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Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1. Schvaľuje
kúpu technického zhodnotenia nebytových priestorov na Ulici Trhová 3 v Trnave, z dôvodu ukončenia nájomného vzťahu medzi  spoločnosťou  DUGA spol. s r. o.,                 so sídlom Panská 1, Bratislava, IČO 685 267 ako nájomcom a  spoločnosťou                          TT-KOMFORT s. r.o., Františkánska 16, Trnava IČO 36 277 215 ako správcom majetku mesta   k 31. augustu  2013,  z vlastníctva spoločnosti  DUGA spol. s r. o., so sídlom Panská 1, Bratislava, IČO 685 267 do vlastníctva Mesta Trnava   za kúpnu cenu                  60 000,00  eur 

2. Ukladá
    Mestskému úradu v Trnave
pripraviť kúpnu  zmluvu  v zmysle bodu 1  uznesenia  a  predložiť primátorovi mesta                 na podpis  

Termín:   do 15. októbra 2013 


Dôvodová správa
Spoločnosť DUGA, spol. s r.o., Panská 1, Bratislava, IČO 685 267 mala v prenájme nebytové priestory na Ulici  Trhová 3  v Trnave  od 16. 12. 1992  do 30. 6. 2013 za účelom prevádzkovania pizzerie a obchodných priestorov.

Rekapitulácia  nájomného  vzťahu:

Dňa 16. 12. 1992 bola podpísaná zmluva o nájme a prenájme nebytových priestorov na ulici Trhová 3 v Trnave s nájomcom Gabriela Ubovičová, Novosvetská 2, Bratislava, o celkovej výmere 213,90 m², na dobu určitú 5 rokov do 30. 11. 1996, platnosť zmluvy bola na základe rozhodnutí mestskej rady  postupne predlžovaná až do 31. 12. 1997;

Dňa 4. 12. 1997 bola uzatvorená zmluva na prenájom nebytových priestorov o celkovej výmere 411,30 m2, s nájomcami Gabrielou Ubovičovou a Helenou Gažovou, Novosvetská 4, Bratislava, za účelom prevádzkovania pizzerie a obchodných priestorov, na dobu určitú   od 1. 1. 1998              do 31. 12. 2007. V rámci tejto zmluvy bolo dohodnuté, že nájomcovia vykonajú stavebné úpravy nebytových priestorov podľa projektovej dokumentácie. Práce mali byť ukončené              do 6 mesiacov odo dňa vydania stavebného povolenia. Podľa čl. 8 bod 4) tejto zmluvy, počas vykonávania stavebných úprav nebytových priestorov mali nájomcovia platiť nájomné len za priestory, ktoré boli v prevádzke. Výška nájomného počas stavebných úprav bola upravená Dodatkom č. 2  k Zmluve o nájme a prenájme nebytových priestorov  zo  4. 12. 1997. Nakoľko nájomcovia prestavbu nezrealizovali v dohodnutom termíne, nebola im poskytnutá kompenzácia vynaložených nákladov  na stavebné úpravy nebytových priestorov  za obdobie od 1. 2. 1998                 do 31. 12. 1998. Za toto obdobie mali nájomcovia doplatiť nájomné za prenájom nebytových priestorov, v ktorých sa vykonávali stavebné úpravy,  vo výške podľa v tom čase platného VZN.  Z toho dôvodu bola dňa 19. 10. 1999  podpísaná Dohoda o uznaní a spôsobe úhrady dlhu; 

Na základe uznesenia MR č.194/1999 z 16. 11. 1999  bol  29. 11. 1999 podpísaný Dodatok         č. 6 k zmluve. v ktorom sa nájomcovia zaväzujú ukončiť stavebné úpravy nebytových priestorov do 30. 6. 2000. V tomto dodatku sa zároveň menil a dopĺňal obsah zmluvy zo  4. 12. 1997 a to:
- v čl. 8 – Osobitné ustanovenia   – nájomcovia sa zaväzujú ukončiť prestavbu  nebytových  priestorov do 30. 6.2000,
-  v čl. 3 –  Doba nájmu – v prípade, že nájomcovia nedodržia termín                                      prestavby, nájom nebytových priestorov skončí dňa  30. 6. 2000,
-  čl. 4 –    Nájomné a čl. 5 – Úhrada služieb spojených s nájmom – neboli dopĺňané ani  menené, preto zostali v platnosti v pôvodnom znení,

