  




     





     M: 03a 
Návrh

na zasedání zastupitelstva města konané dne 16.09.2020
Předmět návrhu:
Prodej pozemku p. č. 2936 (proluka) a pozemku p. č. st. 209, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří

Návrh předkládá:

RM na základě svého Usn. RM č. 722/20 ze dne 31.08.2020

Usn. RM č. 722/20

RM doporučuje ZM schválit prodej nemovitých věcí jako funkčního celku, a to pozemku p. č. 2936 o výměře 551 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, za sjednanou kupní cenu ve výši 397.120,00 Kč za m2 plus hodnota příslušenství pozemku (zděné uliční oplocení a vrata) ve výši 75 000,00 Kč, tj. celkem za 462 120,00 Kč plus DPH v zákonné výši, pokud se na prodej bude vztahovat, a pozemku p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48 v k. ú. Ostrov nad Ohří, za sjednanou kupní cenu navrženou kupujícím ve výši 1 000 000,00 Kč plus DPH v zákonné výši, pokud se na prodej bude vztahovat, a to na základě současného stavebně-technického stavu, Odborného posouzení stavu konstrukcí objektu č. p. 48 po revizní kontrole mykologie II.2020 a Revizní kontrole přístupných konstrukcí krovu a stropu v odkrytých sondách, společnosti Residence Poštovní dvůr s.r.o., IČO  074 83 716, se sídlem Elišky Krásnohorské 135/7, Josefov, 110 00 Praha 1, za účelem výstavby bytového domu pod názvem „Residence Poštovní dvůr“, v Ostrově, ulici Staré nám., s podmínkou zřízení předkupního práva a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov, pokud nedojde v období od právních účinků vkladu práva na nabyvatele do 6 let k vydání kolaudačního souhlasu, a zřízení věcného břemena práva chůze a jízdy k pozemku p. č. 2936 s plněním funkce veřejného prostranství. Veškeré náklady spojené s prodejem uhradí kupující. 
Návrh zpracoval:
Pavlína Vávrová, referent odboru majetku města
Návrh projednán (konzultován):
Usnesení KMM č. 83/2020 ze dne 24.08.2020
Usn. KMM č. 83/2020 - KMM doporučuje RM doporučit ZM schválit prodej pozemku p. č. 2936 o výměře 551 m2 a pozemku p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Residence Poštovní dvůr s.r.o., IČO  074 83 716, se sídlem Elišky Krásnohorské 135/7, Josefov, 110 00 Praha 1, za účelem výstavby bytového domu „Residence Poštovní dvůr“, v Ostrově, ulici Staré nám., za sjednanou kupní cenu vycházejícího ze znaleckých posudků, a Odborného posouzení stavu konstrukcí objektu č. p. 48 po revizní kontrole mykologie II.2020 a Revizní kontroly přístupných konstrukcí krovu a stropu v odkrytých sondách, plus DPH v zákonné výši, pokud se na prodej bude vztahovat, s podmínkou zřízení předkupního práva a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov, pokud nedojde v období od právních účinků vkladu práva na nabyvatele do 10 let k vydání kolaudačního rozhodnutí, a zřízení věcného břemena práva chůze a jízdy k pozemku p. č. 2936 s plněním funkce veřejného prostranství. Veškeré náklady spojené s prodejem uhradí kupující. 
Hlasování: pro 0, proti 6, zdržel se 1
KMM žádá předložit na jednání RM, kde bude tento bod projednáván, původní ZP, kterým byl objekt č. p. 48 oceněn při převodu vlastnických práv na město Ostrov, a studii na rekonstrukci objektu č. p. 48 pro město Ostrov
Návrh na usnesení: 
ZM schvaluje prodej nemovitých věcí jako funkčního celku, a to pozemku p. č. 2936                           o výměře 551 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, za sjednanou kupní cenu ve výši 397.120,00 Kč za m2 plus hodnota příslušenství pozemku (zděné uliční oplocení a vrata) ve výši 75 000,00 Kč, tj. celkem za 462 120,00 Kč plus DPH v zákonné výši, pokud se na prodej bude vztahovat,               a pozemku p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48 v k. ú. Ostrov nad Ohří, za sjednanou kupní cenu navrženou kupujícím ve výši 1 000 000,00 Kč plus DPH v zákonné výši, pokud se na prodej bude vztahovat, a to na základě současného stavebně-technického stavu, Odborného posouzení stavu konstrukcí objektu č. p. 48 po revizní kontrole mykologie II.2020 a Revizní kontrole přístupných konstrukcí krovu a stropu v odkrytých sondách, společnosti Residence Poštovní dvůr s.r.o., IČO  074 83 716, se sídlem Elišky Krásnohorské 135/7, Josefov, 110 00 Praha 1, za účelem výstavby bytového domu pod názvem „Residence Poštovní dvůr“, v Ostrově, ulici Staré nám., s podmínkou zřízení předkupního práva a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov, pokud nedojde v období od právních účinků vkladu práva na nabyvatele do 6 let k vydání kolaudačního souhlasu, a zřízení věcného břemena práva chůze a jízdy k pozemku p. č. 2936 s plněním funkce veřejného prostranství. Veškeré náklady spojené s prodejem uhradí kupující. 
Vztah k rozpočtu města:
Příjmy:        462 120,00 Kč za prodej pozemku p. č. 2936 a 1 000 000,00 Kč za prodej  pozemku p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48
Výdaje:             ZP č. 3544-86/2019 na ocenění m2 pozemku p. č. 2936 – 3 300,00 Kč, 
ZP č. 3555-94/2019 na ocenění č. p. 48 – 7 000,00 Kč, 
Aktualizace ZP č. 3555-94/2019 na ocenění č. p. 48 – 6 500,00 Kč
Geodetické vytyčení přilehlých nemovitých věcí (případně)
Aktualizace ZP č. 3544-86/2019 na ocenění m2 pozemku p. č. 2936 (případně)
Související usnesení:
10. Nákup st. p. č. 209 spolu se stavbou objektu č.p. 48 na Starém náměstí v k. ú. Ostrov nad Ohří 

