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Navrh na uznesenie

Mestské zastupitel'stvo v Nitre

prerokovalo

Navrh na uzatvorenie Dohody o urovnani medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou ALFA-ZETA s.r.o0.,
predmetom ktorej bude dohoda o ukonéeni platnosti najomnej zmluvy ¢. 847/2008/OM zo dina
30.05.2008 v zneni dodatkov €. 1-4 a uzatvorenie zmluvy o budicej najomnej Casti pozemku v
Mestskom parku STHOT.

schvaluje

uzavretie Dohody o urovnani medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou ALFA-ZETA s.r.o., predmetom
ktorej bude dohoda o ukonéeni platnosti najjomnej zmluvy ¢. 847/2008/OM zo dna 30.05.2008 v zneni
dodatkov &. 1-4 a uzatvorenie zmluvy o budicej najomnej &asti pozemku v Mestskom parku STHOT.
uklada

vediicemu odboru majetku

zabezpelit’ uzatvorenie Dohody o urovnani a Zmluvy o BNZ v zmysle schval’ovacej ¢asti uznesenia

T:30.06.2023
K: MR



Doévodova sprava:

Mesto Nitra, odbor majetku MsU v Nitre eviduje vyjadrenie spolo¢nosti ALFA-ZETA s.r.o.,
Kmetkova 5, 949 01 Nitra, ICO: 35 944 722 v zastupeni: Andrej Zelenicky — konatel’ (dalej ako
»Najomca“), zo diia 02.11.2022, k pokracovaniu najomnému vzt’ahu k ¢asti pozemku o vymere 88
m? vo vlastnictve Mesta Nitra, nachadzajuceho sa v kat. izemi Nitra, LV & 3681 (mestsky park Sihot),
ato:

z parc. reg ,,C“KN ¢&. 168/1 — zaber o vymere 88 m?,

predmetom ktorej je navrh na urovnanie situacie medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou ALFA-ZETA
s.r.0. - zachovanie kontinuity najomného vztahu s akcentom na prebiehajiicu revitalizaciu mestského
parku Sihot' (zmena lokalizacie sic¢asného predmetu najmu). Zarovein Najomca navrhol realizovat
zamyslany stavebny objekt - Objekt verejnych sluzieb v sulade so Stanoviskom k investi¢nému
zameru z hl'adiska suladu s izemnym planom ¢. 13591/2022 zo diia 23.09.2022.

Diia 14.11.2022 0 9,0 hod. sa na MsU v Nitre, v miestnosti &. 634, konalo stretnutie s konatefom ALFA-
ZETA s.r.0. za 0celom prerokovania navrhov Komisie Mestského zastupitel'stva v Nitre pre
financovanie, spravu majetku a podnikatel’'skll ¢innost’ (d’alej len ,,rokovanie®), za ucasti:

- Andrej Zelenicky, konatel’ ALFA-ZETA s.r.o.,

- Mgr. Martin Horak, prednosta Mestského uradu v Nitre,

- Ing. Margaréta Némova, vediica odboru majetku,

- Mgr. Vladimir Ballay, veduci odboru projektového a strategického riadenia,
- Ing. Jaroslav Jazvinsky, odbor projektového a strategického riadenia,

- JUDr. Peter Kudlac¢ak, odbor majetku.

Na rokovani dospeli pritomni k nasledovnému zaveru:

1) Uzavretie Dohody o ukonéeni Najomnej zmluvy 847/2008/OM zo dia 30.05.2008 v zneni
dodatkov ¢. 1 —4,

- sucastou dohody bude povinnost’ Prenajimatela odstranit’ na vlastné naklady existujuce stavby,

- dalej povinnost’ Prenajimatel’a oznamit’ Najomcovi odstranenie stavieb najneskor 30dni vopred,

a zaroven
2) Uzavretie Zmluvy o uzavreti budicej Najomnej zmluvy (ZoBNZ) za podmienok:

