Vážený pane zastupiteli Řezníčku,

dovolte, abych se na Vás obrátil jako zástupce obchodní společnosti S & CH TRADE CZ, s.r.o. , ve věci pozemků ve Vlčnově, konkrétně pozemku p. č. 8/1 a p. č. 8/3 v obci Chrudim, katastrálním území Vlčnov u Chrudimi.

1.    Popis situace

Naše firma S & CH TRADE CZ, s.r.o. působí v Chrudimi již několik let. Jelikož prostory pro chod firmy máme situovány v objektu, který nevlastníme a který užíváme na základě nájemní smlouvy, rozhodli jsme se v roce 2008 vyřešit tuto situaci zakoupením příslušných pozemků od města Chrudim a na těchto pozemcích potřebné vlastní prostory a zázemí vybudovat. Jednalo se konkrétně o pozemky p. č. 8/1 a p. č. 8/3 v obci Chrudim, katastrálním území Vlčnov u Chrudimi. Tyto pozemky se jevily jako vhodné především z toho důvodu, že byly dle územního plánu určeny k průmyslové zástavbě. Město Chrudim dne 28. 4. 2009 zveřejnilo v souladu se zákonem o obcích potřebný záměr prodat předmětné pozemky s tím, že již v tomto záměru byl plánovaný prodej určen pro realizaci příslušné stavby dle územního plánu. Po potřebných úkonech, které byly řádně a transparentně provedeny, jsme předmětné pozemky od města Chrudim zakoupili na základě kupní smlouvy ze dne 30. 3. 2010, která se řídila ustanoveními zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. Kupní cena byla stanovena ve výši Kč 351,--/m2. Odpovídala tak ustanovením zákona o obcích, jelikož byla odvozena od vypracovaného znaleckého posudku, který zároveň tuto cenu stanovil s ohledem na využití pozemků pro průmyslové účely. Rovněž samotná kupní smlouva uzavřená s městem Chrudim obsahovala účel prodeje předmětných pozemků, tj. prodej k realizaci investičního záměru – výstavby. Z důvodů finančních však byla naše firma nucena postupně od plánované výstavby upustit a předmětné pozemky prodat. K mému velkému překvapení jsem však počátkem tohoto roku zjistil, že již v září 2009 a následně počátkem března 2010 probíhalo zpracování nového územního plánu města Chrudim, ve kterém byly předmětné pozemky vyznačeny nikoli pro průmyslovou zástavbu, ale jako ochranná zeleň. Tato skutečnost tak byla městu Chrudim známa, resp. měla být známa, již před uzavřením kupní smlouvy. Krom toho v červnu 2009 došlo ke schválení uzavření kupní smlouvy Zastupitelstvem města Chrudim a následně již v září 2009 bylo zahájeno projednání konceptu územního plánu. Z uvedeného je tak zřejmé, že město Chrudim mělo záměr předmětné pozemky využít pro ochranou zeleň, přesto však prodej realizovalo za účelem průmyslové zástavby, což se samozřejmě promítlo ve stanovení výše uvedené kupní ceny. Z popsaného tak zřetelně vyplývá, že hodnota pozemků se radikálně oproti kupní smlouvě snížila a naše firma S & CH TRADE CZ, s.r.o. tak v důsledku tohoto prodělala více jak jeden milion korun českých. S uvedenou záležitosti jsme se obrátili na jaře tohoto roku na pana starostu Mgr. Petra Řezníčka a pana místostarostu JUDr. Miroslava Tejkla. Ze dvou proběhlých osobních setkání vyplynulo, že případná směna předmětných pozemků za jiné pozemky města Chrudim možná není, jako řešení celé záležitosti však bylo uvedenými zástupci původně přislíbeno vzájemné vrácení plnění, tedy pozemků a uhrazené kupní ceny. Rovněž nám bylo přislíbeno projednání naší věci na zasedání Zastupitelstva města Chrudim dne 23. 6. 2014. Tento bod nicméně na zasedání Zastupitelstva města Chrudim zařazen nebyl a k tematizování této záležitosti jsme byli nuceni vystoupit na zasedání dne 23.06.2014 pod bodem všeobecná rozprava.