     Nakoľko prestavba nebola ukončená v dohodnutom termíne, uznesením mestskej rady                     č. 317/2000 zo dňa 15. 08. 2000 bol MR schválený termín ukončenia prestavby                                      30. 08. 2000.  Z uvedeného vyplýva, že spoločnosť DUGA mala počas prestavby poskytnutú úľavu na nájomnom za prenájom nebytových priestorov. Nájomca v tom čase a ani neskôr nepožiadal o započítanie preinvestovaných finančných prostriedkov                                  za obdobie, za ktoré mu nebola poskytnutá kompenzácia vynaložených nákladov                        s nájomným;  

Na základe uznesenia MR č. 33/2011 zo dňa 22. 03. 2011 bola podpísaná posledná platná nájomná zmluva s notárskou zápisnicou o nájme nebytových priestorov  na ulici Trhová 3 v Trnave s nájomcom DUGA spol. s r. o., Panská 1, Bratislava, o celkovej výmere                 407,57 m², za účelom prevádzkovania pizzerie a obchodných priestorov, na dobu neurčitú                    od 01. 04. 2011. Týmto uznesením bola nájomcovi poskytnutá úľava za prenájom nebytových priestorov formou zníženia výšky atraktivity  z 350% na  200%  na obdobie od 01. 04. 2011  do 31. 03. 2012;


Výška ročného nájomného za prenájom nebytových priestorov bola stanovená                               v súlade s VZN č. 241 v platnom znení a predstavuje čiastku 49 671,24 eura.  Počas prenájmu nebytových priestorov bola výška nájomného zvyšovaná len o % oficiálne vyhlásenej medziročnej inflácie v zmysle zmluvy o nájme nebytových priestorov;

Nájomcovi bola počas nájomného vzťahu  poskytnutá úľava   na nájomnom za prenájom nebytových priestorov znížením atraktivity: 

Od 1.1.2002   do 31.12. 2003    atraktivita  z 375%  na 188%   čo predstavuje    13 028,12 eura
Od 1.10.2006 do 1.10.2007       atraktivita  z 350%  na 250%   čo predstavuje      9 667,03 eura
Od 1.4.2009   do 30.04.2009     atraktivita  z 350%  na 200%   čo predstavuje    11 679,12 eura
Od 1.1.2010   do 31.12.2010     atraktivita  z 350%  na 200%   čo predstavuje    16 393,45 eura
Od 1.1.2011   do 31.12.2011     atraktivita  z 350%  na 200%   čo predstavuje    15 572,16 eura
Od 1.1.2012   do 31.03.2012     atraktivita  z 350%  na 200%   čo predstavuje      4 098,36 eura
               Spolu                                          70 438,24 eura

Dňa 31. 05. 2013 nájomca požiadal o uzatvorenie dohody o ukončení nájmu nebytových priestorov. Nájomca vo svojej žiadosti uvádza, že už naďalej nie schopný plniť si platobné povinnosti vyplývajúce z nájomnej zmluvy.  Pre nájomcu je výška nájomného neúnosná a vo vzťahu k prevádzkovaniu reštaurácie má likvidačné následky. S cieľom vyhnúť sa vzniku akýchkoľvek pohľadávok voči mestu Trnava, nakoľko  3 – mesačná výpovedná lehota podľa zmluvy by nájomcu uviedla do značných finančných ťažkostí, požiadal o ukončenie nájomnej zmluvy dohodou;

Dňa 10. 06. 2013 nájomca požiadal o náhradu vynaložených nákladov na zhodnotenie predmetu Zmluvy o nájme nebytových priestorov zo dňa 04. 12. 1997. Vo svojej žiadosti uvádza, že v rokoch 2000 a 2001 realizoval v nebytových priestoroch rekonštrukčné práce, ktoré uhradil z vlastných finančných prostriedkov. Na základe projektovej dokumentácie vie nájomca v súčasnosti vyčísliť len náklady na tieto práce:
· vzduchotechnika.................................. 556 800 Sk (18 482,37 eura)
· stavebné práce + sadrokartón...............975 509 Sk (32 380,97 eura)
· odvoz odpadu......................................    43 216 Sk ( 1 434,51 eura)
· plyn + kúrenie.....................................   712 838 Sk (23 661,89 eura)
· elektrina ............................................    130 000 Sk ( 4 315,21 eura)
· klíma..................................................    225 055 Sk ( 7 470,46 eura)
· obklad WC...........................................   80  000 Sk ( 2 655,51 eura)
· stavebný materiál.................................  543 000 Sk (18 024,30 eura)
· palubovka............................................  300 000 Sk ( 9 958,18 eura)
· dokumentácia projektu..........................  10  000 Sk ( 331,94 eura)
· dlažba pizzéria...................................... 240 000 Sk ( 7 966,54 eura)
	spolu					    3 816 418,00 Sk (126 681,88 eura)		
 Majetková komisia na svojom zasadnutí dňa 5. 8. 2013 odporučila ukončiť prenájom nebytových priestorov dňom 31. 8. 2013. Zároveň komisia odporučila započítať náklady vynaložené na zhodnotenie predmetných nebytových priestorov vo výške 60 000,00 eur.
Priestory boli odovzdané  nájomcom a  správcom prevzaté 12. augusta 2013 s poznámkou účtovania  nájomného do  30. 06. 2013. 




