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M a t e r i á l

pro zasedání Zastupitelstva města Prostějova, konané 
dne 30. 04. 2019.
Název materiálu:
Prominutí části smluvní pokuty za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice
Předkládá: 

Rada města Prostějova



Mgr. Jiří Pospíšil, 1. náměstek primátora, v. r. 
Návrh usnesení:


Zastupitelstvo města Prostějova 
varianta A:

n e s c h v a l u j e 
prominutí části smluvní pokuty ve výši 432.000 Kč za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice (v současnosti označen jako pozemky p.č. 100/21 a st.p.č. 765, oba v k.ú. Krasice) vyplývající z ujednání čl. VI odst. 3 Smlouvy kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 ze dne 02.04.2009.
varianta B:

s c h v a l u j e 
z důvodů uvedených v důvodové zprávě k materiálu prominutí části smluvní pokuty ve výši 432.000 Kč za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice (v současnosti označen jako pozemky p.č. 100/21 a st.p.č. 765, oba v k.ú. Krasice) vyplývající z ujednání čl. VI odst. 3 Smlouvy kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 ze dne 02.04.2009 za následujících podmínek:

a) ze strany žadatelů bude uhrazena část smluvní pokuty ve výši 48.000 Kč,

b) žadatelé nahradí Statutárnímu městu Prostějovu náklady vynaložené na vymáhání předmětné smluvní pokuty soudní cestou,

c) ze strany Statutárního města Prostějova nebude požadována úhrada úroků z prodlení žadatelů se zaplacením předmětné smluvní pokuty.   

Důvodová zpráva:

     Smlouvou kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 ze dne 02.04.2009 (dále též jen „Kupní smlouva“) prodalo město Prostějov do společného jmění žadatelů (v současnosti oba bytem Prostějov, Na Vyhlídce 171/19, PSČ: 796 04), pozemek p.č. 100/21 o výměře 639 m2 v k.ú. Krasice. Tento pozemek se nachází u areálu nové nemocnice, na ulici Wichterlova. V Kupní smlouvě se kupující zavázali provést nejpozději do 3 let ode dne podpisu Kupní smlouvy oběma smluvními stranami, tj. do 02.04.2012, na převáděném pozemku výstavbu rodinného domu včetně souhlasu Stavebního úřadu Městského úřadu v Prostějově s jeho užíváním, a to za dodržení kritérií pro výstavbu rodinných domů uvedených v příloze Kupní smlouvy. V  Kupní smlouvě smluvní strany sjednaly pro případ prodlení kupujících se splněním závazku výstavby rodinného domu smluvní pokutu ve výši 20.000 Kč za každý měsíc prodlení. 

