Přílohu č. 1 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří katastrální snímek (Příloha č. 1.1) a letecký snímek (Příloha č. 1.2).
Přílohu č. 2 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří fotodokumentace (Příloha č. 2.1 – 2.4)

Přílohu č. 3 návrhu usnesení předloženého materiálu tvoří vyjádření odboru dopravy MMO (Příloha č. 3.1), vyjádření společnosti Ostravské komunikace, a.s., (Příloha č. 3.2), žádost (Příloha č. 3.3) a výpis z katastru nemovitostí (Příloha č. 3.4).

Důvodová zpráva
· Návrh nekoupit stavbu č.p. 1183, garáž a pozemek parc.č. 989/4, vše v k.ú. Svinov, obec Ostrava od společnosti KOMA - Industry s.r.o.
Předmět

· stavba č.p. 1183, garáž v k.ú. Svinov, obec Ostrava
· pozemek parc.č. 989/4, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 87 m2 v k.ú. Svinov, obec Ostrava
Pozemek se nachází v lokalitě ul. náměstí Dr. Brauna.
Žadatel

KOMA - Industry s.r.o., Hradišťská 34, Koňákov, 735 62 Český Těšín, IČO: 64617912. 

Účel

Výkup automatického parkovacího domu a tím zajištění parkování pro veřejnost. 

Informace
Stavba č.p. 1183 stojí na pozemku parc.č. 989/4, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 87 m2, ve vlastnictví žadatele 

a 

na pozemku parc.č. 992/7, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 472 m2, ve vlastnictví společnosti SVINOV CENTRUM, a.s. 

Příjezd k parkovacímu domu a odjezd z parkovacího domu je přes pozemek parc.č. 989/1, který je ve vlastnictví statutárního města Ostravy, svěřený městskému obvodu a pozemek parc.č. 992/8, který je ve vlastnictví společnosti SVINOV CENTRUM, a.s.
Žadatel nabídl k prodeji Automatický parkovací dům, který slouží pro cestující vlakem z nádraží Ostrava-Svinov a ve kterém byl od 1. 1. 2023 zastaven z finančních důvodů provoz. Parkovací dům má v přízemí komerční prostory.
Kapacita rotačního parkování vozidel je 105, kapacita venkovního parkování je 8.
Pro úplnost dále uvádíme, že v oddíle C výpisu z katastru nemovitostí jsou zapsána zástavní práva smluvní ve prospěch Komerční banky, a.s.
Kupní cena
Požadovaná cena žadatele vč. pozemku je 100.000 Kč/parkovací místo. Parkovací dům má kapacitu 105 parkovacích míst, což představuje cenu celkem 10.500.000 Kč. Žadatel předběžně projevil souhlas s tím, že by kupní cena byla hrazena městem ve splátkách, a to 
50 % po uzavření kupní smlouvy a 50 % do 5 let od uzavření kupní smlouvy.
Předpokládaná cena za pozemek parc.č. 992/7, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 472 m2 a pozemek parc.č. 992/8, ostatní plocha, ostatní komunikace, o výměře 311 m2, společnosti SVINOV CENTRUM, a.s. by představovala náklad 2.349.000 Kč.

Celkové náklady na koupi parkovacího domu a všech souvisejících pozemků by byly celkem 12.849.000 Kč 
Znalecké posudky
Odbor majetkový nechal vypracovat znalecký posudek na posouzení technologie stavby parkovacího domu, zhodnocení technického stavu stavby, stáří stavby, funkčnost stavby, náchylnost k poruchám, prověření ročních servisních nákladů stávajícího vlastníka 5 let zpětně (doklady, účetnictví, nabídka stávajícího vlastníka na servis do budoucnosti). 

Tento znalecký posudek vypracovala VŠB – Technická univerzita Ostrava, Fakulta strojní, Katedra konstruování.

