Pfiloha €. 0575-26Z-P04

Zameér porizeni nemovitého majetku

A. Identifikace nemovitého majetku

Vymezeni nemovitého majetku

Nemovita véc na adrese Uherské Hradisté, J. E. Purkyné &. p. 366, v obci Uherské Hradisté,
katastralnim uzemi Uherské Hradisté, okres Uherské Hradisté, Zlinsky kraj:

= Pozemek p. €. st. 2513 (jehoz soucasti je stavba — jina stavba ¢.p. 366), pozemek pod
stavbou — zastavéna plocha a nadvofi (301 m2);

Celkova vymeéra pozemku je 301 m2.

Doplriujici informace k nemovitému majetku (znama omezeni, vécna bfemena, ...)

Udaje z izemniho planu:

Dle aktualniho Regulaéniho planu RP1 — nemocnice Uherské Hradisté se nemovitost nachazi v:

Z1 — zvl&8tni plocha

Hlavni vyuZiti: parkové korzo

Pripustné vyuziti: cyklostezky a chodniky, technicka infrastruktura pod povrchem terénu, vyjma prvkd,
které z vlastni povahy musi byt na povrchu (napf. verejné osvétleni), drobné stavby charakteru
artefaktu Ci vybaveni vefejného prostoru (altan, vodni prvek, hfisté atp.), zelen, oploceni se nepfipousti
vyjma détskych hfist do vySe max. 0,9 m, parkovaci ani odstavna stani se nepfipousti, reklamni
zarizeni se nepfipousti. Sit mistnich ucelovych komunikaci je pak vymezena v ¢asti C — dopravni
infrastruktura: ,Stavby dopravni infrastruktury regulaéni plan umistuje do ploch vefejnych
prostranstvi.

Zamér je tedy ramcové (az na detaily zminéné ¢asti B tohoto zaméru) v souladu s Regulaénim
planem daného uzemi v Uherském Hradisti.

Zpusob prevodu nemovitého majetku

Uplatny ptrevod — koupé

Cena:

Dohodnuta cena: 32 000 000 K¢

Vlastnik pfedlozil odhad trzni ceny nemovitosti pro objekt obanské vybavenosti v€etné prislusenstvi
a pozemku €.p. 366.

Zpracovatel: Jihoméstska majetkova a.s.
Vyhotoven: v Praze 27. 3. 2026
Vyslednd obvykla hodnota: 34 950 000 K&

Nasledné byl zpracovany znalecky posudek o trzni hodnoté nemovitosti — domu €. p. 366, v€etné
prislusenstvi a pozemku.

Komentar k cené:
Byl zpracovany znalecky posudek stanoveni ceny obvyklé/trzni hodnoty pfedmétné nemovitosti

zapsaneé na LV €. 3116, v€etné soucasti a pfislusenstvi, v obci a katastralnim uzemi Uherské Hradisté.

Zpracovate!: I
Vyhotoven: ve Zliné — Malenovicich 15. 5. 2026

Cena obvykla: 31.250.000 K&
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Stavajici majitel a kontaktni udaje

Pan

B. Uéel porizeni nemovitého majetku, zdivodnéni budouci vyuziti a

Ugel pofizeni nemovitého majetku

Zlinsky kraj zamysli v areadlu Uherskohradist'ské nemocnice na nevyuzité ploSe oznaCované jako blok
nebo plocha 15 realizovat potfebnou vystavbu, a to budovu ZS a MS pro Zakladni a matefskou $kolu
Uherské Hradisté Safafikova, ktera nyni funguje v pronajatych prostorach s nedostateénou kapacitou,
a budovu domova pro seniory, protoze stavajici prostory nedalekého domova neni mozné uzpUsobit
pro imobilni klienty. Sou¢asné planuje v tomto bloku vystavbu polyfunkéniho domu Uherskohradistska
nemocnice a.s. Soucasti zaméru je rovnéz vybudovani potfebné infrastruktury — inzenyrské sité a
pfistupova komunikace k objektliim. Zlinsky kraj timto zamérem jako prvni vstupuje do Uzemi, jehoz
moznosti vystavby upravuje regulacni plan. Konkrétné feSené uzemi zasahuje plochy 14, 15, Z1 a Z2
dle Regulaéniho Planu Nemocnice (RP1). Jedna se o zdpadni okraj Uzemi, kterému se tento plan
vénuje.

