
Důvodová zpráva

Návrh na projednání prodeje nemovitostí v lokalitě zvané „SLZA“ v k.ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava a na uzavření Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení
Stručný popis záměru prodeje
Zastupitelstvo města dne 22. 5. 2019 svým usnesením č. 0327/ZM1822/6 rozhodlo o záměru města prodat:
· pozemek parc.č. 276/1, ost. plocha, jiná plocha o výměře 2 045 m2,
· pozemek parc.č. 276/2, ost. plocha, jiná plocha o výměře 3 187 m2,

· pozemek parc.č. 276/8, ost. plocha, jiná plocha o výměře 281 m2,

· pozemek parc.č. 276/9, ost. plocha, jiná plocha o výměře 49 m2,

· pozemek parc.č. 3457/10, ost. plocha, neplodná půda o výměře 2 607 m2,

· pozemek parc.č. 3457/41, ost. plocha, neplodná půda o výměře 120 m2,

vše v k.ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava.

Pozemky mají celkovou výměru 8 289 m2 a nejsou svěřeny městskému obvodu.

Podkladem pro záměr a využití pozemků byly Základní regulační podmínky, zpracované Útvarem hlavního architekta a stavebního řádu, Magistrátu města Ostravy z ledna 2019.

Nabídka zájemce musela v souladu se záměrem obsahovat níže uvedené údaje:

-
zamýšlený budoucí způsob využití pozemků zájemcem  (budoucí účel využití), u staveb mělo být uvedeno, jaké stavby hodlá zájemce na pozemcích realizovat, přičemž jejich využití mělo respektovat platný územní plán města, případně podrobnější funkční a prostorovou regulaci, stanovenou městem při záměru prodeje,

-
prezentaci celkového záměru zájemce, v textové i grafické podobě. Její součástí měla být doprovodná grafika znázorňující budoucí vizi (vizualizace, urbanistické řešení apod.) tak, aby byl jeho záměr městu pro jeho rozhodnutí jednoznačný a vypovídající,

-
popis záměru zejména z pohledu jeho přínosu pro rozvoj dané lokality, vhodnosti uvažovaného řešení, ať už z pohledu uvažovaného urbanistického, architektonického, dopravního, či funkčního řešení,

-
harmonogram výstavby stavby, popř. staveb, které hodlá zájemce na předmětných pozemcích realizovat,  s konkrétními termíny zahájení a  dokončení,

-
cenovou nabídku s uvedením souhrnné nabídkové kupní ceny za všechny výše uvedené pozemky; tato souhrnná nabídková kupní cena musela činit alespoň částku, která by byla stanovena jako souhrn obvyklých cen týchž pozemků aktuálním znaleckým posudkem, nejméně však musela činit 37 mil. Kč,

-
konkrétní údaje o způsobu financování.

Podmínky smlouvy dle záměru byly stanoveny tak, že smlouva bude mj. obsahovat:

-
ujednání, že plánovaná stavba bude v souladu se základními funkčními a prostorovými regulačními podmínkami Útvaru hlavního architekta a stavebního řádu z ledna 2019,

-
ujednání, zavazující kupujícího předmětných pozemků sjednat v rámci kupní smlouvy také předkupní právo věcné ke všem předmětným nemovitým věcem,

-
ujednání, zavazující kupujícího předmětných pozemků sjednat v rámci kupní smlouvy také zákaz zcizení jako právo věcné ke všem předmětným nemovitým věcem,

-
ujednání, že převod pozemků bude realizován až po zaplacení kupní ceny a získání stavebního povolení.
Zároveň si zastupitelstvo města vyhradilo právo kdykoliv tento záměr zrušit. Oznámení o záměru prodeje bylo zveřejněno v době od 24. 5. 2019 do 1. 10. 2019.
Lhůta pro předložení nabídek byla stanovena do 30. 9. 2019.

