Mesto Ruzomberok

MESTSKE ZASTUPITELSTVO V RUZOMBERKU

Material C.

13.07

A. Material:

Ziadost spolo¢nosti Nosko Health Prevention, s.r.o. o ndjom stavby

b sup. €. 1686 s pozemkami ,,Skolicka“ — osobitny zretel

Datum rokovania MsZ 30.03. 2022

PredloZzené poslancom MsZ 23.03. 2022

Predkladatel Mgr. Michal Lazar — 1. zastupca primatora

Spravodajca JUDr. Katarina Simanska - veduca oddelenia pravnych sluzieb

Zéakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,

Zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov;
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok, verzia 12,
Na zaklade Ziadosti spolo¢nosti Nosko Health Prevention, s.r.o. zo dria 28.01. 2022,
Uznesenia MsZ Ruzomberok ¢. 226/2021 zo dria 15.12. 2021 a rokovani 1.
zastupcu primatora;

Rozhodnutia vedenia mesta zo dria 07.02. 2022,

Prizvany -

Stanovisko MsR dria 16.03.2022 | neodporiuéa MsZ schvalit material v predkladanom zneni;

Komisia pre uzemné planovanie, vystavbu a dopravu dina 15.03.
2022: neodporucda schvalit materidl v predkladanom zneni;
Komisia pre financie, majetok a podnikatel'ské prostredie dia 15.03.
2022: neodporuda schvalit materidl v predkladanom zneni;
Zoznam priloh Ziadost spolognosti Nosko Health Prevention, s.r.o. zo dfia 28.01. 2022

Stanovisko komisii

B. Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitelstvo v Ruzomberku

L. schvaluje:

doéasnu prebytoénost majetku Mesta RuZomberok na zdklade ustanovenia § 14 ods. 1 a ods. 2 Zdsad
hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok, verzia 12, a to nehnutelnosti:

stavby sup.¢. 1686, popis stavby — zakladna skola, postavenej na pozemku CKN parc.¢. 934/2 o vymere 347
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, pozemku CKN parc. €. 934/2 o vymere 347 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, na ktorom je stavba zakladnej Skoly postavend, a pozemku CKN parc.
€. 934/1 o vymere 707 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, nehnutelnosti nachadzajlce sa
v okrese RuZzomberok, obec RuZzomberok, katastralne uUzemie RuZomberok, v CMZ, evidované na LV
¢. 15091 a 17033, vedenom Okresnym tUradom v RuZzomberku, katastralnym odborom;
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1. schvaluje:

ndjom prebytocného majetku na zdklade ustanovenia § 15 ods. 1 v spojitosti s § 24 ods. 4. pism. c) Zdsad
hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok, verzia 12 a podla § 9a ods. 9 pism. c) zdkona
SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov, o ktorom mestské zastupitelstvo rozhodne
trojpdtinovou vdcsinou vsetkych poslancov.

Zdbvodnenie osobitného zretela: Ziadatel md zdujem v objekte prevddzkovat podla jeho vyjadrenia v Ziadosti
v prilohe verejnoprospesné sluzby — umiestnenie a prevddzkovanie komplexnych verejnoprospesnych ¢innosti
a zariadeni v oblasti Skolstva, zdravotnej starostlivosti, socidlnych sluZieb poradenstva a doplnkovych sluZieb.
Objekt nie je toho ¢asu mestom vyuZivany.

Zamer prenajat majetok tymto sp6sobom bol zverejneny najmenej 15 dni pred schvalovanim tejto dispozicie
mestskym zastupitelstvom na uradnej tabuli a na internetovej strdanke mesta Ruzomberok, pricom tento
zdmer bol zverejneny pocas celej tejto doby.

Predmetom najmu je nehnutelnost:

stavba sup.€. 1686, popis stavby — zakladna skola, postavenej na pozemku CKN parc.¢. 934/2 o vymere 347
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, pozemok CKN parc. €. 934/2 o vymere 347 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, na ktorom je stavba zakladnej Skoly postavend, a pozemok CKN parc.
€. 934/1 o vymere 707 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, nehnutelnosti nachadzajuce sa
v okrese RuZzomberok, obec RuzZzomberok, katastrdlne uUzemie RuZomberok, v CMZ, evidované na LV
¢. 15091 a 17033, vedenom Okresnym uradom v Ruzomberku, katastralnym odborom;

