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Zastupitelstvo města Prostějova 

b e r e   n a   v ě d o m í

předložený návrh systémového řešení eliminujícího situace, kdy kupující pozemku nerealizuje závazky vyplývající z kupní smlouvy.
Důvodová zpráva: 

Rada města Prostějova na své schůzi konané dne 30.07.2013 projednala v bodě 23.2 Informace členů rady návrh zpracovat systémové řešení s cílem eliminovat situace, kdy kupující (pozemku) nerealizuje závazky vyplývající z kupní smlouvy, který vzala na vědomí s tím, že Bc. Vojtek zajistí zpracování uvedeného systému (např. pozemek pronajmout do doby zahájení stavby) se zaměřením na likvidaci dosavadních problémů a zamezení vzniku obdobných situací v budoucnu.

Na zasedání Zastupitelstva města Prostějova konaném dne 10.09.2013 v souvislosti s projednáváním bodu 16.16. Změna podmínek Kupní smlouvy č. 2006/16/007 ze dne 28.08.2006 a prominutí smluvní pokuty (žádost společnosti GALVA s.r.o.) přislíbil primátor Statutárního města Prostějova Miroslav Pišťák, že na příští zasedání zastupitelstva bude předložen materiál dle připomínek v diskusi (pozemky budou pronajímány a prodány v případě, až bude realizována stavba) s tím, že Ing. Baláš zajistí projednání materiálu v radě a poté v zastupitelstvu.

Odbor správy a údržby majetku města Magistrátu města Prostějova k uvedené problematice sděluje následující:

Je pravdou, že v období posledního roku se objevují případy, kdy kupující pozemků města Prostějova nerealizovali závazky vyplývající z kupních smluv v termínu, který byl stanoven v kupních smlouvách (např. MODŘANY Power, a.s., GALVA s.r.o. či REMOSTAV a.s.). Jedná se ve většině případů o smlouvy, které byly uzavírány v období před vznikem hospodářské krize, která vypukla po podpisu uvedených smluv a která ve svém důsledku způsobila, že kupující nebyli schopni své původně plánované záměry naplnit. Tímto také většina z nich argumentuje v žádostech o prodloužení termínů stanovených pro výstavbu objektů. Zároveň je třeba doplnit, že byla uzavřena v minulosti řada kupních smluv např. i na prodej pozemků v průmyslové zóně města Prostějova, jejichž dohodnuté závazky byly řádně a včas splněny (např. HOPI, s.r.o., Ile Noire, s.r.o., Windmöller & Hölscher Czech s.r.o., SPEDITION FEICO, spol. s r.o., MICOS spol. s r.o., Mubea IT Spring Wire, s.r.o., Saint-Gobain Weber Terranova, a.s., MARTEK MEDICAL a.s. a další). 

Domníváme se tudíž, že otázka případného neplnění podmínek vyplývajících z kupních smluv nevyplývá z konkrétně smluvně sjednaných podmínek, nýbrž souvisí v převážné většině s nastalou hospodářskou krizí, nepříznivým vývojem na trhu a případnou nestabilní koncepcí budoucího investora a jeho neschopností pružně a konečným způsobem reagovat na hospodářskou situaci. 

Převážná většina smluv uzavíraných na prodej pozemků se závazkem výstavby zajišťuje uvedený závazek několika instituty. Těmito zajišťujícími instituty jsou zejména:

· smluvní pokuta pro případ prodlení se splněním závazku výstavby (povinnost zaplatit smluvní pokutu vzniká bez ohledu na to, zda porušením povinnosti vznikla Statutárnímu městu Prostějovu škoda),

· možnost odstoupení Statutárního města Prostějova od kupní smlouvy v případě, že stavba na pozemku nebude vůbec zahájena, 

· zákaz zatížení pozemku zástavními právy, věcnými břemeny či jinými právy pod sankcí smluvní pokuty, apod.

Rozsah zajištění vycházel v jednotlivých případech z konkrétních podmínek prodeje schválených v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), v platném znění, Zastupitelstvem města Prostějova a zároveň z ochoty kupujícího konkrétní zajišťovací instituty původně navržené ze strany Odboru správy a údržby majetku města Magistrátu města Prostějova akceptovat.

Zároveň s výše uvedeným má Statutární město Prostějov možnost domáhat se případné náhrady škody způsobené nesplněním sjednané podmínky výstavby, v kupních smlouvách se zřizuje předkupní právo Statutárního města Prostějova k předmětnému pozemku apod. 