Nabídky doručené na základě záměru
Ve stanoveném termínu statutární město Ostrava obdrželo celkem 2 nabídky, a to:
· nabídku č. 1 JTH Holding a.s., Teplice, Krupská 33/20, PSČ 415 01 ze dne 30. 9. 2019
· nabídku č. 2 společnosti RT TORAX, s. r. o., se sídlem Rudná 2378/100, Zábřeh, 700 30 Ostrava, IČO: 60319305, ze dne 30. 9. 2019.
Pracovní skupina ve věci posouzení a hodnocení předmětných nabídek dne 2. 10. 2019 po otevření nabídek provedla hodnocení a konstatovala, že:

· nabídka č. 1 nesplnila podmínky z důvodu, že nabízená kupní cena je nižší než kupní cena stanovená jako nejníže možná (nabízená kupní cena je ve výši 10 mil Kč)

· nabídka č. 2 splnila stanovené požadavky (nabízená kupní cena je ve výši 51 mil Kč)
Pracovní skupina vybrala nabídku č. 2 společnosti RT TORAX, s.r.o., neboť její projekt splnil požadavky statutárního města Ostravy a nabídla kupní cenu 51 mil. Kč. Záměrem společnosti je výstavba obchodně administrativního centra.
Situace

Pozemky se nacházejí v ploše pojmenované Slza podél ul. 28. října, Karolina, v Moravské Ostravě. Řešené území je prostorem v centrální oblasti města, v lokalitě, která je oklopena budovami převážně s občanským využitím. Plocha je obklopena komunikací 28. října, Těžařskou a Porážkovou. 

Řešená plocha je rovinatá s travním porostem a několika vzrostlými stromy. Jedná se o nezastavěnou plochu, která podle návrhů architektonické soutěže byla určena k zástavbě dominantního objektu. 

Výška okolní zástavby je v rozmezí 5NP až 6NP. Z jihu lokality je vjezd do podzemního parkoviště nákupního centra Forum Nová Karolina. 

Z historického hlediska se jedná o plochu, na které probíhala do roku 1986 průmyslová činnost, byl zde černouhelný důl a koksovna.

Pozemky leží podle platného územního plánu v ploše způsobu využití – plochy smíšené – bydlení a občanské vybavení. Plochy tohoto funkčního využití jsou charakteristické intenzivní vícepodlažní zástavbou o výškové hladině vyšší než 3 nadzemní podlaží. Veškeré nové stavby musí svým objemovým a výrazovým řešením odpovídat charakteru zástavby převládající funkce a musí ji vhodně doplňovat. 

Stanoviska

K prodeji se kladně vyjádřil odbor strategického rozvoje, odbor hospodářské správy, odbor dopravy, odbor investiční, městský obvod Moravská Ostrava a Přívoz vydal dne 30. 8. 2018 usnesením č. 3377/RMOb1418/92/18 souhlasné stanovisko k tomuto záměru za předpokladu, že kupující bude zavázán dodržet Základní regulační podmínky, zpracované Útvarem hlavního architekta a stavebního řádu. 
Cena

Pozemky byly oceněny znaleckým posudkem č. 2385-28/2018 ze dne 25. srpna 2018 znalce Ing. xxxxxx cenou v čase a místě obvyklou v celkové výši 36.452.400,- Kč, odborem majetkovým byla navrhována minimální kupní cena ve výši 37 mil. Kč, jako zaokrouhlení ceny stanovené dle uváděného znaleckého posudku. 

Dodatek č. 1 k tomuto znaleckému posudku ze dne 28. 4. 2019 a dále vyjádřením ze dne 20. 2. 2020 znalec tyto ceny potvrdil.

