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Zastupitelstvo mésta Hranic po projednani:

1. bere na védomi

Zadost o odstranéni hrubého nepoméru v souvislosti s prodejem bytovych jednotek v
pudnich vestavbach, nastavbach, ktera byla Méstu Hranice doru¢ena dne 10.6.2021.

T: 21.10.2021

O: Ing. Radomir Brada¢



Duvodova zprava:

Mésto Hranice obdrzelo dne 10.6.2.2021 zadost pani o odstranéni hrubého nepoméru v
souvislosti s prodejem bytovych jednotek v pudnich vestavbach, nastavbach (viz.pfiloha).
Pani je opravnéna najemkyné bytové jednotky ve stfeSni nastavbé & 23, Cp. 1412,
Struhlovsko v Hranicich, o vel. 1+1, o vyméfe 51,61 m2, |.ktg. Najemni smlouva je uzaviena
na dobu neuréitou.

Kupni cena bytové jednotky je dle znaleckého posudku stanovena ve vysi 890 454 K¢.

uvadi, Ze cena, stanovena znaleckym posudkem, zpracovana ing. Vingralkem, nezohledriuje
stavebné-technicky stav nemovitosti ani bytového domu, ktery je dle jejiho nazoru zavadny,
ne-li pfimo havarijni.

Vyjadreni znalce, ing. Vingralka:

PFi zpracovani znaleckého posudku jsem vychazel ze stavu zjisténého pfi mistnim Setfeni a
ze sdéleni uzivatelky, stav bytu mam podrobné& nafocen. S tvrzenim pani, Ze je stavebné
technicky stav bytu zavadny, ne-li pfimo havarijni, nelze souhlasit.

Dale pani v zadosti uvadi, Zze v nemovitosti je v dlisledku zatékani destové vody skrze
stfechu poskozené zdivo — sadrokarton, zatéka i do elektrickych rozvodu. Vyskytuje se tam
plisen, jsou popraskané stény kvuli nedodrzeni materialového feseni pricek.

Vzhledem ke skuteCnostem, uvedenym v Zadosti, nesouhlasi pani se stanovenou kupni
cenou a zada zastupitelstvo mésta, aby byla sjednana naprava a bylo znovu rozhodnuto o
prodeji nemovitosti za cenu, ktera neni v rozporu s dobrymi mravy. V opacném pfipadé bude
pani nucena celou véc fesit soudni cestou.

Vyjadreni spravce nemovitosti:

Pani je najemkyni bytové jednotky od roku 2002, kdy v byté Zila se svym manzelem. Po
rozvodu byl pfechod najmu na pani, kdy uzZiva bytovou jednotku od ledna 2007. Od roku
2002 do srpna 2021 byly v bytové jednotce €. 23, €p. 1412, provedeny opravy v celkové vySi
94 400 KE. Posledni oprava v srpnu 2021: oprava prasklin na sténé v pokoji a vymalba
stény, celkova hodnota oprav €inila 6.400 K¢.

Vzhledem ke stiznostem pani na vyskyt prasklin a zatékani do bytu, bylo méstem Hranice v
roce 2011 usnesenim ¢&. 525/2011 — RM 17 ze dne 30.8.2011 schvaleno pfidéleni nahradni
bytové jednotky v &p. 1413, pani po dobu oprav, které budou provedeny v byté €. 23 s tim,
Ze po ukonCeni oprav se pani do bytu nastéhuje zpét.

Byly schvaleny finan¢ni prostfedky na provedeni sondy v byté, na zpracovani projektové
dokumentace a na stéhovani pani. Po schvaleni vySe uvedeného v radé mésta si to pani
rozmyslela a sdélila méstu Hranice a spravci nemovitosti, Ze se stéhovanim nesouhlasi.
Vzhledem k tomu, Ze Mésto Hranice je clenem Spolecenstvi vilastnikl jednotek v domé
Cp. 1412, 1413, a strecha je spole€énou éasti domu, kterou musi opravit SVJ, vyzyva
mésto a spravce nemovitosti opakované SVJ ke sjednani napravy.

