyzy pravnich a ekonomickych aspektl provozovani Statku, to vie s ohledem na potencialni
a zvazovanou zmeénu stavajiciho stavu.

Manazerské shrnuti

1. stavajici situace pokracujici ztraty Statku je neudrzitelna

2. v piipadé vyuziti Statku pro komeréni ¢innost nebo pronajem je mozno uplatnit narok na
odpocet DPH ve vysi az 5 mil. K¢&

3. nejvhodnéjsi a doporuc¢ovana varianta je prondjem a PPP projekt
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Analyza byla ze strany AK prezentovina dne 26.10.2020 vedeni Mésta a tento materidl je
pisemnou verzi této prezentace a zahrnuje téZ vystupy z nasledné souvisejici diskuze.

Analyza byla vypracovéana s ohledem na nasledujici pfedpoklady a priority:

a) Zachovéni stavajiciho vztahu (k 1.7.2020) neni preferovanym vychodiskem ze
soucasn¢ pravni situace, a to jak zdivodi ekonomickych a pravnich, tak i
organizaéné manazerskych.

b) Dosazeni efektivniho fungovani po ekonomické strance bylo pii zvazovani alternativ
nejvyznamnéjsim kritériem. Nasledovalo kritérium organiza¢né-manazerské s tim, ze
pravni uprava piipadné modifikovaného stavu bude zvolena (bude-li to moZné) az
nasledné.

¢) V ramci zvazovani ekonomické efektivnosti byla brana v ivahu moznost uplatiiovat
narok na tzv. vraceni DPH (viz niZe). Zvazili jsme také dalsi danové aspekty
dotéenych subjektl, zejména pak Mésta.

d) Dalsi relevantni okolnosti bylo zohlednéni kontinuity pfedchozich vztahti Mésta ke
spolecnosti Eden servisni s.r.0., a ¢innosti ve sledovaném obdobi v aredlu statku a se
souvisejicim majetkem vykondavanych, jakoz i ¢innosti, které bude mozné s timto
majetkem a v dané (popfipadé modifikovatelné) pravni struktufe do budoucna
vykonavat.

. Fakticky a pravni stav k 1.7.2020.

Prostudovanim Méstem predlozenych listin, jakoz i vefejné dostupnych informaci bylo
zjisténo, Ze:

- Mésto je vlastnikem souboru nemovitych a movitych véci tvoricich celek nazvany
Statek (dale jen “Statek™).

- Rekonstrukce Statku byla dokoncena do kvétna 2015, pficemz v &ervnu 2015 byl
zahdjen provoz. Prvni Gpravy naroku na odpoéet DPH po pofizeni probéhly v danovém
piiznani za 12/2015. Na rekonstrukei (a uvedeni do stavajiciho stavu) bylo vynaloZeno
cca 197 mil. K¢, kdy ¢ast ve vysi 82 mil. K¢ byla hrazena tzv. z vlastnich zdrojti (z
rozpoCtu Mé&sta), ¢ast ve vysi cca 115 mil. K¢ pak z dotaénich prostiedki - dotace
z Regiondlniho opera¢niho programu NUTS 2 Jihovychod (dale jen “Dotace*).

- Mezi zdkladni podminky pro udéleni a pfiznani Dotace patfila tzv. udrZitelnost po dobu
5 let (pocinaje rokem 2015), pficemZ po stanovenou dobu méla byt v aredlu Statku
vykonéavéna tzv. nevydélecna ¢innost, tedy ¢innost nezaméfena na dosaZeni zisku.

- Mésto na zakladé piikazni smlouvy piedalo Statek do uzivani spole¢nosti Eden servisni
s.r.o. s tim, Ze ve Statku mlize byt vykonavana toliko ¢innost popsand v piedchozim
odstavci.

- Provozovani Statku generuje kazdoro¢né ztratu piiblizné 3 mil. K¢, ktera je
provozovateli, Eden servisni, s.r.o., vyrovnavana Méstem z jeho rozpoétu.
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Konkrétné jsou spolecnosti Eden servisni s.r.o. varedlu Statku vykondvany tyto
¢innosti:

e Muzejni ¢innost (ztratova ¢innost)

e Prilezitostn¢ pronajimani prostor v arealu Statku (ziskova &innost avSak s

minimalnim cca 1% podilem na celkovych vynosech)

* Vyroba piva s edukaénim zaméfenim jako primarnim cilem (ztratova ¢innost)
Areal Statku je zplsobily k takovym upravam, aby bylo mozné vykonévat i jiné
¢innosti, které jsou obvykle spojeny s dosahovanim zisku (napf. ubytovaci kapacity,
hostinskd ¢innost apod.).

