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ZÁSADY PRODEJE BYTŮ A  BYTOVÝCH DOMŮ VE VLASTNICTVÍ MĚSTA LUBY

I.

Základní ustanovení

1) Tyto zásady stanoví postup při prodeji bytových jednotek a domů z vlastnictví města Luby 
    do soukromého vlastnictví.

2) O převodu vlastnických práv bytových jednotek a domů ve vlastnictví města rozhoduje 
    Zastupitelstvo města v souladu s § 39 odst. 1) zákona č. 128/2000 Sb., o obcích, ve znění 

    pozdějších předpisů, a to nadpoloviční většinou všech svých členů.

3) Při prodeji bytových jednotek a bytových domů Zastupitelstvo města ve svém rozhodnutí

    podle odst.2) rozhodne: 

a) zda dojde k prodeji celého domu do výlučného vlastnictví nebo spoluvlastnictví osob 
     sdružujících nejméně 50% oprávněných zájemců, podle zákona č.40/1964 Sb. občanského 
    zákoníku, ve znění pozdějších předpisů.

b) či zda po vytvoření samostatných jednotek podle zákona č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnict- 

    ví bytů, ve znění pozdějších předpisů dojde k prodeji jednotlivých bytových jednotek.
4)Rozhodne-li Zastupitelstvo města kladně nadpoloviční většinou všech svých členů
    o navrhovaném převodu nemovitého majetku města, musí být záměr obce předepsaným 
    způsobem zveřejněn na úřední desce na dobu 30 dnů.

II.

Předmět prodeje

1) Předmětem prodeje jsou bytové domy ve vlastnictví města Luby vč. zastavěných pozemků 

    vlastnictví města Luby, se všemi součástmi a příslušenstvím. Výměníkové stanice nebudou 

    předmětem prodeje.

2) Součástí předmětu prodeje mohou být i pozemky, které s převáděnou budovou tvoří funk-

    ční celek nebo části některého z takových pozemků, jejichž hranice budou vymezeny
    geometrickým plánem pro rozdělení pozemku a prodána bude pouze jejich oddělená část.

III.

Podmínky prodeje
1) Bytové jednotky, (dále také jen „byty“) budou prodány fyzickým a právnickým osobám.

2) Přednostní právo koupě bytu má nájemník bytu, který na základě platné nájemní smlouvy 

    řádně užívá byt ke dni podpisu kupní smlouvy. Prodej třetím osobám proběhne,

    pokud o byty neprojeví zájem stávající nájemníci.

3. Zájemci, kterému byl již prodán byt z majetku města do vlastnictví nebo spoluvlastnictví, 

    bude další byt prodán za podmínky, že za každý další byt uhradí kupní cenu ve výši 65 %

    odhadní ceny, vyjma osob, které naplní ustanovení článku IV.

4) Bytové jednotky, o které neprojeví zájem stávající nájemci, budou nabídnuty ve výběro-

    vém řízení dalším zájemcům. 
5) Na převod bytové jednotky ve vlastnictví města Luby do osobního vlastnictví nemá nárok:

a) nájemce, který: 

- řádným způsobem neužívá byt,

- nehradí řádně nájemné ve stanoveném termínu,

- opakovaně narušuje občanské soužití v domě,

b) žadatel, který má pohledávky vůči městu, jeho příspěvkovým organizacím nebo organizač- 

    ním složkám.

Privatizace bytového fondu města musí proběhnout tak, aby na jejím konci byl prodán celý vchod, protože forma kombinovaného vlastnictví bytových domů, kdy část bytů vlastní individuální vlastníci a část město, je pro město Luby značně finančně a administrativně nevýhodná).
IV.

