Mesto Ruzomberok

MESTSKE ZASTUPITELSTVO V RUZOMBERKU

Material C.

A. Material: 12.08

Investicny zdmer BD Cesta do Tehelne - vysporiadanie sa s
obchodnou verejnou sutazou

Bod rokovania

Datum rokovania MsZ 29.06. 2022
PredloZené poslancom MsZ 22.06. 2022
Predkladatel Ing. Jan Bednarik — 2. zastupca primatora
Spravodajca Ing. Jan Bednarik — 2. zastupca primatora

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 Odstupenia od zmluvy zo strany sp. Ideal Concept, s.r.o. zo dia 11.04. 2022,
doplnené dna 06.05. 2022,
Rozhodnutia vedenia mesta zo diia 18.04. 2022, 09.05. 2022 a 06.06. 2022;
Prizvany -

uznesenie nebolo schvadlené (hlasovanie I.: 1 za, 2 zdrzal sa, 0 proti
Il. 0 za, 3 zdrzal sa, O proti);
Komisia pre uzemné planovanie, vystavbu a dopravu dia 7.6. 2022:
berie na vedomie material v predkladanom zneni a odporuca mestu
prediZit platnost stavebnych povoleni k tejto investi¢nej akcii;
Komisia pre financie, majetok a podnikatel'ské prostredie dna 7.6.
2022: odporuca schvalit material v predkladanom zneni (t.z.hlasovanie
o alternative 1.);
Priloha 01:
Uznesenie MsZ Ruzomberok ¢. 174/2021 zo dria 03.11. 2021
Uznesenie MsZ Ruzomberok ¢. 17/2022 zo dna 09.02. 2022
Priloha 02:
Ponuka sp. Ideal Concept, s.r.o. v sutazi zo dria 18.01. 2022
Prijatie vybraného navrhu zo dria 26.01. 2022
Priloha 03: Sprievodny list a zaslanie navrhu zmluvy o buducej kipnej
zmluve zo diia 07.03. 2022
Priloha 04:
Zoznam priloh N&jomnd zmluva so ZSR ¢. 853801004-4-2020-NZsPS zo dfia 3.7. 2020,
Zmluva o buducej zmluve o zriadeni vecného bremena so ZSR
¢. 853801005-4-2020-ZBZVB zo dna 26.02. 2020, dodatok ku zmluve zo
dnia 08.03. 2022,
Priloha 05:
Odstupenie od zmluvy zo strany sp. Ideal Concept, s.r.o. zo dna 11.04.
2022, doplnené dna 06.05. 2022,
Odpoved mesta zo dna 27.04. 2022 a zo dra 12.05. 2022;
Priloha 06: Pravna analyza AK Rolnikova v prilohe

- kompletny spis je k dispozicii na nahliadnutie na OPS;

Stanovisko MsR dna 15.06.2022

Stanovisko komisii
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B. Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitel'stvo v Ruzomberku

L. alternativa - schvaluje:

1. zrudenie verejnej obchodnej sutaZe, vyhlasenej Mestom RuZomberok dria 19.11. 2021, podmienky
ktorej boli schvalené Uznesenim Mestského zastupitelstva v Ruzomberku ¢. 174/2021 zo dria 03.11.
2021, na predaj nehnutelnosti — pozemku parc.¢. CKN 6664 o vymere 876 m2, druh pozemku ostatné
plochy, vycleneny Geometrickym planom ¢. 41419464-107/21 zo dna 13.10. 2021 (dalej len
»geometricky plan“), vyhotovenym Ing. Martinom Mi¢udom, geodetom a kartografom, Malé Tatry 27/3,
034 05 RuZomberok z pozemkov CKN parc.¢. 6662/2 o vymere 727 m2, druh pozemku ostatna plocha,
CKN parc.¢. 6663/1 o vymere 176 m2, druh pozemku ostatna plocha, CKN parc.¢. 6664 o vymere 425
m2, druh pozemku ostatnd plocha, nehnutelnhosti nachadzajuce sa v okrese RuZomberok, obec
Ruzomberok, kd. Ruzomberok, evidované na LV ¢. 22380, vedenom Okresnym Uradom RuZomberok,
katastralnym odborom (lokalita ul. Cesta do Tehelne), formou Zmluvy o buducej kidpnej zmluve
(projektu a pozemku) na vystavbu , Bytového domu Cesta do Tehelne”, ktorej vitaznym uchadzaéom sa
stala sp. IDEAL CONCEPT, s.r.o., so sidlom Stiavnicka 245, Ruzomberok 034 01, ICO: 51 633 418,
obchodna spolo¢nost zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Zilina, odd. Sro, vlozka ¢. 70304/L
s ponukou kupnej ceny vo vySke 400.000,- € a ponukou do 15 mesiacov od uzatvorenia Zmluvy
o buducej kupnej zmluve postavit stavbu ,Bytovy dom Cesta do Tehelne” podla PD a s fiou stvisiacimi
zavaznymi podkladmi a zabezpedit pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie k stavbe, vratane vsetkych jej

v

sucasti a technickej vybavenosti (dalej aj len ,,obchodna verejna sataz” alebo skratene ,,0VS“).

