MESTO ROZNAVA

Pre zasadnutie
Mestského zastupitelstva
v Roznave dria 29. 9. 2022

K bodu rokovania cislo:

Nazov spravy:

Stanovenie vysky najomného za uzivanie nebytovych
priestorov v budove na Betliarskej ul. 2 v Roznave

Predklada:

Mgr. Michal Drengubiak Navrh na uznesenie:

zastupca primatora Mestské zastupitel'stvo
v Roznave

Prerokované:

v Komisii financnej, podnikatelskej a spravy
mestského majetku dna 19. 9. 2022
v Komisii vystavby, UP, ZP a MK dra 13. 9. stanovuje

2022
vySku najomného za uzivanie nebytovych
priestorov v budove na Betliarskej ul. 2
Vypracoval : v Roznave Obcdianskym zdruzenim OTVOR DVOR
Mgr. Juraj Halyak za obdobie od 1. 11. 2017 do 31. 10. 2021 na

399 737,35 eur,

Material obsahuje:

Do6vodovu spravu uklada
Zapis o prevzati stavebnych prac » o .
pis 0 p yeh p 1. uzatvorit zmluvu o zapocitani pohladavok
Stanovisko k zmluve o . .
2. uzatvorit dodatok k najomnej zmluve

: zastupca primatora
: do 20. 10. 2022

— N



DOVODOVA SPRAVA

k materialu:

Stanovenie vySky najomného za uZivanie nebytovych priestorov v budove na
Betliarskej ul. 2 v RoZnave

Legislativne vychodiska: | § 671 ods. 1 a § 580 a nasl. Obcianskeho zédkonnika, § 7 zdkona
¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov

Prijaté uznesenia MZ 170/2015, 178/2016 — uzavretd ,,Zmluva o ndjme nebytovych
a ich realizacia: priestorov® s OZ OTVOR DVOR

Hospodarsky a finan¢ény | Bez dopadu na rozpocet mesta.
dopad na rozpocet

mesta:

Naroky na pracovné Bez naroku na pracovné miesta.

miesta:

Sulad navrhu na Navrh na uznesenie je/nie je v sulade so zdkonom ¢. 40/1964
uznesenie s pravnymi Zb., €. 116/1990 Zb.

predpismi SR:

Uzneseniami MZ ¢. 170/2015 a¢. 178/2016 bolo schvalené uzavretie ,,Zmluvy
ondjme nebytovych priestorov nachadzajicich sa v budove niekdajSiecho klastora na
Betliarskej ul. 2 v Roznave pre Ob¢ianske zdruZenie OTVOR DVOR. Zmluva bola
uzavreta dia 11. 10. 2016.

Nebytové priestory boli ndjomcovi odovzdané na ich opravu a rekonstrukciu, na
¢innost’” ndjomcu a na Cinnosti obCianskych zdruZeni, organizécii 1 neformalnych skupin
na poli kultiry, umenia, socidlne zameranych projektov i cestovného ruchu, prevadzkovanie
cukrarne, ¢ajovne, kaviarne spojenej s minikniznicou a Citariiou, knihkupectva, ateliérov,
vystavnych priestorov pre rozne druhy umenia, prezentovanie mesta a jeho okolia turistom a
ostatnym navStevnikom a d’alSie vSeobecne prospesné ucely. Zmluva je uzatvorena na dobu
urcitt 20 rokov.

Podl’a ¢l. IV ods. 1 zmluvy vySka ndjomného za uZivanie nebytovych priestorov bude
stanovena kazdoro¢ne prenajimatelom v sume rovnajicej sa hodnote zrealizovanych prac
v nebytovych priestoroch za prisluSny kalendarny rok. Hodnotu zrealizovanych prac za
prislusSny kalendarny rok najomca vycisli a spolu s kopiami uctovnych dokladov
prenajimatel’ovi pisomne predlozi do 31. 10. prislusného kalendarneho roka.

