Důvodová zpráva
· Návrh na záměr města směnit části nemovité věci v k.ú. Krásné Pole, obec Ostrava (vlastník statutární město Ostrava, svěřena správa městskému obvodu Krásné Pole) za pozemky v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava (aktuálně vlastníci manželé xxxxxxxxx), a to za účelem realizace IZ Krásnopolská; 
· směna pozemků je navrhována v souvislosti s veřejně prospěšnou stavbou IZ Krásnopolská, kdy se jedná o klíčový infrastrukturní projekt, který má za cíl zlepšit dopravní a technické podmínky v dané lokalitě a tím přispět k jejímu celkovému rozvoji;

· Předmět směny č. 1 byl navržen a vymezen po dlouhodobém jednání za účasti městského obvodu Krásné Pole jako adekvátní náhrada za Předmět směny č. 2 požadovaný SMO od vlastníků (aktuálně manželů xxxxxxxxxx);

·  V rámci budoucí směnné smlouvy dojde pravděpodobně k předpokládané odchylce mezi cenou obvyklou Předmětu směny č. 1 a Předmětu směny č. 2, a to z důvodu, že se jedná o nepřekročitelný požadavek vlastníků, celkově však činí odchylka od ceny obvyklé v rámci předpokládaného doplatku cca 12% celkové hodnoty předmětu směny. 
· Předmět směny č. 2 ve vlastnictví fyzických osob se nachází v trase plánované stavby a jeho samostatná využitelnost je proto omezena, vlastník však výslovně trvá na jím požadované ceně (v jejíž výši si nárokuje i již vynaložené výdaje na projektovou přípravu svého původního záměru výstavby RD) a v případě, že město nepřistoupí na jeho podmínky, tak pozemky (Předmět směny č. 2) na město nepřevede a bude činit vše pro nerealizaci investiční akce SMO, jak avizoval, jakožto bude se bránit vyvlastnění;
· celková odchylka od ceny obvyklé stanovené na základě znaleckého posudku u Předmětu směny č. 1 a Předmětu směny č. 2 činí 1.237.240 Kč ve prospěch žadatele; 

· Celkový doplatek v rámci směny pozemků pak bude činit celkově částku 10 170 014 Kč, jedná se však o předpoklad, přesná částka bude zjištěna až po schválení záměru a geodetickém zaměření Předmětu směny č. 2.
· Rada města dne 9. 9. 2025 souhlasila s návrhem na záměr města směnit nemovité věci v k.ú. Pustkovec a k.ú. Krásné Pole v rozsahu dle bodu 1) předloženého materiálu. 
Rekapitulace předpokládaného budoucího finančního vyrovnání – po několikaměsíčním vyjednávání

Pozemky ve vlastnictví fyzických osob – k.ú. Pustkovec, obec Ostrava
	Pozemek
	Výměra v m2
	Cena dle ZP v Kč/m2
	Požadovaná cena Kč/m2
	Cena dle ZP celkem v Kč
	Požadavek 
v Kč

	4515/2
	1015
	4.834,00
	6.000,00
	4.906.510,00
	6.090.000,00

	4646
	cca 680
	4.834,00
	6.000,00
	3.287.120,00
	4.080.000,00

	4646
	cca 2161
	856,00
	856,00
	1.849.816,00
	1.849.816,00

	4641
	338
	856,00
	856,00
	   289.328,00
	   289.328,00

	CELKEM
	4194
	-
	-
	10.332.774,00
	12.309.144,00


Pozn.: pozemek parc.č. 4646 je rozdělen na 2 části, neboť každá část se dle Územního plánu Ostravy nachází v jiné ploše funkčního využití. Část o výměře cca 680 m2 je vedena v ploše „Bydlení v rodinných domech“. Část o výměře cca 2161 m2 je vedena v ploše „Komunikace“ a „Ochranná zeleň“.

