Důvodová zpráva
Předmětem předloženého materiálu je prodej Předmětu převodu (rodinný dům dále definovaný) organizaci MENS SANA, z.ú., a to za podmínky realizace takové rekonstrukce Předmětu převodu, která umožní provozování sociální služby chráněného bydlení v Předmětu převodu a současně závazku po dobu minimálně 20 let v Předmětu převodu toto chráněné bydlení následně provozovat.

Předmět převodu byl oceněn ve znaleckém posudku č. 1053-37/2024 ze dne 10. 10. 2024 a jeho Dodatku ze dne 8. 1. 2025 soudní znalkyní Ing. Soňou Kalusovou cenou obvyklou v celkové výši 6 990 000 Kč bez DPH.

Komise pro majetek a hospodářskou správu rady města dne 13. 1. 2025 souhlasila usnesením č. 76/15 se záměrem města prodat pozemky v k.ú. Martinov ve Slezsku, obec Ostrava. 

O záměru města prodat Předmět převodu rozhodlo zastupitelstvo města dne 25. 9. 2024 usnesením č. 1030/ZM2226/18.
Záměr města prodat Předmět převodu byl zveřejněn na elektronické úřední desce na webových stránkách a na úřední desce Magistrátu města Ostravy od 26. 9. 2024 do 14. 10. 2024.
Zároveň je navrhováno Předmět převodu neprodat xxxxxxxx xxxxxxx pro účely rodinného bydlení (dle jeho žádosti v příloze č. 3 předloženého materiálu), když daný prodej by byl v rozporu se zveřejněným záměrem.

Organizace MENS SANA, z.ú. dne 21.01. 2025 podala žádost o dotaci v rámci výzvy Národního plánu obnovy, a to na celkovou částku způsobilých výdajů v rámci nákupu nemovitosti a také následné rekonstrukce v částce 23 095 192,00 Kč, kdy plánuje v rámci rekonstrukce proinvestovat částku cca 15 mil. Kč.
Nemovitosti v k.ú. Martinov ve Slezsku – Předmět žádosti

	Pozemek
	Výměry v m2
	Cena za 1 m2 v Kč
	Kupní cena v Kč

	parc.č. 2744, jehož součástí je stavba
	123
	26 866,90
	3 304 631 (bez DPH)

	parc.č. 2745
	1612
	2 286,20
	3 685 369 (bez DPH)

	CELKEM
	1735
	
	6 990 000
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Předložený návrh byl projednán v radě města dne 21. 1. 2025. Rada města na své schůzi souhlasila s návrhem prodat Předmět převodu tak, jak je uvedeno v bodu 1) návrhu usnesení předloženého materiálu a nesouhlasila s prodejem Předmětu převodu tak, jak je uvedeno v bodu 2) návrhu usnesení předloženého materiálu.

Předmět převodu

Pozemek parc.č. 2744, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba Martinov, č.p. 3158, rodinný dům a pozemek parc.č. 2745, zahrada, včetně všech součástí a příslušenství, které tvoří mimo jiné zpevněné plochy, oplocení vč. branky a vjezdové brány, dřevěný altán, dřevěná kůlna (garáž), kanalizační přípojka DN 200, vodovodní přípojka DN 32, plynovodní přípojka, elektro přípojka, vše v k.ú. Martinov ve Slezsku, obec Ostrava, ve vlastnictví statutárního města Ostrava.

(také „Předmět převodu“)
Předmět převodu se nachází v lokalitě ul. Martinovská.
K bodu 1) návrhu usnesení

Žadatel 

MENS SANA, z.ú., se sídlem Sokolovská 6062/32, Poruba, 708 00 Ostrava, IČO 65469003 (dále také „Žadatel“ nebo „Kupující“), požádal o prodej Předmětu převodu za účelem realizace rekonstrukce na základě Výzvy z Národního plánu obnovy „Modernizace a rozvoj pobytových služeb sociální péče II“.
· Organizace MENS SANA, z.ú., má v poskytování sociálních služeb a souvisejících aktivit v Ostravě dlouholetou tradici, své služby poskytuje od roku 1996,

· cílovou skupinou, pro kterou jsou služby a aktivity poskytovány, jsou osoby s chronickým duševním onemocněním a psychosociálními obtížemi,