2.    Právní posouzení

Vzhledem k popsaným skutečnostem se domnívám, že naše firma S & CH TRADE CZ, s.r.o. má nárok na urovnání celé záležitosti, a to na základě a v souladu s platnými právními předpisy, zejména zákonem č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, jímž se kupní smlouva s ohledem na datum uzavření smlouvy řídí (nový občanský zákoník s ohledem na datum uzavření kupní smlouvy na daný případ nedopadá). Dle uvedeného občanského zákoníku má prodávající povinnost upozornit kupujícího na vady věci. Kupujícímu pak svědčí právo odstoupit od smlouvy, jestliže jej prodávající ujistil, že věc má určité vlastnosti, zejména vlastnosti kupujícím vymíněné, anebo že nemá žádné vady, a toto ujištění se ukáže nepravdivým. V tomto kontextu je podstatné, že dle čl. VI. kupní smlouvy prodávající (tedy město Chrudim) prohlásilo, že pozemky nejsou zatíženy právními vadami a že ze čl. VII. kupní smlouvy zřetelně plyne účel prodeje, tedy realizace budoucí výstavby.

3.    Řešení situace

Jako řešení si dovolím navrhnout následující. Bude uzavřena kupní smlouva na předmětné pozemky mezi naší firmou a městem Chrudim s tím, že kupní cena bude stanovena ve stejné výši, za jakou naše firma předmětné pozemky v roce 2010 zakoupila. Jelikož tak dojde k odchylce od ceny v současné době obvyklé, bude tato otázka zdůvodněna shora popsanými skutečnostmi, tedy neinformovaností o budoucí změně územního plánu a s tím související tvrzenou neexistencí právních vad. Bude tak naplněno ustanovení § 39 odst. 2 zákona o obcích a celá věc bude řešena v souladu s platnou právní úpravou, a kterou nebude možné de iure rozporovat nejen v rovině občanskoprávní, ale ani v rovině trestněprávní. Druhou možností se jeví situace, kdy v souladu s citovaným občanským zákoníkem naše firma odstoupí od uzavřené kupní smlouvy s tím, že v důsledku tohoto dojde ke vzájemnému vrácení plnění, tj. předmětných pozemků a zaplacené kupní ceny. Není vyloučena ani varianta třetí, a to dohoda o narovnání, jíž by došlo k narovnání sporných práv tak, že město Chrudim by vrátilo kupní cenu dle kupní smlouvy z roku 2010 a naše společnost městu Chrudim pozemky ve Vlčnově (v obdobném režimu jako v případě uzavření „zpětné“ kupní smlouvy a v souladu s ust. § 39 odst. 2 zák. o obcích, viz výše). Pouze pro ilustraci k podobnému kroku, tedy k prodeji za jinou než obvyklou cenu přistoupilo město Pardubice při prodeji pozemku  izraelské společnosti Afi Europe (pro výstavbu Afi Paláce), když prodalo metr čtvereční za 300 korun, přičemž cena obvyklá byla v době prodeje zhruba desetinásobná. Firma ovšem vedle platby opravila lávku přes Palackého ulici, stavěla chodníky a stezky v okolí centra, upravila prostor u hotelu Labe, platila výsadbu zeleně nebo vyplácela bývalé květinářství pod nadchodem. Obdobně se vykupují za jiné ceny, než v daném místě a čase obvyklé, pozemky určené pro výstavbu silnic. Tedy i v našem případě lze nabízené řešení považovat za souladné se zákonem a v jeho intencích. 

4.    Závěr

Dovolte mi závěrem zmínit, že se naše firma S & CH TRADE CZ, s.r.o. cítí výše popsanými událostmi poškozena. Zároveň však naše firma S & CH TRADE CZ, s.r.o., jako společnost dlouhodobě působící v Chrudimi a dovolím si tvrdit, že s větším počtem zaměstnanců (jež by dlouhodobým neřešením této věci byli rovněž postiženi), má především zájem na smírném projednání celé záležitosti. Proto nyní předkládáme výše uvedené návrhy řešení, které mají oporu v příslušné platné právní úpravě a nejsou v kolizi s úpravou občanskoprávní či dokonce trestněprávní.

V případě jakéhokoli dotazu či žádosti o upřesnění se na mne můžete kdykoli obrátit. Uvedenou záležitost jsem spolu s naším právním zástupcem rovněž připraven s Vámi projednat na mimořádném zasedání Zastupitelstva města Chrudim, které by se mělo konat dne 14. 7. 2014.
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