Pohl'addvky prenajimatela vo¢i nédjomcovi a pohladavky ngjomcu voci
prenajimatel’ovi sa vzajomne zapocitaju.

V stlade s ¢l. VI ods. 5 zmluvy bola na postdenie zrealizovanych stavebnych prac
vytvorena komisia v zlozeni Mgr. Michal Drengubiak, Zlata Mackova (za prenajimatel’a),
Mgr. Tomas Székely a Mgr. Radoslav Kovics (za ndjomcu).

Podl’a ,,Zapisu o prevzati stavebnych prac* zo dita 6. 11. 2021 boli v objekte od 1. 11.
2017 do 31. 10. 2021 zrealizované prace: buracie prace, vystavba novych priecok, novych
socidlnych zariadeni, oprava podlah, oprava vnatornych omietok, zhotovenie novych podlah,
¢lasto¢na vymena okien za eurooknd, oprava vnitorného atria, ¢iastocnd vymena vnutornych



dveri, reStaurovanie nastennych a stropnych malieb, odborné C({istenie sekundarnych
premalieb, instaldcia nového ustredného vykurovania s novou kotoliiou a strojovilou, novymi
rozvodmi a novymi vykurovacimi telesami, zhotovenie novych rozvodov vody, kanalizacie,
osadenie novych zariadovacich predmetov, zhotovenie novej elektroinstalacie s novymi
rozvodmi, novymi rozvodnymi skrifiami a svietidlami, realizacia novej plynovej pripojky.
Celkova hodnota prac predstavuje sumu 399 737,35 eur.

Na zaklade poziadavky poslanca MZ Ing. Ondreja Bolaceka, vznesenej na junovom
zasadnuti MZ, obsahuje material aj stanovisko pravnej zastupkyne mesta JUDr. Vnencakove;j
k zmluve uzavretej s Obc¢ianskym zdruzenim OTVOR DVOR.

Komisia: Termin Uznesenie:
zasadnutia:

Socidlna, zdravotnd a bytové:

Ochrany verejného poriadku:

Kultary, cestovného ruchu

a regionalnej politiky:

Vzdelavania a mladeze:

Vystavby, uzemného 13.9.2022 | Odporaca schvalit vysku ndjomného za

planovania, Zivotného uzivanie nebytovych priestorov v budove na

prostredia a mestskych Betliarskej ul. 2 v Roziave Obcianskym

komunikacii: zdruzenim OTVOR DVOR za obdobie od
1. 11. 2017 do 31. 10. 2021 na 399 737,35 eur.
Zaroven ziada  k predloZzenému  zapisu
dopracovat’ zoznam platnej dokumentacie a
zabezpeCit' ulozenie tejto dokumenticie na
mestskom Urade.

Financ¢na, podnikatel'ska 19.9.2022 | Odporaca schvalit’.

a spravy mestského majetku:

Sportu:




Preberajlca organizacia -
nazov a sidlo (peéiatka)

ZAPIS O ODOVZDANi A PREVZATI

Mesto Rozrava Cislo zapisu

Safarikova 29 o
048 01 Rosfiava budovy alebo stavby —cela stavba

(alebo jej dokoncenej ¢asti)

Déatum zacatia Nazov budovy alebo stavby (alebo jej dokonéenej Easti)
preberacieho
konania

BUDOVA KLASTORA — OZ OTVOR DVOR ,,

Struény popis

Za toto obdobie boli zrealizované nasledujice préace: - biracie prace, vystavba novych predel'ovacich prie¢ok, boli vytvorené nové socidlne
zariadenia, opravené boli podlahy, opravili sa vnitorné omietky stropov astien, vyhotovili sa aj nové podlahy, Ciasto¢ne sa vymenili okna za
eurookna, celkovo sa opravilo vnitorné atrium, Ciastoéne sa vymenili vnitorné dvere, restaurovali sa néstenné a stropné malby, kde sa aj odborne
istili sekundarne premal’by. Zrealizovalo sa nové Gstredne vykurovanie s novou kotoliiou a strojoviiou, novymi rozvodmi a novymi vykurovacimi
telesami. TieZ sa zrealizovala nové zdravotechnika — nové rozvody vody, kanalizacie, nové zariad'ovacie predmety. Nova elektroindtalacia s novymi
rozvodmi, novymi rozvodnymi skrifiami a svietidlami. TieZ je zrealizovana nové plynové pripojka.