· poskytované služby reagují na reformu psychiatrické péče, jejíž strategie byla schválena Ministerstvem zdravotnictví v říjnu roku 2013,

· hlavním cílem reformy je snižování počtu lůžek v psychiatrických nemocnicích, zvýšení kvality života, omezení stigmatizace a začlenění osob s duševním onemocněním do přirozeného prostředí, objekt v minulosti sloužil k sociálním účelům - např. jako dům rodinné výchovy, chráněné bydlení pro klienty s mentálním postižením a osoby s duševním onemocněním,

· organizace má v plánu objekt v budoucnu rekonstruovat z externích zdrojů a poskytovat v něm sociální službu chráněné bydlení pro cílovou skupinu,

· SMO neeviduje žádnou stížnost související s poskytovanou službou nebo cílovou skupinou, místní komunita klientelu služby přijímá.

K bodu 2) návrhu usnesení
Další zájemce o Předmět převodu
Na odbor majetkový se dne 10.6.2024 obrátil e-mailem xxxxxxx xxxxx, bytem xxxxxxxx xxxx/x, xxxxxx, xxx xx xxxxxxx, a to s dotazem na koupi nemovitosti za účelem využití k rodinnému bydlení (viz. příloha č. 3 předloženého materiálu). Vzhledem k uvedenému a stanoviskům dotčených odborů bylo po zvážení přistoupeno k záměru prodeje s definovaným účelem budoucího využití Předmětu převodu, aby jeho prodejem došlo také k realizaci veřejného zájmu, kdy nakonec jediný, kdo splnil podmínky záměru byl Žadatel MENS SANA, z.ú. Je tedy navrhováno nabídku xxxxxxxx xxxxx odmítnout dle bodu 2) usnesení.
K bodu 1) návrhu usnesení
Informace

Žadatel Předmět převodu již v minulosti užíval, a to na základě nájemní smlouvy ev. č. 1145/2021/MJ ze dne 30. 3. 2021 (také „smlouva“). Účelem nájmu bylo využití předmětu nájmu k zřízení a provozování chráněného bydlení a rozvoje multidisciplinární spolupráce se zdravotnickými organizacemi v regionu Ostrava. Cílovou skupinou této poskytnuté služby byly osoby s duševními onemocněními.
Odbor hospodářské správy MMO obdržel v roce 2023 od Úřadu městského obvodu Martinov výzvu k bezodkladnému zastavení užívání stavby Martinov, č.p. 3158, rod. dům (také „stavba“). Stavba byla užívána v rozporu s povoleným účelem vymezeným v rozhodnutí stavebního úřadu č.j. 4-1960/61 ze dne 28. 3. 1961. Stavba byla zkolaudována a může být užívána pouze jako rodinný dům. S ohledem na současné dispoziční řešení stavby bylo nereálné zajistit kolaudační souhlas, aby tato stavba mohla sloužit pro účely chráněného bydlení, kdy nelze stavebně skloubit požární a hygienické požadavky na změnu užívání.
Vzhledem k výše uvedeným skutečnostem rada města rozhodla svým usnesením č. 02527/RM2226/45 ze dne 17. 10. 2023 vypovědět smlouvu. Nájem zanikl dne 31. 1. 2024.

V návaznosti na osobní jednání zástupců města a Žadatele byla se Žadatelem, vzhledem k časovým možnostem, uzavřena nová smlouva o nájmu ev.č. 0296/2024/MJ ze dne 24. 1. 2024 s účinností od 1. 2. 2024 na dobu nájmu 29 dní (bez nutnosti záměru), za účelem užívání v souladu s účelem stavby, ke kterému je zkolaudován, tedy jako rodinný dům. 
Po ukončení nájemní smlouvy byl Předmět převodu předán zpět statutárnímu městu Ostrava.

Dále odbor majetkový obdržel žádost Žadatele o výpůjčku zahrady a části budovy (tj. části Předmětu převodu), a to do doby „zvažovaného“ převodu vlastnických práv k pozemkům ve prospěch Žadatele. Předmět výpůjčky zamýšlí Žadatel využívat k vytvoření zázemí pro přípravu a realizaci volnočasových aktivit svých klientů a osob s vážným duševním onemocněním. Výpůjčka bude uzavřena na dobu určitou, a to do 30. 11. 2024. Údržbu předmětu výpůjčky – zahrady, což zahrnuje pokos zahrady, hrabání spadlého listí apod., bude zajišťovat Žadatel na vlastní náklady, a to včetně nákladů na služby tzn. el. energii, plyn, vodu (vodné a stočné), svoz odpadů aj.