Co se týká způsobu úhrady kupní ceny, je v převážné většině případů požadováno její zaplacení před uzavřením kupní smlouvy, kdy nehrozí, že by kupní cena nebyla ze strany kupujícího uhrazena nebo došlo k prodlení s úhradou. V případě požadavku ze strany budoucího kupujícího byly u některých případů využívány notářské úschovy peněz a listin či forma dokumentárního akreditivu u banky. V žádném z případů převodu pozemků z vlastnictví Statutárního města Prostějova nedošlo k situaci, kdy by kupní cena byla uhrazena s prodlením nebo že by nebyla uhrazena vůbec. Zde je Statutární město Prostějov stoprocentně úspěšné.

Výše uvedená zajištění považuje Odbor správy a údržby majetku města v rámci zákonných možností za dostačující. Je však nutno dodat, že žádný zajišťující institut není schopen přimět zavázaného, aby svůj závazek ze smlouvy řádně a včas splnil. V případě však, kdy nejsou dohodnuté podmínky plněny, nastupují represivní prvky jako je smluvní pokuta. Tyto sankce je však nutno ze strany Statutárního měst Prostějova důsledně a včas po dlužnících vymáhat.

Řešení problematiky zajištění výstavby objektu investora na pozemku Statutárního města Prostějova prvotně formou pronájmu (tj. užívání pozemku za úplatu) a teprve po dostavbě požadovaného objektu prodejem do vlastnictví investora stavby, což současná právní úprava umožňuje, zcela jistě řeší problém výstavby objektu, tudíž nenastane situace, že by byl odprodán pozemek a stavba na něm nebyla ve stanovené lhůtě realizována. Tento postup má ovšem své nevýhody, které se domníváme, že budou pro budoucí investory (zejména se zahraničními vlastníky) nepřekonatelné, a těmi jsou:

· možnost postavit dle současné legislativy pouze stavbu dočasnou, nikoliv trvalou,

· povinnost platit nájemné, což znamená další finanční zatížení investora (aby nedocházelo k finanční podpoře, bylo by nutné nájemné sjednat jako nájemné v místě a čase obvyklé, které je nutno určit znaleckým posudkem, s tím, že o uhrazené nájemné není možné snížit kupní cenu za pozemek),

· ztížení financování výstavby formou úvěru,

· nejistota budoucího převodu pozemku do vlastnictví investora,

· převody stavební pozemků nejsou jako převody ostatních pozemků osvobozeny od daně z přidané hodnoty.

Pronájem s následným prodejem má ovšem i dosti podstatná rizika na straně Statutárního města Prostějova, a to zejména riziko, že nebude placeno nájemné v okamžiku, kdy na pozemku již bude stát rozestavěná či hotová stavba, nebo riziko, že nebude pozemek nakonec ze strany investora odkoupen a nebude zaplacena kupní cena, byť na pozemku bude stát stavba cizího vlastníka.

Je zřejmé, že všichni budoucí investoři hodlají financovat výstavbu svých budoucích objektů z finančních prostředků poskytnutých finančními ústavy a že požadavky financujících ústavů se zvyšují. 

Předpokládáme a ze zkušeností získaných při nakládání s nemovitým majetkem máme informace, že pro budoucího investora je více než problematické, ne-li nemožné, získat finanční prostředky na realizaci svého investičního záměru od finančního ústavu v případě, že není stoprocentně zajištěno vlastnictví pozemku, na němž má budoucí stavba stát. Navíc v současné situaci, kdy lze s největší pravděpodobností předpokládat, že 01.01.2014 nabude účinnosti zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „nový občanský zákoník“), jež zavádí princip, že stavba je součástí pozemku, nebude dle našeho názoru možné ani rozhodnout o umístění stavby na cizím pozemku, vydat stavební povolení na takovou stavbu, případně ji zkolaudovat. Takovou stavbu nebude možné podle nových katastrálních předpisů zapsat do katastru nemovitostí. Zákony týkající se úpravy např. stavebního zákona v souvislosti s nabytím účinnosti nového občanského zákoníku však prozatím nebyly vydány a Stavební úřad Magistrátu města Prostějova není schopen se v současné době vyjádřit k tomu, jaká nastane situace po 01.01.2014.

Dle ustanovení § 1084 a 1086 nového občanského zákoníku připadá stavba zřízená na cizím pozemku vlastníkovi pozemku s tím, že vlastník pozemku nahradí osobě, která zřídila na cizím pozemku stavbu v dobré víře, účelně vynaložené náklady. Kdo v dobré víře zřídil na cizím pozemku stavbu, má právo domáhat se po vlastníku pozemku, který o zřizování stavby věděl a bez zbytečného odkladu ji nezakázal, aby mu pozemek převedl za obvyklou cenu. Také vlastník pozemku má právo po zřizovateli stavby požadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. Soud na návrh některé ze stran přikáže pozemek do vlastnictví zřizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastníku pozemku náhradu.