Cena:  Architektira 221 799,10 €
Ustredne vykurovanie 99 504,11 €

Zdravotechnicka inStalacia 3402494 €

Elektroindtalacia 40 742,89€
Plynova pripojka 366631 €
SPOLU: 399737,35€

Do roku 2021 boli zrealizované price v hodnote 399.737,35 €.




Zodpovedny stavbyveduci Zhotovitel OZ OTVOR DVOR

Generalny projektant Projektanti ucelenych gasti

Technicky dozor investora

Stavebné povolenie (ocznamenie k ohlaseniu drobnej stavby)

Cislo:
zo dia: Vydal:
Zmluva o dielo
Datum zaé&atia prac Datum ukonéenia prac

1.11.2017 31.10.2021




Dévody nedodrzania lehét zagatia a dokonéenia dodavky

Lehoty na ukon&enie prac boli dodrzané.

Odchylky od schvaleného projektu a ich dévody

Zhodnotenie akosti vykonanych prac a ich porovnanie s technickymi podmienkami

Prace boli vykonané v dobrej kvalite

Stpis ojedinelych drobnych nedorobkov a vad zrejmych pri odovzdani a prevzati

Neboli nedorobky a vady

Dohoda o opatreniach a lehotach pre odstranenie nedorobkov a vad

Nie je potrebna

Dohoda o zabezpeé&eni pristupu zhotovitela do objektu za Gielom odstranenia nedorobkov a vad

Nie je potrebna

Dodatoéne pozadované prace a dodavky a spdsob ich uskutonenia

Neboli pozadované

Dohoda o zabezpeceni staveniska tak, aby bola mozna bezpeénéa prevadzka odovzdaného objektu

Nie je potrebna

Termin GpIného vyprazdnenia staveniska

Cena prac podla
veur s DPH

399.737,35 €

Cena po Uprave v eur s DPH




Vyjadrenie Gi¢astnikov konania

Prace boli urobené v dobrej kvalite.

Zastupcovia zhotovitela odovzdavaji a zastupcovia objednavatela preberaju dielo.

Datum skonéenia preberacieho konania 08.09.2022

Mena a priezviska

Zastupecovia ZlataMackova
objednéavatela

Mgr. Michal Drenguby

Zastupcovia zhotovitela Tomés Székely

Radoslav Kovacs

Ostatni
uéastnici konania

Rozdel'ovnik
1x zhotovitel
Ix objednavatel’

Zastupcovia Podpisy, petiatky

Mesto RoZiiava /AJLC(/\Q/

Mesto Roz

MESTO
8
ROZNAVA |

0Z OTVOR DVOR




JUDr. Martina Vnencakova
Advokatka so sidlom Cu&mianska dlha 7, 048 01 Rozfiava
Zapisana do zoznamu SAK pod ¢. 5755

e-mail: info@advokatrv.sk, web: www.advokatrv.sk
tel. ¢.: 0918 723 834, 0918 723 752

Mesto Roznava
V Rozriave, diia 4. 8. 2022

VEC: Zmluva o nijme nebytovych priestorov ¢. 561/2016
- kratke pravne stanovisko

1. Uvod

Zmluvou o najme nebytovych priestorov ¢. 561/2016 zo diia 11. 10. 2016 (dalej
aj Zmluva o najme”) Mesto RoZfiava uzavrelo najomny vztah na dobu ur¢it
s ndjomcom OZ OTVOR DVOR na predmet najmu ,nebytové priestoru v k. G.
Roznava, ktoré sa nachadzaji v budove sup. ¢. 74 na Betliarskej ul. 2

v RoZnave postavenej na parcelach C-KN 79/12 a 80/2, zapisanej na LV ¢. 3001
pre k. . RoZiiava. Zmluvny vztah je uzavrety do 11. 10. 2036.

