Důvodová zpráva:
Návrh na uzavření dodatku č. 4 ke Kupní smlouvě s předkupním právem a zákazem zcizení na prodej pozemků v k.ú. Moravská Ostrava, uzavřené mezi statutárním městem a společností RT TORAX, s.r.o.

Pozemky nacházející se v lokalitě SLZA, k.ú. Moravská Ostrava: 
· pozemek parc.č. 276/1, ost. plocha, jiná plocha o výměře 2 045 m2,
· pozemek parc.č. 276/2, ost. plocha, jiná plocha o výměře 3 187 m2,
· pozemek parc.č. 276/8, ost. plocha, jiná plocha o výměře 281 m2,
· pozemek parc.č. 276/9, ost. plocha, jiná plocha o výměře 49 m2,
· pozemek parc.č. 3457/10, ost. plocha, neplodná půda o výměře 2 607 m2,
· pozemek parc.č. 3457/41, ost. plocha, neplodná půda o výměře 120 m2,
vše v k.ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava.
Pozemky mají celkovou výměru 8 289 m2 a nejsou svěřeny městskému obvodu (dále také pozemky).
Kupující:
RT TORAX, s.r.o., se sídlem Rudná 2378/100, Zábřeh, 700 30 Ostrava, IČO 603 19 305 (dále také společnost)

