                                                    Záměr  investora

1. Úvod

Vytváření podmínek pro rozvoj investic je jedním z klíčových záměrů, ke kterému se přihlásila politická representace města. V předchozím období byly mimo jiné dosaženy významné úspěchy v atrakci přímých zahraničních investic, což se promítlo ve zvýšené výkonnosti a konkurenceschopnosti místní ekonomiky. Jedním z nejvýznamnějších investorů z tohoto portfolia byla společnost Torrington (tehdy součást koncernu Ingersoll Rand), která vybudovala a v roce 2001 otevřela na Pavelkově ulici závod na výrobu ložisek. Postupně došlo k vytvoření více jak 500 pracovních míst a zúročily se tak pobídky, které město společnosti poskytlo formou zvýhodněného prodeje pozemků. V roce 2003 došlo ze strany společnosti Ingersoll Rand k prodeji celosvětové firmy Torrington  americké nadnárodní korporaci The Timken Company  jako jednomu z vůdčích světových výrobců válečkových     a jehličkových ložisek. Změna neměla žádný vliv na spolupráci s městem a dodrženy byly všechny podmínky vyplývající z investičních pobídek.

Společnost Timken Česká republika se sídlem v Olomouci je prosperujícím závodem a vedení korporace se rozhodlo v rámci strategických plánů dát možnost dalšího rozvoje tohoto závodu v naší lokalitě, což by vedlo k podstatnému nárůstu pracovních míst ( viz příloha č.1 – Investiční záměr společnosti Timken Česká republika s.r.o.). S tím souvisí potřeba asistence města a v první řadě vyřešení výkupů navazujících pozemků, jejich přerozdělení a následný odprodej části pozemků v rozsahu pro vlastní výrobní záměr společnosti Timken. O těchto souvislostech bylo informováno Zastupitelstvo města Olomouce na zasedání dne 20.9.2005

a další postup projednávala  rada města dne 25.10.2005.

2. Majetkoprávní souvislosti

Návaznosti pozemků jsou zřejmé z přílohy č.2 a 3.
a) pozemky ve vlastnictví společnosti BASF
Podstatnou část pozemků pro rozvoj vlastní německý chemický koncern BASF, který koupil pozemky o výměře 2,732 ha (p.č.500/2, 500/3, 500/4, 500/5, 500/6, 500/7, 500/8) v roce 1996 s cílem výstavby závodu na výrobu vitamínových krmiv. Dle údajů kupní smlouvy z katastrálního úřadu byla cena pozemků 12.000tis.Kč. Na výstavbu na části těchto pozemků bylo tehdy vydáno stavební povolení a došlo ke skrývce ornice, vzápětí však spol.BASF změnila strategii  a přesunula záměr do Polska. Od té doby společnost zvažovala nové využití pro vlastní potřeby, docházelo však k výměně managementu  a oddalování rozhodnutí. Na základě zájmu společnosti Timken o tyto pozemky oddělení hospodářského rozvoje (OHR) vyjednávalo opakovaně s vedením BASF až došlo 22.8.2005 k rozhodnutí, že společnost BASF je ochotna pozemky odprodat a požádali o zaslání podkladů pro rozhodování.

Výzva města k prodeji pozemků vycházela z tržní ceny dle znaleckého posudku zpracovaného v září 2005 v celkové výši 12.400tis.Kč a  byla administrována v souladu s §27 zákona o veřejných zakázkách č.40/2004 Sb. Nabídka společnosti BASF je ve výši 13.918tis.Kč. 

b) pozemek ve vlastnictví soukromých osob
Jedná se o p.č.500/37 o výměře 0,722 ha. Výzva města k prodeji pozemků vycházela z tržní ceny dle znaleckého posudku zpracovaného v září 2005 v celkové výši 3,200tis.Kč a  byla administrována rovněž v souladu s §27 zákona o veřejných zakázkách č.40/2004 Sb. Nabídka spoluvlastníků  je ve výši 500,-Kč/m2, což představuje celkem 3,610tis.Kč. 

c) členění pozemků pro výstavbu
Určitým problémem je skutečnost, že východní cca 1/3 část pozemků je mimo zastavitelnou rozvojovou plochu v návaznosti na územní plány města Olomouce a obce Bystrovany. Požadavkem vlastníků je však odprodat celé pozemky. 