V zmysle poziadavky pravneho oddelenia mesta na zaklade otdzok poslancov
vznesenych na zasadnuti mestského zastupitelstva dna 29. 6. 2022 som
spracovala k zmluvne kratke stanovisko:

Ciel'om tohto stanoviska je posudit platnost zmluvy a vyjadrit sa

k obojstrannej vyhodnosti ¢i nevyhodnosti koncepcie zmluvy.

2. Vychodiskova situacia

Zmluva o n4jme nebytovych priestorov, tak ako je uzavreta spolu s jej jednym
dodatkom je platnym pravnym tikonom, jej uzavretie nie je ani v rozpore
s véeobecne zdvaznymi nariadeniami Mesta RoZznava.

Porovnavany material:

§ JUDr. Martina Vnenéakova, advokétka

1CO: 42 240 301, DIC: 1076027073
e-mail: info@advokatrv.sk, tel. &.: 0918 723 834, 0918 723 752

Periazny ustav: CSOB, a.s., &.1. 4015026578/7500, IBAN: SK21 7500 000 000 4015026578



a) Zakon ¢ 116/1990 Zb. o néjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov,

b) Zéakon ¢ 40/1964 Zb. obdiansky zakonnik v zneni § 663 a nasl.

¢) Zakon &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni

d) Zakon &. 138/1991 Zb. o majetku obci

e) Zasady pre uréovanie vysky ndgjomného za ndjom a podnajom nehnutelnosti a
hnutel'ného majetku vo vlastnictve mesta,

f) Zasady hospodarenia s majetkom mesta.

3. Stanovisko

Zmluva o obsahuje bezné zmluvné dojednania zvacsa v rozsahu zakonnych
ustanoveni k ndjomnej zmluve uvedenych v ob¢ianskom zakonniku. Zmluva
vadsiu ¢ast povinnosti prenajimatela prendsa na ndjomcu.

Tento preneseny vacsi rozsah povinnosti vyvazuje dojednanie o forme
najomného.

Dojednanie o vyske najmu, splatnosti a spdsobe platenia je menej Standardné
pre ndjomny vztah s u¢astnikom, ktorym je jednotka miestnej samospravy,
avSak nejde o nepripustné dojednanie.

Zmluva o néjme nebytovych priestorov s ndgjomcom v ¢l. IV bod 1 stanovuje

vy3ku ndgjomného za uZivanie nebytovych priestorov a to v zneni ,,Vyska ngjomného
za uZivanie nebytovych priestorov bude stanovené kazdoroéne prenajimatelom

v sume rovnajticej sa hodnote zrealizovanych prac v nebytovych priestoroch za
prislusny kalendarny rok. Hodnotu zrealizovanych prac za prislusny kalendarny rok
najomca vy¢isli a spolu s képiami uétovnych dokladov prenajimatelovi pisomne
predlozi do 31. 10. prislusného roka.*

Podl'a dévodovej spravy k materidlu MZ v Roziave zo diia 29. 6. 2022 vSak k plneniu
tejto povinnosti, teda predkladaniu vy&islenia spolu s képiami uctovnych dokladov
pisomne do 31. 10 prislusného roka nedochédzalo. Spravnost’ ¢i nespravnost tejto
informacie nedokazem overit. Odporu¢am ddsledne trvat’ na dodrZiavani terminu
predkladania vy¢islenia do buducna.