Nájomca  predložil  správcovi podklady k výške preinvestovaných nákladov 23. augusta 2013, ktorými  dokazuje realizáciu vykonaných stavebných úprav, ktoré boli správcom overené a zaslané 5. septembra 2013.  

 Na sumu 60 000,00 eur, ktorú by malo Mesto Trnava uhradiť, nie je určená položka v rozpočte mesta na rok 2013. Neuhradené nájomné podľa predpisu za 6. – 8. mesiac 2013        vo výške  12 632,81 eura bude riešené ako zápočet nákladov na technické zhodnotenie s pohľadávkou z titulu dlžného nájomného a bude zahrnutá do rozpočtu v roku 2013 ako kapitálový výdavok na nákup technického zhodnotenia objektu na Ulici Trhová 3 v Trnave. 
Zvyšná časť kúpnej ceny 47 367,19 eura bude spoločnosti Duga uhradená v roku 2014 a zároveň bude táto čiastka nárokovaná v rozpočte na rok 2014.   

Dňa 22. 8. 2013 sa uskutočnila obhliadka priestorov pracovníkmi MsÚ v Trnave, odboru právneho a majetkového a odboru investičnej výstavby a pracovníkmi správcu                             TT-KOMFORT s.r.o. Trnava. Z uvedenej obhliadky bola vyhotovená fotodokumentácia. 
Zúčastnení sa zhodli, že v priestore „pubu“ je v zachovalom stave drevené zariadenie a to aj v rámci obslužného pultu. Stav technických zariadení obsluhy  neboli schopní skontrolovať, či overiť – nakoľko ich funkčnosť by mala byť overená  odborne spôsobilou osobou.  Kryty zo vzduchotechniky boli odkryté.

Druhá miestnosť slúžiaca ako reštaurácia však bola v horšom stave. Podlaha (dlažba) bola na niekoľkých miestach poškodená  a  bola by potrebná  jej výmena pre ďalšie použitie. Vyvýšenie podlahy o schodík bol vyhotovený betonážou a obložený drevom. Potrebu uvedeného betónového schodíka pre ďalšie využitie nedokázala pracovná skupina posúdiť, ale skôr by v tomto prípade bolo vhodné jeho odstránenie. Rovnako aj ostatné drevené zariadenie v reštaurácii bolo opotrebované a pre ďalšie použitie nevhodné. 
Vo veľmi dobrom stave sa nachádzajú miestnosti  WC pre zákazníkov, ktoré sú v zachovalom stave.
V niektorých miestnostiach technického zázemia oboch priestorov sa nachádzajú rôzne pozostatky technického vybavenia reštaurácie, či kuchyne, monitor, reproduktor, poličkové zostavy a pod.  Uvedený priestor sa skladá z dvoch miestností slúžiacich ako kuchyňa a ďalších 10 miestností, ktoré slúžili ako skladové priestory, kancelária alebo 2x WC                   pre zamestnancov.
Technické zariadenia v nebytovom priestore sú primerane opotrebované ich použitiu. Objekt je chránený bezpečnostným systémom s ovládacím panelom pri vstupe do priestoru.
Priestor je zrejme vybavený klimatizáciou, ale jej funkčnosť nebola pri prehliadke overená. Súčasťou klimatizácie  sú  dve vonkajšie jednotky upnuté na budovu. 
Funkčnosť vzduchotechniky je diskutabilná, keďže jej funkčnosť nebola overená a z fotodokumentácie je zrejmé, že niektoré časti sú isto nefunkčné – ako napr. v kuchyni. Vetranie v kuchyni  nájomca  „vyriešil“ vytvorením diery v plášti budovy.

Dňa 26.8.2013 mestská rada  na svojom zasadnutí rozhodla (uznesenie MR č. 489/2013) o prenájme uvedených priestorov spoločnosti  PENZIÓN OÁZA, s. r. o. Trnava. 



Príloha

výpis  zo živnostenského registra 
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