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MEMORANDUM

Komu: Jana Belecova, ¢lenka Rady méstské ¢asti Praha 3
Meéstska cast Praha 3

oD: Mgr. David Satke, advokat

DATUM: 6. listopadu 2019

PREDMET:

Posouzeni smlouvy o poskytovani energetickych sluZeb se zarucenym
vysledkem ze dne 26.5.2014 mezi MC Praha 3 a spole¢nosti ENESA a.s. ve

wewr

znéni pozdéjSich dodatkii a moZnosti odstoupeni od smlouvy

Toto memorandum je dlivérné a jeho obsah muzZe byt chranén zakonem. Je uréeno pouze uvedenému pfijemci a dalSim osobam, které jsou
jmenovité uvedeny jako jeho pfijemci. Jestlize nejste opravnénym pfijemcem, pak jakakoli forma zvefejnéni, reprodukce, kopirovani,
distribuce nebo Sifeni tohoto memoranda je pfisné zakazdna. Pokud jste obdrZeli toto memorandum omylem, oznamte to, prosim,
neprodlené jeho odesilateli.

1. UVOD

Byli jsme pozadani Méstskou ¢asti Praha 3 o provéfeni Smlouvy o poskytovani energetickych
sluzeb se zaru¢enym vysledkem uzaviené dne 26. kvétna 2014 mezi Méstskou Casti Praha 3 a
spolecnosti ENESA a.s., se sidlem U Vobornikti 852/10, Praha 9, PSC 190 00, ICO: 273 82
052 (dale jen ,,ENESA®) ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 29. prosince 2014, dodatku €. 2 ze dne
11. bifezna 2015 a dodatku €. 3 ze dne 8. inora 2017 (dale jen ,,Smlouva‘).

Dle zadani zadavatele mélo dojit k:
1) Komplexnimu provéfeni Smlouvy ohledné obsahu; a
2) Provéfeni moznosti ukondeni Smlouvy s dirazem na lhiity a pifpadné sankce.’

2. POUZITE PODKLADY

Pii vypracovani tohoto memoranda jsme vychdzeli zejména z nasledujicich pravnich predpist
a dokument:

(@) Zakon 89/2012 Sb., obcansky zékonik, v platném znéni (dédle jen ,,Obc&ansky
zakonik*);

1V ramci tohoto memoranda jsme nepiezkoumavali proces uzavieni Smlouvy.
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3.1

3.2

(b) Smlouva o poskytovani energetickych sluzeb se zaru¢enym vysledkem uzaviena dne
26. kvétna 2014 mezi Méstskou ¢asti Praha 3 a ENESA;

(©) Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé ze dne 29. prosince 2014;

(d) Dodatek ¢. 2 ke Smlouvé ze dne 11. biezna 2015;

(e) Dodatek ¢. 3 ke Smlouvé ze dne 8. inora 2017;

0] Zakon €. 406/2000 Sb., o hospodafteni s energii, V platném znéni; a
(@) Vypis ENESA z obchodniho rejstiiku.

PROVERENI OBSAHU SMLOUVY

Typ a ucel Smlouvy

Obecné se smlouvy o poskytovani energetickych sluzeb se zarucenym vysledkem uzaviraji
mezi specializovanymi energetickymi spolecnostmi a jejich klienty, kteti ve svych objektech
chtéji dosahnout uspor energie napiiklad modernizaci zdroju a rozvodl energie.

Vyraz ,,se zaru¢enym vysledkem® je v obsahu téchto smluv reflektovan v tom, ze energeticka
spole¢nost se klientovi zaruCuje za konkrétni vysledky svych sluzeb. A zpravidla je odména
z téchto smluv odvisla od dosazenych vysledkd, respektive uspor.

Meéstskd cast Praha 3 a ENESA ve ¢lanku 3 Smlouvy deklarovaly, ze ucel Smlouvy bude
dosazeni zvyseni energetické i¢innosti a snizeni provoznich nakladt v objektech Méstské
Casti Praha 3. Mezi tyto objekty patii celkem devét zakladnich Skol, Ctyfi matetské Skoly,
Zizkovské divadlo Jary Cimrmanna a Sportovni a rekrea¢ni areal Prazacka (podrobny seznam
je obsazen v piiloze ¢. 1 Smlouvy).

