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Návrh

na zasedání zastupitelstva města konaného dne 11. 12. 2019

Předmět návrhu: 

Prodej části pozemku  p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v  k. ú.  Ostrov nad Ohří

Návrh předkládá:

RM na základě svého Usn. RM č. 969/19 a č. 970/19 ze dne 18. 11. 2019.   
Usn. RM č. 969/19

RM doporučuje ZM schválit zrušení Usn. ZM č. 180/19 ze dne 18. 9. 2019.

Usn. RM č. 970/19

RM doporučuje ZM schválit prodej části pozemku p. č. 224/90, odděleného na základě GP 
č. 2113- 137/2019 jako p. p. č. 224/643 o výměře 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČO: 468 82 324, se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem výstavby bytového domu ve Vančurově ulici v Ostrově, za cenu obvyklou dle znaleckého posudku č. 3475-14/2019, ve výši 600,00 Kč/m2 plus DPH v zákonné výši, s podmínkou zřízení předkupního práva a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov. Veškeré náklady spojené s převodem uhradí kupující. 

Návrh zpracoval:

Pavel Kozl, ref. nem. majetku - pozemky, odbor MM

Návrh projednán (konzultován):
Návrh na usnesení:  
ZM  ruší své Usn. ZM č. 180/19 ze dne 18. 9. 2019.

ZM schvaluje prodej části pozemku  p. č. 224/90, odděleného na základě GP č. 2113- 137/2019 jako p. p. č. 224/643 o výměře 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČO: 468 82 324, se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov,  za účelem výstavby  bytového  domu  ve  Vančurově  ulici  v  Ostrově,  za cenu obvyklou dle znaleckého posudku č. 3475-14/2019, ve výši 600,00 Kč/m2 plus DPH v zákonné výši, s podmínkou zřízení předkupního práva a výhrady zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov. Veškeré náklady spojené s převodem uhradí kupující. 

Vztah k rozpočtu města:
Příjmy:  571 200,00 Kč (bez DPH), 691 152,00 Kč (včetně DPH 21%)  - za prodej pozemku
Výdaje:            0, 00 Kč         
Související usnesení:
RM ze dne 18. 1. 2016

Usn. RM č. 66/16 

RM doporučuje ZM schválit prodej částí pozemku p. p. č. 224/336 o celkové výměře cca 544 m2 a části pozemku p. p. č. 224/475 o výměře cca 329 m2, vše v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČ 468 82 324, se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem dostavby dvou bytových domů, za 400,- Kč/m2 plus DPH v zákonné výši.
ZM ze dne 27. 1. 2016

Usn. ZM č. 28/16 

ZM schvaluje prodej části pozemku p. p. č. 224/336 o výměře 436 m2 oddělené jako p. p. č. 224/622  a části pozemku p. p. č. 224/475 o výměře 329 m2 a částí pozemku p. p. č. 224/336 o celkové výměře 107 m2 oddělených jako p. p. č. 224/623 , vše v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČ 468 82 324, se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem dostavby dvou bytových domů, za 400,- Kč/m2 plus DPH v zákonné výši.
KMM ze dne 3. 6. 2019

Usn. č . 65/2019 – KMM doporučuje RM doporučit ZM neschválit prodej části pozemku p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k.s., IČ  468 82 324 se sídlem č . p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem výstavby bytového domu ve Vančurově  ulici v Ostrově , v předloženém znění. KMM doporučuje RM respektovat vyjádření ORÚP, a to respektovat původní okolní zástavbu, tedy osově souměrnou zástavbu tvořenou budovami obdélníkového půdorysu, jejichž  umístění systematicky a cíleně  tvoří polootevřenou blokovou strukturu charakteristickou pro zahradní město s veřejným vnitřním prostorem.

Hlasování: 6 pro
KMM ze dne 2. 9. 2019

Bez usnesení – Komise majetku města ruší své usnesení č. 65/2019 ze dne 03.06.2019 ve věci prodeje části pozemku p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří.

Hlasování:  4 pro, 3 proti
Bez usnesení – KMM doporučuje RM doporučit ZM schválit prodej části pozemku p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti Lias Vintířov, lehký stavební materiál k.s., IČ  468 82 324 se sídlem č . p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem výstavby bytového domu ve Vančurově  ulici v Ostrově, v předloženém znění - budova ve tvaru „L“. 

Hlasování:  4 pro, 3 proti 

RM ze dne 9. 9. 2019

Usn. RM č. 800/19

RM doporučuje ZM schválit prodej části pozemku  p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti LIAS Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČ 468 82 324 se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov,  za účelem výstavby  bytového  domu  ve  Vančurově  ulici  v  Ostrově,  za cenu dle znaleckého posudku 600,00 Kč/m2 plus DPH v zákonné výši.    Veškeré náklady spojené s převodem uhradí kupující. Prodej bude realizován až po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí, nejpozději však do 31.12.2024.

