Důvodová zpráva
Shrnutí
Zastupitelstvo města rozhodlo dne 30. 1. 2019, usnesením č. 0133/ZM1822/3 prodat pozemek parc. č. 373 v k. ú. Radvanice, obec Ostrava, společnosti HOME MONT s.r.o., se sídlem U Tržnice 424/3a, Malé Hoštice, 747 05, Opava, IČO: 066 63 958, za kupní cenu ve výši 545.517 Kč (z toho DPH činilo 94.677 Kč) a uzavřít kupní smlouvu s předkupním právem v rámci „Kupní smlouvy s předkupním právem a smlouvy o zřízení služebnosti“ (viz příloha č. 4 předloženého materiálu). 

Předmětná smlouva: 

· byla uzavřena 18. 3. 2019;
· nabyla účinnosti dnem zveřejnění v registru smluv dne 20. 3. 2019;
· právní účinky vkladu 26. 4. 2019.

Podmínky realizace prodeje:

· Vystavění bytového domu na podporované bydlení – pečovatelské byty v rozsahu minimálně 10 bytů. (v případě porušení smluvní pokuta 1.000.000 Kč, SMO je oprávněno od smlouvy odstoupit).

· Dokončení výstavby do 36 měsíců ode dne nabytí účinnosti této smlouvy, tj. 20. 3. 2022 (v případě porušení smluvní pokuta 1.000.000 Kč, SMO je oprávněno od smlouvy odstoupit).

· V případě nezískání dotace Ministerstva pro místní rozvoj bude pozemek odprodán zpět SMO nejpozději do 6 měsíců ode dne zamítnutí poskytnutí dotace ministerstvem (odpověď HOME MONT s r.o. ze dne 16. 9. 2019 na žádost SMO o sdělení k poskytnutí dotace).

· Povinnost předložit SMO kopii žádosti o konečný kolaudační souhlas nejpozději do 5 pracovních dnů ode dne podání žádosti.

· Předložení konečného kolaudačního souhlasu na užívání bytového domu nejpozději do 15 dnů ode dne nabytí právních účinků kolaudačního souhlasu.

Zřízení předkupního práva pro SMO:

· povinnost kupujícího písemně oznámit jakýkoliv záměr zcizení;
· předložení písemného návrhu kupní smlouvy o převodu pozemku, a to za podmínek sjednaných předmětnou kupní smlouvou;
· nezcizení pozemku po dobu předkupního práva bez předchozí řádné nabídky;
- nezatížení pozemku žádným věcným ani jiným právem zapisovaným do KN ve prospěch kupujícího ani jakýmkoliv jiným právem ve prospěch kupujícího, či jiných osob s výjimkou zřízení služebnosti ve prospěch správců IS nezbytných pro výstavbu bytového domu;
· po dobu trvání předkupního práva v případě jakéhokoliv zatížení pozemku či jeho části je kupující povinen nejprve učinit SMO návrh na uzavření kupní smlouvy na převod vlastnického práva k pozemku.
Zánik předkupního práva:

· dnem získání posledního oprávnění k užívání bytového domu;
· dnem 31. 12. 2023. 

Dne 2. 12. 2020 zaslala e-mailem jednatelka společnosti HOME MONT s.r.o. paní Šxxxxxx vyjádření bankovního ústavu, kde si vyřizuje úvěr na dostavbu bytového domu s pečovatelskými byty a dne 4. 2. 2021 zaslala vzory smluv k zajištění úvěru a požádala o vydání souhlasu města s tímto úvěrem). 

K obsahu smlouvy a žádosti o uzavření dodatku

Kupující (investor výstavby bytového domu s pečovatelskými byty) žádá za účelem dofinancování výstavby o úvěr u ČS a.s, která však jeho poskytnutí podmiňuje zřízením zástavního práva k nemovitosti, která byla předmětem kupní smlouvy. Kupní smlouva však kupujícímu zakazuje zřídit zástavní právo a navíc obsahuje ujednání o předkupním právu prodávajícího. 
V případě že kupující nedokončí výstavbu bytového domu do 36 měsíců od účinnosti smlouvy (tj. do 20. 3. 2022), je povinen zaplatit prodávajícímu smluvní pokutu ve výši 1.000.000 Kč a prodávající je oprávněn odstoupit od smlouvy. 