pre Ziadatela: Nosko Health Prevention, s.r.o., so sidlom: Kamenna 1757/2, 034 84 Liptovské Sliace, ICO:
36 752 797, spolo¢nost zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Zilina, odd. Sro, vlozka ¢. 18756/L,

za ucelom vyuZivania objektu pre ucely umiestnenia a prevadzkovania komplexnych verejnoprospesnych
¢innosti azariadeni v oblasti Skolstva, zdravotnej starostlivosti, socidlnych sluzieb poradenstva
a doplnkovych sluZieb, a pod., na dobu uréitu 10 rokov, za cenu najmu — stavba 20€/rok/1m2, po uplatneni
zlavy 50% podla § 31 ods. 9 Zadsad hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZzomberok, verzia 12:
10€/rok/1m2, naklady za sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu (voda, el. energia, iné) hradi najomca,
pozemky 6€/rok/1m2, po uplatneni zlavy 50% podla § 31 ods. 9 Zasad hospodarenia a nakladania
s majetkom Mesta RuZzomberok, verzia 12: 3€/rok/1m2, a za dalSich podmienok najmu:

- najomca ma pravo zapoditat si vsetky preukazatelne vynaloZené naklady na opravu a revitalizaciu
predmetu najmu pre Ucely uZivania objektu s ndjomnym,
- ndjomca ma pravo pozadovat uUhradu preukazatelne vynaloZenych nakladov na opravu
a revitalizaciu predmetu najmu pre Ucely uzivania objektu, ktoré neboli zapocitané (t.z.nad zapocet),
- ndjomca ma pravo prenechat prenajaté priestory do podnajmu subjektom, ktoré zriadil v stvislosti
s verejnoprospesnou cinnostou a v suvislosti s deklarovanym Géelom najmu, verejnoprospesny ucel
musi byt zachovany,
Pozn.: mesto ako prenajimatel rozumie pod opravou a revitalizdciou predmetu najmu len beZné Upravy,
potrebné pre pripravu objektu na uZivanie pre dany Ucel, nie investi¢né zamery;

1l. schvaluje:

trvalu prebytoénost majetku Mesta RuZomberok na zdklade ustanovenia § 14 ods. 1 a ods. 2 Zdsad
hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok, verzia 12, a to nehnutelnosti:
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stavby stip.c. 1686, popis stavby — zakladna skola, postavenej na pozemku CKN parc.c. 934/2 o vymere 347
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, pozemku CKN parc. €. 934/2 o vymere 347 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, na ktorom je stavba zakladnej Skoly postavend, a pozemku CKN parc.
€. 934/1 o vymere 707 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, nehnutelnosti nachadzajluce sa
v okrese RuZzomberok, obec RuzZzomberok, katastrdlne uUzemie RuZomberok, v CMZ, evidované na LV
¢. 15091 a 17033, vedenom Okresnym Uradom v Ruzomberku, katastralnym odborom;

V. schvaluje:

predaj prebytocného majetku formou prdva kupy prenajatej veci na zdklade ustanovenia § 15 ods. 1 Zdsad
hospoddrenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok, verzia 12 a podla § 9a ods. 8 pism. e) zdkona
SNR ¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov, o ktorom mestské zastupitelstvo rozhodne
trojpdtinovou vdcsinou vsetkych poslancov. Zdmer previest majetok tymto spésobom bol zverejneny
najmenej 15 dni pred schvalovanim prevodu mestskym zastupitelstvom na uradnej tabuli a na internetovej
strdnke mesta RuZomberok, pricom tento zamer bol zverejneny pocas celej tejto doby.

Zdbvodnenie osobitného zretela: Ziadatel md zdujem v objekte prevddzkovat podla jeho vyjadrenia v Ziadosti
v prilohe verejnoprospesné sluzby — umiestnenie a prevddzkovanie komplexnych verejnoprospesnych ¢innosti
a zariadeni v oblasti Skolstva, zdravotnej starostlivosti, socidlnych sluzieb poradenstva a doplnkovych sluzieb.
Objekt nie je toho ¢asu mestom vyuZivany.

Zdamer predat majetok tymto sp6sobom bol zverejneny najmenej 15 dni pred schvalovanim tejto dispozicie
mestskym zastupitelstvom na uradnej tabuli a na internetovej stranke mesta Ruzomberok, pricom tento
zdamer bol zverejneny pocas celej tejto doby.

