Důvodová zpráva

V polovině 90. let minulého století statutární město České Budějovice získalo dotaci pro výstavbu základní technické infrastruktury na 550 bytových jednotek v lokalitě sídliště Máj – JIH.

Část bytových jednotek postavilo statutární město samostatně, za účelem výstavby zbývajících 342 bytových jednotek pak byla s Bytovým družstvem Novostav v roce 1999 uzavřena smlouva o sdružení. Podle této smlouvy mohli účastníci realizovat výstavbu společně (stali se podílovými spoluvlastníky nových objektů) nebo samostatně. Realizace výstavby poté proběhla jednak na pozemcích statutárního města České Budějovice, dále pak na pozemcích ČR – Státního pozemkového úřadu nebo na pozemcích ČR – ÚZSVM. 
Smlouva o sdružení řešila i majetkové vypořádání dokončených bytových domů po splnění dotačních podmínek. Statutární město České Budějovice se zavázalo, že svůj podíl na bytových domech převede bezúplatně do vlastnictví BD Novostav.

V současné době je možné realizovat bezúplatný převod spoluvlastnického podílu statutárního města České Budějovice ve výši id. 38/100 na objektech Loucká čp. 1487, Loucká čp. 1488, Loucká čp. 1489 a Loucká čp. 1490, vše k.ú. České Budějovice 2, neboť byly splněny vázací podmínky státní dotace (kolaudace proběhla v roce 2001, vázací doba uplynula v roce 2021).  

Na základě žádosti BD Novostav předkládáme návrh na prodej id. 38/100 domů Loucká čp. 1487, Loucká čp. 1488, Loucká čp. 1489 a Loucká čp. 1490, vše k.ú. České Budějovice 2,                       za 1.000 Kč/1 bytový dům (namísto bezúplatného převodu – darování).
Vzhledem k tomu, že smlouva neobsahuje řešení způsobu majetkového vypořádání zastavěných pozemků po skončení vázacích dotačních podmínek, je nutné zjistit cenu obvyklou na základě znaleckého posudku. 

Za tímto účelem byly v říjnu 2020 soudním znalcem Ing. Jiřím Černým vypracovány znalecké posudky (objednány městem). 
Dle tohoto posudku činila cena pozemků pod bytovými domy a předzahrádkami, které jsou užívány společně s přízemními byty, v místě a čase obvyklá 4.240 Kč/m2.
Při výměře zastavěných pozemků výlučně ve vlastnictví města ČB 5658 m2 činila cena v místě a čase obvyklá 23.989.920 Kč, cena v místě a čase obvyklá za spoluvlastnický podíl města ČB (id. 38/100) na pozemcích o celkové výměře 774 m2 činila 1.247.069 Kč.
S výše uvedenou cenou za pozemky bylo BD Novostav seznámeno. S její výší nesouhlasilo a  vzneslo k výši ceny věcné argumenty, týkající se především historie spolupráce a zastavěnosti pozemků. 
S výše uvedenými skutečnostmi bylo seznámeno kolegium primátora na jednání dne 25.1.2021.

V únoru 2021 nechalo BD Novostav vypracovat vlastní znalecký posudek. Soudní znalec Ing. Miroslav Kohl stanovil celkovou cenu pozemků v místě a čase obvyklou ve výši 12.907.000 Kč, tj. za 1 m2 zastavěného pozemku 2.400 Kč a za 1 m2 pozemku vedeného v KN jako ostatní plocha či orná půda (předzahrádky a přístřešky na kontejnery) 1.300 Kč. 
Po projednání posudku objednaného BD Novostav v kolegiu bylo dohodnuto, že bude objednán znalecký posudek u znalce, na kterém se shodnou obě strany. Strany se shodly na osobě soudního znalce Ing. Miroslava Kulhana a osobně se s ním setkaly za účelem zadání ZP. 
Tímto znaleckým posudkem byla v srpnu 2021 stanovena cena pozemků v místě a čase obvyklá ve výši 18.123.668 Kč, tj. za 1 m2 zastavěného pozemku 3.400 Kč, za 1 m2 pozemku vedeného v KN jako ostatní plocha 2.500 Kč a za 1 m2 pozemku vedeného v KN jako orná půda 1.500 Kč. 