Kazda z etap vystavby v uzemi je podminéna zajisténim dostateénych kapacit dopravni a technické
infrastruktury. Dostate€nou kapacitou dopravni infrastruktury se rozumi komunikace bez parkovacich
mist. Dostate&nou kapacitou technické infrastruktury se rozumi pateini rozvody kanalizace, vodovodu,
plynovodu, silovych vedeni elektrické energie, vefejného osvétleni a sdé&lovaci vedeni. Povolit
a realizovat dalSi etapu je mozné pouze za podminky vybudovani kompletni dopravni a technické
infrastruktury po obvodu vSech stavebnich blokl predchozi etapy, a to v parametrech umoznujicich
napojeni zbyvajicich stavebnich blokl i zvlastnich ploch feSeného Uzemi bez nutnosti dalSich
budoucich uprav.

Stavba €.p. 366 je dle RP1 uréena k asanaci a je klicova z hlediska dopravni infrastruktury dzemi.
Nemovitost je zahrnuta ve vymezeni vefejné prospésnych staveb s moznosti uplatnéni pfedkupniho
prava na dotéenych pozemcich ve prospéch mésta Uherské Hradisté. Koncepce dopravni
infrastruktury — navrh sité mistnich obsluznych komunikaci a napojeni feSeného Uzemi na silnici 1/50
zajisti napojeni aredlu nemocnice z jizni strany a propojeni feSené plochy ze severu.

Ugelem koup& nemovitosti je tedy vyuZiti pozemku pro uloZeni inZenyrskych siti a zfizeni &asti
obsluzné komunikace z ulice J. E. Purkyné k novym stavbam. Jedna se o strategické misto celého
projektu, ktery je umistén pfevazné na pozemcich Zlinského kraje nebo Uherskohradistské
nemocnice a.s., okrajové se dotyka méstskych pozemku podél arealu nemocnice. Nemovitost pana
je jedinou ve vlastnictvi soukromé osoby. Aktualné objekt slouzi ¢astecné k bydleni
CasteCné se jedna o komercni prostory k pronajmu a podnikani.
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Zduavodnéni pofizeni nemovitého majetku

Objekt s & p. 366 je umistén na strategickém misté v Uzemi pfed arealem Uherskohradist'ské
nemocnice, jehoz dalSi rozvoj je korigovan schvalenym regulaénim planem. Regulacni plan se
vztahuje i na vychodni ¢ast arealu nemocnice, kterou nemocnice postupné opousti a kde ma
v budoucnu vzniknout nova méstska &tvrt. Objekt €.p. 366 se nachazi pfimo v misté napojeni tohoto
uzemi na ulici J. E. Purkyné a v misté, kde maji byt zfizeny nové patefni rozvody inZenyrskych siti.

Soucasné je vhodné do Uuzemi umistit zastavbu v pIiné povolené mire, protoze jiné volné pozemky
v Uherském Hradisti nejsou. Pro zamyslenou vystavbu je plocha 15 idealni z pohledu blizkosti
nemocnice, velmi dobfe také funguje vzajemna integrace zaka $koly s klienty domova pro seniory.