Posledni vyzvy byly spravcem nemovitosti zaslany prfedsedkyni SVJ 1412,1413 v mésici
¢ervenci 2021 a srpnu 2021. V ¢ervnu 2021 sdélila pfedsedkyné SVJ spravci nemovitosti, ze
stfechu jeSté nezacali opravovat z dlvodu, Ze nesehnali firmu, ktera by byla ochotna opravu
provést. Dale predsedkyné SVJ spravci nemovitosti dne 6.9.2021 sdélila, ze na podzim
tohoto roku bude provedena vyména prasklych tasek, popfipadé porovnani stavajicich. Bude
oslovovat dalsi firmy ve véci rekonstrukce stfechy.

Posledni mistni Setfeni probé&hlo za ulasti spravce nemovitosti Ekoltes Hranice, a.s. a
najemkyné pani v byté €. 23, ¢p. 1412 dne 23.7.2021. V byté nebyl citit zapach po plisni. K
posouzeni zdravotni zavadnosti bytu by byl nutny posudek od hygienické stanice. Spravce
nemovitosti vdak nic zavazného na mistnim Setfeni neshledal.

Vyjadreni Mgr. Hanzelkové:

Ke stéZejnim bodim zasilam nasledujici vyjadfeni:

Podotykam, Ze jestlize zajistuji uzavirani kupnich smluv, pak jejich platnost mohu posoudit
pouze z hlediska dodrZeni postupu pfi pfedloZzeni nabidky pfedkupniho prava, procesu



uzavirani smluv a z hlediska jejich obsahu, nikoliv z hlediska dalSich okolnosti, za nichz jsou
smlouvy uzavirany. Pfesto jsou namitky pani liché i v Casti, ktera se této mé Casti procesu
netykd, a to z nize uvedenych duavodu.

Cenu, za kterou budou bytové jednotky nabizeny ke koupi, stanovuje mésto, a to dle svého
uvazeni tak, aby cena byla pro dané misto a ¢as obvykla. Mésto ma povinnost jednat s péci
fadného hospodare, coz v souvislosti s uvedenym vede k zavéru, ktery je rovnéz zakonem
predpokladan, Zze odchylit se od obvyklé ceny Ize jen v odlvodnénych pfipadech.

Jestlize mésto nechalo zpracovat znalecké posudky ke stanoveni ceny nemovitosti, zajistilo
soucCasné objektivitu takto stanovené ceny a vzhledem k tomu, Ze nebyl shledan divod pro
jeji ponizeni, neni ani na misté cenu zpochybriovat, stejné jako samotné znalecké posudky.
Ty jsou zpracovany nezavislym soudnim znalcem. Nelze odhlédnout ani od skute¢nosti, jaka
je situace na trhu s nemovitostmi a jaky rust cen byl zaznamenan v dobé od vypracovani
posudkl do okamziku skutecného prodeje kazdého jednotlivého bytu. Jak bylo opakované
uvadéno, cely proces prodeje nemovitosti nelze jednoduSe zastavit a vratit na zacatek, jak je
ze strany pani pozadovano.

Pokud se mam vyjadfit k tvrzené tisni €i rozporu s dobrymi mravy, pak zde existuji dvé
roviny, v nichz lze tyto otazky posuzovat. Je-li posuzovan izolované samotny proces
uzavirani smluv, pak mésto jako vlastnik kazdé jednotlivé nemovitosti ma pravo za
stanovenych zakonnych podminek, resp. postupu, nemovitost prodat. Rozhodnuti mésta
jednoznacné nemélo za cil vyuzit tisné kteréhokoliv najemce, kdyz jak bylo uvedeno, splnilo
maximum podminek pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti, pfiemz najemce
nemovitosti, a to bez ohledu na to, zda se jedna o mésto €i soukromou osobu, musi poéitat s
pfipadnou zménou ve vlastnictvi nemovitosti a s tim spojenymi dusledky. Zadny z najemci
neni nucen smlouvu uzavriit, pochopitelné pak musi nést pfipadnou zménu v osobé
vlastnika, coz je jednoduse okolnost vyplyvajici z najemniho vztahu. Druha véc je pak to, Ze
prodej bytd byl avizovan a pfedvidan dlouho dopfedu, nemohl tak byt pFekvapivym
rozhodnutim a stézi tak mohl kohokoliv pfivést do stavu tisné.