I.
GENEZE DOSAVADNÍHO VÝVOJE

Uzavření smlouvy
V květnu 2019 rozhodlo zastupitelstvo města o záměru prodat pozemky a zároveň stanovilo obsahové náležitosti nabídky zájemců. Ve stanoveném termínu statutární město Ostrava obdrželo celkem 2 nabídky. Nabídka společnosti splnila stanovené požadavky a se společností bylo zahájeno jednání o podmínkách příslušné kupní smlouvy. O prodeji pozemků a uzavření kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení rozhodlo zastupitelstvo města v červnu 2020. Kupní smlouva s předkupním právem a zákazem zcizení (dále jen Kupní smlouva) byla mezi městem a společností uzavřena v prosinci 2020.
Právní a technická prověrka, Dohoda o řešení negativních zjištění
[bookmark: _Hlk81480435]V souladu s Kupní smlouvou společnost v průběhu 6 měsíců od uzavření Kupní smlouvy provedla právní a technickou prověrku, na základě které dopisem doručeným dne 15.6.2021 oznámila městu negativní zjištění a s tím související návrhy řešení, včetně dalších návrhů na úpravu Kupní smlouvy. Dle Kupní smlouvy v původním znění platilo, že případná negativní zjištění učiněná v průběhu prověrky smluví strany na žádost společnosti projednají do 3 měsíců ode dne doručení oznámení a uzavřou mezi sebou dohodu o způsobu jejich vyřešení. Pro případ, že nedojde k uzavření finální dohody, byla kterákoliv smluvní strana oprávněna od Kupní smlouvy odstoupit, a to do 1 měsíce po uplynutí uvedené lhůty 3 měsíců.
Poté, co společnost provedla technickou a právní prověrku, smluvní strany spolu dne 15. 10. 2021 uzavřely Dohodu o řešení negativních zjištění a dodatek č. 1 ke Kupní smlouvě (dále jen Dodatek č. 1). Dodatkem č. 1 bylo částečně dohodnuto řešení negativních zjištění z prověrky dle Kupní smlouvy s tím, že smluvní strany předpokládaly uzavření finální dohody upravující část nedořešených otázek do 31.12.2021, a to zejména:
· otázku postoupení Kupní smlouvy nebo Pozemků a Projektu na za tímto účelem zřízenou zvláštní dceřinou společnost (SPV),
· záležitost změny termínů uvedených v Kupní smlouvě, 
· otázku smluvních pokut a podmínek jejich uplatnění a 
· [bookmark: _Hlk100233419]otázky s výše uvedeným související. 
Právo kterékoliv ze smluvních stran odstoupit od Kupní smlouvy v případě nedosažení finální dohody bylo termínováno do 31.1.2022.
Dodatek č. 2 a 3 
Obě smluvní strany vedly intenzivní jednání v daných záležitostech, avšak do prosince 2021 nebylo dohody dosaženo, zejména na podmínkách převodu smlouvy na projektovou společnost, a to s ohledem na otázku záruk pro město. Proto se jevilo jako účelné vytvořit dodatečný časový prostor pro další jednání. Proto smluvní strany uzavřely dodatek č. 2 ke Kupní smlouvě, kterým si sjednaly termín pro uzavření finální dohody v otevřených záležitostech do 30.4.2022, s právem kterékoliv ze smluvních stran odstoupit od Kupní smlouvy v případě nedosažení finální dohody do 30.6.2022.
Na počátku měsíce dubna 2022 se na město společnost obrátila se sdělením týkajícím se skutečností, které byly zjištěny až po uplynutí termínu pro provedení technické prověrky, avšak týkají se předpokladů pro proveditelnost projektu na pozemcích. Jednalo se o otázku vyhodnocení inženýrskogeologických průzkumů podloží a jejich dopadů do založení a statiky objektu. Dle sdělení společnosti z odborných závěrů vyplynulo, že pravděpodobně bude nutné přepracovat projekt výstavby. Vzhledem k tomu, že s projektem a jeho podobou jsou spojeny závazky společnosti převzaté Kupní smlouvou, další diskutovanou záležitostí se stala úprava projektu. V návaznosti na tuto skutečnost byl uzavřen dodatek č. 3 ke Kupní smlouvě, kterým se posunul termín pro uzavření finální dohody v otevřených otázkách do 31.12.2022. V případě, že k uzavření finální dohody v tomto termínu nedojde, má kterákoliv ze smluvních stran právo od Kupní smlouvy odstoupit, a to do 28.2.2023.
Následný postup v průběhu roku 2022
Město obdrželo od společnosti komplexní návrh úprav Kupní smlouvy včetně úpravy projektu zástavby, resp. urbanisticko architektonického návrhu. Po obsahové stránce však nebyly úpravy akceptovatelné, neboť tak široká úprava Kupní smlouvy, která byla provedena návrhem dodatku ze strany společnosti, překračovala uzavřenými dodatky schválené body k dořešení. Za nepřípustný byl ze strany zástupců města vnímán také návrh společnosti, že závazek zástavby bude vymezen pouze obecně požadavkem na dodržení Regulačních podmínek, přičemž přílohou Kupní smlouvy by již urbanisticko architektonický návrh nebyl. Pokud jde o změnu návrhu zástavby, tu společnost odůvodnila dalšími zjištěními a průzkumy provedenými v území a jejich výsledky. Ve věci změny architektonického návrhu a s tím také související úpravy etapizace projektu bylo nezbytné pro finalizaci souvisejících závazků předložit detailnější představu nové podoby projektu, a to včetně propojení stavby s navazujícím veřejným prostorem a napojení na dopravní infrastrukturu.
V rámci dalších navazujících jednání společnost rozpracovaný architektonický návrh zástupcům města předložila, avšak vždy v podobě, která nesplňovala výše uvedené nezbytné předpoklady. 
Pokud jde o návrh projektu zástavby na pozemcích, jeho vývoj lze shrnout následovně:
a) první návrh projektu zástavby v podobě dvou věží byl součástí Kupní smlouvy v původním znění, přičemž společnost se smluvně zavázala k dodržení jeho základních urbanisticko architektonických prvků
b) po technické a právní prověrce společnost požádala o úpravu urbanisticko architektonického návrhu – nově v podobě jedné věže, právě s odkazem na technická zjištění z prověrky; spolu s novým návrhem projektu zástavby byly změněny i Regulační podmínky. 
c) Dodatek č. 1, kterým se mimo jiné měnil návrh projektu zástavby byl uzavřen v říjnu 2021;
d) v první polovině roku 2022 společnost avizovala nová zjištění dle inženýrskogeologických průzkumů a v pořadí již druhou nezbytnou změnu návrhu projektu zástavby
e) po tomto oznámení společnost navrhovala ponechat Kupní smlouvu bez spojení s konkrétním návrhem zástavby, jen s odkazem na regulační podmínky
f) v druhé polovině roku 2022 pak společnost předložila městu návrhy projektu zástavby v různé podobě, hloubce detailu a stádiu rozpracovanosti.
Vzhledem k tomu, že:
a) k úpravě urbanisticko architektonického návrhu zástavby pozemků došlo oproti nabídce a znění Kupní smlouvy již v rámci Dodatku č. 1, přičemž ze strany společnosti byla avizována další úprava návrhu projektu zástavby,
b) město má záměr vyhnout se případným budoucím opakovaným změnám návrhu projektu zástavby
c) urbanisticko architektonický návrh zástavby pozemků město považuje za nedílnou součást Kupní smlouvy, jakož i závazků společnosti, pokud jde o budoucí využití pozemků k zástavbě,
d) město od počátku vnímá význam lokality jakož i zástavby, která v lokalitě bude realizována a má rovněž zájem na realizaci zástavby dle vhodného architektonického návrhu se zohledněním všech souvislostí v území,
e) město má pozitivní zkušenosti s realizací architektonických soutěží dle Soutěžního řádu České komory architektů za účelem výběru nejvhodnějších architektonických návrhů, 
zástupci města společnosti navrhli, aby nově byl do Kupní smlouvy zapracován postup, jakým bude nalezen nejvhodnější architektonický návrh zástavby za současného dodržení obecně uznávaných pravidel vedoucích k dosažení řádné architektonické soutěže.
Společnost na tento základní předpoklad pro další postup ve věci přistoupila.

