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Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

A/

Schvaľuje

s odkazom na § 115 ods. 2 zákona č. 513/1991 Zb. Obchodný zákonník v platnom znení odplatné nadobudnutie obchodného podielu spoločníka United Industries a.s. so sídlom Šafárikovo námestie 77/4, 811 02 Bratislava - mestská časť Staré mesto, IČO: 35 686 031, ktorý obchodný podiel zodpovedá vkladu vo výške 3.000.000,00 EUR (slovom: tri milióny euro), rozsah splatenia 3.000.000,00 EUR (slovom: tri milióny euro) a predstavuje 100 % podiel na základnom imaní spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675, zapísanej v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 68208/B, ako prevodcu tohto obchodného podielu v celosti, t.j. vo veľkosti obchodného podielu 100%, na Mesto Trnava, so sídlom Hlavná ulica 1, 917 71 Trnava, IČO: 00 313 114 ako nadobúdateľa tohto obchodného podielu v celosti, a to za nasledovných podmienok prevodu/nadobudnutia tohto obchodného podielu:

1) odplata za prevádzaný obchodný podiel v celosti je vo výške 4.081.720,00 EUR (slovom: štyri milióny osemdesiatjedentisíc sedemstodvadsať euro)
2) Mesto Trnava ako nadobúdateľ obchodného podielu je povinný zaplatiť odplatu za obchodný podiel vo výške 4.081.720,00 EUR prevodcovi bezhotovostným prevodom na bankový účet prevodcu v lehote do 10 dní odo dňa zápisu prevodu obchodného podielu príslušným registrovým súdom do Obchodného registra, t.j. zápisu zmeny spoločníkov spoločnosti z prevodcu na nadobúdateľa a zápisu ostatných zmien v spoločnosti podľa tohto uznesenia príslušným registrovým súdom

3) na obchodný podiel v rozsahu 100% v spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675 bude dohodnuté predkupné právo v prospech United Industries a.s. so sídlom Šafárikovo námestie 77/4, 811 02 Bratislava - mestská časť Staré mesto, IČO: 35 686 031 od podpisu zmluvy o prevode obchodného podielu na dobu 48 mesiacov za kúpnu cenu alebo spôsob jej určenia, ktorú schváli mestské zastupiteľstvo, a to za predpokladu, že Mesto Trnava rozhodne o prevode obchodného podielu spoločnosti v rozsahu 100%
4) s prevodom obchodného podielu budú v zmluve o prevode obchodného podielu dojednané nasledovné zabezpečovacie ustanovenia v prospech Mesta Trnava:

· poskytnutie záruky od prevádzajúceho obchodného podielu, že spoločnosť – vlastník ku dňu podpisu zmluvy o prevode obchodného podielu dodržiavala zásady transferového oceňovania vo vzťahu ku všetkým obchodom so spriaznenými osobami
· poskytnutie záruky prevádzajúceho, že spoločnosť je oprávnená s nehnuteľnosťami riadne nakladať, že nehnuteľnosti nadobudla riadnym spôsobom a že tento nadobúdací titul (vyhlásenie vkladateľa nepeňažného vkladu do kapitálového fondu spoločnosti) k nehnuteľnostiam netrpí žiadnymi vadami, zároveň aj predchádzajúce nadobúdacie tituly nemajú žiadne vady, pričom ak sa preukáže opak, uvedené sa považuje za vadu, ktorú je prevádzajúci obchodného podielu povinný odstrániť v primeranej lehote na svoje náklady, pričom ak túto vadu neodstráni, mestu vzniká nárok na odstúpenie od zmluvy o prevode obchodného podielu spolu s nárokom na náhradu škody
· prijatie záväzku na strane prevádzajúceho, že ak sa preukáže nárok, ktorý bude právnou alebo faktickou vadou, tak túto vadu je povinný prevádzajúci obchodného podielu odstrániť v primeranej lehote na svoje náklady, zároveň ak túto vadu neodstráni, mestu vzniká nárok na odstúpenie od zmluvy o prevode obchodného podielu
· poskytnutie záruky prevádzajúceho obchodného podielu na zodpovednosť za prípadnú existenciu práv tretích osôb k nehnuteľnostiam, a to vo forme zodpovednosti za právne/iné vady nehnuteľností, osobitne za zodpovednosť za neexistenciu práv tretích osôb k nehnuteľnostiam
· oprávnením mestu odstúpiť od zmluvy o prevode obchodného podielu s nárokom na vrátenie poskytnutého plnenia, prípadne nárokom na náhradu škody pre jej podstatné porušenie, a to v prípade vzniku právnych nárokov tretích osôb na prevádzaný obchodný podiel, nevysporiadaných záväzkov, povinností, tiarch spoločnosti a iných záväzkov a povinností spoločnosti po lehote splatnosti voči akejkoľvek tretej osobe, ako aj v prípade spochybnenia vlastníctva nehnuteľností spoločnosti z dôvodu, že boli poskytnuté nepravdivé, nesprávne alebo neúplné vyhlásenia v súvislosti s obchodným podielom a/alebo nehnuteľnosťami
B/