Rozdíl mezi cenou obvyklou a cenou požadovanou činí 1.976.370,00 Kč ve prospěch žadatele.
Pozemek ve vlastnictví SMO, svěřený MOb Krásné Pole - k.ú. Krásné Pole, obec Ostrava
	Pozemek
	Výměra v m2
	Cena dle ZP v Kč/m2
	Sjednaná cena Kč/m2
	Cena dle ZP celkem v Kč
	Cena sjednaná v Kč


	část 2241/1
	cca 1672
	400,00
	611,18
	  668.800,00
	1.021.892,96

	část 2241/1
	cca 1828
	400,00
	611,18
	  731.200,00
	1.117.237,04

	CELKEM
	3500
	-
	-
	1.400.000,00
	2.139.130,00


Pozn. Pozemek je veden jako zemědělský půdní fond a není jisté, zda bude možno vynětí a využití pro jiné účely.

Pozn. pouze odhad znalce – pro přesné stanovení výměry nutný GP

Rozdíl mezi cenou obvyklou a cenou nabízenou činí 739.130,00 Kč ve prospěch SMO.

PŘEHLED – předpokládané finanční vyrovnání
	Doplatek směny (dovýkup)
	10 170 014,00 Kč

	
	

	Odchylka od ZP u stavebních pozemků, tedy v neprospěch SMO
	1 976 370,00 Kč (navýšení ceny za 1 m2 o cca 25 % oproti ZP)

	Odchylka od ZP u pozemků ve vlastnictví SMO (zemědělský půdní fond), tedy ve prospěch SMO
	739 130 Kč (navýšení ceny 
za 1 m2 o cca 52 % oproti ZP)

	Celková odchylka od ZP
	1 237 240,00 Kč 

(cca 12% navýšení oproti obvyklým cenám dle ZP)


Informace – směna pozemků
Věc
Návrh na záměr města směnit části nemovité věci v k.ú. Krásné Pole, obec Ostrava (vlastník statutární město Ostrava, svěřena správa městskému obvodu Krásné Pole) za pozemky v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava (vlastníci manželé xxxxxxxxxxx).
Předmět

Na úvod je nutno sdělit, že Geometrický plán bude zpracován až po schválení záměru zastupitelstvem města.

Směna ze strany SMO 
· část pozemku parc.č. 2241/1, orná půda, o výměře cca 1672 m2, 
· část pozemku parc.č. 2241/1, orná půda, o výměře cca 1828 m2, 
vše v k.ú. Krásné Pole, obec Ostrava (dále též „Předmět směny č. 1“), 
vše dle zákresu, který je přílohou č. 1 předloženého materiálu.
Celková výměra pozemků činí 3500 m2.

Směna ze strany fyzických osob (manželé xxxxxxxxxxxxxxx) 

- pozemek parc.č. 4515/2, orná půda, o výměře 1015 m2, 
- pozemek parc.č. 4641, orná půda, o výměře 338 m2, 
- pozemek parc.č. 4646, orná půda, o výměře 2841 m2, 
vše v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava (dále též „Předmět směny č. 2“),
vše dle zákresu, který je přílohou č. 2 předloženého materiálu.
Celková výměra pozemků činí 4194 m2.

Předmět směny č. 1 (tedy ve vlastnictví SMO) se nachází v blízkosti ul. Hájkovická v k.ú. Krásné Pole, obec Ostrava (viz příloha č. 1 předloženého materiálu).

Předmět směny č. 2 (tedy ve vlastnictví manželů xxxxxxxxxxxxxxxx) se nachází v blízkosti ul. Krásnopolská v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava (viz příloha č. 2 předloženého materiálu).