A dále znalecký posudek na stanovení ceny v místě a čase obvyklé stavby č.p. 1183, pozemku parc.č. 989/4 vč. výše příjmů a obsazenosti v posledních 5 letech (včetně covidu), výnosy z pronájmu nebytových prostor, vyhodnocení obsazenosti. 

Tento posudek vypracovala společnost Ostravská znalecká a.s.

Oba znalecké posudky jsou k nahlédnutí na odboru majetkovém.

Ze znaleckého posudku č. LH93/300/FS-SMO, který vypracovala VŠB – Technická univerzita Ostrava, Fakulta strojní, Katedra konstruování, mimo jiné vyplývá, že:
· parkovací systém, označovaný výrobcem KOMA s.r.o. je roku výroby 2005-2006;
· parkovací dům je po stránce strojní schopný plnit funkci, za účelem, pro který byl zbudován;
· palety ve spodních patrech jsou zkorodovány ve větší míře než palety nacházející se v horních patrech parkovacího domu;
· matice a koncové závity os axiálně uložených kladek ve spodních patrech parkovacího domu jsou značně zkorodované vlivem dešťové vody a tajícího sněhu s obsahem soli z parkovaných vozidel;
· na neotočných osách jsou axiální kladky uloženy na ložiscích, nebezpečí zatečení vody do ložisek a tím způsobení jejich nečinnosti;
· nedostatečně realizovaný styk zubů nekonečné smyčky řemenu poháněného elektro- převodovkou, se zuby ozubeného řemenu konečné délky;
· s ohledem na stáří budovy parkovacího domu 17 let (od doby od kolaudace r. 2006) by bylo vhodné ocelovou konstrukci parkovacího domu opatřit novým korozi odolným nátěrem;
· pro další provozování parkovacího domu je doporučeno přetěsnit 7 ks elektro-převodovek (pro zvýšený průsak oleje);
· řídící systém technologické strojní části parkovacího domu vytvořený společností Taurid Ostrava s.r.o. je v současné době zastaralý, elektrické a elektronické součásti osazené do řídícího systému parkovacího domu k datu kolaudace v r. 2006 již jsou na trhu nedostupné;
· k bezpečnému, spolehlivému a bezporuchovému provozování automatického parkovacího systému parkovacího domu je nutno repasovat komponenty, součásti a díly řídícího systému (tzn. nahradit zastaralé elektronické součásti součástkami, které lze nakoupit v současné době) a vytvořit renomovanou firmou nový řídící systém, který bude schopen automaticky ovládat a řídit technologii parkovacího domu;
· společnost KOMA - Industry s.r.o. je schopna zajistit do budoucnosti celkový servis parkovacího domu;
· subdodavatelé jsou schopni garantovat stávajícímu vlastníku parkovacího domu bezporuchový provoz své specifické činnosti z pohledu celku parkovacího domu pouze za předpokladu výměny dílčích komponentů nebo provedení oprav současného stavu technologií parkovacího domu.
Ze znaleckého posudku č. 1692/68/23, který vypracovala Ostravská znalecká a.s., mimo jiné vyplývá, že:
· obvyklá cena pozemku parc.č. 989/4, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 87 m2 byla stanovena na 3.000 Kč/m2, tj. 261.000 Kč;
· s přihlédnutím k výstupům metody nákladové a zejména srovnávací, je stanovena hodnota předmětného nemovitého společnosti KOMA - Industry s.r.o., a to ve výši výnosové hodnoty, která v daném případě nejlépe odpovídá tržní hodnotě, a to po zaokrouhlení 14 mil. Kč (výsledná tržní hodnota je uvedena bez DPH);
· nájemné za samostatné nebytové prostory v 1.NP se pohybuje za období let 2018 až 2022 v rozmezí cca 528.053 Kč až 667.061 Kč/rok (vč. DPH);
· tržby za parkování se pohybovaly v letech 2018 až 2019 v úrovni cca 1,05 mil. Kč/rok, v následujících letech 2020 až 2021 (ovlivněných Covidem-19) v úrovni cca 360 tis. až 470 tis. Kč/rok, v roce 2022 tržby činily 814.410 Kč (vše bez DPH);
· tržby za dlouhodobé pronájmy parkování s rezervovanou kapacitou 68 míst měsíčně činily cca 111 tis. Kč (bez DPH);
· náklady el. energii za rok 2022 činily cca 580 tis. Kč;
· obsazenost parkovacích kapacit z hlediska parkovacích cyklů činila četnost vjezdů v letech 2018 a 2019 v průměru na měsíc 880 resp. 1029 cyklů/měsíc, v následujícím období (ovlivněném epidemií Covid-19) se průměry vjezdů snížily na 429, resp. 477 vjezdů/měsíc, v roce 2022 pak průměr vjezdů narostl na 727/měsíc.
Náklady na zprovoznění
· společnost TAURID, druh opravy: 