2. uzatvorenie Dohody o urovnani spornych prav a povinnosti z obchodnej verejnej sutaze popisanej
v bode 1. medzi Mestom Ruiomberok a spoloénostou IDEAL CONCEPT, s.r.0., so sidlom Stiavnicka 245,
RuZzomberok 034 01, ICO: 51 633 418, obchodna spoloénost zapisana v Obchodnom registri Okresného
stdu Zilina, odd. Sro, vlozka €. 70304/L, predmetom ktorej bude urovnanie spornych prav a povinnosti
nasledovne:

- Mesto Ruzomberok a IDEAL CONCEPT, s.r.o. si nebudu uplatriovat uzatvorenie zmluvy o buducej
kipnej zmluve k pozemkom a projektu z obchodnej verejnej sitaze ani Ziadne iné naroky z OVS,

- Mesto Ruzomberok vrati vitazovi sutaze sumu 75 000 eur (slovom: sedemdesiatpattisic eur) —
zmluvnu pokutu, uhradend mestu ako prvu ¢ast kdpnej ceny, a to na Ucet uvedenej spolocnosti,

- IDEAL CONCEPT,s.r.o. vrati Mestu Ruzomberok kompletnu projektovi dokumentaciu k investi¢cnému
zameru ,,Bytovy dom Cesta do Tehelne” v hodnote cca 80 000 eur (slovom: osemdesiattisic eur),
odovzdanu investorovi po sutazi diia 06.04. 2022 a dorucené navrhy zmltv o buducej kipnej zmluve,

- uzatvorenim dohody a jej naplnenim budd akékolvek naroky z obchodnej verejnej sutaze medzi
medzi Mestom RuZomberok a sp. IDEAL CONCEPT, s.r.o. urovnané. Ucastnici si viacej voci sebe
nebudl uplatiiovat Ziadne finanéné ¢i nefinanéné naroky ani Ziadne pripadné sankcie, nahradu
$kody, uslého zisku alebo UZitkov a nebudd do buduicnosti dohodu o urovnani nijak spochybrovat.

3. prijatie potrebnych rozpoctovych opatreni na vratenie sumy 75 000 € v spojeni s 2. tohto materialu.
Zodpovedny: Ing. Mokosova, veduca odd. financii a majetku.
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1l alternativa - schvaluje:

naplnenie podmienok obchodnej verejnej sutaze popisanej v |. bod 1. tohto materialu riesit sidnou cestou.

C. Dovodova sprava

Materidl sa predkladd mestskému zastupitelstvu na zaklade Odstupenia od zmluvy zo strany sp. Ideal
Concept, s.r.o. zo diia 11.04. 2022, doplneného dia 06.05. 2022 a rozhodnutia vedenia mesta zo dria 18.04.
2022 a 09.05. 2022;

Mestom RuZomberok dfia 19.11. 2021 vyhlasilo obchodnu verejna sutaz, podmienky ktorej boli schvélené
uznesenim Mestského zastupitelstva v Ruzomberku ¢. 174/2021 zo dria 03.11. 2021, na predaj
nehnutelnosti — pozemku parc.c. CKN 6664 o vymere 876 m2, druh pozemku ostatné plochy, vyéleneny
Geometrickym planom ¢. 41419464-107/21 zo dia 13.10. 2021 (dalej len ,geometricky plan“), vyhotovenym
Ing. Martinom Mi¢udom, geodetom a kartografom, Malé Tatry 27/3, 034 05 Ruzomberok z pozemkov CKN
parc.¢. 6662/2 o vymere 727 m2, druh pozemku ostatna plocha, CKN parc.¢. 6663/1 o vymere 176 m2, druh
pozemku ostatna plocha, CKN parc.¢. 6664 o vymere 425 m2, druh pozemku ostatna plocha, nehnutelnosti
nachadzajuce sa v okrese Ruzomberok, obec Ruzomberok, kid. Ruzomberok, evidované na LV ¢. 22380,
vedenom Okresnym uUradom RuzZomberok, katastralnym odborom (lokalita Ul. Cesta do Tehelne), formou
Zmluvy o buducej kdpnej zmluve (projektu a pozemku) na vystavbu , Bytového domu Cesta do Tehelne”,
ktorej vitaznym uchadzacom sa stala sp. IDEAL CONCEPT, s.r.o., so sidlom Stiavnicka 245, Ruzomberok 034
01, 1CO: 51 633 418, obchodnd spolo¢nost zapisand v Obchodnom registri Okresného sudu Zilina, odd. Sro,
vlozka €. 70304/L s ponukou ktipnej ceny vo vyske 400.000,- € a ponukou do 15 mesiacov od uzatvorenia
Zmluvy o budtcej kupnej zmluve postavit stavbu ,Bytovy dom Cesta do Tehelne” podla PD as fiou
sUvisiacimi zavaznymi podkladmi a zabezpecit pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie k stavbe, vratane
vietkych jej sucasti a technickej vybavenosti (dalej aj len ,,obchodna verejna sutaz” alebo skratene ,,0VS“).
Vitazny uchadzaé uhradil na Géet mesta prvi €ast kupnej ceny v zmysle podmienok OVS v sume 75 000 €.
Podmienky obchodnej verejnej sutaze boli schvalené Uznesenim MsZ €. 174/2021 zo dna 03.11. 2021,
pricom mestské zastupitelstvo vzalo vysledky OVS na vedomie Uznesenim MsZ ¢. 17/2022 zo dria 09.02.
2022. Mesto Ruzomberok v stlade s podmienkami obchodnej verejnej sutaze zaslalo vitazovi sutaze néavrh
zmluvy o buducej kdpnej zmluve, pricom k podpisu zmluvy zo strany spolocnosti IDEAL CONCEPT, s.r.o.,
ktory po sutazi mesto zaslalo vitazovi, do dnesného dria nedoslo.

