Nevyhodny prodej méstskych primyslovych pozemku developerovi CTP

Katefina Konecna, zastupitelka mésta

Dne 12.6.2023 byl na 5. zaseddani zastupitelstva mésta Nového Ji¢ina definitivné schvalen
nevyhodny prodej méstskych stavebnich pozemkl v primyslové zéné (ul. Hrbitovni)
nadndrodnimu developerovi CTP. Petici proti tomuto prodeji podepsaly stovky ob¢anl mésta,
ale nazory obcanl vedeni mésta ignoruje, jejich prioritou je plnit zajmy developera CTP.

PFritom pocatkem roku 2019 bylo v planu investic mésta prezentovano dokonceni této méstské
pramyslové zény do roku 2022. Toto rozsahlé uzemi (cca 13 hektar() mélo byt rozdéleno na 4
mensi zony, které by byly atraktivni a zejména i finanéné dostupné také pro mensi a stredni
firmy s vysokou pridanou hodnotou. Vyse dotacniho titulu na provedeni priamyslové zény ¢ini
70 %, podil mésta na nakladech tedy pouze 30 %. Namisto vybudovani méstské primyslové
z6ny doslo k zaméru prekotného prodeje téchto lukrativnich pozemkd. Pfi vyhlasovani prvniho
zaméru na prodej téchto pozemkU (zari 2021) se argumentovalo, Ze mésto nema volné penize
na vybudovani této zény, pritom od dubna 2020 bylo uloZzeno ve Sberbank volnych 50 mil. K¢
a za par mésici mésto vlozilo dalSich volnych 50 mil. K¢. Déle pfi vyhlaSovani zaméru tvrdilo
vedeni mésta, Ze do konecné kupni smlouvy vloZi fadu podminek a omezeni ve prospéch
obcdanl. V Cervnu 2022 méstem vypracovana smlouva byla velmi nekvalitni, umoZriovala
Uhradu kupni ceny v 8 rocnich splatkach (bez fadné inflacni dolozky) a ddle neobsahovala
zavazek budouci zaméstnanosti (pocet novych pracovnich mist). Pro mésto a obcany je pocet
novych pracovnich mist zasadni, v pfipadé realizace skladovych hal a prekladist vznika pouze
velmi maly pocet novych pracovnich mist, nové skladové haly jsou dnes obsluhovany
robotizovanym skladovym systémem, pro ptedstavu uvadim, Ze napt. rozsifeny centrdlni sklad
Kauflandu nabizi pouze cca 20 pracovnich mist na hektar rozlohy aredlu a to pfevainé v nizké
mzdé a v nizké kvalifikaci, v pfipadé vystavby objektd pro vyrobu s vysokou pridanou
hodnotou vznikd cca 150-200 pracovnich mist na hektar. Moudre spravovana mésta (napfr.
Litomysl) dnes nepovoli jediny novy sklad na svych pozemcich, protoZe si dobre spocitali, ze
pfinos pro mésto je nulovy, tyto skladové haly a prekladisté patfi do logistickych uzl(
(kfizovatky dalnic, Zelezni¢ni terminaly).

K tomuto majetkopravnimu zdméru na prodej pozemkud byl zastupitellim doloZen znalecky
posudek ¢. 1386/172/2022 zpracovany znalcem Ing. Ivo Stefkem, ze dne 7.12.2022, ktery ma
vazné nedostatky v porovnavaci metodé ocenéni, ktera je hlavni metodou pro stanoveni
obvyklé ceny pozemkad.

Stavebni pozemky v nasi primyslové zéné jsou v Uzemnim planu zatazeny v ploSe VL-vyroba a
skladovani — lehky primysl. Ve znaleckém posudku pouzil znalec do porovnavaci hodnoty
nevhodné pozemky, které maji zcela jiné zarazeni dle Uzemniho planu. Prvni porovnavaci
nemovitost jsou pozemky v k.U. Odry uréené pro obc¢anskou vybavenost, druha porovnavaci
nemovitost jsou pozemky v k.U. Louéky u Oder umisténé v ploSe smiSend obytna a v
zaplavovém uzemi, tfeti nemovitost jsou pozemky v lokalité Pod Skalkou uréené pro vystavbu
RD (p. Zldamalik). Ani jedna porovndvaci nemovitost neni uréend Uzemnim planem pro
vystavbu vyrobni ¢i skladové haly.



U pozemku v lokalité Pod Skalkou uzavrel developer (p. Zlamalik) spole¢né s kupni smlouvou i
zavazek vybudovat pro mésto technickou infrastrukturu (patefni rozvody inZenyrskych siti,
komunikaci, chodniky, vefejné osvétleni) v ¢astce cca 40 mil. K&, ve smlouvé s méstem bude
tato technickad infrastruktura véetné dotéenych pozemki prevedena (darovana) zpét méstu. V
predloZzené smlouvé s developerem CTP ale neni sjednan Zadny prevod vybudované technické
infrastruktury a pozemk zpét na mésto. Z tohoto dlivodu je tento cenovy udaj v porovnavaci
hodnoté ve znaleckém posudku zcela nevhodny a zavadéjici.

Na realitnim trhu pfitom byly v roce 2022 obchodovany stejné pozemky jako v nasi priimyslové
z6né, tedy uréené pro vyrobu a skladovani, napf. v srpnu 2022 zakoupila spolec¢nost CTP na
okraji Lipnika nad Bec¢vou pozemek pro vyrobu a skladovani o vymére cca 3,5 hektard za
jednotkovou cenu 2 000,-K&/m? pozemku.

