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M E S T O   Š A Ľ A   -   Mestský úrad




Mestské zastupiteľstvo v Šali






Materiál číslo D 11/5/2017
SHELL Slovakia, s.r.o., Einsteinova 23, 851 01 Bratislava – žiadosť 
o úpravu nájomnej zmluvy zo dňa 03. 12. 1996 z dôvodu hodného osobitného zreteľa   






Návrh na uznesenie:

Mestské zastupiteľstvo v Šali 
A. prerokovalo
žiadosť o úpravu nájomnej zmluvy zo dňa 03. 12. 1996 z dôvodu hodného osobitného zreteľa,
B. konštatuje, že
v zmysle § 9a ods. 9 písm. c) zákona č. 138/1991 Zb. o majetku obcí v znení neskorších predpisov ide o prípad hodný osobitného zreteľa spočívajúci v užívaní pozemkov vo vlastníctve mesta žiadateľom ako pozemkov pod čerpacou stanicou pohonných látok vo vlastníctve žiadateľa; zámer prenájmu majetku mesta z dôvodu hodného osobitného zreteľa bol zverejnený na úradnej tabuli mesta dňa 14. júna 2017,
C. schvaľuje
úpravu nájomnej zmluvy zo dňa 03. 12. 1996 v časti predmet nájmu – pozemky vo vlastníctve mesta, vedené v registri C katastra nehnuteľností, parcela číslo 3080/328, zastavané plochy a nádvoria, vedenej katastrálnym odborom Okresného úradu Šaľa pre obec a katastrálne územie Šaľa na liste vlastníctva č. 1, ako novovzniknuté parcely 
v zmysle Geometrického plánu č. 13/2017, vyhotoveného geodetkou Ing. Katarínou Nývltovou dňa 31. 03. 2017:
· parcela číslo 3080/328, zastavané plochy a nádvoria o výmere 1079 m2, 
· parcela číslo 3080/339, ostatné plochy o výmere 58 m2, 
· parcela číslo 3080/340, ostatné plochy o výmere 65 m2, 
· parcela číslo 3080/341, ostatné plochy o výmere 646 m2, 
· parcela číslo 3080/342, ostatné plochy o výmere 544 m2, 
· parcela číslo 3080/343, zastavané plochy a nádvoria o výmere 162 m2, 
· parcela číslo 3080/344, zastavané plochy a nádvoria o výmere 49 m2, 
· parcela číslo 3080/345, zastavané plochy a nádvoria o výmere 106 m2, 

· parcela číslo 3080/346, zastavané plochy a nádvoria o výmere 67 m2, 
· parcela číslo 3080/347, zastavané plochy a nádvoria o výmere 196 m2, 
spolu o výmere 2 972 m2, pre SHELL Slovakia, s.r.o., Einsteinova 23, 851 01 Bratislava, IČO: 31 361 081, v celkovej sume 4 558,66 Eur/rok.
 
(pozn.: na schválenie je potrebná 3/5 väčšina všetkých poslancov)
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Predložené mestskému zastupiteľstvu dňa 29. júna 2017


Dôvodová správa:

Nájomca SHELL Slovakia, s.r.o. Einsteinova 23, 851 01 Bratislava, IČO: 31 361 081 (ďalej ako „nájomca“) doteraz na základe Nájomnej zmluvy zo dňa 03.12.1996 v znení jej Dodatku č. 1 zo dňa 23.01.1998 a Dodatku č. 2 zo dňa 28.10.2003, uzavretej na dobu určitú do 30.05.2026 (ďalej ako „zmluva“), užíva nehnuteľnosti - pozemky na nároží ulíc Nitrianskej a Fraňa Kráľa, časť parc. 3080/170 o výmere 2447 m2 a parc. č. 3080/168 diel 1 o výmere 
171 m2 podľa geometrického plánu č. 11670568 75-61/96 zo dňa 12.02.1996 a geometrického plánu č. 11670568 75-11/97 zo dňa 03.03.1996, teda v celkovej výmere 2618 m2 za účelom vybudovania a prevádzky čerpacej stanice pohonných látok s doplnkovými službami a vedľajším zariadením (pre informáciu uvádzame, že aj po uplynutí doby nájmu, ak nájomca nepožiada o odkúpenie nehnuteľností, má nájomca podľa ustan. § 2 ods. 2 Zmluvy právo opcie nájmu na ďalších 10 rokov). 