S tímto znaleckým posudkem byli zástupci BD Novostav seznámeni a na společné schůzce u náměstka primátora JUDr. Ing. Bouzka bylo dohodnuto, že BD Novostav zašle vyjádření k celé záležitosti.

Dle vyjádření BD Novostav je maximální cena, kterou je BD schopno zaplatit, cena ve výši 13.000.000 Kč, tj. 2.400 Kč/m2 zastavěného pozemku a 1.300 Kč/m2 předzahrádky nebo přístřešku na kontejnery, + 4.000 Kč za id. 38/100 domů Loucká čp.  čp. 1487, Loucká čp. 1488, Loucká čp. 1489 a Loucká čp. 1490, vše k.ú. České Budějovice 2.    

Dále BD Novostav požádalo o město České Budějovice o uzavření podnájemní smlouvy na pozemky parc. č. 2014/26 (pod domem Loucká čp. 1487) a parc. č. 2014/25 (pod domem Loucká čp. 1490), k.ú. České Budějovice 2. Uvedené pozemky jsou vlastnictvím ČR – Státního pozemkového úřadu (ČR–SPÚ) a město je v současné době má pronajaté na základě nájemní smlouvy č. 482 N 99/05 ze dne 1.10.1999. Nájemní smlouva byl uzavřena na dobu neurčitou, nájemné činí 8,68 Kč/m2/rok. 

Uzavření podnájemní smlouvy je podmínkou k odkoupení pozemků od ČR–SPÚ ze strany BD Novostav.

V souvislosti s úplatným převodem pozemků z vlastnictví ČR – SPÚ žádá BD Novostav o vzdání se předkupního práva k výše uvedeným pozemkům, neboť dle NOZ má vlastník stavby předkupní právo k pozemku (a naopak). Protože statutární město České Budějovice vlastní id. 38/100 bytových domů Loucká čp. 1487 a Loucká čp. 1490, má předkupní právo k id. 38/100 pozemků parc. č. 2014/26 a parc. č. 2014/25, k.ú. České Budějovice 2.

Na základě žádosti projednala RM na svém zasedání dne 15.5.2023 záměr majetkového vypořádání s  BD Novostav:

1. záměr prodeje pozemků a záměr prodeje spoluvlastnického podílu na domech v ul. Loucká: 

a) za cenu nabídnutou BD Novostav ve výši 13.003.000 Kč

b) za cenu v místě a čase obvyklou ve výši 18.126.668 Kč,

2. záměr prodeje id. 38/100 budovy Loucká čp. 1490, postavené na pozemku parc. č. 2014/25, k.ú. České Budějovice 2, za dohodnutou kupní cenu ve výši 1.000 Kč,

3. podnájem pozemků parc. č. 2014/26 a č. 2014/25, vše k.ú. České Budějovice 2, za podmínek shodných s nájemní smlouvou uzavřenou mezi městem ČB a Státním pozemkovým úřadem,

4. vzdání se předkupního práva k pozemkům parc. č. 2014/25 a č. 2014/26, vše k.ú. České Budějovice 2, ve vlastnictví ČR – Státního pozemkového úřadu, ve prospěch Bytového družstva Novostav.

Usnesením RM č. 708/2023 byl schválen záměr prodeje pozemků a záměr prodeje spoluvlastnického podílu na domech v ul. Loucká za cenu v místě a čase obvyklou ve výši 18.126.668 Kč, ostatní body byly schváleny v navrženém znění.
Záměr majetkového vypořádání s BD Novostav byl v zákonné lhůtě zveřejněn na úřední desce.

