Zásady postupu prodeje bytových domů

ve vlastnictví obce, tj.  Hlavního města Prahy, svěřených do správy

Městské části Praha 8

(dále jen „Zásady“)

Článek 1.

Obecná ustanovení

1.1. Městská část Praha 8 (dále jen „MČ Praha 8“) připravila koncepci prodeje bytových domů ve vlastnictví obce, tj.  Hlavního města Prahy (dále jen „Hl. m. Prahy“), svěřených do správy MČ Praha 8, dle seznamu vybraných bytových domů, který je vypracován komisí Rady Městské části Praha 8 pro obecní majetek a odsouhlasen Radou MČ Praha 8 a následně schválen Zastupitelstvem MČ Praha 8. Poté budou Zásady a seznam vybraných bytových domů zveřejněny na úřední desce MČ Praha 8 a dále pak na internetových stránkách www.praha8.cz  a otištěny v  novinách městské části Osmička.

1.2. Vybrané bytové domy uvedené v seznamu budou nabízeny k prodeji jako technologický celek s ohledem na stavebně ‑ technické řešení a funkční samostatnost, včetně zastavěných a funkčně spjatých pozemků (bytové domy a pozemky budou dále označovány též jako „nemovitosti“) právnické osobě založené stávajícími oprávněnými nájemci bytu v konkrétním bytovém domě (dále jen „kupující“). V odůvodněných případech bude bytový dům (technologický celek) prodán bez zastavěných pozemků. MČ Praha 8 si vyhrazuje zřízení věcného břemene užívání vybraných nebytových prostor s tím, že úmyslem obou smluvních stran bude zřídit věcné břemeno tak široce, aby se blížilo obsahu vlastnického práva. Je výhradně na rozhodnutí MČ Praha 8 ke kterým  nebytovým prostorám bude či nebude věcné břemeno zřízeno.

1.3. MČ Praha 8 se těmito Zásadami nezavazuje k tomu, že v případě nezájmu nájemců o koupi nemovitostí zůstanou tyto nemovitosti i nadále ve vlastnictví Hl. m. Prahy, respektive ve svěřené správě MČ Praha 8.

1.4. O záměru a způsobu prodeje nemovitostí dle těchto Zásad (dále jen „záměr“) rozhoduje Zastupitelstvo MČ Praha 8 v souladu se zákonem č.131/2000 Sb. o Hlavním městě Praze, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o Hlavním městě Praze“) a  vyhláškou č. 55/2000 Sb. HMP, kterou se vydává Statut Hlavního města Prahy, ve znění pozdějších předpisů  (dále jen „Statut“). Bez předchozího schválení záměru Zastupitelstvem MČ Praha 8 nemůže MČ Praha 8 záměry prodeje bytových domů dle těchto Zásad realizovat. Záměr prodeje nemovitostí konkrétní právnické osobě bude před jejich schválením Zastupitelstvem MČ Praha 8 zveřejněn zákonným způsobem na úřední desce MČ Praha 8. V případech stanovených v ust. § 18 Statutu bude MČ Praha 8 taktéž povinna záměr oznámit Hl. m. Praha a dále postupovat podle ust. § 18 Statutu.

1.5. Kupující bude povinen uzavřít společně s kupní smlouvou (nebo i kdykoli předtím na základě uvážení a v termínu stanoveném MČ Praha 8) i smlouvu o úplatném postoupení pohledávek na dlužné nájemné, vyúčtování služeb poskytovaných v souvislosti s užíváním bytu nebo nebytového prostoru vč. předepsaných záloh na služby, příp. bezdůvodného obohacení a náhrady škody z titulu užívání bytu nebo nebytového prostoru, smluvních pokut a poplatků z prodlení, to vše včetně příslušenství a nákladů spojených s vymáháním těchto pohledávek, pohledávek existujících k datu  stanovenému MČ Praha 8 ve smlouvě o postoupení pohledávek, maximálně však do výše 300 000,- Kč za jednoho dlužníka, který bude ke dni podpisu kupní smlouvy byt popřípadě nebytový prostor užívat. Cena postoupených pohledávek se bude  rovnat  výši jistiny plus příslušenství (dále jen „první část ceny postoupených pohledávek“).