Usn. ZM č. 23/16 ze dne 27.01.2016

ZM schvaluje nákup st. p. č. 209 o výměře 551 m2 spolu se stavbou objektu č. p. 48 v k. ú. Ostrov nad Ohří z majetku pana, za cenu sjednanou v celkové výši 3 990 000 Kč, sníženou o veškeré náklady kupujícího spojené s převodem. Daň z nabytí nemovitých věcí uhradí prodávající. 

Zdůvodnění návrhu:
Město Ostrov je vlastníkem pozemku p. č. 2936 o výměře 551 m2 (ostatní plocha, jiná plocha)                     a pozemku p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří.

Společnost Residence Poštovní dvůr s.r.o., IČO 074 83 716, se sídlem Elišky Krásnohorské 135/7, Josefov, 110 00 Praha 1, zastoupená jednatelem Zakaríou Nemrahem, projevila zájem o koupi nemovitých věcí v majetku města Ostrov, mmj. i o pozemek p. č. 2936 o výměře 551 m2 a o pozemek p. č. st. 209 o výměře 551 m2, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří, na Starém náměstí v Ostrově.
Společnost předložila svůj záměr ve studii „Residence Poštovní dvůr“ – výstavba bytového domu s nebytovým prostorem vč. úpravy proluky. 
Pozemek p. č. 2936 je zatížen věcným břemenem jízdy, v rozsahu dle Geometrického plánu č. 394-1/1993, ve prospěch pozemku st. p. č. 209, jehož součástí je objekt občanské vybavenosti č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří. Dále je pozemek p. č. 2936 zatížen věcným břemenem zřizování a provozování vedení distribuční soustavy v rozsahu dle listiny a geometrického plánu č. 1698-364/2013. VB bylo zřízeno pro přípojku elektrické energie pro již odstraněné veřejné WC. Věcná břemena zde po změně vlastnických vztahů nebudou mít opodstatnění, společnost si po převodu vlastnických práv může požádat o jejich výmaz na katastru nemovitostí.

