MESTO SALA - Mestsky urad

Mestské zastupitel’stvo v Sali

Material ¢islo A 2/4/2024
Informacia o moznosti odkupenia arealu lodenice

Navrh na uznesenie:

Mestské zastupitel'stvo v Sali

A. prerokovalo
informéciu o moznosti odktipenia arealu lodenice,

B. berie na vedomie
informéciu 0 moznosti odktipenia arealu lodenice,

C. odporuca
primatorovi mesta Sal’a viest’ rokovania o zdmene nehnutelnosti a podniknit’ vietky kroky
k tomu, aby na nasledujiice zasadnutie Mestského zastupitel'stva v Sali bol predloZzeny
navrh na zamenu nehnutelnosti vo vlastnictve mesta Sala za nehnutelnosti vo vlastnictve
spolo¢nosti BODRO s.r.o.

Spracovala: Predklada:
JUDr. Ing. Margita Pekarova v. r. Mgr. Milos Kopiary v. .
vediica OSMaZM referent OSMaZM

Predlozené mestskému zastupitel'stvu dila 26. septembra 2024



Dovodova sprava:

Spolo¢nost BODRO s.1.0., so sidlom Lodenica 6536, 927 05 Sala, ICO: 34 107 819 (dalej aj
ako ,.spolo¢nost BODRO) je vyluénym vlastnikom pozemkov registra E KN:

Parc. ¢. 366/301 orna poda o vymere 34 m?

Parc. ¢. 366/302 orna pdda o vymere 34 m?

Parc. ¢. 366/501 orna pdda o vymere 232 m?

Parc. ¢. 366/502 orna pdda o vymere 206 m?

Parc. ¢. 366/801 orna pdda o vymere 321 m?

Parc. ¢. 366/802 orna pdda o vymere 348 m?

vedenych katastralnym odborom Okresného tradu v Sali pre obec a katastralne uzemie Sal'a
registra E KN na LV €. 6162

ako aj pozemkov registra C KN:

Parc. ¢. 5607/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 11269 m?

Parc. ¢. 5607/3 ostatna plocha o vymere 759 m?

Parc. €. 5607/5 zastavana plocha a naddvorie o vymere 206 m
Parc. ¢. 5607/6 zastavana plocha a nadvorie o vymere 48 m?
Parc. &. 5607/7 zastavana plocha a nadvorie o vymere 468 m?
Parc. ¢. 5607/9 zastavana plocha a nadvorie o vymere 114 m?
Parc. &. 5607/10 ostatna plocha o vymere 47 m?

Parc. ¢. 5608/5 zastavana plocha a nadvorie o vymere 61 m?
Parc. €. 5608/6 zastavana plocha a naddvorie o vymere 159 m
Ako aj stavieb:

Stpisné ¢islo 6533 na parc.¢. 5607/5 sauna

Stupisné ¢islo 6534 na parc.¢. 5607/6 socialne zariadenie
Stpisné ¢islo 6535 na parc.€. 5607/7 lodenica