1.6. Kupující bude dále povinen uzavřít ve vybraných případech v rámci kupní smlouvy i smlouvu o zřízení věcného břemene užívání nebytových prostor.

1.7. Kupující bude povinen uzavřít společně s kupní smlouvou, příp. i smlouvou o zřízení věcného břemene, i smlouvu budoucí o postoupení pohledávek, kterou se zaváže, že do 30 dnů od doručení výzvy MČ Praha 8 uzavře s MČ jako postupitelem smlouvu o úplatném postoupení pohledávek  na dlužné nájemné, vyúčtování služeb poskytovaných v souvislosti s užíváním bytu nebo nebytového prostoru (pokud tento nebytový prostor nebude předmětem zřízení věcného břemene ve prospěch MČ Praha 8) vč. předepsaných záloh na služby, příp. bezdůvodného obohacení a náhrady škody z titulu užívání bytu nebo nebytového prostoru, smluvních pokut a poplatků z prodlení, to vše včetně příslušenství a nákladů spojených s vymáháním těchto pohledávek, vzniklých ode dne následujícího po dni stanoveném MČ ve smlouvě o postoupení pohledávek dle odst. 1.5. těchto Zásad do dne podání návrhu na vklad vlastnického práva dle kupní smlouvy do katastru nemovitostí, maximálně však do výše 300 000,- Kč za jednoho dlužníka, který bude byt, popřípadě nebytový prostor ke dni podpisu kupní smlouvy užívat, snížené o výši pohledávek, které budou na kupujícího postoupeny dle smlouvy o postoupení pohledávek podle odst. 1.5. těchto Zásad.  V případě, že této výzvě nevyhoví, bude kupující povinen zaplatit MČ Praha 8 smluvní pokutu ve výši 1000,- Kč za každý, byť i jen započatý, den prodlení, a MČ Praha 8 bude oprávněna od kupní smlouvy i od ostatních smluv uzavíraných dle těchto Zásad odstoupit. Kupující se dále ve smlouvě budoucí o postoupení pohledávek zaváže, že ostatní podmínky smlouvy o postoupení pohledávek podle tohoto odstavce Zásad budou totožné s podmínkami smlouvy o postoupení pohledávek dle předchozího odstavce. Cena za pohledávky postoupené na základě smlouvy o postoupení pohledávek dle tohoto odstavce bude dále označována jako „druhá část ceny postoupených pohledávek“.

1.8. Kupující bude dále povinen uzavřít společně s kupní smlouvou, příp. i smlouvou o zřízení věcného břemene, i smlouvu o správě a provozu převáděných nemovitostí po dobu od podání návrhu na vklad práva vlastnického k nemovitostem do katastru nemovitostí v jeho prospěch do doby fyzického předání nemovitostí kupujícímu.

1.9. Texty kupní smlouvy včetně smlouvy o zřízení věcného břemene k nebytovým prostorům, smlouvy o postoupení pohledávek, budoucí smlouvy o postoupení pohledávek a smlouvy o správě a provozu převáděných nemovitostí předloží kupujícímu MČ Praha 8 a jsou pro kupujícího  závazné.

1.10. V případě, že kupující nesplní jakékoli podmínky dle těchto Zásad řádně a včas, zejména že neuzavře určitou smlouvu či neuhradí platbu, ke které se zavázal, bude MČ Praha 8 oprávněna od kupní smlouvy i od ostatních smluv dle těchto Zásad odstoupit.

Článek 2.

 Vymezení základních pojmů

2.1.    Oprávněným nájemcem je ten, kdo má platnou nájemní smlouvu k bytu v bytovém domě nabízeném k prodeji a zároveň ten, kdo do 30 dnů ode dne odeslání výzev k projevení zájmu o koupi bytového domu dle bodu 3.2.1. těchto Zásad, prokáže a doloží, že nemá žádné závazky vůči MČ Praha 8 z titulu dlužného nájemného, vyúčtování služeb poskytovaných v souvislosti s užíváním bytu vč. předepsaných zálohových plateb na služby, příp. bezdůvodného obohacení a náhrady škody z titulu užívání bytu, smluvních pokut a poplatků z prodlení, včetně příslušenství a nákladů spojených s vymáháním těchto pohledávek a současně s ním není veden soudní spor o přivolení k výpovědi z nájmu bytu a/nebo soudní spor o vyklizení bytu a není mu dána výpověď z nájmu bytu. Společní nájemci bytu v bytovém domě budou pro účely těchto Zásad považováni za jednoho oprávněného nájemce.