Dne 16.1.2023 probéhlo jednani Komise architektury a rozvoje mésta, na tomto jednani se
diskutoval prodej pozemk( pramyslové zény. Na jednani byli pfitomni mistostarostové pan
Syrovatka i pan Perutka. Na jednani komise byla predloZzena plGvodni kupni smlouva (Cerven
2022) s developerem CTP a byly diskutovany nedostatky ve smlouvé (bez radné inflacni
dolozky, bez zavazku budouci zaméstnanosti). Nasledné bylo pfijato usneseni velkou vétSinou
11 pro, 1 se zdrzel, nikdo proti, ve znéni:

- Komise doporucuje Radé mésta v pripadné kupni smlouvé s developerem nesjednavat
Uhradu kupni ceny v rocnich splatkach.

- V ptipadé sjednani dhrady kupni ceny na rocni splatky zahrnout do splatek fadnou inflaéni
dolozku.

-V pfipadné kupni smlouvé s developerem sjednat ve smlouvé zavazek budouci zaméstnanosti
(pocet novych pracovnich mist v lokalité).

Uzaviena a zastupiteli schvalena kupni smlouva s developerem CTP je bohuzel v rozporu
s pfijatym usnesenim Komise architektury a rozvoje mésta.

Mésto dostalo dvé nabidky na odkup pozemk(i od developer(i CTP a Panattoni. Vedeni mésta
vybralo developera CTP, ktery pfinese méstu vice skladovych hal, méné pracovnich mist a vice
tézké kamionové dopravy ve mésté. Sokujici je fakt, Ze tento developer zaplati do méstské
pokladny o cca 40 000 000,-K¢ méné nez nabizel druhy developer Panattoni. Developer
Panattoni (28 prdimyslovych parkd v CR) nabidl nad ramec vy$&i kupni ceny méstu dar 9 miliénd
K¢ na Hickelovy vily a developersky poplatek méstu ve vysi 40 milion( K¢ (po dobu 10 let
Castka 4 mil. rocné). Dale developer Panattoni garantoval vznik 400 novych pracovnich mist, u
developera CTP neni v uzaviené kupni smlouvé garance poctu novych pracovnich mist zZadna.

Uplnd Ghrada kupni ceny bude u CTP provedena az k 31.12.2026 (42 mésicQ), u Panattoni by
byla v terminu cca 24 mésicu (dle jinych realizaci), tedy v okamziku Uplné thrady od Panattoni
bude CTP dluzZit méstu jesté 46 % kupni ceny. Infla¢ni doloZzka ve smlouvé s CTP je Spatné
napsana, protoze u pozdéjsich uhrad v roce 2025 (Uhrada splatky odlozena o 30 mésica) a



2026 (uhrada splatky odlozena o 42 mésicl) propisuje do splatek inflaci pouze a jen za 12
mésicl a tim posSkodi mésto o cca 6,6 milidonU K¢.

Obcané mésta timto krokem mésta definitivné pfisli o lukrativni pozemky s budoucim
pozitivnim pfinosem (vyvojové centrum, vyroba s vysokou pfidanou hodnotou) pro spokojeny
Zivot dalSich generaci ve mésté. Koalice vladnouci Novému Ji¢inu — tedy ANO2011, Strana
zelenych, Pirati, TOP09, STAN, ODS a KDU-CSL — taj jedna nejen v neprospéch mésta a jeho
obcand, ale i v rozporu s hodnotami, k nimzZ se jednotlivé strany tak hrdé hldsi na celostatni

drovni!

V nize uvedené tabulce uvadim porovnani obou nabidek developerd, které jsou prepocitany
na jejich sou¢asnou hodnotu (dle inflaéni prognézy CNB).

Porovnani dvou nabidek developert na odkup pozemkut primyslové zény Novy Jiéin

Developer CTP Developer Panattoni
Nabidnuta cena za m2 Ké/m2 (bez DPH) 920,00 960,00
Vymeéra pozemkt v z6né m2 132535 132535
Celkova nabidnuta cena 121 932 200,00 127 233 600,00
Inflacni dolozka -6 661 605,00 -10 876 710,00
Uprava ceny o inflaéni dolozku 115 270 595,00 116 356 890,00
Pomér skladu v lokalité 60% 40%
Zavazek budoucich pracovnich mist 0 400
Prispévek méstu od Panattoni 10 x 4,00 mil.K¢ 40 000 000,00
Soucasna hodnota platby 31 646 870,00
Dar na Hiickelovy vily od Panattoni 9,00 mil.K¢ 9 000 000,00

Soucasna hodnota daru

7 771 620,00

Soucasna hodnota nabidky

115 270 595,00

155 775 380,00

Ztrata pro mésto a obCany

- 40504 785,00

* yypocet je zpracovan dle aktudlni inflaéni prognézy CNB (5/2023), pro rok 2023 je inflace odhadnuta
ve vysi 11,2 %, pro rok 2024 je odhad inflace 2,1 %, pro dalsi roky je uvaZzovano s inflaci 2 % (dlouhodoby

inflagni cil CNB).

* inflaéni doloZka u CTP je vypoctena dle schvéalené kupni smlouvy na prodej pozemkd (6/2023).

* infla¢ni dolozka u Panattoni je vypocitana dle sdéleni developera, plné promitnuti inflace ze zakladu
320,-K&/m2 pozemku, uhrada kupni ceny v roce 2026.
* rocni prispévek méstu od Panattoni ve vysi 4,00 mil. K¢ (po dobu 10 let) bude vyplacen od roku 2026.

* dar od Panattoni na Hickelovy vily ve vysi 9,00 mil. K¢ bude vyplacen v roce 2026.




