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M E S T O   Š A Ľ A   -   Mestský úrad

Mestské zastupiteľstvo v Šali

Materiál číslo D 1/4/2015
Návrh investičného zámeru mesta Šaľa realizovať budúcu kúpu nájomných bytov 
Návrh na uznesenie:
Mestské zastupiteľstvo v Šali

A. prerokovalo
1. investičný zámer mesta Šaľa realizovať budúcu kúpu so 150 nájomnými bytmi bežného štandardu, ktoré budú postavené spoločnosťou Innovia s.r.o., 
Na Hlinách 12, Trnava,
2. spôsob financovania budúcej kúpy nájomných bytov bežného štandardu v celkovej cene podľa zmluvy o budúcej kúpnej zmluve prostredníctvom  úveru zo Štátneho fondu rozvoja bývania vo výške 60 % obstarávacej ceny a dotácie z Ministerstva dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja SR vo výške 40 % obstarávacej ceny,

3. dodržanie nájomného charakteru bytov po dobu lehoty splatnosti úveru, najmenej však 
po dobu 30 rokov,
4. nájom pozemkov vo vlastníctve mesta Šaľa, zapísaných na LV č. 1 pre k. ú. Šaľa, ako pozemok:

· parcela registra „C“ č. 1971/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 3860 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1971/3; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 314 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1973/2; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 155 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1973/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 506 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1974/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 324 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1974/2; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 43 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1983/9; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 1281 m2, 
pre spoločnosť Innovia, s.r.o, Na Hlinách 12, 917 01 Trnava IČO: 36744450, ako nájomcu, na dobu určitú – 5 rokov, za odplatu vo výške 0,10 eur/m2/rok ako dôvod hodný osobitného zreteľa za účelom výstavby nájomných bytových domov v zmysle 
§ 9a ods. 9 písm. c) zák. č. 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov
a Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa,
B. schvaľuje

1. investičný zámer mesta Šaľa realizovať budúcu kúpu so 150 nájomnými bytmi bežného štandardu, ktoré budú postavené spoločnosťou Innovia s.r.o., 
Na Hlinách 12, Trnava,
2. spôsob financovania budúcej kúpy nájomných bytov bežného štandardu v celkovej cene podľa zmluvy o budúcej kúpnej zmluve prostredníctvom úveru zo Štátneho fondu rozvoja bývania vo výške 60 % obstarávacej ceny a dotácie z Ministerstva dopravy, výstavby a regionálneho rozvoja SR vo výške 40 % obstarávacej ceny,

3. dodržanie nájomného charakteru bytov po dobu lehoty splatnosti úveru, najmenej však
       po dobu 30 rokov,
4. nájom pozemkov vo vlastníctve mesta Šaľa, zapísaných na LV č. 1 pre k. ú. Šaľa, ako pozemok:

· parcela registra „C“ č. 1971/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 3860 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1971/3; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 314 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1973/2; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 155 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1973/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 506 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1974/1; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 324 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1974/2; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 43 m2; 
· parcela registra „C“ č. 1983/9; druh pozemku: zastavané plochy a nádvoria, 
o výmere 1281 m2; 
pre spoločnosť Innovia, s.r.o, Na Hlinách 12, 917 01 Trnava IČO: 36744450, ako nájomcu, na dobu určitú – 5 rokov, za odplatu vo výške 0,10 eur/m2/rok ako dôvod hodný osobitného zreteľa za účelom výstavby nájomných bytových domov v zmysle 
§ 9a ods. 9 písm. c) zák. č. 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov a Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa,
C. splnomocňuje 
primátora mesta:
1. k podpísaniu zmluvy o budúcej kúpnej zmluve a nájomnej zmluvy so spoločnosťou Innovia s.r.o., Na Hlinách 12, Trnava,
2. k vybavovaniu podkladov potrebných pre realizáciu investičného zámeru.
Spracoval:







Predkladá:

Ing. Jana Nitrayová v. r.