Rada města dne 25. 6. 2024 svým usnesením č. 04726/RM2226/71 rozhodla o záměru města vypůjčit nemovité věci v k.ú. Martinov ve Slezsku, obec Ostrava. Záměr města vypůjčit předmět výpůjčky byl pak zveřejněn na elektronické úřední desce na webových stránkách a na úřední desce Magistrátu města Ostravy od 25. 6. 2024 do 11. 7. 2024. O uzavření smlouvy o výpůjčce rozhodla rada města dne 16. 7. 2024 usnesením č. 04814/RM2226/72. Následně byla uzavřena smlouva o výpůjčce ev. č. 1974/2024/MJ s účinností od 22. 7. 2024, a to na dobu určitou do 30.11.2024.

Následně Rada města dne 5. 11. 2024 svým usnesením č. 05742/RM2226/84 rozhodla o záměru města změnit smlouvu o výpůjčce ev. č. 1974/2024/MJ ze dne 22. 7. 2024. Záměr města změnit smlouvu o výpůjčce ev. č. 1974/2024/MJ ze dne 22. 7. 2024 byl pak zveřejněn na elektronické úřední desce na webových stránkách a na úřední desce Magistrátu města Ostravy od 5. 11. 2024 do 21. 11. 2024. O uzavření dodatku č. 1 smlouvy o výpůjčce rozhodla rada města dne 26. 11. 2024 usnesením č. 05936/RM2226/86. Následně byla uzavřen dodatek č. 1 ke smlouvě o výpůjčce ev. č. 1974/2024/MJ s účinností od 29. 11. 2024, a to na dobu určitou do 30.11.2025.

Účel převodu

Účelem převodu je (i) realizace rekonstrukce Předmětu převodu, která umožní poskytování registrovaných sociálních služeb dle zákona č. 108/2006 Sb., o sociálních službách, v platném znění, nebo jiného obdobného zákona upravujícího provozování sociálních služeb platného a účinného v době uvedené dále v této větě, které spočívají v provozování chráněného bydlení v Předmětu převodu, a (ii) zajištění poskytování těchto služeb po dobu minimálně 20 let po provedení rekonstrukce.
Žadatel MENS SANA, z.ú. dne 21.01. 2025 informoval o tom, že téhož dne podal žádost o dotaci v rámci výzvy Národního plánu obnovy, reg. číslo žádosti CZ.31.6.0/0.0/0.0/24_138/0011385.
Kupní cena a nabytí vlastnického práva
Předmět převodu byl oceněn ve znaleckém posudku č. 1053-37/2024 ze dne 10. 10. 2024 a jeho Dodatku ze dne 8. 1. 2025 soudní znalkyní Ing. Soňou Kalusovou cenou obvyklou v celkové výši 6 990 000 Kč bez DPH.

Znalecký posudek a Dodatek je k nahlédnutí na odboru majetkovém.

Žadatel s výší kupní ceny souhlasí.

V souladu s § 56 odst. 3 zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů, je převod Předmětu převodu osvobozen od této daně. 

Kupní cena bude Kupujícím dle předkládané smlouvy uhrazena do 31.12.2025, přičemž bylo ujednáno, že neuhradí-li Kupující kupní cenu v uvedené lhůtě, zaniknou veškerá práva a povinnosti plynoucí smluvním stranám ze smlouvy.

Zároveň bylo ujednáno, že návrh na vklad vlastnického práva k Předmětu převodu ve prospěch Kupujícího bude statutárním městem Ostrava jako Prodávajícím podán do 20 dnů ode dne, kdy (i) bude zaplacena Kupní cena a zároveň (ii) Prodávající obdrží od Kupujícího rozhodnutí o povolení záměru s vyznačením právní moci.
Průkaz energetické náročnosti budovy
Stavba: Moravská Ostrava, č.p. 3158, rod. dům, která je součástí pozemku parc. č. 2744, k.ú. Martinov ve Slezsku, obec Ostrava, je dle Průkazu energetické náročnosti budovy zařazena do klasifikační třídy E.

