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ZAPOČÍTANIE PREINVESTOVANÝCH NÁKLADOV

 NA STAVEBNÉ ÚPRAVY
 NEBYTOVÝCH PRIESTOROV
 V OBJEKTE

na  Ulici Limbová  č. 3
BESST, s.r.o.
	Návrh predkladá:
	
	Návrh spracoval:

	Ing. Ľubomír Krajčovič
	
	Gabriela Demovičová

	konateľ TT- KOMFORT  s. r. o. prostredníctvom primátora mesta  
	
	Úsek Facility management


    Spracované dňa: 27. októbra  2015
    Zodpovedá : Ing. Milan Jakabšic
     Číslo spisu : 31808/2015
    Konzultované dňa 27.10.2015
       Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1.   Schvaľuje

preinvestované náklady na stavebné úpravy nebytových priestorov v objekte na ulici                             Limbová 3 v Trnave spoločnosti BESST, s.r.o., Limbová 6051/3, 917 02 Trnava                IČO: 44 867 379, v čiastke:

44 076,00 eur.
2. Ukladá  spoločnosti  TT-KOMFORT  s. r. o. 

A)

započítať spoločnosti BESST, s.r.o. preinvestované náklady  na stavebné úpravy v čiastke 44 076,00 eur s nájomným za prenájom nebytových priestorov vo výške 80% ročného nájmu s tým, že v prípade ukončenia nájmu zo strany nájomcu pred ukončením započítania nákladov sa nezapočítané náklady nájomcovi nevrátia.
Termín: do úplného započítania preinvestovaných nákladov.

B)
uzatvoriť dodatok k zmluve o nájme a k zmluve o výpožičke v zmysle schvaľovacej časti uznesenia.

Termín: do 31.12.2015.
Dôvodová správa

Spoločnosť BESST, s.r.o., Limbová 6051/3, 917 02 Trnava, IČO: 44 867 379 na základe zmluvy o nájme a zmluvy o výpožičke zo dňa 07.08.2009  užíva nebytové priestory v objekte na ulici Limbová 3 v Trnave za účelom zriadenia škôl a školských zariadení a to Súkromnej materskej školy BESST, Súkromnej základnej školy BESST a Súkromného bilingválneho gymnázia BESST. V súčasnosti má spoločnosť v prenájme nebytové priestory o celkovej výmere 4 118,14 m2. 
Uznesením MZ č. 839/2014, zo dňa 09.09.2014 bolo spoločnosti BESST, s.r.o. schválené rozšírenie výmery prenajatých nebytových priestorov  o výmeru 326,00 m2 a stavebné úpravy týchto nebytových priestorov. Spoločnosť mala zámer v nebytových priestorov zrealizovať nasledujúce stavebné úpravy:
v miestnostiach č. 103, 104, 105, 106, 107 - výmena podlahy,

                                                                      - výmena okien a parapetných dosiek,

                                                                      - výmena osvetlenia,

                                                                      - výmena vstupných dverí a zárubní,

                                                                      - výmena umývadiel a batérií,

                                                                      - výmena obkladu okolo umývadiel,

                                                                      - vmaľovanie miestností,

                                                                      - revízia radiátorov a osadenie termostatických

                                                                         hlavíc,

                                                                      - vybúranie priečky medzi miestnosťami č. 105 

                                                                         a č. 106,        

                                                                      - montáž nových elektrorozvodov a dátových

                                                                         sietí,

v miestnostiach č. 128 a 130                        - vymaľovanie miestností, 
v miestnosti č. 108  - chodba                       - výmena podlahy,

                                                                     - výmena okien a parapetných dosiek,

                                                                     - výmena osvetlenia,

                                                                     - výmena vstupných dverí z hlavnej chodby,

                                                                     -  revízia radiátorov a osadenie termostatických

                                                                         hlavíc,

                                                                     - vymaľovanie.