Kupní smlouva obsahuje ujednání o vypořádání zhodnocení předmětu převodu při odstoupení od smlouvy pro případ, že na předmětu převodu budou již realizovány jakékoliv stavební práce. Podle těchto ustanovení, budou-li na předmětu převodu provedeny stavební práce nad rámec provedení skrývky ornice nebo podloží, přičemž budou zhodnocením předmětu převodu, pak právo na vypořádání zhodnocení náleží kupujícímu pouze za předpokladu splnění podmínky, že předmět převodu není zatížen zástavním právem, zřízeným na základě či v souladu či v souvislosti s právním jednáním kupujícího, přičemž zástavní právo včetně jeho výmazu z katastru nemovitostí zanikne následkem právního jednání kupujícího nebo třetí osoby. Prodávající přitom není do výmazu zástavního práva povinen ze svého nic plnit v souvislosti s uspokojením zajištěné pohledávky včetně příslušenství. 

Dle sdělení investora v současnosti již byla provedena hrubá stavba včetně oken a střešní izolace, probíhá montáž elektro a rozvodů zdravotechniky, v březnu jsou v plánu vnitřní omítky a fasáda, v dubnu jsou plánovány podlahy. Stavbu je schopen investor dle svého vyjádření dokončit v srpnu 2021. 
Tuto skutečnost si následně ověřil odbor majetkový (viz fotodokumentace a ze stavebního deníku).  

Celkový rozpočet na stavbu činí částku xxxxxxxxx vč. DPH,

-  do konce 31. 1. 2021 je prostavěno xxxxxxxxxxx vč. DPH,

-  dotace činila částku xxxxxxxx Kč, k dočerpání zbývá xxxxxxxx vč. DPH,

-  požadovaná výše úvěru činí částku xxxxxxxxxx Kč.

Kupující nyní požádal prodávajícího o dodatek ke kupní smlouvě, na jehož základě by byl oprávněn zatížit předmět převodu zástavním právem za účelem získání úvěru k dofinancování výstavby bytového domu. Potřeba dofinancování podle nám dostupných informací nevznikla z žádné neočekávané příčiny nebo z důvodu vyšší moci. Na výstavbu bytového domu byla v rámci zajištění financování poskytnuta i dotace ze strany MMR ČR ve výši xxxxxxx Kč. 

Uzavření dodatku ke smlouvě se za současné situace s přihlédnutím ke skutkovému stavu (tj. k fázi dokončenosti výstavby, dostatečně dlouhé době pro dokončení výstavby v souladu se smlouvou - 20. 3. 2022, vůli kupujícího bytový dům vystavět) jeví jako vhodný postup. Bude-li totiž prostřednictvím dodatku umožněno kupujícímu získat úvěr a tím chybějící prostředky na dofinancování výstavby, je vzhledem k výše uvedeným skutkovým informacím, velmi pravděpodobné, že kupující bytový dům dostaví a bude dosaženo účelu smlouvy. V opačném případě, tj. v případě, kdy by se město, jakožto prodávající, rozhodlo k uzavření dodatku nepřistoupit, neumožnit tak kupujícímu zatížení předmětu převodu za účelem získání prostředků pro dofinancování výstavby, přičemž kupující tyto prostředky jinak nemá, nebude kupující s největší pravděpodobností schopen bytový dům dostavět v souladu se smlouvou a nebude tak dosaženo účelu smlouvy. V obou případech, tj. jak v případě, že dodatek k smlouvě bude, tak i v případě, že dodatek ke smlouvě uzavřen nebude, a kupující nestihne bytový dům dostavět v souladu se smlouvou, náleží městu, jakožto prodávajícímu, nárok na smluvní pokutu ve výši 1 mil Kč a právo na odstoupení od smlouvy. Pro případ využití práva na odstoupení od smlouvy, zakotvuje smlouva mechanismus pro vypořádání se smluvních stran - došlo by k vypořádání zhodnocení předmětu převodu navrácením kupní ceny za předmět převodu a zaplacením ceny odpovídající zhodnocení předmětu převodu v místě a čase obvyklém dle znaleckého posudku, přičemž po dobu případného zatížení zástavním právem by kupujícímu právo na vypořádání zhodnocení předmětu převodu nenáleželo. V obou případech (v případě uzavření i neuzavření dodatku) by tak město mohlo využít svého práva na odstoupení od smlouvy, přičemž v případě uzavření dodatku a umožnění zatížení předmětu převodu by město výše uvedeným mechanismem získalo pozemek s budovou dotčený zástavním právem, kupující by se musel vypořádat s jeho výmazem a až následně by mu náleželo právo na vypořádání dle smlouvy. Nutno však podotknout, že za předpokladu, že bude uzavřen dodatek ke smlouvě a kupujícímu tak bude umožněno získat finanční prostředky na dofinancování výstavby, je zde s ohledem na výše uvedený skutkový stav nízká míra pravděpodobnosti, že k odstoupení od smlouvy a s tím spojeným dopadům dojde. 
S ohledem na výše uvedené, a to s podporou ve stanovisku LPO viz níže, se jeví vhodným navrhovaný dodatek ke smlouvě uzavřít.

