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Divodova zprava

Zastupitelstvo mésta Brna na zasedani ¢. Z7/16. dne 15.3.2016 schvélilo Postup mésta pti
prodeji bytového fondu, ktery je soucasti materidlu, a soucasné schvalilo Seznam bytovych a
rodinnych domd, které budou pfipravovany k prodeji dle tohoto postupu. Jedna se vyhradné o
domy ve ¥patném stavu, se zanedbanou tdrzbou, kdy dle podkladti poskytnutych MC naklady
na nutné opravy pfesahuji vysi ndjemného, kterou lze z prondjmu vybrat za 15 let. Pro mé&sto je
tedy rentabilnéj$i tyto domy prodat nez opravit.

Ve stavajicim Postupu je jedina moZnost platby kupni ceny, a to pfed podpisem kupni smlouvy.
V pfipad€, Ze si kupujici vezmou Gvér na zaplaceni kupni ceny od pen€zniho ustavu, je
pozemek s domem zastaven pro penéZni ustav a kupujici jiz nema moZnost nasledné poZadat o
poskytnuti plj¢ky na opravu domu z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna. Je tedy realné
nebezpeci, Ze dojde-li ke koupi, nebudou mit kupujici dal$i prostfedky na opravy a domy budou
déle chatrat.

Je proto navrhovéno, aby byla do Pravidel doplnéna moZnost hradit kupni cenu ve splatkach.

Stanoveni Urokové sazby

Pii volb& vhodné urokové sazby je potfeba respektovat tfi zakladni omezeni.

V piipad¢, Ze bude ucastnikem smlouvy o odloZenych splatkach fyzicka osoba, je potieba
dodrZet relevantni ustanoveni zakona o spotFebitelském uvéru — dle poskytnutého stanoviska
CNB mohou mésta poskytovat ptijeky za dodrZeni tf podminek (vymezeny okruh pHjemct,
urokova sazba niz$i nebo rovna sazbé na trhu obvyklé, zdiivodnéni vefejného zajmu).

V ptipadg, Ze bude ucastnikem smlouvy o odloZenych splatkach pravnicka osoba, je potfeba
dodrzet relevantni omezeni pro poskytovani vefejné podpory. Sdéleni Komise o revizi metody
stanovovani referenénich a diskontnich sazeb(2008/C 14/02) pracuje s referenéni tirokovou
sazbou vyhla§ovanou Evropskou komisi navy$enou o marzi dle ratingu dluZnika a typu
zajisténi (obvykla marZe je 1%). Zde je nutné podotknout, Ze bytova druZstva ratingem
nedisponuji a mésto nema metodiku a aparat na posuzovani rizika.

Za vech podminek je potfeba postupovat s péci Fadného hospodire. Zejména by tedy:

- neméla byt zjevné nevyhodna trokova sazba

- nem¢éla byt neadekvatné dlouha doba fixace

- nemeélo byt podstupovano nepiimétené riziko

S ohledem na aktudlni situaci na trhu Grokovych sazeb, zmifiované stanovisko CNB a Sd&leni
komise 1ze zvaZovat nasledujici parametry:

- umoZnéni splatkovani s urokovou sazbou fixovanou vZdy na pét let; po uplynuti tohoto
obdobi bude sazba refixovana opét na pét let (tim se, alespori &asteén€, omezi odchylka
od trznich sazeb, které se v horizontu 20 let mohou vyznamné ménit) Nasledna urokova
sazba by méla byt pro kazdych dalsich 5 let splaceni stanovena minimalné ve vysi
referen¢ni urokové sazby vyhlaSované Evropskou komisi navySené o 1% a maximalné
ve vy$i prumérné sazby pro tvéry na bydleni

- primérna sazba dle statistiky ARAD pro Gvéry na bydleni s fixaci na 1-5 let je 2,18% (a
lze ji brat jako horni hranici pro uvéry fyzickym osobam)

- referen¢ni sazba EK je 0,46% - pokud bude rating dluznikii posouzen jako uspokojivy a
zaji$téni jako b&Zné, bude navysena na 1%, tedy na 1,46% (a lze ji brat jako dolni
hranici pravnickym osobam)

- konkrétni urokova sazba spole¢na pro pravnické a fyzické osoby by tedy mé&la byt
stanovena v rozmezi 1,46 - 2.18%

- péci fadného hospodate je potfeba obhdjit s ohledem na fizeni rizik (napf. v ptipadé
nespléaceni) i ,,provozni naklady“ — spojené ptedevs$im se sledovanim splatkovych
kalendafi, vyméhani, a restrukturalizace smluv, pokud dojde k rozpadiim bytovych
druZstev na jednotlivé bytové jednotky