Chronologický přehled:
06.10.2015   Znalecký posudek 3076-86/2015 - pozemek p. č. st. 209 (Ing. Veselý)
V souvislosti s převodem vlastnických práv ze SJM Mikolášových do vlastnictví města Ostrov, vypracoval Ing. František Veselý Znalecký posudek č. 3076-86/2015 ze dne 06.10.2015, kde stanovil cenu zjištěnou předmětných nemovitých věcí ve výši 4 147 920,00 Kč. Cenu obvyklou pak ve výši 4 000 000,00 Kč.    
03.02.2016   Převod vlastnických práv  

K převodu vlastnických práv k pozemku p. č. st. 209, jehož součástí je objekt občanské vybavenosti č. p. 48 došlo na základě Smlouvy kupní reg. č. 076-16-03-02 ze dne 02.02.2016, vklad proveden dne 25.2.2016, a to s právními účinky k 03.02.2016.
Květen 2016   Studie „Rekonstrukce objektu č. p. 48 (Jurica a.s.)
V květnu 2016 předložila společnost Jurica a.s. Studii pod názvem „Rekonstrukce objektu                     č. p. 48, týkající se rozšíření stávající infrastruktury města, bezbariérového propojení č. p. 48                 a č. p. 46, nových parkovacích míst s pěším propojením ulic Staré náměstí a dlouhá atd.
Říjen 2016   Kontrola přístupných konstrukcí krovu a stropu v odkrytých sondách z hlediska poškození dřevokaznými škůdci (Ing. Martina Hřebenářová)
Závěr: krovové konstrukce jsou v oblasti paty napadeny nebo infikovány dřevokaznými škůdci včetně dřevomorky domácí rozsáhle až souvisle, ve vyšších partiích je rozsah poškození konstrukcí spíše lokální; 

stropní konstrukce pod krovem jsou na straně do dvora silně infikovány dřevomorkou domácí;

stropní konstrukce pod 2. NP nejsou ve zhotovených sondách přístupné v uložení.
21.04.2017   Odkrytí zhlaví trámů a zpřístupnění nepřístupných, zakrytých částí dřevěných konstrukcí stropů a krovu objektu č. p. 48 (Jurica a.s.) 

Přes současný stav napadení nehrozí okamžitá destrukce celé konstrukce, pokud se nebude                      uvažovat o brzké rekonstrukci celého domu, měla by být do dvou let provedena rekonstrukce krovu a stropů.
04.08.2019    Prvotní zájem investora o odkup nemovitých věcí v majetku města Ostrov, mmj. i pozemku p. č. 2936 (OKS)
04.10.2019    Znalecký posudek č. 3544-83/2019 - pozemek p. č. 2936 (Ing. Veselý)
Cena m2 pozemku p. č. 2936 v k. ú. Ostrov nad Ohří, zjištěná Znaleckým posudkem č. 3544-83/2019, vypracovaným znalcem Ing. Františkem Veselým dne 04.10.2019, činí 650,00 Kč, cena obvyklá, určená na základě porovnání obchodovaných a nabízených obdobných nemovitých věcí z hlediska polohy, přístupu, velikosti pozemku a napojení na liniové stavby (IS) apod., a po zvážení všech skutečností byla odhadnuta na 650,00 Kč. 
21.10.2019   Žádost o prodej pozemku p. č. 2936 (OMM)
22.10.2019   Znalecký posudek č. 3555-94/2019 - pozemek p. č. st. 209 (Ing. Veselý) 