Predmetom predaja formou prava kupy prenajatej veci je nehnutelnost:

stavba sup.€. 1686, popis stavby — zakladna skola, postavenej na pozemku CKN parc.¢. 934/2 o vymere 347
m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, pozemok CKN parc. ¢. 934/2 o vymere 347 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria, na ktorom je stavba zakladnej Skoly postavend, a pozemok CKN parc.
€. 934/1 o vymere 707 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, nehnutelnosti nachadzajlce sa
v okrese RuZzomberok, obec RuZzomberok, katastralne Uzemie RuZomberok, v CMZ, evidované na LV
¢. 15091 a 17033, vedenom Okresnym Uradom v RuZzomberku, katastralnym odborom;

pre ziadatela: Nosko Health Prevention, s.r.o., so sidlom: Kamenna 1757/2, 034 84 Liptovské Sliace, ICO:
36 752 797, spolo¢nost zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Zilina, odd. Sro, vlozka ¢. 18756/L,

po skonceni ndjomnej zmluvy podla Il. tohto materiadlu uplynutim doby trvania, v podiele 1/1 do vylu¢ného
vlastnictva, za kupnu cenu stavby stanovenu znaleckym posudkom, za ktiipnu cenu pozemkov stanovenu
podla Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta Ruzomberok, verzia 12, za ucelom vyuZivania
objektu na prevadzku a poskytovanie verejnoprospesnych sluzieb — umiestnenie a prevadzkovanie
komplexnych verejnoprospesnych cinnosti a zariadeni v oblasti Skolstva, zdravotnej starostlivosti, socialnych
sluZieb poradenstva a doplnkovych sluzieb. Spravny poplatok suvisiaci s prevodom vlastnickeho prava uhradi
kupujuci.

C. Dovodova sprava

Materidl sa predkladd mestskému zastupitelstvu na schvélenie na zaklade Ziadosti doru¢enej MsU dia
28.01. 2022.
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Spolo¢nost Nosko Health Prevention, s.r.o. prejavila vazny zdujem o ndjom stavby sip.€. 1686, popis stavby
— zakladna skola, postavenej na pozemku CKN parc.c. 934/2 o vymere 347 m2, druh pozemku zastavané
plochy anadvoria, pozemku CKN parc. ¢. 934/2 ovymere 347 m2, druh pozemku zastavané plochy
a nadvoria, na ktorom je stavba zakladnej skoly postavena, a pozemku CKN parc. €. 934/1 o vymere 707 m2,
druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, nehnutelnosti nachadzajice sa v okrese Ruzomberok, obec
RuZzomberok, katastralne Uzemie RuZzomberok, v CMZ, evidované na LV ¢. 15091, vedenom Okresnym
uradom v Ruzomberku, katastralnym odborom. Povodne spolo¢nost Nosko Health prevention dna 19.11.
2021 poziadala o kipu predmetnych nehnutelnosti. Mestské zastupitelstvo Ruzomberok dia 15.12. 2021
prijalo uznesenie, ktorym poverilo zastupcov mesta rokovat so ziadatelom o najme alebo o dalsich (inych)
rieSeniach pre dany ucel. BlizSie odovodnenie zameru Ziadatela a rozsahu sluZieb, ktory by boli v objekte
poskytované je uvedeny v prilohe tohto materialu.

Ziadatel ma zaujem v objekte prevadzkovat podla jeho vyjadrenia v Ziadosti verejnoprospesné sluzby —
umiestnenie a prevadzkovanie komplexnych verejnoprospesnych cinnosti a zariadeni v oblasti Skolstva,
zdravotnej starostlivosti, socidlnych sluzieb poradenstva a doplnkovych sluzieb.

Stanovisko vedenia mesta zo diia 07.02. 2022: vedenie mesta prerokovalo Ziadost a rozhodlo o predloZeni
materialu, ktory ma byt pripraveny podla ndvrhu Ziadatela (podla Ziadosti zo dria 28.01. 2022)
s odporuéanim vedenia mesta — ndjom za tychto podmienok Ziadatelovi neschvélit. Vedenie mesta uklada
OPS pripravit material podla podmienok Ziadatela a tento zaradit na rokovanie mestského zastupitelstva.