Porada vedeni mésta konand dne 29.5.2017 ulozila vedoucimu Bytového odboru MMB
predloZit volenym orgdnim obce k projednani Navrh na dopinéni Postupu mésta pfi prodeji
bytového fondu schvileného ZMB ¢&. Z7/16 dne 15. 3. 2016, ktery je pfilohou materialu s tim,
Ze kupujici uhradi na uc¢et mésta pied podpisem kupni smlouvy minimalné 50 % kupni ceny:
zbyvajici ¢ast kupni ceny bude hrazena ve splatkach aZ na 10 let s fixaci drokové sazby ve vy$i
1.8 % p.a. po dobu 3 let.

V z4jmu mésta, aby kupujici uvedl co nejdfive domy do dobrého stavu, je navrhovéano, aby mél
kupujici moznost ziskat navratnou uéelovou zaplicku z FRB mésta Brna v souladu s Pravidly
jejich poskytovani schvalenymi ZMB, s vyjimkou 2 podminek téchto pravidel, které by
nemusel splnit, uzavtel-li by smlouvu o zapijéce s méstem do 1 roku od podpisu kupni
smlouvy:
- Nemusel by se tic¢astnit vybérového fizeni vyhlaSovaného méstem 2x ro¢n¢ k datu 1.9. a
1.12, ale mohl by poZadat kdykoli béhem roku a jeho Zadost by byla projednana
- Nemusel by splnit podminku, Ze hodnota zastavy je minimalné 120% objemu zaptjcky,
nebot’ je pravdépodobné, Ze tato hodnota by pfi souctu s nesplacenou &asti kupni ceny
nebyla spinéna. Lze v8ak Kkonstatovat, Zze v pfipadé, kdy meésto ziska do zastavy
majetek, ktery prodava za cenu obvyklou a zapuj¢i finanéni prostfedky ucelové vazané
na jeho opravu, se nevystavuje dal§imu zvy$enému riziku (mimo rizik niZe popsanych)

Vyse mozZnych splatek kupni ceny a pijéky z FRB ve vysi 400 000,-K¢&/jednotku v porovnani
s vy’ m&siéniho najemného je v priloZzené tabulce. (v ptikladu je pouZita fixni irokovéa sazba
1,8% p.a., nebot’ jeji Gpravu po 3 letech nelze odhadnout)

Vyhody navrhovaného doplnéni:
- MozZnost vyuziti zaplijéek z FRB mésta Brna povede ke zlepSeni stavu zanedbanych
domi

Nevyhody:

- Urdité riziko spojené s odlozenou platbou, kdy miZe dojit k situaci, Ze dluznik nebude
schopen splacet kupni cenu, dojde k vyraznému sniZeni hodnoty nemovité véci a mésto
se pii vykonu zastavniho prava nedomiiZe plné thrady dluhu

- Administrativni zatiZeni mésta spojené s kontrolou splaceni, pfipadnym vymahanim
dluhu

Je navrhovéno, aby pii koupi pravnickou osobou byl sjednan zakaz zcizeni bez souhlasu
mésta, a to vletné rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam a jejich
prevod do vlastnictvi jejich ndjemci. O souhlasu k pfevodu jednotek bude rozhodovat ZMB, a
to s ohledem na skladbu najemct. V piipadé€ pifevodu jednotek bude zastavni pravo na zajisténi
celé dluzné castky zapsano ke vSem jednotlivym jednotkdm. Bude pak pravdépodobné
nasledny tlak vlastnikl na rozd€leni dluhu vaziciho se ke kazdé jednotlivé jednotce. Musely by
se uzavirat nasledné zastavni smlouvy s jednotlivymi vlastniky na zajist€ni jejich dluhu
snovymi splatkovymi kalendafi. Lze odekavat, Ze n€ktefi méné majetni nijemci nebudou
schopni splacet sviij dluh a bude muset dojit k vykonu zastavniho prava, které s sebou nese
riziko viz vySe. Je proto navrhovano, aby v pfipadé prodeje fyzické osobé bylo umoZnéno
spléaceni kupni ceny aZ po posouzeni jeji uv€ruschopnosti. Stejny princip by mésto mohlo
pouZit pfi posuzovani pfipadnych Zadosti o nasledné rozd€leni dluhu po pfevodu jednotek do
vlastnictvi.

