DŮVODOVÁ ZPRÁVA 

Pro jednání Zastupitelstva Olomouce konané dne  22. 06. 2011

                                    K bodu programu č. 5 – Prodej domů
1.       Prodej zůstatkových bytů

1.1.       SMOl/OPD/28/604/2008/In                                                                                   Prodej bytové jednotky č. 962/75 v domě č. p. 962 (Foerstrova 15) na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech domu č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc – PŘED ZVEŘEJNĚNÍM
Jedná  se o obsazenou bytovou  jednotku č. 962/75 v domě č. p. 962 (Foerstrova 15) 
o velikosti  3+1 (60,70 m2), v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc. 
Nájemní smlouva s paní Eliškou Kováčovou (r. narození 1952) je uzavřena na dobu neurčitou. 

Výše nájemného: 4.608,- Kč/měsíc
Příspěvek do fondu oprav: 1.798,- Kč/měsíc
Věcná břemena:  právo přístupu a užívání části společných prostor za účelem zřízení, vedení, provozu, kontroly, opravy, údržby, montáže (resp. demontáže) a modernizace tepelného zdroje a expanzního zařízení zdroje, odběru a vedení studené vody a elektrické energie  a připojení na kanalizaci za účelem výroby a rozvodu tepelné energie pro OLTERM & TD, a.s. Olomouc. 

Popis jednotky:

Bytová jednotka 3+1 ve 13. NP panelového bytového domu, bytové jádro umakartové, dveře dřevěné, okna plastová, podlahy PVC, lodžie. 

ZMO na svém zasedání dne 18. 09. 2006 schválilo prodej předmětné bytové jednotky nájemci paní Elišce Kováčové za kupní cenu 96.581,- Kč.

Dne 05. 10. 2006 paní Kováčová převzala nabídku k odkoupení předmětné bytové jednotky, ale nabídku ve stanovené zákonné lhůtě půl roku nepřijala. Po uplynutí této lhůty jí marně uplynula i jednoroční lhůta, ve které měla předkupní právo na odkoupení předmětné bytové jednotky. 

KPD dne 11. 11. 2008  uložila odboru majetkoprávnímu nechat vypracovat znalecký posudek obsazené jednotky za účelem veřejné dražby podle zákona č. 26/2000 Sb. o veřejných dražbách a znalecký posudek volné jednotky na cenu obvyklou.

Znalecký posudek na předmětnou bytovou jednotku byl vyhotoven dne 20. 12. 2008.

Na základě jednání KPD odbor majetkoprávní písemně vyzval nájemce k vyjádření ohledně zájmu o odkup bytové jednotky včetně upozornění, že v případě nezájmu o odkup této jednotky může dojít k prodeji jednotky veřejnou dražbou. 

Paní Kováčová převzala pozvánku, ale na  jednání se nedostavila.

RMO dne 13. 10. 2009 schválila záměr prodat jednotku č. 962/75 v budově č. p. 962 (Foerstrova 15) stojící na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech domu č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc.

Záměr prodat předmětnou bytovou jednotku byl zveřejněn na úřední desce SMOl ve dnech 
15. 10. 2009 – 07. 11. 2009 (zveřejněno obecně).

Paní Kováčová volala 26. 10. 2009, že z důvodu nemoci se nemůže dostavit. Dne 
04. 11. 2009 sdělila,  že na koupi bytu nemá peníze, ale ráda by byt vyměnila za byt v domě, který není určen k prodeji. Byl jí předán kontakt na paní JUDr. Trávníčkovou ze Správy nemovitostí Olomouc, a.s., se kterou bylo po telefonu domluveno, že s paní Kováčovou probere možnosti. Paní Kováčovou ústně požádala o dočasné odložení prodeje bytu, dokud nebude zdravá a schopna zařídit si výměnu. Písemnou žádost již nedodala. 

KPD dne 18. 11. 2009 uložila  majetkoprávnímu odboru, oddělení prodeje domů odložit projednávání prodeje jednotky č. 962/75 v budově č. p. 962 (Foerstrova 15) stojící na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech budovy č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc, do 31. 03. 2010, aby si nájemce paní Eliška Kováčová mohla zařídit výměnu současného pronajatého městského bytu za byt v domě, který není určen k prodeji z majetku statutárního  města Olomouce.