II.
OBSAH DODATKU Č. 4:
Změna účelu
S ohledem na výše uvedené dodatek č. 4 nyní předpokládá, že architektonický návrh zástavby na pozemcích vzejde z projektové architektonické soutěže podřízené Soutěžnímu řádu České komory architektů, jejímž zadavatelem bude společnost.
Závazky vztahující se k architektonické soutěži:
1. Soutěž bude provedena dle pravidel Soutěžního řádu ČKA. Bude otevřená, případně kombinovaná, v případě, že se bude jednat o soutěž vyzvanou, dodatkem č. 4 je stanoven minimální počet vyzvaných autorů jakož i došlých návrhů (pro zajištění kvality soutěže). 
2. Soutěžní podmínky budou zpracovány společností, jejich obsahem však budou dodatkem č. 4 definovány obsahové náležitosti, na kterých město trvá:
2.1 dodržení Regulačních podmínek
2.2 napojení stavby na navazující městskou urbanistickou strukturu, propojení s navazujícím veřejným prostorem a napojení na dopravní infrastrukturu
2.3 v případě etapizace projektu bude návrh obsahovat návrh etapizace s tím, že ta bude navržena tak, aby v první etapě byla vždy realizována ta část stavby, která je pro její architektonické řešení, pro architektonický výraz stavby a její zapojení do obrazu města stěžejní a dominantní a tak, aby byla funkčně a provozně samostatná; současně bude v rámci této etapy realizován veřejný prostor včetně napojení stavby na veřejný prostor;
a dále budou obsahem rovněž dodatkem č. 4 definovaná závazná kritéria, dle kterých se budou návrhy hodnotit.
Na obsahu soutěžních podmínek musí být dosaženo shody obou smluvních stran.
3. Architektonická soutěž musí být ukončena do 15 měsíců.
4. Společnost má právo odstoupit od Kupní smlouvy do 1 měsíce po ukončení architektonické soutěže, pokud se rozhodne žádný z oceněných návrhů nerealizovat. Takové rozhodnutí je bezsankční. Vyplývá z postavení společnosti jakožto budoucího investora a jeho práva vyhodnotit si oceněné návrhy z pohledu jejich vhodnosti pro realizaci vlastního podnikatelského záměru.
5. Smlouva s architektem oceněného architektonického návrhu musí být uzavřena do 6 měsíců od ukončení soutěže, a to za podmínek stanovených v Soutěžním řádu ČKA a v Kupní smlouvě.
6. Společnost bude povinna realizovat zástavbu pozemků na základě a v souladu s architektonickým návrhem vzešlým z architektonické soutěže.
Závazky související s účelem a architektonickou soutěží, následky porušení, odstoupení od Kupní smlouvy
	[bookmark: _Hlk98880163]Povinnost
	Termín
	Smluvní pokuta
	Odstoupení od Kupní smlouvy