Zákaz zcizení a zatížení věci
Smlouvou se zřizuje zákaz zcizení a zatížení věci, tedy zákaz zcizení a zatížení Předmětu převodu nebo jakékoli jeho části, jako právo věcné, které vznikne zápisem do katastru nemovitostí. Toto věcné právo zákazu zcizení a zatížení se zřizuje na dobu určitou a zaniká splněním některé z následujících skutečností:

a) dnem zániku závazku Kupujícího zajistit v Předmětu převodu poskytování registrovaných sociálních služeb dle zákona č. 108/2006 Sb., o sociálních službách, v platném znění, nebo jiného obdobného zákona upravujícího provozování sociálních služeb platného a účinného v době uvedené dále v této větě, které spočívají v provozování chráněného bydlení, a to po dobu minimálně 20 let od dokončení realizace Stavby.

b) dnem 31.12.2048. 
Kupující se zavazuje, že Předmět převodu nebo jakoukoli jeho část bez předchozího písemného souhlasu Prodávajícího žádným ze způsobů nezcizí ve prospěch třetí osoby (zejména jejich úplatným či bezúplatným převodem, směnou či jiným způsobem) ani nezatíží (zejména zástavním právem, služebností odpovídající věcnému břemeni a jiné) ve prospěch Kupujícího a/nebo třetí osoby, ani neumožní zatížit jiným právem ve prospěch Kupujícího a/nebo třetí osoby, ani je nepřenechá třetí osobě k užívání za účelem výprosy, výpůjčky, nájmu nebo pachtu, ani je nevyčlení do svěřenského fondu, ani je neposkytne jako jistotu ve prospěch třetí osoby, vše s výjimkami uvedenými ve smlouvě:

V případě, že Kupující poruší svou povinnost vyplývající z ustanovení o zákazu zcizení 
je Prodávající oprávněn od Smlouvy odstoupit a Kupující je, bez ohledu na využití práva Prodávajícího od této Smlouvy odstoupit, povinen zaplatit v každém jednotlivém případě Prodávajícímu smluvní pokutu ve výši 20 % z kupní ceny, a to ve lhůtě 15 dnů ode dne porušení povinnosti Kupujícím.
Zatížení Předmětu převodu

Pozemek parc.č. 2745 v k.ú. Martinov ve Slezsku, obec Ostrava, je zatížen věcným břemenem zřizování a provozování vedení STL plynovodu a NTL plynovodu dle smlouvy o zřízení věcného břemene ze dne 27. 4. 2021.
Předmět převodu je zatížen inženýrskými sítěmi, jejichž existence není v katastru nemovitostí evidována jako věcné břemeno (služebnost), a to: (i) síť elektronických komunikací (ve vlastnictví společnosti CETIN a.s.) a (ii) nadzemní síť NN (ve vlastnictví společnosti ČEZ Distribuce, a.s.).
Kupní smlouva obsahuje mimo jiné ustanovení, že se

Kupující dále zavazuje zajistit v Předmětu převodu poskytování registrovaných sociálních služeb dle zákona č. 108/2006 Sb., o sociálních službách, v platném znění, nebo jiného obdobného zákona upravujícího provozování sociálních služeb platného a účinného v době uvedené dále v této větě, které spočívají v provozování chráněného bydlení, a to po dobu minimálně 20 let od dokončení realizace Stavby. Dokončením realizace Stavby se pro účely této Smlouvy rozumí den nabytí právní moci rozhodnutí, na jehož základě bude možné užívat Předmět převodu (dále jen „Kolaudační rozhodnutí“) nebo (nevyžaduje-li zákon č. 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění, pro Stavbu Kolaudační rozhodnutí) den doručení příslušnému stavebnímu úřadu oznámení o dokončení stavby dle § 230 odst. 3 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění (dále jen „Stavební zákon“). 

