Zásady prodeje bytů a bytových domů ve vlastnictví města Moravský Krumlov


Zastupitelstvo města  Moravský Krumlov rozhodlo na svém 33. zasedání dne 30.září 2009

usnesením č. 1.4. vydat
Směrnici města Moravský Krumlov č. MěÚ 10/2009
„Zásady  prodeje  bytů a bytových domů ve vlastnictví města Moravský Krumlov“
Článek I.

Úvodní ustanovení

1) Tyto zásady stanoví  postup při  prodeji bytů a bytových domů z vlastnictví města Moravský Krumlov  včetně zastavěných pozemků, případně pozemků funkčně souvisejících.

2) Výběr bytových domů určených k prodeji jako celku či prohlášením vlastníka k postupnému prodeji jednotek podléhá rozhodnutí zastupitelstva města. 
3)  Zastupitelstvo města vyčlení z majetku města domy a byty, které se stanou předmětem převodu ve smyslu těchto Zásad, a to na základě hledisek technických, ekonomických a demografických. Výběr těchto domů a bytů může být prováděn postupně. 

4) Prodej bytů z majetku města probíhá za podmínek stanovených dle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů ve znění pozdějších předpisů. Není vyloučen ani prodej celého bytového domu dle zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku ve znění pozdějších předpisů. 

Článek II. 

Vymezení pojmů

Pro účely těchto Zásad se rozumí :

„Budovou“ trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými prostory, s výjimkou hal.

„Bytem“ místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k trvalému bydlení .

„Bytovým domem“ budova s minimálně dvěma byty.

„Zastavěným pozemkem“ pozemek zastavěný bytovým domem, ohraničený obvodem bytového domu.
„Pozemkem funkčně souvisejícím“ pozemek, který je nezbytný k zajištění přístupu k prodávané nemovitosti nebo plnící doplňkové funkce domu (např. zahrada, dvůr).
„Volným bytem“ byt, který se nachází v některém z bytových domů ve vlastnictví města, jemuž nesvědčí nájemní právo. 

„Nájemcem“ osoba, které svědčí nájemní vztah k bytu v bytovém domě, přičemž nejsou pochybnosti o tom, že tento nájemní vztah trvá ke dni doručení nabídky k prodeji bytového domu či bytu, za předpokladu, že nebyl nájemní vztah vypovězen.
Článek III. 

Způsob prodeje bytů a bytových domů
Pro prodej bytů ve vlastnictví města Moravský Krumlov se stanovují následující formy prodeje, které jsou rovnocenné:

A. Přímý prodej nájemci
1. Při prodeji bytů, ke kterým existuje právo nájmu, bude předložena nabídka na odkoupení bytu nejprve nájemcům, a to písemnou formou, přičemž:

a) nepřijme-li nájemce tuto nabídku do 6-ti měsíců ode dne, kdy mu byla nabídka doručena, může město byt nabídnout jinému subjektu. Za přijetí nabídky se považuje písemné vyjádření nájemce k nabídce doručené na Správu majetku města Moravský Krumlov. Zastupitelstvo města může svým usnesením tuto lhůtu prodloužit.
b) po dobu jednoho roku od uplynutí lhůty dle písmene a) má nájemce při převodu bytu právo na jeho přednostní nabytí za podmínek stanovených v § 606 Občanského zákoníku, tj. za cenu nabídnutou třetí osobou. Nabídka k převodu bytu nájemci musí být písemná. Právo na přednostní nabytí zaniká, jestliže nájemce kupní smlouvu neuzavře do tří měsíců ode dne doručení nabídky dle písmene b).

2. Na převod bytové jednotky nemá nárok:

a) nájemce, který: 

· řádným způsobem neužívá byt,

· nehradí řádně nájemné ve stanoveném termínu,

· opakovaně narušuje občanské soužití v domě,

b) nájemce, který má dluhy vůči městu, jeho příspěvkovým organizacím nebo organizačním složkám.