Stanovisko OPS k navrhovanym zmluvnym podmienkam najmu zZiadatelom:

- doba urditad 10 rokov — vzhladom na dlhodobé vlastné zamery mesta s predmetnou nehnutelnostou
jednd sa o jedinu plnohodnotnu ucelend plochu v centre mesta, vhodnu napriklad pre absentujdci
parkovaci dom pre zénu stred, madme za to, Ze dlhodoby ndjom je nevhodny vo vztahu k zdmerom
mesta. Najom by nemal presahovat jedno volebné obdobie, pocas ktorého by najblizSie vedenie
mesta mohlo pripravit urbanistickt koncepciu a pripravu tohto Uzemia pre vlastny investi¢ny zamer,

- zniZzené najomné je pochopitelné len v spojeni s potrebou nevyhnutnych oprav a udrzby objektu pre
uzivanie na dany ucel po dlh§om obdobi, kedy objekt chatral, teda v ¢ase, kedy objekt moZno nie je
plne sposobily pre jeho obvyklé uzivanie, pokial mesto neposkytne znizené ndjomné napr. z dévodu
podpory verejnoprospesnych sluZieb,

-k zapocitaniu nakladov a poZiadavke na uUhradu ndkladov, presahujucich zapocet, t.z. k finanénym
otazkam sa OPS nevyjadruje, kazdopadne znizenym najomnym je dévodné predpokladat a uvedomit
si, Ze ak sa mesto sa ndjomného vzda, v istom momente bude opravy a udrzbu ndjomcovi hradit,

- zadmer najomcu zrealizovat stavebné Upravy (rekonstrukciu, prestavbu a nadstavbu) predmetnej
stavby je pravne nevhodny. Po pravnej stranke realizovat nadstavbu na zdklade ndjomnej zmluvy nie
je podla nazoru ani OPS mozZné. Zasadnymi zmenami objektu vznikne nasledne problém urcit mieru
vlastnictva prenajimatela a investora, realizujuceho investiciu do cudzieho majetku. Domnievame sa,
Zze zmluvou stakymto stavebnym zdmerom by mohlo dojst k poruseniu zédkona o verejnom
obstardvani. Tieto zamery Ziadatel v Ziadosti len nacrtol, bez konkretizacie dalSich pravnych
dosledkov a ndvrhom vysporiadania zmluvnych stran s vysledkom takéhoto uz investi¢cného a nie
uzivatelského zameru. S ndjomnou zmluvou, ktora je sicasne investicnou zmluvou, OPS nesuhlasi,
nakolko mame za to, Ze ndjomné zmluvy maju slizit vyluéne uzivatel'skym opravneniam.

- predkupné pravo: zriaduje sa len ako vedlajsie dojednanie v stvislosti s kipnou zmluvou, pravo kupy
prenajatej veci je uz nad rozsah ndjmu ako docasného uZivatelského prdva, v kone¢cnom dosledku by
takymto pravom mesto po ukonceni najomnej zmluvy nehnutelnosti predalo ndjomcovi, ¢o je
v rozpore s dlhodobymi zdmermi mesta s tymto objektom. Mesto RuZomberok dina 30.09. 2020
predkladalo material na rokovanie mestského zastupitelstva, predmetom ktorého bolo schvélenie
prebytocnosti uvedeného majetku mesta ajeho predaj formou OVS. Mestské zastupitelstvo
neschvililo prebytoénost a predaj ,,3koli¢ky”, a preto mesto predaj ani nezaradovalo na dalsi rok do
prijmovej Casti rozpoctu.
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OPS pripravilo material v zmysle rozhodnutia vedenia zo diia 07.02. 2022, pre riadne spracovanie materialu
by vsak OPS potrebovalo, aby zo strany vedenia mesta a Statutdrneho zdstupcu Ziadatela boli vyrokované
konkrétne podmienky k bodom blizSie popisanym v zarazkach vyssie, nakolko takto sa jedna o spracovanie
poziadavky sp. Nosko Healt prevention bez je korigovania rokovaniami zo strany mesta. Vzhladom na
zamery mesta s nehnutelnostou (vychadzajic z predchadzajucich rozhodnuti mestského zastupitelstva)
mame za to, Ze nie je vhodny dlhodoby najom a nie je vhodny najom, ktory by nebol vylucne uzivatelsky,
ale obsahoval by rozsiahlejSie investicné zamery najomcu s dopadom (pravnym alebo ekonomickym) na
vlastnictvo mesta ku stavbe. K takejto zmluve je urcite potrebné doriesit rokovaniami blizsie podmienky.

Stanovisko UHA a stanovisko vedenia mesta: vid. nizSie.