Konštatuje, že

s odkazom na záujem Mesta Trnava o prevod obchodného podielu spoločnosti s ručením obmedzeným podľa schvaľovacej časti A/ tohto uznesenia a súčasne nadobudnutia vlastníckeho práva k nehnuteľnostiam nachádzajúcim sa v k.ú. Trnava, evidovaných na LV č. 14324 titulom ich vkladu do kapitálových fondov nadobúdanej spoločnosti

1) Mesto Trnava má záujem nehnuteľnosti využiť najmä za účelom výstavby stavieb, ktoré budú slúžiť predovšetkým ako (i) občianska vybavenosť s prevládajúcou funkciou stavieb a zariadení administratívy a verejnej správy, s dôrazom na výstavbu administratívneho úradu mesta; (ii) občianska vybavenosť s prípustnou–doplnkovou funkciou stavieb pre vybavenosť a služby, s dôrazom na objekty celomestského a nadmestského významu; (iii) občianska vybavenosť s prípustnou–obmedzenou funkciou stavieb na bývanie s podielom do 10% celkovej nadzemnej a podzemnej podlahovej plochy stavieb s dôrazom na nájomné bývanie; a to všetko v súlade s priestorovými a funkčnými regulatívmi určenými územnoplánovacou dokumentáciou mesta
2) Mesto Trnava a United Industries a.s. majú záujem odborne spolupracovať pri plánovaní a realizácii výstavby, najmä na príprave a priebehu architektonicko-urbanistickej súťaže k zadaniu smerujúcemu pre budúce využitie územia ako celku tvoreným areálom bývalého cukrovaru v Trnave, na príprave a priebehu spracovania projektovej dokumentácie, na povoľovacom procese a následnej realizácii stavieb, technickej infraštruktúry a dopravnej infraštruktúry v záujmovom území a za týmto účelom zriadiť spoločnú pracovnú skupinu pre líniovú architektúru stavieb, dopravnú a technickú infraštruktúru
3) Mesto Trnava a United Industries a.s. majú záujem ďalej upraviť podmienky spolupráce, svoje vzájomné práva a záväzky formou osobitnej zmluvy za podmienok schválených mestským zastupiteľstvom
C/

Schvaľuje
zástupcov Mesta Trnava do orgánov spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675 zapísanej v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 68208/B nasledovne:
· konatelia: 
........................., nar. ...................., trvalý pobyt ..........................
........................., nar. ...................., trvalý pobyt ..........................
D/

Schvaľuje
zmenu obchodného názvu spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675 zapísanej v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 68208/B za Mesto Trnava ako budúceho jediného spoločníka obchodnej spoločnosti nasledovne:

· pôvodný názov: 
UI IPD Development s.r.o.