3. Zájemci, vyjma osob, které naplňují ustanovení článku IV., kterému byl již prodán do vlastnictví nebo spoluvlastnictví byt z majetku města, může být další byt prodán za podmínky, že za tento a každý další byt uhradí kupní cenu ve výši 100% odhadní ceny.
4. Město Moravský Krumlov umožní směny bytů mezi řádnými nájemníky tak, aby zájemci o koupi bytové jednotky mohli směnit svůj byt s těmi, kteří nemají o koupi zájem.

5. V případě, že nebude akceptována nabídka dle čl. III, oddílu A, odst. 1, písm. a) minimálně 75 % oprávněných nájemníků, nebude prodej bytů formou „přímého prodeje“ realizován.

B. Výběrové řízení
1. Formou výběrového řízení budou nabízeny ke koupi bytové jednotky, u kterých

a) nevzniklo předkupní právo (volný byt bez nájemníka),
b) zaniklo předkupní právo (nájemce projeví zájem o koupi bytu po uplynutí zákonné lhůty nebo odstoupí od již schváleného záměru).

2. Obsazení bytu nájemníkem, který nemá zájem o jeho koupi, není překážkou prodeje bytu.

C. Prodej celého domu právnické osobě - bytovému družstvu, nebo právnické osobě – obchodní společnosti nebo fyzické osobě
V případě, že zastupitelstvo města nerozhodne o formě  prodeje bytů dle oddílu A) nebo oddílu B), lze uskutečnit prodej celého bytového domu, a to :

1. Právnické osobě (bytovému družstvu), kterou za tímto účelem založí nejméně 51% oprávněných nájemníků v domě. Při splnění této podmínky platí pro stanovení kupní ceny ustanovení čl. VII. odst. 3.
2. Právnické osobě – obchodní společnosti – pro stanovení kupní ceny platí ustanovení čl. VII. odst. 4.
3. Fyzické osobě – pro stanovení kupní ceny platí ustanovení čl. VII. odst. 4.

Pro prodej bytového domu platí pravidla výběrového řízení stanovená v čl. VI. obdobně.
Článek IV.

Odchylky od stanovených podmínek

Nebude-li mít zájem o koupi příslušného bytu oprávněný nájemce bytu v příslušném obytném domě, lze tento byt prodat jinému zájemci za předpokladu, že:
a) je nejbližším rodinným příslušníkem uživatele bytu (syn, dcera) a předloží písemný souhlas nájemce, že s prodejem bytu osobě blízké souhlasí,
b) rodiče zakoupí byt společně se svým dítětem – s podmínkou souhlasu ad a),

c) je oprávněným uživatelem jiného bytu ve městě Moravský Krumlov a tento byt za splnění všech zákonných podmínek uvolní pro potřeby města,

d) prodej bytu jinému zájemci schválí rada města.

Článek V.

Pravidla přímého prodeje

Orgán města k tomu určený – Správa majetku města Moravský Krumlov:

a) předá – zašle oprávněným nájemcům (osobám s předkupním právem) písemné nabídky,
b) soustřeďuje a vede soupis písemně projeveného zájmu oprávněných nájemců,

c) prověří, zda nájemci splňují všechny podmínky pro převod vlastnických práv,

d) připraví podklady pro sepis kupních smluv, případně smluv o smlouvách budoucích,

e) nepřijme-li dostatečný počet nájemců dle čl. III., oddíl A, odst. 5 nabídku, informuje o této skutečnosti radu města, která rozhodne o dalším postupu (vyhlásí výběrové řízení na prodej bytů),

f) předloží zastupitelstvu města seznam nabyvatelů bytů ke schválení.

Článek VI.