Spole¢nost Eden servisni s.r.0. je korporace zaloZen4 za uéelem dosahovani zisku.
Jedinym spole¢nikem spole¢nosti Eden servisni s.r.o. je Mésto.
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Il. Moznosti zmény aktualniho stavu.

Je ziejmé, ze generovani ztraty z provozu (a hlavné nutnost tuto ztrtu tzv. sanovat) je z
ekonomického hlediska dlouhodobé nezadouci.

Snahou ,tviirce™ stdvajiciho usporadani véci bylo ziejmé dosdhnout ekonomicky neutralniho,
popiipadeé i pozitivniho modelu fungovani, ktery bude umoziovat vyuziti obtizné ekonomicky
vyuzitelného majetku Statku k dosazeni jinych nez ¢isté ekonomicky vyhodnych cilii.

Mésto ma dvé zakladni moZznosti, jak se Statkem nalozit.

1)Mésto si Statek ponechd ve své ekonomické sféfe a bude na Statek stile uplathovat sviij
rozhodovaci vlastnicky vliv (“Statek zistava Méstu™)

2)Mésto za uplatu pievede Statek ze své ckonomické sféry na jinou osobu mimo sviij
rozhodovaci vlastnicky vliv (“Mésto prodava Statek™)

Systematicky je cely rozhodovaci proces zobrazen na pfilozeném schématu.

1. Statek ztstava Méstu

Pokud Statek zlistane Méstu, je tieba rozhodnout jakd priméarni ¢innost v ném bude
provozovana:

A) neziskova verfejné-prospéiného charakteru (nekomeréni)

B) ekonomicka za uc¢elem dosazeni zisku (komeréni)

Pro zvazeni vySe uvedenych moznosti je nezbytné urcit podil na ztraté vznikajici souc¢asnym
provozem Statku podle jednotlivych ¢innosti.

Dile je nutné stanovit jaké naklady jsou mandatorni (udrzeni nemovitosti v pozadovaném stavu
1 pfi jeho minimalnim, pfipadné nulovém, vyuZivani).

Z pohledu M¢sta by napfiklad ztrata z ¢ist¢ komeréni ¢innosti provozované ve Statku mohla
byt (za splnéni zakonnych podminek) do uréité vySe kompenzovana pifjmem Mésta z
narokovaného zbyvajiciho odpo¢tu DPH a tim by byla ekonomicky akceptovatelna.

Zékladem tohoto pfistupu je posileni ,,neziskového* charakteru vyuziti majetku — aredlu Statku,
kdy by doslo k:
- ukonceni rozvijeni komerc¢nich ¢innosti a
- posileni Cinnosti plnicich ,,neziskovou™ roli — ¢innosti v rdmei napt. zakonem svéfeného
ikolu (socidlni, kulturni, vzdélavaci apod.).

Pozitiva:
- sanace ztrat generovanych vySe uvedenou ¢innosti bude zcela obhajitelnou a bude pouze
otdzkou, zda na tuto ¢innost zdroje jsou, ¢i nikoliv.
- vyhodou je, a to v zavislosti na charakteru pfedmétu ¢innosti, moznost financovani ¢i
spolufinancovani ze strany statu, resp. kraje.
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Negativa:
- stdvajici pravni uspotadani je zcela nevhodné,
- postupem casu dojde ke ztraté naroku na vraceni zbyvajiciho naroku na DPH
z rekonstrukce Statku, a navic bude muset byt vracena pomérné &ast jiz uplatnéného
naroku DPH.

Pro realizaci vySe uvedeného se nam jevi jako vhodné zménit pravni uspotradani jednim z
nasledujicich zptisobu:
- ZruSeni spoleCnosti Eden servisni s.r.o. (s likvidaci) nebo slouéeni s jinou spole¢nosti
ovladanou Méstem, v rdmei které bude vykonavana nekomeréni ¢innost.
- Zrudit spole¢nost Eden servisni s.r.o. (viz vySe) a jeho zbytkovou ¢innost sveéfit
prislusnému odboru mésta.
- ZaloZit prispévkovou organizaci, ktera bude vykondvat pro Mésto ¢innost jinak Méstu
svéienou (viz vyse).