Dna 11.04. 2022 bolo Mestu Ruzomberok dorucené odsttpenie IDEAL CONCEPT, s.r.o. od zmluvy pre
dodatoénti nemoznost plnenia, na ktoru reagovalo mesto listom zo dria 27.04. 2022. Dalsia komunikacia je
prilozend v prilohe. Dovodom odstlpenia zo strany IDEAL CONCEPT, s.r.o. je, ako sa uvadza v liste, podla
nazoru investora neplatnost Zmluvy o budicej zmluve o zriadeni vecného bremena ¢. 853801005-4-2020-
ZBZVB zo dna 26.02. 2020, vedenej pod CEZ 0086/2020, nakolko podla nazoru investora nebol prijaty
dodatok o prediZeni platnosti uvedenej zmluvy véas (s oneskorenim o jeden defi voéi platnosti zmluvy).
Pozn.: ndvrh na uzatvorenie dodatku bol mestom zaslany ZSR véas.
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Najomna zmluva s prdvom stavby &. 853801004-4-2020-NZsPS, uzatvorena so ZSR dfia 3.7. 2020, vedena
v CEZ pod ¢. 258/2020 a Zmluva o buducej zmluve o zriadeni vecného bremena ¢. 8538010005-4-2020
ZBZVB, uzatvorena so 7SR dfia 26.02. 2020, vedend v CEZ pod €. 86/2020, su sucastou inZinierskej pripravy
realizacie stavby Bytovy dom Cesta do Tehelne. Podmienky sutaze boli pripravené tak, Zze sa mal investor
vysporiadat s realizaciou stavby pripadne aj bez tychto zmlav, t.z. uzatvorit si zmluvy nanovo bez toho, aby
mesto uZ dalsiu ¢innost investora v ramci vystavby zabezpecovalo a zarucovalo. Pre investora pochybnost
o platnosti uvedenej zmluvy vytvira pravnu neistotu pre vstup do projektu. Co sa tyka pravneho
vyhodnotenia vzniknutej situacie zo strany mesta — vid'. odpoved mesta v prilohe.

V pripade, ked' sa vedenie mesta rozhodlo sutaz zrusit a vyhlasit sutaz nanovo (vid. rozhodnutie vedenia zo
dria 09.05. 2022), mame za to, Ze mesto ma z dovodu odstlpenia vitaza sutaze narok na zmluvnu pokutu,
ktora pre korektné vztahy by sa mohla zaratat na kipnu cenu v pripade, ak by sa spolo¢nost IDEAL CONCEPT,
s.r.o. do nanovo vyhlasenej sutaze opat prihlasila. D4 sa vsak predpokladat, Ze v pripade, ak by mesto
spolo¢nosti IDEAL CONCEPT, s.r.o. prvu ¢ast kipnej ceny nevratilo z dévodu jej ponechania si ako zmluvnej
pokuty, investor by sa pravdepodobne o vratenie sumy 75 000 € s Mestom RuZzomberok sudil. Rovnako tak,
v pripade, ak by sa mesto chcelo domahat naplnenia zamerov obchodnej verejnej stitaze — predaja pozemku
zmluvou o buducej kiipnej zmluve za kdpnu cenu 400 000 € ponuknutd sp. IDEAL CONCEPT, muselo by podat
zrejme sudnu Zalobu, nakolko pévodne zmluvny vztah medzi Mestom RuZomberok a investorom sa stava
(vzhladom na konanie investora po sutazi) predmetom sporu. Vysledok sidneho konania pre tu ktoru stranu
sa na jeho zaciatku neda nikdy s istotou predpokladat, rozhodol by az sid, mame vsak za to, Ze zo strany
mesta by sa nejednalo o zjavne nelspesné uplatriovanie prava. Vzhladom na skutocnost, Ze sa jedna o prvy
takyto pripad a vysoku pohladavku, obidve alternativy je potrebné dokladne zvazit a vyhodnotit v spojeni s
§ 8 ods. 1 az 3 zdkona o obecnom zriadeni a § 7 ods. 1 a 2 zdkona o majetku obci. Vedenie mesta si dalo
pripravit pravnu analyzu v predmetnej veci, ktoru spracovala do terminu rokovania MsZ AK Rolnikova, s.r.o.
— analyza je prilozena v prilohe materidlu a zavery analyzy su uvedené nizsie.