Počas trvania nájmu došlo k zmene parcelných čísel nehnuteľností, ktoré sú predmetom nájmu a v súčasnosti spoločne predstavujú pozemok registra C katastra nehnuteľností parcela číslo 3080/328, zastavané plochy a nádvoria o výmere 2972 m2 vedený katastrálnym odborom Okresného úradu Šaľa pre obec a katastrálne územie Šaľa na LV č. 1, z ktorej  časť o výmere 2618 m2 je podľa § 1 ods. 2  predmetom nájmu v doteraz platnej Zmluve. 

Nájomca v súvislosti s účelom užívania nehnuteľnosti a vzhľadom na havarijný stav čerpacej stanice pohonných látok vo vlastníctve nájomcu dospel k potrebe jej rekonštrukcie. Revízia nájomného vzťahu a presné geometrické zameranie objektov čerpacej stanice je tiež jednou z podmienok povolenia rekonštrukcie čerpacej stanice pohonných látok príslušným stavebným úradom. V tejto súvislosti si dal nájomca na vlastné náklady vyhotoviť geometrické zameranie jednotlivých objektov čerpacej stanice pohonných látok a tento predložil spolu so žiadosťou o úpravu nájomnej zmluvy dňa 18.05.2017 na Mestský úrad Šaľa (ďalej ako „MsÚ“) (príloha č. 1 – žiadosť). 

V zmysle nového geometrického zamerania čerpacej stanice pohonných látok geometrickým plánom číslo 13/2017 vyhotoveného geodetkou Ing. Katarínou Nývltovou dňa 31.03.2017, overený katastrálnym odborom Okresného úradu Šaľa dňa 12.04.2017 pod číslom 124/2017 (ďalej len „geometrický plán“) boli od pôvodnej parcely registra C katastra nehnuteľností číslo 3080/328, zastavané plochy a nádvoria o výmere 2972 m2, vedenej katastrálnym odborom Okresného úradu Šaľa pre obec a katastrálne územie Šaľa, na liste vlastníctva č. 1, odčlenené nové pozemky: parcela číslo 3080/328 zastavané plochy a nádvoria o výmere 
1079 m2, parcela číslo 3080/339 ostatné plochy o výmere 58 m2, parcela číslo 3080/340 ostatné plochy o výmere 65 m2, parcela číslo 3080/341 ostatné plochy o výmere 646 m2, parcela číslo 3080/342 ostatné plochy o výmere 544 m2, parcela číslo 3080/343 zastavané plochy a nádvoria o výmere 162 m2, parcela číslo 3080/344 zastavané plochy a nádvoria o výmere 49 m2, parcela číslo 3080/345 zastavané plochy a nádvoria o výmere 106 m2, parcela číslo 3080/346 zastavané plochy a nádvoria o výmere 67 m2 a parcela číslo 3080/347 zastavané plochy a nádvoria o výmere 196 m2 (príloha č. 2 – snímka).

Z nového geometrického zamerania čerpacej stanice pohonných látok vyplýva, že zmluvná výmera predmetu nájmu v užívaní žiadateľa nezodpovedá výmere nehnuteľností vo faktickom užívaní nájomcu. Skutočná výmera predmetu nájmu je v zmysle geometrického plánu 
o 354 m2 väčšia ako zmluvná výmera. Nájomca preto predložil žiadosť o úpravu nájomnej zmluvy a zosúladenie faktického a právneho stavu v súlade s predloženým geometrickým plánom. Týmto geometrickým plánom síce dochádza k zvýšeniu výmery predmetu nájmu, avšak v teréne ide o ten istý pozemok (predchádzajúce geometrické plány neboli zapísané v katastri nehnuteľnosti, aj z dôvodu použitia metódy dielov, ktoré boli nepresné a dnes sú právne nepoužiteľné na právne úkony). Z uvedeného vyplýva, že nie je možné hovoriť o inom účelnom využití 354 m2, keďže tieto dlhodobo užíva nájomca ako čerpaciu stanicu pohonných látok a priľahlú plochu. 

