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Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1. Berie na vedomie

návrh majetkového a investičného zámeru Mesta Trnava v lokalite bývalého Cukrovaru, ktorým sa sleduje:
· získanie majetkovej spoluúčasti Mesta Trnava na záujmovom území mesta v lokalite bývalého Cukrovaru

· získanie investičného vplyvu Mesta Trnava na rozvoji vymedzeného územia mesta v lokalite bývalého Cukrovaru v súlade s regulatívmi územnoplánovacej dokumentácie mesta

2. Konštatuje, že 

Mesto Trnava má záujem nadobudnúť vlastníctvo k nehnuteľnostiam,  pozemkom resp. ich častiam a stavbám nachádzajúcich sa v k.ú. Trnava, obec Trnava, okres Trnava, ktoré sú zapísané v katastri nehnuteľnosti, alebo vzniknú na základe geometrického plánu, konkrétne:

· LV č. 3308, pozemky parcely registra „C“ 
	parcelné číslo
	výmera v m2
	druh pozemku

	3460/4
	1222
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3461/144
	12 197
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3461/145
	443
	Zastavaná plocha a nádvorie


· LV č. 10113, pozemky parcely registra „C“
	parcelné číslo
	výmera v m2
	druh pozemku

	3460/1
	520
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3460/3
	364
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3460/5
	281
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3461/5
	138
	Zastavaná plocha a nádvorie

	3461/6
	44
	Zastavaná plocha a nádvorie


a stavby 

	súpisné číslo
	na pozemku parcelné číslo
	druh stavby
	popis stavby

	670
	3460/3
	20
	Budova

	bez súpisného čísla
	3460/5
	20
	Kolkáreň

	bez súpisného čísla
	3461/5
	20
	požiarna zbrojnica

	bez súpisného čísla
	3461/6
	20
	Rupro


vrátane ich príslušenstva a prístavieb, a to bez ohľadu na to, či sú alebo nie sú zapísané v katastri nehnuteľností, pričom územný rozsah záujmového územia predstavuje cca 15 000 – 15 500 m2, ktorý je znázornený v situačnom pláne (príloha)
3. Odporúča
nadobudnúť vlastníctvo k nehnuteľnostiam vymedzeným v bode 2/ výrokovej časti tohto uznesenia formou

Alternatíva 1/

kúpy vymedzeného nehnuteľného majetku od jeho výlučného vlastníka United Industries a.s., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02  Bratislava, IČO: 35 686 031 za predpokladanú kúpnu cenu  4 592 400 eur vrátane DPH
Alternatíva 2/
prevodu obchodného podielu ako celku obchodnej spoločnosti UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02  Bratislava, IČO: 45 887 675, v majetkovej podstate ktorej bude vymedzený nehnuteľný majetok, za predpokladanú celkovú cenu 4 081 720 eur
4. Ukladá 
Mestskému úradu v Trnave

predložiť na prerokovanie mestskému zastupiteľstvu návrh v zmysle výrokovej časti uznesenia, vrátane základných zmluvných, zabezpečovacích a finančných podmienok zvoleného právneho úkonu, vrátane právnej a finančnej analýzy a návrhu na zabezpečenie finančného plnenia zo strany mesta
Dôvodová správa

Základnou úlohou Mesta Trnava v zmysle zákona č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov pri výkone samosprávy je starostlivosť o všestranný rozvoj jej územia a o potreby jej obyvateľov (§1). Súčasne má mesto majetok obce zveľaďovať a zhodnocovať a vo svojej celkovej hodnote zásadne nezmenšený zachovať (§8).
V záujme rozšírenia územia mesta a jeho rozvoja má mesto záujem o kúpu pozemku v zmysle tohto materiálu a tak prispieť k rozšíreniu nehnuteľného majetku vo vlastníctve mesta ako samosprávneho celku pre účely jeho ďalšieho investičného a mestského rozvoja.
Funkčné regulatívy záujmového územia podľa ÚP mesta Trnava sú:

V zmysle platného ÚPN mesta Trnava a jeho záväznej časti vyhlásenej VZN č.466 so zapracovanými neskoršími zmenami a doplnkami je predmetné územie riešené v návrhu ako funkčná plocha B 01 – mestotvorná polyfunkcia – viď výkres C.02 Regulatívy územného rozvoja, link:

https://www.trnava.sk/userfiles/download/attachment2/ourak/ourak_UPN_2013_C02_v_01-09-2023.pdf
Výrez viď obrázok:
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Funkčná plocha B 01 – mestotvorná polyfunkcia
Viď str. 41 – 47 VZN

Link:  https://www.trnava.sk/userfiles/download/attachment2/ourak/ourak_vzn_466_zmeny_2023-04-25.pdf
Ukazovatele intenzity využitia územia sú definované pre príslušnú funkčnú plochu je na str. 98 – 102 predmetného VZN.