Danoveé dopady

Oproti dosavadni situaci bud”:

* nedojde k (témeér) zadnym novym daniovym dopadiim, a to v piipadé, ze by Cinnost
pokracovala pfiblizné stejnym zptsobem, jako doposud, nebo

* bude nutn¢ vratit pomérnou ¢ast uplatnéného DPH z rekonstrukce Statku v piipadé, Ze by
zacal byt vyuzivan jen a pouze pro nekomeréni ¢innosti.

V jinych danich, nez DPH, nedojde u Mésta ke zméné jeho dosavadni pozice.

Vedle vySe popsané cesty je zde dalsi, a to diiraz na ¢innost vice podnikatelskou, tj. komer¢ni.

K realizaci této varianty bude tieba:

- ukoncit formalng&, resp. minimalizovat tzv. nekomeréni Cinnost Mésta (institucionalné,
fakticky maize byt vykonavana nadale na zakladé “priznaného komeréniho* vztahu mezi
spole¢nosti Eden servisni s.r.0. a Méstem, napf. kulturnim odborem),

- hradit ztraty generované nekomer¢ni ¢innosti jednoznaénym pravnim vztahem,

- komer¢ni ¢innost dale rozvijet, a to tfeba i zménou vyuziti Statku a pokusit se dosdhnout
alespoi vyrovnané ekonomické bilance.

Pozitiva:
- lze vyuZit stavajici pravni uspofadani, a to pouze s uréitymi zménami a modifikacemi,
- moznost naroku na vraceni pomérné ¢asti z doposud neuplatnéného naroku na odpodet
DPH z rekonstrukce Statku.
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Negativa:
- pokraCovani v nutnosti sanace ztrat, nezli, a pokud vibec, bude dosazeno dlouhodobé
pfijatelného stavu,
- nutnost manazerského fizeni provozu Statku,

- potieba dalSich vyznamnych investic na zménu stavebniho a provozniho uspoiradani
Statku.

Pti realizaci této varianty je z naSeho pohledu vhodné zvazit tyto moznosti zmény pravniho
usporadani:

L,
- ukonceni ¢innosti spolecnosti Eden servisni s.r.o. (viz vy3e — zrugit Eden servisni s.r.o.
s likvidaci — bez pravniho néastupce) a
- statek svéfit z pozice Mésta do najmu a
- souCasné motivovat ndjemce investovat do aredlu Statku jako takového (napf.
vybudovani ubytovaci kapacity v ramci pfedmétného aredlu apod.)
- uspoiadat vybérové fizeni (nikoliv podle zakona o zadavani veiejnych zakazek) na
nejlepsi podnikatelsky projekt a na nejvyhodn&jsi podminky pro obec a mikroregion
(napf. koncese apod.)
I1.

- vybér strategického partnera (spole¢nika), ktery investuje do spole¢nosti Eden servisni
s.r.0. a komeréni ¢innost dynamizuje, popiipadé piistoupi k PPP projektu.

Danové dopady

Danové dopady se budou lisit dle pravni formy realizace zaméru:

A. Prondjem Statku Méstem
B. Vklad Statku do subjektu ovladaného Méstem
C. Prodej Statku do subjektu ovladaného Méstem

Spole¢né predpoklady:

Pro demonstraci dafiovych dopadi budeme piedpokladat aktualni trzni cenu Statku na Grovni
100 mil. K&, coz v3ak nelze povazovat za na§ odhad jeho realné trzni ceny. Odhad trzni ceny
by musel byt proveden znalcem v oboru nemovitosti.

Dan z nabyti nemovitého majetku je k datu vydani této analyzy zruSena a lze tedy opravnéné
predpokladat, Ze se nebude na Zadnou majetkovou operaci se Statkem vztahovat.

A. PRONAJEM STATKU MESTEM

Statek by byl pronajaty jinému platci DPH pro jeho ekonomickou ¢innost, a tedy s odvodem
DPH na vystupu z dohodnutého a vyGétovaného najemného.

Na ndjemce by bylo vhodné pfenést povinnost udrzby Statku.

Do této varianty feSeni je mozno zahrnout i realizaci dlouhodobého PPP projektu. Pii¢emz
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kratkodoby prondjem by pfedstavoval pouze okamzité feSeni aktudlni situace pied nalezenim
strategick¢ho partnera.

Dan z piijmu pravnickych osob (DPPO): neutralni

Pozitiva

+ Umozni provést postupné vyrovnani naroku na odpocet v nasledujicich letech az do roku
2024 (resp. 1/2025)v castce fadoveé 4,5 - 5 mil. K¢ v zavislosti na tom, od kdy bude Statek
pronajat.