Cena pozemku p. č. st. 209, jehož součástí je stavba občanského vybavení č. p. 48, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří, zjištěná Znaleckým posudkem č. 3555-94/2019, vypracovaným znalcem Ing. Františkem Veselým dne 22.10.2019, činí 4 503 090,00 Kč. Cena obvyklá, určená metodou přímého porovnání ve smyslu komentáře Ministerstva financí k ceně obvyklé,                     i podle Metodiky Úřadu pro zatupování státu ve věcech majetkových aritmetickým průměrem. Jedná se o statistickou metodu pracující s realizovanými cenami. Byla odhadnuta na 4 545 200,00 Kč, a blíží se ceně zjištěné. 
Únor 2020   Revizní kontrola přístupných konstrukcí krovu a stropu v odkrytých sondách z hlediska poškození dřevokaznými škůdci z února (Ing. Martina Hřebenářová)
Závěr: rozsah poškození krovových konstrukcí dřevokaznými škůdci je v oblasti paty rozsáhlý až souvislý.

Březen 2020   Odborné posouzení stavu konstrukcí objektu č. p. 48, staré náměstí, Ostrov, po revizní kontrole mykologie II.2020 (Jurica a.s.)  

Závěr: vyšší partie objektu a I. NP jsou lokálně až rozsáhle poškozeny dřevokaznými houbami (viz Příloha č. 14):
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15.07.2020   Znalecký posudek č. 3624-44/2020 - pozemek p. č. st. 209 (Ing. Veselý)

[image: image4.emf]V návaznosti na Odborné posouzení stavu konstrukcí objektu č. p. 48 po revizní kontrole mykologie II.2020 byl aktualizován ZP č. 3555-94/2019 dne 22.10.2019, a to ZP č. 3624-44/2020 ze dne 15.07.2020, vypracovaným znalcem Ing. Františkem Veselým. Výsledná cena stanovená aktualizovaným ZP činí 2 483 910,00 Kč. Vzhledem k tomu, že nelze použít porovnání statistickým vyhodnocením skutečně realizovaných prodejů podle definice obvyklé ceny, a tak ji odhadnout podle paragrafu 2 zákona a Komentáře ministerstva financí k určování obvyklé ceny ze dne 29.05.2014, postupuje se podle výše uvedeného ustanovení                      a určí se cena zjištěná podle platného cenového předpisu, která činí 2 483 910,00 Kč, která se skládá:
20.08.2020   Jednání ohledně převodu vlastnických práv k nemovitým věcem 

Dne 20.08.2020 proběhlo jednání za účasti jednatele společnosti Residence Poštovní dvůr s.r.o. pana Nemraha, a zástupců města Ostrov, pana starosty a místostarosty, zástupců ORÚP a OMM. Na jednání nabídl jednatel společnosti cenu za odkup objektu č. p. 48 ve výši 1 000 000,00 Kč. Vzhledem se stavebně-technickému stavu objektu tuto kupní cenou pan starosta a místostarosta akceptovali. 
21.10.2019   Potvrzení zájmu o prodej nemovitých věcí, a to pozemku p. č. 2936 a pozemku p. č. st. 209, jehož součástí je stavba obč. vybavení, jako celku
Vyjádření jednotlivých odborů k prodeji: 

Vyjádření ORÚP ze dne 21.08.2020

Předmětem žádosti je prodej pozemku st.p.č. 209, jehož součástí je stavba občanského vybavení č.p. 48 a dále pozemku p.č. 2936 (navazující proluka). Záměrem žadatele je rekonstrukce objektu č.p. 48 a realizace dostavby bytového domu v proluce a zvelebení okolí – veřejného prostoru. 

Dle platného Územního plánu Ostrov se požadované pozemky parc. č. 2936 a st. parc. č. 209 v k.ú. Ostrov nad Ohří nachází v zastavěném území v plochách s funkčním využitím SM - Plochy smíšené obytné – městské. Požadovaný pozemek není dotčen veřejně prospěšnou stavbou ani prvkem ÚSES. 

Objekt čp. 48, st.p.č.209 (bývalý měšťanský dům) je jednopatrový dům sousedící na své severozápadní hranici s památkově chráněným objektem tzv. Staré radnice v majetku města. Objekt má gotické sklepy, v přízemí zaklenuté prostory. Je dlouhodobě neužívaný. 