a) vizualizace – dodávka nového software vč. UPS, upgrade software

b) řídící systém – kompletní výměna PLC, vstupních a výstupních jednotek

c) frekvenční měniče – kompletní výměna všech měničů

d) snímače – výměna absolutních snímačů polohy

e) výměna systémové kabeláže pro komunikace řídícího systému, síť Profinet

f) router pro vzdálené připojení pro vzdálenou správu systému

g) uvedení do provozu

Cena opravy cca 






     3.8 mil. Kč
· společnost KOMA, druh opravy: 

a) obnovení nátěrů a odstranění rzi, výměna poškozených nosníků napadených rzí

b) oprava prosakujících pohonů

c) umytí a znovu označení palet

d) uvedení do provozu

Cena opravy cca 






     1.6 mil. Kč
· společnost ELTODO, druh opravy: výměna zastaralé elektrifikace. 

Cena opravy cca 






     1.2 mil. Kč
· společnost ELVIS, druh opravy: vývoj a zprovoznění nového pokladního 

systému vč. automatické pokladny. 

Cena opravy cca 



     


      1.1 mil. Kč
· společnost ECHOLARM, druh opravy: připojení k pultu hasičů pro bezobslužnost. 

Cena opravy cca 






        15 tis. Kč
· společnost DOUBLE ENERGY, druh opravy: zdroj nepřerušovaného napájení, který zajišťuje souvislou dodávku pro spotřebiče, které nesmějí být neočekávaně vypnuty. 

Cena opravy cca 






       10 tis. Kč
· společnost GIGA, druh opravy: výměna olejů v převodovkách kladkostrojů. 

Cena opravy cca 






       10 tis. Kč
Celkové náklady na zprovoznění jsou cca 



 7.735 mil. Kč
Celkové náklady na koupi a zprovoznění automatického parkovacího domu a na koupi souvisejících pozemků tak představují celkové náklady ve výši  cca 20.584.000 Kč.
Předpokládané roční provozní náklady (dle roku 2022)
· asistenční služby ve výši (stálá pohotovost obsluhy 24/7)

 1.200.000 Kč
· revize 








    471.908 Kč
· el. energii cca 







     580 tis. Kč
Roční náklady celkem cca 






 2.251.908 Kč

Předpokládané roční příjmy (dle roku 2022)
· nájemné za samostatné nebytové prostory v 1.NP (vč. DPH)
    667.061 Kč
· tržby za parkování (bez DPH) 




    814.410 Kč
· tržby za dlouhodobé pronájmy parkování s rezervovanou kapacitou 

68 míst (bez DPH)






 1.332.000 Kč
Roční příjmy celkem cca 






 2.813.471 Kč
Stanoviska

Odbor dopravy nepovažuje za vhodné výkup předmětu převodu z těchto důvodů:

· současná ztráta parkovacího domu je dle sdělení provozovatele cca 0,5 mil. Kč/rok a z důvodu navýšení cen elektrické energie dojde k jejímu dalšímu navýšení. Pro snížení ztráty nelze počítat se zvýšením stávajícího parkovného (40 Kč/hod, 240 Kč/den, 2880 Kč/měs.) a nejsou ani známy podmínky rezervace parkovacích míst dopravců LEOExpres a RegioJet, kteří mají v parkovacím domě dlouhodobě pronajatá parkovací místa;
· tento typ parkovacího domu není vhodný pro výdej většího počtu vozidel v krátkém čase. Dle sdělení provozovatele trvá výdej jednoho vozidla cca 2,5 minuty, což při výdeji 30 vozidel po příjezdu vlaku (primárně byl tento PD určen pro cestující využívající vlakové spojení do Prahy) trvá 25 – 38 minut dle rozmístění vozidel v jednotlivých sekcích parkovacího domu;
· větší část parkovacího domu stojí na pozemku jiného subjektu, což výkup dále prodraží.
Společnost Ostravské komunikace, a.s. se k výkupu předmětu převodu vyjádřila takto: „s provozem parkovacího domu obdobného technického řešení nemá doposud žádnou praktickou zkušenost. Předpokládá však, že pohyblivé části automatického systému parkování vozidel s sebou ponesou zvýšené finanční nároky na provoz a údržbu takovéto technologie, zvláště pak s ohledem na její stáří a rostoucí ceny elektrické energie.
Doba odbavení vozidla, která zde může trvat v řádech minut až desítek minut (podle toho, který parkující jsem v pořadí a do kterého patra zakladač vozidla parkuje) nevyhovuje požadavkům dnešního zákazníka. Lidé spěchají, zvláště jdou-li na vlak či jiný druh veřejné dopravy. 

V okolí se nachází značná kapacita rychlého pohodlného parkování na povrchových parkovištích, a to jak ve vlastnictví soukromých subjektů a městského obvodu Svinov, tak i SMO. 

Pokud předmětný parkovací dům generuje ztrátu po celou dobu provozu 16 let, jeví se tento stav jako nezvratný a ztráta se zřejmě bude v budoucnu dále prohlubovat v důsledku zvyšujících se nákladů na provoz a údržbu parkovacího domu. 

Byť se tedy jedná o technicky zajímavě řešený parkovací dům, umístěný do vhodné lokality, nedomnívá se, že právě tento parkovací dům potřebuje SMO pro zajištění potřeb statické dopravy v daném místě, zejména s vidinou ztrátového provozu na dobu časově neurčitou. 

Společnost Ostravské komunikace, a.s. vnímá jako výhodnější variantu pro SMO výstavbu povrchového parkoviště pod Svinovskými mosty, které by bylo blíže Svinovskému platu a jehož provoz by nesl ve srovnání s předmětným parkovacím domem minimální náklady na provoz a údržbu. 

SMO musí zvážit, zda vidí tento parkovací dům natolik potřebný pro občany, aby mělo smysl dotování jeho provozu. V případě odkupu by však částka měla být spíše symbolická.

Společnost Ostravské komunikace, a.s. je v případě odkoupení parkovacího domu připravena pomoci SMO se zajištěním jeho provozu.

Provozovat parkovací objekt společností Ostravské komunikace, a.s. je možné, avšak za jakou cenu a důrazně doporučuje se zabývat ekonomikou budoucího provozu. Při kapacitě objektu 105 parkovacích míst a při podmínce zachování přítomnosti trvalé obsluhy 24/7 není dle názoru společnosti Ostravské komunikace, a.s. možné v dané lokalitě 
a při akceptovatelných cenách parkovného zajistit ziskový provoz. Se stárnutím technologie objektu lze pak jen očekávat prohlubování provozní ztráty.“
Projednáno v radě města

Předložený návrh byl projednán v radě města dne 10. 10. 2023. Rada města na své schůzi nesouhlasila s návrhem koupit stavbu a pozemek v k.ú. Svinov, obec Ostrava dle bodu 1) předloženého usnesení.

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.
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