Důvodová zpráva
Objekt: Fr. Ondříčka čp. 1209/22 se stp. č. 2137/31 o výměře 332 m2
Fr. Ondříčka čp. 1130/24 se stp.č. 2137/29 o výměře 390 m2
Fr. Ondříčka čp. 1129/26 se stp.č. 2137/30 o výměře 388 m2
vše v k. ú. České Budějovice 2
Soubor obytných domů – trojvchod z roku 1973.

60 byt. jednotek, z toho 1 volná (13x 1+1, 13x 1+2, 30x 1+3, 1x 1+4 a 3x 0+2)
Celkové roční nájemné 2013: 

3.113.446 Kč
Náklady na opravy od 1.1.2008:  

5.271.668 Kč 
Vlastnictví – statutární město České Budějovice 
Jedná se o trojvchod bytového domu typové panelové soustavy o 20 polích příčného konstrukčního systému. Jako rok výstavby se udává r. 1973, dle pamětníků objekt původně sloužil jako ubytovací, technické a administrativní zázemí tehdejšího zhotovitele okolních objektů sídliště Vltava. Po dokončení sídliště byl přestavěn na byty. 

Před 16 lety byla na dům provedena nástavba s členitou šikmou střechu. V průběhu nástavby byly provedeny i stavební úpravy na původních částech domu. Je zateplena fasáda, vyměněna okna za plastová, byly provedeny rekonstrukce koupelen (zděná jádra) a patrně též došlo k výměně některých rozvodů (voda, kanalizace, plyn, elektro). V objektu je nyní (po vestavbě) celkem 60 bytových jednotek. Všechny byty jsou kategorie standard, v nástavbě jsou 4 byty vyčleněny jako služební pro potřeby Mm České Budějovice.
Dům má tedy 5 původních podlaží a 1 nastavěné patro. V objektu je výtah do 5. NP, do nástavby je nutné chodit pěšky.
Při místním šetření při zpracovávání znaleckého posudku byly na viditelných částech stavby zjištěny průměrné i závažné nedostatky, které svědčí o nekvalitně provedených stavebních pracích. Jde zejména o část nástavby, kde při zdění došlo k zásadním porušením technologie výstavby, dále jsou patrné neodborně provedené povrchové úpravy, zvláště v přízemí domu. Nájemci si dále stěžují na špatnou tepelnou a zvukovou izolaci nástavby, netěsnící okna atd. (nebylo možné ověřit).

Cena výše uvedených nemovitostí dle znaleckého posudku zpracovaného soudním znalcem Ing. Petrem Pokorným byla stanovena takto:

Administrativní cena (zjištěná dle vyhlášky v r. 2013) 

36.902.547 Kč
Cena v místě a čase obvyklá (platí i pro rok 2014)


52.000.000 Kč

 O prodej domu Fr. Ondříčka 22, 24, 26 podle tehdy platných „Zásad prodeje obytných domů v majetku města České Budějovice“ (dále jen „Zásady“) požádali nájemci již v roce 1997. 
Protože byla připravena nástavba uvedeného objektu a na tuto stavbu byla přiznána dotace ze státního rozpočtu, nebyl uvedený dům do prodeje podle „Zásad“ zařazen. Podle dotačních podmínek musí objekty, kde byla použita státní dotace zůstat po dobu 20 let od kolaudace v majetku města, jinak město musí poskytnutou dotaci vrátit. K zajištění této podmínky je se státem uzavřena zástavní smlouva (do 12.11.2018). V současné době se připravuje žádost na Ministerstvo pro místní rozvoj o zkrácení vázací doby podmínek nakládání s byty postavenými s přispěním dotace.
Pokud by k realizaci prodeje došlo již v roce 1997, byly by podmínky prodeje v části týkající se ceny stanoveny s ohledem na počet nabyvatelů a počet bytových jednotek v domě takto:

- všichni nájemci – sleva 85 % z ceny dle znal. posudku
- polovina a více nájemců – sleva 83 % 
- méně než polovina nájemců – sleva 75 %

- jediný nájemce – sleva 65 %

Zásady prodeje byly v září 2007 zrušeny usnesením ZM č. 241/2007.
V září 2013 udělala SPRÁVA DOMŮ s.r.o. formou dotazníku průzkum, kterým byl zjištěn zájem nájemců o odkoupení domu.

56 nájemců mělo o koupi zájem
2 nájemci byli proti odkoupení
2 nájemci se zdrželi (1 dotazník neodevzdal, 1 je dlouhodobě nemocen – umístěn v hospicu)

Nájemci požádali o prodej výše uvedených nemovitostí za cenu dle znaleckého posudku sníženou o 20 – 25 %. Kupní cena by tedy činila 29.522.038 Kč, resp. 27.676.911 Kč. Za účelem odkoupení nemovitostí by nájemníci založili bytové družstvo. Tato žádost byla předložena k projednání v radě města dne 16.10.2013, projednání materiálu bylo odloženo.
V současné době požádali nájemci o nové projednání své žádosti v orgánech města.

Majetkový odbor připravil pro jednání rady města 3 možné varianty prodeje.

V prvních 2 variantách se jednalo vždy o prodej celého třívchodového bloku s příslušnými pozemky, návrh se lišil pouze ve výši kupní ceny:

varianta a) – kupní cena je stanovena jako v místě a čase obvyklá snížená o 20 % - celkem činí 41.600.000 Kč 

varianta b) – kupní cena je stanovena jako v místě a čase obvyklá ve výši 52.000.000 Kč

Ve variantě c) byl předložen návrh na prodej jednotlivých bytů pouze těm nájemcům, kteří by        o odkoupení projevili zájem. Navržená cena ve výši 14.045 Kč/m2 podlahové plochy jednotky byla vypočtena jako podíl ceny v místě a čase obvyklé a součtu podlahových ploch všech bytů (52.000.000 Kč/3702,51 m2 = 14.045 Kč/m2).   

V tomto případě by bylo nutné v domech nejprve vymezit jednotlivé byty a tyto potom nájemcům nabízet. Majetkový odbor v této souvislosti upozorňuje, že pokud nedojde k prodeji všech jednotek, vytvoří se pro město spoluvlastnický podíl, který představuje komplikace při správě majetku. Je proto jednodušší prodat nemovitosti jako celek a případné rozdělení domu na jednotky přenechat novému vlastníkovi.

Rada města České Budějovice žádost nájemců projednala na svém zasedání dne 12.3.2014 a schválila návrh uvedený ve variantě b) – záměr prodeje celého třívchodového bloku s příslušnými pozemky za cenu v místě a čase obvyklou ve výši 52.000.000 Kč.
Pokud nebude statutárnímu městu České Budějovice zkrácena vázací doba podmínek nakládání s byty postavenými s přispěním dotace, doporučujeme požadovat nad rámec kupní ceny                uhrazení částky 3.200.000 Kč (přiznaná státní dotace), neboť tuto částku bude město povinno vrátit do státního rozpočtu.

Přílohou tohoto materiálu je žádost nájemců, přílohy uvedené v této žádosti a znalecký posudek jsou k dispozici v kolovadle.  
Pro informaci dále uvádíme, že dle sdělení SPRÁVY DOMŮ, s.r.o., běží v současné době výpovědi z nájmu u tří bytových jednotek (1+1, 1+2, 1+3).

V případě schválení záměru prodeje bude tato majetková dispozice zveřejněna na úřední desce a po zveřejnění bude vrácena k projednání v ZM.