Dle Programu regenerace městské památkové zóny, schváleného v ZM dne 7.10.2010 usn. 193/10 je dům čp.48 zařazen mezi domy v památkovém zájmu a navazující proluka p.p.č. 2936 za plochu zastavitelnou domem. Dům i sousední proluka (p.p.č. 209) jsou součástí městské památkové zóny a území určujícího její charakter. 

Odbor RÚP souhlasí s prodejem pozemků dle předložené žádosti, avšak s požadavkem, že po realizaci výstavby bytového domu bude nezastavěná část pozemku parc. č. 2936 (zvelebené okolí) plnit funkci veřejného prostranství, dále že bude obnoven průchod mezi Starým náměstím a ul. Dlouhá, u čp. 48 bude zachován charakter objektu v části fasády orientované do Starého náměstí, stavebním řešením nebude negativně ovlivněna Stará radnice, vzhled nového objektu situovaného do proluky p.p.č.2936 bude respektovat okolní zástavbu                          a charakter památkové zóny. 

Toto vyjádření je vydáváno k záměru prodeje předmětných nemovitostí a nenahrazuje vyjádření ani stanovisko odboru v rámci příslušných řízení k povolení stavby.
Vyjádření OMIS ze dne 04.03.2020
Bez připomínek.
Vyjádření znalce, Ing. Veselého k prodeji nemovitých věcí jako funkčního celku:

V případě prodeje obou nemovitostí jako celku, činí cena pozemku č. parc. 2936 podle cenového předpisu 551 x 720,72 = 397.116,72 Kč. Zděné oplocení a vrata lze pouze odhadnout. Obvyklá cena je složitější, ale většina pozemků obdobného charakteru byla prodávána za 650 Kč/m2, tzn. za cenu 551*650 = 358.150 Kč. Vzhledem k tomu, že pro celou nemovitost č.p. 48 včetně pozemku č. parc. 2936 nelze ke špatnému stavu č.p. 48 obvyklou cenu objektivně odhadnout, měla by celková cena činit 2.483.910 + 397.120 + 60.000 (zděné uliční oplocení – odhad) + 15.000 (vrata – odhad) = 2.956.000 Kč (po zaokrouhlení). 

Na základě odborného posouzení stavu konstrukcí objektu čp. 48 a revizní kontroly z hlediska poškození dřevokaznými škůdci je prokazatelné, že dochází k velmi rychlé degradaci konstrukcí objektu a toto požaduje okamžité řešení.

Převod práv k výše uvedeným nemovitým věcem bude podmíněn zřízením předkupního práva                      a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov, pokud nedojde v období od právních účinků vkladu práva na nabyvatele do 10 let k vydání kolaudačního rozhodnutí, dále bude podmíněn zřízením věcného břemene práva chůze a jízdy k pozemku p. č. 2936 s plněním funkce veřejného prostranství. 
Dle vyjádření daňového poradce ze dne 24.08.2020 bude prodej zatížen DPH.

Dohoda o úhradě nákladů spojených s projednáním žádosti o prodej obecního majetku bude se společností uzavřena.

Ke dni 24.08.2020, nemá, společnost Residence Poštovní dvůr s.r.o., IČO 074 83 716, se sídlem Elišky Krásnohorské 135/7, Josefov, 110 00 Praha 1, zastoupená jednatelem Zakaríou Nemrahem, vůči Městskému úřadu Ostrov žádné daňové nedoplatky, ani nedoplatky vzniklé ze smluvních vztahů.
Záměr prodeje byl na úředních deskách zveřejněn od 25.08.2020 do 09.09.2020 pod č. 444/20.
Na základě výše uvedeného doporučuje OMM přijmout výše uvedené usnesení.
V Ostrově dne 02.09.2020
…………………………….



         …………………………….

         Ing. Jan Bureš    

             
                   Aleš Držík, DiS.

         starosta města
                        
    
                    vedoucí OMM
Materiál obsahuje/neobsahuje důvěrné údaje