Cena jednotlivých pozemků byla stanovena znaleckým posudkem následovně:

· pozemek parc.č. 276/1
8.180.000,- 
Kč

· pozemek parc.č. 276/2
14.660.200,- 
Kč

· pozemek parc.č. 276/8
1.011.600,- 
Kč

· pozemek parc.č. 276/9
176.400,- 
Kč

· pozemek parc.č. 3457/10
11.992.200,- 
Kč

· pozemek parc.č. 3457/41
432.000,- 
Kč
Náklady na zpracování znaleckého posudku ve výši 24.805,- Kč budou uhrazeny spolu s kupní cenou.
Kupní cena je stanovena ve výši 51 mil. Kč. K této částce bude připočteno DPH v zákonné výši.
Úhrada kupní ceny:

Kupní cena bude kupujícím uhrazena do 30 dnů ode dne ukončení právní a technické due diligence (6 měsíců od uzavření smlouvy). 
Zatížení pozemků

Na pozemcích se nacházejí billboardy, bez sjednaného smluvního vztahu. Tyto billboardy budou odstraněny v termínu do 30. 9. 2020 jejich vlastníkem.
Na pozemku parc. č. 276/2 se dále nacházejí 2 betonové nezajištěné skruže, sloužící jako ochrana inž. sítí.  Vlastník těchto skruží není odboru majetkovému znám. 

Na pozemcích se dále nachází svislé dopravní značení ve vlastnictví statutárního města Ostrava, městského obvodu Moravská Ostrava a Přívoz.
Podle stanoviska společnosti Green Gas DPB, a.s., IČ: 004 94 356, se převáděné pozemky nacházejí ve zvláštním dobývacím prostoru Vítkovice I a chráněném ložiskovém území Rychvald na hořlavý zemní plyn vázaný na uhelné sloje.

Podle stanoviska společnosti DIAMO, státní podnik, IČ: 000 02 739, převáděné pozemky jsou součástí území kategorizovaného jako území s možným nahodilým výstupem důlních plynů, na pozemku parc.č. 276/2 v k.ú. Moravská Ostrava se nachází odplyňovací vrt KM 1, který je ve správě DIAMO, státní podnik, odštěpný závod ODRA. Vrt je součástí pasivní ochrany ostravské dílčí pánve před výstupem důlních plynů na povrch. Pozemky se dále nacházejí v chráněném ložiskovém území (CHLÚ) české části Hornoslezské pánve.

Pozemky jsou dále zatíženy věcnými právy zapsanými na listu vlastnictví č. 2577 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava.
Obsah Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení

Účel smlouvy:

Účelem uzavření smlouvy je výstavba objektu jako nového obchodně administrativního centra lokality Nová Karolina. Podle studie, jež byla součástí nabídky kupujícího, bude mít budova výškový charakter a bude obsahovat 60 nadzemních podlaží. Dvě věže tvoří vertikální hmotu, která bude tvořit novou dominantu města Ostravy. Obytná věž bude mít 48 podlaží a bude obsahovat převážně ubytovací kapacity. Administrativní věž bude mít 60 podlaží a bude obsahovat ve spodní části kanceláře, v horní části hotel s vyhlídkovou restaurací. Parter objektu bude obsahovat komerční prostory a konferenční centrum s přednáškovým sálem pro 400 lidí. Budova bude obsahovat společné podzemní garáže zasahující do úrovně -4 podlaží s celkovou kapacitou 748 parkovacích míst. Parter bude propojovat nákupní centrum Forum Nová Karolina, ulici 28. října a městský bulvár ulice Jantarová. 
Převod vlastnického práva:
Vlastnické právo k pozemkům bude na kupujícího převedeno za podmínky, že kupující uhradí kupní cenu a bude vydáno pravomocné stavební povolení pro realizaci výstavby objektu.