Okrem toho je potrebné rešpektovať Čl. 16a Osobitných regulatívov a limitov na str.136 – 146 tohto VZN.

Súčasťou tejto funkčnej plochy sú aj komunikácie. Na východnej  a západnej strane sú to dve obslužné komunikácie. V strede územia vedie cez územie hlavná pešia trasa ako verejný priestor v pokračovaní Štefánikovej ulice smerom severným. 

Predmetné územie je riešené podrobnejšie aj ako súčasť Územného plánu zóny. Posledná Zmena  ÚPN zóny Cukrovar 01/2019 bola schválená MZ mesta Trnava uznesením č.320/2020, dňa 11.2.2020.

Predmetná časť je v zmysle Zmeny 01/2019 ÚPN zóny Cukrovar riešená ako plocha pre objekty mestotvornej polyfunkcie a občianskeho vybavenia s dvomi obslužnými komunikáciami a to na východnej a západnej strane a v doplnku s pešími  trasami vo vnútri územia. ÚPN zóny rieši aj pešiu nadzemnú lávku od Zeleného kríčka ponad komunikácie Zelený kríčok a Rybníkovu do areálu Cukrovaru.

Z hľadiska zástavby sú na vymedzenej ploche riešené 2 hmoty (objekty s výškou 4 nadzemných podlaží s ustúpeným 5. nadzemným podlažím, z východnej strany je hmota zástavby na východnej strane riešená s 5 nadzemnými podlažiami.

Presný rozsah, výška a usporiadanie zástavby je zrejmé z vybraných výkresov ÚPN zóny Cukrovar, ktoré sú v prílohe.
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Výkres komplexného urbanistického návrhu
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Výkres verejnej dopravnej vybavenosti
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Vymedzenie regulačných priestorov a určenia zastavovacích podmienok

Mesto Trnava, mestský úrad spracoval pre účely alternatívy 2/ :

· predbežnú finančnú analýzu k daňovým a účtovným údajom k 31.12.2022 obchodnej spoločnosti UI IPD Development s.r.o. (IČO: 45 887 675) ako spoločnosti, v ktorej majetku budú dotknuté nehnuteľnosti a ktorej 100% obchodný podiel by nadobudlo Mesto Trnava, ale aj spoločnosti United Industries a.s. (IČO: 35 686 031) ako súčasného vlastníka nehnuteľností

· predbežnú právnu analýzu k možnostiam prevodu obchodného podielu spoločnosti na Mesto Trnava.
V rámci finančnej analýzy boli posúdené:

· ukazovateľ bežnej a okamžitej likvidity, podľa ktorého by účtovná jednotka mala byť schopná svojim krátkodobým finančným majetkom uhradiť svoje krátkodobé záväzky. Vyššia hodnota ukazovateľa celkovej likvidity podniku vo všeobecnosti vyjadruje vyššiu pravdepodobnosť zachovania platobnej schopnosti podniku.
· hodnota čistého pracovného kapitálu, ktorá dosahuje kladnú hodnotu, čo znamená, že suma obežného majetku je vyššia ako suma krátkodobých záväzkov. Výška čistého pracovného kapitálu je významným indikátorom platobnej schopnosti podniku, t.j. schopnosti podniku hradiť svoje záväzky
· ukazovatele rentability, pričom najdôležitejší spôsob zhodnotenia efektívnosti podnikateľskej činnosti je pomer celkového zisku a výšky podnikových ekonomických zdrojov, ktoré boli vynaložené na jeho dosiahnutie. Doba splatnosti krátkodobých záväzkov vyjadruje dĺžku obdobia, za ktoré je podnik schopný pri svojom finančnom potenciáli splatiť existujúce záväzky. Ak má spoločnosť dlhú dobu splatnosti záväzkov z obchodného styku, tento stav spravidla signalizuje problémy v likvidite. Nakoľko ukazovateľ má hodnotu 0 možno predpokladať, že podnik je finančne stabilný
· ukazovateľ celkovej zadlženosti, ktorý charakterizuje finančnú stabilitu podniku. Zadlženosť vyjadruje skutočnosť, že podnik používa na financovanie svojej činnosti okrem vlastných zdrojov aj cudzie zdroje. Zadlženosť účtovnej jednotky je na nízkej úrovni
· koeficient samofinancovania, podľa ktorého majetok účtovnej jednotky je v prevažnej miere krytý vlastnými zdrojmi účtovnej jednotky
· ukazovateľ úrokového krytia, ukazovateľ podkapitalizovania, ktorý má klesajúcu tendenciu, čo môže signalizovať úpadok spoločnosti
· Tamariho rizikový index, podľa ktorého sa analyzovaná účtovná jednotka zaraďuje medzi podniky so stredným rizikovým indexom
· Altmanovo Z-score, podľa ktorého sa analyzovaná účtovná jednota zaraďuje medzi podniky s dobrou finančno-ekonomickou situáciou.
Základné právne východiská súvisiace s postupom podľa alternatívy 2/:

Podľa ust. § 8 ods. 4) zákona č. 390/1990 Zb. o obecnom zriadení (ďalej „zákon o obecnom zriadení“) majetok obce možno použiť najmä na verejné účely, na podnikateľskú činnosť a na výkon samosprávy obce.
Podľa ust. § 9 ods. 2 písm. f) zákona o majetku obcí obecné zastupiteľstvo schvaľuje vklady majetku obce do majetku zakladaných alebo existujúcich obchodných spoločností.
Podľa ust. § 11 ods. 4) zákona o obecnom zriadení obecné zastupiteľstvo rozhoduje o základných otázkach života obce, najmä je mu vyhradené určovať zásady hospodárenia a nakladania s majetkom obce a s majetkom štátu, ktorý užíva, schvaľovať najdôležitejšie úkony týkajúce sa tohto majetku a kontrolovať hospodárenie s ním.

Z citovaných zákonných ustanovení preto vyplýva:
· majetok obce môže byť použitý ako vklad do obchodnej spoločnosti (napr. aj na pristúpenie obce ako nového spoločníka), ako aj majetkovým vstupom do už existujúcej obchodnej spoločnosti,
· mestské zastupiteľstvo musí takýto vklad schváliť uznesením,
· obecné zastupiteľstvo rozhoduje o základných otázkach života obce, pričom mu je najmä vyhradené určovať zásady hospodárenia a nakladania s majetkom obce a s majetkom štátu, ktorý užíva, a schvaľovať najdôležitejšie úkony týkajúce sa tohto majetku a kontrolovať hospodárenie s ním,
· výkladom ust. § 9 ods. 2 písm. f) zákona o majetku obcí je možné vyvodiť záver, že ak obec môže pristúpiť ako nový spoločník do existujúcej spoločnosti, rovnako tak môže nadobudnúť tento obchodný podiel v existujúcej spoločnosti v rozsahu 100% a stať sa tak jediným spoločníkom už existujúcej spoločnosti,
V prípade ďalšieho posudzovania spoločnosti pred nadobudnutím obchodného podielu je potrebné sa okrem iného oboznámiť aj s obsahom spoločenskej zmluvy a s podmienkami prevodu obchodného podielu v danej spoločnosti, ako aj s ďalšou korporátnou dokumentáciou, ďalej je potrebné si preveriť prevádzajúceho spoločníka, najmä či voči tomuto prevádzajúcemu spoločníkovi nie je vedené exekučné konanie, insolvenčné konania, prípadne iné rizikové konania, kedy spravidla nie je takýto spoločník oprávnený obchodný podiel previesť.
V zmysle ustanovení Obchodného zákonníka prevod obchodného podielu sa uskutočňuje nasledovne:

1) o prevode obchodného podielu spoločníka v spoločnosti rozhoduje, resp. k tomuto prevodu udeľuje súhlas valné zhromaždenie spoločnosti (prípadne jediný spoločník vykonávajúci pôsobnosť valného zhromaždenia),