Odchylky od stanovených podmínek

a) zájemce je oprávněným uživatelem jiného bytu ve městě Luby v domě, který nebude 

    privatizován a tento byt za splnění všech zákonných podmínek uvolní pro potřeby města, 
    a to k poslednímu dni v měsíci, ve kterém bude podepsána kupní smlouva ke kupovanému 
    bytu. K tomuto dni mu bude ukončena i nájemní smlouva k doposud užívanému obecnímu 
    bytu. Na tyto zájemce se vztahuje cena, která byla stanovena pro přímý prodej. 
    Kupní cena bude tedy činit 40 % odhadní ceny bytu obvyklé v místě a čase.
d) prodej bytu jinému zájemci po schválení zastupitelstvem

V.

Způsob prodeje:

Pro prodej bytových jednotek v domech ve vlastnictví města Luby se stanovují formy prodeje: 

1. Přímý prodej

Po stanovení ceny bytů obdrží nájemci bytových jednotek v objektu nabídku k převodu bytu obsahující všechny podmínky převodu spolu s návrhem smlouvy o převodu vlastnictví jednotky, přičemž budou zároveň poučeni o lhůtách, které jim dle zákona běží k uplatnění jejich přednostního práva na nabytí bytu, t. j.:

a)
šestiměsíční lhůta k akceptaci nabídky po jejím doručení, (§ 22 zákona č. 72/1994 Sb.). Není-li v této lhůtě nabídka nájemcem bytu přijata, může být byt převeden jiné osobě s tím, že pro nájemce podle písm. b) trvá,

b)
roční lhůta po uplynutí výše uvedených šesti měsíců, ve které má nájemce bytu předkupní právo.

2. Výběrové řízení

V případě, že nájemce bytu nabídku ve lhůtě šesti měsíců neakceptuje, učiní město Luby další nabídku nájemci bytu poté, když o koupi tohoto bytu projeví během 12-ti měsíční lhůty uved. čl. V., písm. b) kterákoli třetí osoba. 

V této další nabídce bude kupní cena bytu činit minimálně 65 % z odhadní ceny obvyklé v místě a čase stanovené znaleckým posudkem. Jestliže jiný zájemce učiní cenovou nabídku vyšší než výše stanovených 65 % odhadní ceny obvyklé v místě a čase, pak bude cena v nabídce stávajícímu nájemci určena v této výši. Z více nabídek jiných zájemců bude zvolena nabídka nejvyšší. V případě stejných nabídek několika jiných zájemců proběhne výběrové řízení podle pravidel stanovených zastupitelstvem města.

Cenové nabídky se podávají výhradně písemně. Cenová nabídka musí obsahovat jednoznač-nou identifikaci bytu, ke které se vztahuje, výši nabídnuté částky, způsob úhrady kupní ceny, případně dobu splácení a výši pravidelných splátek.

Pokud nájemce v uvedeném případě neuzavře kupní smlouvu do tří měsíců od doručení řádné nabídky podle podmínek nabízených třetí osobou, jeho předkupní právo zanikne a byt bude převeden jinému zájemci za cenu, kterou nabídl.

V případě nabytí bytu obsazeného nájemce třetí osobou nedochází k zániku nájmu bytu ani ke změně podmínek v nájemní smlouvě podle § 680 občanského zákoníku.

VI.

Stanovení kupní ceny bytových jednotek:

1. Cena bytů včetně podílu příslušenství domu a zastavěných pozemků bude zjištěna znalec-

    kým posudkem jako cena obvyklá v místě a čase a bude výchozím podkladem pro stanove-  

    ní prodejní ceny, vč. ceny znaleckého posudku a dalších poplatků souvisejících s prodejem. 

2. Pokud nájemce nevyužije nabídky přednostního práva koupě podle § 22 zákona č.

    72/1994 Sb. do 18-ti měsíců od uskutečnění nabídky, uhradí v případě potřeby náklady na 

    zhotovení nového znaleckého posudku kupující, vč. vzniklých vícenákladů.

3. Výchozí cena bytu se stanoví ve výši  40 % odhadní ceny obvyklé v místě a čase.

VII.