Predmét Smlouvy

Vyse stanoveny ucel méel byt dosazen realizaci tfech kroki, které jsou zaroven predmétem
Smlouvy:

1) Ptedbézna Cinnost;
2) Provedeni zékladnich opatieni; a
3) Poskytovani garance a poskytovani energetického managementu.

(a) Predbézna ¢innost

ENESA se vramci predbézné cCinnosti zavdzala podrobné ovéfit stav vyuZziti energie
v objektech Méstské Casti Praha 3. Na zakladech téchto zjisténi mélo dojit ke zpracovani
pisemné zpravy a piipadné upravé nasledné provadénych opatfeni. Plnéni této faze nam
nebylo doloZeno, nicméné z realizace nasledujici faze lze mit za to, Ze predb&ézna Cinnost dle
Smlouvy byla provedena.

(b) Provedeni zakladnich opatfeni

Dalsi fazi projektu bylo provedeni tzv. zdkladnich opatfeni. Tato opatfeni dle Smlouvy
spocivala v provedeni investic do majetku M¢stské ¢asti Praha 3. Konkrétni popis investic je



uveden v Priloze ¢. 2 Smlouvy a jedna se jak o upravu pfislusnych objektt jako takovych, tak
0 instalaci nového vybaveni Vv téchto objektech. Z Dodatku ¢. 2 vyplyva, ze tyto zakladni
opatieni byly dokonceny a pfedany dne 20. tnora 2015, a to s vyjimkou investic v aredlu
Prazacka. Tyto investice mély pfedany nejpozd€ji do 30. dubna 2015. Platby ve vysi
48.575.450,- vcetné DPH jsou na zakladé Smlouvy rozloZzeny do pilroénich splatek. Za
zékladni opatfeni ENESA poskytla zaruku za jakost dle ustanoveni Clanku 9 Smlouvy, a to
Vv trvani: (i) 24 mésict u strojniho zafizeni, (ii) 36 mésicii na montazni prace a (iii) 60 mésict
na stavebni prace. V piipadé¢ vyskytu vady v zarucni dobé€ se zaruc¢ni doba u pftislusného
predmétu prodluzuje o dobu fadné uplatnéné reklamace a dobu, po kterou nemohl byt predmét
uzivan.

Nezanedbatelnou cast splatek tvori urok ve vysi 3,9 % p.a. Kcené¢ zéakladnich opatfeni
uvedené vyse se za celou dobu splaceni jedna o urok celkem ve vysi 9.489.998,- K¢. Smlouva
upravuje moZznost pired¢asného splaceni a moZnost uSetiit Méstské ¢asti Praha 3 na
urocich, kdy pfi pifed¢asném splaceni se hradi pouze uroky za dobu od doruceni faktury
na zaplaceni ceny do zaplaceni celkové ceny za provedené opati‘eni. Predcasné splaceni je
mozné za podminek specifikovanych v Clanku 25 Smlouvy a mezi tyto podminky patfi
zejména:

a) Vsechny splatné ¢astky ze strany Méstské ¢asti Praha 3 jsou splaceny;

b) Pii pfedCasném splaceni dojde k uhradé celé dluzné castky spolu s prokazatelnymi
naklady ENESA na predcasné splaceni;

¢) Uhrada bude provedena k nékterému ze dnii splatnosti jednotlivych splatek;

d) Zamér ptedcasného splaceni spolu s vyéislenim bude ENESA sdélen nejméné 3 mésice
ptedem a ENESA proti vy¢isleni nevznese namitky.

ENESA je povinna Méstské ¢asti Praha 3 kdykoli na pozadani sdglit vysi skutecnych naklada
spojenych s pfedcasnym splacenim.

(©) Poskytovani energetického managementu

Po dobu trvani Smlouvy, tj. az do 31. prosince 2023, se ENESA zavazala poskytovat Méstské
Gasti Praha 3 energeticky management tak, jak je to definovano v Clanku 11 Smlouvy.
Soucasti tohoto management je zejména sledovani hospodafeni s energii v jednotlivych
objektech, vyhodnocovani tohoto hospodafeni a vypocet uUspory nakladi a piipadné
doporuceni zlepSeni hospodateni s energii. Jednou ro¢né je pak ENESA povinna ucastnit se
porady s Méstskou ¢asti Praha 3 a vypracovani prubézné vyroéni zpravy.

