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NÁVRH USNESENÍ

Zastupitelstvo Jihočeského kraje

I. ruší

usnesení č. 282/2003-ZK27 ze dne 14. 10. 2003 ve věci „Prodej nemovitostí ve správě SOU dopravní a technické a SOŠ automobilní Č. Budějovice“;

I. schvaluje
záměr prodeje nepotřebné nemovitosti v k. ú. Pelhřimov, a to spoluvlastnického podílu ideální 1/16 pozemku parc. KN č. 2364/12, jehož součástí je stavba bez čp/če, minimálně za cenu 300.000 Kč;

I. ukládá
JUDr. Milanu Kučerovi, Ph.D., řediteli krajského úřadu:

1. zveřejnit záměr prodeje na úřední desce krajského úřadu po dobu zákonné lhůty,

2. po splnění části III. 1. usnesení předložit návrh k projednání podmínek vlastního prodeje orgánům kraje.

DŮVODOVÁ ZPRÁVA

Podle § 36 odst. 1 písm. a) zákona č. 129/2000 Sb., o krajích, v platném znění, je rozhodování o nabytí a převodu hmotných nemovitých věcí, s výjimkou inženýrských sítí a pozemních komunikací, vyhrazeno zastupitelstvu kraje.
Jihočeský kraj a společnost ICOM transport a.s., se sídlem Jiráskova 1424/78, 587 32 Jihlava, IČO 46346040 jsou podílovými spoluvlastníky pozemku parc. KN č. 2364/12 o výměře 2002 m², zastavěná plocha a nádvoří, zapsaného u Katastrálního úřadu pro Vysočinu, Katastrální pracoviště Pelhřimov, na LV č. 4342 pro obec a katastrální území Pelhřimov. Na pozemku parc. KN č. 2364/12 stojí stavba bez čp/če, výroba. Jihočeský kraj má podíl na společné nemovité věci ve výši 1/16. Společnost ICOM transport a.s. (dále jen „ICOM“) má podíl na společné nemovité věci ve výši 15/16. 

Právo hospodaření se svěřeným majetkem náleží příspěvkové organizaci Vyšší odborná škola, Střední průmyslová škola automobilní a technická, České Budějovice, Skuherského 1274/3, IČO 00582158. 

Jihočeský kraj již více než 15 let pozemek a na něm stojící stavbu bez čp/če nevyužívá, nepodílí se na investicích do nemovitosti. Předmětná nemovitost se navíc nachází v uzavřeném objektu (areálu) a na pozemek parc. KN č. 2364/12, stejně tak do stavby bez čp/če, nemá kraj vlastní přístup. Pro Jihočeský kraj je předmětný pozemek a objekt na něm stojící bez možnosti využití, navíc jeho podíl na vlastnickém právu ve výši 1/16 neumožňuje s nemovitostí jakkoli disponovat. 

Již od roku 2003 se kraj pokoušel se společností ICOM dohodnout na vypořádání spoluvlastnictví, resp. na odkoupení podílu kraje jmenovanou společností, ale k žádné dohodě mezi stranami nedošlo. Návrhy kraje na převedení jeho spoluvlastnického podílu ve výši 1/16 za obecnou cenu, stanovenou znaleckými posudky
, byly společností odmítnuty a tato nabídla Jihočeskému kraji – žalobci za tento podíl zprvu pouze symbolickou cenu – 50.000 Kč a později částku 152.500 Kč (znalecký posudek č. A 124/2018 ze dne 16. 4. 2018 předložený společností ICOM), kterou nemohl Jihočeský kraj akceptovat vzhledem k existujícím právním předpisům, zejména k ustanovení § 17 zákona č. 129/2000 Sb., o krajích. 