Nabídková tržní cena ze strany města dle znaleckých posudků je v těchto souvislostech členěna do třech kategorií následovně:

Část pozemků                             využití                    výměra (m2)      cena/m2     cena celkem    
Pás u ul.Pavelkovy         veřejný koridor inž.sítí           2248                 450           1,011.600,-

Plocha pro výrobu          rozšíření závodu Timken      20512                 650         13,332.800,-

Východní část                 zemědělské užívání              11780                 100           1,178.000,-
Celkem                                                                                                                   15,522.400,-
Tato tržní cena je ve dvou znaleckých posudcích zaokrouhlena a členěna jako:

                                                              Majetek BASF                                         12,400.000,-

                                                              Majetek soukr.osob                                    3,200.000,-
Cena tržní hlavní plochy pro výrobu je odvozena od platné cenové mapy města Olomouce ve výši 650,-Kč/m2, společnost Timken v investičním záměru deklaruje, že je připravena tuto cenu respektovat, což pro plochu možného rozšíření výrobního záměru 20.512m2 představuje 13,332.800,-Kč. Cenu tržní pozemků pro zemědělské užívání ve výši 100,-Kč/m2 soudní znalec stanovil z předpokladu, že by do budoucna mohlo dojít k rozšíření zastavitelných ploch změnou územních plánů. Části pozemků pro veřejný koridor pro inženýrské sítě a pro zemědělské užívání by muselo uhradit město, v tomto případě by se nejednalo o veřejnou podporu a to ani podporu  do úrovně „de minimis“, poněvadž část pozemků pro záměr Timken by byla prodána společnosti Timken v relaci tržního ocenění bez zvýhodnění. Hodnota výkupů pruhu u komunikace a části pozemků, které by zůstaly pro zemědělské využívání by nebyla chápána jako veřejná podpora, neboť pozemky by zůstaly v majetku města a netýkaly by se vlastní výrobní plochy. 

3. Mechanismus vykoupení a odprodeje pozemků
Způsob výkupů pozemků městem, jejich funkční rozdělení, způsob prodeje části pozemků pro výrobu společnosti Timken a způsob poskytnutí zálohy na výkupy městu ze strany společnosti Timken jsou podrobně popsány v návrhu „ Smlouvy o podmínkách projektu odkupu pozemků od stávajících vlastníků a o budoucí kupní smlouvě o převodu vlastnictví těchto pozemků – viz příloha č.5. Smlouva byla právně intenzivně odlaďována oběma stranami se snahou o vyváženost smluvního ujednání.

4. Problematika katastrálních území v lokalitě

Územní souvislosti jsou zřejmé z příloh č.2, č.3 a č.4. Plocha případného rozvoje závodu navazuje na stávající areál severně a rozvojové pozemky jsou dnes zcela na k.ú.Bystrovany. Při povolování výstavby dnešního závodu procházela katastrální hranice středem továrny, což nebylo možné, hranice byla po schválení zastupitelstev Olomouce a Bystrovan v r.2000 posunuta na severní okraj areálu, tzn.že dnešní závod Timken je celý na k.ú.Hodolany. Společnost Timken požaduje, aby dnešní i rozšířený závod byl na jednom katastrálním území a to buď Hodolany nebo Bystrovany. Vyřešením této otázky podmiňuje uzavření kupní smlouvy na pozemky.Pro případné řešení se zvažovalo buď provést obdobnou operaci jako v r.2000 s  kompenzací obci Bystrovany, nebo uzavřít dohodu  o posunu katastrální hranice zpět mezi areál Mafra a Timkem. Zde je nutno připomenout, že s ohledem na vytvářená pracovní místa není v principu podstatné, zda je výrobní závod na k.ú.Hodolany, nebo k.ú.Bystrovany, tento efekt je pro město Olomouc v podstatě shodný. Na základě předběžného projednání mezi nám.Czmerem a starostou Ulrichem dne 7.10. byla  otázka  katastrální hranice projednána v Zastupitelstvu obce Bystrovany dne 17.10., které ve svém usnesení souhlasí se změnou katastrální hranice tak, aby celý závod Timken byl v budoucnu na území obce Bystrovany, kdy by jižní hranice byla posunuta mezi závody Timken  a Mafra. Současně vzalo ZO na vědomí, že tato změna bude realizována bez jakýchkoliv finančních operací mezi městem Olomouc a obcí Bystrovany.     