· nový názov: 
...............................................
E/

Schvaľuje
pristúpenie k spoločenskej zmluve / zakladateľskej listine spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675 zapísanej v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 68208/B za Mesto Trnava
F/

Súhlasí

s uzatvorením Zmluvy o prevode obchodného podielu spoločníka United Industries a.s. so sídlom Šafárikovo námestie 77/4, 811 02 Bratislava - mestská časť Staré mesto, IČO: 35 686 031 v celosti, t.j. vo veľkosti obchodného podielu 100% v spoločnosti s ručením obmedzeným UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675 zapísanej v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel Sro, vložka č. 68208/B, na spoločníka Mesto Trnava (IČO: 00 313 114) ako nadobúdateľa tohto obchodného podielu s dojednaniami o podmienkach prevodu obchodného podielu podľa tohto uznesenia

G/
Splnomocňuje

primátora mesta na právne úkony súvisiace s výrokovou časťou a vykonateľnosťou tohto uznesenia

Dôvodová správa

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava na svojom zasadnutí dňa 12.12.2023 prerokovalo návrh majetkového a investičného zámeru Mesta Trnava v lokalite bývalého Cukrovaru a uznesením č. 331 odporučilo nadobudnúť vlastníctvo k dotknutým nehnuteľnostiam v lokalite bývalého Cukrovaru formou 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.
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 nehnuteľností s dôrazom na pozemky 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 v dotknutej časti mesta.

Nadobudnutím „vlastníctva“ obchodnej spoločnosti mesto získa v rámci štruktúr mesta podnikateľskú platformu, ktorá bude vhodná do budúcna na zabezpečovania projektovej a investičnej prípravy rozvojových území mesta, energetický manažment a pod.. 

Využitím uvedenej spoločnosti tak bude mesto efektívne a hospodárne optimalizovať investičné náklady mesta, vrátane daňovej optimalizácie týchto nákladov.
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 obstaral spracovania finančnej a majetkovo-právnej analýzy (due dilligence) pre účely nadobudnutia obchodného podielu spoločnosti UI IPD Development s.r.o. (IČO: 45 887 675) ako spoločnosti, v ktorej majetku budú dotknuté nehnuteľnosti a ktorej 100% obchodný podiel má záujem nadobudnúť Mesto Trnava.

Finančná due diligence bola vykonaná na základe nasledovných dokumentov: 

· Hlavná kniha k 31.12.2023 a k 31.12.2022

· Denník účtovných prípadov za rok 2023

· Zostava dlhodobého majetku k 31.12.2023

· Karty majetku k 31.12.2023

· Dohoda o novácii zo dňa 30.03.2011, Dodatky č. 1,2,3 a 4

· Zmluva o odpustení dlhu z 17.10.2023

· Zápisnice zo zasadnutí valného zhromaždenia, ktoré sa uskutočnili počas roka 2023

· Prvotné doklady za rok 2023 (výberovým spôsobom)

· Inventarizácie vybraných účtov majetku, záväzkov a vlastného imania k 31.12.2023

· Predbežná účtovná závierka k 31.12.2023 (súvaha, výkaz ziskov a strát)

· List vlastníctva č. 14324, k.ú. Trnava
V rámci finančnej analýzy (due dilligence) 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

· ukazovateľ celkovej zadlženosti, ktorý charakterizuje finančnú stabilitu podniku. Zadlženosť vyjadruje skutočnosť, že podnik používa na financovanie svojej činnosti okrem vlastných zdrojov aj cudzie zdroje

· koeficient samofinancovania, podľa ktorého majetok účtovnej jednotky je v prevažnej miere krytý vlastnými zdrojmi účtovnej jednotky

· ukazovateľ úrokového krytia, ukazovateľ podkapitalizovania, ktorými sa posudzuje možný úpadok spoločnosti

· Tamariho rizikový index a Altmanovo Z-score

V zmysle uvedených ukazovateľov možno predpokladať, že podnik je finančne stabilný, zadlženosť účtovnej jednotky je na nízkej úrovni a  analyzovaná účtovná jednotka sa zaraďuje medzi podniky so stredným rizikovým indexom s dobrou finančno-ekonomickou situáciou.
Závery z vykonanej finančnej due dilligence:

Spoločnosť vznikla v roku 2010 pod menom Slovensko-čínske vinice, s.r.o.  za účelom vybudovania spoločného vinárskeho podniku s partnerom z Číny. Nakoľko nedošlo k realizácii projektu zo strany partnera z Číny bolo rozhodnuté, že sa zmení zameranie spoločnosti. Spoločnosť bude slúžiť ako SPV (Special purpose vehicle – t.j. špeciálna projektová spoločnosť) pri zamýšľaných developerských projektoch skupiny United Industries, a.s.