Do 60 dnti od konce Smlouvy se ENESA zavazala vypracovat zavérecnou zpravu o vSech
investi¢nich opatfenich a prib&hu projektu.

Za provadéni energetického managementu nalezi ENESA dle Smlouvy Ctvrtletni odména ve
vysi 75.000,- K¢ plus DPH.

(d) Poskytnuti zaruky za dosazeni garantované uspory

ENESA na sebe vramci Smlouvy prevzala zavazek, ze v disledku provedenych opatieni
budou po dobu platnosti Smlouvy, tj. do 31. prosince 2023, dosahovany garantované tspory.

Za kazdé ro¢ni obdobi od 1. ledna 2015 do 31. prosince 2023 je ze strany ENESA garantovana
celkova uspora nakladii za toto obdobi (tj. 6 863 000,- K¢ s DPH), nikoli uspory nakladi na



jednotlivych objektech nebo na jednotlivych energiich. Uspora zahrnuje tspory nakladi na
teplo, plyn, elektiinu, vodu a Uspory ostatnich provoznich nakladd na opravy a udrzbu.?

V ptipadé€, ze z diivodl vyluéng na strané¢ ENESA nebo osob, s jejichz pomoci ENESA svijj
zavazek plnila, bude za konkrétni zactovaci obdobi v pribéhu doby poskytovani garance
dosazeno nizSich uspor nakladi, nez Cini garantovana tspora za toto zuc¢tovaci obdobi,
zavazala se ENESA za toto zictovaci obdobi uhradit Méstské ¢asti Praha 3 sankci ve vysi
rozdilu mezi skuteCnymi dosazenymi Usporami a garantovanymi usporami. Problematické
ustanoveni by bylo mozné spatfovat v omezeni, Ze nedosazeni garantované uspory dojde
vyluéné z diivodii na strané¢ ENESA. Podle naseho nazoru by garance méla znit opacné, a tedy
objektivné, coz znamend, ze narok na garanci by byl dan vzdy, ledaze nedosazeni
garantovanych Gspor zavini Méstska ¢ast Praha 3.3

Smluvni strany se dohodly, Ze bude-li v konkrétnim zi¢tovacim obdobi dosazeno vyssi uspory
nakladl, nez Cini garantovana uspora za toto zuctovaci obdobi, vznika ENESA vic¢i Méstské
¢asti Praha 3 pravo na zaplaceni prémie ve vysi 50 % z Uspory dosazené nad garantovanou
usporu za toto zuctovaci obdobi. Smlouva dale stanovi, ze prémie pfredstavuje odménu za
poskytovani energetického managementu a souvisejici sluzby po dobu trvani garance. Z textu
Smlouvy tak vyplyva, Ze v pripadé niroku na prémii by do této prémie mély byt
zahrnuty ¢tvrtletni fixni platby za energeticky management. K vyplaté ro¢ni prémie by
tak mélo dojit pouze v pripadé, Ze prémie bude vysSi nez 300.000,- K¢ plus DPH ro¢né
(fixni cena zaplacena za rok energetického managementu). Pokud prémie bude v daném

roce nizsi, tak plati, Ze jiz byla uhrazena ve fixnich platbach za energeticky management.*

K zajisténi zaruky za dosazeni garantované uspory se ENESA v Dodatku ¢. 2 zavazala zfidit
neodvolatelnou a bezpodmine¢nou bankovni zaruku ve vysi 500.000,- K¢ s platnosti do
30. dubna 2016 a original zaru¢ni listiny pfedat Méstské ¢asti Praha 3. Tato bankovni zaruka
mela byt nasledné obnovovana, dokud skute¢né Gspory neptekroci vysi garantované Uspory.
Nemame informace, zda bankovni zaruka skute¢né byla vystavena a zda doslo nebo dochazi
K jejimu obnovovani.