Navrhované doplnéni ¢€l. II -Kupujici pravnickd osoba musi doloZit, Ze nabidla za shodnych
podminek ¢lenstvi vSem najemctm, ktefi byli ndjemci bytu &i nebytového prostoru v domé
k datu dorudeni nabidky ke koupi vychazi z poznatkd pfi nabidnuti prvnich domu dle Postupu
ke koupi, kdy BO MMB je ndjemci dotazovan na to, zda je ¢i neni povinnost pravnické osoby




nabidnout ¢lenstvi viem ndjemciim. BO navrhuje, aby tato povinnost stanovena byla, aviak

pouze vici tém, ktefi jsou ndjemci jiz v okamZiku doruceni nabidky, nikoli pozd&ji.

Soucasti materidlu je uplné znéni Postupu mé&sta pii prodeji bytového fondu v pfipadg, bude-li

navrh na doplnéni schvalen. NavrZené doplnéni je podtrZeno.
Komise bydleni RMB projednala navrh dne 7.6.2017.

Hlasovani: 0-pro, 1-proti, 7-se zdrZelo/z 11 €lent
Usneseni nebylo pfijato
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Komise majetkova RMB projednala dne 12.6.2017

Rada mésta Brna projednala dne 13.6.2017.




Ptiloha usneseni ¢&.
Navrh na dopInéni Postupu mésta pii_prodeji bytového fondu

Postup mésta pii prodeji bytového fondu schvaleny ZMB €. Z7/16 dne 15.3.2016 (dale jen
Postup) se doplriuje takto:

1/ Cast Kupujici se dopliiuje o nasledujici text:

Kupujici pravnickd osoba musi doloZit., Ze nabidla za shodnych podminek &lenstvi vSem
najemcum, ktefi byli ndjemci bytu &i nebytového prostoru v domé k datu dorueni nabidky ke

koupi

2/ Cast Kupni cena se dopliluje o0 moZnost platby kupni ceny ve splatkach:

Kupni cena bude splatnd pted podpisem kupni smlouvy ze strany mésta Bma nebo ve
splatkéch.

Bude-li kupni cena placena ve splatkach, kupujici uhradi na Géet mésta pfed podpisem kupni
smlouvy minimalné 50 % kupni ceny. Zbyvajici ¢ast kupni ceny bude hrazena ve splatkach az
na 10 let, s fixaci urokové sazby ve vys$i 1,8% p.a. po dobu 3 let s tim, Ze ndsledné dojde ke
zméné urokové sazby v zavislosti na vyvoji referenéni drokové sazby vyhlasované Evropskou
komisi a vyvoji prumérné sazby pro uvéry na bydleni. fixované na 3 roky.

Bude-li kupujicim fyzickd osoba, bude ji umoZnéno hradit kupni cenu ve splatkach po
posouzeni jeii uveruschopnosti (analogie § 86 zak.&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru)

Bude-li kupujici v prodleni s thradou splatky. je povinen zaplatit iroky z prodleni stanovené

pravnim piedpisem. Pfi nesplaceni nékteré ze splatek v dohodnutém terminu se stavé splatny
cely dluh. Kupujici formou notéfského zapisu se svolenim k vykonatelnosti uzna dluh co do
divodu i vySe.

Kupujici je opravnén predéasné jednorazoveé doplatit zbyvajici ¢ast kupni ceny, bez povinnosti
zaplatit tiroky z pied¢asné splacené ¢astky.

Pro zajidténi nezaplacené &asti kupni ceny bude zfizeno zistavni privo k pfevadénym
nemovitym vécem pro mésto Brno a dale zdkaz zcizeni nemovitych véci bez souhlasu mésta
véetné rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm a jejich pfevod do
vlastnictvi jejich najemci .

Bude-li kupni cena hrazena pifed podpisem kupni smlouvy, umoZni mésto zfizeni zdstavniho
prava pro penéZni ustav, ktery poskvtne kupujicimu bytovému druZstvu Ovér na zaplaceni
kupni ceny, v pfipadé€ platby kupni ceny ve spléitkach nikoli.

3/ Do Postupu se dopliluje ¢ast MozZnost navratné uéelové zapijcky z Fondu rozvoje
bydleni mésta Brna

Mésto souhlasi s poskytnutim zapuj¢ky z FRB meésta Brna bez povinnosti kupujiciho udastnit
se vybérového fizeni, pokud bude smilouva o zapujéce uzaviena za podminek Pravidel
poskytovani névratnych ucelovych zapij¢ek zFRB mésta Brna schvilenych ZMB,
s vylou€enim podminky, Ze hodnota zastavy musi byt minimalng 120% objemu zapijcky a
nesplacené &asti kupni ceny, a to za podminky, Ze smlouva o zapijéce bude uzaviena do 1 roku
od uzavieni kupni smlouvy.