Záležitost je řešena pod sp. zn. OSMM 304/2006.
     Žadatelé ve lhůtě do 02.04.2012 výstavbu rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice vůbec nezahájili. Statutární město Prostějov proto dne 14.08.2012 od Kupní smlouvy odstoupilo. Ke dni odstoupení od smlouvy vznikla žadatelům povinnost zaplatit Statutárnímu mstu Prostějovu smluvní pokutu v celkové výši 80.000 Kč. Žadatelé ani v náhradním termínu stanoveném ze strany Statutárního města Prostějova fyzicky nepředali pozemek p.č. 100/21 v k.ú. Krasice zpět a nevyvinuli součinnost nutnou pro zpětný zápis vlastnického práva Statutárního města Prostějova k pozemku v katastru nemovitostí. Dne 04.12.2012 byla proto ze strany Statutárního města Prostějova podána proti žadatelům u Okresního soudu v Prostějově žaloba na určení vlastnického práva k pozemku. Žadatelé s odstoupením Statutárního města Prostějova od Kupní smlouvy nesouhlasili a vlastnické právo k pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice tak bylo sporné. Statutární město Prostějov a žadatelé se následně dne 10.06.2013 vzájemně dohodli na úpravě mezi nimi sporných a pochybných práv k pozemku a uzavřeli Dohodu o narovnání č. 2013/50/208 (dále též jen „Dohoda o narovnání“). Dle podmínek Dohody o narovnání zaplatili žadatelé Statutárnímu městu Prostějovu část smluvní pokuty za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice ve výši 40.000 Kč (úhrada zbylé části smluvní pokuty ve výši 40.000 Kč nebyla ze strany Statutárního města Prostějova požadována). V rámci Dohody o narovnání udělilo Statutární město Prostějov žadatelům výjimku ze smluvně dohodnutých kritérií pro výstavbu rodinných domů v dané lokalitě a umožnilo jim posunutí stavební čáry z 6 m na 8 m a posunutí maximální možné hloubky zástavby na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice o 6 m, tj. na 27 m od uliční hranice parcely, a byla prodloužena lhůta pro výstavbu rodinného domu žadatelů  na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice, a to tak, že lhůta byla nově stanovena v délce 8 měsíců od nabytí právní moci rozhodnutí Stavebního úřadu Magistrátu města Prostějova o vydání stavebního povolení, nejpozději však do 31.12.2014. Dne 07.10.2013 bylo Stavebním úřadem Magistrátu města Prostějova vydáno rozhodnutí o umístění stavby a stavební povolení na stavbu rodinného domu žadatelů, které nabylo právní moci dne 30.11.2013. V souladu s podmínkami schválenými Zastupitelstvem města Prostějova a dohodnutými v Dohodě o narovnání měla tedy lhůta pro výstavbu rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice uplynout dne 30.07.2014.
     Následně byl dne 03.12.2014 mezi Statutárním městem Prostějovem a žadatelem uzavřen dodatek ke Kupní smlouvě, v němž bylo vzájemně dohodnuto další prodloužení lhůty pro výstavbu předmětného rodinného domu, tentokrát do 30.11.2015. Smluvní pokuta v souvislosti s prodlením žadatelů s výstavbou rodinného domu v období od 31.07.2014 do uzavření dodatku ve výši 80.000 Kč nebyla ze strany Statutárního města Prostějova požadována.

     Ze strany žadatelů bylo ještě jednou dne 13.10.2015 požádáno o schválení posunutí termínu kolaudace jejich rodinného domu, a to do 31.12.2016. Zastupitelstvo města Prostějova projednalo předmětnou žádost na zasedání dne 02.11.2015 a prodloužení lhůty neschválilo.
     Dne 28.02.2018 prohlásili žadatelů Stavebnímu úřadu Magistrátu města Prostějova, že stavba rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice byla dokončena ke dni 30.12.2017, a požádali o její zápis do registru RÚIAN (stavba dle tehdejší právní úpravy již nevyžadovala kolaudaci či souhlas s jejím užíváním). Tím, že stavba rodinného domu žadatelů na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice (nově označen jako pozemky p.č. 100/21 a st. p.č. 765, oba v k.ú. Krasice) byla provedena až k 30.12.2017, došlo k jejich prodlení s výstavbou v délce 24 měsíců a žadatelům tak vznikla dle ujednání Kupní smlouvy ve znění Dohody o narovnání a Dodatku č. 1 povinnost zaplatit Statutárnímu městu Prostějovu smluvní pokutu ve výši 480.000 Kč. 

     Statutární město Prostějov prostřednictvím Odboru správy a údržby majetku města Magistrátu města Prostějova opakovaně vyzývalo žadatele k úhradě smluvní pokuty a upozorňovalo je na možnost podání žaloby u příslušného soudu v případě, že dluh nebude uhrazen ani v náhradních termínech. Žadatelé však nejprve nepřebírali poštu a výzvy jim nebylo možno doručit a následně byly výzvy převzaty, ale smluvní pokuta nebyla uhrazena. 

    Na zaslané výzvy k zaplacení smluvní pokuty reagovali žadatelé žádostmi o upuštění od uložení smluvní pokuty. Zastupitelstvo města Prostějova projednalo předmětnou žádost na zasedání dne 27.08.2018 a prominutí smluvní pokuty ve výši 480.000 Kč žadatelům neschválilo. O nevyhovění žádosti byli informováni a byli opětovně vyzváni k zaplacení předmětné smluvní pokuty. 