Na základě výše uvedených skutečností, tj. z důvodu bezvýsledných jednání s protistranou o dohodě o způsobu vypořádání spoluvlastnictví, resp. o ceně podílu 1/16, podal Jihočeský kraj dne 19. 12. 2018 u Okresního soudu v Pelhřimově žalobu na zrušení podílového spoluvlastnictví a přikázání podílu vlastnického práva Jihočeského kraje ve výši 1/16 na společné nemovité věci do výlučného vlastnictví druhému spoluvlastníku soudem, přičemž jmenovaná společnost je povinna uhradit kraji částku 741.290 Kč, stanovenou znaleckým posudkem soudního znalce Ing. Pavla Hořejšího č. 1456-26-I/2018 ze dne 12. 11. 2018. ICOM se k podané žalobě vyjádřil svým podáním ze dne 24. 1. 2019 tak, že nemá o spoluvlastnický podíl Jihočeského kraje zájem a navrhl, aby soud nařídil prodej společné věci ve veřejné dražbě. Tento postoj žalované komplikuje situaci, neboť soud po tomto sdělení nemůže postupovat jinak, než nařídit dražbu společné věci, neboť nikoho nelze nutit k vlastnictví majetku, o nějž nemá zájem. 

Dne 26. 2. 2019 se konalo u Okresního soudu v Pelhřimově ve věci podané žaloby první jednání, kdy se předseda soudu na začátku jednání dotázal, zda mezi stranami není možné smírné vyřešení věci. Obě strany sporu trvaly na svých návrzích, Jihočeský kraj na podané žalobě a právní zástupce ICOMu zopakoval, že společnost nemá zájem o koupi spoluvlastnického podílu za cenu 741.290 Kč. V areálu vlastní řadu budov, které včetně budovy ve spoluvlastnictví nevyužívá a navrhuje tedy prodej společné věci ve veřejné dražbě. Současně uvedl, že společnost bude po Jihočeském kraji požadovat úhradu jí vynaložených nákladů, souvisejících s předmětnou nemovitostí (náklady na údržbu a zhodnocení nemovité věci, daň z nemovitostí). 

Ačkoli jmenovaná společnost odmítla žalobní návrh na přikázání podílu vlastnického práva ve výši 1/16 nemovité věci do svého výlučného vlastnictví za cenu 741.290 Kč a navrhla prodej nemovitosti ve veřejné dražbě, zástupci stran se dohodli, že se pokusí naposledy věc vyřešit smírnou cestou. Společností bylo navrženo, že v průběhu cca dvou týdnů nabídne Jihočeskému kraji kupní cenu, za kterou by byla ochotna spoluvlastnický podíl kraje odkoupit včetně vyčíslení nákladů, jež investovala do předmětné nemovité věci v letech 2001 až 2018, s tím, že prokazatelně vyčíslené náklady, jež investovala do údržby a zhodnocení předmětné budovy a pozemku odečte od ceny spoluvlastnického podílu 1/16, stanovené znaleckým posudkem z 16. 4. 2018, který nechala zpracovat, tj. od ceny 580.500 Kč a Jihočeský kraj poté předloží návrh předmětného prodeje orgánům kraje k jejich schválení. Zároveň bylo zástupkyní Jihočeského kraje sděleno, že v případě dohody musí být nabízená cena vyšší než v posledním návrhu společnosti (cca 150.000 Kč) a že v případě dohody si každý ponese náklady právního zastoupení. Pokud by nebyly splněny tyto dvě podmínky, nebylo by další jednání vůbec akceptovatelné. Z  důvodu možného smírného vyřízení věci tak okresní soud jednání dle § 110 o.s.ř. usnesením č. j. 1 C 288/2018-126 přerušil. 