Kupující se zavazuje:

a) nejpozději do 6 měsíců od zaplacení Kupní ceny podat u příslušného stavebního úřadu řádnou žádost o povolení záměru Stavby dle Stavebního zákona a řádně v tomto řízení pokračovat. 

b) nejpozději do 6 měsíců ode dne obdržení vyrozumění příslušného katastrálního úřadu o vkladu vlastnického práva k Předmětu převodu ve prospěch Kupujícího do katastru nemovitostí zahájit výstavbu Stavby.

c) nejpozději do 24 měsíců od zahájení výstavby dle písm. b) tohoto odstavce dokončit realizaci Stavby.
Celé znění kupní smlouvy je přílohou č. 5 předloženého materiálu.
K bodu 1) a 2) návrhu usnesení
Stanoviska

Odbor sociálních věcí a zdravotnictví nemá námitky k prodeji Předmětu převodu.

Vzhledem k charakteru a historii objektu (v minulosti sloužila k sociálním účelům - např. jako dům rodinné výchovy, chráněné bydlení pro klienty s mentálním postižením) nemá odbor sociálních věcí a zdravotnictví, v případě získání finančních prostředků z NPO, k odkupu a rekonstrukci realizovanou organizací MENS SANA, z. ú. žádné připomínky.

Odbor sociálních věcí a zdravotnictví prodej objektu jiné soukromé osobě s ohledem na výše uvedené nedoporučuje.

Přikládáme stanovisko odboru sociálních věcí a zdravotnictví MMO, které tvoří přílohu č. 4 předloženého materiálu, a v němž odbor sociálních věcí a zdravotnictví doporučuje prodej nemovitostí organizaci MENS SANA, z.ú.

Odbor hospodářské správy se přiklání k prodeji Předmětu převodu za účelem budoucího využití k rodinnému bydlení, jelikož je tento objekt zkolaudován pro účely rodinného bydlení a není tudíž nutná žádná další rekonstrukce. V případě prodeje společnosti MENS SANA, z. ú. by bylo nutné realizovat velmi rozsáhlou rekonstrukci pro splnění podmínek chráněného bydlení komunitního typu.
Odbor územního plánování a stavebního řádu nemá námitky k prodeji Předmětu převodu.

Dle Územního plánu Ostravy, vydaného dne 21.5.2014, usnesením Zastupitelstva města č. 2462/ZM1014/32 ve znění po Změně č. 3, vydané dne 22.06.2022 usnesením Zastupitelstva města Ostravy č. 2143/ZM1822/35, jsou pozemky parc. č. 2744 a parc. č. 2745 v k.ú. Martinov ve Slezsku součástí plochy se způsobem využití „Bydlení v rodinných domech“.
Tato funkční plocha umožňuje oba předložené záměry, respektive účely, pro které zamýšlejí žadatelé nemovitost zakoupit.
Záměr společnosti MENS SANA, z.ú. (jako neziskové organizace zabývající se psychosociální pomocí a sociální prací v oblasti duševního zdraví, která poskytuje rozsáhlé spektrum sociálních a terapeutických služeb) na chráněné bydlení komunitního typu pro své klienty je z hlediska veřejného zájmu mnohem přínosnější, než ryze soukromý záměr výstavby rodinného domu. Z tohoto důvodu Odbor územního plánování a stavebního řádu doporučuje případný prodej předmětných nemovitostí společnosti MENS SANA, z.ú.

Vzhledem k tomu, že Předmět převodu je ve vlastnictví statutárního města Ostrava, nesvěřený městskému obvodu odbor majetkový nepožadoval stanovisko městského obvodu Martinov.
Vzhledem k charakteru pozemků a stavby odbor majetkový nepožadoval stanovisko Městského ateliéru prostorového plánování a architektury, příspěvková organizace.
Upozornění

Tento materiál obsahuje informace podléhající ochraně osobních údajů, které by neměly být zveřejňovány dle zák. č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů, jelikož jsou chráněny zák. č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů.
Přílohu č. 1 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří katastrální snímek (Příloha č. 1.1), letecký snímek (Příloha č. 1.2).
Přílohu č. 2 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří žádost společnosti MENS SANA, z.ú. (Příloha č. 2.1), doplnění žádosti společnosti MENS SANA, z.ú. – výpůjčka (Příloha č. 2.2), půdorys 1.NP – výpůjčka (Příloha č. 2.3).
Přílohu č. 3 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří žádost fyzické osoby (Příloha č. 3.1) a doplnění žádosti fyzické osoby (Příloha č. 3.2).
Přílohu č. 4 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří stanovisko odboru sociálních věcí a zdravotnictví MMO.

Přílohu č. 5 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří návrh kupní smlouvy.
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