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Mesto Trnava
										Hlavná 1
										917 01 Trnava	

										Trnava
										6. 10. 2014	
Vec: Vyhodnotenie prevodu pozemku vo vlastníctve mesta Trnava na investora vo väzbe na štátnu pomoc 
Tento dokument sa vzťahuje výlučne na kúpu pozemku parc. registra „C“ č. 3545/1 – ostatná plocha, s výmerou 14 701 m2 za 1,- € zo strany investora, a to v zmysle pripravovaného návrhu kúpnej zmluvy s mestom Trnava.
I.
Z posledných prieskumov verejnej mienky vyplýva (viď. napr. prieskum v článku „Anketa: v meste najviac chýba aquapark či plavecký bazén, najmenej športoviská“ v denníku SME zo dňa 15.mája 2014), že obyvatelia mesta Trnava si v rámci verejnoprospešných služieb mesta Trnava najviac želajú, aby mesto Trnava čo najskôr vybudovalo funkčné celoročné kúpalisko, vrátane športovej (najmä plaveckých bazénov) a oddychovej časti, resp. moderný multifunkčný vodný komplex (ďalej len „vodný komplex“). 
Existujúce kúpaliská v správe mesta Trnava zatiaľ žiaľ nevyhovujú moderným štandardom, nefungujú po celý rok, sú preplnené a chýbajú im štandardné plavecké bazény. 
Mesto Trnava ale na vybudovanie vodného komplexu nemá voľne peňažné prostriedky potrebné v rámci vstupnej investície, pričom zadĺženie mesta Trnava v rámci investície neprichádza do úvahy, keďže tu je aj napriek veľkému záujmu stále (najmä z dôvodu nepredvídaných trhových skutočností) možnosť záporného „cash- flow“ investície (resp. možnosť stratového podniku), čo by mesto Trnava každý mesiac pripravilo o značné peňažné prostriedky (najmä z dôvodu splácania úveru). Ďalej je zrejmé, že mesto Trnava nemá k dispozícii odborný manažment (ani skúsenosti so zamestnaním, resp. so zaobstaraním takéhoto manažmentu), ktorý by mohol efektívne zabezpečiť vybudovanie a prevádzkovanie vodného komplexu, čo samozrejme pre mesto Trnava ešte zvyšuje rizikovosť celej investície.
Z uvedených dôvodov mesto Trnava nemá inú možnosť, ako túto verejnoprospešnú službu zabezpečiť prostredníctvom súkromného investora, ktorý bude ochotný znášať ekonomické riziko súvisiace s vybudovaním a najmä prevádzkovaním vodného komplexu, a na tieto účely zabezpečí, resp. zamestná tiež odborný manažment.  
Investor samozrejme bude na vybudovanie a prevádzkovanie vodného komplexu taktiež čerpať úver v sume cca. 4 milióny €. Financujúca banka ale vyžaduje najmä zabezpečenie úveru prostredníctvom zriadenia záložného práva na nehnuteľnostiach, ktoré investor zatiaľ nevlastní (pričom tu je podmienka vlastníctva týchto nehnuteľností). 
Z uvedených dôvodov bude potrebné, aby mesto Trnava investorovi za symbolickú cenu 1,- € odpredalo pozemok parc. registra „C“ č. 3545/1 – ostatná plocha, s výmerou 14 701 m2, ktorý bol vytvorený na základe Geometrického plánu č. 46/2014, vyhotovený Marekom Haršányim, geodeticko-technická činnosť, Na hlinách 57, Trnava, IČO: 44 642 717 (ďalej len „pozemok“).
V zmysle ustálenej judikatúry Súdneho dvora Európskej únie a Európskej komisie k štátnej pomoci podľa ustanovenia článku 107 ods. 1 Zmluvy o fungovaní Európskej únie dochádza v prípade, ak ide o opatrenie poskytnuté zo štátnych, vrátane samosprávnych prostriedkov, opatrenie poskytuje selektívnu výhodu určitým podnikom alebo výrobám, narušuje alebo hrozí narušením hospodárskej súťaže a ovplyvňuje obchod medzi členskými štátmi. Všetky štyri kritériá musia byť splnené súčasne. Prevod pozemku v zmysle uvedenej kúpnej zmluvy tieto kritériá nie sú naplnené, pretože v tomto prípade sa uplatňuje zásada investora v trhovom hospodárstve.
V rámci uvedenej zásady investora v trhovom hospodárstve, či testu na vylúčenie alebo potvrdenie existencie štátnej pomoci, sa porovnáva opatrenie orgánov verejnej moci s predpokladaným konaním bežného trhové subjektu v podobných podmienkach. V prípade, ak test ukáže, že by bežný trhový subjekt konal rovnako ako orgán verejnej moci, existenciu výhody možno vylúčiť a opatrenie potom nezahŕňa štátnu pomoc. V tomto prípade sa predávajúci – Mesto Trnava správa ako predajca (investor) v trhovom hospodárstve nielen v kontexte ponúkaných výhod, ale aj dohodnutých zabezpečení zo strany kupujúceho. Aj investor v trhovom hospodárstve by určite pristúpil na ponúkané podmienky, ak by tým mal zabezpečené splnenie svojej úlohy, ktorú sa mu vlastnými silami doposiaľ nepodarilo zabezpečiť, a ktorej splnenie je pre neho dôležité .
Účelom transakcie je vyhovieť potrebám a požiadavkám obyvateľov mesta Trnava (nejde tu totiž o vybudovanie a prevádzkovanie napr. nákupného centra, kde by bol zrejmý účel zabezpečenia zisku pre tretiu stranu), čo potvrdzuje v kúpnej zmluve deklarovanú verejnú prospešnosť transakcie. 
Nemôžeme zabúdať na skutočnosť, že vodný komplex má povahu unikátneho zariadenia (aké v Trnave a okolí nie je) na podporu športu a oddychu, pričom komerčný účel tu je sekundárny.
II.
V rámci celkovej transakcie týkajúcej sa projektu AQUA- RELAX naviac ale nejde len o záväzky na strane mesta Trnava, ale aj na strane investora, pričom vo finančnom vyjadrení dôjde určite k vyrovnaniu týchto záväzkov (čo samozrejme umocňuje postavenie mesta Trnava ako investora v trhovom hospodárstve):
	Záväzky na strane mesta Trnava
	Záväzky na strane investora