2.2.    Pozemkem funkčně spjatým se rozumí pozemek, který je nezbytný k zajištění přístupu k prodávané nemovitosti (nikoliv veřejná komunikace ani veřejné prostranství) nebo pozemek plnící doplňkové funkce domu (např. zahrada), ke kterému je přístup pouze z prodávaného bytového domu a který Hl. m. Praha jako vlastník svěřila do správy MČ Praha 8.

2.3.    Pro potřeby prodeje celých bytových domů (technologických celků) kupujícímu se podlahovou plochou bytu rozumí celková podlahová plocha všech místností bytu včetně balkonů, lodžií a sklepních kójí, uvedených v evidenčním listu bytu. 

Článek 3.

Podmínky a způsob prodeje

3.1. Zastupitelstvo MČ Praha 8 rozhodne o záměru a způsobu prodeje konkrétních nemovitostí v souladu se zákonem o Hlavním městě Praze a Statutem Hl. m. Prahy.

3.2. Prodej vybraných bytových domů (technologických celků) kupujícímu se bude uskutečňovat podle následujících zásad:

3.2.1. Oprávnění nájemci vybraných bytových domů budou seznámeni s usnesením Zastupitelstva MČ Praha 8 o záměru prodeje vybraných bytových domů a s usnesením Rady MČ Praha 8, kterým byl schválen harmonogram etap prodeje vybraných bytových domů (technologických celků). Současně obdrží výzvu k projevení zájmu o koupi bytového domu, ve které budou seznámeni s dalšími podmínkami prodeje, zejména pak s kupní cenou a s povinností učinit písemné čestné prohlášení, kterým se spolu s ostatními oprávněnými nájemci majícími zájem o koupi bytového domu zaváží k založení právnické osoby. Dále budou seznámeni s nutností převzetí pohledávek dle odst. 1.5. a 1.6. Zásad, vč. předpokládané výše postupovaných pohledávek a s povinností uzavřít smlouvu o správě a provozu převáděných nemovitostí podle odst. 1.7. Zásad.

3.2.2. Oprávnění nájemci jsou povinni do 30 dnů ode dne doručení, popřípadě ode dne uložení poštovní zásilky na poště, výzvy uvedené v odstavci 3.2.1. těchto Zásad písemně vyjádřit svůj zájem o koupi bytového domu (viz příloha č. 1 těchto Zásad) a společně s ostatními oprávněnými nájemci o koupi předložit písemné čestné prohlášení k povinnosti založit právnickou osobu spolu s označením min. 3 osob z řad oprávněných nájemců pověřenými k dalšímu jednání za oprávněné nájemce, kteří projevili zájem o koupi bytového domu (viz příloha č. 2 těchto Zásad) (dále jen „zájemci“). 

3.2.3. Bytový dům (technologický celek) lze prodat pouze právnické osobě založené minimálně polovinou nájemců všech bytů v daném bytovém domě (technologickém celku). Právnickou osobu však musí založit minimálně pět nájemců v daném bytovém domě (technologickém celku). Všichni členové této právnické osoby musejí být oprávněnými nájemci, přičemž jiní zakladatelé se nepřipouští. 
3.2.4. Do 30 dnů po uplynutí lhůty dle odstavce 3.2.2. těchto Zásad MČ Praha 8 sdělí zájemcům, zda je možné v procesu směřujícím k odkoupení daných nemovitostí pokračovat. Ode dne doručení, popřípadě ode dne uložení poštovní zásilky na poště, tohoto dopisu počíná běžet lhůta 60 dní určená k zápisu kupujícího do obchodního rejstříku. 

3.2.5. Ve lhůtě stanovené odst. 3.2.4. těchto Zásad pro kupujícího (60 dní) jsou zástupci kupujícího povinni předložit MČ Praha 8 výpis kupujícího z obchodního rejstříku. Zároveň ve stejné lhůtě jsou zástupci kupujícího povinni složit jistinu ve výši 5 000,- Kč za každý byt prodávaného bytového domu (dále jen „jistina“), a to převodem na účet MČ  Praha 8, specifikovaný ve sdělení dle odst. 3.2.4.