Podl'a poziadavky vznesenej na MZ v RV zo dia 29. 6. 2022 sa ma stanovisko
pravneho zastipenia mesta RoZilava zamerat’ na skutognost’, ¢i je zmluva obojstranne
vyhodne koncipovana.

§ JUDr. Martina Vnenéakova, advokatka

1CO: 42 240 301, DIC: 1076027073
e-mail: info@advokatrv.sk, tel. ¢.: 0918 723 834, 0918 723 752

Pefiazny ustav: CSOB, a.s. , &.4. 4015026578/7500, IBAN: SK21 7500 000 000 4015026578



Z préavneho hl'adiska je zmluva obojstranne vyvéazend, ako bolo uvedené vyssie.

Faktické porovnanie mdZe nastat’ v ¢iselnom (uétovnom) vyjadreni, kde dojde k porovnaniu
odplaty za metre $tvorcové ndjmu nebytovych priestorov vo vlastnictve Mesta Roziiava,
oproti zapo€itanym platbam na najomné.

Vysku odplaty stanovuju Zasady pre uréovanie vysky najomného za ndjom a podndjom
nehnutel'nosti a hnutel'ného majetku vo vlastnictve mesta vo vyske od 42,20 €/m2/rok po
5,80€/m2/rok v zvislosti od titelu uzivania nebytového priestoru. Ci hodnoty vykonanych
préc zodpovedaju alebo nezodpovedaji stanovenej hodnote najomného nie je pravnym
posudenim veci. Ide viak o jednoduchy matematicky vypocet, kde napriklad zo zamySTanych
prac na roky 2022-2026 vyplyva, Ze priemerny roény najom, by mal zodpovedat’ sume
116.680,- € za cely predmet najmu.

Posudenie zrealizovanych stavebnych prac je zabezpegené kreovanim Spolo¢nej komisie
podla ¢l. VI bod 5 zmluvy.

4. Navrhy do buducna:
Zmluva obsahuje drobné nedostatky, ktoré je mozné v buducnosti odstranit’ dodatkom.
Odstipenie od zmluvy zamysl'a s moznostou odstipenia aj v pripade, ak ndjomca poas 5
rokov odo diia nadobudnutia uginnosti tejto zmluvy nezrealizuje prace uvedené v prilohe €. 1
zmluvy a po uplynuti 5 rokov odo diia nadobudnutia G¢innosti tejto zmluvy ndjomca v lehote
14 dni nepredlozi prenajimatelovi stipis zamy3l'anych prac spolu s rozpo¢tom stavebnych
liprav na obdobie aspoti d’alsich 5 rokov. Obe tieto situdcie riesia iba ¢asovy horizont 5 rokov
od uginnosti zmluvy a nijako nerie$ia zanedbanie tychto povinnosti po¢as d’alSieho trvania
najomného vzt'ahu teda, d'aldich 15 rokov. Z ddvodu zabezpecenia vaciej miery kontroly na
strane prenajimatel’a, navrhujem zvazit' prijatie dodatku, ktory zabezpeéi moZnost' odstipenia
od zmluvy aj v pripade nedodrzania tychto zmluvnych povinnosti napriklad v periodicite 5
rokov.
V zmluve sa zaroveil nenachadzaju Ziadne sankcie za neplnenie povinnosti okrem hrozby
ukondenia najomného vzt'ahu, v pripade prijatia dodatku je vhodné mysliet aj na sankéné
zmluvné dojednania pre garanciu vymoziteInosti povinnosti zo strany najomcu.

S pozdravom
JUDr. Martifia Vnencakova
Advokatka

§ JUDr. Martina Vnenéékova, advokatka

1C0: 42 240 301, DIC: 1076027073
e-mail: info@advokatrv.sk, tel. ¢.: 0918 723 834, 0918 723 752

Pefiazny ustav: CSOB, a.s., &.4. 4015026578/7500, IBAN: SK21 7500 000 000 4015026578