RM ze dne 14. 10. 2019

Usn. RM č. 880/19

RM schvaluje uzavření nájemní smlouvy na pronájem části pozemku p. č. 224/90, o výměře cca 2000 m2 v  k. ú. Ostrov nad Ohří, se společností Lias Vintířov, lehký stavební materiál 
k. s., IČ 468 82 324 se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, jejímž předmětem je realizace výstavby bytového domu, komunikací vč. parkovacích míst a inženýrských sítí ve Vančurově ulici v Ostrově, a to za nájemné ve výši 14,00 Kč/m2/rok  na dobu určitou, do 31.12.2023.
ZM ze dne 18. 9. 2019

Usn. ZM č. 180/19

ZM schvaluje prodej části pozemku p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, společnosti LIAS Vintířov, lehký stavební materiál k. s., IČ 468 82 324 se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, za účelem výstavby bytového domu ve Vančurově ulici v Ostrově, za cenu dle znaleckého posudku 600,00 Kč/m2 plus DPH v zákonné výši. Veškeré náklady spojené s převodem uhradí kupující. Prodej bude realizován až po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí, nejpozději však do 31.12.2024.
RM ze dne 18.11.2019

Usn. RM č. 968/19

RM ruší své Usn. RM č. 800/19 ze dne 9. 9. 2019.

Usn. RM č. 969/19

RM doporučuje ZM schválit zrušení Usn. ZM č. 180/19 ze dne 18. 9. 2019.

Zdůvodnění návrhu:

      Společnost Lias Vintířov, lehký stavební materiál k.s., IČ 468 82 324, se sídlem č. p. 176, 357 35 Vintířov, požádala Město Ostrov o koupi části pozemku p. č. 224/90 v k. ú. Ostrov nad Ohří, za účelem výstavby bytového domu.

      Nákup pozemku pod bytovým domem o výměře 952 m2  by Společnost Lias ráda zrealizovala ještě před samotnou výstavbou bytového domu. Důvodem je změna nového občanského zákoníku, dle kterého již není možné oddělené vlastnictví pozemku a stavby a je tedy problematické realizovat stavbu na cizím pozemku a získat jej až po kolaudaci či kolaudačním souhlasu do svého vlastnictví. 

      V připravované kupní smlouvě je sjednáno předkupní právo a výhrada zpětné koupě 
k nemovitosti ve prospěch Města Ostrov. Předkupní právo a výhrada zpětné koupě zanikne okamžikem, kdy nabude právní moci kolaudační souhlas nebo jakékoliv jiné rozhodnutí MěÚ Ostrov, odboru výstavby, jímž bude povoleno užívání stavby bytového domu na nemovitosti (pozemku), nebo písemnou dohodou smluvních stran.
      Dle znaleckého posudku č. 3475-14/2019 ze dne 26. 2. 2019, vypracovaného znalcem v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady Ing. Františkem Veselým, činí cena zjištěná částku 480,00 za 1 m2  a  cena obvyklá pak částku 600,00 Kč za 1 m2.

      Dle platného Územního plánu Ostrov je pozemek p. p. č. 224/90 k. ú. Ostrov nad Ohří součástí stabilizovaného území s funkčním využitím: BH – plochy bydlení – v bytových domech. Pozemek není dotčen žádnou veřejně prospěšnou stavbou ani prvkem ÚSES. Umístění bytového domu dle nám dostupných podkladů je v souladu s platnou územně plánovací dokumentací města Ostrov. Na základě výše uvedeného, odbor RÚP souhlasí 
s realizací prodeje části pozemku p. p. č.  224/90  k. ú. Ostrov nad Ohří dle předložené žádosti. Z urbanistického hlediska je uzavření vzniklé proluky bytovým domem vhodné a žádoucí. Odbor RÚP však v této lokalitě doporučuje umístění bytového domu, který bude v maximální míře respektovat původní okolní zástavbu. Tedy osově souměrnou zástavbu tvořenou budovami obdélníkového půdorysu, jejichž umístění systematicky a cíleně tvoří polootevřenou blokovou strukturu charakteristickou pro zahradní město s veřejným vnitřním prostorem.