+ odpadne ztrata z provozu

Negativa
V  ckonomické roviné oproti variant¢ zachovani soulasn¢ho stavu zadnd vyznamna
nespatfujeme. Je ovSem potieba pocitat s naklady na ptipravu projektu PPP

Tato varianta by mohla picklenout ptechodné obdobi do kone¢ného rozhodnuti o dlouhodobém
vyuziti Statku.

B. VKLAD STATKU DO SUBJEKTU OVLADANEHO MESTEM

Z hlediska DPH je mozné se pii vkladu majetku rozhodnout, zda z vkladu Statku odvadét DPH
nebo ne. Rozdily v dopadech do DPH jsou finanéné vyznamné.

DPH: podvarianta Vklad - dodani nemovitého majetku Statku bude zatizeno DPH

» zaklad dané pro Mésto cena obvykla stanovend znalcem, nicméné uplatni se rezim pienosu
dafové povinnosti na piijemce vkladu

* "pfijemce vkladu" - platce DPH: moZno uplatnit rezim pfenosu danové povinnosti k DPH z
obvyklé ceny - piijemce vkladu uplatni narok na odpocet dle zpusobu vyuziti koupeného
majetku (riziko kraceného odpoctu, ptipadné nebude narok vibec)

* Sazba DPH bude 21%. Tj. riziko platby DPH u piijemce vkladu bude jednordzové 0 - 21 mil.
K¢. Dalsich 10 let bude prijemce vkladu Statku sledovat plnéni zakonnych podminek pro
upravu odpoctu DPH.

Tim se stavajici “problém™ s DPH fakticky pouze pfesune na jiny subjekt, ktery je vSak stale v

ekonomické sféfe Mésta a navic se potencial “problému” v DPH oproti stavajicimu stavu zvétsi.

Pozitiva
+ pfijem z narokovanych zbyvajicich pomérnych ¢asti DPH v zavislosti na okamziku vkladu

Negativa
- Pravdépodobny naklad na DPH u nabyvatele Statku

DPH - podvarianta Vklad - doddni nemovitého majetku bude osvobozeno od DPH bez naroku
na odpocet na vstupu (vice nez 5 let od kolaudace piipadné podstatné stavebni Gpravy)
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* Mésto odvede 55% (v roce 2015 uplatnénych) ze zbyvajicich pomé&mych ¢asti naroku na
odpocet tj. fadove 1,5 mil. K¢ za kazdy rok zbyvajici v roce provedeni vkladu do 10 let lhity
pro vyrovnani odpoctu.

Daii z piijmi: dopady jsou neutralni
Pozitiva - Zzadné podstatné

Negativa
- Dodate¢ny odvod mésta na DPH pii vkladu (1,5 - 6 MCZK)

C. PRODEJ STATKU DO SUBJEKTU OVLADANEHO MESTEM
Ptevod prodejem subjektu ovladaného Méstem, kdy tento musi byt proveden za cenu obvyklou.

Z hlediska DPH se tato varianta chova shodné s piipadem popsanym vyse, tj. vkladem do
subjektu ovladaném méstem.

Dan z pi{jma: ve vysledku bude dopad neutralni

Mésto bude mit danovy pfijem z této transakce modelovych 100 mil. K¢ a v danovych
nakladech radové 30 mil. K¢. Pokud by zaklad dané 70 mil. K¢ nekompenzovaly jiné danové
ztraty, vznikne méstu naklad na dan z pfijmu odpovidajici fadové cca 15 mil. K&. Dan z piijmu
obce je v8ak zaroven jejim piijmem, takZe ve vysledku je dopad neutralni.

Shrnuti:

Pozitiva

+ (mozny ne v8ak pfili§ pravdépodobny) piijem Mésta v piipadé, Ze by kupujici disponoval
dostatkem finanénich prostiedkd na (hradu Statku

+ pifjem z narokovanych zbyvajicich pomérnych ¢asti DPH v zavislosti na okamziku prodeje

Negativa
- Pravdépodobny nédklad na DPH u nabyvatele (varianta uplatnéni DPH pfi prodeji)
- Dodate¢ny odvod Mésta na DPH pii prodeji (1,5 - 6 mil. K¢&) v pfipadé osvobozeného
prodeje

2. Mésto prodava Statek

V této varianté predava Mésto za uplatu vlastnictvi Statku a tim prenasi nutnost feSeni jeho
budouciho efektivniho provozovani na dal$i s Mé&stem nespojeny subjekt.