Pravidla výběrového řízení
1) Výběrové řízení
Výběrové řízení proběhne za těchto podmínek:

a) nabídka prodeje konkrétního bytu bude zveřejněna po dobu 15-ti dnů na úřední desce MěÚ Moravský Krumlov, součástí nabídky bude základní popis bytu a nejnižší podání nabídky kupní ceny – tzv. minimální nabídková cena a lhůta pro odevzdání nabídek
b) prodej bytu bytů bude realizován za nejvyšší nabídnutou kupní cenu,

c) výběrové řízení na výběr budoucího kupujícího a 1 náhradníka provede rada města obálkovou metodou
d) zájemci odevzdají své nabídky v zalepených obálkách Správě majetku města Moravský Krumlov, eventuálně na podatelnu Městského úřadu v Moravském Krumlově. Zájemcem může být fyzická osoba způsobilá nabývat nemovitosti na území České republiky, manželé, způsobilí nabývat nemovitosti na území České republiky, případně dvě nebo více fyzických osob, způsobilých nabývat nemovitosti na území České republiky, které mají zájem nabýt byt do podílového spoluvlastnictví. 

e) každý zájemce o koupi bytu je povinen složit na účet města před podáním nabídky kauci ve výši 15.000,-Kč. Doklad o zaplacení kauce je povinnou přílohou nabídky do výběrového řízení.
f) Obálka s nabídkou musí být označena číslem bytu a číslem popisným domu, ve kterém se byt nachází, jménem, příjmením a adresou trvalého pobytu zájemce a zřetelným označením „NABÍDKA“. Žádné jiné údaje nesmí být na obálce uvedeny. 

g) Nabídka na odkoupení bytu musí obsahovat : 

· označení bytu podle zveřejněného záměru,
· jméno, příjmení, rodné číslo a adresu trvalého pobytu zájemce, případně,

· korespondenční adresu, pokud jde odlišná od adresy trvalého pobytu,
· výši ceny, kterou zájemce za byt nabízí, uvedenou číslem a slovy.
V nabídce nesmí být uvedeny žádné jiné údaje.
2) Vyhodnocení nabídek
a) nabídky zájemců shromažďuje Správa majetku města Moravský Krumlov. Po uplynutí lhůty stanovené městem Moravský Krumlov pro podávání nabídek na koupi bytu Správa majetku města Moravský Krumlov předloží došlé nabídky k vyhodnocení radě města. 

b) Po otevření obálek rada města vyřadí: 

· nabídky, které nebudou obsahovat údaje dle ust. čl. VI. odst.1), písm. g),
· nabídky, které budou obsahovat jiné údaje než údaje stanovené v ust. čl. VI. odst.1), písm. g),
· nabídky, kde bude uvedena nižší než minimální nabídková cena,
· nabídky zájemců, kteří nepředložili doklad o zaplacení kauce ve stanovené lhůtě,
O vyřazení nabídky musí být zájemce písemně vyrozuměn s uvedením důvodu vyřazení.

c) Nabídky, které nebudou vyřazeny, seřadí rada města podle výše nabízení ceny a stanoví tak pořadí zájemců. Na základě stanovení pořadí doporučí zastupitelstvu města rozhodnout o prodeji bytu zájemci, který učinil nejvyšší nabídku. V případě, že vybraný zájemce odmítne uzavřít kupní smlouvu, nastoupí na jeho místo další zájemce podle stanoveného pořadí. Totéž platí v případě, že vybraný zájemce neuhradí kupní cenu ve lhůtě stanovené kupní smlouvou.
d) Složená kauce se vybranému zájemci započte na kupní cenu za byt. Odmítne-li vybraný zájemce uzavřít kupní smlouvu, nebo neuhradí-li sjednanou kupní cenu ve lhůtě stanovení v kupní smlouvě, je povinen uhradit Městu Moravský Krumlov smluvní pokutu ve výši 15.000,-Kč. Na tuto pokutu se mu započte složená kauce. Poté, kdy některý z uchazečů uhradí kupní cenu za byt, ostatním zájemcům se složená kauce vrátí, pokud nebyla použita k úhradě smluvní pokuty.
e) V případě střetu dvou nebo více stejných nejvyšších nabídek rozhodne o prodeji bytu konkrétnímu zájemci zastupitelstvo města. Všichni zájemci s nejvyšší nabídkou musí být vyrozuměni o datu a místu zasedání zastupitelstva města, které bude o prodeji rozhodovat.