Kupující se v souvislosti s realizací výstavby objektu na pozemcích zavazuje:
a) provést právní a technickou due diligence (včetně dokumentace z oblasti životního prostředí, negativních dopadů dřívější činnosti v oblasti, možnosti napojení na infrastrukturní sítě, atd.) v termínu do 6 měsíců od uzavření smlouvy; 
b) předložit úplnou dokumentaci pro vydání rozhodnutí o umístění stavby, v termínu do 30.11.2021 nebo úplnou dokumentaci pro společné povolení v termínu do 15.6.2022, a to za účelem ověření respektování základních parametrů urbanisticko-architektonického návrhu zástavby pozemků dle nabídky;
c) podat žádost o vydání stavebního povolení pro realizaci objektu v termínu do 15.12.2022;
d) realizovat výstavbu objektu a podat řádnou žádost o vydání posledního oprávnění k užívání objektu v termínu do 31.5.2026 a získat poslední oprávnění k užívání objektu (v rozsahu alespoň 70% prostor) nejpozději do 31.3.2027. 
Smluvní pokuty a odstoupení od smlouvy v návaznosti na závazky související s výstavbou:

Porušení povinností souvisejících s realizací výstavby jsou spojeny s právem města od smlouvy odstoupit a s povinností kupujícího zaplatit smluvní pokutu ve výši 30% z kupní ceny, to vše vyjma případů objektivních okolností, které zabránily kupujícímu povinnosti splnit.
V případě, že kupující nedodrží termín pro podání žádosti o vydání stavebního povolení, avšak následně dodrží konečný termín pro realizaci výstavby, má právo požadovat vrácení smluvní pokuty v souvislosti se stavebním povolením.

V případě negativních zjištění učiněných při due diligence smluvní strany budou jednat s cílem uzavřít dohodu o způsobu jejich vyřešení; v případě, že se smluvní strany nedohodnou, je kterákoliv z nich oprávněna od smlouvy odstoupit. 6měsíční lhůta pro dokončení prověrky může být přerušena v případě negativních zjištění již v průběhu prověrky, rozběh lhůty připadá na den uzavření dohody o způsobu jejich vyřešení.

V případě, že kupující nebude z objektivních důvodů schopen dodržet shodu projektové dokumentace se základními parametry urbanisticko-architektonického návrhu zástavby pozemků dle nabídky, je kterákoliv ze stran oprávněna od smlouvy odstoupit.

Předkupní právo a zákaz zcizení

Smlouvou se ve prospěch města sjednává předkupní právo věcné zavazující kupujícího nabídnout městu ke koupi pozemky pro případ, že by je chtěl zcizit. Předkupní právo se sjednává do kolaudace objektu, maximálně do 31. 3. 2028. V případě využití nabídky z předkupního práva by byla kupní cena stanovená ve výši v místě a čase obvyklé na základě znaleckého posudku. 

Smluvní strany si rovněž sjednávají ve prospěch města zákaz zcizení pozemků bez předchozího souhlasu města s tím, že zákaz zcizení se sjednává na dobu totožnou jako předkupní právo a jeho porušení je spojeno se vznikem práva města od smlouvy odstoupit.

Dispozice kupujícího s pozemky:
Kupující není oprávněn až do dokončení realizace výstavby užívat nebo umožnit užívání pozemků k činnostem bránícím jejich využití pro sjednaný záměr. V případě převodu vlastnického práva ve prospěch města (využití předkupního práva, odstoupení od smlouvy) není město povinno zaplatit/vrátit kupní cenu do odstranění všech závad váznoucí na pozemcích.
Prohlášení a součinnost města:
Město ve smlouvě činí prohlášení, že na pozemcích je možné umístit objekt, který bude v souladu s aktuálním územním plánem a ve vztahu k pozemkům neexistují žádné běžnou fyzickou obhlídkou zjistitelné překážky nebo vady, které by mohly bránit umístění nebo výstavbě Projektu.
Město se rovněž zavazuje k poskytnutí veškeré součinnosti pro naplnění účelu smlouvy, kterou na něm lze požadovat.