Uplné znéni Postupu mésta p¥i_prodeji bytového fondu schvileného ZMB &. Z7/16 dne

15.3.2016 se zménou schvilenou ZMB &....dne.....

A) Postup p¥i prodeji domi, v nichZ nejsou na zakladé prohlaSeni vlastnika
vymezeny jednotky

1.

Dum bude po schvéleni zaméru prodeje ZMB a jeho zvefejnéni nabizen ke koupi
jako celek z tirovné mésta do vlastnictvi pravnické osoby zaloZené vyluéné najemci
byt a nebytovych prostor vdomé ¢i do spoluvlastnictvi najemcti, bude-li jich méné
nez 3. Lhuta pro zaloZeni pravnické osoby a pfijeti nabidky ¢ini 6 mésici od
dorudeni nabidky poslednimu najemci, v piipadé nepfevzeti doporucené zasilky od
zvetejnéni nabidky v domé.

Projevi-li o koupi domu zijem méné¢ nez 70% ndjemcd v dome, rozhodne ZMB
s pfihlédnutim ke stanovisku Zastupitelstva MC, jiZ je dim svéfen, zda

a) bude dim vyklizen zpusobem, Ze nijemciim budou nabidnuty k pronajmu jiné
byty podle bytové potteby najemce a pfislusnikii domécnosti, za néZ najemce plati
pronajimateli thradu za sluZzby spojené s nijmem bytu, a nasledné bude diim prodan
vyklizeny v nabidkovém fizeni. Nepfijmou-li najemci 3 nabidnuté nahradni byty
odpovidajici jejich bytovym potfebam a pro mésto nebude ptedevs§im z hlediska
technického stavu domu Zadouci, aby si dim ponechalo ve vlastnictvi, mtiize ZMB
rozhodnout o prodeji domu jinym zpisobem, pfi¢emz bude individualné pfistupovat
k socialn€ znevyhodnénym skupinam, seniorim a handicapovanym osobam;

b) budou v dom& vymezeny prohlaSenim vlastnika jednotky a tyto budou nabizeny
k prodeji jejich ndjemcim z trovné MC; déle bude postupovéno dle bodu B)

¢) ponecha dim ve vlastnictvi mésta

B) Postup pii prodeji domi s vymezenymi jednotkami

1.

Na zaklad& navrhu ZMC schvali ZMB zamér prodeje jednotek, pfitem?

s ptihlédnutim k navrhu ZMC rozhodne, zda schvali i z4mér prodeje nebytovych
jednotek ¢i je poneché ve vlastnictvi obce.

Po zvefejnéni zamé&ru prodeje bude prodej realizovat MC. Dle zék. &. 89/2012 Sb.,
ob¢. zak. ma najemce bytu predkupni pravo k bytu po dobu 6 mé&sicii od u€innosti
nabidky, stejn¢ tak najemce nebytového prostoru, ktery byl pronajaty v souvislosti
s bytem v tomtéZ dom¢.

. Nepfijme-li najemce nabidku ke koupi jednotky, bude mu MC nabidnut

k pronajmu jiny byt podle bytové potfeby najemce a pfislusnikii domacnosti, za néZ
najemce plati pronajimateli ihradu za sluZzby spojené s ndjmem bytu, a nasledné
bude voln4 jednotka prodana v nabidkovém fizeni.

Nepfijme-li nijemce 3 nabidnuté nahradni byty odpovidajici jeho bytovym
potfebam, miZe ZMB rozhodnout o prodeji vymezené jednotky jinym zptisobem,
pficemz bude individudln¢ pfistupovat k socidln¢ znevyhodnénym skupindm,
seniordm a handicapovanym osobam, pfipadné o ponechani bytu ve vlastnictvi
mésta




Kupujici — za ndjemce bytu, kterym bude u€in€na nabidka ke koupi domu ¢i jednotky, se pro
ucely tohoto postupu povaZzuji pouze najemci bytd a nebytovych prostor, vyjma ndjemct
gardzi, s pisemnou nijemni smlouvu, ktefi nedluzi méstu za najem bytu ¢i NP &i za sluzby
spojené snijmem. Za ndjemce je rovnéZz povazovan najemce pidnich prostor a osoba
opravujici se souhlasem pronajimatele byt vlastnim nakladem

Kupujici pravnicka osoba musi dolozit, Z¢ nabidla za shodnych podminek Elenstvi viem
najemcim, ktefi byli ndjemci bytu ¢i nebytového prostoru vdomé k datu doruceni nabidky ke

koupi

Kupni cena

Prodej domu i jednotek se uskute¢ni za cenu obvyklou stanovenou znaleckym posudkem,
ptipadna odchylka musi byt dle zak. o obcich odivodnéna. Kupni cena bude splatnd pted
podpisem kupni smlouvy ze strany mésta Brna nebo ve splatkach.

