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Zastupitelstvo města Prostějova 

b e r e    n a    v ě d o m í

informace k žádosti Společenství vlastníků Wolkerova 31 o finanční kompenzaci nákladů spojených s odstraněním havarijního stavu bytového domu Wolkerova 31 v Prostějově a souhlasí se zasláním odpovědi dle doporučení Odboru správy a údržby majetku města Magistrátu města Prostějova uvedeného v důvodové zprávě k materiálu. 

Důvodová zpráva: 

     Na Zastupitelstvo město Prostějova se dne 13.04.2016 obrátili zástupci Společenství vlastníků Wolkerova 31, se sídlem Prostějov, Wolkerova 1684/31, PSČ: 796 01, IČ: 293 14 054, s žádostí o finanční kompenzaci nákladů spojených s odstraněním havarijního stavu bytového domu Wolkerova 31 v Prostějově. Poskytnutá finanční částka by dle jejich sdělení umožnila Společenství vlastníků Wolkerova 31 pokrýt finanční náklady zejména na opravu fasády domu do ulice Wolkerova, zateplení štítových stěn a opravu balkonů, které jsou také v havarijním stavu. Žádost Společenství vlastníků Wolkerova 31 tvoří přílohu tohoto materiálu. Záležitost je řešena pod SpZn. OSUMM 44/2012.

     Odbor SÚMM sděluje, že obdobné požadavky ze strany Společenství vlastníků Wolkerova 31 byly řešeny již v roce 2013 a v roce 2014. Jednalo se o žádosti uvedeného společenství o finanční příspěvek na řešení havarijního stavu betonových pavlačí bytového domu Wolkerova 31 v Prostějově. Argumenty v obou žádostech byly stejné – při odkupu bytů nebyl kupujícím stav domu znám a tito nebyli schopni závady odhalit a posoudit; důvodem závad je zanedbaná údržba ze strany Statutárního města Prostějova jako dřívějšího vlastníka domu. V obou případech nebylo žádostem o finanční příspěvek vyhověno. Důvodem zamítavého stanoviska byla zejména skutečnost, že prodej bytů v tomto domě proběhl v rámci stanovených, obecně platných pravidel, přičemž v ceně prodeje byl zakalkulován jejich aktuální stav. Stejný přístup byl uplatněn i při prodeji dalších nemovitostí z majetku města Prostějova a poskytnout další podporu jednomu z kupujících by znamenalo akt, který by vytvořil precedentní, do jisté míry diskriminační situaci. S důvody zamítavého stanoviska byli zástupci Společenství vlastníků Wolkerova 31 seznámeni.

     Odbor SÚMM dále sděluje, že v tomto domě zůstává aktuálně ve vlastnictví Statutárního města Prostějova 1 bytová jednotka, u které nájemce není schopen získat finanční prostředky na odkup této jednotky. Aktuální spoluvlastnický podíl Statutárního města Prostějova na společných částech tohoto domu činí 39/1275 (cca 3%). Statutární město Prostějov je tak nadále součástí Společenství vlastníků Wolkerova 31 se všemi právy a povinnostmi, jak vyplývají ze zákona a ze schválených stanov tohoto společenství. Na základě Smlouvy pro správu, provoz a údržbu bytů a nebytových prostor a výkon dalších práv a povinností č. 2011/50/463 uzavřené mezi městem Prostějovem a Domovní správou Prostějov, s.r.o., dne 02.01.2012 zajišťuje DSP, s.r.o., správu neprodané jednotky v tomto domě a současně zastupuje Statutární město Prostějov v tomto společenství. Stanovisko Odboru SÚMM k požadavku na finanční kompenzaci zůstává neměnné: opravy domu by měly být řešeny Společenstvím vlastníků Wolkerova 31 v rámci fondu oprav, přičemž příspěvek Statutárního města Prostějova do fondu oprav by neměl překročit výši odpovídající aktuálnímu spoluvlastnickému podílu Statutárního města Prostějova. Finanční příspěvek Statutárního města Prostějova na opravy či rekonstrukce bytového domu Wolkerova 31 v Prostějově nad rámec fondu oprav Odbor SÚMM opětovně nedoporučuje. Takový příspěvek by mohl být řešen snad jen formou veřejné finanční podpory v souladu s předpisy Statutárního města Prostějova, avšak mohl by být nevhodným precedentem a impulzem pro další obdobné požadavky ze strany soukromých vlastníků bytových domů v Prostějově. Nehledě na skutečnost, že všichni kupující v rámci kupních smluv prohlásili, že jim je znám stav převáděných nemovitostí ke dni podpisu kupní smlouvy a odpovídá výši dohodnuté kupní ceny, a že je kupují bez výhrad a v daném stavu, jak stojí a leží. V tomto smyslu doporučuje OSÚMM Společenství Wolkerova 31 odpovědět.
      K informacím o ceně, za kterou byly prodány nebytové jednotky v tomto domě, Odbor SÚMM uvádí, že se celkově jednalo o 5 nebytových jednotek o celkové výměře 280,32 m2. Tyto jednotky byly prodány dvěma zájemcům (jeden koupil 2 a druhý 3 nebytové jednotky) za celkovou kupní cenu ve výši 1.883.122 Kč, tj. cca 6.718 Kč/m2. Vzhledem k tomu, že na prodej každé nebytové jednotky bylo třeba zpracovat samostatnou smlouvu o převodu vlastnictví jednotky, byly kupní ceny z důvodu zjednodušeného postupu při registraci podpor de minimis rozděleny tak, že se kupní cena u 2 nebytových jednotek může skutečně jevit jako neobvykle nízká.  Tak tomu však není a cenu je třeba vnímat v kontextu výše uvedených informací, tedy v kontextu prodeje všech nebytových jednotek a celkové kupní ceny. Zástupcům Společenství vlastníků Wolkerova 31 byly tyto skutečnosti opakovaně, jak vidno marně, vysvětleny.  