Rozdil mezi pozadovanou kupni cenou a cenou stanovenou znaleckym posudkem &ini 750.000,- K¢.
Je v8ak nutné posuzovat tento rozdil v SirSich souvislostech. Je mozna Uprava planovaného zaméru
tak, aby byl objekt &.p. 366 doCasné zachovan. Zména feSeni ma v3ak vyznamné technické a s tim
spojené finan¢ni dopady na realizaci:
a. Trasa vodovodniho Fadu — je nutno navrhnout novou, delSi trasu mimo zachovavany objekt
— naklady cca 0,25 mil. K&
b. Trasa kanalizacniho fadu — je nutno navrhnout novou, del8i trasu mimo zachovévany
objekt— naklady cca 0,25 mil. K&
c. Blizkost staveb — pudorysny odstup staveb ¢&ini 8,3 m

a. pozarni odstupy, osvétleni, oslunéni generuji komplikace povolovani (navrhovana
stavba ma vysku 17,5 m, stavajici objekt je v Easti jednopodlazni a v &asti
dvoupodlazni),

b. stavajici komin na jizni fasadé objektu neni mozné z hygienickych d{ivod(l zachovat
a bude nutné fesit zménu zdroje vytapéni stavajiciho objektu €.p. 366 (tepelné
Cerpadlo 0,5-1,0 mil. K&)

c. zachovavany objekt ma obytné druhé podlazi, na které se vztahu veskeré
legislativni ochrany pro osvétleni, oslunéni — nutné provéfit specialni studii — pokud
by nevyslo, pak je nutna zasadni Uprava velikosti domova seniorti s dopadem na
jeho kapacitu (riziko nutnosti snizeni kapacity az o 50 %). Pro vypracovani této
studie bude nutna soucinnost maijitele soukromé budovy (zaméreni stavby, zjisténi
dispozice domu a ucelll mistnosti).

d. Je nutno zabezpec it provoz a napojeni stavby uréené k bourani — zbytné naklady (sité +
doprava) — naklady cca 0,5 mil. K&

e. Dopravni dostupnost staveb z jihu — pro provéfeni realnosti tohoto napojeni bude nutné
nové kapacitni posouzeni + tato trasa bude mit zasadni provozni diskomfort pro planované

objekty

f. V pfechodné fazi nedojde k upravam ulice J.E. Purkyné — dopad do provozni a estetické
stranky

g. Omezeni provozu nové budovanych zafizeni pfi dodate¢né Upravé po odstranéni domu &.p.
366

h. Vybudovani tras siti, které bude nutné po dobudovani kfiZovatka znovu zménit — zbytné
naklady ve vySi cca 5 % nakladu na technickou infrastrukturu 110 mil. K& — tzn o0 5,5 mil. K&

Pro planovanou vystavbu by bylo nutné vyznamné dopravni omezeni pfijezdu do nemocnice z d{ivodu
zasobovani stavby pfes areal nemocnice a dal$i dopravni omezeni pro nemocnici pfi dopravni obsluze
novych objekta.

Souhrnné Ize tedy pfedpokladat vicenaklady ve vysSi cca 7,5 mil. KE v cenové urovni roku 2026.
Pokud by nevyslo oslunéni a osvétleni stavajiciho objektu a bylo by nutné snizit vySku domova pro
seniory, doslo by k snizeni poctu klientll z navrhovanych 72 1Gzek na 36 Ilzek, coz uz je pod hranici
ekonomické rentability provozu a bylo by na zvazeni, zdali nevyuzit tuto plochu pro jiné zafizeni (nova
studie cca 0,5 mil. K&) a pro domov pro seniory hledat jiny pozemek. Navrhovana plocha pro domov
pro seniory je celkem 3.500 m2 (1.700 m? je samotny objekt, 1.800 m? jsou pak parkovaci plochy,
komunikace a parkova uprava). Dle nakupu pozemku v UH — JaroSov pro sociélni sluzby v roce 2024,
kdy cena byla 6.000 K&/m?, predstavuje novy pozemek pro domov pro seniory minimalné 21 mil. K¢.

Rovnéz je nutné vzit v ivahu, Ze v pfipadé aktivniho branéni majitele stavajici budovy pfi povolovani
stavby je mozné prodlouzeni povolovaciho procesu v fadu jednotek let (1-2 roky).