KPD na svém zasedání dne 08. 06. 2010 uložila odboru majetkoprávnímu vyhotovit na předmětnou bytovou jednotku nový znalecký posudek pro stanovení ceny obvyklé volné jednotky a stanovení ceny obvyklé obsazené jednotky nájemcem.

Dne 28. 07. 2010 byla paní Kováčová opětovně pozvána na jednání ohledně prodeje výše uvedené  bytové jednotky, ale na jednání se nedostavila.

Na bytovou jednotku byl vyhotoven nový znalecký posudek. 

	BJ č.  962/75

Foersterova 15
	Cena obvyklá jednotky  volné
	Cena obvyklá jednotky s nájemcem

	Bytová jednotka
	1.394.168,-
	581.168,-

	Pozemek 
	5.832,-
	5.832,-

	Náklady
	4.560,-
	4.560,-

	Cena celkem
	1.404.560,-
	587.000,-


ZMO dne 21. 12. 2010 schválilo záměr prodat bytovou jednotku č. 962/75 v budově č. p. 962 (Foerstrova 15) na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech budovy č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc, formou veřejné dražby dle zákona č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách. 
Záměr prodeje byl zveřejněn na úřední desce ve dnech  04. 01. 2011 – 10. 02. 2011

Dne 17. 02. 2011 požádala paní Kováčová o zrušení prodeje předmětné jednotky veřejnou dražbou, jelikož žije ve společné domácnosti s bývalým (nemocným) manželem a v pěstounské péči má dvě vnučky. Paní Kováčová žádá o odprodej bytové jednotky za původní kupní cenu ve výši 96.581,- Kč. 

ZMO dne 27. 04. 2011  revokovalo své usnesení ze dne 21. 12. 2010 ve věci záměru prodat bytovou jednotku č. 962/75 v budově č. p. 962 (Foerstrova 15) na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech budovy č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc, formou veřejné dražby dle zákona č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách. 
Na předmětnou bytovou jednotku byl vyhotoven znalecký posudek:

Cena obvyklá činí  1.400.000,- Kč (cena administrativní 1.070.080,- Kč). 

	BJ č.  962/75

Foersterova 15
	Cena obvyklá jednotky  volné
	Cena obvyklá jednotky x koeficient 0,75

	Bytová jednotka
	1.394.168,-
	1.045.626,-

	Pozemek 
	5.832,-
	4.374,-

	Cena celkem
	1.400.000,-
	1.050.000,-


Vyjádření odboru sociální pomoci, oddělení péče o rodinu a děti k sociální situaci žadatelky o koupi městského bytu:

Paní Eliška Kováčová je starobní důchodkyně, výše jejího předčasného starobního důchodu je 4.600,-- Kč, dále pobírá dávky SSP v souvislosti s vykonáváním pěstounské péče. Od roku 2003 je pěstounka svých dvou vnuček.  Rodina obývá městský byt 3+1 I.kategorie, řádně platí veškeré poplatky spojené s bydlením.  Jeden pokoj v bytě obývá bývalý manžel pan Karol Kováč, který je vážně nemocný a vyžaduje péči další osoby. 

Paní Kováčová však nevyužila předchozí nabídky vlastníka bytu byt odkoupit za velmi zajímavou cenu zhruba 100.000,-- Kč. Její osobní situace tehdy byla velmi složitá, nedovedla si představit, jak by dala tuto částku dohromady. V bytě zůstala bydlet s rodinou i nadále, nyní je informována o záměru vlastníka znovu tento byt prodat. Aktuálně je však nabízená cena bytu mnohem vyšší než dříve. Na tuto cenu v žádném případě nemá možnost dosáhnout a to ani pomoci hypotéky, případně půjčky od příbuzných. Je schopna shromáždit finanční obnos, odpovídající původní nabídce. Žádá vlastníka bytu, aby její situaci zohlednil a svolil k prodeji bytu za původní nabízenou cenu. Umožnění odkupu jimi obývaného bytu do osobního vlastnictví paní Kováčové za původně uvedenou cenu by bylo řešení, které by zohlednilo situaci rodiny a potvrdilo sociální cítění vlastníka bytu.