Predmetom rokovania a schvaľovania MsZ je teda zosúladenie skutkového a právneho stavu v súlade s geometrickým zameraním čerpacej stanice pohonných látok vo vlastníctve nájomcu a pozemkov vo vlastníctve mesta Šaľa, na ktorých je čerpacia stanica pohonných látok postavená. Nakoľko však prišlo predloženým geometrickým plánom aj k vytvoreniu nových parciel registra C katastra nehnuteľností, MsÚ predkladá na rokovanie a schválenie MsZ tento geometrický plán ako celok v súlade s novým právnym stavom. 

Výška nájomného je v zmysle § 3 ods. 1 a 2 Zmluvy stanovená vo výške 3 DEM (nemecká marka) za 1 m2/rok. V zmysle Dodatku č. 2 k Zmluve boli tieto ustanovenia vzhľadom 
na prechod na jednotnú menu Euro novelizované, pričom sa ustanovil zmluvný výmenný kurz 3 DEM = 1,53387 EUR. V zmysle uvedeného je potom cena nájmu v sume 1,53387 Eur/m2/rok. Žiadateľ (nájomca) doteraz riadne a včas uhrádzal nájomné v zmysle zmluvných dojednaní a riadne sa staral o predmet nájmu.

V zmysle Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa je cena nájmu pozemkov zastavaných stavbou vo výške 10 % z hodnoty pozemku stanovenej v zmysle hodnotovej mapy mesta Šaľa. V tejto lokalite je cena nájmu vo výške 4,315 Eur/m2. Cena nájmu spevnených plôch a prístupových komunikácií je v zmysle Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa v znení neskorších dodatkov vo výške 0,663 Eur/m2/rok. Pozemky zastavané stavbou: parc. č. 3080/339 o výmere 58 m2, parc. č. 3080/340 o výmere 65 m2, parc. č. 3080/345 o výmere 
106 m2 a parc. č.3080/346 o výmere 67 m2, t. j. pri celkovej výmere 296 m2, by bola cena v zmysle Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa vo výške 1277,24 Eur/rok a za pozemky prístupových komunikácií, spevnených plôch a ostatných plôch parc. č. 3080/328 o výmere 1079 m2, parc č. 3080/341 o výmere 646 m2, parc. č. 3080/342 o výmere 544 m2, parc. č. 3080/343 o výmere 162 m2, parc. č. 3080/344 o výmere 49 m2 a parc. č. 3080/ 347 o výmere 196 m2, pri celkovej výmere 2676 m2 by bola cena nájmu vo výške 1774,19 Eur/rok. 
Celková výška ceny nájmu v zmysle Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa v znení neskorších dodatkov by bola vo výške 1774, 19 Eur oproti dohodnutej cene nájmu, ktorá po úprave výmery predmetu nájmu činí 3051,43 Eur/rok, čo by bola cena nižšia ako cena dojednaná v zmysle § 3 ods. 1 a 2 Zmluvy a riadne žiadateľom uhrádzaná. V zmysle uznesenia č. 4/2014 - IX. zo dňa 26. júna 2014, ktorým boli prijaté Zásady hospodárenia s majetkom mesta Šaľa, nájomné zmluvy, v ktorých bola dohodnutá vyššia cena nájmu ako je stanovená v Zásadách hospodárenia s majetkom mesta Šaľa, zostávajú nezmenené v platnosti. V zmysle § 3 ods. 4 platnej nájomnej zmluvy „cena nájmu môže byť menená len po dohode oboch zmluvných strán. 