3.2.6. Do 120 dnů poté, co kupující předloží MČ Praha 8 výpis z obchodního rejstříku kupujícího a po složení jistiny dle odst. 3.2.5. těchto Zásad, rozhodne Zastupitelstvo MČ Praha 8 o převodu nemovitostí konkrétní právnické osobě, založené výhradně zájemci. V případě schválení převodu nemovitostí Zastupitelstvem MČ Praha 8 zašle MČ Praha 8 kupujícímu k podpisu návrh kupní smlouvy, příp. i smlouvy o zřízení věcného břemene, a smlouvy o postoupení pohledávek v souladu s odst. 1.5. těchto Zásad a budoucí smlouvy o postoupení pohledávek v souladu s odst. 1.6. těchto Zásad a smlouvy o správě a provozu převáděných nemovitostí v souladu s odst. 1.7. těchto Zásad, pokud se smluvní strany písemně nedohodnou na jiné lhůtě.

3.2.7. V případě, že kupní smlouva, příp. i smlouva o zřízení věcného břemene, smlouva o postoupení pohledávek, budoucí smlouva o postoupení pohledávek nebo smlouva o správě a provozu převáděných nemovitostí nebude ze strany kupujícího podepsána a doručena do podatelny Úřadu MČ Praha 8 do 30 dnů ode dne doručení těchto smluv kupujícímu, bude mít MČ Praha 8 nárok na smluvní pokutu ve výši jistiny, kterou bude oprávněna proti této jistině jednostranně započíst.

3.2.8. Do 30 dnů po podpisu kupní smlouvy, příp. i smlouvy o zřízení věcného břemene, Městskou částí Praha 8 požádá MČ Praha 8 Magistrát hlavního města Prahy o souhlas a ověření  návrhu na vklad vlastnického práva dle kupní smlouvy do katastru nemovitostí. Návrh na vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí bude podán prodávajícím nejpozději do 30 dnů ode dne obdržení (doručení) návrhu na vklad opatřeného ověřením správnosti/souhlasem Magistrátu hlavního města Prahy a po připsání celé kupní ceny stanovené dle článku 4. těchto Zásad a první části ceny postoupených pohledávek na účet MČ Praha 8. Poplatky z návrhu na vklad a daň z převodu nemovitostí zaplatí MČ Praha 8.

3.2.9. Převáděné nemovitosti budou předány zástupcem MČ Praha 8 kupujícímu v nejbližším možném termínu po podání návrhu na vklad vlastnického práva dle kupní smlouvy do katastru nemovitostí tak, jak to umožní lhůty dodavatelů pro převod smluv na služby spojené s užíváním bytů na kupujícího, nejpozději však do 70 dnů od doručení rozhodnutí katastrálního úřadu, jímž se povoluje vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí k bytovému domu ve prospěch kupujícího, a to tak, aby k předání došlo k poslednímu dni v měsíci. O předání a převzetí nemovitostí bude pořízen písemný „Protokol o předání a převzetí nemovitostí“, podepsaný zástupci obou smluvních stran. V tomto předávacím protokolu budou upřesněny lhůty pro vyúčtování nájemného a služeb spojených s užíváním bytů. Nebezpečí škody na bytovém domě přejde na kupujícího dnem podání návrhu na vklad vlastnického práva dle kupní smlouvy do katastru nemovitostí.

Článek 4.

Stanovení ceny

4.1. Základní cena Cz nabízeného bytového domu bude stanovena znaleckým posudkem  podle zákona o oceňování majetku platného v době prodeje nemovitostí, toho času č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů.

4.2. Cena pozemků zastavěných CP bytovým domem a pozemků funkčně spjatých CS bude stanovena znaleckým posudkem podle příslušného zákona toho času č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 

4.3. Je-li součástí nabízených nemovitostí vedlejší stavba funkčně spjatá CVS, bude její cena stanovena též znaleckým posudkem podle zákona o oceňování majetku platného v době prodeje nemovitostí, toho času č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů a zahrnuta do ceny kupní.

