Důvodová zpráva:

· Návrh prodat část nemovité věci v k.ú. Svinov, obec Ostrava, o výměře 1500 m2.
· Kupujícím (žadatelem) je Bellafiore, s.r.o.
· Účelem je výstavba nového bytového domu – objektu A v rámci rezidenční zástavby. Rezidenční zástavba se v první etapě (objekt C) realizuje na pozemcích žadatele, ve 2. etapě – objekt A se bude realizovat na pozemcích žadatele 
a na předmětu převodu dle tohoto materiálu.
· Spolu s převodem předmětu převodu se zřizují ve prospěch města také věcná práva zákaz zcizení a předkupní právo.
· Předmět převodu je oceněn ve znaleckém posudku č. 068667/2026 znalce XXXXXXXXXX ze dne 21. 8. 2026, přičemž cena v místě a čase obvyklá činí 5.656.000 Kč, tato bude minimální kupní cenou určenou v budoucnu – dojde k aktualizaci ceny k okamžiku převodu.
· Návrh Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení obsahuje rovněž projekční a výstavbové závazky, utvrzené smluvní pokutou.
· Rada města dne 15. 9. 2026 souhlasila s návrhem prodat část předmětného pozemku a uzavřít Kupní smlouvu s předkupním právem a zákazem zcizení – dle přílohy č. 2 a 3 předloženého materiálu.
· Rada města dne 15. 9. 2026 rozhodla také zřídit vlastníkovu služebnost inženýrské sítě k pozemku parc.č. 3475/7, k.ú. Svinov, obec Ostrava jako právo věcné, a to 
ve prospěch zařízení veřejného osvětlení (vlastník statutární město Ostrava) v rozsahu dle geometrického plánu č. 3430-260/2026, vyhotoveného pro k.ú. Svinov, obec Ostrava, a to v souvislosti s prodejem části pozemku žadateli, společnosti Bellafiore, s.r.o. 

	Pozemek parc.č.
	Nově dle GP
	Výměra v m2
	Vlastník 

	3475/7, ost. pl., zeleň
	3475/33, ost. pl., zeleň
	1500
	SMO



[image: ]

Předmět
Prodej části pozemku parc.č. 3475/7, ost. plocha, zeleň, o výměře 1500 m2, která je 
dle geometrického plánu č. 3112-28/2022 oddělena a nově označena jako pozemek parc.č. 3475/33, ost. plocha, zeleň, včetně součástí (dále Předmět převodu). 
Pozemek je ve vlastnictví statutárního města Ostravy, nesvěřený městskému obvodu Svinov.

Žadatel (investor)
Bellafiore, s.r.o., IČO 278 96 650, sídlo Praha 4, U Kamýku 284/11, PSČ 142 00 (dále Společnost nebo kupující).

Účel
Výstavba bytového domu v rámci rezidenční zástavby. 

Informace
Společnost má záměr realizovat rezidenční zástavbu v 1. etapě v rozsahu objektu C a poté v 2. etapě v rozsahu objektu A, kdy tento bude umístěn z části na Předmětu převodu.

Informace k zatížení nemovité věci
Předmět převodu je zatížen inženýrskými sítěmi, jejichž existence není v katastru nemovitostí vedena jako věcné břemeno (služebnost), a to:
· plynárenským zařízením ve vlastnictví nebo správě GasNet s.r.o.,
· veřejným osvětlením v majetku statutárního města Ostravy a ve správě Ostravských komunikací,
· ochranným pásmem vodovodu v majetku statutárního města Ostravy 
a v provozování společnosti Ostravské vodárny a kanalizace a.s.,
· sítí elektronických komunikací ve vlastnictví CETIN, a.s.
Pro informaci uvádíme, že je k pozemkům parc.č. 690 a parc.č. 727/2, oba v k.ú. Svinov, obec Ostrava, ve vlastnictví statutárního města Ostravy, jež sousedí s Předmětem převodu uzavřen smluvní vztah s Českým zahrádkářským svazem. Užívání těchto pozemků zasahuje také 
do Předmětu převodu, který je užíván třetími osobami v rámci zahrádkářské kolonie, 
u níž se Předmět převodu nachází. 