      Žadatel (Kupující) nemá vůči Městu Ostrov žádný dluh.
      Na základě původních předpokladů připravili pracovníci OMM, AK Moreno Vlk & Asociados a právní zástupce Společnosti Lias, právní dokumenty kopírující systém předchozí výstavby bytových domů v Ostrově, Rezidence Severní. Jednalo se zejména o návrh těchto dokumentů: 

a) Nájemní smlouvu na pronájem části pozemku p. č. 224/90 a to části na kterém nebude umístěna stavba BT, ovšem pozemek bude potřebný pro provádění stavebních prací.  
b) Kupní smlouvu na základě které stavebník, Společnost Lias, pozemek získá do svého vlastnictví, na kterém bude realizovat stavbu bytového domu, ještě před zahájením stavebních prací. Zvolené řešení bylo navrženo s ohledem na skutečnost, že dle zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, je stavba součástí pozemku. Pro stavebníka je tedy vhodné, aby stavba byla vystavěna na pozemku ve vlastnictví stavebníka a vlastníkem stavby byl rovněž stavebník, v našem případě Společnost Lias. Toto řešení je také nejvhodnější i z hlediska bankovních ústavů poskytujících úvěr stavebníkovi, zároveň v případech, kdy budoucí smlouvy kupní jsou se zájemci o koupi bytů uzavírány již v průběhu výstavby domu a ze strany zájemců o byty, tito zájemci financují nákup úvěrem.  Pro ochranu Města Ostrov pro případ, že by stavebník svůj závazek nesplnil, by kupní smlouvou bylo také zřízeno předkupní právo Města Ostrov a právo zpětné koupě ve prospěch Města Ostrov.
c) Smlouvu o advokátní úschově, na jejímž základě Společnost Lias složí na depozitní účet JUDr. Pavla Tomka, advokáta, sjednanou kupní cenu pozemku, která bude pak Městu Ostrov vyplacena po doručení vyrozumění Katastrálního úřadu o provedeném vkladu vlastnického práva k pozemku ve prospěch Společnosti Lias.
      Rada města ve svém Usn. RM č. 880/19 ze dne 14. 10. 2019 schválila uzavření nájemní smlouvy na pronájem části pozemku p. č. 224/90, o výměře cca 2000 m2 v  k. ú. Ostrov nad Ohří, kolem budoucí stavby, za účelem zařízení staveniště a to na dobu určitou, do 31. 12. 2023.
      Rada města ve svém Usn. RM č. 800/19 ze dne 9. 9. 2019 doporučila a Zastupitelstvo města následně  ve svém  Usn. ZM č. 180/19 ze dne 18. 9. 2019 schválilo prodej části pozemku p. č. 224/90 o výměře cca 952 m2 v k. ú. Ostrov nad Ohří, Společnosti Lias, za cenu dle znaleckého posudku 600,00 Kč/m2 plus DPH v zákonné výši s tím, že veškeré náklady spojené s převodem uhradí kupující a prodej bude realizován až po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí, nejpozději však do 31. 12. 2024.

     Podmínka prodeje pozemku až po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí je pro stavebníka, tj. Společnost Lias a budoucí zájemce o koupi bytů nevýhodná, protože je pro poskytnutí úvěrů od bank pro Společnost Lias a také úvěrů pro zájemce o koupi bytů problematická.   

      Sopečnost Lias spolu s OMM proto navrhla projednat opětovně způsob realizace prodeje pozemku pod budoucí stavbou v Radě města a následně v Zastupitelstvu města a přijmout takové usnesení, které by bylo přijatelné jak pro stavebníka a budoucí zájemce o koupi bytů, tak aby poskytlo záruky prodávajícímu, tj. Městu Ostrov pro případ, že by stavebník své závazky nesplnil a to:   
1. Na základě Usn. RM č. 880/19 ze dne 14. 10. 2019 uzavřít se stavebníkem Nájemní smlouvu na pronájem pozemku kolem budoucí stavby BD.

2.  Zrušit  Usn. RM č. 800/19 ze dne 9. 9. 2019 a Usn. ZM č. 180/19 ze dne 18. 9. 2019.

3. Přijmout nové usnesení RM a ZM ve kterém bude schválena varianta přímého prodeje s podmínkami předkupního práva a práva výhrady zpětné koupě.
Z výše uvedeného vyplývá, že v případě původního způsobu prodeje pozemku by kupujícímu a budoucím investorovi vznikly problémy s poskytováním úvěrů od bank, velkou administrativní zátěž a prodloužení lhůty pro zahájení výstavby, případně i dalšími náklady stavebníka (vypracování ZP, další vklad do KN atd.). OMM proto doporučuje přijetí navrženého způsobu prodeje.
      Podrobný popis problematiky jednotlivých kroků řešení prodeje je uveden v dokumentu  „Stanovisko – Výstavba bytového domu Vančurova ulice, Ostrov“ ze dne 11. 11. 2019, vypracovanému Advokátní kanceláří Pavel Tomek (viz. Příloha č. 6 tohoto materiálu).
      Záměr prodeje byl zveřejněn od  9. 5. 2019  do  27. 5. 2019   pod č. 188/19 a záměr pronájmu byl zveřejněn od  9. 5. 2019  do  27. 5. 2019  pod č. 189/19.
V Ostrově dne 2. 12. 2019
…………………………….



         …………………………….
     Ing. Marek Poledníček
        Aleš Držík, DiS.
           místostarosta  




                 vedoucí odboru MM
Materiál obsahuje/neobsahuje důvěrné údaje.
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