4.4. Kupní cena nabízené nemovitosti je součtem vyjádřeným vzorcem:

CK = CZ  + CP  + CS + CVS - CVB
CK…………..
kupní cena

CZ…………..
základní cena bytového domu 

CP………….
cena zastavěných pozemků

CS………….
cena funkčně spjatých pozemků

CVS …………
cena vedlejších staveb

CVB................    hodnota věcného břemene (v případě, že bude zřizováno)

4.5. Metodu pro ocenění majetku pro účely kupní smlouvy stanoví MČ Praha 8.

Článek 5.

Platební podmínky

5.1.  Kupující uhradí MČ Praha 8 kupní cenu stanovenou dle čl. 4. těchto Zásad takto:

5.1.1.
minimálně 25 % kupní ceny uhradí kupující na účet MČ Praha 8 uvedený   v kupní smlouvě do 30 dnů ode dne oboustranného podpisu kupní smlouvy. Složená jistina dle odst. 3.2.5. se započítává do této hodnoty;

5.1.2.
zbývající část kupní ceny uhradí kupující na účet MČ Praha 8  uvedený v kupní smlouvě nejpozději do 3 měsíců ode dne oboustranného podpisu kupní smlouvy.

5.2.  Kupující uhradí prodávajícímu cenu postoupených pohledávek takto:

5.2.1.
první část ceny postoupených pohledávek, tj. pohledávek vzniklých do dne staveného MČ Praha 8 ve smlouvě o postoupení pohledávek podle odst. 1.5. těchto Zásad,  nejpozději do 3 měsíců ode dne oboustranného podpisu této smlouvy;

5.2.2.  druhou část ceny postoupených pohledávek, tj. pohledávek vzniklých ode dne následujícího po dni stanoveném MČ ve smlouvě o postoupení pohledávek dle odst. 1.6. těchto Zásad do dne podání návrhu na vklad vlastnického práva dle kupní smlouvy do katastru nemovitostí, do 30 dnů ode dne oboustranného  podpisu smlouvy o postoupení pohledávek dle odst. 1.6. Zásad.

Článek 6.

Závěrečná ustanovení

6.1.
Tyto Zásady nabývají účinnosti dnem schválení Zastupitelstvem MČ Prahy 8 (usnesením). 

6.2. Tyto Zásady nahrazují všechny dosavadní způsoby privatizace bytového fondu  MČ Praha 8 (ruší předchozí Zásady a seznamy domů určených k privatizaci).

6.3.
Zastupitelstvo MČ Praha 8 schválilo tyto Zásady svým usnesením.

V Praze dne................................




              










Ing. Jiří Janků









Starosta Městské části Praha 8

příloha k Zásadám č. 1

Průzkum zájmu z řad stávajících nájemců o privatizaci bytového fondu MČ Praha 8

jméno:
..............................................................................................

příjmení:
..............................................................................................

adresa:
..............................................................................................

č. bytové jednotky:
......................................

nehodící se škrtněte:

O privatizaci bytového fondu zájem:
mám/nemám

V Praze dne:

..................................................................

Podpis:
..................................................................

příloha k Zásadám č. 2

Čestné prohlášení pro potřeby prodeje bytových domů (technologických celků) právnické osobě dle těchto Zásad 

My, níže podepsaní prohlašujeme, že v termínu stanoveném  v odst. 3.2.4. Zásad pro prodej bytových domů ve vlastnictví obce, tj. hl.  m. Prahy, svěřených do správy MČ Praha 8 (usnesení zastupitelstva MČ Praha 8 č. Usn ZMC …/2012 ze dne xx.xx.2012) založíme právnickou osobu, kupujícího bytového domu čp____ stojícího na pozemku pč. ___ a pozemků pč.______, vše zapsáno u Katastrálního úřadu pro hlavní město Praha, Katastrální pracoviště Praha v katastru nemovitostí pro k.ú. ______ a obec Praha, a předložíme MČ Praha 8 výpis této právnické osoby z obchodního rejstříku. K dalšímu jednání o prodeji uvedených nemovitostí pověřujeme nájemce uvedené na prvních třech místech následujícího seznamu:
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V Praze dne __________ 2012