- predmet budiuceho najmu na zaklade grafickej prilohy,

- Gcel ZoBNZ — konanie Budtceho najomcu v stvislosti s povolenim stavby Objektu verejnych
sluzieb na predmete budiiceho najmu,

- trvanie ZoBNZ do dna nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia prislusného organu ohl'adne
povolenia stavby Objektu verejnych sluZieb, najneskor viak do 31.12.2023 (moznost’ predizenia
dohodou — v pripade objektivnych prekazok),

- povinnost Budiceho prenajimatel’a zabezpecit’ inzinierske siete k Objektu verejnych sluzieb,

- definovanie podmienok N4jomnej zmluvy:
identifikacia predmetu najmu na zaklade geometrického planu,
nagjomné za povodnych podmienok bez moznosti valorizacie, pricom sa bude najomné
zapocitavat’ do hodnoty stavby urcenej na zaklade znaleckého posudku po jej zrealizovani,
do najomného sa nezapocitavaji naklady na energiu
doba trvania najomnej zmluvy 15 rokov s moznostou vypovede ztaxativne uvedenych
ddévodov, 3 mesacna vypovedna lehota,




finanéna kompenzacia v pripade vypovede — Prenajimatel’ vyplati Najomcovi hodnotu stavby
uréenej na zaklade znaleckého posudku po jej zrealizovani po zapocitani najjomného za kazdy
zacaty mesiac trvania najomnej zmluvy,

po uplynuti doby najmu odovzda Najomca Objekt verejnych sluzieb do majetku mesta Nitra za
sumu vo vyske 1,- eur.

Ndsledne Komisia MZ v Nitre pre financovanie, spravu majetku a podnikatel’sku Cinnost’: ziadost’
s pripomienkami zo stretnutia (14.11.2022) prerokovala na zasadnuti konanom dnia 30.11.2022
a uznesenim ¢. 204/2022 odportca uzatvorenie dohody o urovnani medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou
ALFA-ZETA s.r.o., predmetom ktorej bude dohoda obidvoch zmluvnych stran o ukonceni platnosti
najomnej zmluvy ¢. 847/2008/OM zo diia 30.05.2008 v zneni dodatkov ¢. 1-4 a uzatvoreni zmluvy
o0 buducej najomnej zmluve za vopred dohodnutych zmluvnych podmienok na prenajom casti pozemkov
v Mestskom parku SIHOT.

Zamer budiceho prendjmu bol schvaleny primatorom dia 16.01.2023. Dévodom budticeho prenajmu
Casti predmetného pozemku spésobom pripadu hodného osobitného zretel’a je skuto¢nost’, ze dlhoro¢ny
Najomca aktivne pristapil k rieSeniu situacie v suvislosti s jeho platnym najomnym vztahom a
revitalizaciou mestského parku Sihot’ tak, Ze presunie podnikatel'skl ¢innost’ na predmet buduceho
najmu a zaroven vybuduje na predmete budiiceho najmu Objekt verejnych sluzieb v stilade s izemnym
planom a projektovou dokumentaciou revitalizacie mestského parku Sihot'.

Na zaklade vyssie uvedeného predkladame Mestskému zastupitel'stvu v Nitre na prerokovanie
navrh na uzatvorenie Dohody o urovnani medzi Mestom Nitra a spolo¢nostou ALFA-ZETA s.r.o.,
a uzatvorenie Zmluvy o BNZ, tak ako je uvedené v navrhu na uznesenie.
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Mesto Utvar hlavného architekta
Nitra . Referat urbanizmu a architektary
ALFA-ZETA s.r.o
Kmetkova 5
949 01 Nitra

Vec: Stanovisko k investitnému zidmeru z hl’adiska saladu so schvilenou
tizemnoplénovacou dokumenticion

V43 list &islo/zo diia Na3e &islo Vybavuje/linka * Nitra
31.08.2022 13591/2022 Ing. arch. Kondrla/207 23.09.2022

MsU v Nitre iitvar hlavného architekta na zaklade predloZenej architektonickej Stidie
vydava:

STANOVISKO
stavba: Objekt verejnych sluzieb — Mestsky park Sihot’ v Nitre
miesto stavby: pozemok “C* KN ¢&. 168/1 k.i. Nitra
stavebnik: ALFA-ZETA s.r.o., Kmetkova 5, 949 01 Nitra

MsU v Nitre dtvar hlavného architekta Ziada v projektovej dokumenticii dodriat’
nasledovné podmienky vyplyvajiice z UPN mesta Nitra a prislu§nych priavnych
predpisov:

[

Objekt verejnych sluZieb bude stugast'ou projektu obnovy Starého parku v Nitre

2. Pri umiestneni stavby Ziadame re3pektovat’ vypracovanii projektovii dokumenticiu
Obnovy Starého parku v Nitre — zodpovedny projektant Ing. Ptemysl Krejéitik, Ph.D.,
autorizovany krajina¥sky architekt, &. autorizace: 03289

3. Z horeuvedeného dovodu Ziadame d’al3i stupeti PD odstihlasit’ aj s Odborom Zivotného
prostredia MsU Nitra.

4. Stavbu Ziadame zrealizovat’ z materidlov s kvalitnou povrchovou tipravou fasady.

Fasadu riesit’' @ pouZitim prirodnych materialov alebo z materialov v prirodnych farbéch.

Kontakt: Mestsky Grad v Nitre, Stefanikova tr. 60, 949 01 Nitra
Ing.arch. Anton Kondria

Tel. 00421 37 6502 207

kondrla@msunitra.sk 2 @ 7 2072 Z .7
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5. Pripadni tpravu pléch a priestranstiev v okoli Objektu verejnych sluZieb Ziadame
zrealizovat’ podla samostatného projektu sadovych uprav, odsthlaseného Odborom
Zivotného prostredia MsU Nitra.

6. K stavebnému konaniu Ziadame dokladovat’ zabezpe&enie potrebného poétu parkovacich
miest pre zamestnancov a navitevnikov podl'a prepoétu v zmysle STN 736110/Z2

Toto stanovisko nenahradza stanovisk4, postidenia a vyjadrenia dotknutych organov ititnej
spravy, ktoré vyplyvaja z osobitnych predpisov. Rovnako nenahradza presktimanie dokladov
o vlastnickom prave stavebnika k pozemkom, na ktorych maju byt predmetné stavebné
objekty.

Podra Uzemného plénu mesta Nitry /UPN/ schvéleného Mestskym zastupitel'stvom v Nitre,
uznesenim €. 169/03-MZ zo dita 22.05.2003 a neskorsich Zmien a doplnkov izemného planu
mesta Nitry a Veobecne zavizného nariadenia /VZN/ mesta Nitry €. 3/2003 zo diia
22.05.2003 v zneni neskorsich dodatkov, ktorym sa vyhlasuje zavizna ¢ast’ Uzemného planu
mesta Nitra sa pozemok ,,C* KN & 168/1 k.. Nitra nachadza v lokalite funk&ne uréenej na

Urbinna environmentilna vegeticia
(plochy verejnej zelene s prevaZujiicou environmentilnou funkciou)
Poznamka:

Toto nie je vyjadrenie pre stavebné povolenie!

MEST ' "RA
MESTSKY “NITRE

U 7

Ing. arch. Viktor Sabik, AA
Hlavny architekt mesta Nitra

S pozdravom,




ALFA-ZETAVE0! ! KiVetRovESY 949/01 Nitra, 1CO: 359944722

1950 05 NITRA, Stefanikova trieda 60

Situm: 0z 1. 2022

11 videngng Cisto
: 1/ /é7 ‘%3 Spisd:

Ciclo:

Mgr. Viadimir Ballay

Priiovhyiiisty Vybavuje: .. . ,
- veduci odboru projektového

a strategického riadenia

Mestsky Grad v Nitre

Vec: Vyjadrenie k Dodatku €. 5 k Ndjomnej zmluve &.j. 847/2008/0M zo driia 30.05.2008
v zneni Dodatkov &. 1-4.