Kupni smlouvy jsou Ize tedy s ohledem na vy3e uvedené platné.

PFipominkové fizeni
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Mésto Hranice

k rukam Elenlim zastupitelstva
Pernstejnské nam. 1

753 01 Hranice

V Hranicich dne 8. 6. 2021

Zadost o odstran&ni hrubého nepoméru v souvislosti s prodejem bytovych jednotek v pédnich
vestavbach, nastavbach

Véieni zastupitelé,

dne 22. 3. 2021 mi byl dorucen piipis s nabidkou pfedkupniho prava k bytové jednotce ¢ 1412/23
nachazejici se v pldni nastavhé bytového domu €p. 1412 a ¢ép. 1413 situovaném na pozemku p.c. st.
1850 zastavéna plocha a nadvoii, v&. id. podilu na spole¢nych ¢astech o velikosti 5161/260045 a téhoz
podilu na pozemku p.¢. st. 1850 zastavéna plocha a nadvofi, vie v k. 4. Hranice, obec Hranice {dale jen
,Nemaovitost” nebo také ,PFedmét koupé”).

V souvislosti s vySe uvedenou nabidkou predkupniho préva k Nemovitosti, jakoz i s cetkovym zamérem
mésta prodat bytové jednotky v plidnich vestavbach, nastavbach za ceny stanovené znaleckym
posudkem zpracovanym Ing. Vingralkem, znalcem voboru odhadu nemovitosti, ICO: 75830281,
se sidlem Susilova 1938/26, Prerov, si dovoluji upozornit na nezadouci jednani Mésta, resp. jeho
zastupiteld.

Cena Nemovitosti stanovena znaleckym posudkem ing. Vingrédlka byla uréena jako cena v misté a case
obwykla, tj. cena trini. Tato cena Nemovitosti v$ak viibec nezohledriuje stavebné-technicky stav
Nemavitosti ani bytového domu, ve kterém se Nemovitost nachdzi, ktery je, jak zndmo zejména Méstu
(zd)vadny ne-li pfimo havarijni.

NeZadouc! stavebné-technicky stav Nemovitosti je zdokumentovdn v nékolika niZe uvedenych
odbornych posudcich, které si Mésto nechalo na zakladé opakovanych stiznosti najemnikd vypracovat:

- odborny posudek z roku 2010, jehoZ ucelem bylo zjisténi pficin vzniku vihkosti a plisni v bytech,
v¢. posouzeni stavebnich konstrukei v roce 2012 p. Ondrouskem;

- odborny posudek zroku 2011 zachycujici méfeni termokamerou a vihkostni sondou z divodu
tepelnych Unikd;

- odborny posudek zroku 2017, zpracovany firmou Skacel ktepelné izolaci a stavu stfechy
na panelovém domé Struhlovsko 1412;

- odborny posudek z roku 2018 a 2019, zpracovany p. Haitlem a Ing. Homolou, statikem ke stavu
prasklych stén v mistnostech bytu & 23, kdy bylo zdrovefi pravedeno mistni Setfeni Odboru sprévy
majetku Mésta.