Ing. Jana Nitrayová v. r.
prednostka MsÚ 






prednostka MsÚ
Predložené mestskému zastupiteľstvu 25. júna 2015
Dôvodová správa:

Bývanie, jeho dostupnosť a kvalita sú dôležitou súčasťou ekonomického i sociálneho rozvoja každého spoločenstva a teda i mesta.

K hlavnej úlohe obce v súčinnosti so štátom patrí zaoberať sa skupinou osôb a domácností, ktoré potrebujú pomoc pri obstarávaní bývania z dôvodov komplikovanej sociálnej situácie. Do tejto skupiny je možné zaradiť osoby, ktoré nie sú z dôvodu nízkeho príjmu schopné dosiahnuť na akýkoľvek úver, aby si mohli obstarať bývanie v rámci ponuky na bytovom trhu. Prevažnú časť domácností v skupine, ktorá pomoc vyžaduje tvoria nezamestnaní, neúplné rodiny, mnohodetné rodiny, mladé rodiny, začínajúci jedinci a časť dôchodcov. 

Štátna podpora bývania obsahuje systém podporných nástrojov, ku ktorým patrí dotovanie stavebného sporenia prostredníctvom štátnej prémie, poskytovanie zvýhodnených úverov zo Štátneho fondu rozvoja bývania, dotácií na obstaranie nájomného bytu a obstaranie súvisiacej technickej vybavenosti z Programu na rozvoj bývania, štátny príspevok k hypotekárnym úverom, Program bankových záruk a náhradné nájomné byty. Od 1. januára 2014 je v platnosti nový zákon č. 150/2013 Z. z. o Štátnom fonde rozvoja bývania a Vyhláška č. 284/2013 MDVRR SR o podrobnostiach o výške poskytovanej podpory zo ŠFRB, o všeobecných podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu žiadosti a forme jej predkladania. Fyzické osoby, spoločenstvá vlastníkov bytov a vlastníci bytov zastúpení správcom môžu čerpať úver so zvýhodnenou úrokovou sadzbou a podmienkami na: obstaranie bytu (kúpa, výstavba) v rodinnom dome, bytovom dome alebo polyfunkčnom dome, modernizáciu bytového domu, odstránenie systémovej poruchy bytového domu, a zateplenie bytovej budovy (BD, RD). Zvýhodnené úvery zachytávajú okruh ľudí s vymedzeným príjmom, ktorým sú úverové zdroje komerčných finančných inštitúcií nedostupné. Vyhláška stanovuje max. výšku podpory pre výstavbu a kúpu bytu, max výšku podpory v EUR/m2 podlahovej plochy bytu pri modernizácii BD a odstránení systémovej poruchy BD a výšku podpory v EUR/m2 zateplenej plochy RD a BD.

Nová výstavba bytov by mala smerovať aj k menším veľkostným kategóriám bytov s nízkymi nákladmi na bývanie. Vo veľkej miere nepôjde o celoživotné bývanie, preto za najvhodnejšiu formu považujeme nájomné bývanie s nájomným, ktoré je udržované na úrovni minima oprávnených nákladov, alebo cielene ho udržiavať na nízkej úrovni vytvorením dostatočnej ponuky. Trh s bytmi zatiaľ na tendencie rastu jednočlenných domácností nereaguje dostatočne.

Nájomné bývanie je určené pre rôznorodé skupiny obyvateľov, ktoré si vyžadujú podporu verejného sektora v oblasti bytovej politiky, ako sú mladé rodiny, seniori, nízkopríjmové skupiny ľudí, osamelí rodičia s deťmi.

Územný plán mesta Šaľa, konkrétne Územný plán centrálnej mestskej zóny pripravil v rámci rozvoja bytovej výstavby nasledujúce možnosti realizácie bytových jednotiek v rámci Komplexnej bytovej výstavby (ďalej len „KBV“): 

Pravá strana Kráľovskej ulice: pozemky s parcelným číslom: 1971/1, 1973/1, 1973/2, 1971/3, 1983/9, 1974/1,1974/2 celková výmera 6 483 m2.

Ľavá strana Kráľovskej ulice: pozemky s parcel. číslom: 1611/1, 1678/3 s výmerou 35 106 m2 (severná časť pozemkov cca 9 000 m2).