Je velmi pravdépodobné, Ze pripadna prodejni cena Statku bude vyrazné nizsi nez zistatkova
cena prodavan¢ho majetku.
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Pozitiva:
Mésto
- nebude muset sanovat ztraty z provozu Statku
- nebude muset investovat do Statku
- dosahne vyznamného jednorazového piijmu z prodeje Statku

Negativa:
- vyrazné omezeni moznosti Mésta ovlivnit budouci vyuziti Statku a souvisejicich
pozemki ku prospéchu ob¢anti Mésta a piilehlého mikroregionu

Danové dopady
Pfevod prodejem nezavislému subjektu, kdy tento musi byt proveden za cenu obvyklou

Danove dopady transakce jsou stejné jako ve varianté C “Prodej Statku do subjektu ovlddaného
M¢éstem”.

Ekonomickeé dusledky jsou od varianta C. odli$né - viz niZe.

Pozitiva

+ jednorazovy piijem mésta

+ piijem z narokovanych zbyvajicich pomérnych ¢asti DPH v zéavislosti na okamziku prodeje
+ odpadnou kazdoro¢ni ztraty z provozu a naklady na odpisy

Negativa
- Dodate¢ny odvod meésta na DPH pii prodeji (1,5 - 6 mil. K¢&) v pfipadé osvobozeného prodeje
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SHRNUTiI A DOPORUCENI

Shrnuti tykajici se piipadného ndroku na vraceni DPH:

Daitové dopady dispozice se Statkem se budou projevovat pfevazné v oblasti dané z piidané
hodnoty a budou se odvijet v zasadé od toho, k ¢emu bude Statek z pohledu Mésta vyuzivan.

Pokud bude Statek fakticky vyuzivan jen k uskuteénéni zdanitelnych plnéni osvobozenych od
naroku na odpocet dané na vstupu (jako napiiklad kulturni a vzd&lavaci innosti — tj. soucasna
¢innost muzea), tak by Mésto muselo po dobu trvani tohoto stavu postupné vracet pomérné
Casti zbyvajiciho uplatnéného naroku na odpocet DPH na vstupu z poiizeni stavebni ¢dsti
Statku.

Naopak pokud by byl Statek vyuZivan jen k uskutetnéni zdanitelnych plnéni s povinnosti
odvodu DPH na vystupu (napiiklad vyroba a prodej piva, provoz restaurace, vyroba a prodej
upominkovych predméth, prondjem dalSim uzivatelim atd.), tak by Mé&sto mohlo po dobu
trvani tohoto stavu postupné uplatiovat pomérné &asti zbyvajiciho doposud neuplatnéného
naroku na odpocet DPH na vstupu z pofizeni stavebni ¢asti Statku.

SmiSen¢ vyuziti Statku pro oba vy§e uvedené druhy ¢innosti odpovida aktudlnimu stavu, kdy
je narok na odpoc¢et DPH pouze ¢aste¢ny v poméru podle podilu jednotlivych ¢innosti.

Doporucujeme:

* prondjem Statku jinému subjektu platci DPH pro jeho ekonomickou ¢innost a to predev§im
pro moznou rychlost realizace (mj. kvili narokovani zbytku DPH) a pruznost pravniho feSeni,

* pracovat na variant¢ PPP projektu, protoze ma nejvétsi potencial k trvalé zmeéné v projekt,
ktery bude generovat méstu penize na misto jejich trvalé spotieby.

Vhodné piipraveny PPP projekt prinese Méstu nejen piimy ekonomicky piinos, ale i piinosy
multiplika¢niho charakteru vyvolané zvySenim turistické¢ho ruchu. Vyznamnym prvkem je téZ
zvySeni prestize Mésta poskytnutim kvalitni moZnosti ubytovani se spojenymi kulturnimi
zazitky nav8tévnikti i obyvateli Mesta. Predpokladem projektu mize byt vyzadované
zachovani provozu muzea v pfiméfené mife a spojeni s nav§tévou farmy, tak aby byl EDEN
atraktivni pro navstévniky z jinych oblasti CR i EU.
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Vyse uvedend analyza vychazi z doposud zjisténych podkladi a informaci s tim, Ze z vyznamné
Cdsti je tato zalozena na subjektivnich kritériich hodnoceni a pravdépodobnych prioritach, a to
Jak zadavatele této analyzy, tak jejiho tymu autord. Urcitd mira obecnosti této analyzy je déna
obdobnou mirou obecnosti zaddni a podklada, které byly zakladem pro vypracovéani této
analyzy.

V Brné dne 5. kvétna 2021

JUDr. Steve Georges, advokat a jednate
Advokatni kancelar
Coufal, Georges & partners s.r.0.
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