Došlo k očisteniu účtovníctva o záväzky a pohľadávky spojené s predchádzajúcim zameraním spoločnosti. V tejto súvislosti bol tiež zmenený názov spoločnosti na UI IPD Development, s.r.o a došlo k zmenám konateľov spoločnosti.

Takmer 85 % z celkového majetku spoločnosti tvoril dlhodobý hmotný majetok v hodnote 1.443.947,28 €, ktorý zahŕňal pozemky a stavby. 
Uvedený majetok bol vložený do spoločnosti ako nepeňažný vklad do ostatných kapitálových fondov spoločníkom spoločnosti. Ročný odpis stavieb predstavoval sumu 253,33 €. Spoločnosť nemala uvedený majetok poistený.

Obežný majetok tvoril 15,37 % z celkového majetku spoločnosti v hodnote 262.256,77 €. Obežný majetok bol tvorený krátkodobými pohľadávkami (260.387,21 €) a finančnými účtami (1.869,56 €). Najväčší podiel na krátkodobých pohľadávkach predstavovala pohľadávka voči Daňovému úradu v sume 254.743,68 € (nadmerný odpočet za 12/2023). 

Vlastné imanie spoločnosti bolo vo výške 1.700.540,52 € čo predstavovalo 99,67% z celkových pasív spoločnosti. Vlastné imanie spoločnosti bolo tvorené základným imaním (3.000.000,00 €), ostatnými kapitálovými fondmi (1.698.920,00 €), neuhradenou stratou minulých rokov (-2.313.179,57 €) a výsledkom hospodárenia za účtovné obdobie 2023 (- 85.200,20 €).
Záväzky tvorili iba 0,33 % celkových pasív spoločnosti. Zadlženosť účtovnej jednotky bola na nízkej úrovni. Pomer vlastného imania a záväzkov bol k 31.12.2023  v hodnote 300,26. Z uvedeného vyplýva, že spoločnosť nebola v kríze.

Výnosy za rok 2023 boli dosahované iba z úrokov vyplývajúcich z poskytnutej pôžičky spoločnosti Shebo Winery, a.s. V priebehu roka 2023 došlo k odpusteniu poskytnutej pôžičky a jej príslušenstva na základe Dohody o odpustení dlhu zo dňa 17.10.2023. Účtovaný bol odpis istiny pôžičky a súvisiacich úrokov celkovo v sume 698.986,68 €. Uvedený nedaňový odpis pohľadávky zároveň tvoril najväčšiu položku nákladov, a to konkrétne 99,89 % celkových nákladov. 

Základné právne východiská súvisiace s nadobudnutím obchodného podielu:
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 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.

Právna a majetková due dilligence bola spracovaná na predmetné nehnuteľnosti ako také a jednak na prevádzaný obchodný podiel / samotnú spoločnosť, v ktorej sa obchodný podiel nadobúda, a to v nasledovnom rozsahu:
a) posúdenie histórie titulu nadobudnutia nehnuteľností, súčasne aj každý jeden prevod, ktorý predchádzal nadobudnutiu týchto nehnuteľností (min. 3 posledné prevody, celkovo prevody min. 10 rokov spätne)
b) posúdenie histórie nehnuteľností za účelom zistenia:

· rizika súdnych sporov, ktorých predmetom sú nehnuteľnosti, 

· rizika reštitučného konania, ktorého predmetom sú nehnuteľnosti
· rizika vydania neodkladného opatrenia na nehnuteľnosti (zákaz nakladania s nehnuteľnosťami),