	
1. Previesť pozemky na investora za sumu 1,- €, kde cena za pozemok bola na základe znaleckého posudku č. 180/2014 stanovená v sume 1.230.000,- €. 

V rámci celej transakcie ale z tejto ceny pozemku nemožno úplne vychádzať, keďže investor bude nadmerne zaťažený záväzkami, ktoré sú dohodnuté nad rámec bežných trhových podmienok pri kúpe pozemkov, resp. v investor by v bežných trhových podmienkach nebol v žiadnom prípade povinný pristúpiť k takto jednostranne dohodnutým podmienkam v prospech druhej strany (viď. záväzky na strane investora). 



	
1. Vybudovanie vodného komplexu, ktorý bude za prijateľné ceny slúžiť potrebám obyvateľov mesta Trnava, resp. aj iných okolitých miest a obcí, a to celkovo v sume cca. 6 € (napr. bod 3.8., bod 4.3 návrhu kúpnej zmluvy, resp. aj ďalšie ustanovenia). 

2. Vybudovanie cestnej komunikácie, parkovísk a ďalšej infraštruktúry, a to celkovo v sume 1 348 930,34 €, kde táto infraštruktúra bude po vybudovaní vodného komplexu, bez nároku na finančné protiplnenie, odovzdaná do majetku mesta Trnava (napr. bod 5.4. návrhu kúpnej zmluvy). 