Druhá smluvní strana
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx (dále též „žadatel“). V katastru nemovitostí je aktuálně vyznačena plomba. Z dostupných informací o průběhu řízení je zřejmé, že dochází ke změně vlastníka (listinu pro toto řízení nemá odbor majetkový k dispozici), ale pravděpodobně se vlastníkem stane pouze jeden z manželů.
Účel
Směna pozemků v souvislosti s veřejně prospěšnou stavbou IZ Krásnopolská. 
Jedná se o klíčový infrastrukturní projekt, který má za cíl zlepšit dopravní a technické podmínky v dané lokalitě a tím přispět k jejímu celkovému rozvoji. 
Informace
Předmět směny č. 1 byl navržen a vymezen po dlouhodobém jednání i za účasti městského obvodu Krásné Pole jako adekvátní náhrada za Předmět směny č. 2, přičemž Předmět směny 2 je plně v souladu s požadavky stavby a strategickými záměry rozvoje území. Směna těchto pozemků umožní odstranění možných překážek v realizaci stavby IZ Krásnopolská, zejména v oblasti přístupu do území, prostorového uspořádání a majetkoprávní přípravy.
Směnou předmětných pozemků tedy dojde k optimalizaci využití dotčených pozemků a zajištění potřebných prostorových podmínek, které umožní plynulý průběh výstavby IZ Krásnopolská a následné bezpečné a efektivní užívání infrastruktury. 
Cena
Předmět směny č. 1 i Předmět směny č. 2 je oceněn ve znaleckém posudku č. 3696/42/2025 ze dne 20. 5. 2025 zpracovaným znalcem xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx cenou obvyklou uvedenou ve výše uvedených rekapitulacích. 
Znalecký posudek je k dispozici na odboru majetkovém. 
Odůvodnění odchylky od ceny obvyklé
Celková odchylka od znaleckého posudku u Předmětu směny č. 1 a Předmětu směny č. 2 činí 1.237.240 Kč ve prospěch žadatele.
K odchylce mezi cenou obvyklou Předmětu směny č. 1 a Předmětu směny č. 2 dochází z následujících důvodů:

· Veřejný zájem – směna nemovitostí je realizována v souvislosti s přípravou a následnou realizací veřejně prospěšné stavby IZ Krásnopolská, která je vymezena v platném Územním plánu Ostravy. Účelem transakce není dosažení tržního zisku, nýbrž zajištění potřebného majetkoprávního vypořádání pro stavbu ve veřejném zájmu. 
· Specifické umístění Předmětu směny č. 2 a částečné omezení využitelnosti – Předmět směny č. 2 se nachází v trase plánované stavby a jeho samostatná využitelnost je proto omezena. Je nutno podotknout, že VPS (veřejně prospěšná stavba) prochází přímo okrajem jeho pozemku, na kterém již zahájil projekční práce na novostavbě rodinného domu a do požadované ceny si tak promítá i již vynaložené náklady na projektovou přípravu.
· Stanovisko vlastníka – vlastník výslovně trvá na jím požadované ceně Předmětu směny č. 2. Na následných jednání vstřícně přistoupil i na navýšení ceny u Předmětu směny č. 1 oproti ceně v místě a čase obvyklé, stanovené znaleckým posudkem (viz tabulka). Pokud by směna nemovitých věcí nebyla realizována, značně by tato skutečnost ztížila městu možnost uskutečnit plánovanou veřejně prospěšnou stavbu. Žadatel, pokud město nepřistoupí na jeho podmínky, tak pozemky (Předmět směny č. 2) ne město nepřevede a bude činit vše pro nerealizaci investiční akce SMO, jak avizoval, jakožto bude se bránit vyvlastnění.
Situace
Nutno upozornit na skutečnost, že se jedná o první fázi majetkoprávní přípravy a vypořádání pozemků v rámci shora uvedené investiční akce města. 

Směna pozemků dle cen, které požaduje vlastník, může mít dopad na výši kupní ceny při následném odkupu dalších pozemků v této oblasti (týká se pozemků, které jsou územním plánem vedeny v ploše „Bydlení v rodinných domech“). Tato směna může vytvořit cenový standard, na který se mohou při vyjednávání o ceně odvolávat i vlastníci sousedních pozemků, které jsou dotčeny předmětnou investiční akcí města – viz příloha č. 3 předloženého materiálu. 
Pro informaci dále uvádíme, že výkupy zbývajících pozemků, které jsou nezbytné pro realizaci připravované investiční akce města, budou zajišťovány prostřednictvím postupného uzavírání kupních smluv nebo budoucích kupních smluv. 
V případě, že dojde ke směně tak, jak požaduje žadatel, tedy vlastník Předmětu směny č. 2, cena obvyklá u pozemků vedených dle Územního plánu Ostravy v ploše „Bydlení v rodinných domech“ může být zvýšena touto směnou. 
Současně však lze očekávat, že pokud město nyní na směnu nepřistoupí, tak pokud by začalo vyvlastňovací řízení až za několik let (tedy po doprojektování stavby) tak by hodnota nemovitých věcí mohla narůst i na cenu vyšší, než je nyní dohodnuta nebo případně by dané vyvlastnění mohlo stavbu blokovat. Uvedená jsou však pouze rizika, která jsou založena na předpokladech vývoje realitního trhu v posledních letech. Současně zde existuje reálné riziko, že po doprojektování stavby se samotná stavba VPS (veřejně prospěšná stavba) nemusí vejít do koridoru dle územního plánu, a tedy vyvlastnění nemusí být úspěšné, což již nyní označil za reálnou možnost odbor investiční MMO.
Stanoviska
Zastupitelstvo městského obvodu Krásné Pole – ke dni zpracování tohoto materiálu odbor majetkový stanovisko k dispozici nemá, neboť zastupitelstvo městského obvodu zasedá 17. 9. 2025. Z tohoto důvodu je usnesení zapodmínkováno souhlasným stanoviskem zastupitelstva městského obvodu.
Odbor hospodářské správy, odbor investiční, odbor dopravy – souhlasí s danou věcí. 