3. Opětovné výběrové řízení
Pokud nikdo ze zájemců nenabídne ani minimální nabídkovou cenu, zveřejní se záměr města prodat byt znovu s tím, že minimální nabídková cena bude snížena o 10%. Tento postup je možné provést i opakovaně, minimální nabídkovou cenu je však možné snížit pouze na 70% původní minimální nabídkové ceny.

Článek VII.

Stanovení kupní ceny bytových jednotek
1) Cena bytů včetně odpovídajícího spoluvlastnického podílu na společných částech bytového domu a zastavěných pozemků bude vycházet z ceny zjištěné znaleckým posudkem dle vyhlášky Ministerstva financí ČR o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů. (tzv. odhadní cena). 
2) Výchozí cena bytu se stanoví ve výši 100% odhadní ceny, která bude navýšena o prokazatelné náklady na rekonstrukci či modernizaci bytové jednotky vynaložené Městem Moravský Krumlov za dobu od zpracování znaleckého posudku do doby prodeje bytové jednotky. V odhadní ceně budou zohledněny prokazatelné náklady na modernizaci bytu, které do bytu vložil nájemce. 

3) Stanovení ceny pro přímý prodej nájemci
Při realizaci prodeje bytových jednotek formou přímého prodeje nájemci se stanoví kupní cena dle níže uvedených zásad následovně:

a) výchozí cena podle článku VII., bod 2,
b) od výchozí ceny se odečte 20%
c) výchozí cena se sníží o dalších 5% v případě, že kupní cena bytu bude uhrazena

· před podpisem kupní smlouvy,

· do 3 měsíců od uzavření smlouvy o budoucí kupní smlouvě, v případě, že kupní cena bude hrazena z úvěrových prostředků poskytnutých kupujícímu bankou.
Bude-li prodej bytu uskutečněn dle čl. VII odst. 3, bude v kupní smlouvě založeno předkupní právo města na dobu 5 let. Využije-li město tohoto práva, zaplatí za zpětný odkup bytu stejné procento jeho aktuální ceny, jaké zaplatil nájemce při původním prodeji z tehdejší výchozí ceny.
4) Stanovení ceny pro prodej bytu formou výběrovém řízení

Při realizaci prodeje bytových jednotek formou výběrového řízení bude bytová jednotka prodána za nejvyšší nabídnutou kupní cenu. Minimální nabídková cena, tj. nejnižší podání nabídky kupní ceny, bude stanovena dle níže uvedených zásad následovně: 

- minimální nabídková cena odpovídá součtu výchozí ceny podle článku VII., bod 2, zvýšené o 20%, a nákladů vynaložených ze strany města Moravský Krumlov na provedené rekonstrukce a modernizace bytu za dobu od data zpracování znaleckého posudku do doby zveřejnění nabídky na prodej bytu dle čl. VI. odst.1), písm. A).
Článek VIII.
Úhrada kupní ceny 
1) Přímý prodej

