Kontrola prodeje pozemku, ¢ast 2

Na ziklad¢ podnétu zastupitele meésta Humpolee pana Ing. Tomase Voplakala provétuje
Kontrolni vybor usneseni o prodeji pozemku 24.ZM konan¢ dne 27. 4. 2022.

Kontrolujici : Ing. Véra Davidova. Ing. Viastimil Brukner

Kontrolni skupina vypracovala predbezny zaver ze dne 31.5.2023. jejimz vysledkem bylo
nasledujici doporuceni :

pit zadavini znaleckych posudka nebo odborného posouzeni v miste a case obvyklé prodejni
ceny nemovitosti musi zadavatel trvat na zpracoviani posudku tak, aby byl vvhotoveny
v ramei spravne metodiky a byl jednoznacné piezkoumatelny ve svych zavérech, Ton.. 2¢
musi uvést neymeéne tii pozemky stein¢ho druhu, podobné velikosti. ve srovnatelném
katastrialnim dzemi. jejich? prodej probchl behem poslednich Sesti mésicu. Dale je nezbyine
nutné vvhotovit ke kazdému prodivanému pozemhku dukladnou duvodovou zprivu. kierd
popise viechny okolnosti prodeje ( zadatel. popis pozemhku, ucel prodeje. zduvodnéni ceny
apod. ). Celd problematika byla konzultovana s AK JUDr. Lebedovi, Doporuceni AK zni
takto : .Doporucovala bych tedy zadat zpracovani nového znaleckého posudku, resp.
revizniho znaleckého posudku, za acelem urceny obvyklé ceny k datu rozhodovini
zastupitelstva, tedy k datu 27.4.2022. Soucasné navrhuji, aby znalecky posudek byl
opatien dolozkou dle § 127a o.s.i.. Po zpracovani znaleckého posudku, ktery by mél byt
prezkoumatelny a zpracovin v ramci spravné metodiky, je mozno vyhodnotit, zda bylo
postupoviano v rozporu § 39 odst. 2 zikona o obcich.”

Revizni znalecky posudek byl zadany firmé Hol-Pel s.r.o., Karel Holub, Ustrasin 67, 393
01 Pelhtimov na zaklad¢ objednavky OT/39/2023]r. Znalec rozdélil posudek na dvé casti
a to na samostatné posouzeni prodeje v k.u. Humpolec a samostatné posouzeni prodeje
v k.. Krasonov.

A) posouzeni prodeje v k.i. Humpolec

Prezkoumany byl prodej pozemki p.c. 1139/35, 1139/36, 4389 a 2684/6. Pro ocenéni
pouzil znalec porovnivaci metodu. Pro porovnani uvadi znalec 5 realizovanych prodeji
v obdobi 8/2021 - 8/2022 ( biezen 2022, btezen 2022, srpen 2022, srpen 2021, srpen 2021)
a dale jeden prodej realizovany v roce 2018 ( zde je nesrovnalost, znalec uviadi prodej
pozemku 1532/185 v k.u. Pelhfimov situovany do ulice Blanickd v Humpolci??  Uvadi
tedy priklad zjiného mésta suvedenou cenou pro kupujiciho EGD a uvedend ulice je
omyl ).

Jako relevatni povazuji k posouzeni ceny pouze 4 prodeje pozemki a to ty, které byl
realizoviny v k.i. Humpolec a to v obdobi do 31.3.2022. Pozemky byly prodané za
250 K&/m?, 250 Ké/m?, 500 K¢/m* a 800 K&/m™. V pruméru tedy za 450K¢/m”. T prodeje
byly z majetku mésta, jeden prodej mezi FO. Z dlouhodobého sledovani prodeju je zfejme,
7e vétdina téchto drobnych prodeji je prodej z majetku Mésta kjinému vlastnikovi
( dorovnani fyzického stavu s pravnim ). Mésto tedy tvori cenovou hladinu prodeje, nabizi
zajemci trzni cenu a ten , pokud na ni pristoupi, tak pfispivd pfi realizaci prodeje k
stanoveni ceny obvyklé. Pro tyto situace mélo a ma Mésto dand . Pravidla prodeje ... Tato



pravidla jsou priibézné aktualizovand, napf. v roce 2019, dile v roce 2021 a odrazi zjistény
cenovy pohyb trznich cen a infla¢ni tlaky. Hendikepem je to, ze , Pravidla® je nutné
Castd]i aktualizovat, sledovat a déle to, Ze prodeje jsou uskuteciované dle ceny v dobeé
podini Zzadosti o odkup. Pokud se prodej prodluzuje napf. ¢ekanim na GP, doba prazdnin,
vyjadieni OV apod., muze dojit ke zpozdéni az 1 rok a to muze znamenat nartst cenové
hladiny pozemkii v dané lokalité. V téchto ptipadech nastupuje odborné posouzeni
( znalecky posudek ), kter¢ by mélo dat prehled o aktudlnich cenach. Posouzenf
( posudek ) musi byt jednozna¢né prezkoumatelny ve svych zavérech. Toto v piipadé vyse
uvedenych pozemku nanastalo. Mésto tedy vyse uvedené pozemky prodalo dle ,Pravidel”
platnych v dobé zadosti budouciho kupujiciho za 800 K¢/m?, V duvodovych zpravich téz
nebylo jednoznacné uvedeno, pro¢ je zvolend prodejni cena takova, jaka byla zvolena.
Z uvedenych podkladi lze dovodit, Ze cena 800 K¢/mibyla v dobé prodeje cenou v misté a
¢ase obvyklou.