Nakoľko rozdiel medzi faktickým užívaním nehnuteľností žiadateľom a zmluvným dojednaním predstavuje rozdiel 354 m2, ktoré mesto Šaľa nemôže inak účelne využiť pre svoje vlastné potreby, neschválením tejto zmeny mesto Šaľa príde ročne na nájomnom o sumu 542,99 Eur a nakoľko je revízia nájomného vzťahu a presné geometrické zameranie čerpacej stanice pohonných látok podmienkou pre povolenie rekonštrukcie čerpacej stanice príslušným stavebným úradom, MsÚ túto žiadosť o prenájom nehnuteľností z dôvodu hodného osobitného zreteľa opätovne predkladá na rokovanie a schválenie MsZ. 
Pre úplnosť uvádzame, že žiadateľ má s mestom Šaľa uzatvorenú aj Nájomnú zmluvu 
zo dňa 16.12.1996 v znení jej Dodatku č. 1 zo dňa 23.01.1998 a Dodatku č. 2 zo dňa 28.10.2003, uzavretej na dobu určitú do 30.08.2026, predmetom ktorej je nájom pozemku registra C KN parc. č. 3080/48 o výmere 602 m2 vedený katastrálnym odborom Okresného úradu Šaľa pre obec a katastrálne územie Šaľa na liste vlastníctva číslo 3976, ktorého je mesto Šaľa spoluvlastníkom vo veľkosti spoluvlastníckeho podielu 6/20-tín. Nakoľko sa geometrickým zameraním nezistil rozdiel vo výmere prenajatej plochy, úpravu parcelných čísel podľa geometrického plánu vykoná MsÚ dodatkom k Nájomnej zmluve zo dňa 16.12.1996. 

V zmysle § 9 bod 3 Zásad hospodárenia s majetkom mesta Šaľa zámer prenajať majetok ako prípad hodný osobitného zreteľa a jeho zverejnenie schvaľuje primátor mesta. Zámer bol zverejnený dňa 14. júna 2017, t.j. 15 – dňová lehota v zmysle zákona bola dodržaná.

Stanovisko MsÚ
Oddelenie správy majetku a zariadení mesta na základe revízií všetkých nájomných zmlúv zo dňa 7.3.2017 v zmysle skutočností uvedených v dôvodovej správe vyzvalo nájomcu na úpravu nájomnej zmluvy a zosúladenie stavu faktického užívania so stavom právnym. Súčasne bola nájomcovi navrhnutá možnosť odpredaja pozemkov. Nájomca v osobnom rozhovore uviedol, že spoločnosť SHELL má záujem o odkúpenie nehnuteľností, ktoré má v nájme, s predpokladaným podaním žiadosti o odkúpenie v roku 2018.
MsÚ odporúča MsZ schváliť úpravu Zmluvy o nájme v zmysle Geometrického plánu č. 13/2017 vyhotoveného geodetkou Ing. Katarínou Nývltovou dňa 31.03.2017 nasledovne:
· parcela číslo 3080/328 zastavané plochy a nádvoria o výmere 1079 m2, 
· parcela číslo 3080/339 ostatné plochy o výmere 58 m2, 
· parcela číslo 3080/340 ostatné plochy o výmere 65 m2, 
· parcela číslo 3080/341 ostatné plochy o výmere 646 m2, 
· parcela číslo 3080/342 ostatné plochy o výmere 544 m2, 
· parcela číslo 3080/343 zastavané plochy a nádvoria o výmere 162 m2, 
· parcela číslo 3080/344 zastavané plochy a nádvoria o výmere 49 m2, 
· parcela číslo 3080/345 zastavané plochy a nádvoria o výmere 106 m2, 
· parcela číslo 3080/346 zastavané plochy a nádvoria o výmere 67 m2, 
· parcela číslo 3080/347 zastavané plochy a nádvoria o výmere 196 m2, 
spolu o výmere 2 972 m2, pre SHELL Slovakia, s.r.o., Einsteinova 23, 851 01 Bratislava, IČO: 31 361 081, v celkovej sume 4558,66 Eur/rok, na dobu určitú do 30.05.2026.