Bilancia možnosti zástavby nových bytov v tejto lokalite je samostatnou prílohou materiálu, ktorú spracovala architektonická kancelária Pleidel architekti s.r.o. Šaľa vrátane grafického návrhu (obytné domy s nájomnými bytmi sú označené: A,B), kde v líniovom sekciovom dome „A“ pôjde o 44 jednoizbových bytov, 48 dvojizbových bytov a 24 trojizbových bytov. V dvoch bodových bytových domoch „B“ pôjde o 6 jednoizbových bytov, 24 dvojizbových bytov, 4 trojizbové byty. Teda spolu 150 nájomných bytov. 

Predkladaný materiál obsahuje samostatnú časť: „Štúdia rozvoja bytovej výstavby v meste Šaľa“, ktorú spracovala spoločnosť Innovia s.r.o. Trnava, kde predstavila svoj investičný zámer postaviť v meste Šaľa nájomné byty, ktoré mesto Šaľa potom prostredníctvom nástrojov zo ŠFRB a Dotácie MDVaRR SR odkúpi od tejto spoločnosti. Obstaranie nájomných bytov je definované v zákone č.150/2013 Z.z. v § 6 ods.1 písm. b), kde v bode 1 ide o obstaranie formou výstavby nájomných bytov, čo sa realizuje na základe stavebného povolenia, zmluvy o výstavbe alebo zmluvy o dielo, financovanie výstavby je počas realizácie priebežné. V bode 2 ods.1 písm b) sa obstaranie nájomného bytu môže realizovať formou kúpy nájomného bytu, toto sa realizuje formou budúcej kúpy, na základe stavebného povolenia, zmluvy o budúcej kúpnej zmluve, financovanie je po kolaudácii stavby. A tretia forma možnosti obstarania nájomných bytov je formou hotovej kúpy, na základe kolaudačného rozhodnutia, kúpnej zmluvy, financovanie takejto kúpy je po založení nehnuteľnosti. 
Maximálna výška pomoci zo Štátneho fondu rozvoja bývania predstavuje pre obec 80 % obstarávacej ceny, najviac 60 000 Eur na byt, najdlhšie na 40 rokov s ročnou úrokovou sadzbou vo výške 1%. Výška dotácie na obstaranie nájomného bytu bežného štandardu na 1 m2 oprávnených nákladov predstavuje 650,00 Eur, ak priemerná podlahová plocha nájomných bytov  neprevyšuje 50 m2. Princíp financovanie bytovej výstavby (Casch flow) je uvedený v štúdii na strane 13. 
V súčasnosti sa priemerný náklad podľa Vyhlášky MDVaRR SR na výstavbu nájomných bytov pohybuje vo výške  900 Eur/m2. Financovanie takejto výstavby pomocou podporných nástrojov je rozčlenená na 60 % pomocou úveru zo ŠFRB, ktorý sa nezapočítava do úverovej zadĺženosti mesta a 40 % dotácia na výšku investície.

Súčasťou materiálu je vzorová Zmluva o budúcej kúpnej zmluve, ktorá sa pri vyšpecifikovaní všetkých právnych a technických podmienok uzatvorí s uvedenou spoločnosťou.

Právne stanovisko:
Oznámenie o zámere prenájmu majetku mesta z dôvodu hodného osobitného zreteľa bolo v zmysle § 9a ods. 9 písm. c) zákona č. 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov (ďalej aj ako “zákon o majetku obcí“) zverejnené dňa 10. júna 2015, t. j. 15 dňová lehota v zmysle zákona o majetku obcí bola dodržaná.

Vyššie uvedený postup mesta Šaľa je v súlade so zákonom o majetku obcí, zákonom 
č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov a Zásadami hospodárenia s majetkom mesta Šaľa.

 Prílohy:
· Bilancia možnosti zástavby bytov a ich podlahové plochy- textová časť
· Komplex bytových domov - grafická časť
· Štúdia rozvoja bytovej výstavby v meste Šaľa
· Zmluva o budúcej kúpnej zmluve - vzor