	Ukončení architektonické soutěže 
	do 15 měsíců od účinnosti dodatku
	5.000 Kč / den prodlení, po 6 měsících prodlení činí smluvní pokuta 6.171.000 Kč

	ANO: město – po marném uplynutí dalších 6 měsíců


	Uzavření smlouvy s architektem architektonického návrhu 
	do 6 měsíců od účinnosti dodatku
	- 
	ANO: kterákoliv ze smluvních stran

	Využití pozemků za účelem realizace Projektu v souladu s Kupní smlouvou
	Obecně platné po celou dobu trvání Kupní smlouvy
	18.513.000 Kč / v každém jednotlivém případě
(s možností vrácení poměrné výše v případě provedení nápravy v průběhu 12 měsíců; poměrná výše se bude odvíjet od počtu měsíců, ve kterých porušení povinnosti trvalo)
	ANO: město – po   marném uplynutí 12 měsíců
(právo odstoupit od Kupní smlouvy je časově limitováno – viz níže)


	Realizace architektonické soutěže v souladu s Kupní smlouvou
	
	
	

	Uzavření smlouvy s autorem architektonického návrhu pro Projekt v souladu s Kupní smlouvou a za současného dodržení sjednaných podmínek
	
	
	



Změna závazků v projekční fázi
Změny závazků v projekční fázi oproti současnému textu Kupní smlouvy se týkají:
1. obsahu smluvních povinností
Vzhledem ke změně stavebního zákona a vzhledem k novému závazku k architektonické soutěži již nebude společnost zavázána k předložení dokumentace pro vydání rozhodnutí o umístění stavby.
2. termínů pro splnění povinností
Termíny jsou nyní sjednány tak, aby pokryly rovněž architektonickou soutěž a dále rozsah projektování odpovídající výškovému objektu.
3. smluvních pokut
Smluvní pokuty ve své maximální výši zůstávají zachovány, nicméně sjednává se poměrné vrácení části smluvních pokut při dodatečném splnění povinností.

	Povinnost
	Termín
	Smluvní pokuta
	Odstoupení od Kupní smlouvy

	Předložení úplné dokumentace pro povolení stavebního záměru 
	do 54 měsíců od účinnosti dodatku
	18.513.000 Kč / v každém jednotlivém případě
(s možností:
· vrácení poměrné výše v případě provedení nápravy v průběhu 12 měsíců; poměrná výše se bude odvíjet od počtu měsíců, ve kterých porušení povinnosti trvalo
· vrácení plné výše v případě včasné realizace výstavby

	ANO: město – po marném uplynutí dalších 12 měsíců


	Podání řádné žádosti o povolení stavebního záměru 
	
	
	