Supisné ¢islo 6634 na parc.¢. 5608/5 jimacie zariadenie
Stpisné ¢islo 6635 na parc.€. 5608/6 beténovy bazén
vedenych katastralnym odborom Okresného uradu v Sali pre obec a katastralne uzemie Sal'a
registra C KN na LV ¢. 5173. (priloha ¢. 1 —LV €. 6162, priloha ¢. 2 — LV ¢. 5173) (d’alej len
,areal lodenice*). Celkova vymera arealu lodenice je 14 306 m?.
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V areali lodenice je moznost ubytovania az 45 0s6b v hlavnom objekte na poschodi a ako aj vo
vedl'ajSom objekte ( na LV vedeny ako sauna). Aredl je napojeny na vodu, kanaliziciu
a elektrinu. Kurenie je zabezpecené drevom v kozuboch (v zimnom obdobi). Mesacné néklady
na energie su vo vyske 600,-EUR. Na kupu palivového dreva na ktrenie pre beznt prevadzku
postacuju financné prostriedky v sume 1600,- EUR/rok. Pravidelné revizie kotlov,
bleskozvodov maju ro¢ny naklad 300,- EUR. O aredl sa stara jeden spravca, ktory aj vykonava
opravy, kosenie a celkovii tdrzbu a zahradnik, mzdové naklady 30 000,- EUR. Pri tplne;j
naplnenosti izieb t.j. 40 - 44 0s6b st potrebné 3 upratovacky, inak v beznej prevadzke postacuje
1 upratovacka, mzdové ndklady na upratovanie st od 15 000,- EUR/rok az do 60 000,-
EUR/rok, alebo dodavatel'skym spdsobom pri cene 8,- EUR/hodina. Kazdy objekt ma
kuchynku, ktord je vybavena vSetkym potrebnymi elektrospotrebi¢mi a aj prackou. Prilohou
tohto materidlu je fotografickd dokumenticia vyhotovena 11.9.2024 pri obhliadke aredlu
pracovnikmi mesta (priloha ¢. 3 — 27). Ako je zaznamenané na fotografidch objekty su
udrziavané a vo vel'mi dobrom stave.

V aredli lodenice sa nachddzaji dve budovy na ubytovanie, pricom hlavnd budova mé na
prizemi aj poschodi velké spolocenské haly, kde je moZnost’ usporiadania vzdelavacich aktivit,
team buildingov, oslav, vyroénych schodzi alebo vyuZitie na hry pre deti ubytovanych hosti



Vv pripade nepriaznivého pocasia pocet moznych ubytovani je az 20. V druhej budove (pdvodne
sauna) je moznost’ ubytovania az 24 hosti (priloha ¢. 22- 26), takisto sa tam nachadza kuchynka,
socialne zariadenia, chladnicka, mikrovinna rara, pracka.

Dal§imi stavbami v areali lodenice st kurty, ktoré neboli obnovované uz dlhsiu dobu, a funkény
bazén s technoldgiou na Cistenie vody. Pred hlavnou budovou je zdhradné sedenie so slamenou
strechou na betonovom podklade (priloha ¢. 27) a pri moéle mensie sedenie bez prestreSenia.

Areal sa nachadza na vyvySenom l'avom brehu Vahu (preto mu nehrozia zaplavy) v mestskej
Casti Veca. Aredl lodenice sa nachddza v inundacnom tzemi Vahu a podl'a tizemnopléanovace;j
informacie vyhotovenej Ing. arch. Imrichom Pleidelom je v tejto lokalite mozné nasledovné
vyuzitie:
Z hladiska podmienok vyplyvajucich z izemného planu (UPN) mesta Sala, k pozemkom
arealu Lodenice. Uvedené parcely sa nachadzaju v priestorovo-funkénom celku (PF-Celok)
Vah. Uvadzame vypis hlavnych regulacnych podmienok, ktoré vyplyvaju zo zadviznej Casti
UPN mesta Sal’a pre dané tzemie.
a) z hl'adiska funk¢éného vyuZivania:

- vyssia alebo zakladné vybavenost a prislusné verejné dopravné a technické vybavenie;

pripustna Specifickd vybavenost’, byvanie, ostatné funkéné vyuzivanie je nepripustné;

b) z hl'adiska regulécie podmienok priestorového usporiadania:

- zastavba aredlova do 2NP alebo zastavba uli¢nd vol'na do 2NP (zastavanost’ max. 70%,
ozelenenie min. 20%) vratane priestranstiev typu ulica; pristupna zastavba solitérna do
2NP; ostatné prevazujlice priestorové usporiadanie je nepripustné;

Podl'a zaviznej ¢asti UPN mesta Sala je vymedzené Gizemie su¢astou nadregionalneho
biokoridoru rieky Vah, podl'a regulacie stratégie rozvoja mesta ako nadregionalny biokoridor.