Dne 14. 3. 2019 bylo Odboru legislativy a vnitřních věcí (dále jen „OLVV“) předloženo právním zástupcem společnosti vyčíslení nákladů a současně její návrh na odkoupení spoluvlastnického podílu kraje za cenu 300.000 Kč, to vše bez bližšího zdůvodnění rozdílu částky 280.500 Kč, tj. rozdílu mezi částkou 300.000 Kč, za kterou je ochotna podíl od kraje koupit a částkou 580.500 Kč, tj. cenou spoluvlastnického podílu, stanovenou znaleckým posudkem z 16. 4. 2018. Na dotaz OLVV ze dne 15. 3. 2019, zda může společnost zdůvodnit výše uvedený rozdíl částky 280.500 Kč, tato sdělila, že částka 300.000 Kč nemá žádnou souvztažnost k částce 580.500 Kč a je na Jihočeském kraji, zda bude její nabídku akceptovat, či zda nemovitá věc půjde do dražby.
Tento postup právního zástupce společnosti tak byl odlišný, než bylo dohodnuto, nicméně na dalším doporučení OLVV nemá zásadní vliv. 

Právní posouzení případu:

Obvyklá cena spoluvlastnického podílu ve výši 1/16 dle znaleckého posudku č. 1456-26-I/2018 ze dne 12. 11. 2018, předloženého soudu Jihočeským krajem, činí po zaokrouhlení částku 741.290 Kč. Cena tohoto podílu na základě znaleckého posudku č. A 124/2018 ze dne 16. 4. 2018, předloženého společností ICOM transport a.s., za kterou byla ochotna v roce 2018 předmětný podíl od kraje koupit, činí částku 152.500 Kč (od tržní hodnoty podílu ve výši 580.500 Kč byla znalcem odečtena hodnota věcného břemene ve výši 428.000 Kč). V současné době nabízí jmenovaná společnost za úplatný převod podílu částku 300.000 Kč. 

I když se nabízená cena zdá na první pohled nízká, nelze při jejím posuzování podle názoru OLVV odhlédnout od mnoha souvisejících skutečností. Dle ustanovení § 17 zákona o krajích musí být majetek kraje využíván účelně a hospodárně v souladu s jeho zájmy a úkoly, vyplývajícími ze zákonem vymezené působnosti. V návaznosti na toto ustanovení by měl kraj taktéž zvážit, jak naložit s nepotřebným majetkem, aby zbytečně nevynakládal další prostředky na jeho správu a údržbu. 

Kraj má zákonnou povinnost sjednávat při úplatném převodu majetku cenu zpravidla ve výši, která je v daném místě a čase obvyklá (viz § 18 zákona o krajích). Zákon však připouští od tohoto pravidla odchylku, když při splnění podmínek je možné připustit i cenu nižší. Je-li stanovena cena nižší než obvyklá, musí být odchylka zdůvodněna. Možnost odchýlit se od ceny obvyklé za stanovených podmínek připouští i soudní judikatura. Relevantní důvody pro odchylku od ceny obvyklé jsou obecně dány např. tehdy, jestliže prodej majetku za cenu obvyklou v konkrétním případě není možný, či převodem za nižší cenu nebude kraj poškozen. 

V tomto konkrétním případě lze rozdíl mezi nabízenou kupní cenou a cenou určenou znaleckým posudkem odůvodnit tím, že se jedná o nepotřebný majetek kraje, který kraj již více jak 15 let nevyužívá a nemá tedy pro kraj žádnou užitnou hodnotu, navíc se nachází v katastrálním území kraje jiného. Jihočeský kraj tento podíl reálně užívat nemůže a ani v budoucnu pravděpodobně nebude, naopak správa tohoto majetku s sebou nese další finanční výdaje (pojištění, daň z nemovitosti, podíl na investicích do nemovitosti). Výhledově je třeba počítat i s tím, že druhý spoluvlastník může po kraji v souladu se svým sdělením ze dne 26. 2. 2019 požadovat úhradu části nákladů na údržbu budovy z minulosti a kraj se nevyhne dalším investicím do pro něj nevyužitelné nemovitosti. 