2) po udelení súhlasu s prevodom obchodného podielu spoločníka na tretiu osobu, tieto dva subjekty (prevádzajúci a nadobúdateľ obchodného podielu) uzatvoria zmluvu o prevode obchodného podielu, na základe ktorej nadobúdateľ/pristupujúci spoločník nadobúda obchodný podiel v spoločnosti v takom rozsahu v akom ho prevádzajúci prevádza v zmysle súhlasu valného zhromaždenia spoločnosti, pravosť podpisov zmluvných strán musia byť na zmluve osvedčené notárom,

3) uzavretiu zmluvy o prevode obchodného podielu medzi prevádzajúcim a nadobúdateľom – mestom predchádza súhlas (schválenie) mestského zastupiteľstva,

4) súhlas (rozhodnutie) mestského zastupiteľstva je prejavom vôle, ktorý sa tvorí a prejavuje uznesením mestského zastupiteľstva,

5) uznesenie mestského zastupiteľstva vyvolá právne účinky iba vtedy, ak spĺňa formálne a meritórne náležitosti:

a) z uznesenia musí byť zrejmé, aký prevod obchodného podielu sa schvaľuje, v ktorej spoločnosti, kto tento prevádzaný obchodný podiel prevádza a následne nadobúda (mesto), v akej výške a za akú cenu

b) obsahom uznesenia schváleného mestským zastupiteľstvom by mali byť tie isté náležitosti ako ich vyžaduje zmluva o prevode obchodného podielu v zmysle príslušných ustanovení Obchodného zákonníka.

Uznesenie MZ tak musí obsahovať:

a) identifikáciu zmluvných strán

b) identifikáciu spoločnosti, v ktorej sa obchodný podiel prevádza

c) výšku základného imania obchodnej spoločnosti, v ktorej sa obchodný podiel prevádza

d) pomer vkladu obchodného spoločníka k základnému imaniu spoločnosti

e) vyhlásenie nadobúdateľa (mesta), že pristupuje k spoločenskej zmluve spoločnosti, v ktorej nadobúda obchodný podiel
f) v prípade odplatného prevodu – nadobúdaciu cenu obchodného podielu.
V prípade schválenia ďalšieho postupu alternatívou 2/ bude v rámci prevodu obchodného podielu odporúčané dopracovať právnu analýzu (právnu due dilligence) na predmetnú nehnuteľnosť ako takú a jednak na prevádzaný obchodný podiel / samotnú spoločnosť, v ktorej sa obchodný podiel nadobúda, minimálne o  nasledovné:
a) história titulu nadobudnutia nehnuteľnosti, súčasne aj každý jeden prevod, ktorý predchádzal nadobudnutiu tejto nehnuteľnosti s odporúčaním minimálne 3 posledné prevody alebo celkovo prevody min. 10 rokov spätne
b) z posúdenia histórie nehnuteľnosti je možné tak zistiť:

· bola/nebola nehnuteľnosť predmetom súdneho sporu, 

· bola/nebola nehnuteľnosť predmetom reštitučného konania,

· na nehnuteľnosť bolo/nebolo vydané neodkladné opatrenie (zákaz s nehnuteľnosťou nakladať – z akého dôvodu),

· bola/nebola nehnuteľnosť predmetom exekučného konania, daňového exekučného konania,

· ťarchy, vecné bremená, práva tretích osôb – tzv. právne vady nehnuteľnosti,

c) spôsob úhrady kúpnej ceny za nehnuteľnosť – bola/nebola táto kúpna cena uhradená v celom rozsahu, akým spôsobom,

d) práva tretích osôb spojených s nehnuteľnosťou – ťarchy, nájomné vzťahy, zmluvy a pod..
Na posúdenie týchto skutočností súvisiacich s nadobudnutím nehnuteľnosti, ako aj obchodného podielu v spoločnosti, bude nevyhnutné sa ďalej oboznámiť s korporátnou dokumentáciou a skontrolovať:
· zakladateľské dokumenty resp. iné významné korporátne dokumenty spojené so spoločnosťou, účtovná dokumentácia

· história listu vlastníctva a nadobúdacia dokumentácia spojená s predmetnými nehnuteľnosťami
· lustrácia aktívnych/pasívnych sporov prevádzajúceho.
V prípade, že mestské zastupiteľstvo rozhodne o ďalšom postupe podľa alternatívy 2/, budú finančná analýza a právna due dilligence dopracované vo vyššie uvedenom rozsahu.
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