4. SANKCE A SMLUVNI POKUTY

Smlouva pro obé strany stanovi v piipadé podstatného poruseni Smlouvy smluvni pokutu ve
vys$i 10.000,- K¢ za kazdy pfipad poruseni. Vzhledem k tomu, Ze se jednalo o plnéni ve vysi
vice nez 48 mil. K¢, tak se z naseho pohledu jedna o pomérné zanedbatelnou ¢astku, jejiz vyse
podle naseho nazoru nemuize ve vztahu k ENESA dosahnout Gc¢elu smluvni pokuty.

Zaplacenim sjednané smluvni pokuty neni doteno pravo poskozené strany uplatiovat po
druhé strané nahradu $kody pfesahujici smluvni pokutu.

Nad ramec vyse uvedeného uvadime, Ze z ¢lanku 1. Dodatku ¢. 1 ze dne 29. prosince 2014
vyplyva, Ze na strané ENESA doslo ke vzniku povinnosti uhradit smluvni pokutu, a tedy doslo
k podstatnému poruSeni Smlouvy. V navaznosti na vyse uvedené Méstska ¢ast Praha 3 mohla
pozadovat i ndhradu $kody pifesahujici uhrazenou smluvni pokutu. K takovému uplatnéni v§ak

2 Spravnost vypo&tu Gispory energii nebyla v ramci tohoto memoranda prezkoumévana.
3 O praxi stran pfi vyplaté garance nebo prémie nemame informace.
# Je nicméné otazkou, jak byla nastavena praxe stran, ktera by na vyklad tohoto ustanoveni mohla mit vliv.



podle naSich informaci nedoSlo a pfipadna nahrada Skody bude k dnesnimu dni
pravdépodobné promlcena.

MOZNOSTI UKONCENI SMLOUVY
Smlouva je uzavirena na dobu ur¢itou, a to do 31. prosince 2023.

Smlouva muze byt ukonéena pied dobou jejiho uplynuti dvéma zpisoby: a) dohodou stran,
nebo b) pisemnym odstoupenim za splnéni podminek definovanych ve Smlouvé.

Kazda ze smluvnich stran je opravnéna odstoupit od Smlouvy v téchto piipadech:

a) druha smluvni strana vstoupi do likvidace;

b) druha smluvni strana je v Gpadku (Gpadkem se rozumi rozhodnuti insolvenéniho soudu o
upadku nebo zamitnuti insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku);

€) nadruhou smluvni stranu je pravomocné prohlasen konkurs (de facto se kryje s pismenem
b), nebot’ neni mozné prohlasit konkurs bez rozhodnuti o Gpadku);

d) wvyslovné stanovenych Smlouvou (nhapi. v piipadé vadného plnéni piedméti zakladnich
investi¢nich opatieni);

e) podstatného poruseni smluvni nebo zakonné povinnosti druhou smluvni stranou.

Odstoupeni od smlouvy s uvedenim divodu odstoupeni musi byt provedeno pisemnym
oznamenim dorucenym druhé smluvni stran€. Z ustanoveni Obcanského zakoniku plati, ze tak
musi byt u¢inéno bez zbytecného odkladu poté, co se strana o poruseni dozvédela.

Podstatnym porusenim smlouvy se rozumi prodleni smluvni strany s plnénim nepenézitych
zavazkl delsi nez 30 dnil, poptipadé prodleni smluvni strany s plnénim penézitych zavazka
delsi nez 90 dni, za predpokladu, Ze neni sjednana naprava ze strany smluvni strany porusujici
svou smluvni povinnost do 30 dnti ode dne doruceni vyzvy druhé smluvni strany ke sjednani
napravy.

Pokud by doslo ze strany Méstské Casti Praha 3 k divodnému odstoupeni od Smlouvy, ma
ENESA pravo na thradu vSech pohledavek jako pfi predasném splaceni pohledavky za
investi¢ni opatieni s vyjimkou ndkladi ENESA na ptedcasné splaceni.

Z divodi pro odstoupeni je zhlediska pravdépodobnosti nejpravdépodobnéjsi moznost
odstoupeni pifi podstatném poruSeni smluvni nebo zdkonné povinnosti ze strany ENESA.
Avsak takoVvéto poruseni by nesmélo byt opraveno v ani v dodate¢né 1huté.