a) Kupní cenu bytu kupující uhradí:
· z vlastních zdrojů, jednorázově před podpisem kupní smlouvy, n e b o 
· z úvěrových prostředků, do 3 měsíců od uzavření smlouvy o budoucí kupní smlouvě. Pro případ platby kupní ceny formou poskytnutého úvěru uzavře město Moravský Krumlov s kupujícím smlouvu o budoucí kupní smlouvě, přičemž řádná kupní smlouva bude uzavřena nejdříve v okamžiku, kdy budou finanční prostředky z úvěru zaslány na účet města Moravský Krumlov případně do úschovy advokáta nebo notáře.
b) Kupující je dále povinen před uzavřením řádné kupní smlouvy uhradit veškeré poplatky spojené s převodem vlastnického práva k bytu, zejména náklady spojené s vypracováním znaleckého posudku, správní poplatek za zahájení řízení ohledně vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí, náklady související s právní pomocí poskytnutou v souvislosti s uzavřením budoucí či řádné kupní smlouvy, eventuálně poplatky související se zřízením zajištění závazku k úhradě kupní ceny.
c) Ve zvlášť odůvodněných případech může zastupitelstvo města vzhledem k sociálním poměrům konkrétního zájemce o koupi bytu, na základě jeho žádosti, stanovit způsob úhrady kupní ceny ve splátkách.
d) V případě úhrady kupní ceny s využitím splátek:

· Kupující uhradí nejméně 30 % kupní ceny při podpisu kupní smlouvy. Úhrada této částky je neprominutelnou podmínkou uzavření kupní smlouvy.

· Zbývající část kupní ceny (dluh) lze rozložit do období nejvýše 10-ti let jako pravidelné měsíční splátky, se sjednáním ztráty výhody splátek v případě prodlení s úhradou kterékoliv splátky o dobu delší 30-ti dnů a dále se sjednáním práva prodávajícího od kupní smlouvy odstoupit v případě prodlení s úhradou kterékoliv splátky o dobu delší 3 měsíců.

e) Kupující má možnost provést v průběhu splácení mimořádnou splátku nebo doplatit jednorázově celý dluh. O úmyslu provedení mimořádné splátky je kupující povinen informovat Správu majetku města Moravský Krumlov 10 dní předem. 

2) Výběrové řízení
1. Převádí-li se vlastnické právo na kupujícího, který byl schválen zastupitelstvem města ve výběrovém řízení,  je tento kupující povinen smluvní cenu bytu uhradit před podpisem kupní smlouvy.
2. Kupující je dále povinen před uzavřením řádné kupní smlouvy uhradit veškeré poplatky spojené s převodem vlastnického práva k bytu, zejména náklady spojené s vypracováním znaleckého posudku, správní poplatek za zahájení řízení ohledně vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí, náklady související s právní pomocí poskytnutou v souvislosti s uzavřením budoucí či řádné kupní smlouvy.

Článek IX.

Zajištění závazku kupujícího k úhradě kupní ceny

V případě, že kupující bude oprávněn uhradit kupní cenu za byt ve splátkách, zajišťuje se pohledávka Města Moravský Krumlov za kupujícím na úhradu kupní ceny následovně : 

a) zřízením zástavního práva k převáděné bytové jednotce ve prospěch města Moravský Krumlov k zajištění závazku do výše sjednané kupní ceny, na dobu trvání závazku  a současně
b)  sepisem dohody o uznání dluhu se svolením kupujícího jako dlužníka k přímé vykonatelnosti, sepsané ve formě notářského případně exekutorského zápisu a současně
c)  sjednáním smluvní pokuty ve výši 0,05 % dlužné částky za každý den prodlení až do úplného zaplacení pro případ, že se kupující dostane do prodlení s úhradou kterékoliv splátky 
Náklady spojené se zřízením těchto zajišťovacích institutů je povinen uhradit kupující, a to před podpisem řádné kupní smlouvy. 

Článek X.

Přechodná a závěrečná ustanovení

1) Zastupitelstvo města Moravský Krumlov si vyhrazuje právo přijmout kdykoli změny a doplňky k těmto zásadám, případně je zcela zrušit a rozhodnout o jiném způsobu či zásadách prodeje bytů a bytových domů.

2) Zásady prodeje bytů a bytových domů ve vlastnictví města Moravský Krumlov nabývají účinnosti dne 1.října 2009.
V Moravském Krumlově dne 30.září 2009

……………………………………………



…………………………………............

Mgr. Tomáš Třetina





Ing. Jaroslav Mokrý

místostarosta
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