Odbor ochrany životního prostředí – vydal k dané věci kladné stanovisko s podmínkou, že odbor majetkový zajistí soulad se skutečným stavem využití pozemku parc.č. 4641, druh pozemku orná půda, v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava se stavem v katastru nemovitostí. 
Vlastník bude na tuto skutečnost upozorněn a statutární město Ostrava před uzavřením směny bude po žadateli žádat provedení změny tak, aby byl pozemek parc. č. 4641 ve shodě se stavem uvedeným v katastru nemovitostí.
Odbor územního plánování a stavebního řádu a odbor strategického rozvoje – ke dni zpracování tohoto materiálu odbor majetkový stanoviska k dispozici nemá.

S ohledem na charakter materiálu nebylo odborem majetkovým vyžadováno stanovisko městského obvodu Pustkovec. 
Doplňující informace

Žadatel před podáním požadavku na směnu pozemků požádal odbor majetkový o vydání souhlasu s umístěním vodovodní přípojky a vodoměrné šachty a napojení soukromé komunikace v pozemcích statutárního města Ostrava, a to:

· parc.č.  4625/14 – ost. plocha, ost. komunikace, 

· parc.č.  4625/7 – ost. plocha, ost. komunikace,

· parc.č.  4625/16 – ost. plocha, ost. komunikace,

· parc.č. 4685/84 – ost. plocha, zeleň, vše v k.ú. Pustkovec, obec Ostrava 
v rámci stavby „NOVOSTAVBA RD na parc. č. 4515/2 v k.ú. Pustkovec“.
Odbor územního plánování a stavebního řádu a odbor strategického rozvoje vydaly záporné stanovisko k výše uvedenému s tím, že se připravuje na výše uvedených pozemcích realizace veřejně prospěšných staveb statutárního města Ostrava.  V této souvislosti již rada města rozhodla nesouhlasit s umístěním vodovodní přípojky, vodoměrné šachty a napojení soukromé komunikace, jakožto neuzavřít Smlouvu o budoucí smlouvě o zřízení věcných břemen a Nájemní smlouvy.
Odbor majetkový rovněž upozorňuje na skutečnost, že se na listu vlastnictví č. 980 pro k. ú. Pustkovec, obec Ostrava nachází v sekci D Upozornění na výzvu zapsanou v záznamu pro další řízení. Jedná se o vyrozumění o zahájení exekuce, kde povinným (dlužníkem) je jiná fyzická osoba.
Na uvedeném listu vlastnictví jsou rovněž zřízená věcná práva – Předkupní právo a zákaz zatížení, kdy povinným je žadatel. 
S ohledem na výše uvedené se uvádí, že před podpisem směnné smlouvy budou z listu vlastnictví současným vlastníkem vymazána věcná práva i poznámka v sekci D, výše uvedená.
Projednáno v radě města
Rada města dne 9. 9. 2025 rozhodla nesouhlasit s umístěním staveb a neuzavřít Smlouvu o budoucí smlouvě o zřízení věcného břemene a Nájemní smlouvu a dále souhlasila s návrhem na záměr města směnit nemovité věci v k.ú. Pustkovec a k.ú. Krásné Pole, a to za podmínky vydání souhlasného stanoviska Zastupitelstva městského obvodu Krásné Pole v celém rozsahu dle bodu 1) předloženého materiálu. 
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 zpracování osobních údajů.

S ohledem na vše výše uvedené je navrhováno přijmout usnesení dle předloženého materiálu.
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