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ZASTUPITELSTVO StatutárníHO městA opavY


	Dne: 
	27.2.2012
	Bod programu:
	11/9

	

	

	Věc:
	Dodatek č.1 a ručitelský závazek-SB Development s.r.o.-„ROHLÍK“ 


	Důvod předložení:
	Dodatek ke smlouvě o nájmu a budoucí kupní smlouvě


	Zpracoval:
	Ing. Jiří Elbl – vedoucí odboru majetku města
Bronislava Hrbáčová – vedoucí oddělení pro správu a evidenci pozemků

	Předkládá:
	Ing. Pavla Brady – 1.náměstkyně primátora

	Projednáno:
	RMO dne: 13.2.2012

	Požadavek na úpravu rozpočtu:


	  NE 



	

	Návrh usnesení:

	
	Zastupitelstvo města

	
	
	schvaluje



	
	 
	uzavření Dodatku č.1 ke smlouvě o nájmu a budoucí kupní smlouvě ze dne 21.6.2006 a ručitelský závazek (MMOPP00A9ME3) uzavřený mezi pronajímatelem – Statutární město Opava se sídlem Horní náměstí 69, 
746 26 Opava zastoupené  Prof.PhDr. Zdeňkem Jiráskem,CSc.-primátor, 
IČ: 00300535 a SB Developmnet s.r.o. se sídlem Za Stolářstvím 1110/7, 
724 00 Ostrava-Stará Bělá jednajícím jednatelem panem Pavlem Šenkem, IČ: 26847213



	Důvodová zpráva

	Dne 21.6.2006 byla uzavřena Smlouva o nájmu a budoucí kupní smlouva mezi pronajímatelem – Statutárním městem Opavou zastoupeným primátorem Ing. Zbyňkem Stanjurou a  nájemcem           SB Developmnet s.r.o. jednajícím jednatelem společnosti Pavlem Šenkem na pronájem části pozemků parc.č. 3245 o výměře 135 m2 , parc.č. 3246 o výměře 315 m2, parc.č. 3247 o výměře 253 m2, parc.č. 182/1 o výměře 36 m2, parc.č. 183/2 o výměře 402 m2, parc.č. 183/1 o výměře 483 m2, parc.č. 186/2 o výměře 46 m2, parc.č. 183/3 o výměře 192 m2, parc.č. 185/1 o výměře 11 m2 a parc.č. 2420 o výměře 140 m2 vše v k.ú. Kateřinky u Opavy za účelem výstavby bytového domu s názvem „Rohlík“ (dále jen „smlouva“). 

Nájemce se ve smlouvě zavázal, že postaví na pronajatých pozemcích bytový dům dle projektové dokumentace schválené odborem hlavního architekta a územního plánu Magistrátu města Opavy             do 18 měsíců od zahájení stavby. Výstavbu zahájil nájemce na přelomu listopadu a prosince roku 2008 na základě stavebního povolení, které nabylo právní moci dne 19. 9. 2008. Nájemce byl tedy povinen stavbu bytového domu dokončit do června roku 2010. Součástí smlouvy je i dohoda                      o budoucím prodeji pozemků dotčených stavbou bytového domu za cenu 1.200,-- Kč/1m2 , ke kterému má dojít po povolení užívání bytového domu. 

Krátce po zahájení výstavby došlo k problémům v plánovaném financování stavby (viz. výroční zpráva nájemce za rok 2008 zveřejněná v obchodním rejstříku), a proto byla výstavba bytového domu zastavena. Dle tvrzení nájemce měla vliv na zastavení výstavby bytového domu i nastupující hospodářská krize. V průběhu roku 2009 a rovněž v roce 2010 požádal nájemce o prodloužení termínu dostavby bytového domu. O možnosti prodloužení termínu dostavby město s nájemcem jednalo a tato jednání vyústila v rozhodnutí rady města, která dne 29. 9. 2010 schválila pro předložení zastupitelstvu města dodatek č. 1 ke smlouvě, kterým se termín dostavby prodlužoval do 30. 4. 2013  a který obsahoval dohodu, že město nebude vůči nájemci uplatňovat žádné sankce za nedodržení původně sjednaného termínu dostavby. Dne 13. 12. 2010 na svém zasedání však zastupitelstvo města dodatek neschválilo a jeho projednání odročilo. Důvodem pro odročení byl vznik pochybností          týkajících se majetkoprávních vztahů mezi nájemcem a stavební společností, která výstavbu bytového domu zahájila a se kterou ovšem následně nájemce smluvní vztah ukončil. 