Utvar hlavného architekta, vzmysle Uzemného plénu Mesta Ruzomberok schvdleného Vieobecne
zdviznymi_nariadeniami_Mesta RuZomberok €. 3/2012, 14/2013,13/2016 a 2/2019 o zavaznej Casti
Uzemného planu Mesta Ruzomberok v zneni jeho zmien a doplnkov (dalej aj ,Uzemny plén“) vydava
nasledovné vyjadrenie:

Uzemny plan CMZ povaziuje oblast centrdlnej €asti mesta v polohe troch vy$kovych bytovych
domov z kompozicného ahmotového hladiska za ,brutdlny zasah“ pricom navrhuje rehabilitaciu
predmetnej urbanistickej zastavby v kontakte s pamiatkovym tzemim so zabezpecenim parkovacich ploch
mimouroviovo. Z uvedeného dovodu predmetni stavbu byvalej Skoly navrhuje na dozitie pre ucely
obcianskej vybavenosti bez moznosti vyraznych stavebnych tprav.

Utvar hl. architekta pre uvedené uéely vr. 2019 spracoval vizualiziciu usporiadania zastavby
predmetného Uzemia, pricom v predmetnej polohe Skolicky riesi plochu verejnej zelene s
navrhovanym podzemnym parkovanim a s blokovym usporiadanim Gzemia.

Dalej uvadzame, Ze jestvujiice pozemky v majetku mesta v tomto tzemi tvoria, najvacsiu suvislu
plochu vramci celej centralnej mestskej zény, pricom predajom predmetnej plochy by doslo
k znehodnoteniu plochy v strede tohto Uzemia a k zamedzeniu budiceho planovaného koncepcného
vyuZitia. Uzemny plan uvadza Ze vo vyhlade bude nutné uvaZovat s regeneraciou urbanistickej Struktiry
hlavne v priestore s umiestnenymi tromi vyskovymi bytovymi domami v okrsku A, kde vhodné, cielené a
spravne smerované investicie maji 3ancu vyrazne prehodnotit zastavbu v tomto Uzemi vhodnejsie
zapadajuicou do celkovej urbanistickej koncepcie s prevladajucou blokovou urbanistickou Struktirou v
CMZ a tiez s vhodnejsim vySkovym rieSenim.

Vzmysle uvedeného planovaného urbanistického rieSenia utvar hl. architekta nesuhlasi
s odpredajom predmetnych nehnutelnosti v majetku mesta a odporuca ich prendajom.
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1- situacia problémového izemia
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Obrazok 2 — vizualizacia UHA regeneréacie urbanistickej truktury

Vedenie mesta sa stotoZfiuje so stanoviskom UHA, ktoré bolo prezentované na rokovani MsZ dria 30.09.
2020. Vedenie mesta vychadza zo skutocnosti, Ze len v nedavnej dobe mestské zastupitelstvo prejavilo vélu
ponechat predmetné nehnutelnosti vo vlastnictve mesta. Vedenie mesta preferuje zamer vybudovania
centralneho objektu pre parkovanie v predmetnej lokalite v ramci CMZ, kde je nedostatok parkovacich stati,
s tym Ze uvedeny zamer (platené mestské parkovisko/parkovaci dom prip. spojeny s polyfunkciou) mestu
zabezpeci vyrazné prijmy do rozpoctu do doby, kedy sa rozhodne o konkrétnom spdsobe urbanizovania
tejto lokality v centralnej mestskej zéne. Je potrebné upozornit, Ze mesto v centrdlnej mestskej zéne uz
nevlastni iné takto ucelené uUzemie. Vybudovanie parkovacich stati je pre mesto efektivnym spdsobom
vyuzZitia predmetného Uzemia do doby jeho zdstavby. Alternativou ktomuto zdmeru je prendjom
nehnutelnosti. Vzhladom vsak na investicny zamer Ziadatela (rekonstrukcia, prestavba a nadstavba
predmetnej stavby) sa jedna o investiciu do majetku mesta zasadného charakteru, k é¢omu by nemali slGzit
najomné zmluvy, nakolko s vykonanou investiciou je potrebné sa majetkovo vysporiadat. O podmienkach
prenajmu a zameroch Ziadatela je preto potrebné dalej rokovat.

D. Dopad na rozpocet

I. Il. prijem vo forme najmu: stavba 10€/rok/1m2, pozemky 3€/rok/1m2, mestu odpadnu naklady na sluzby
a réziu objektu;
lI. IV. prijem z predaja: stavba — podla znaleckého posudku, pozemky podla platnych zdsad hospodarenia;
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