Nový občanský zákoník také např. zavádí naprosto nový institut – právo stavby, kdy pozemek může být zatížen věcným právem jiné osoby (stavebníka) mít na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezáleží na tom, zda se jedná o stavbu již zřízenou či dosud nezřízenou. Právo stavby je věc nemovitá. Stavba vyhovující právu stavby je jeho součástí, ale také podléhá ustanovením o nemovitých věcech. Právo stavby lze zřídit jen jako dočasné; nesmí být zřízeno na více než 99 let. Právo stavby ovšem nelze omezit rozvazovací podmínkou; byla-li rozvazovací podmínka ujednána, nepřihlíží se k ní. Bylo-li právo stavby zřízeno za úplatu a ujednala-li se úplata v opětujících se dávkách jako stavební plat, zatěžuje právo stavby pozemek jako reálné břemeno. Jedná se však o nový institut, se kterým nemáme žádnou zkušenost a jeho možnost uplatnění v praxi se ukáže teprve v budoucnu.

Od 01.01.2014 bude možné do katastru nemovitostí zapsat zákaz zřídit zástavní právo na předmětném pozemku nebo pozemek převést na jiného. Tuto možnost Odbor správy a údržby majetku města u budoucích prodejů doporučuje využít a zákaz zcizení a zatížení pozemku sjednaný v kupní smlouvě doporučuje zveřejnit v katastru nemovitostí.

S ohledem na výše uvedené Odbor správy a údržby majetku města doporučuje:

· při vyjednáváních s budoucími kupujícími pozemků Statutárního města Prostějova prvotně požadovat variantu pronájmu a teprve po realizaci stavby (v případě, že to právní předpisy po 01.01.2014 umožní) odprodej předmětného pozemku s tím, že výše nájemného bude stanovena ve výši obvyklého nájemného stanoveného znaleckým posudkem a o zaplacené nájemné nebude možno snížit kupní cenu (kupní cena bude stanovena minimálně ve výši stanovené znaleckým posudkem),

· v případě nedokončení stavby či následného neodkoupení pozemku Statutárního města Prostějova pod realizovanou stavbou ze strany investora, požadovat odstranění stavby (tento postup bude možno patrně uplatnit pouze do doby do nabytí účinnosti nového občanského zákoníku, poté bude možné se domáhat soudní cestou přikázání pozemku do vlastnictví zřizovatele stavby – zde je ale nutno počítat s tím, že výše náhrady za pozemek bude soudem stanovena ve výši obvyklé ceny pozemku patrně určené znalcem, cenu nebude možno určit vyšší),

· v případě, že bude možné po nabytí účinnosti nového občanského zákoníku tento institut využít, umožnit výstavbu objektu na pozemku Statutárního města Prostějova formou zřízení práva stavby, a to za úplatu na dobu určitou stanovenou rozhodnutím Zastupitelstva města Prostějova,

· v případě nesouhlasu investora s realizací jeho stavby na pozemku Statutárního města Prostějova, uplatňovat i nadále již používané zajišťovací instituty, tj.:

• 
platba kupní ceny před podpisem kupní smlouvy, 

• 
zřízení předkupního práva města, 

• 
zajištění smluvní pokutou pro případ prodlení se splněním závazku výstavby, 

• 
sjednání možnosti odstoupení města od kupní smlouvy v případě, že stavba na pozemku nebude vůbec zahájena, 

• 
do doby dokončení výstavby objektu na převáděném pozemku zákaz převodu pozemku nebo jeho části na třetí osobu, zákaz jeho pronájmu či zatížení věcným břemenem či jiným věcným právem ve prospěch třetí osoby, a minimálně do doby dokončení hrubé stavby objektu zákaz zatížení pozemku nebo jeho části zástavním právem, vše pod sankcí smluvní pokuty; po nabytí účinnosti nového občanského zákoníku doporučujeme zákazy zcizení či zatížení nechat zapsat do katastru nemovitostí (tzn. že tato zákazy budou patrny z výpisu z katastru nemovitostí), byť lze předpokládat, že vklady jednotlivých práv do katastru nemovitostí budou po 01.01.2014 zpoplatňovány katastrálními úřady jednotlivě.

     Rada města Prostějova na své schůzi konané dne 22.10.2013 vzala předložený návrh systémového řešení eliminujícího situace, kdy kupující pozemku nerealizuje závazky vyplývající z kupní smlouvy, na vědomí.

V Prostějově dne 23.10.2013

Osoba odpovědná za zpracování materiálu:

Bc. Libor Vojtek, vedoucí Odboru SÚMM, v zastoupení 
Mgr. Alexandra Klímková, vedoucí oddělení nakládání s majetkem města – právník Odboru SÚMM v. r.
Zpracovala:
Mgr. Alexandra Klímková v. r.


vedoucí oddělení nakládání s majetkem města – právník Odboru SÚMM
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