Dria 13.10. 2022 som od pana JUDr. Petra Kudla¢aka obdrZal ndvrh k Dodatku &. 5 k Najomnej
zmluve ¢.j. 847/2008/OM zo dina 30.05.2008 v zneni Dodatkov €. 1-4, ktord je uzatvorena
medzi mojou spolo¢nostou ALFA-ZETA s.r.o. aMestskym uradom v Nitre. Po jeho
predtudovani- som zistil, Ze predmetny dodatok je znovu napisany vefmi neuréito
a nereflektuje vetky skutognosti, na ktorych sme sa s predstavitefmi MsU Nitra dohodli na
osobnom stretnuti, ktoré sa konalo dia 26.08.2022 v priestoroch mestského tradu. Obratom
som sa s panom Kudla¢dkom skontaktoval a poprosil ho o stretnutie, aby mi bol zmysel
dodatku lepsie vysvetleny. Toto stretnutie prebehlo 19.10.2022 a bol na fiom okrem pana
Kudlacaka pritomny aj pan Ballay a pan Jazvinsky. Bolo mi vysvetlené, predo je predmetny
dodatok vyhotoveny tak ako je a ja som to zobral na vedomie. Stretnutie sme ukondili s tym,
Ze s predmetnym dodatkom nesuhlasim, aZe si necham vypracovat pravnu analyzu od
nezavislého advokata.

V nasledujicich drioch som oslovil pana JUDr. Maridna Dobi$a s prosbou o vypracovanie
pravnej analyzy predmetného dodatku. Pan Dobi$, po oboznameni sa danou problematikou,
hned’ vyjadril pochybnosti, ¢i by vébec mohol byt takyto dodatok povaZovany za pravoplatny
préavny dkon, kedZe sa predmetnym dodatkom meni samotna podstata najomnej zmluvy,
ktorou je predmet ndjmu. Zaverom tejto pravnej analyzy je, Ze:

»KedZe uzatvorenim Navrhu dodatku €.5 by doslo k zaloZeniu nového zmluvného vztahu
sticasnym zrusenim starého zmluvného vztahu, je potrebné dodrzat postup vyplyvajici
primdrne zo Zakona o nakladani majetku obce, konkrétne z § 9a ods. 9, teda uskutoénit
obchodni verejnii sitaZ alebo schvilit Navrh dodatku €. 5 2 dévodu hodného osobitého
zretela trojpatinovou vacsinou vietkych poslancov mestského zastupitel'stva, kedy osobitny
zretel musi byt 2dévodneny a zdmer uzatvorit Navrh dodatku €. 5 z dévodu hodného
osobitného zretela povinne zverejneny najmenej 15 dni pred schvalovanim najmu
mestskym zastupitefstvom na svojej tiradnej tabuli a na svojej internetovej stranke.




NedodrZanie tohto postupu v suvislosti s uzatvorenim Navrhu dodatku & 5 bude mat inak
za nasledok jeho absolitnu neplatnost podfa § 39 Obétianskeho zikonnika z dévodu
obchddzania zdkona, ato konkrétne ustanovenia § 9a ods. 9 Zskona o majetku obci
v suivislosti s § 11 ods. 4 pism. a)2o0z.”

Predmetnd pravnu analyzu prikladam ako prilohu tohto vyjadrenia.

K obsahovej stranke predmetného dodatku sa podrobnejsie vyjadrovat zatial ani nechcel,
lebo po jeho pretitani hned konstatoval, #e Navrh dodatku je napisany velmi neuréito a takto
vyhotoveny dodatok mi odporutil nepodpisat.

Poprosil som o pravny nazor aj iného advokata, a sice pana JUDr. Pavola Gréacika, ktory sa po
prestudovani problematiky stotonil s vysledkom pravnej analyzy, ktord vypracoval pan Dobis.
TaktieZ sa stotoZnil s ndzorom, Ze predmetny Navrh Dodatku &. 5 je vypracovany velmi
neurcito a navyse skonstatoval, Ze:

»Zmluvné dojednania musia byt uréité. Uzatvaraf zmiuvu s neurcitymi dojednaniami je
v priamom rozpore s prevenénou povinnostou, ked kaidy je povinny konat tak, aby sa
predchadzalo pripadnym S$koddm a ujmam, ktoré by zrejme nastali , pokial by medzi
zmluvnymi stranami vznikol spor.”