Obě smluvní strany mají právo od Kupní smlouvy odstoupit v případě, kdy z důvodu překážek vyšší moci nebude pravomocně povolen záměr výstavby ani do 48 měsíců ode dne podání žádosti. 
Změna závazků ve výstavbové fázi
Změny závazků ve výstavbové fázi oproti současnému textu Kupní smlouvy se týkají:
1. obsahu smluvních povinností
Vzhledem k tomu, že se připouští etapizace projektu (za současného dodržení toho, co je uvedeno výše v části architektonické soutěž), jsou povinnosti související s výstavbou projektu spojeny v případě jeho etapizace pouze s Etapou I Projektu.
Nově je vložena povinnost zahájit výstavbu ve sjednaném termínu.
Nově je upřesněno, že dokončením výstavby objektu se myslí, že prostory mohou být dokončeny a schváleny k užívání v režimu „shell&core“ (tzn. v kolaudačním minimu umožňujícím přizpůsobení vnitřních prostor potřebám konkrétního uživatele).
2. termínů pro splnění povinností
Termín realizace se nově rozbíhá od pravomocného povolení záměru a činí 73 měsíců, což je doba odpovídající výstavbě výškového objektu.
3. smluvních pokut
Smluvní pokuty ve své maximální výši zůstávají zachovány, nicméně sjednává se poměrné vrácení části smluvních pokut při dodatečném splnění povinností.
	Povinnost
	Termín
	Smluvní pokuta
	Odstoupení od Kupní smlouvy

	Zahájení výstavby Projektu / Etapy I Projektu
	do 12 měsíců od právní moci povolení záměru
	18.513.000 Kč 
(s možností:
· vrácení poměrné výše v případě provedení nápravy v průběhu 12 měsíců; poměrná výše se bude odvíjet od počtu měsíců, ve kterých porušení povinnosti trvalo
· vrácení plné výše v případě včasné realizace výstavby

	ANO: město – po marném uplynutí dalších 12 měsíců


	Dokončení výstavby Projektu / Etapy I Projektu
	do 73 měsíců od právní moci povolení záměru
	18.513.000 Kč  
(s možností vrácení poměrné výše v případě provedení nápravy v průběhu 12 měsíců; poměrná výše se bude odvíjet od počtu měsíců, ve kterých porušení povinnosti trvalo)

	NE (viz blíže další bod důvodové zprávy obecně k odstoupení od smlouvy)