Stanoviska
Zastupitelstvo města svým usnesením č. 2028/ZM2226/31 ze dne 24. 6. 2026 rozhodlo odejmout ze svěření městskému obvodu mj. i pozemek parc.č. 3475/7, k.ú. Svinov, obec Ostrava, jehož část je Předmětem převodu. S ohledem na tuto skutečnost odbor majetkový požádal městský obvod Svinov o stanovisko rady městského obvodu k prodeji části předmětného pozemku. Rada městského obvodu Svinov dne 1. 6. 2026 svým usnesením 
č. 1763/RMOb-Svi/2226/89 žádost majetkového odboru projednala a doporučila zastupitelstvu městského obvodu vydat nesouhlasné stanovisko k záměru prodeje. Dle sdělení městského obvodu však již materiál na projednání zastupitelstvu městskému obvodu předložen nebyl, a to z důvodu jeho odejmutí ze svěření pozemku městskému obvodu Svinov.

Odbor územního plánování a stavebního řádu – dle územního plánu Ostravy je Předmět součástí plochy se způsobem využití „Bydlení v bytových domech“, současně leží v zastavitelné ploše B112, která je zahrnuta do Územní studie č. ÚS 22/IV-02/2021, 
Svinov-Polská, Mongolská, zaregistrované dne 5. 10. 2021. K dané věci nemá námitek.

Odbor dopravy – nemá námitky k dané věci. Upozorňuje však, že dle pasportu veřejného osvětlení se na hranici Předmětu nachází zařízení veřejného osvětlení, přičemž není zcela jasné, zda se dané převody dotknou vlastnických vztahů zařízení veřejného osvětlení.

Odbor investiční, odbor strategického rozvoje, odbor hospodářské správy, odbor ochrany životního prostředí – nemají námitek k dané věci.

Cena
Předmět převodu je oceněn ve znaleckém posudku č. 068667/2026 znalce XXXXXXXXXXXX ze dne 21. 8. 2026, přičemž cena v místě a čase obvyklá činí 
5.656.000 Kč. 

Vzhledem k tomu, že převod vlastnického práva k Předmětu převodu je sjednán s odkládacími podmínkami, je v Kupní smlouvě s předkupním právem a zákazem zcizení sjednán postup pro stanovení kupní ceny v okamžiku splnění podmínky pro převod vlastnického práva spočívající v získání pravomocného povolení záměru stavby na Předmětu převodu.

Podkladem pro stanovení kupní ceny bude znalecký posudek znějící na cenu v místě a čase obvyklou, zpracovaný znalcem z oboru Ekonomika, odvětví Oceňování nemovitých věcí 
za současného využití metody srovnávací jakožto metody pro ocenění Předmětu převodu (dále Znalecký posudek). 

Kupní cena pak bude činit součet (i) částky 5.656.000 Kč a (ii) 50 % z rozdílu mezi cenou v místě a čase obvyklou dle Znaleckého posudku a částkou 5.656.000 Kč, bude-li cena v místě a čase obvyklá dle Znaleckého posudku vyšší než 5.656.000 Kč. 

V opačném případě bude sjednaná kupní cena rovna částce 5.656.000 Kč. 

Spolu s kupní cenou uhradí kupující také náklady vynaložené na zpracování výše Znaleckého posudku. 

Po uzavření Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení je kupující povinen uhradit náklady na zpracování aktuálního znaleckého posudku ve výši 4.900 Kč a náklady 
na vypracování geometrického plánu č. 3112-28/2022 pro k.ú. Svinov, obec Ostrava ve výši 22.385 Kč (včetně DPH).


Smluvní podmínky vyplývající z Kupní smlouvy s předkupním právem a zákazem zcizení (dále jen Kupní smlouva)

Kupní smlouva je přílohou č. 2 předloženého materiálu 
1. Účel prodeje nemovitých věcí
[bookmark: _Hlk213922277]Výstavba bytového domu v rámci rezidenční zástavby, a to v souladu s:
- platným Územním plánem města Ostravy 
- Územní studií nové obytné čtvrti č. ÚS 22 / IV – 02 / 2021
- Územní studií proveditelnosti (příloha Kupní smlouvy)



2. Převod vlastnického práva
Převod vlastnického práva k nemovitým věcem je vázán na splnění odkládacích podmínek, 
a to:
i. pravomocné povolení záměru stavby objektu A na předmětu převodu 
ii. úhrada kupní ceny.
Nejzazší termín pro splnění podmínek pro nabytí vlastnického práva je sjednán na dobu 60 měsíců, pak vzniká kterékoliv smluvní straně právo od Kupní smlouvy odstoupit. 