Aj napriek skutonosti, Ze rozhodnutim MsU v Nitre nereipektovaf pri pldne revitalizicie
Mestského parku na Sihoti v Nitre jeho si€asny stav a jednoducho zrusif a odstranit vietky
prevadzky, ktoré nasa firma v mestskom parku dihé roky tGspesne prevadzkuje a de facto ich
zdemolovat, &im wvznikne naSej firme obrovskd ekonomicks ujma, som na vietkych
rokovaniach s predstavitefmi MsU v Nitre vyjadril dobru volu a Uprimny zaujem sa dohodnut
ako vzniknutd situaciu vyriesit. Jediné o ¢o som ¥iadal, bolo stanovenie jasnych podmienok, za
ktorych na3a firma ukonéi svoje doterajsie pésobenie v mestskom parku a nasledne bude
pokracovat za novych podmienok, ktoré nam boli pontiknuté zo strany MsU a pana Primétora.

UZ druhy krdt mi bol predioZeny na.pripomienkovanie Dodatok & 5 v podobe, ktora je
v rozpore s tym, na com sme sa na Gstnych stretnutiach dohodli a jeho znenie je znova velmi
neurcité a uvadza nau spolocnost do pravnej neistoty. Bohuzial Gstne dohodnuté podmienky
pokradovania nadej vzajomnej spoluprace opit neboli zo strany mestského aradu dodriané
a v dohodnutej forme neboli prenesené do pisomnej podoby Navrhu dodatku €. 5 nasledkom
¢oho som sa rozhodol Dodatok €. 5 v jeho si¢asnej podobe odmietnut.

Vzhfadom na fakt, Ze rozhodnutim mestského dradu zrudit nase prevadzky vznikd nasej
spoloénosti obrovska Skoda a skuto&nosti, Ze s mestskym Gradom spolupracujeme uz 14 rokov
som ocakaval, Ze to, na éom sa dohodneme, bude aj platit.

Navyse mi vramci konzulticii s pAnmi advokitmi bolo povedansé, ie prevadzky, ktoré
planuje mestsky drad odstranit, majd svoju ekonomickd hodnotu, na ktord sa pocas nasich
doterajsich rokovani vébec neprihliadalo.



Navyse, po obdrzani tychto novych informacii od pidnov advokatov, se ekonomicks ujma,

Preto Vis Jiadam o V¥pracovanie takej Zmluvy, ktors bude jasne definovat podmienky nasej
dalsej podnikatel’skej Cinnosti v mestskom parky. Zmluvy, ktors bude jednoznaé¢ng, jasng,
Zrozumitefna a bude be; akychkolvek neurcitosti.

e



spristupnenia nového pozemku mestskym Gradom nadej firme. Podrta toho, ktors
skutoénost nastane neskor.

8. Na novi prevadzku sa nebudy vztahovat Ziadne obmedzenia ohladom sortimentu,
ktory bude méct predavat,

vlastnikom stavby aj pozemky pod stavbou. Nasledne sa nastayi trhovy ndjom
vV novovzniknutych priestoroch a naga firma bude iba ndjomnikom v tychto
priestoroch. V tomto Pripade sa naga firma ZaviaZe riadne sa o zvereny predmet najmu
starat a udrfiavat ho vdobrom stave, v Pravidelnych intervaloch méie byt
uskuto&riovans kontrola stavu objektu zo strany MsU 3 Pripadné objavené poskodenia
objektu sa na%a firma zaviaze odstranit.