Spolo¢nost pontika mestu Sal’a cely objekt spolu s budovami a mélom na predaj a mesto Sal’a
ma zaujem o jeho vlastnictvo aj z dovodu, ze v areali sa nachadza molo a d’alsi pristup k vode
na spustenie vacsich lodi na vodu.

Mesto Sal'a v meste podporuje vyznamnym spdsobom (finanéne, ale aj vecnym plnenim)
Sporty a to najma hadzanu, futbal, tenis. AvSak nase mesto ma dlhoro¢nu histériu vodnych
Sportov, kajaky katamarany mali svoj domovsky pristav prave v areéli lodenice.

Preto vedenie mesta rokovalo so spoloénostou BODRO o vietkych alternativach moznosti
nadobudnutia aredlu lodenice.



V tejto veci sa dita 4.9.2024 uskutoénilo pracovné stretnutie zastupcov vedenia mesta Sala
a spolo¢nosti BODRO. Vzhladom k tomu, Ze mesto Sal'a nedisponuje volnymi finanénymi
prostriedkami na kiipu arealu lodenice, mesto Sal'a v rokovaniach so spolo¢nostou BODRO
predloZilo navrh na zamenu arealu lodenice za nehnutelnosti vo vlastnictve mesta Sal’a a to
areal na ul. Dolna s.&. 1959/5 (byvalé technické sluzby mesta Sal'a) a ¢ast’ pozemku na ul.
Vahova o vymere cca 2000 m? (vedl’a predajne Billa).

Podl'a stcasnej upravy zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v platnom zneni (d’alej len
»zakon o majetku obci*) mozno zdmenu obecného majetku a majetku tretej osoby uskutoénit’
zamennou zmluvou len z dévodu hodného osobitného zretel'a. Procesny postup je identicky ako
pri kipnej zmluve, s tym rozdielom, Ze sa zamiena vec za vec, a to bud s finanénym
dorovnanim alebo bez d’alSieho finanéného dorovnania.

Po ostatnej poslednej novele zdkona o majetku obci musia byt dévody hodné osobitného
zretel’a upravené v zasadach hospodarenia s majetkom obce.

Dalsia podstatnd zmena oproti doterajiej pravnej Gprave spo¢iva v povinnosti obce zistit
vSeobecnu hodnotu prevadzaného majetku. VSeobecna hodnota majetku sa zist'uje znaleckym
posudkom v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004
Z.z. 0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, ktory v dei schvalenia prevodu nesmie byt starsi
ako deviat’ mesiacov.

Podrla ustan. § 9a ods.15 zdkon o majetku obci Obec nie je povinna vykonat obchodnui verejnu
sutaz, drazbu a ani priamy predaj pri prevode:

) majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela, o ktorom obecné zastupitel'stvo rozhodne
trojpdtinovou vdcsinou vsetkych poslancov, ak su splnené tieto podmienky:

1. sposob a vseobecnu hodnotu previadzaného majetku obec zverejni na uradnej tabuli, na
svojom webovom sidle, ak ho mad obec zriadené, a inym vhodnym spésobom najmenej 15 dni
pred schvalovanim prevodu a tieto udaje su zverejnené najmenej do schvalenia prevodu

2. osobitny zretel je zdovodneny v suilade so zasadami hospodarenia s majetkom obce a

3. vSeobecna hodnota prevadzaného majetku je stanovena znaleckym posudkom, ktory v den
schvdlenia prevodu nie je starsi ako devdt mesiacov, stanovenie vseobecnej hodnoty
prevadzaného majetku znaleckym posudkom sa nevyzaduje, ak hodnota majetku obce
neprevysuje 3 000 eur alebo pri obciach nad 30 000 obyvatelov hodnota majetku obce
neprevysuje 7 500 eur na zdklade preukdzatelného porovnania s obdobnym majetkom obce
alebo inou verejne dostupnou ponukou na predaj obdobnej veci, ak osobitné predpisy o
hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave a meste KoSice neustanovuju inak."”