Služebnosti ve prospěch města:

V převáděných pozemcích jsou umístěny inž. sítě a kolektor ve vlastnictví města, a to:

vodovodní řady v pozemcích parc. č. 276/1, parc. č. 276/2, parc. č. 276/9, parc. č. 3457/10, parc. č. 3457/41, všechny v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava,

veřejné osvětlení včetně rozvaděče a světelně signalizačního zařízení v pozemcích parc. č. 276/1 parc. č. 276/2, parc. č. 276/9, parc. č. 3457/10, parc. č. 3457/41, všechny v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava,

kanalizace v pozemcích parc. č. 276/1, parc. č. 276/2, parc. č. 276/8, parc. č. 3457/10, parc. č. 3457/41, všechny v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava,

kolektor v pozemcích parc. č. 276/1, parc. č. 276/2, oba v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava.

Město je také vlastníkem chodníku, jehož visutá konstrukce je umístěna na opěrné zdi na vedlejším pozemku parc. č. 3589/9 v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, ve vlastnictví města. Za účelem oprav, údržby a rekonstrukce kolektoru a chodníku je nutné zřídit právo užívání pozemků parc. č. 276/1, parc. č. 276/2, oba v k. ú. Moravská Ostrava, obec Ostrava, za účelem přístupu a příjezdu přes tyto pozemky. 

Z výše uvedených důvodů bude majetkoprávně tento vztah dále upraven smlouvou o zřízení služebnosti v rámci smlouvy.

Celková úplata za zřízení služebnosti je 1.500 Kč + 21 % DPH. V souladu se zákonem č. 320/2001 Sb., o finanční kontrole ve veřejné správě a o změně některých zákonů (zákon o finanční kontrole), ve znění pozdějších předpisů byla provedena předběžná řídící kontrola před vznikem závazku - záznam o předběžné kontrole č. 1/137/2019. 

Územní rozhodnutí, projektová dokumentace:

K pozemkům je vydáno územní rozhodnutí č.  152/2013 ze dne 23. 10.2013 o umístění stavby „Nová Karolina – II. etapa“ vydané Magistrátem města Ostravy, odborem stavebně správním. Dle kupní smlouvy bude současně s ní uzavřena rovněž Smlouva o postoupení práv a povinností z územního rozhodnutí, na základě které postupuje město bezúplatně kupujícímu veškerá práva, oprávnění, užitky a povinnosti vyplývající z územního rozhodnutí v rozsahu vztahujícím se k pozemkům. 
Spolu se smlouvou bude rovněž uzavřena licenční smlouva, a to ve vztahu k úpravě práv a povinností souvisejících s převodem Dokumentace pro vydání územního rozhodnutí pro stavbu NOVÁ KAROLINA – II. Etapa, datum vyhotovení 12/2012, vyhotovené společností PROJEKTSTUDIO EUCZ, s.r.o., se sídlem Opavská 6230/29a, Poruba, 708 00 Ostrava, a s jejím následným užitím. Smluvní stranou této smlouvy je rovněž zhotovitel PD/autor, v okamžiku zpracování tohoto materiálu je smlouva zatím ve fázi projednání. Vzhledem k tomu, že Kupní smlouva s předkupním právem a zákazem zcizení je koncipována tak, že spolu s ní bude uzavřena rovněž licenční smlouva o výše uvedeném obsahu, bude sjednání této smlouvy podmínkou pro uzavření Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení.
Projednáno v radě města
Rada města dne 16. 6. 2020:

· souhlasila s návrhem prodat pozemky, s návrhem zřídit na straně oprávněného služebnosti inženýrských sítí a s návrhem na uzavření Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení, dle bodu 1) návrhu tohoto materiálu;

· rozhodla o uzavření Smlouvy o postoupení práv a povinností z územního rozhodnutí mezi statutárním městem Ostrava a společností RT TORAX, .s.r.o. za podmínky, že zastupitelstvo města rozhodne o uzavření Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení.

Upozornění

Tento materiál obsahuje informace podléhající ochraně osobních údajů, které by neměly být zveřejňovány dle zák. č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů, jelikož jsou chráněny zák. č. 110/2019 Sb., o ochraně osobních údajů a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.
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