Nezbytné podminky pro to, aby mohl byt majetek vyuzivan pro dany ucel

Vzhledem k tomu, Ze objekt je po nabyti uréen k demolici, jedinou podminkou jeho maximalni vyuziti
pro dany ucel je schvaleni zmény regulacniho planu, o kterou ZK pozadal 2.12.2025. Navrhované
zmény byly pfedjednany s méstem UH a spocivaji v:

1) zméné uzaviené stavebni ¢ary v severni ¢asti Uzemi 15. Tato Uprava je nezbytna s ohledem
na vnitini dispozice budovy domova seniorl a realizaci inzenyrskych siti a komunikacnich
ploch. ldealné je poZzadovana zména uzaviené stavebni ¢ary na volnou, pfipadné jeji
geometricka uprava dle studie.

2) propojeni a napojeni komunikaci pfes funkéni plochy Z1 a Z2 v€etné zmény geometrie obvodu
pro efektivni umisténi parkovacich kapacit. V sou€asnosti plochy Z1 a Z2 vyslovné
neumoZziuji vystavbu pojizdnych komunikaci ani parkovacich ploch. Komunikace jsou vSak
v RP1 v téchto plochach naznaceny. Provoz budov vyZaduje navrzené komunikace. Zména
RP1 muzZe byt realizovana Upravou regulace ploch Z1 a Z2 nebo geometrickou Upravou
v misté cest. Je také potfebna uprava geometrie ploch Z1 a Z2 s ohledem na parkovaci stani
a navrhovany parkovaci dim.

3) navyseni maximalni zastavitelné plochy v tzemi 15 z 5000 m? na 5500 m? s ohledem na
potfeby navrzenych budov (konkrétni navrh pfedpoklada zastavénost cca 5200 m?).

4) zruSeni neprekrogitelné podminky parkovani v podzemi a umoznéni alternativy zajisténi
parkovacich kapacit v ramci plochy 15, a v okoli, véetné arealu nemocnice. Davodem je, ze
ZK ma k dispozici efektivn&jsi moznosti feSeni na okolnich plochach ve svém majetku. Zména
také napomUze racionalnimu feSeni kanalizace v Uzemi.

5) upravu vyuziti uzemi €. 14. Misto Skolky pro nemocnici je zde navrzeno parkovani a rezerva
pro parkovaci dim. Tento navrh vychazi z pfehodnoceni potfeb nemocnice. Je Zadouci
Uprava plochy 14 podle velikosti parkovaciho domu a jeji funkéni pFizpisobeni. Do doby
vystavby parkovaciho domu je navrzeno zde povolit b&Zné povrchové parkovani. Upravou
dojde ke zmenSeni plochy Z, coz je v navrhu kompenzovano jeji upravou severné od
parkovaciho domu.

6) upustit pro vystavbu v tzemi €. 14, 15, Z1 a Z2 od podminky RP1 provadét prelozku vodovodu
a prelozku VN u Zelezni¢ni trati. Tyto prelozky s aktualni vystavbou nesouvisi. Sou¢asné
probihajici projekt upravy zZeleznicni trati nabizi lepSi moznosti feSeni téchto pfelozek.

C. Casovy ramec pro budouci vyuziti nemovitého majetku

Po koupi nemovitého majetku pfedpokladame, ze objekt zGistane neobsazen. Jeho nasledna demolice
bude pfipravovana jako soucast investi¢ni akce. Pfedpoklad fyzické demolice je rok 2029.

D. Financovani porizeni nemovitého majetku a souvisejicich vydaju

Celkové predpokladané naklady: 33 000 000 K¢&
Z toho: Porizeni nemovitosti 32 000 000 K¢
Néklady na demolici 1 000 000 K¢

Koupé nemovitosti je navrzena financovat z rozpoctu Zlinského kraje roku 2026, finanénimi prostfedky
ve vySi 32 000 000 K& Naklady na demolici objektu v pfedpokladané vysi 1 000 000 K¢ je navrzeno
financovat rovnéz z rozpoctu Zlinského kraje v dalSich letech jako soucast investi¢nich naklad(i nové
vystavby.

Zpracoval: Odbor ekonomicky, oddéleni majetkopravni a spravy majetku
Dne: 15. 5. 2026