V Nemovitosti je napfiklad poskozené zdivo (sddrokarton) v disledku zatékan! destové vodly skrze
stfechu, ktera je zanedbana a jeji lokalni opravy, ke kterym jiz parkrat ze strany SVJ doslo, bohuZel tuto
situaci nevyfesily. Casto vihké zdi jsou pak v této souvislosti napadeny plisni, pfitem? vyskyt plisni
v byté predstavuje vyznamny faktor negativniho vlivu na zdravi Clovéka, napf. v podobé alergie,
astmatu nebo mykotickych onemocnéni. Viditelné stopy po zatékan( tzv. mapy si vyZzaduji i nemalé
naklady na jejich odstranéni, nemluvé o tom, Ze je dosti nepohodiné malovat z tohoto divodu tak
Casto. Zatékajici voda se mimochodem dostava i do elektrickych rozvodd, co? je rovnéZ zdravi
ohrozujici. Daldi zavady v dasledku neprofesiondlné odvedenych stavebnich praci jsou popraskané
stény mistnosti kvl nedodrZeni materidlového feSenfl pfiek a jejich provedeni realizaéni firmou,
tak jak bylo uvedeno v projektové dokumentaci viz posudelk statické posouzeni zdiva Ing. Zdefikem
Homeolou.

Vycet zdvad Nemovitosti v pfedchozim odstavci neni koneény a je zcela nepochybné, Ze vykazuji celou
fadu vad, které jsou méstu velice dobfe znamy a které byly vramci stanovovani kupni ceny zcela
opomenuty.

Tato skute€nost, je dle mého ndzoru natolik vaina, nebot mé pfinejmensim z obavy ze ztraty bydleni
vede k uzavien{ smlouvy, o niZ mam predstavu, 7e je to lepsi varianta neZ smlouvu neuzavfit. Jinymi
slovy se j3, a jsem presvéddena, Ze | vétSina ostatnich ndjemnikd, ocitd v jisté tisni i nesnazi, a praveé
za takovych okolnosti pFistupujeme k uzavieni doslova lichevnich smluv. Mezi pln&nimi, které si maji
smluvni strany timto pravni jednanim vzajemnée poskytnout, tj. redind hodnota Nemovitosti vs. kupni
cena totiZ vznikd zcela jednoznadny hruby nepomér. Mésto si je téchto okolnosti (tisné apad.) na strané
najemnikd, jakoZ i hrubého nepoméru vzajemného plnéni moc dobfe védomé, presto se zd4, Ze tuto
situaci prehlizi, dokonce to pusobi dojmem, e toho snad i zneufivd a vyzvalo ndjemniky k uzavfenf
pfedem neplatnych smluv. Kazda smlouva, kterd je uzavirana s nékym, kdo se nachazi v takové Zivotni
situaci, Ze pokud by v ni nebyl, pak by takovou smlouvu neuzaviel, je minimainé v rozporu s dobrymi
mravy a je tudiZ neplatnd, stejné tak je neplatnd smlouva, pfi jejimz uzavirani nékdo zneufije mima jiné
tisné a da sobé slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoZ majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni v hrubém
nepomery.

Nesouhlasim s kupnf cenou, za kterou je mi Nemovitost Méstem nabizena z vyie uvedenych dévodd,
jelikoZ se domnivam, Ze v tomto pfipadé nebyl v cené zohlednén stavebné-technicky stav bytu. Vim,
Ze cena byla stanovena dle zakonného poZadavku ve vysi, kterd je v daném misté a &ase obvykla,
ale pfedmétné ustanoveni zdkona Fikd i to, Ze Mésto mlZe pfi Uplatném pFevodu majetku (tj. nap#.
pfi prodeji bytu) sjednat i niz8i cenu, p¥iéemz musi tuto odchylku Fadné odavodnit.

Sohledem na vy3e uvedené timto Zadam, aby bylo zastupitelstvem mésta sjedndna ndprava této
situace a bylo znovu rozhodnuto o prodeji Nemovitosti za cenu, kterd neni v rozporu s dobrymi mravy,
potaZmo nevykazuje znaky lichvy. Pokud nebude k mé Zadosti pFihlédnuto, budu nucena celou véc fesit
soudni cestou, kde se budu domahat pfinejmensim nahrady vzniklé Skody.

Dékuyji za kladné vyfizeni