Doplňující informace
k žádosti o uzavření dodatku ke kupní smlouvě s předkupním právem a smlouvou o zřízení služebnosti jednatelka společnosti HOME MONT, s.r.o. doložila:

- fotodokumentaci rozestavěnosti stavby, viz příloha č. 1 předloženého materiálu;
- způsob financování stavby „Smlouvu o úvěru“ v celkové výši xxxxxxx Kč a investiční bilanci potřeb a zdrojů financování akce, ze které vyplývá, že financování stavby v plné výši zajištěno nebylo, (viz příloha č. 2 předloženého materiálu). 

- k podmínkám pro použití dotace, sdělení ve znění kapitoly 10. z programu Podporované byty pro rok 2020, a to: „k podporovanému bytu ani k bytovému domu, ve kterém vznikly podporované byty, nezřídí příjemce dotace zástavní právo ve prospěch třetí osoby s výjimkou zástavního práva, kterým je zajištěn úvěr poskytnutý příjemci dotace na výstavbu těchto bytů“. 

Stanovisko odboru legislativního a právního

Odbor legislativní a právní k věci viz níže uvádí, že základním východiskem pro zvolení dalšího postupu ve věci je důkladné zmapování faktického stavu, tj. fáze výstavby bytového domu, a to za účelem posouzení reálnosti naplnění podmínky stanovené kupujícímu ve čl. VI. odst. 1 a 2 smlouvy, tj. dostavění bytového domu do 36ti měsíců ode dne nabytí účinnosti kupní smlouvy (20. 3. 2022). Je-li kupující ve výstavbě tak daleko, jak uvádí v e-mailové komunikaci, je pravděpodobné, že za předpokladu umožnění dofinancování výstavby prostřednictvím úvěru výstavba bytového domu proběhne do smlouvou požadovaného termínu a bude tak dosaženo účelu smlouvy. V takovém případě lze proto doporučit uzavření dodatku ke smlouvě, ve kterém se smluvní strany dohodnou na výjimce ze zákazu zatížení předmětu převodu zakotveného v čl. VIII. odst. 5 smlouvy. 

Oborem legislativním a právním navrhovaná formulace do dodatku viz níže:

 „Smluvní strany se dohodly na výjimce za zákazu zatížení zřízením zástavního práva k pozemku par. č. 373, ostatní plocha, jiná plocha, v k. ú. Radvanice, obec Ostrava, zapsaného u Katastrálního úřadu pro Moravskoslezský kraj, katastrální pracoviště Ostrava, na listu vlastnictví č. 1962, stanovené v čl. VIII. odst. 5 smlouvy, a to ve prospěch banky financující výstavbu bytového domu, a to k zajištění dluhu kupujícího vzniklého z úvěrové smlouvy uzavřené mezi kupujícím a financující bankou, kterou banka poskytne kupujícímu úvěr v potřebné výši k dofinancování realizace výstavby bytového domu. Smluvní strany se dále dohodly, že kupující zajistí (a prodávajícímu prokáže), aby v zástavní smlouvě byla sjednána povinnost zástavního věřitele oznámit kupujícímu, jakožto zástavci, započetí výkonu zástavního práva dle ust. § 1362 Občanského zákoníku bez ohledu na jím zvolený způsob výkonu zástavního práva. V případě zastavení pozemku je kupující povinen bezodkladně oznámit prodávajícímu, že mu bylo zástavním věřitelem oznámeno započetí výkonu zástavního práva dle ust. § 1362 Občanského zákoníku.“ 