Vzhl'adom k tomu, Ze zadmena nehnutelnosti sa moéze realizovat iba z dévodu hodného
osobitného zretela je v zmysle § 9a zakona o majetku obci potrebné vyhotovit® znalecké
posudky, a vyska pripadného vyrovnania bude znama az po ich vyhotoveni.

Popis aredlu na ul. Dolna:

stavby pozemky
oznacenie na parcele €. [parc.¢.  |druh vymera v m?
Socialno administrativna budova
5.£.1959/5 791/17 791/17  |Zast. plocha 450
kotolna
istavba ku kotolni 791/24 791/24  |Zast. plocha 265
dielne 791/25 791/25  |Zast. plocha 220



https://www.aspi.sk/products/lawText/12/97/1/ASPI%253A/138/1991%20Zb.
https://www.aspi.sk/products/lawText/12/97/1/ASPI%253A/138/1991%20Zb.
https://www.aspi.sk/products/lawText/7/324581/1/ASPI%253A/492/2004%20Z.z.
https://www.aspi.sk/products/lawText/7/324581/1/ASPI%253A/492/2004%20Z.z.

garaze” (spoluvlast.podiel V%) 791/26" 791/26" |Zast. plocha Y5 7359
sklad ¢.2 791/28 791/28  |Zast. plocha 82
sklad olejov 791/29 791/29 Zast. plocha |45
ploty __ 791/1 7911 | Zast.plocha |4578
vonkajSie upravy

spolu|| 5819,5

Uvedeny aredl na ul. Doln4 je situovany v juznej casti mesta, je pristupny zo Statnej cesty 11/573
smer Sala — VI¢any, susedi sradovymi garizami, od ktorych je oddeleny miestnou
komunikaciou z Jazernej ulice. Za garazami sa nachadza zelezni¢na trat’, cca 120 m vzdusnou
¢iarou od aredlu. V samotnom dvore sa okrem stavieb (uvedenych v tabulke) nachadzaju
spevnené¢ a nespevnené plochy a vnutorné pripojky (voda, kanalizacia, plyn). Aredl je
prenajaty, t.&. ma Mesto Sal’a, uzatvorenych 10 najomnych vztahov, ktoré v pripade zameny
prechadzaju na nového vlastnika. Najviac najomcov je sustredenych v budove s.¢. 1959 — osem
najomcov. Prvé poschodie je v uzivani mesta. Pozemky v areali na ul. Dolna uzivaju dvaja
najomcovia.

Areal na ul. Dolna bol naposledy v roku 2012 ponukany na predaj v siedmich obchodnych
verejnych sut'aziach, a v poslednej siedmej za vyvolavaciu cenu 440 000,- EUR. Dne$nu cenu
(podla vyhlasky) ndm poskytne novy znalecky posudok.

Roc¢né néklady mesta Sala spojené s prevadzkou arealu na Dolnej (reZijné naklady + mzda
vratnika) predstavuju sumu 37 630,- EUR. Ro¢ny prijem z prendjmov pozemkov a nebytovych
priestorov predstavuje sumu 13 486,56 EUR.

Podl'a uzemnoplanovacej informacie vyhotovenej Ing. arch. Imrichom Pleidelom je v tejto
lokalite mozné nasledovné vyuZzitie:

Z hladiska podmienok vyplyvajucich z izemného planu (UPN) mesta Sal'a, k pozemkom na
ul. Dolnej areal byvalych technickych sluzieb parc. ¢. 791/1, 791/17, 791/24, 791/25, 791/28,
791/29 Reg. C-KN, k. 1. Sala.

Uvedené parcely sa nachadzaju v priestorovo — funkénom celku (PF-Celok) Sala, v
priestorovo-funkénej Gasti (PF Cast) Pri Zeleznici.