· rizika exekučného konania a daňového exekučného konania, ktorých predmetom sú nehnuteľnosti,
· rizika právnych vád nehnuteľností (ťarchy, vecné bremená, práva tretích osôb),

c) preverenie spôsobu úhrady kúpnej ceny za nehnuteľnosti – rozsah a spôsob úhrady kúpnej ceny
d) preverenie práv tretích osôb spojených s nehnuteľnosťami – ťarchy, nájomné vzťahy, zmluvy a pod..
e) preverenie obsahu spoločenskej zmluvy, podmienok prevodu obchodného podielu v danej spoločnosti, ako aj oboznámenie sa a preverenie ďalšej korporátnej dokumentácie,
f) preverenie prevádzajúceho spoločníka, najmä riziká exekučných konaní, insolvenčných konaní a iných rizikových konaní, ktoré by obmedzovali spoločníka na prevod obchodného podielu.
V rámci právnej due dilligence súvisiacej s nadobudnutím nehnuteľnosti, ako aj obchodného podielu v spoločnosti bola predložená a posúdená korporátna dokumentácia:

· zakladateľské dokumenty, korporátne dokumenty spojené s nehnuteľnosťami, účtovná dokumentácia

· história listu vlastníctva a nadobúdacia dokumentácia spojená s predmetnými nehnuteľnosťami

· lustrácia aktívnych/pasívnych sporov prevádzajúceho.

Odporúčania z vykonanej právnej due dilligence:

Z posúdenia obsahu predložených listín, dokumentov a poskytnutých informácií možno prijať nasledovné závery a odporúčania:
· prvá evidencia vlastníckeho práva k nehnuteľnostiam je v roku 1979, ako vlastník bol evidovaný Čs. štát– Cukrovar Petra Jilemnického n.p., Trnavsky cukrovar a.s., 
· zmena vlastníctva nastala v roku 1992, kedy nehnuteľnosti od štátu nadobudla spoločnosť  Trnavská spoločnosť, a.s.
· následne prevody vlastníckeho práva k nehnuteľnostiam sa uskutočnili medzi personálne a majetkovo prepojenými subjektami, preto v zmysle uvedeného je vhodné do návrhu Zmluvy o prevode obchodného podielu za účelom potvrdenia skutočnosti, že samotné prevody vlastníckeho práva k nehnuteľnostiam sa uskutočnili, akoby išlo o právne vzťahy medzi nezávislými osobami, zakomponovanie vyhlásenia, resp. poskytnutia záruky od prevádzajúceho obchodného podielu, že spoločnosť-vlastník ku dňu podpisu Zmluvy o prevode obchodného podielu dodržiavala zásady transferového oceňovania vo vzťahu ku všetkým obchodom so spriaznenými osobami,
· s ohľadom na ustálenie a vyhodnotenie rizík prípadných uplatnených reštitučných nárokov, ako aj z dôvodu absencie niektorých vyjadrení príslušných správnych orgánov k uplatneným reštitučným nárokom na nehnuteľnosti, v návrhu Zmluvy o prevode obchodného podielu za účelom eliminácie prípadných následkov takýchto nárokov mesto navrhuje záväzok na strane prevádzajúceho, že ak sa preukáže takýto prípadný nárok, ktorý bude právnou vadou, tak túto právnu vadu je povinný prevádzajúci obchodného podielu odstrániť v primeranej lehote na svoje náklady, zároveň ak túto vadu neodstráni, mestu vzniká nárok na odstúpenie od Zmluvy o prevode obchodného podielu, ak k odstráneniu takejto vady nedôjde. V prípade ak mesto pred odstúpením od Zmluvy o prevode obchodného podielu poskytlo plnenie, t.j. odplatu za obchodný podiel, vnikne mu taktiež nárok na vrátenie takéhoto plnenia ako dôsledok odstúpenia od Zmluvy o prevode obchodného podielu
· z dôvodu vylúčenia pochybnosti vo vzťahu k riadnemu preukázaniu úhradu kúpnej ceny za stavby a pozemky sa odporúča, aby v Zmluve o prevode obchodného podielu spoločnosť United Industries a.s. ako prevádzajúci obchodného podielu poskytne záruku, že spoločnosť je oprávnená s nehnuteľnosťami riadne nakladať, že nehnuteľnosti nadobudla riadnym spôsobom a že tento nadobúdací titul (vyhlásenie vkladateľa nepeňažného vkladu do kapitálového fondu) k nehnuteľnostiam netrpí žiadnymi vadami, a zároveň aj predchádzajúce nadobúdacie tituly nemajú žiadne vady, pričom ak sa preukáže opak, uvedené sa považuje za vadu, s ktorou sú spojené nároky mesta obdobne tak, ako sú uvedené vyššie
· z predložených listín a vyjadrení prevádzajúceho obchodného podielu nevyplýva existencia práv tretích osôb, aj napriek uvedenému reálnu, skutočnú existenciu práv tretích osôb k nehnuteľnostiam čo i len v záväzkovej forme/rovine vo všeobecnosti nie je možné úplne vylúčiť, pričom uvedené riziko je možné v návrhu Zmluvy o prevode obchodného podielu eliminovať vyhlásením, ubezpečením a zárukou prevádzajúceho obchodného podielu na zodpovednosť za prípadnú existenciu práv tretích osôb k nehnuteľnostiam, a to vo forme zodpovednosti za právne/iné vady nehnuteľností, osobitne za zodpovednosť za neexistenciu práv tretích osôb k nehnuteľnostiam v Zmluve o prevode obchodného podielu,
· pozemky sú parcelami ochranného pásma Pamiatkovej rezervácie Trnava, stavby boli postavené v roku 1949-1952, sú na hranici užívateľnosti, preto vzhľadom na technický stav stavieb existuje predpoklad, že mesto ako budúci vlastník stavieb bude musieť za účelom možného využitia stavieb na prípadné zamýšľané účely na vlastné náklady:
· zabezpečiť si potrebné povolenia/rozhodnutia či iné dokumenty od príslušných úradov, ktoré mesto na uvedenú činnosť budú oprávňovať, resp. zmenia účel využitia/užívania stavieb
· vykonať tomu zodpovedajúce stavebné úpravy stavieb, prípadne odstrániť technicky nevyhovujúce stavby 