Přihlédnout je nutné i k tomu, že okruh potencionálních kupců podílu na nemovitost je značně omezený, a to s ohledem na umístění nemovitosti v uzavřeném areálu bez zřízeného věcného břemene přístupu (služebnosti cesty), velikosti podílu na nemovitosti (podíl pouze 1/16 bez vlivu na rozhodování o nemovitosti) a skutečnost, že pozemky okolo nemovitosti jsou výhradně ve vlastnictví druhého spoluvlastníka. Podíl na nemovitosti je tedy těžko prodejný. Je třeba vzít v potaz i možnost prodeje nemovitosti ve veřejné dražbě, pokud nedojde k dohodě mezi spoluvlastníky. Při prodeji ve veřejné dražbě dojde s velkou pravděpodobností k dalšímu snížení kupní ceny, stejně tak dražba s sebou ponese další náklady, viz níže. 

OLVV tedy na základě jemu známých skutečností, dosavadního průběhu jednání se společností ICOM i průběhu soudního řízení, kdy soud bez této dohody nařídí prodej ve veřejné dražbě, která je pro kraj nevýhodná, doporučuje návrh společnosti ICOM přijmout a podíl 1/16 nemovitosti za cenu 300.000 Kč prodat a uzavírá, že po zhodnocení všech okolností lze mít za to, že podmínky pro převod nemovitosti za cenu nižší, než která byla stanovena znaleckým posudkem, jsou v tomto případě bezesporu splněny. 

Pokud by tak Jihočeský kraj neučinil a nabídku nepřijal, bude pokračovat soudní řízení a soud rozhodne o prodeji nemovitosti ve veřejné dražbě dle ustanovení § 336 b a násl. o.s.ř., kdy nejnižší podání soud stanoví ve výši dvou třetin výsledné ceny. Nebude-li při dražbě učiněno ani nejnižší podání, soud dražební jednání skončí a při dalších dražebních jednáních, kterých může být nejvýše pět, bude při posledním dražebním jednání nejnižší podání stanoveno až 25% výsledné ceny. V případě, že se nemovitou věc nepodaří prodat ani poté, soud řízení zastaví. 

Ač nelze předjímat výsledek případné dražby, je nutno poukázat i na skutečnost, že v případě neúspěšné dražby budou Jihočeský kraj i společnost ICOM nadále spoluvlastníky předmětné nemovitosti, neboť spoluvlastnictví zaniká až okamžikem, kdy je nemovitost prodána. Z případné dražby pak vyplynou pro Jihočeský kraj náklady, které v tomto okamžiku nelze vyčíslit v konkrétní výši, ale tyto se mohou pohybovat ve výši zhruba až 10% ceny nemovitosti, a dále bude kraj povinen uhradit náklady právního zastoupení žalované společnosti v souvislosti s projednávanou žalobou o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví ve výši cca 30.000 Kč až 50.000 Kč, dle advokátního tarifu (žalobce, tj. Jihočeský kraj bude úspěšný částečně, neboť soud podílové spoluvlastnictví sice na jeho návrh zruší, způsob vypořádání spoluvlastnictví však určí prodejem společné věci ve veřejné dražbě, tj. nikoli v souladu s návrhem kraje). 

Bude-li nabídka společnosti ICOM na koupi spoluvlastnického podílu Jihočeským krajem akceptována, je nutno zveřejnit obecný záměr o prodeji podílu 1/16 pozemku parc. KN č. 2364/12, jehož je součástí stavba bez čp/če, vše zapsané na LV č. 4342 pro obec a k. ú. Pelhřimov ve vlastnictví Jihočeského kraje s minimální nabídkou kupní ceny ve výši 300.000 Kč. Dle této nabídky a následné poptávky bude ověřena reálná cena předmětného podílu obvyklá v daném místě a čase. Nebude-li podána jiným subjektem nabídka vyšší, svědčí toto o důvodnosti rozdílu mezi kupní cenou a cenou určenou znaleckými posudky.