Podobné případy, kdy nájemci byli starší ročníky narození a neměli peníze na odkoupení bytu, nebo prodeji bránily sociální důvody se řešily například v ZMO 23. 02. 2009 a 15. 12. 2008, kdy se tyto bytové jednotky ponechaly v majetku Statutárního města Olomouce.   
RMO dne 17. 05. 2011 uložila náměstku primátora RNDr. Ladislavu Šnevajsovi zajistit nájemci bytové jednotky č. 962/75 v domě č. p. 962 (Foersrova 15) v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc, paní Elišce Kováčové, náhradní byt v domě, který není určen k prodeji. 

RMO doporučuje ZMO nevyhovět žádosti paní Elišky Kováčové o odprodej bytové jednotky č. 962/75 v domě č. p. 962 (Foerstrova 15) na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na společných částech domu č. p. 962 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 607/41801 na pozemku parc. č. st. 1147, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Nová Ulice, obec Olomouc, za kupní cenu ve výši 96.581,- Kč.
1.2.       SMOl/OPD/28/651/2008/In       
Reakce na nabídku převodu bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30)  na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc-město, obec Olomouc
Jedná se o zůstatkovou bytovou jednotku č. 58/4 v domě č. p. 58 (Dolní náměstí 30) o velikosti 2+1 (46,2 m2) v k. ú. Olomouc - město, obec Olomouc. 

Popis jednotky:

Bytová jednotka 2+1 v 2. NP obytného domu. Byt je přístupný z chodby a to přímo do kuchyně, která má do schodišťového prostoru i okno. Z kuchyně je přístup do dvou pokojů, z chodby pak do WC. Byt je značně opotřeben. Veškeré konstrukce potřebují výměnu nebo zásadní opravu. Byt nemá hygienické zařízení, jediné umyvadlo v kuchyni  má jen studenou vodu. Vytápění není možné – chybí i kamna na tuhá paliva. Stavebně technický stav domu je průměrný, bytu podprůměrný. Vyskytuje se závada statického rázu – svislé trhliny v napojení vnitřních zdí na uliční fasádu – zvenčí domu se neprojevují.   

Nájemní smlouva je uzavřena na dobu určitou do 30. 11. 2011 s  paní Kateřinou Kadlecovou.
Záměr prodeje byl zveřejněn na úřední desce SMOl od 30.11.2010 do 16.12.2010. 

ZMO dne 21. 12. 2010 schválilo prodej bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc - město, obec Olomouc,  paní Kateřině Kadlecové, za kupní cenu celkem ve výši 378.960,- Kč, z toho za jednotku 272.435,- Kč, za pozemek 102.565,- Kč a náklady 3.960,- Kč, za podmínky zřízení předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku ve prospěch statutárního města Olomouce za kupní cenu 378.960,- Kč, a to po dobu 5 let od uzavření kupní smlouvy.

Dne 16. 03. 2011 zaslala paní Kadlecová reakci na nabídku převodu bytu:

,,Jsem svobodná matka a převodem bytu od města jsem chtěla řešit svou tíživou bytovou situaci.

Byt, který je předmětem převodu je v naprosto neobyvatelném stavu, bez sociálního zázemí, kuchyně, vytápění, byl dlouhá léta v neobývaný, nemá připojenou el.energii ani plyn. Je v původním stavu z třicátých let.

Dle rozpočtu, který jsem si nechala sestavit stavební firmou, vyžaduje byt investici minimálně ve výši 580.000,- Kč pro uvedení do obyvatelného stavu.

Při nabízené kupní ceně  378.960,- Kč a po zaplacení ceny za nájemní smlouvu ve výši 46.200,- Kč se celková cena bytu dostane na částku 1.005.000,- Kč. S podobnou investicí jsem při uzavírání nájemní smlouvy počítala a protože těmito prostředky nedisponuji, nechala jsem si od banky předschválit hypoteční úvěr na koupi a rekonstrukci.  

Po obdržení nabídky převodu bytu jsem tuto přinesla bance ke schválení, ale k mému nemilému překvapení mi bylo sděleno, že se neslučuje s podmínkami banky pro udělení úvěru. Konfliktní je č.IV, který zřizuje předkupní právo dle § 603 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., kdy jsem povinna městu byt nabídnout k odkupu za částku 378.960,- Kč. Tento článek je jako součást smlouvy o převodu pro banku neakceptovatelný pro účely poskytnutí úvěru.