 
Dále navrhujeme, aby bylo v dodatku sjednáno, že pro tento případ zatížení pozemku se neuplatní ustanovení čl. VIII odst. 6 smlouvy. Bez tohoto dovětku by platilo, že nám musí před zatížením předmětu převodu kupující učinit nabídku ke koupi.
 
Pro případ, že by se nyní statutární město Ostrava, jakožto prodávající, rozhodlo postupovat opačným způsobem, tj. kupujícímu neumožnit prostřednictvím uzavření dodatku zatížení předmětu převodu za účelem získání prostředků pro dofinancování výstavby, nebude kupující s největší pravděpodobností schopen bytový dům dostavět do smlouvou požadovaného termínu a dosáhnout tak účelu smlouvy, čímž by došlo nejen k nástupu faktických dopadů, ale rovněž ze smlouvy vyplývajících dopadů právních, tj. povinnosti kupujícího zaplatit smluvní pokutu ve výši 1 000 000 Kč a možnosti prodávajícího využít práva na odstoupení od smlouvy. Na tomto místě považuje odbor legislativní a právní za nutné podotknout, že využití práva na odstoupení od smlouvy dle čl. VI. odst. 4 a VII. odst. 1 smlouvy za situace, kdy kupující nedodrží lhůtu 36ti měsíců pro dokončení výstavby proto, že mu ze strany prodávajícího nebylo umožněno zatížit předmět převodu a získat tak prostředky na dofinancování výstavby, které mu chybí, přičemž se tato výstavba nachází v okamžiku žádosti kupujícího v pokročilé fázi, by mohlo být napadeno s poukazem na neposkytnutí důvodné součinnosti ze strany města. 

Závěrem lze shrnout, že pro rozhodnutí o dalším postupu ve věci je nejdůležitějším řádné posouzení fáze výstavby, respektive reálnosti dokončení výstavby bytového domu do smlouvou požadovaného termínu. Jestliže je dokončení výstavby v souladu se smlouvou reálné, avšak pro dokončení výstavby kupujícímu chybí finanční prostředky, jeví se vhodným přistoupit k uzavření dodatku ke smlouvě v duchu výše uvedeného. Nutno podotknout, že ani pro případ uzavření dodatku a umožnění zatížení předmětu převodu nelze vyloučit riziko nedostavění bytového domu do smlouvou požadovaného termínu. Nicméně i v takovém případě, stejně jako v případě, že by dodatek uzavřen nebyl a zatížení předmětu převodu by nebylo umožněno, by statutárnímu městu Ostrava, jakožto prodávajícímu, pro případ, že výstavba nebude dokončena do smlouvou požadovaného termínu, náleželo vedle smluvní pokuty ve výši 1 000 000 Kč, také právo na odstoupení od smlouvy. Pro případ využití práva na odstoupení od smlouvy (s přihlédnutím k případnému riziku viz výše) by došlo k vypořádání zhodnocení předmětu převodu mezi smluvními stranami v souladu s čl. VII. odst. 3 (ii) a odst. 3.2 smlouvy a čl. VII odst. 6 smlouvy, tedy vrácení kupní ceny za předmět převodu a zaplacení ceny odpovídající zhodnocení předmětu převodu v místě a čase obvyklém dle znaleckého posudku, přičemž po dobu případného zatížení zástavním právem nebude kupujícímu právo na vypořádání zhodnocení předmětu převodu náležet."
Projednáno v radě města 
Rada města na své schůzi dne 6. 4. 2021 souhlasila s návrhem tak, jak je uvedeno v bodě 1) návrhu usnesení předloženého materiálu. 

Upozornění
Tento materiál obsahuje informace podléhající ochraně osobních údajů, které by neměly být zveřejňovány dle zák. č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů, jelikož jsou chráněny zák. č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů.
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