     Rada města Prostějova dne 10.05.2016 usnesením č. 6490 vzala na vědomí informace k žádosti Společenství vlastníků Wolkerova 31 o finanční kompenzaci nákladů spojených s odstraněním havarijního stavu bytového domu Wolkerova 31 v Prostějově a souhlasila se zasláním odpovědi dle doporučení Odboru správy a údržby majetku města Magistrátu města Prostějova uvedeného v důvodové zprávě k materiálu.

Příloha:
žádost Společenství vlastníků Wolkerova 31(bez příloh)

Prostějov:
20.05.2016
Osoba odpovědná za zpracování materiálu:
Mgr. Libor Vojtek, vedoucí Odboru SÚMM, v. r.  

Zpracoval:
Bc. Vladimír Hofman, v. r. 


odborný referent oddělení nakládání s majetkem města Odboru SÚMM
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Prostgjov, 9. 4. 2016

VazZeni zastupitelé mésta,

jménem vlastnikdi bytovych jednotek v dom& Wolkerova 31, Prostdjov se na Vis
obracime sZddosti o finanni kompenzaci ndkladfi, spojenych s odstranénim
havarijniho stavu bytového domu Wolkerova 31, Prost&jov.

Vroce 2011 predloZilo Mésto, resp. Domovni sprava Prost&jov, s. r. 0. ndgjemnikiim
bytového domu Wolkerova 31 nabidku na odkoupeni bytovych jednotek do osobniho
vlastnictvi.

Vzhledem ke skute&nosti, Ze se v domé nachazeji i nebytové prostory, které si Mésto
hodlalo ponechat ve vlastnictvi, nemohl byt dim prodan jako celek piipadné nové
zaloZené pravnické osob&, ale jedinym moZnym zplGsobem prodeje byl prodej
jednotlivych bytovych jednotek jejich najemnikéim.

Z 21 najemnikt na nabidku odkoupeni reagovalo 20.

Ceny bytovych jednotek byly stanoveny na zdkladé znaleckych posudki
zpracovanych Ing. arch. Vladimirem Erbenem a Ing. Frantiskem Kocourkem.

Zadani znaleckého posudku vSak znélo pouze na stanoveni obvyklé ceny kazdé
zbytovych jednotek. Dim, jako celek, byl vkadém ze znaleckych posudkd
posouzen pouze tak, Ze bylo uvedeno: ,, Objekt je dle sdéleni viastnika z roku 1924.
Nedostatecné tepelné-technické viastnosti obvodového pldsté, nekvalitni okna, vihky
suterén, mistné praskliny, poSkozené fasddy. Dalsi prvky krdtkodobé Zivotnosti se bliz{
na mez své Zivotnosti — nap¥. okna, vnitini instalace a édst zafizovacich predméti.
Déle uz se znalecky posudek zabyval pouze stavem jednotlivych jednotek, stav domu
nebyl zohlednén ani v celkové cené jednotek.