Predpokladané náklady boli odsúhlasené maximálne do výšky 36 730,00 eura bez DPH platnej v čase realizácie a fakturácie prác (44 076,00 eura vrátane DPH). 
Dňa 29.07.2015 spoločnosť BESST, s.r.o. predložila súpis vykonaných prác realizovaných počas stavebných úprav nebytových priestorov v roku 2014. Z dôvodu rozsiahlejších prác a použitia kvalitnejších materiálov a doplnkov, náklady spoločnosti dosiahli sumu 54 382,32 eura bez DPH (65 258,78 eura vrátane DPH). To znamená navýšenie oproti schválenému rozpočtu o 17 652,32 eura bez DPH (21 182,78 eura vrátane DPH). Spoločnosť požiadala o odsúhlasenie vyššej čiastky na stavebné úpravy a zároveň navýšenie zápočtu s nájmom za prenájom nebytových priestorov.
Doručený súpis prác v súlade so Zásadami hospodárenia a nakladania s majetkom mesta a s majetkom v štátnom vlastníctve, ktorý bol mestu zverený, posúdila odborná komisia. O kontrole bol spísaný písomný záznam, ktorý tvorí prílohu k materiálu. Odborná komisia zistila, že rekonštrukcia a modernizácia časti budovy je pre vlastníka objektu z pohľadu budúceho využitia výhodná a prospešná. Nová dlažba vstupných schodísk, výmena okien, žalúzií, umývadiel, oprava elektroinštalácie, či rekonštrukcia rozvodov ústredného kúrenia zvýšia hodnotu i životnosť budovy. Pri posudzovaní vykonaných prác, dodaného materiálu a kontrole zrealizovaných prác priamo v objekte komisia skonštatovala, že vynaložené náklady podľa predložených faktúr zodpovedajú skutočnosti. Opodstatnenosť finančných nákladov je sporná v prípade použitia materiálov nadštandardnej kvality a s tým súvisiacej vyššej ceny a to v prípade náteru San Marco Marcoplo Sablé za 20,30 eura/m2, náter stien Flipchart za 83,00 eur/m2. Neprimerane vysoká je jednotková cena v porovnaní s aktuálnymi cenníkmi pri položkách:

- maľby z maliarskych prímesí Primalex ................................................. 3,98 eura/m2,

- murárske práce po osadení okien z interiéru aj exteriéru .................. 135,00 eur/kus,

- demontáž soklíkov alebo líšt gumových alebo z PVC .......................... 3,10 eura/m,

- odstránenie starých náterov .................................................................... 2,05 eura/m2.
Zostávajúce jednotkové ceny sú v súlade s aktuálnymi cenníkmi podľa programu                           pre oceňovanie stavebných prác a materiálov Kalkulus. V prípade použitia štandardných materiálov by celková suma za rekonštrukčné práce bola o 10 299,61 eura nižšia. Ďalším dôvodom navýšenia schváleného rozpočtu je vyšší rozsah prác oproti plánovanému zámeru. Jedná sa o nasledujúce práce:
- dlažba na opravu schodiska (predné a zadné) ............... 2 370,08 eura,
- špárovka na schody Murexin .........................................      30,96 eura,
- výmena žalúzií ................................................................   120,00 eur,
- presklené dvere a steny .................................................. 8 532,99 eura,
- priečky z tvárnic Ytong ..................................................    541,61 eura,
- potiahnutie stien sklotextilnou mriežkou ......................  1 284,99 eura,
- doteplenie vonkajšej konštrukcie ...................................     877,81 eura,
- príslušenstvo k zateplovaciemu systému .......................     425,00 eur,
- prerobenie rozvodov ÚK .................................................   600,00 eur.
Na práce zrealizované nad plánovaný rozsah stavebných úprav spoločnosť BESST, s.r.o. investovala sumu 14 783,44 eura bez DPH (17 740,13 eura vrátane DPH). Z dôvodu väčšieho rozsahu zrealizovaných prác a použitím nadštandardných materiálov sa pôvodne odsúhlasené náklady na stavebné práce celkovo zvýšili o sumu 23 366,45 eura bez DPH (28 039,74 eura vrátane DPH). V prípade dodržania pôvodného rozsahu prác a štandardných materiálov by celková suma bola vo výške 31 015,87 eura bez DPH (37 219,04 eura vrátane DPH).              Po zvážení všetkých skutočností odborná komisia navrhla započítať spoločnosti BESST, s.r.o. skutočne preinvestované náklady na stavebné úpravy nebytových priestorov tak ako boli pôvodne odsúhlasené. Mesto Trnava nie je platcom DPH. Spoločnosť BESST, s.r.o. však                  vo svojich žiadostiach vždy uvádza sumy bez DPH. Z uvedeného dôvodu navrhovaná výška preinvestovaných nákladov na stavebné úpravy nebytových priestorov, ktorá bude započítaná s nájmom za prenájom nebytových priestorov, je 44 076,00 eur vrátane DPH. 
Uznesením MZ č. 839/2014 zo dňa 09.09.2014 bola spoločnosti BESST, s.r.o. odsúhlasená zmena spôsobu započítania preinvestovaných nákladov na stavebné úpravy nebytových priestorov z pôvodných 50% ročného nájmu na 80% ročného nájmu                           za prenájom nebytových priestorov.
Na základe uvedeného spoločnosť TT-KOMFORT s.r.o. predkladá materiál na rokovanie MZ. Spoločnosť nemá podlžnosti voči Mestu Trnava, ani organizáciám, ktoré boli Mestom Trnava zriadené.
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