     Vzhledem k tomu, že k úhradě smluvní pokuty ze strany žadatelů nedošlo ani v náhradní lhůtě, nezbylo než přistoupit k vymáhání jejího zaplacení soudní cestou tak, aby nedošlo k promlčení nebo zániku závazku, v souladu s povinností obce zajistit péči řádného hospodáře o obecní majetek v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů, a Pravidly hospodaření s majetkem Statutárního města Prostějova. 

    Dne 20.02.2019 byl na návrh Statutárního města Prostějova vydán Okresním soudem v Prostějově elektronický platební rozkaz č.j. EPR 302294/2018-8, v němž bylo žadatelům uloženo, aby do 15 dnů ode dne doručení EPR zaplatili Statutárnímu městu Prostějovu společně a nerozdílně částku ve výši 480.000 Kč s úrokem ve výši 8,5 % ročně z částky 480.000 Kč od 01.06.2018 do zaplacení (ke dni zpracování materiálu činí výše úroku z prodlení 35.658 Kč a každý další den prodlení se zvyšuje o cca 111,80 Kč – pozn. OSÚMM) a nahradili Statutárnímu městu Prostějovu náklady řízení ve výši 19.400 Kč, nebo aby proti EPR podali odpor. 

     Žadatelé podali proti uvedenému EPR dne 07.03.2019 odpor, čímž byl EPR v plném rozsahu zrušen a ve věci bude soudem nařízeno jednání. Nárok uplatněný Statutárním městem Prostějovem žadatelé neuznávají a ve vyjádření ve věci samé zaslaném Okresnímu soudu v Prostějově dne 27.03.2019 (viz příloha) mimo jiné navrhují, aby soud nepřiměřeně vysokou smluvní pokutu snížil na nulu, resp. nepřiznal, jelikož porušením povinnosti nedošlo k žádné škodě a ani v budoucnu žádná škoda nehrozí. Dále uvádějí, že hodnota a význam zajišťované povinnosti byla pouze taková, aby byl pozemek (a související lokalita) v přiměřené době zastavěn a aby se Statutární město Prostějov vyhnulo pouhým investorům do nemovitostí, resp. takovým zájemcům o pozemky, kteří by je koupili pouze jako investici bez skutečného zájmu vystavět pro sebe rodinný dům, resp. aby spekulovali na navýšení hodnoty pozemků v budoucnu. O takový případ se u žadatelů dle jejich vyjádření nejednalo, když tito již výstavbu svého rodinného domu dokončili, mají nemovitost stále ve svém vlastnictví a po celou dobu za plného úsilí a přes objektivní potíže usilovali o co nejrychlejší výstavbu vlastního bydlení. Jiný význam dle jejich stanoviska smluvní pokuta neměla. Žadatelé namítají, že vymáhání smluvní pokuty Statutárním městem Prostějovem je zneužitím jeho práva a výkonem práva proti dobrým mravům, jelikož takto přísně postupuje pouze proti žadatelům , ačkoliv v jiných případech se stejnými parametry postupovalo méně přísně, případně smluvní pokuty prominulo nebo postupně ustupovalo ze stanovených podmínek, tak aby je jiní stavebníci dokázali splnit, či podmínky upravovalo (zrušení regulativů), aby pro jejich porušení nemuselo vymáhat smluvní pokuty. Žadatelé mají za to, že pokud by mělo být žalobě Statutárního města Prostějova vyhověno, jednalo by se o porušení zásady občanského zákoníku uvedené v § 2 odst. 3, tedy že by výklad a použití právního předpisu bylo v rozporu s dobrými mravy a vedlo by ke krutosti a bezohlednosti urážející obyčejné lidské cítění. Mají za to, že pokud by museli uhradit Statutárnímu městu Prostějovu téměř 0,5 mil. Kč, bylo by to vůči nim příliš a zbytečně kruté a přísné, když jejich jednáním nikomu nezpůsobili škodu ani jinou újmu, a samotná výstavby domu byla pro ně již tak velice finančně, fyzicky a psychicky náročná.