3. Kupní cena
Ke kupní ceně jsou informace uvedeny výše. Doplňuje se, že Předmět převodu je mimo obchodní majetek města, město vystupuje jako osoba nepovinná k dani a dodání pozemku bude mimo předmět DPH.

4. Projekční a výstavbové závazky – objekt A (bytová zástavba)

4.1 Výstavba na předmětu převodu – parkovací dům s bytovými jednotkami
Kupující se zavazuje k následujícím projekčním a výstavbovým závazkům:
1. podání žádosti o povolení záměru stavby objektu do 30 měsíců ode dne nabytí účinnosti Kupní smlouvy
2. zahájení realizace stavby objektu do 24 měsíců ode dne právní moci povolení záměru
3. dokončení realizace stavby objektu do 42 měsíců ode dne zahájení realizace.

4.2 Odůvodnění požadovaných lhůt ze strany kupujícího
Společnost Bellafiore bude v dané lokalitě postupovat formou etapizace, a to po jednotlivých blocích budov. Celý komplex je nezbytné řešit jako vzájemně provázaný urbanistický celek 
s otevřeným vnitroblokem, nikoli jako izolované samostatné objekty. Z tohoto důvodu je nutné zahájit výstavbu objektem C, který je situován nejseverněji. Tento postup je logický zejména 
s ohledem na potřebu vybudovat kapacitně vyhovující dopravní napojení lokality a zajistit odpovídající parkovací kapacity a postupně výstavbu vnitrobloku uzavírat. 
Zároveň tato část bude tvořit optickou bariéru od průmyslovější části RT Torax a navazovat náhradní výsadbou zeleně, a to jako první, nikoli jako poslední výstavba.
Napojení z ulice Stratilovy není dle platné územní studie možné, a proto jej nelze v rámci dopravního řešení lokality uvažovat. Současně přeložka ulice Sabinova, která byla v minulosti plánována, dosud nemá jasně stanovený časový harmonogram. Tyto skutečnosti ovlivňují možnosti dopravního řešení a vyvolávají potřebu zahájit výstavbu právě objektem C.
V současné době, vzhledem k neukotvenému časovému plánu přeložky ulice Sabinova 
a respektované podmínce napojení na ulici Stratilovu, je nezbytné vybudovat dopravní napojení v odpovídající kapacitě. Z tohoto důvodu je logické zahájit rovněž výstavbu objektem C 
a následně pokračovat objektem A v návazných etapách, které postupně uzavřou celý stavební komplex.
Projekční práce na prvním objektu C – severně umístěném – již byly zahájeny. Tento objekt je situován výhradně na vlastních pozemcích investora. Předpokládaná doba výstavby první etapy činí přibližně dva roky. Během realizace objektu C bude zpracována projektová dokumentace k objektu A.
V případě této části tedy objektu A, který tvoří nárožní dominantu celého souboru, je nezbytné reflektovat požadavek na kvalitní architektonický návrh. Nejde tedy pouze o standardní inženýrský projekční proces, ale o komplexní architektonickou přípravu, která si vyžádá odpovídající čas. Předpokládáme, že příprava architektonického návrhu objektu A bude trvat přibližně 30 měsíců.
Vzhledem k tomu, že se jedná o bytový dům s až osmi nadzemními podlažími a rozsáhlými podzemními prostory určenými pro parkování, je při standardních technologických postupech a zachování požadované kvality nezbytné počítat s dobou realizace v délce přibližně 42 měsíců.
Systém milníků spolu s právem města od Kupní smlouvy odstoupit pomůže městu reagovat 
na případné komplikace či selhání při projekční přípravě / realizaci stavebních úprav. 

5. Výše smluvních pokut:
Milník 1.: 2.000 Kč / den prodlení, náhradní lhůta 6 měsíců, jinak právo města od Kupní smlouvy odstoupit a navýšení smluvní pokuty na 1.257.180 Kč (smluvní pokuta se vrací v případě včasné realizace stavebních úprav).

Milník 2.: 2.000 Kč / den prodlení, náhradní lhůta 6 měsíců, jinak právo města od Kupní smlouvy odstoupit a navýšení smluvní pokuty na 1.257.180 Kč (smluvní pokuta se vrací v případě včasné realizace stavebních úprav)

Milník 3.: 2.000 Kč / den prodlení.