Stanovení ceny pro přímý prodej:

Při realizaci prodeje bytových jednotek formou přímého prodeje se stanoví cena takto:

Stávajícím nájemníkům při koupi bytové jednotky bude poskytnuta 60 % sleva z ceny 
stanovené ve znaleckém posudku dle čl. VI. Kupní cena bytu bude tedy činit 40 % odhadní ceny bytu obvyklé v místě a čase. 

Vedlejší náklady s prodejem hradí kupující.
Stanovení ceny pro prodej bytu formou výběrového řízení
Při realizaci prodeje bytových jednotek ve výběrovém řízení se stanoví cena následovně:

a) výchozí cena se stanoví ve výši 65 % z ceny obvyklé v místě a čase dle znalec. posudku,

b) takto vypočtená cena bude navýšena o vedlejší náklady spojené s prodejem,

c) dále bude cena navýšena o provedené rekonstrukce a modernizace, které budou realizovány   

    městem po datu zpracování znaleckého posudku do doby podpisu kupní smlouvy,

d) takto upravená výchozí cena je zároveň cenou prodejní při prodeji bytu formou výběrové-

    ho řízení. 

VIII. 

Realizace prodeje:

1) Prodej bytových jednotek bude zajišťovat Realitní kancelář Šarm, (dále také jen 
    „zprostředkovatel“), která zajistí pro městský úřad všechny úkony, související s pří- 

    pravou, vlastním prodejem a vložením vlastnického práva do katastru nemovitostí.

2) V připravovaných smlouvách a listinách je zprostředkovatel povinen řádně ošetřit veškerá 

    věcná břemena, jak přístupová (vzáj. práva chůze a jízdy po pozemcích či jejich částech), 

    tak technická, (přístup k technickému vybaveni, rozvodům vody, tepla a el. energie a pod.).

3) V průběhu realizace prodeje bytů, zejména po uzavření kupních smluv, nebudou měněny 

    podmínky prodeje.

IX.

Úhrada kupní ceny:

1. Přímý prodej

1) Kupní cenu bytu může kupující uhradit:

    - jednorázově před podpisem kupní smlouvy, převodem na účet města Luby 

    - formou splátek rozvržených nejdéle do 5-ti let od podpisu kupní smlouvy, způsobem 
       uvedeným v kupní smlouvě,

    - do 3 měsíců od uzavření kupní smlouvy, po předložení platně uzavřené smlouvy o úvěru, 

      poskytnutém kupujícímu hypoteční bankou nebo stavební spořitelnou na koupi bytu.

2) V případě úhrady kupní ceny s využitím splátek:

a) kupující uhradí nejméně  50 % kupní ceny při podpisu kupní smlouvy. Úhrada této částky 

    je neprominutelnou podmínkou uzavření kupní smlouvy,

b) zbývající část kupní ceny (dluh) lze rozložit na období až 5-ti let v pravidelných měsíčních 

    splátkách.
3) Zbývající část kupní ceny (dluh) bude hrazená podle splátkového kalendáře. Tento dluh,
    jehož výše se uvede v kupní smlouvě), bude úročen úrokovou sazbou 9 % ročně 
    při splátkách maximálně po dobu 5-ti let.

4) Kupující má možnost uhradit v průběhu splácení mimořádnou splátku nebo doplatit 

    jednorázově celý dluh. O provedení mimořádné splátky je kupující povinen informovat MÚ

    Luby předem. 

2. Výběrové řízení
Pokud přechází vlastnické právo k bytu na kupujícího, který byl schválen Zastupitelstvem města ve výběrovém řízení, je kupující povinen smluvní cenu bytu uhradit beze zbytku před podpisem kupní smlouvy, pokud se neprokáže platně uzavřenou smlouvou o úvěru, poskyt-nutém hypoteční či jinou bankou nebo stavební spořitelnou na úhradu kupní ceny bytu.