     Zároveň byla dne 13.03.2019 do datové schránky Statutárního města Prostějova doručena ze strany právního zástupce, advokáta Mgr. Martina Začala, výzva ke smírnému jednání ve věci zaplacení smluvní pokuty ve výši 480.000 Kč (viz příloha). Ve výzvě mimo jiné žádá o schůzku, jejímž účelem by mělo být pokusit se dosáhnout smíru ve věci, jelikož žadatelé mají za to, že vedení soudního řízení není prospěšné pro žádnou ze stran a pro obě strany je účelnější dosáhnout vzájemného smíru. Vzájemný smír je dle jejich názoru nejefektivnějším, nejrychlejším, ale i nejlevnějším řešením dané situace.

     Informace o doručení výzvy ke smírnému jednání ve věci o zaplacení smluvní pokuty ve výši 480.000 Kč projednala porada primátora dne 27.03.2019 a vzala předložené informace na vědomí a uložila OSÚMM sjednat osobní schůzku s žadatelem a jejich právním zástupcem za účasti Mgr. Jiřího Pospíšila, 1. náměstka primátora, za účelem jednání o dosažení vzájemného smíru.

     Osobní schůzka s právním zástupcem za přítomnosti 1. náměstka primátora Mgr. Jiřího Pospíšila proběhla dne 29.03.2019. V návaznosti na tuto schůzku nabídli žadatelé  prostřednictvím svého právního zástupce Mgr. Martina Začala za účelem smírného řešení uhrazení 10% z žalované částky, tj. 48.000 Kč. Jsou přesvědčeni, že by soud více v soudním řízení nepřiznal. K tomuto Mgr. Martin Začal za klienty v zaslané e-mailové zprávě připomenul, že již dříve uhradili na smluvních pokutách částku 40.000 Kč. K výhodnosti této nabídky dodal, že je třeba přičíst v případě smíru soudem vrácený soudní poplatek a naopak pro případ nedohody je třeba vzít v úvahu náklad soudního poplatku a jiné náklady soudního řízení. Mgr. Martin Začal v nabídce uvedl, že věří, že rada i zastupitelstvo zváží spravedlivě veškeré okolnosti, které dle jeho názoru nečiní z jeho klientů specifický případ, který by zasluhoval trvání na takto nepřiměřeně vysoké smluvní pokutě.

     Odbor správy a údržby majetku města k předmětné záležitosti uvádí následující:

· kritéria pro výstavbu rodinných domů uvedená v přílohách všech kupních smluv na prodej pozemků v  lokalitě u nové nemocnice byla schválená Zastupitelstvem města Prostějova a byla všem zájemcům o koupi pozemků známá dostatečně předem v rámci procesu prodeje formou aukce; zprostředkovatel prodeje – společnost OMEGA spol. s r.o., zájemce o koupi pozemků s těmito kritérii předem seznamoval, veškeré podmínky města Prostějova byly zveřejněny a kupující jejich přijetí odsouhlasili dobrovolně a svobodně v rámci uzavření kupních smluv,
· všichni kupující měli při koupi pozemků shodné podmínky, přičemž jakákoliv změna podmínek prodeje, ať už se jednalo o konkrétní změnu kritérií pro výstavbu RD, či prodloužení termínu jejich výstavby, byla vždy pečlivě zhodnocena orgány města Prostějova a bylo o nich jednotlivě rozhodováno,
· žadatelům bylo v jejich žádostech několikrát vyhověno: 
· Zastupitelstvo města Prostějova rozhodlo dvakrát o tom, že smluvní pokuty, které vznikly z prodlení, nebudou uplatněny, resp. že nebudou požadovány v celé výši (v dohodě o narovnání schválené ZMP dne 16.04.2013 nebyla uplatňována smluvní pokuta ve výši nad 40.000 Kč, když celková výše smluvní pokuty ke dni uzavření dohody o narovnání činila 280.000 Kč; v dodatku č. 1 ke Kupní smlouvě schváleném ZMP dne 23.09.2014 nebyla uplatňována smluvní pokuta  za období od 31.07.2014 do uzavření dodatku 03.12.2014, tj. ve výši 80.000 Kč), 
· Zastupitelstvo města Prostějova v rámci dohody o narovnání schválilo dvě výjimky z kritérií pro výstavbu RD žadatelů spočívající v posunutí stavební čáry a posunutí maximální hloubky zástavby a 
· dvakrát bylo Zastupitelstvem města Prostějova schváleno prodloužení termínu výstavby jejich rodinného domu, poprvé v rámci dohody o narovnání (do 8 měsíců od nabytí právní moci rozhodnutí Stavebního úřadu Magistrátu města Prostějova o vydání stavebního povolení, nejpozději však do 31.12.2014) a podruhé v rámci dodatku č. 1 ke Kupní smlouvě (do 30.11.2015),
· je skutečností, že orgány Statutárního města Prostějova mnohokrát projednávaly záležitosti týkající se výstavby RD v lokalitě u nové nemocnice; žádosti byly vždy podrobně odůvodněny a o dalším postupu bylo ze strany orgánů města rozhodováno po projednání a zvážení všech okolností; v převážné většině případů bylo žádostem ze strany Zastupitelstva města Prostějova vyhověno, a to buď plně, nebo alespoň částečně,
· smluvní pokuta sjednaná ve Smlouvě kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 z 02.04.2009 je ve shodné výši jako ve všech ostatních kupních smlouvách na převod pozemků v lokalitě u nové nemocnice a tuto smluvní pokutu považujeme za přiměřenou,