Bude-li kupni cena placena ve splatkdch, kupujici uhradi na et mésta pied podpisem kupni
smlouvy minimalné 50 % kupni ceny. Zbyvajici ¢ast kupni ceny bude hrazena ve splatkach az
na 10 let, s fixaci drokové sazby ve vy&i 1.8% p.a. po dobu 3 let s tim, Ze nasledné dojde ke
zméné urokové sazby v zavislosti na vyvoji referenéni drokové sazby vyhla§ované Evropskou
komisi a vyvoji primérné sazby pro uvéry na bydleni, fixované na 3 roky.

Bude-li kupujicim fyvzickd osoba, bude ji umoZnéno hradit kupni cenu ve splatkach po
posouzeni jeji ivéruschopnosti (analogie § 86 zak.¢. 257/2016 Sb.. o spotiebitelském uvéru)

Bude-li kupujici v prodleni s uhradu spléatky, je povinen zaplatit uroky z prodleni stanovené
pravnim predpisem. Pfi nesplaceni nékteré ze splatek v dohodnutém terminu se stdvéd splatny
cely dluh. Kupujici formou notafského zapisu se svolenim k vykonatelnosti uzni diuh co do
divodu i vyse.

Kupujici je opravnén pfedéasné jednordzové doplatit zbyvajici ¢ast kupni ceny, bez povinnosti
zaplatit uroky z pfedéasné splacené astky.

Pro zaji$t€ni nezaplacené ¢4asti kupni ceny bude zfizeno zistavni pravo k pievadénym
nemovitym vécem pro mésto Brno a dile zdkaz zcizeni nemovitych véci bez souhlasu mésta
véetné rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam a jejich pfevod do
vlastnictvi jejich najemcii .

Bude-li kupni cena hrazena pfed podpisem kupni smlouvy, umoZni mésto zfizeni zdstavniho
prava pro penéZni ustav, ktery poskvtne kupujicimu bytovému druZstvu Gvér na zaplaceni
kupni ceny, v pfipad€ platby kupni ceny ve splatkach nikoli.

Pii prodeji po jednotkach za cenu niZ8i nez obvyklou ¢i s jinou splatnosti kupni ceny neZ pfed
podpisem kupni smlouvy je MC povinna si dle Statutu mésta Brna vyZadat pfedchozi souhlas
Zastupitelstva mésta Brna.

Mo#Znost navratné vi¢elové zapujcky z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna
Mésto souhlasi s poskytnutim zaptj¢ky z FRB mésta Brna bez povinnosti kupujiciho Gc¢astnit

se vyb€rového fizeni, pokud bude smlouva o zapijéce uzaviena za podminek Pravidel
poskytovani npavratnych dlelovych ziapujéek zFRB meésta Brna schvalenych ZMB.

s vylouenim podminky. Ze hodnota zéstavy musi byt minimdiné 120% objemu zapijéky a
nesplacené ¢asti kupni ceny, a to za podminky, Ze smlouva o zaplijéce bude uzaviena do 1 roku
od uzavieni kupni smlouvy.




Cena najmu za m*

Cena prodeje za m’
Procento splatné hned (1-LTV)
Urokové sazba

80 K& Podet m*

Najem
Cena bytu
Zaplati hned

Zbude na zaplaceni

Splatka mésicné
preplati o
Nasobek najmu

5600
1960000
980000
980000

-8 929,81 K¢
-91 577,41 K¢
1,6

Castka opravy

splatka mésicné

Celkové preplati o

400 000 K& Rok

1,52%

5

-6 927,43 K¢
-15 645,67 K¢

-107 223,08 K&

mésiéné
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15 857,24 K¢
15 857,24 K¢
15 857,24 K¢
15 857,24 K¢
15 857,24 K¢
8 929,81 K¢
8929,81 K¢
8 929,81 K¢
8 929,81 K¢
8 929,81 K¢
0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K&

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

0,00 K¢

asobek
najmu

2,83
2,83
2,83
2,83
2,83
1,59
1,59
1,59
1,59
1,55
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00