S odvoláním na výše uvedené skutečnosti bude zrušeno původní usnesení č. 282/2003-ZK27 ze dne 14. 10. 2003:
Usnesení č. 282/2003-ZK27
Zastupitelstvo Jihočeského kraje

I. schvaluje 

a) prodej spoluvlastnického podílu ideální 1/16 nemovitostí v k. ú. Pelhřimov - budovy bez čp. se stavební parcelou č. 2364/12 o výměře 2002 m2 firmě ICOM transport a.s. se sídlem Jihlava, divize Pelhřimov, Skrýšovská 1680, za cenu stanovenou znaleckým posudkem, tj. 1 555.860 Kč + náklady spojené s prodejem nemovitostí, 

b) dodatek zřizovací listiny Středního odborného učiliště dopravního a technického a Střední odborné školy automobilní v Českých Budějovicích, Skuherského 3/1274, kterým se mění příloha č. 1 

„Vymezení majetku, který se organizaci předává do správy k jejímu vlastnímu hospodářskému využití“ tak, že se majetek uvedený v části I. a) tohoto usnesení vyjímá organizaci ze správy dnem podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí;

II. ukládá 

PhDr. Janu Stráskému, řediteli krajského úřadu, zabezpečit provedení potřebných úkonů vedoucích k realizaci části I. tohoto usnesení.
V případě uzavření kupní smlouvy se společností ICOM transport a. s., po jejím podpisu, vezme Jihočeský kraj dle ustanovení § 96 odst. 1 o.s.ř. zpět žalobu o zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví v celém jejím rozsahu s návrhem na zastavení soudního řízení. Mezi stranami bylo ujednáno, že v případě uzavření dohody o prodeji spoluvlastnického podílu, si každá ze stran sporu ponese pouze své vlastní náklady spojené se soudním řízením.

OLVV doporučuje schválení úplatného převodu podílu ve výši 1/16 pozemku parc. KN č. 2364/12 o výměře 2002 m², zastavěná plocha a nádvoří, zapsaného na LV č. 4342 pro obec a k. ú. Pelhřimov, jehož součástí je stavba bez čp/če, a to i za kupní cenu nižší, než byla stanovena znaleckým posudkem. 

Podíl na nemovitosti je nepotřebným majetkem kraje bez možnosti využití i do budoucna. OLVV má za to, že pro snížení ceny oproti znaleckému posudku je zde zákonný důvod (nevyužitelnost nemovitosti, umístění nemovitosti, výše podílu, neprodejnost). Při rozhodování je třeba vzít v potaz i náklady na správu a údržbu nemovitosti v budoucnu, snížené náklady na soudní řízení a nejistý výsledek případné veřejné dražby, včetně dražebních nákladů.

Průkaz energetické náročnosti budovy v tomto případě nebyl předložen, neboť se jedná o významně minoritní podíl. 

Dne 28. 3. 2019 na svém zasedání Rada Jihočeského kraje projednala návrh číslo 467/RK/19 a usnesením č. 386/2019/RK-64 doporučila zastupitelstvu kraje přijmout usnesení v podobě předkládané v tomto návrhu a uložila Mgr. Jaromíru Novákovi, náměstkovi hejtmanky, předložit uvedený návrh k projednání zastupitelstvu kraje.
Finanční nároky a krytí: správní poplatek za návrh na vklad 1 000 Kč bude hrazen z ORJ 4, § 6172, položka 5361

Vyjádření správce rozpočtu: Bc. Monika Wolfová - Ekonomický odbor (OEKO):  Souhlasím -  výdaj je v souladu s rozpočtem OHMS na rok 2019

Návrh projednán (stanoviska): OLVV, OHMS souhlasí

PŘÍLOHY:

1. situace se zákresem (ZK110419_147_př.1.pdf)
2. částečný výpis LV č. 4342 (ZK110419_147_př.2.pdf)
Zodpovídá: vedoucí OHMS – Ing. Bc. Jiří Fidler

Termín kontroly: 1. 4. 2019

Termín splnění: 11. 4. 2019

� Znalecký posudek č. 1507-33-03 ze dne 4. 7. 2003 – 1/16 ohodnocena na 1.555.860 Kč


   Znalecký posudek č. 1104-15/2012 ze dne 20. 2. 2012 – 1/16 ohodnocena na 1.701.700 Kč
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