Pokud by doslo k neopravnénému odstoupeni ze strany Méstské ¢asti Praha 3, vystavovala by
se Méstska Cast Praha 3 riziku, ze bude muset uhradit:

a) veskeré splatné platby dle Smlouvy (tedy platbu za management a pifipadné prémii za
piekroceni garantované Gspory);

b) Smluvni pokutu 10.000,- K¢ za kazdy ptipad poruseni (tj. za kazdou neuhrazenou platbu);

¢) Uroky z prodleni z dluznych plateb, pfi¢emz soudasnd vyse zakonnych aroka z prodleni je
10% p.a.;

d) Piipadnou skodu — ktera by vSak musela byt ze strany ENESA vy¢islena a prokdzana (toto
neni pfili§ pravdépodobné); a

e) Nahradu naklada pfipadného soudniho fizeni.



6.

SHRNUTI

V navaznosti na vySe uvedené je mozné dospét k zavéram, Ze:

Dle Smlouvy je plnéni rozdéleno do tiech obdobi, pricemZ predbéZna cinnost a
realizace investi¢nich opati‘eni jiZ byla dle naSich informaci provedena.

Ke sniZeni nakladi na provedena investi¢ni opatieni je z pohledu Méstské casti
Praha 3 moZné uvaZovat o pred¢asném splaceni pohledavky.

V sou¢asné dobé tak plnéni Smlouvy spociva v poskytovani energetického
managementu a zaruky za dosaZeni garantované uspory.

Z textu Smlouvy vyplyva, Ze v piipadé naroku na prémii by do této prémie mély byt
zahrnuty ¢tvrtletni fixni platby za energeticky management. K vyplaté ro¢ni prémie
by tak mélo dojit pouze v pripadé, Ze prémie bude vyssi nez 300.000,- K¢ plus DPH
ro¢né (fixni cena zaplacena za rok energetického managementu).

Smlouva je uzavi‘ena na dobu urc¢itou do 31. prosince 2023.

MozZnost ukonceni Smlouvy je dina dohodou stran nebo odstoupenim jedné strany
zejména pro podstatné (a nenapravené) poruseni zakonné nebo smluvni povinnosti.

V piipadé divodného odstoupeni od Smlouvy ma ENESA pravo na uhradu vSech
pohledavek jako pii predcasném splaceni pohledavky za investi¢ni opatieni s
vyjimkou nakladi ENESA na piedcasné splaceni.

V pripadé neopravnéného odstoupeni Méstské ¢asti Praha 3 hrozi kromé povinnosti
uhradit v§echny splatné platby dle Smlouvy (jako by nebyla ukon¢ena) také ihrada
smluvni pokuty, uroki z prodleni, pFipadné Skody a pfipadnych naklada soudniho
Fizeni.

PREDPOKLADY A OMEZEN{

Toto memorandum je vydano za téchto piedpokladt a s nasledujicimi omezenimi:

@

(b)

(©

Piedpokladame, ze informace a dokumenty, které nam byly poskytnuty pro ucely
vypracovani tohoto memoranda, at’ uz zadavatelem nebo ziskany z vefejnych zdroju,
jsou ve vSech podstatnych ohledech pravdivé, aktudlni, spravné, a Ze nejsou
zavadgjici.

Toto memorandum bylo vydano podle prava platného v Ceské republice.

Zavéry tohoto memoranda nejsou zavéry pravné zavaznymi. Zaveéry obsazené v tomto
memorandu vyjadiuji pravni nazor zpracovatele, ktery se mize od pravniho nazoru
organt veifejné moci (zejména soudd) odliSovat. Nelze vyloucit, Ze by organy vetejné
moci mohly posoudit jednotlivé otazky odlisné, ptipadné Ze by mohly dospét k jinym
zavérum.



Budete-1i mit v souvislosti s vySe uvedenym jakékoli dalsi otazky ¢i pfipominky, nevahejte se na mé
prosim kdykoliv obratit.

S pozdravem,

H Digitalné podepsal Mgr.
Mg r. DaVId David Satke
Datum: 2019.11.06 12:44:37
Satke 20100

Mgr. David Satke, advokat
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