Uvadzame vypis hlavnych regulaénych podmienok, ktoré vyplyvaji zo zaviznej asti UPN
mesta Sal’a pre dané izemie.

a) zhladiska funkéného vyuzivania:

- vysSia alebo zékladnéd vybavenost’ a extenzivna priemyselnd vyroba a prislu§né verejné
dopravné a technické vybavenie; pripustna Specifickd vybavenost’, dopravna vybavenost’,
byvanie; ostatné funkéné vyuzivanie je nepripustné;

b) zhladiska regulacie podmienok priestorového usporiadania:

- zéastavba uli¢nd vol'nd do 4NP (zastavanost’ max. 70%, ozelenenie min. 30%) vratane
priestranstiev typu ulica; pripustna zastavba ulicnd kompaktnd do 4NP; ostatné
prevazujuce priestorové usporiadanie je nepripustné;
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Na pozemku registra C KN na ul. Vahova parc. ¢. 2811/1 (Priloha ¢. 30) je v st¢asnosti
vysadenych 20 stromov, ktoré v pripade zameny bude musiet spolo¢nost BODRO premiestnit’
na ini ur¢ent plochu.

Podl'a uzemnoplanovacej informacie vyhotovenej Ing. arch. Imrichom Pleidelom je v tejto
lokalite mozné nasledovné vyuzitie:

Z hladiska podmienok vyplyvajicich z tzemného planu (UPN) mesta Sala, Uvedena parcela
sa nachadza v priestorovo-funkénom celku (PF-Celok) Sal’a, v priestorovo-funkénej ¢asti (PF
Cast’) Sala - centrum.

Uvadzame vypis hlavnych regulaénych podmienok, ktoré vyplyvaji zo zaviznej Gasti UPN
mesta Sal’a pre dané tzemie.

a) z hladiska funkéného vyuZzivania:

- vysSia alebo zdkladna vybavenost’ a prislusné verejné dopravné a technické vybavenie;
pripustna Specifickd vybavenost, byvanie; ostatné funkéné vyuzivanie je nepripustné,
najma priemyselna a pol'nohospodarska vyroba;

b) z hl'adiska regulacie podmienok priestorového usporiadania:
- zastavba uli¢na kompaktna 2 — 6 NP (zastavanost’ max. 100%, ozelenenie min. 15%)
vratane priestranstiev typu ulica; pripustnd zastavba ulicna vol'na 3-6NP; ostatné
prevazujuce priestorové usporiadanie je nepripustné;



Pre vsetky tri lokality plati:

Novo navrhovani zéstavbu je potrebné umiestiiovat’ tak, aby boli zachované primerané

odstupy, nedoslo k negativnemu ovplyviiovaniu a znizeniu kvality obytného prostredia

dotknutych nehnutelnosti. V zmysle UPN mesta Sala, pri kazdej novej vystavbe a podla

moznosti aj pri rekonStrukeii, musi byt dodrZzand podmienka rieSenia normovej potreby

parkovania na vlastnom pozemku, resp. integrovand v ramci objektu a dodrzanie minimalneho

ozelenenia pozemku.

Pre celé tzemie mesta Sal'a je v zaviznej ¢asti UPN uréeny regulativ:

- priamy kontakt jestvujlicej zastavby a novej zastavby pri zmene podlaznosti je pripustny
zvySenim o jedno podlazie; podlaznost’ vysSia ako ojedno podlazie je pripustna
V primeranom odstupe pri dodrzani svetlo technickych predpisov a minimdlnej odstupove;j
vzdialenosti 20 m. Podmienky zastavby, vyplyvajice z UPN mesta Sal’a, su determinované
dodrzanim prislusnych legislativnych a technickych predpisov.

Stanovisko MsU:

MsU mal dve moznosti, predlozit navrh na odktpenie arealu lodenice za kipnu cenu
2 000 000,- EUR a prudko zvysit Giverovu zat'azenost mesta, alebo rokovat’ o zdmene v cene
podla znaleckych posudkov s pripadnym finan¢nym vyrovnanim.