Proto mám v této souvislosti pár dotazů:

1. Je možné výše citovaný článek č. 4 ze smlouvy o převodu bytu úplně vyřadit?

2. Může město své zájmy ochránit jinou akceptovatelnou formou?

3. V případě, že článek o předkupním právu města za převodní cenu bude nutné zachovat, zajímá mě, jakým způsobem bude ochráněna má investice do rekonstrukce bytu.“

MPK navrhla RMO  doporučit ZMO nevyhovět žádosti paní Kateřiny Kadlecové o revokaci části usnesení ZMO ze dne 21. 12. 2010, bod 5, část 52, ve věci zrušení předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku ve prospěch statutárního města Olomouce za kupní cenu 378.960,- Kč, a to po dobu 5 let od uzavření kupní smlouvy na prodej bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc-město, obec Olomouc.

RMO dne 03. 05. 2011 doporučila ZMO nevyhovět žádosti paní Kateřiny Kadlecové 
o revokaci části usnesení ZMO ze dne 21. 12. 2010, bod 5, část 52, ve věci zrušení předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku ve prospěch statutárního města Olomouce za kupní cenu 378.960,- Kč, a to po dobu 5 let od uzavření kupní smlouvy na prodej bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc-město, obec Olomouc.

Dne 10. 05. 2011 byla odboru majetkoprávnímu doručena žádost paní Kateřiny Kadlecové, ve které uvádí, že jediná akceptovatelná možnost pro banku, která ji poskytne úvěr na odkoupení je kromě vynechání odstavce č. IV ve smlouvě o převodu bytové jednotky  tzn. vypustit odstavec o předkupním právu, navýšení ceny, za kterou bude byt v případě prodeje nabídnut k odkupu Statutárnímu městu Olomouc, o prokazatelně proinvestovanou částku. 
Poznámka odboru majetkoprávního:

Odbor majetkoprávní nedoporučuje vyhovět paní Kateřina Kadlecové, a to z důvodu nemožnosti stanovit podmínky předkupního práva dle návrhu paní Kadlecové dostatečně určitě. Odbor majetkoprávní tak upřednostňuje zachování jednotného postupu ve všech případech zřízení předkupního práva při prodeji bytových jednotek z majetku statutárního města Olomouce.
MPK navrhuje RMO doporučit ZMO vyhovět  žádosti paní Kateřiny Kadlecové ve věci změny předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku a navrhuje RMO doporučit ZMO schválit prodej bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc - město, obec Olomouc,  paní Kateřině Kadlecové, za kupní cenu celkem ve výši 378.960,- Kč, z toho za jednotku 272.435,- Kč, za pozemek 102.565,- Kč a náklady 3.960,- Kč, za podmínky zřízení předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku ve prospěch statutárního města Olomouce za kupní cenu 378.960,- Kč zvýšenou o znaleckým posudkem prokázané účelně vynaložené náklady na rekonstrukci předmětu prodeje v období od převodu vlastnického práva k předmětu prodeje paní Kateřině Kadlecové do doručení nabídky na odprodej předmětných nemovitostí v souladu s tímto předkupním právem statutárnímu městu Olomouc, a to po dobu 5 let od uzavření kupní smlouvy.

RMO doporučuje ZMO revokovat své usnesení ze dne 21. 12. 2010, bod 5, část 52, ve věci schválení prodeje bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc - město, obec Olomouc,  paní Kateřině Kadlecové, za kupní cenu celkem ve výši 378.960,- Kč, z toho za jednotku 272.435,- Kč, za pozemek 102.565,- Kč a náklady 3.960,- Kč, za podmínky zřízení předkupního práva dle § 603, odst. 2 občanského zákoníku ve prospěch statutárního města Olomouce za kupní cenu 378.960,- Kč, a to po dobu 5 let od uzavření kupní smlouvy.
RMO doporučuje ZMO schválit prodej bytové jednotky č. 58/4 v budově č. p. 58 (Dolní náměstí 30) na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na společných částech budovy č. p. 58 a se spoluvlastnickým podílem o velikosti 462/15513 na pozemku parc. č. st. 501/3, zastavěná plocha a nádvoří, vše v  k. ú. Olomouc-město, obec Olomouc, paní Kateřině Kadlecové, za kupní cenu celkem ve výši 378.960,- Kč, z toho za jednotku 272.435,- Kč, za pozemek 102.565,- Kč a náklady 3.960,- Kč.
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