                                                                       x.

Slevy ze stanovené kupní ceny:

Při prodeji:  80 % bytů v sekci vchodu - 10 % z kupní ceny,
 
        90 % bytů v sekci vchodu - 20 % z kupní ceny, 

      100 % bytů v sekci vchodu - 30 % z kupní ceny.
Sleva ze stanovené kupní ceny bude uvedena ve „Smlouvě o budoucí kupní smlouvě“ 
a do vlastní kupní smlouvy bude promítnuta, pokud od Smlouvy o budoucí kupní smlouvě nájemce převáděného bytu následovně neodstoupí, a to do 6 měsíců od nabídky ke koupi
při nezměněném stavu nájemníků, kteří mají zájem si pronajímaný byt koupit. 

Podmínkou pro poskytnutí slevy je dále složení kauce ve výši 4 000,- Kč při podpisu 
Smlouvy o budoucí kupní smlouvě na účet města.V případě uskutečnění prodeje bude kauce započtena na kupní cenu.

XI.

Odklad splátek:

1) V mimořádných případech může Zastupitelstvo města umožnit odklad pravidelných měsíč- 

    ních splátek avšak maximálně na dobu 6-ti měsíců, pokud žadatel řádně uhradil všechny 

   předchozí splátky. 
2) Žádost o odklad splátek musí být podána písemně před termínem splatnosti splátky. 
XII.

Sankce za nedodržení platebních podmínek:

V případě, že dojde k prodlení při splácení dlužné částky kupní ceny, město Luby uplatní 
následující sankce, které budou součástí smluvních podmínek, zakotvených do kupních smluv:
a) při neuhrazení dvou měsíčních splátek bez udání důvodu a v případě nepovolení odkladu 
    k jejich zaplacení, zvyšuje se úrok (viz čl. IX, odst.4) o další  2 % od měsíce, ve kterém 
    nebyla provedena úhrada druhé dlužné splátky kupní ceny (dluhu),

b) pokud dlužná částka dosáhne výše tří měsíčních splátek a nebyl povolen odklad k jejich 

    úhradě, může prodávající od kupní smlouvy jednostranně odstoupit,

c) neuhradí-li kupující kupní cenu ve stanovených termínech má prodávající právo z tohoto   
    důvodu od kupní smlouvy odstoupit, dále je oprávněn kupujícímu uložit smluvní pokutu 

    ve smyslu § 544 Občanského zákoníku č. 40/1964 Sb., v platném znění, 
    ve výši 10 000,- Kč jako náhradu zbytečně vynaložených nákladů na převod předmětného  
    bytu,

d) v případě, že kupující neuhradí celou kupní cenu bytu nejpozději ve lhůtě stanovené pro  

    poslední splátku, může prodávající od kupní smlouvy jednostranně odstoupit. Prodávající 

    vrátí v takovém případě kupujícímu dosud zaplacenou část kupní ceny, sníženou 
    o úroky, uplatněné sankce a úhradu nájemného za užívání bytu od data sepsání kup-

    ní smlouvy do dne odstoupení od smlouvy, úhradu všech nákladů vzniklých při zpětném 

    převodu bytu, (bude ošetřeno v kupní smlouvě).

                                                                        XIII.

Kupní smlouva:

1) Kupní smlouva bude uzavřena po uhrazení celé kupní ceny bytu, v případě její jednorázové 

    úhrady nebo v okamžiku, kdy se prodávající a kupující shodnou na sjednaných splátkách čí 

    zaplacení kupní ceny z poskytnutého úvěru.  
2) Kupní smlouva bude uzavřena nejpozději do 6-ti  měsíců od podpisu smlouvy o  budoucí 

    kupní smlouvě, přičemž kupující, který využije možnosti splátek je povinen:


a) v den podpisu smlouvy o budoucí kupní smlouvě uhradit městu jako budoucímu prodávají-

     címu kauci ve výši 4.000,-- Kč, viz čl. X. 

b) v rovnoměrných po sobě jdoucích měsíčních splátkách uhradit zbytek kupní ceny (dluh). 