Kupní smlouvou jsou sjednány dvě skutečnosti, které aktivují možnost kterékoli smluvní strany (tedy i města) ukončit Kupní smlouvu odstoupením, a to:
· existence objektivních důvodů bránících podání žádosti o povolení záměru tak, 
že k tomu nedojde ani do 42 měsíců od nabytí účinnosti Kupní smlouvy
· nemožnost dosáhnout vydání povolení záměru po podání řádné žádosti, a to ani 
do 24 měsíců ode dne jejího podání.

6. Věcná práva zajišťující nakládání s předmětem převodu
Spolu s převodem vlastnického práva k předmětu převodu na kupujícího se zřizuje věcné předkupní právo a s tím související zákaz zcizení, jako věcná práva zapsaná ve prospěch města v katastru nemovitostí. Zřízena budou do 31.12.2038, avšak zaniknou již dříve i kolaudací objektu A na předmětu převodu, neboť jejich účel bude tím naplněn. Jedná se o instituty omezující převod předmětu převodu do vlastnictví třetí osoby, kupující nesmí předmět převodu převést bez předchozího souhlasu města a v případě jakéhokoli převodu musí předmět převodu nejprve nabídnout městu zpět k odkupu. 
V případě nabytí vlastnického práva k nemovitostem zpět ve prospěch města (ať již koupí 
dle předkupního práva či odstoupením od Kupní smlouvy) je kupující povinen zajistit zánik závad a zatížení případně zřízených na předmětu převodu z jeho iniciativy.

7. Související závazky
Kupující není oprávněn do doby, než dokončí realizaci objektu A, předmět převodu užívat k činnostem, které nesouvisí s účelem, ani to neumožnit třetí osobě. Sjednaná sankce je smluvní pokuta ve výši 2.000 Kč za každý den prodlení, se lhůtou pro provedení nápravy 3 měsíců, následně s možností odstoupit od Kupní smlouvy ze strany města. 

8. Odstoupení od smlouvy
V případě nejzávažnějších porušení smlouvy či okolností, pro které je patrné, že alespoň jedna smluvní strana již dále nemůže mít zájem setrvat v uzavřené Kupní smlouvě, je sjednáno odstoupení od Kupní smlouvy (kromě porušení výše uvedených projekčních a výstavbových závazků nebo účelu smlouvy také případy insolvence či exekuce na majetek kupujícího). Současně se Kupní smlouvou upravují některá práva a povinnosti v souvislosti 
s jejím ukončením (podmínky pro vrácení kupní ceny, odstranění právních zatížení nemovitosti apod.).

9. Vyšší moc
Kupní smlouva upravuje postup pro případ vzniku okolností vyšší moci, které mohou ovlivnit plnění smluvních závazků souvisejících s realizací stavebního záměru. Po dobu trvání těchto překážek se prodlužují sjednané lhůty a v případě jejich dlouhodobého dopadu jsou smluvní strany povinny odpovídajícím způsobem upravit navazující smluvní ujednání.
Doplňující informace
Záměr prodeje byl zveřejněn v souladu s § 39 odst. 1 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů, na úřední desce Magistrátu města Ostravy.

Pro informaci dále uvádíme, že rada města rozhodla o zřízení vlastníkovy služebnosti inženýrské sítě k tíži pozemku parc.č. 3475/7, ost. plocha, zeleň, k.ú. Svinov, obec Ostrava, v rozsahu dle geometrického plánu č. 3430-260/2026, vyhotoveného pro k.ú. Svinov, obec Ostrava, ve prospěch zařízení veřejného osvětlení, tj. elektrického kabelu veřejného osvětlení v zemi (vývodový) a svítidla veřejného osvětlení na stávajících stožárech.

Služebnost se zřizuje v souvislosti s žádostí Společnosti o prodej Předmětu převodu.


Komise pro majetek a hospodářskou správu rady města
Komise pro majetek a hospodářskou správu rady města dne 7. 9. 2026 svým usnesením 
č. 179/26 souhlasila s návrhem prodat pozemek i zřídit vlastníkovu služebnost.


Projednáno v radě města
Rada města dne 15. 9. 2026
- souhlasila s návrhem prodat předmět převodu i s návrhem uzavřít Kupní smlouvu s předkupním právem a zákazem zcizení – dle přílohy č. 2 a 3 předloženého materiálu;
- souhlasila se zřízením vlastníkovy služebnosti.


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 výše uvedené odbor majetkový a odbor legislativní a právní doporučují rozhodnou dle bodu 1) návrhu usnesení.
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