Jedna sa o prvy takyto pripad, kedy malo mesto velké ocakavania od OVS a tomu sa prisposobili sankcie,
ktoré boli zapracované do OVS na zdklade odporucania komisii ako odbornych poradnych organov. Doteraz
mesto nepredavalo investi¢né projekty, predavalo vyluéne pozemky, pricom ak nastal pripad, Ze ucastnik
odstupil od sutaZze, mesto vyhlasilo novl sutaz a ucastnika nepenalizovalo ani nevymahalo uzatvorenie
zmluvy. Stcasne sa vsak jednalo o nizsiu hodnotu pohladavky z (vyhlasovanej alebo ponukanej) kipnej ceny.

Stanovisko vedenia mesta zo diia 09.05. 2022 a zo diia 20.06. 2022: vedenie mesta prerokovalo Ziadost
arozhodlo o predloZeni materialu na rokovanie zastupitelstva vo vyssie uvedenom zneni. Vedenie mesta
preferuje zruenie sutaZe, vratenie toho, €o si U€astnici na zaklade sutaze dovtedy plnili (t.z. napr. 75 000
€ investorovi) a vyhlasenie novej sutaze, teda preferuje I. pred alternativou rie$enia veci sudnou cestou.

Vedenie mesta vychadza z toho, Ze sa neda predpokladat bezproblémovy priebeh realizicie projektu,
pokial' si mesto bude udruhej strany — investora vynucovat zmluvné partnerstvo. Uvedené by
neprispievalo k realizacii samotného zameru mesta, ktorym je co najskorsia vystavba ,,Bytového domu
Cesta do Tehelne“ prostrednictvom sukromného investora. Vedenie mesta poziadalo aj o vypracovanie
pravnej analyzy vybranu advokatsku kanceldriu. Pravna analyza je priloZzena v prilohe tohto materialu.
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Zavery pravnej analyzy, vypracovanej AK Rolnikova3, s.r.o. st nasledovné:

v

»INa zdklade vy$Sie uvedeného si dovol’ujem uviest’, Ze odstupenie od tmluvy ako jednostranny prdvny
ukon dorucenim Mestu RuZomberok vyvolalo prdavne ucinky a dovody na odstupenie a pripadnu
neplatnost’ dodatku ¢i samotného odstupenia od zmluvy je mozné posudit’ len v sudnom spore o neplatnost’
tohto odstupenia. Mesto RuZomberok podl’a méojho ndzoru nemd s ohl’adom na doterajsie kroky prdavny
titul na uplatiiovanie si ponechania sumy 75 000€ & uf z titulu zmluvnej pokuty alebo prepadnutia
zabezpeky, nakolko nedoslo k takym poruSeniam sut'ainych podmienok a pravnym ukonom
predpokladanych tymito podmienkami. Vysledok sudneho sporu o nahradenie viole navrhovatel’a pri
uzavreti zmluvy je s ohl’adom na rozpory dokumentdcie uvedené v analyze viac ako sporny. Uzavretie
dohody o urovnani sa javi ako efektivnejsie rieSenie ako sudny spor a to aj s ohl’adom nielen na trvanie
sudneho sporu, ndklady spojené so sudnym sporom a poZadovany ucinok co najskorSieho postavenia
bytového domu, ale aj s ohl’adom na moZné porusenie zdkona pre neregistrdaciu navrhovatel’a v Registri
partnerov verejného sektora. “

D. Dopad na rozpocet

V pripade schvalenia finanéného vyrovnania podla I. materidlu vydavok z rozpo¢tu Mesta Ruzomberok bude
predstavovat sumu vo vyske 75 000 €. Mesto stcasne neziska prijem zo zmluvy o buducej kipnej zmluve vo
vyske 400 000 €.

E. Grafické znazornenie

682241
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