3) Při prodeji bytu bude v kupní smlouvě zakotveno 
a) sankční opatření pro případ nedodržení smlouvy,
b) zástavní právo ve prospěch prodávajícího pro omezení převodu nemovitosti kupujícímu
    na období do splacení poslední splátky kupní ceny,
c) v případě, že kupující uhradí kupní cenu bytu před uplynutím sjednané lhůty, nebude uplat-

    něno žádné sankční opatření.

XIV.

Postup v případě neplatičů nájemného:   

Neplatičem se pro potřeby privatizace bytového fondu rozumí nájemce, který dluží na nájem-ném a službách za užívání bytu částku vyšší, než hodnota tří měsíčních plateb za užívání bytu.

Zaplatí-li neplatič dlužnou částku městu do uplynutí 1 měsíce ode dne doručení výzvy k uhra-zení dluhu, stane se účastníkem celého procesu prodeje a obdrží nabídku.

Pokud neplatič nezaplatí dlužnou částku do 1 měsíce ode dne doručení výzvy k uhrazení dluhu, pak se nestane účastníkem celého procesu a neobdrží nabídku. Na byt se poté pro účely převodu pohlíží jako na neobsazený.

XV.

Postup v případě neobsazených bytů
Neobsazený byt bude nejprve nabídnut žadatelům o byt, a to podle pořadníku, který sestavuje bytová komise.
V případě jejich nezájmu bude neobsazený byt nabídnut zájemci, jenž je oprávněným uživatelem jiného bytu ve městě Luby v domě, který nebude privatizován a tento byt za splnění všech zákonných podmínek uvolní pro potřeby města, a to k poslednímu dni v měsíci, ve kterém bude podepsána kupní smlouva ke kupovanému bytu. K tomuto dni mu bude ukončena i nájemní smlouva k doposud užívanému obecnímu bytu.
V případě nezájmu osob z neprivatizovaných vchodů se neobsazené byty stávají předmětem převodu na základě tzv. „obálkové metody“, kde jediným kritériem pro rozhodování o jednotlivých nabídkách je výše nabídky.

                                                                        XVI.

Vklad do katastru a zřízení předkupního práva:

1) Vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí bude proveden po uhrazení celé kupní 

    ceny v případech, že bude v kupní smlouvě jednorázová úhrada kupní ceny sjednána.
2) V ostat. případech bude společný návrh na vklad vlastnického práva kupujícího 
    do příslušného katastru nemovitostí podán neprodleně po uzavření kupní smlouvy. 
3) Uzavření kupní smlouvy je podmíněno souhlasem kupujícího se zřízením předkupního 
    práva jako práva věcného ve prospěch města na dobu 2 let od podpisu kupní smlouvy, 
    přičemž kupní cena při zpětném prodeji bude odpovídat procentuálnímu podílu z ceny

    obvyklé v místě a čase, zjištěné znaleckým posudkem ke dni zpětného  prodeje s tím,
    že procentuální podíl z této ceny bude stejný jako při původním prodeji.
4) V případě, že kupující požádá o zrušení věcného břemene před uplynutím 2 let, bude 

    o těchto žádostech individuálně rozhodovat zastupitelstvo města. Kupující, kteří hradí 
    sjednanou kupní cenu ve splátkách mohou o zrušení věcného břemene předkupního práva
    žádat až po doplacení celé kupní ceny.

                                                                         XVII.

Přechodná a závěrečná ustanovení

Zastupitelstvo města Luby si vyhrazuje právo přijmout kdykoli změny a doplňky k těmto
zásadám, případně je zcela zrušit a rozhodnutou o jiném způsobu či zásadách prodeje domů.