Navržená změna katastrální hranice je zřejmá z přílohy č.4.
5. Finanční rekapitulace

druh operace                               finance  v Kč                kdo hradí                       poznámka   
výkup pozemků od BASF             13,918.000                    město                 daň hradí BASF

výkup pozemku od soukr.osob        3,610.000                    město          daň hradí spoluvlastníci

celkem                                            17,528.000                    město               záloha od Timkenu

                                                                                                                      ve výši 13,332.800

prodej části pro výrobu                  13,332.800                    Timken     

Město finance celkem                     4,195.200

V roce 2005 je nutné uhradit výkup od společnosti BASF, který by byl z podstatné části kryt zálohou poskytnutou dopředu společností Timken, doplatek ve výši 13,918.000 – 13,332.000

= 586.000,-Kč by byl vykryt z investičního rozpočtu majetkoprávního odboru.

U pozemku p.č. 500/37 souhlasí spoluvlastníci s úhradou kupní ceny ve výši 3,610.000,-Kč až v příštím roce, tato částka by byla uplatněna do návrhu rozpočtu na rok 2006.

6.   Závěr a návrh na usnesení

S ohledem na nedostatek rozvojových příležitostí pro výrobní investory v Olomouci ( zóna Keplerova plně obsazena, zóna Šlechtitelů se předběžně rychle obsazuje, soukromá zóna Železniční se rovněž rychle plní, rozvojová plocha Příkopy má náročnou a dlouhodobější přípravu) je plánovaný rozvoj společnosti Timken a efekt nových pracovních míst významnou příležitostí pro další hospodářský rozvoj města Olomouce a mikroregionu Olomoucko. Předpokladem je vyřešení  majetkoprávních souvislostí a zmíněná  podpora města. 

Požadavky investora na zajištění harmonogramu vedly k nutnosti svolání mimořádného jednání ZMO v termínu 9.11., na tomto jednání  se předpokládá schválení nabytí pozemků městem , schválení budoucí smlouvy se společností Timken stanovující zásady postupu          a financování a rovněž  schválení změny katastrální hranice. Na  ZMO 13.12.2005 by následně, pokud by se mezitím podařilo vykoupené pozemky zavkladovat do majetku města,  mělo dojít ke schválení  kupní smlouvy mezi městem a společností Timken. V případě, že by se zavkladování v tomto časovém horizontu nepodařilo, byla by kupní smlouva schválena na ZMO v březnu 2006, budoucí kupní smlouva by však umožnila společnosti Timken pokračovat v přípravě záměru. 

Návrh na usnesení:

Rada města Olomouce doporučuje Zastupitelstvu města Olomouce

1. schválit nabytí pozemků p.č.500/2, 500/3, 500/4, 500/5, 500/6, 500/7, 500/8            k.ú.Bystrovany ve vlastnictví společnosti BASF spol.s r.o. a pozemku p.č.500/37 k.ú.Bystrovany ve spoluvlastnictví Jeníčková Irena, Ministrová Dagmar, Spirkovová Doris, Hořínek Vladimír, Hráská Alexandra JUDr. do vlastnictví statutárního města Olomouce za finančních podmínek dle bodu č.5. DZ

2. schválit „Smlouvu o podmínkách projektu odkupu pozemků od stávajících vlastníků a o budoucí kupní smlouvě o převodu vlastnictví těchto pozemků dle přílohy č.5 DZ

3. schválit uzavření „Dohody statutárního města Olomouce a Obce Bystrovany             o změně  katastrálních hranic“, předmětem dohody bude přesun pozemků p.č.2223/1, 2223/2, 2223/3, 278/94, 278/102, 1105,  z k.ú.Hodolany do k.ú.Bystrovany
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