B) posouzeni prodeje v k.u. Krasonov

Prezkoumany byl prodej pozemki p.c. 707/58 a 707/61. Zde je situace velmi
komplikovand, protoze naprosto chybi srovnatelné prodeje pozemki v dané lokalité. Pro
ocenéni pouzil znalec porovnavaci metodu. Pro porovnani uvadi znalec 12 realizovanych
prodeju v obdobi 4/2022 - 12/2022, tedy 11 ptipadt prodeje po 27.4.2022 a jeden prodej
k tomuto datu. Mésto vykupovalo 4 pozemky, 7 pozemku mésto proddvalo a jeden prodej
byl realizovin Krajem Vysocina fyzické osobé. Je tedy ztejmé, ze v obdobi prodeje
pozemki 707/58 a 707/61 v k.i. Krasonov nebylo mozné ptrezkoumatelnym zptsobem
stanovit obvyklou cenu prodeje pozemku a Ze vobdobi minulych $esti mésicu zde
neprobé¢hl zidny prodej ( viz znalecké posudky Ing. Simurdy z 3/2022, ktery ,, pouze
nazorové vyjadiil cenu™ mozného prodeje ).

Z dlouhodobého sledovani prodeju je zfejme, ze vétsina téchto drobnych prodeju je prode;
z majetku Meésta k jinému vlastnikovi nebo vykup od FO pro Mésto ( dorovnani fyzického
stavu s pravnim ). Mésto tedy tvofi cenovou hladinu prodeje, nabizi zijemci trzni cenu a
ten , pokud na ni pistoupi, tak prispiva pfi realizaci prodeje k stanoveni ceny obvykle.
Pro tyto situace mélo a ma Mésto dana Pravidla prodeje .. Tato pravidla jsou prubézné
aktualizovana, napt. v roce 2019, dile v roce 2021 a odrazi zjistény cenovy pohyb trznich
cen a infla¢ni tlaky. Hendikepem je to, Ze . Pravidla® je nutné castéji akrualizovat.
sledovat a ddle to, ze prodeje jsou uskutecriované dle ceny v dobé podani zadosti o odkup.
Pokud se prodej prodluzuje napf. ¢ekinim na GP. doba prazdnin, vyjadfeni OV apod.,
miize dojit ke zpozdéni az 1 rok a to mize znamenat narust cenové hladiny pozemku
v dané lokalité. V téchto ptipadech nastupuje odborné posouzeni ( znalecky posudek ).
které by meélo dat prehled o aktudlnich cendch. Posouzeni ( posudek ) musi byt
jednoznacné piezkoumatelny ve svych zavérech. Toto v piipadé vyse uvedenych pozemku
nenastalo. V divodovych zpravach téz nebylo jednoznacné uvedeno, pro¢ je zvolena
prodejni cena takova, jakd byla zvolena. Mésto tedy vyse uvedené pozemky prodalo dle
wPravidel* platnych v dobé zidosti budouciho kupujiciho za 100 K¢/m?. Pii zpétnem
pohledu (a revizni ZP toto nabizi ) je zfejmé, 7e v obdobi jara 2022 doslo k cenovému
pohybu pozemkt k vyssim hodnotim. Z uvedenych podkladi lze dovodit, Ze cena 100
K¢/m?byla v dobé prodeje cenou v misté a ¢ase obvyklou.



Doporuceni :

I. Pii zadavani znaleckych posudkii nebo odborného posouzeni v misté a ¢ase obvyklé
prodejni ceny nemovitosti musi zadavatel trvat na zpracovani posudku tak, aby byl
vyhotoveny v ramci spravné metodiky a byl jednoznaéné piezkoumatelny ve svych zavérech.
Tzn., Ze musi uvést nejméné tii pozemky stejného druhu, podobné velikosti, ve srovnatelném
katastralnim Gzemi, jejichZ prodej probéhl béhem poslednich Sesti mésici.

2. Zpracovatel pripravovanych bodi prodeje do ZM musi vyhotovit ke kazdému
prodavanému pozemki dikladnou divodovou zpravu, kterd popise vsechny okolnosti prodeje
( zadatel, popis pozemku, ucel prodeje, zdiivodnéni ceny, vyvoje majetkové drzby apod. ).

3. Veskeré prodeje pozemki by se mély posuzovat cenou dle ., Pravidel mésta .. a to v dobé
prodeje a ne v dob¢ podavani zadosti o odprodej. Mezi vyiizenim zadosti a samotnou realizaci
muze nastat vyznamna casova prodleva.

V Humpolci 3.9.2023