Pri uplatneni bodu 2 alebo 3 Ziadame, vzhfadom na vysku potencidlnej ekonomickej ujmy,
ktora bude nasdej firme teoreticky sp6sobeng likvidaciou sticasnych prevadzok stanovit doby
najmu:

A. Na dobu uréitg a to najmenej 15 rokov.
B. Na dobu neuréitg S presne taxativne definovanymi dévodmi, v ktorych by mohlo dojst’
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sa tieto hodnoty vyrovnajd, nehnutetnost prejde do vlastnictva mesta a definuje sa
novy ndjomny vztah medzi MsU a nagou firmou. Samozrejme tak ako v bode 2 sa nasa
firma zaviaZe riadne sa o objekt starat a udrZiavat ho v dobrom stave. V pravideinych
intervaloch méZe byt uskuto&fiovans kontrola stavu objektu zo strany MsU a pripadné
-objavené poskodenia objektu sa nasa firma zaviaze odstranit.

Zirovefi Vas Ziadam o zhodnotenie nie len pravneho, ale aj mordineho htadiska celej
zéleZitosti. Ja, ako zodpovedny obyvatel nétho mesta si pine uvedomujem prinos revitalizcie
mestského parku pre nae mesto a nechcem byt pri¢inou toho, 3e sa tento projekt
nezrealizuje, pretofe mam pravny narok uplatnit si vpovedni lehotu, ktora je zakotvena
v platnej ndjomnej zmluve medzi nagou spolognostou a mestskym dradom atym znacne
skomplikovat cely projekt revitalizdcie mestského parku. Morsine v3ak citim povinnost tito
vypovednui lehotu si neuplatnit, pretoZe si plne uvedomujem, Ze takito anca sa pre nase
mesto uz nemusi znovu naskytndat.

Na druhej strane, ako konatef nasej firmy, ktory svojim konanim musi hiadiet na zaujmy
na3ej spoloénosti (§ 135a ods. 1 Obchodného zékonnika »Konatelia st povinni vykonavat svoju
pdsobnost s odbornou starostlivostou a v stlade so zdujmami spoloénosti”) si uvedomujem
vaznost celej situdcie pre nasu spolocnost a aj rozsah ekonomickej ujmy, ktorti musi nasa firma
strpiet poskytnutim sG&innosti pri odstraneni nasich previdzok z mestského parku aby mohla
prebehndt jeho planovana revitalizicia. Preto vnimam morélny narok nagej spolocnosti Ziadat
od MsU néhradu potencidlneho uslého zisku za jednu sezénu, ktorého sa dobrovolne nasa
spolonost zriekne tym, 7e si neuplatni vypovednii lehotu zakotvend v najomnej zmluve. Tato
Ciastka, ktora bude odvodenad na zaklade hospodirskych vysiedkov za aktualnu sezénu 2022
sa da povaZovat za symbolickii v porovnani s ekonomickou ujmou, ktors potencialne vznikne
nasej spolo¢nosti vydanim sthlasu na demoldciu nasich siéasnych prevadzok pri uplatneni
metodiky ekonomickych znalcov pri posudzovani hodnoty nasich prevadzok.

V pripade, Ze MsU nebude ochotny akceptovat na3e pripomienky k Navrhovanému Dodatku
€. 5 anebudeme sa vedief dohodnif na podmienkach pokracovania nalej vzajomnej
spoluprace v Mestskom parku na Sihoti navrhujeme, aby MsU uznal nas moralny nirok na
od3kodnenie vo vyike potencialneho uslého zisku za jednu sezénu, ktorého sa dobrovolne
nasa spolo¢nost zriekne tym, e si neuplatni vypovednii lehotu zakotvenu v ndjomnej zmluve.
Tato Ciastka bude odvodena na ziklade hospodarskych vysledkov za aktusinu sezénu 2022.
Tymto nasa spoloénost ukon&i spolupracu s mestskym Gradom v lokalite Mestského parku na
Sihoti v Nitre podfa platnej ndjomnej zmluvy §4 ods. 2 pis. a) dohodou zmluvnych stran
a bude sa venovat inej podnikatelskej ¢innosti.

V Nitre 01.11.2022

ALFA - ZETA, s.r.0.
Kmetkova 5
' 949 01 Nitra
160: $59 44 722 10 DPH: 5K2022031264
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