· v případě, že bude žádosti o prominutí části smluvní pokuty Zastupitelstvem města Prostějova vyhověno a z jejich strany bude zaplacena část smluvní pokuty, která nebude prominuta, bude ze strany Statutárního města Prostějova vzata zpět žaloba podaná u Okresního soudu v Prostějově na zaplacení smluvní pokuty ve výši 480.000 Kč a soudem bude část zaplaceného soudního poplatku ve výši 80 % (15.520 Kč) vrácena; část soudního poplatku, která nebude Statutárnímu městu Prostějovu ze strany soudu vrácena (3.880 Kč) doporučujeme stanovit k náhradě (viz písm. b) varianty B návrhu usnesení).

     S ohledem na skutečnost, že v minulosti bylo Statutárním městem Prostějovem obdobným žádostem v převážné většině případů prodlení s výstavbou rodinných domů v lokalitě u nové nemocnice v celé výši či částečně vyhověno v rámci zajišťování péče o potřeby občanů obce, nemá Odbor správy a údržby majetku města námitky ke schválení prominutí části smluvní pokuty ve výši 432.000 Kč za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice (v současnosti označen jako pozemky p.č. 100/21 a st.p.č. 765, oba v k.ú. Krasice) vyplývající z ujednání čl. VI odst. 3 Smlouvy kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 ze dne 02.04.2009 žadatelům, dle varianty B návrhu usnesení.

     Rada města Prostějova na schůzi konané dne 16.04.2019 doporučila Zastupitelstvu města Prostějova postupovat dle varianty A návrhu usnesení, tj. neschválit prominutí části smluvní pokuty ve výši 432.000 Kč za prodlení s výstavbou rodinného domu na pozemku p.č. 100/21 v k.ú. Krasice (v současnosti označen jako pozemky p.č. 100/21 a st.p.č. 765, oba v k.ú. Krasice) vyplývající z ujednání čl. VI odst. 3 Smlouvy kupní a o zřízení předkupního práva č. 2009/16/018 ze dne 02.04.2009.

     Žadatelé nejsou vyjma výše uvedené smluvní pokuty dlužníky Statutárního města Prostějova. 

     Materiál byl předložen k projednání na schůzi Finančního výboru dne 23.04.2019.

Osobní údaje fyzických osob jsou z textu vyjmuty v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č.101/2000 Sb., o ochraně osobních údajů a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. Úplné znění materiálu je v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů k nahlédnutí na Magistrátu města Prostějova.
Přílohy: 
Vyjádření ve věci samé zaslané Okresnímu soudu v Prostějově dne 27.03.2019
Výzva ke smírnému jednání ve věci zaplacení smluvní pokuty ve výši 480.000 Kč z 13.03.2019 – tyto přílohy byly odstraněny z důvodu ochrany osobních údajů
situační mapa 

foto 

Prostějov 16. 04. 2019
Zpracovala:  Mgr. Alexandra Klímková, právník Odboru správy a údržby majetku města, v. r. 
Za správnost:  Mgr. Libor Vojtek, vedoucí Odboru správy a údržby majetku města, v. r. 
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