Pri ¢erpani Gveru vo vyske 500 000 Eur/1 000 000 Eur by urokova sadzba pri 3M Euribore
vratane marze k 4.9.2024 predstavovala 3,629 %, ¢o je cca 18 145 EUR/36 290 EUR ro¢ne na
zaplatenych tirokoch (pri dobe splacania 10 rokov). Uverovéa zatazenost by pri finanénom
vyrovnani 500 000 Eur/1 000 000 Eur stapla o 1,82 %/3,64 %. Vzhladom k neimernému
finanénému zat'aZeniu predkladame tento alternativny materidl — moznost’ odktpenia arealu
lodenice formou zameny a S pripadnym doplatkom kapnej ceny.

Vzhladom na skutoénost, ze navrhy a ponuky zastupcov spolo¢nosti BODRO, ktoré vyplynuli
z pracovného rokovania zo dita 4.9.2024 nemoZno povazovat za pravne zavazné pokial’ nebudu
urobené v predpisanej forme, a zaujem mesta Sal'a nadobudnut’ tento majetok s ¢o najmensim
finanénym vyrovnanim, z rokovani vziSiel ndvrh na zdmenu nehnutel'nosti.

Areal lodenice neodmyslitel'ne patri ku koloritu mesta a bol v minulosti vyuzivany ob¢anmi
mesta Sal'a. Vodaci tu mali svoje sidlo, odtial'to vyrazali splavovat’ Vah.



Prava strana Véhu je uZ zrevitalizovand a uzivana obyvatel'mi mesta, teraz prisiel cas aj pre
mestsku Cast’ Veca a l'avy breh Vahu.

Mesto ma jasnt viziu, ako d’alej vyuzit' a zhodnotit’ tento majetok — jeho rekonstrukcia a
zhodnotenie z mimorozpoctovych zdrojov je viac ako realne. Moznost’ vytvorenia oddychovej
zOny s moznym ubytovanim, spoloCenskymi akciami, osadenie hernych prvkov pre deti,
otvorit’ aredl obyvatel'om mesta a predovsetkym mestskej Casti Veca na prechadzky Vecanov
a moznost’ v areali lodenice sa posadit’ na kavu ¢aj, a podobne je redlna.

Mesto ma moznost’ realizovat’ napojenie arealu lodenice na teplovod v mestskej Casti Veca
a zabezpecit' tak dodavku tepla cez mestsku spolo¢nost’ MeT Sal’a spol. s r.0.

Prevadzka takéhoto zariadenia si vyzaduje minimdlne troch kmenovych zamestnancov —
spravca, udrzbar a upratovacka. Ostatné sluzby je mozné riesit’ aj dodavatel'skym spdsobom.
Odhadované ro¢né rezijné naklady v predstavuju 60 000,- EUR (rezijné ndklady, mzdy, revizne
spravy).

V zmysle uvedenych skutoénosti pokladd MsU za nevyhnutné, aby sa v tejto zésadnej otizke
vyjadrilo MsZ a ur¢ilo d’alsi postup mesta Sala.

Mesto Sal’a v rozpo&tovom roku 2025 zatial’ nepoéita s vydavkami na ndkup nehnutelnosti, ale
navrh rozpoctu bude predkladany na nasledujicom zasadnuti MsZ a v pripade schvalenia tohto
materialu budi vyhotovené znalecké posudky (z rozpoCtu roku 2024) anajneskér na
oktobrovom zasadnuti MsZ budeme mdct predlozit’ materidl s informaciu o vyske pripadného
finanéného doplatku ku kapnej cene spolu s navrhom rozpoctu, ktory by uz zakomponoval
tento finan¢ny vydavok.

V zmysle uvedeného MsU odpora¢a MsZ zobrat na vedomie informaciu a odporugit
primatorovi mesta Sala viest dalsie rokovania ohladom nadobudnutia aredlu lodenice
zamenou a uskutocnit’ k tomu vSetky potrebné kroky od ziskania znaleckych posudkov,
geometrického planu az po uspesSné ukoncenie rokovania o zamene.