Je pravdou, Ze vroce 1988 byla Méstem provedena ,,celkova rekonstrukce domu*.
Rekonstrukce vSak byla provedena nekvalitng, a to uz od projektu ptes realizaci praci,
¢innost stavebniho dozoru aZ po prevzeti dila pracovniky Mésta.

Pro ilustraci: klasicka kastlové okna byla nahrazena okny, ktera od po¢atku netésnila,
neizolovala tepelné ani zvukov€, rozpadala se pfi prvnim oddéleni vn&jsiho a
vnitiniho kiidla. Snaha o jejich vyménu na tak frekventované ulici byla roky ze strany
Mésta bez odezvy... Vstupni dvefe do byt z pavlaéi byly pivodné zdvojené, vedou
totiZ z bytu pfimo na pavlac, tedy do venkovniho prostoru. Tyto dvefe byly vyménény
a nahrazeny dvefmi jednoduchymi, snad protipoZarnimi s ocelovou vlozkou.
V zimnim obdobi, v mrazech se dvefe rozdilem vng&jsi a vnitini teploty deformovaly,
prohybaly se voblasti zamku a jejich odemknuti, ¢i zamknuti bylo nadlidskym
ukolem. Nebyla provedena Z4dna hydroizolace objektu pfesto, Ze nebytové prostory
jsou umistény cca 1 metr pod trovni trénu; nebyl zjistovan stav statiky pavla¢i ani




[image: image2.jpg]jinych ¢asti domu; nebylo provedeno celoobvodové zatepleni domu, zatepleni pidy
apod. Nekvalitng byly provedeny femeslné prace o ¢emZ vypovida soucasny stav
vnitfnich omitek, fasady, balkond do ulice Wolkerova, betonové mazaniny na
pavla¢ich, odtoku destové vody z pavladi, pouzitd dlazba na WC a koupelnach,
pouZité stavebni prvky a vybaveni.

Vzniklé Spoledenstvi vlastnikd, po pfevodu byt do vlastnictvi jednotlivych ¢lent
vyhodnotilo nutnost oprav objektu a ¢lenové rozhodli o vyméné stavajicich dfevénych
oken za plastova. Vymeénu si hradil kazdy vlastnik bytu ze svych prostiedk.

Po vymén& oken v objektu usoudili &lenové spoleCenstvi vlastnikil, Ze nejvétsim
problémem z hlediska tepelné izolace objektu se severni strana bytového domu s
otevienymi pavlaBemi z nichz se vchazi rovnou do bytd a rozhodli se pro jejich
rekonstrukei.

Spole¢enstvi vlastniki nechalo vypracovat projekt na uzavieni pavla¢i vhodné
Elenénymi vyplnémi typu plastovych oken. Soudasti projektové dokumentace byl
i posudek statika Ing. Prokopa ke stavu této ¢asti domu a posouzeni instalace vyplni.

Pfi ohledani na misté statik zjistil havarijni stav betonovych pilifi sloupt pavlaci.
Beton pilitd na drovni podlah pavlaéi byl do vySe cca 30 cm zvétraly tak, Ze misty
byla obnaZena armovaci kovova vyztuz. Na pilifich byly patrné podélné praskliny
z vnitini i vn&j8i strany pavlade. Prostfednictvim sondéZe do hloubky cca 1,6 m pod
patkami pilifd bylo zji§téno, Ze pilife nemaji Zadny zéklad.

Statik vydal stanovisko, Ze pokud nebude odstranén havarijni stav pilif pavlaci, neni
mozno pokracovat v naplanované rekonstrukci severni ¢asti domu.

S realizaéni firmou LANEX Olomouc, s. r. o. byly tedy dohodnuty viceprice,
spo&ivajici v odstranéni havarijntho stavu, konkrétn€ vytvofeni betonovych
zékladovych patek pod kazdym z 12 pilitd pavlaéi do pfedepsané hloubky, zesileni
stavajicich pilifd kovovymi U profily a to od zakladd az po druhé patro domu,
provedeni svafence kolem kovové vyztuZe, zapraveni ocelové konstrukce a kone¢nd
uprava tak, aby bylo moZno nédvazng pfipravit a zabudovat plastové vyplné pavlaci.

