Důvodová zpráva

Majetkový odbor magistrátu města České Budějovice obdržel žádost o uzavření kupních smluv pro výkup pozemků v k.ú. Staré Hodějovice, které se nachází v trase dálnice D3, stavba D3 0310/II Hodějovice - Třebonín.
Přílohou této žádosti je znalecký  posudek vypracovaný soudním znalcem ing. Janem Sedláčkem, qdq services, s.r.o., Bílovecká 1162/167, Opava, IČ 26878313 a návrh kupní smlouvy zpracované společností Dopravoprojekt Brno a.s., Kounicova 271/13, Brno (dále jen DP Brno).
Jedná se o nemovitosti  ve spoluvlastnickém podíle s obcí Staré Hodějovice v k.ú. Staré Hodějovice (id. ½ město ČB a id. ½ Staré Hodějovice), vedené na LV 535:
A. lesní pozemky

p.. č. 631/2   lesní vým. 
4168 m2
p. č. 631/6    lesní vým.    
80 m2
p. č. 631/7    lesní vým.  
549 m2
p. č. 631/10  lesní vým.  
133 m2

celkem
4 930 m2
za cenu    23.510 Kč z toho id. ½ 11.755 Kč tj. 4,7 Kč/m2 
B. lesní porosty            
4 930 m2
za cenu  263.950 Kč z toho id. ½ 131.975 Kč tj. 53,5 Kč/m2
tj. celkem lesní pozemky s porosty za 287.460 Kč z toho id. ½ 143.730 Kč tj. 58,3 Kč/m2
C. orná půda 

parc. č. 632/14 orná půda  vým. 1079 m2 za cenu  18.396,95 Kč



z toho id. ½                                 
9.198,00 Kč tj. 17,05 Kč/m2  
cena za pozemky lesní  + orná půda   za cenu  23.510 Kč + 18.397 Kč = 41.907 Kč                   z toho id. ½  20.953,5 Kč   
Znalec v posudku uvádí, že pro stanovení obvyklé ceny pozemku parc. č. 632/14 (orná půda) použil porovnávací způsob, neboť se jedná o způsob zohledňující situaci na dílčím trhu v dané lokalitě. Cenu obvyklou pozemků lesních a lesního porostu stanovuje znalec na základě ocenění dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., neboť nebylo možné provést ocenění porovnávacím způsobem.

Na základě změny zákona 416/2009 Sb. o urychlení výstavby dopravní infrastruktury a změny interních předpisů vyplývajících ze změny uvedeného zákona a příkazu GŘ ŘSD č. 9/2016 ze dne 11.5.2016, dochází dnem 1.5.2016 včetně, ke změně pravidel pro realizaci nabytí potřebných práv formou kupní smlouvy. 

Ceny pozemků jiných než stavebních  se násobí koeficientem 8, kterým se navyšuje kupní cena pozemků a  pro pozemky stavební je stanoven koeficient navýšení 1,15.
pozemky (lesní + orná) 41.907  Kč z toho ½    20.953,5 Kč
  x  8     
=    
167.628 Kč
lesní porost
263.950 Kč 
z toho ½ 131.975,0 Kč
x
8
=
1.055.800 Kč
kupní cena celkem    
                           1.223.428 Kč  
Statutární město Č. Budějovice odvede daň z přidané hodnoty ve výši 21%, tj. 212.330,50 Kč. 
Rada města záměr prodeje pozemků schválila usnesením č. 921/2016 a záměr prodeje byl zveřejněn na úřední desce magistrátu města České Budějovice. 
Při projednání této majetkové dispozice dne 20.6.2016  zastupitelstvo města vzneslo požadavek na vypracování nového znaleckého posudku zadaného statutárním městem České Budějovice. Všechny 3 materiály týkající se prodeje pozemků v trase dálnice D3 byly staženy a majetkový odbor zadal vypracování nových znaleckých posudků.  

Znalecký posudek zpracovala Vysoká škola technická a ekonomická v Českých Budějovicích Ústav znalectví a oceňování (dále jen VŠTE).

Porovnání cen znaleckých posudků DP Brno a VŠTE

DP Brno
VŠTE

rozdíl
k.ú. Staré Hodějovice

A. Lesní pozemky
11.755,-
(4,70 Kč/m2)
11.832,-
(4,80 Kč/m2)

B. Lesní porosty
131.975,-
(53,50 Kč/m2)
154.191,-
(62,55 Kč/m2)


C. Orná půda
9.198,- 
(17,05 Kč/m2)
10.170,-
(18,85 Kč/m2)



součet
152.928,-

176.193,-

-23.265,-Kč

Znalecký posudek od VŠTE je vyšší o 23.265,- Kč než od DP Brno.
k.ú. Doubravice u Nedabyle


A. Lesní pozemky
9.508,-
(4,69 Kč/m2)
8.518,-
(4,20 Kč/m2)


B. Lesní porosty
147.800,-
(72,88 Kč/m2)
58.600,-
(28,90 Kč/m2)


C. Orná půda
101.173,- 
(13,30 Kč/m2)
143.392,-
(18,85 Kč/m2)



součet
258.481,-

210.510,-

47.971,-Kč

Znalecký posudek od VŠTE je nižší o 47.971,- Kč než od DP Brno.

k.ú. Včelná

A. Lesní pozemky
81.504,-
(2,02 Kč/m2)
94.452,-
(2,31 Kč/m2) 
vč.ost.pl.

B. Lesní porosty
2,137.330,-
(52,86 Kč/m2)
1,824.225,-
(44,60 Kč/m2)


C. Ostatní plocha
79.441,- 
(171,95 Kč/m2)
0,-
 



součet
2,298.275,-

1,918.677,-

379.598,-Kč

Znalecký posudek od VŠTE je nižší o 379.598,- Kč než od DP Brno.

Rozdíl cen ze znaleckých posudků k.ú. St.Hodějovice, Doubravice a Včelná celkem

DP Brno
VŠTE
rozdíl

2,709.684,- Kč
2,305.380,- Kč
404.304,- Kč

Z výše uvedeného vyplývá, že znalecká cena pozemků v katastrech obcí Staré Hodějovice, Doubravice u Nedabyle  a Včelná stanovená znaleckým posudkem VŠTE je o 404.304,- Kč nižší než cena uvedená ve znaleckých posudcích DP Brno.

Záměr prodeje pozemků v trase dálnice D3 byl s tímto novým znaleckým posudkem předložen k projednání radou města dne 24.10.2016 a schválen usnesením č. 1553/2016.