3. Prijať predkupné právo (ako vecné právo) vo vzťahu k pozemku v prospech mesta Trnava, a to v rozsahu nadobúdacej kúpnej ceny pozemku (čiže za 1,- €) (bod 6.4 a bod 6.5 návrhu kúpnej zmluvy).

4. Záväzok zdržať sa zaťaženia pozemku pod hrozbou zmluvnej pokuty (bod 5.2., 6.1. a 5.3. návrhu kúpnej zmluvy).

5. Povinnosť vysporiadať si užívacie práva tretích osôb k pozemku vo vlastnej réžii a na vlastné náklady (bod 3.9. návrhu kúpnej zmluvy).

6. Záväzok uhradiť kúpnu cenu podľa znaleckého posudku č. 180/2014 v prípade, ak nedôjde k začatiu výstavby alebo k dokončeniu vodného komplexu v dohodnutých lehotách (bod 6.2. návrhu kúpnej zmluvy); vrátane zabezpečenia ručiteľského vyhlásenia tretej osoby (ktorá disponuje dostatkom voľných peňažných prostriedkov) na účely úhrady uvedeného budúceho peňažného záväzku (bod 6.3 návrhu kúpnej zmluvy).

7. Záväzok uhradiť zmluvnú pokutu v prípade odstúpenia od kúpnej zmluvy zo strany mesta Trnava, a to vo výške hodnoty pozemku podľa znaleckého posudku č. 180/2014 (čím bude investor v spojení s bodom 6.2. návrhu kúpnej zmluvy povinný mestu Trnava uhradiť dvojnásobok znaleckej ceny pozemku) (bod 10.4 návrhu kúpnej zmluvy).

8. Záväzok nepreviesť investíciu na tretiu osobu (bod 3.6 návrhu kúpnej zmluvy).




Z uvedeného vyplýva, že pomoc pre investora nie je jednostranná a je viazaná na verejnoprávny účel, ktorým je vybudovanie a prevádzkovanie vodného komplexu, kde výlučne investor znáša nie len zisk z prevádzkovania vodného komplexu, ale najmä prípadnú stratu (ktorá je možná). Mestu Trnava bude po ukončení výstavby tiež bezplatne prevedená vybudovaná cestná a súvisiaca infraštuktúra (vrátane cesty a parkovísk) v celkovej sume 1 348 930,34 €, čím určite v peňažnom vyjadrení dôjde k vyrovnaniu záväzkov oboch strán (a to dokonca v neprospech investora). 
Tiež je potrebné vziať do úvahy, že súčasťou projektu je najmä splnenie verejnoprávneho účelu, pričom komerčné aktivity, ktoré sa priamo netýkajú tohto účelu sú len vedľajšie a vôbec neprevládajú (napr. bufety atď.), čiže tu opätovne prichádza do úvahy záporné „cash- flow“ projektu, ktoré bude znášať výlučne investor. 
Z uvedených dôvodov je zrejmé, že tu nejde o štátnu pomoc, a to ako podľa článku 107 Zmluvy o európskej únii, tak ani podľa zákona č. 231/1999 Z.z. o štátnej pomoci, ale o obojstranne výhodnú transakciu, kde existujú záväzky na oboch stranách, ktoré sa v plnom rozsahu finančne vyrovnajú.
Na záver tiež musíme uviesť, že mesto Trnava potrebu stavby vodného komplexu deklarovala tiež v článku II. bode 4. Kúpnej zmluvy s výhradou a s predkupným právom zo dňa 18.6.2007, ktorú uzavrelo mesto Trnava a spoločnosť RELAX- CENTRUM, s.r.o., IČO: 36277967 (kde investor je právnym nástupcom spoločnosti RELAX- CENTRUM, s.r.o.) 
S pozdravom

						Jozef Svátek, v. r.
						konateľ AQUA- RELAX, s.r.o.

Prílohy: 
· Články denníka SME
· Celkové náklady na investíciu v prospech mesta Trnava 
· Kúpna zmluva zo dňa 18.6.2007
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