Důvodová zpráva
Objekt: Pražská tř. 952/38 se stavební parcelou č. 2813 – zastavěná plocha a nádvoří o 

   výměře 430 m2 v k. ú. České Budějovice 3
   Vlastnictví – statutární město České Budějovice – id. ½



 Konkrétní fyzická osoba  – id. ¼



 Konkrétní fyzická osoba – id. 1/4 

14 byt. jednotek 7x 1+1, 4x 1+2, 3x 1+3, kategorie standard) – všechny obsazené
1 nebytový prostor – prodejna se skladem- obsazený
Roční nájemné – byty (rok 2022) – 881.187 Kč


    –  NP (rok 2022) –  113.760 Kč 


     celkem (rok 2022) – 994.947,  podíl města – 497.473,50 Kč
Náklady na opravy (rok 2022): celkem 453.616 Kč,  podíl města – 226.808 Kč 
Náklady na opravy dle zpracovaného technického auditu: 

varianta I – dílčí oprava nevyhovujících konstrukcí (střecha vč. vikýřů, fasáda, byty, okna, dveře, spodní stavba, vodovod, vytápění, elektro, atd.) – 16.566.000 Kč (bez DPH)
varianta II – komplexní oprava – 23.054.500 Kč (bez DPH)
Jedná se o rohový řadový podsklepený objekt se třemi nadzemními podlažími a s provedenou vestavbou podkroví. Původní stavba z přelomu 19. a 20. století byla v roce 1988 kompletně přestavěna a rekonstruována. V rámci uvedené nástavby a rekonstrukce byly provedeny nové rozvody v celém domě, vybodované nové sociální zařízení a podlahové krytiny. Ve většině bytů je pouze lokální plynové topení, v r. 2018 byly provedena výměna oken za plastová s izolačním dvojsklem. V rámci rekonstrukce byl rovněž vybudovaný nebytový prostor se vstupem z nároží ulic Pražská tř. - Nerudova.

S výjimkou výměny oken za plastová je prováděna pouze nejnutnější údržba.

Dle sdělení spol. SPRÁVA DOMŮ s.r.o., která provádí správu domu, je údržba domu a provádění oprav značně problematické, protože spoluvlastníci nechtějí do oprav a rekonstrukce nemovitosti investovat. Je tedy prováděna pouze běžná údržba. Dům by nutně potřeboval větší opravy – oprava fasády, jednotlivé byty a nebytový prostor, oprava střechy včetně vikýřů, oprava elektroinstalace ve společných prostorách apod. 

Z těchto důvodů vstoupila SPRÁVA DOMŮ s.r.o. v jednání se spoluvlastníky, konkrétními fyzickými osobami. Z jednání vyplynulo, že spoluvlastnice by byly ochotné své podíly prodat městu České Budějovice.
Sjednocením vlastnictví by se podstatně zjednodušila správa domu a jeho opravy a údržba. 
Spoluvlastnice nechaly v roce 2021 zpracovat vlastní znalecký posudek, kterým byla cena v místě a čase obvyklá stanovena ve výši 30.000.000 Kč. Soudní znalec v posudku uvádí, že pokud by byl zvolen postup rozdělení domu na jednotky a následný prodej po jednotkách, pak by bylo možné dosáhnout celkové prodejní ceny až 50.000.000 Kč. Na základě tohoto posudku požadovaly spoluvlastnice za své podíly 20.000.000 Kč (2x 10.000.000 Kč).
Protože problémy s údržbou a opravami i nadále přetrvávají, nechalo město vypracovat technický audit, kterým byla posouzena finanční náročnost oprav – viz výše. 

Současně byl spol. SPRÁVA DOMŮ s.r.o. zpracován právní rozbor možných řešení v situaci, kdy prakticky není možné se spoluvlastnicemi dosáhnout dohody o správě společné věci. O postupu větších oprav by v převážné většině musel rozhodnout soud, případně by bylo nutné soudně upravit spoluvlastnictví, a to rozdělením společné věci, či přikázáním společné věci za náhradu jednomu či více spoluvlastníkům. 
Jako nejvhodnější se jeví využít nabídku na odkoupení spoluvlastnického podílu od soukromých vlastníků a sjednocení vlastnictví do jednoho celku.

Nová nabídka od spoluvlastnic na odkoupení podílu id. ½ domu Pražská tř. 952/38 s pozemkem parc. č. 2813, k.ú. České Budějovice 3, městem České Budějovice za dohodnutou kupní cenu ve výši 19.500.000 Kč platí do 30.10.2023.

Průměrná prodejní cena 1 m2 bytu dlouhodobě činí min. 65.000 Kč (nejedná se o novostavbu). Při celkové podlahové ploše 14 bytů a 1 nebytového prostoru v rozsahu 1.002,68 m2 by bylo možné dojít k celkové ceně objektu při rozdělení na jednotky ve výši 65.000.000 Kč.

Dle dostupných informací činí v současné době průměrná prodejní cena za 1 m2 průměrného bytu  cca 71.667 Kč (údaje z www.realitymix.cz).

Na základě výše uvedeného projednala rada města záměr odkoupení id. ½ pozemku parc. č. 2813 – zastavěná plocha a nádvoří o výměře 430 m2, jehož součástí je stavba čp. 952 (byt. dům - Pražská tř. 952/38), k. ú. České Budějovice 3, od podílových spoluvlastníků – konkrétních fyzických osob, za dohodnutou kupní cenu ve výši 19.500.000 Kč a usnesením č. 795/2023 jej schválila.
Soudní znalec Ing. Jiří Černý vypracoval o ceně nemovitostí aktuální znalecký posudek (zadavatel město České Budějovice), kterým byla stanovena cena v místě a čase obvyklá ve výši 39.900.000 Kč.        
V této souvislosti uvádíme, že se jedná o poslední spoluvlastnický podíl, který vznikl v důsledku vypořádání restitučních nároků. Všechny ostatní případy již byly v průběhu let vypořádány (61 spoluvlastnických podílů).