Obecně ke změně termínů z Kupní smlouvy
Původní znění Kupní smlouvy obsahovalo kromě jiných (kratších) lhůt také částečně odlišné závazky spojené se lhůtami a částečně odlišné stanovení jejich rozběhu. Zejména provedená prověrka a z ní vzešlé závěry a úprava smluvních povinností spojených s termíny (např. architektonická soutěž), vedly k úpravě termínů a jejich rozběhu. I tak však nebylo možné dosáhnout finální dohody bez dalšího. Poté, co byla úprava termínů v průběhu jednání o obsahu dodatku ke Kupní smlouvě schválena oběma smluvními stranami, společnost přišla s dalším požadavkem na jejich úpravu, včetně požadavku na dodatečnou lhůtu v délce trvání jednoho roku k nápravě předtím, než městu vznikne právo na smluvní pokutu. V této věci bylo dosaženo kompromisu, který je součástí smluvních podmínek dodatku č. 4.
Odstoupení od Kupní smlouvy
Odstoupení od Kupní smlouvy je obecně sjednáno pro porušení zásadních závazků, kdy nebude náprava provedena ani do určité doby (zpravidla 12 měsíců – blíže uvedeno v tabulce). 
Vzhledem k tomu, že výstavba Projektu bude financovaná rovněž úvěrovými prostředky, financující banka společnosti již dopředu avizovala některé své nezbytné požadavky, zejména nemožnost města jakožto prodávajícího odstoupit od Kupní smlouvy ve fázi realizace výstavby. S obdobným smluvním požadavkem se město setkává i v jiných prodejích.
V případě Kupní smlouvy se dodatkem č. 4 právo města odstoupit od Kupní smlouvy při porušení závazků limituje, ale až po splnění následujících předpokladů:
· výstavba Projektu / Etapy I Projektu bude zahájena
· společnost uzavře s financující bankou smlouvu o úvěru za účelem financování výstavby Projektu, na jejímž základě bude společnosti poskytnut úvěr ve výši, která bude i s přihlédnutím k ostatním bance a městu doloženým zdrojům financování zajištěným společností dostačující pro pokrytí  nákladů na realizaci Projektu, resp. Etapy 1 Projektu dle rozpočtu stavby Projektu, který bude předložen financující bance pro účel sjednání úvěru na realizaci Projektu a bude rozhodným podkladem pro sjednání  výše úvěru, a
· společnost předloží městu prohlášení financující banky, v němž bude popsán postup financující banky pro případ porušení povinností společnosti z úvěrové smlouvy.
Tedy výše uvedené ustanovení dodatku č. 4 prakticky znamená, že po zahájení výstavby za současného úvěrového financování výstavby již město nebude oprávněno odstoupit od Kupní smlouvy.
Limitace smluvních pokut
S ohledem na úvěrové financování projektu banky společnost dále navrhla limitaci smluvních pokut ze smlouvy částkou odpovídající 100 % kupní ceny včetně DPH, tedy 61.710.000 Kč. K takto přednesenému požadavku bylo zapotřebí nalézt kompromis, neboť vzhledem k výčtu utvrzených smluvních závazků a tomu odpovídající výši smluvních pokut by mohla nastat situace, kdy v případě porušení závazku realizovat výstavbu ve sjednané lhůtě by město nemohlo ani odstoupit od Kupní smlouvy (viz výše) a ani požadovat zaplacení smluvní pokuty (pokud by již byl limit 100 % kupní ceny vyčerpán). 
Dodatkem č. 4 se tedy sjednává limit pro celkový souhrn smluvních pokut ve výši 100 % kupní ceny včetně DPH. V případě, že po zahájení výstavby projektu by společnosti vznikla povinnost uhradit smluvní pokuty v souhrnu nad 40 % kupní ceny včetně DPH, pak limit 100 % kupní ceny s DPH neplatí a společnost je v této fázi povinna uhradit smluvní pokuty do limitu 60 % kupní ceny s DPH, což pokryje případnou smluvní pokutu za porušení účelu Kupní smlouvy a také za porušení závazku realizace zástavby ve sjednané lhůtě (v obou případech jsou smluvní pokuty sjednány ve výši 30 % z kupní ceny včetně DPH).
Změna ujednání o předkupním právu a zákazu zcizení
Tyto právní instituty slouží zejména k posílení postavení města z Kupní smlouvy. Po společných diskuzích, kdy společnost navrhovala limitaci jejich trvání do zahájení výstavby, bylo dosaženo konsensu spočívajícího v tom, že předkupní právo i zákaz zcizení jako práva věcná zůstanou zachována až do dokončení výstavby, s výjimkou případného prodeje pozemků bankou v souvislosti se zástavní smlouvou. 
Postoupení Kupní smlouvy na společnost zvláštního určení
Stejně jako v obdobných případech, nově se v dodatku č. 4 sjednává právo společnosti postoupit Kupní smlouvu na společnost zvláštního určení, avšak za splnění podmínek vyplývajících z Kupní smlouvy, včetně doložení písemného závazku mateřské společnosti ke splnění povinností namísto projektové společnosti, v případě, kdy projektová společnost nebude své povinnosti plnit. 

Projednáno v radě města
Rada města dne 14. 2. 2023 souhlasila s návrhem na uzavření Dodatku č. 4 ke Kupní smlouvě s předkupním právem a zákazem zcizení na prodej pozemků v k.ú. Moravská Ostrava, uzavřené mezi statutárním městem a společností RT TORAX, s.r.o. – dle přílohy č. 6 a č. 7 předloženého materiálu 
a důvodové zprávy

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 ochraně osobních údajů a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.