V následujících měsících město dále jednalo s nájemcem o řešení smluvního vztahu, přičemž nájemce opakovaně deklaroval zájem o dokončení projektu. Nájemce město dále informoval,             že upravil připravovaný projekt tak, že změnil původně plánovanou výstavbu velkometrážních bytů         na byty o menší rozloze, o něž je ve městě Opava větší zájem. Nájemce rovněž město informoval            o změně technologie výstavby nosné konstrukce objektu z monolitického železobetonového skeletu na objekt montovaný z prefabrikovaných železobetonových prvků. Tato změna technologie, včetně změněného způsobu založení stavby umožní (namísto základových pasů budou vrtané železobetonové piloty), dle tvrzení nájemce, rychlejší realizaci stavby. Věrohodnost svých tvrzení nájemce dokládal skutečností, že na podzim loňského roku byly na pronajatých pozemcích provedeny stavební práce v řádech miliónů korun (ověřeno na místě) a že již zadal výrobu prefabrikovaných prvků pro výstavbu bytového domu v řádech desítek miliónů korun.  Nájemce město rovněž informoval, že spor se stavební společností, která měla původně výstavbu realizovat byl vyřešen mimosoudní cestou. Z dostupných veřejných zdrojů (obchodní a insolvenční rejstřík) nebylo zjištěno, že by proti nájemci bylo vedeno nějaké řízení o vymožení pohledávky. Při jednáních o možné změně smluvního vztahu vzešel ze strany města požadavek na dodatečné zajištění závazku nájemce k dostavbě bytového domu třetí osobou. Z několika navržených variant si nájemce zvolil variantu osobního ručení jediným společníkem a zároveň jednatelem nájemce panem Pavlem Šenkem. 

Obsah dodatku, který je předkládán zastupitelstvu města k projednání je v zásadních bodech totožný s dodatkem projednávaným v roce 2010. Obsahuje tedy dohodu o prodloužení termínu dostavby             do 30. 4. 2013 s tím, že sankce za nedodržení původního termínu dostavby, které dosud dle smlouvy narostly (ke konci roku 2011 dosahovala smluvní pokuta téměř 6 mil. Kč) nebudou uplatněny. Nově je formulována dohoda o sankci za nedodržení nového termínu dostavby, a to tak, že je vyčíslena pevnou částkou 6 mil. Kč. Dodatkem se rovněž zvyšuje sjednané nájemné na úroveň stanovenou platnými zásadami. V návrhu dodatku je rovněž obsažena městem požadovaná garance třetí osoby za úhradu případně účtované smluvní pokuty, a to formou ručitelského závazku pana Pavla Šenka. Tato osobní garance fyzické osoby se jeví jako vhodné zajištění zmíněného případného závazku k úhradě smluvní pokuty. Bez této garance by bylo vymožení smluvní pokuty za nesplnění smlouvy na společnosti SB Development problematické, neboť se jedná o developerský subjekt založený pouze za účelem výstavby bytového domu Rohlík. Tedy nelze předpokládat, že by nájemce disponoval takovým majetkem, ze kterého by bylo možné bez větších problémů pohledávku města představující smluvní pokutu za prodlení s dostavbou bytového domu upokojit. Uzavřením dodatku tedy dojde k ústupku vůči nájemci (posunutí termínu dostavby a prominutí smluvní pokuty účtované dle smlouvy v původním znění), ale na druhou stranu se zásadně zvýší i pravděpodobnost vymožení případné smluvní pokuty prostřednictvím ručitelského závazku. V případě neuzavření dodatku nebo nepřijetí jiného kompromisního řešení, by navazujícím krokem měla být výpověď smlouvy. Po ukončení nájmu by město muselo řešit otázku sanace (povinnosti nájemce je samozřejmě vrátit pozemky v původním stavu, ale co se týče  bezproblémového plnění tohoto nepeněžitého závazku pak lze na tento závazek nájemce vztáhnou výše uvedené pochybnosti o úhradě smluvní pokuty dle smlouvy v původním znění), resp. otázku dalšího využití dotčených pozemků.      
V Opavě dne  …15.2.2012……………

Jméno a příjmení zpracovatele: Ing.Jiří Elbl  
                                                   Bronislava Hrbáčová 
Podpis zpracovatele:   

Příloha č. 1: Dodatek č.1 a ručitelský závazek
Příloha č. 2: Smlouva o nájmu  a budoucí kupní smlouvě

Příloha č. 3: Žádosti o prodloužení termínu dokončení bytového domu  

Příloha č. 4: Stanovisko OHA k výstavbě

 