· z dôvodu, že by sledovaný zámer mesta nemohol byť naplnený, napr. kvôli stavu nehnuteľností alebo z iného dôvodu (úmyselné zatajenie rozhodujúcich skutočností, ktoré by naplneniu zámeru mesta mohli zabrániť), uvedené by bolo možné považovať za vadu nehnuteľností, keďže nezodpovedajú vymieneným vlastnostiam zo strany mesta a následne v takom prípade je vhodné zaviazať prevádzajúceho obchodného podielu k odstráneniu takejto vady v primeranej lehote, prípadne odstúpiť od Zmluvy o prevode obchodného podielu spolu s nárokom na náhradu škody
· nehnuteľnosti nemajú zriadenú samostatnú elektrickú prípojku, prístup k pozemkom a stavbám je okrem iného možný cez pozemky vo vlastníctve prevádzajúceho obchodného podielu – za účelom zabezpečenia prístupu k nehnuteľnostiam je vhodné do budúcna uzavrieť Zmluvu o zriadení vecného bremena, tak aby mesto malo zabezpečený prístup k nehnuteľnostiam nielen zo Šrobárovej ul., ale aj v rámci samotného areálu Cukrovaru. Toho času je táto situácia riešená Zmluvou o spolupráci zo dňa 23.01.2024 – zmluvu je ale možné vypovedať bez uvedenia dôvodu, z tohto dôvodu táto zmluva neposkytuje dostatočnú garanciu prístupu k pozemkom do budúcna a súčasne v užívaní elektrickej prípojky s ohľadom na do budúcna požadovanú kapacitu existujúcich prípojok inžinierskych sietí. Do budúcna bude preto potrebné presne ustáliť umiestnenie inžinierskych sietí na nehnuteľnostiach a preveriť tak ich umiestnenie a napojenia nehnuteľností na existujúce inžinierske siete
· Mesto Trnava nadobúda obchodný podiel v spoločnosti, ktorá vznikla v roku 2010, z tohto dôvodu a v záujme eliminovať riziká prípadných právnych nárokov tretích osôb na prevádzaný obchodný podiel, nevysporiadané záväzky, povinnosti, ťarchy spoločnosti, iné záväzky a povinnosti spoločnosti po lehote splatnosti voči akejkoľvek tretej osobe, prípadne, pokiaľ by sa pred tým, ako dôjde k uzatvoreniu Zmluvy o prevode obchodného podielu preukázalo, čo i len sčasti, že boli poskytnuté nepravdivé, nesprávne alebo neúplné vyhlásenie v súvislosti s obchodným podielom a/alebo nehnuteľnosťami, dôsledkom čoho by sa spochybnilo vlastníctvo nehnuteľností spoločnosťou, je vhodné predmetné riziko eliminovať spôsobom, že v prípade, ak by sa táto skutočnosť preukázala, mestu vzniká právo od Zmluvy o prevode obchodného podielu odstúpiť pre jej podstatné porušenie, zároveň mestu vznikne nárok na vrátenie poskytnutého plnenia, prípadne mesto bude oprávnené si voči prevádzajúcemu obchodného podielu uplatniť náhradu škody
· v súvislosti s prípadným odstúpením od Zmluvy o prevode obchodného podielu (ak takáto situácia nastane), vzhľadom na platnú právnu úpravu (Obchodný zákonník, Zákon o obchodnom registri), je potrebné zaviazať prevádzajúceho obchodného podielu, aby mestu poskytol maximálnu súčinnosť nevyhnutnú k spätnému prevodu (Zmluva o spätnom prevode obchodného podielu, a ďalšiu potrebnú s tým súvisiacu dokumentáciu) pre účely konania voči Obchodnému registru.
Predmetom právnej/majetkovej due diligence boli nasledovné nehnuteľnosti, ktorých vlastníkom je UI IPD Development s.r.o., so sídlom Šafárikovo nám. 4, 811 02 Bratislava, IČO: 45 887 675, spoločnosť zapísaná obchodným registrom Mestského súdu Bratislava III, odd.: Sro, vlož. č.: 68208/B (ďalej „vlastník“) nachádzajúce sa v obci Trnava, katastrálne územie Trnava, ktoré sú zapísané na LV č. 14324 evidovanom pre k. ú. Trnava: 
· pozemky - parcely registra „C“ evidované na LV č. 14324:
a) parc. č. 3460/4, výmera 1221 m2,
b) parc. č. 3461/144, výmera 12 193 m2,
c) parc. č.  3461/145, výmera 443 m2,
d) parc. č. 3460/1, výmera 513 m2,
e) parc. č. 3460/3, výmera 364 m2,
f) parc. č. 3460/5, výmera 281 m2,
g) parc. č. 3461/5, výmera 249 m2,
h) parc. č. 3461/6, výmera 44 m2 
· stavby evidované na LV č. 14324:
a) súpisné č. 670 – budova, druh stavby – iná budova, popis stavby - budova, postavená na pozemku s parc. č. 3460/3,
b) bez súpisného čísla – budova, druh stavby – iná budova, popis stavby – kolkáreň, postavená na pozemku parc. č. 3460/5,
c) bez súpisného čísla – budova, druh stavby – iná budova, popis stavby – požiarna zbrojnica, postavená na pozemku parc. č. 3461/5,
d) bez súpisného čísla – budova, druh stavby – iná budova, popis stavby – rupro, postavená na pozemku parc. č. 3461/6
(ďalej spolu „nehnuteľnosti“).
Záverečné zhodnotenie právnej a majetkovej due dilligence:

Na základe predloženej dokumentácie, ako aj na základe získaných alebo verejne dostupných informácií, ako aj informácií od dožiadaných úradov/súdov vyplýva, že spoločnosť (prevodca, vlastník) sa javí, že predstavuje stabilný podnikateľský subjekt bez dlhov či iných záväzkov voči štátu alebo tretím osobám.
Vstup Mesta Trnava do zmluvného vzťahu s vlastníkom, resp. nadobudnutie obchodného podielu v spoločnosti vlastníka, tak z titulu podnikateľskej či inej činnosti vlastníka nemožno považovať za dôvodné riziko pre mesto, pokiaľ ide o prípadné záväzky vlastníka, ktoré by mohli ohroziť vlastníctvo k nehnuteľnostiam, prípadne trvanie nerušeného vlastníctva nehnuteľností zo strany mesta prostredníctvom nadobudnutia obchodného podielu.
Existenciu peňažných či iných záväzkov vlastníka týkajúcich sa nehnuteľností, ktoré by mohli predstavovať riziko pre nadobudnutie obchodného podielu mesta v spoločnosti vlastníka, prípadne riziko nadobúdacích titulov k nehnuteľnostiam pre trvanie vlastníctva nehnuteľností, vo všeobecnosti nie je možné úplne vylúčiť. S ohľadom na elimináciu dopadov takýchto záväzkov na nadobúdateľa (mesto) obchodného podielu v spoločnosti vlastníka nehnuteľností sa preto navrhuje (odporúča) zaviazať prevádzajúcich obchodného podielu, prípadne iné relevantné osoby, na zodpovednosť za prípadnú existenciu takýchto záväzkov vlastníka, a to vo forme zodpovednosti za právne vady nehnuteľností v Zmluve o prevode obchodného podielu, s právom nadobúdateľa obchodného podielu (mesta) na okamžité odstránenie právnych vád nehnuteľností na náklady prevádzajúcich, a v prípade neúspechu s právom mesta na odstúpenie od Zmluvy o prevode obchodného podielu, vrátenie kúpnej ceny za obchodný podiel, ako aj refundáciu nákladov a prípadných škôd súvisiacich s prevodom obchodného podielu a/alebo zakotvenie iného porovnateľného právneho inštitútu do Zmluvy o prevode obchodného podielu, pre prípady, ak sa po jej uzavretí preukáže existencia akýchkoľvek záväzkov a prehlásení prevádzajúceho obchodného podielu a/alebo vlastníka nehnuteľností voči štátu či tretím osobám v čase uzavretia Zmluvy o prevode obchodného podielu predstavujúca akékoľvek riziko pre Mesto Trnava.
V zmluve o prevode obchodného podielu sa ďalej odporúča, aby prevádzajúci obchodného podielu v spoločnosti vlastníka vyhlásil a zodpovedal za to, že v súvislosti s nehnuteľnosťami nemá prevádzajúci obchodného podielu, ani vlastník nehnuteľností žiadne záväzky voči štátu či tretím osobám, ktoré by mohli akokoľvek ohroziť nadobudnutie obchodného podielu v spoločnosti vlastníka a zároveň ohroziť vlastníctvo k nehnuteľnostiam prostredníctvom nadobudnutia obchodného podielu mesta v spoločnosti vlastníka, resp. ohroziť nerušené trvanie vlastníctva nehnuteľností do budúcna, rovnako aj to, že voči prevádzajúcemu obchodného podielu v súvislosti s nehnuteľnosťami a ani voči vlastníkovi nehnuteľností nie sú vedené žiadne súdne, exekučné, konkurzné či iné konania, ktoré by mohli znamenať akékoľvek riziko pre nadobudnutie/trvanie vlastníctva k nehnuteľnostiam.
Prílohy materiálu:

· LV č. 14324, k.ú. Trnava

· Zakladateľská listina spoločnosti UI IPD Development s.r.o. (úplné znenie)
· Znalecký posudok č. 74/2023 (výňatok)
· Zmluva o prevode obchodného podielu (návrh – odporúčané znenie)