Za uvedené viceprace vyultovala firma LANEX Olomouc s. r. o. Spolecenstvi
vlastniki ¢astku 1.664.725,- K&.

S ohledem na havarijni stav domu a stim spojené provedené viceprace bylo
Spoledenstvi vlastnikii nuceno zvysit pdjcku od Ceské spofitelny cca o 1 milion K&.
Jiz dvakrat ¢lenové spoleenstvi odsouhlasili zvySeni piispévki do fondu oprav.

7 dtivodu nutnosti odstranéni havarijniho stavu objektu neni mozno realizovat dalsi
opravy v domé a to zejména rekonstrukci balkont a fasady do ulice Wolkerova.

Zarézejici je také skutenost, Ze bytové jednotky byly v roce 2012 prodavany za cenu
stanovenou znaleckymi posudky, ktera ¢inila cca 6.500,- K¢/m?.

V roce 2013 vSak Mésto prodalo nebytové prostory v dom& dvéma podnikateliim,
¢imZz mu zanikla povinnost jakkoliv se Spolecenstvim vlastmku komunikovat.
v Jednom piipad& byly nebytové prostory o vymeéie 33,99 m prodany za cenu 6.970,-
K&/m® za Jednotku tedy za &astku 205,- Ke/m?, ve druhem ptipadé jednotku
o vyméfe 25,29 m? za &astku 2.878,- K&, tedy za &astku 114,- K&/m?!

Na stav bytového domu upozoriiovali najemnici M&sto jesté dédvno pred prodejem
byttt v roce 2008, 2009 a 2011, op&tovné pak po pievodu jednotek do vlastnictvi
byvalych ndjemnikt, vZdy bez kladné odezvy.



[image: image3.jpg]K odkoupeni bytovych jednotek néjemniky do$lo zejména ztoho divodu, Ze
obyvatelé domu méli obavy o to, Ze v pfipadg, jejich nezdjmu o odkoupeni jednotek
budou jednotky nabidnuty prodeji tfeti osobg, na jejiZz rozhodovani zejména o vysi
ndjemného by méli pivodni najemnici jen nepatrny vliv.

Meésto bylo az do roku 2012 jedinym vlastnikem objektu a jsme toho nazoru, Ze se ke
svému majetku v tomto pfipadé nechovalo s pé¢i fadného hospodate.

Bytové jednotky pak byly odprodény najemnikim domu bez toho, aniz by byl
znaleckym posudkem kvalitné a objektivng zjistén stav domu, zejména statika
konstrukce pavladi a balkond, ktera je pro laiky na prvni pohled nezjistitelna.

Na zakladé& viech vySe uvedenych skuteénosti Vas Zadame o posouzeni nasi zadosti a
poskytnuti finanéni &stky, kterd by Spoledenstvi vlastniki umoznila pokryt finanéni
néklady zejména na opravu fasddy domu do ulice Wolkerova, zatepleni Stitovych stén
a opravu balkont, které jsou také v havarijnim stavu.

Za Va$i spolupréci pfedem dékujeme.

Za Spole€enstvi vlastnikii Wolkerova 31

FrantiSek Feike

T
predseda vyboru Kedu, G
Zdettka Havelkova
Jdmé;(
mistopfedseda vyboru

~

Ing. Antonin Vychodil

&len vyboru %Cﬂ/‘ &/

Piilohy: - dopis najemniki domu Wolkerova 31 starostovi Mésta ze 4. 4. 2008
- dopis ndgjemnikt domu Wolkerova 31 starostovi Mésta z 11. 12. 2009
- zadost SVI Wolkerova 31 adresovand primatorovi Mésta z 2. 9. 2014
- posudek statika Ing. Prokopa — stav pilift pavlaci

- Zhodnoceni stavu bytového domu SVJ Wolkerova 31 — Ing. Milo$ Dostl
ze 7. 12.2015

- Foto stavu pilift pted rekonstrukei

- Foto — sonda do zékladt u obvodové strany severni strany bytového domu
do zékladt pod pilifi

- Foto bytového domu ze severni a jiZni strany

- Faktura ¢&. 20140058 firmy LANEX Olomouc s. r. 0.
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