Mesto PEZINOK

Radni¢né namestie 7, 902 14 Pezinok

Mestské zastupitel’stvo v Pezinku
Dna: 14.11.2024 bod: 03

03. Navrh na upravu zmluvy 0 najme pozemku pre
Pezinsku mestsku spolo¢nost’

Predkladatel’: JUDr. Roman Macs, primator mesta
Spracovatelia: Ing. Juraj Patek, konatel’ Pezinska mestska spolo¢nost’, S. r. 0.
JUDr. Monika Belakova, referent vysporiadania nehnutelnosti

Navrh uznesenia

Mestské zastupitel'stvo v Pezinku
v zmysle § 11 ods. 4 pism. a) zakona SNR ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,zakon 0 obecnom zriadeni), § 9aa ods. 2 pism. €) zakona
SNR ¢. 138/1991 Zbh. 0 majetku obci v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,zakon®), ¢lanku
o0ds. 1 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta Pezinok a podla § 6a zakona ¢.
135/1961 Zb. 0 pozemnych komunikaciach v zneni neskorsich predpisov (cestny zakon)

a) schval’uje
zmenu dohodnutych podmienok najomného vztahu zalozeného

Zmluvou o najme pozemku zo dna 21.12.2009 zn. 5/22/6226/2009/32-38/35546/2009 v zneni
jej dodatkov ¢. 1 az 10, uzavretej medzi prenajimatelom: Mesto Pezinok andjomcom:
obchodnou spolo¢nost'ou Pezinska mestska spolo¢nost, S.r.0., v suvislosti SO zmenou ceny

najmu.
Najomné: zmena zmluvy v €L 1V Vyska a splatnost’ najomného:

Najomné na dobu uréitt, konkrétne od 01.01.2025 do 31.03.2025 je rozdelené na:

a) Pevnu (fixnu) ¢ast’ vo vyske 10 000,00 Eur (slovom desat'tisic eur) mesacne.
b) Pohybliva (variabilnu) ¢ast’, ktora sa vypocita takto:
. rozdiel vynosov a opravnenych nakladov na prevadzku a udrzbu parkovacej
sluzby, vratane dovtedy zaplatenej mesaénej Casti najomného;
. rast nakladov musi byt’ primerany, zdovodneny a opodstatneny vV medzirocnom

porovnani rokov 2024/2025.
C) Hospodarsky vysledok parkovacej sluzby (rozdiel vynosov a opravnenych nakladov)
bude rozdeleny takto:
- 90% vysledku bude uhradenych mestu ako pohybliva ¢ast’ najomného
- 10% zostava spolocnosti PMS, s. r. 0. ako podiel na hospodarskom vysledku
parkovacej sluzby
(z dovodu upravy parkovacej politiky mesta — sledujic verejny zaujem).



d) V pripade nepriaznivého (zaporného) hospodarskeho vysledku parkovacej sluzby k
terminom vyuctovania sa pohybliva ¢ast’ najjomného bude rovnat’ nule (0 EUR). V tomto
pripade najomca zaplati len pevnu ¢ast’ najjomného.

e) Vyuctovacie obdobie je stanovené od 01.01.2025 do 31.03.2025,

f) Pohybliva cast’ ndjomného je splatna po ukonceni mesacnej uzavierky do 31.01.2025
(pri vytétovacom obdobi od 01.10.2024 do 31.12.2024) ado 30.04.2025 (pri
vyuétovacom obdobi od 01.01.2025 do 31.03.2025).

9) Opravnené naklady spolo¢nosti zahfnaja:

Naéklady na spotrebny material (pasky), vSeobecny material, poplatok za vklad minci,
bankovy poplatok, oprava a udrzba parkovacich automatov, odpisy parkovacich
automatov, poistenie parkovacich automatov, 18% poplatok SMS operatora, potrebna
sprava a udrzba parkovacich zon, poplatky za bezhotovostné transakcie, predaj
parkovacich kariet mestu, oznacenie PA + zvislé oznacenie, spravna rézia pre PMS, s.

r. 0.

VSEOBECNA HODNOTA

NAJOMNEHO: 12,62 eur/m2/rok podl'a znaleckého posudku ¢. 2/2024 zo dna
05.02.2024 a doplnenia ¢islo 1 zo dna 08.11.2024, vyhotovenym
znalcom v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvia: 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, Ing. Peter
Kovacovsky, vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu
nehnutel'ného majetku mesta — verejné platené parkoviska P1 az P8
Vv Pezinku (k.u. Pezinok)

ZDOVODNENIE

OSOBITNEHO ZRETELA:  dovod hodny osobitného zretel’a spociva v prendjme majetku mesta
medzi mestom Pezinok a pravnickou osobou zalozenou alebo
zriadenou mestom alebo s majetkovou Ucastou mesta v stlade
S ¢lankom 14 N4jom majetku mesta z dovodu hodného osobitného
zretel’a, ods. 2 pism. p) Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom
mesta Pezinok.

Prengjom nehnutelného majetku mesta sa schvaluje trojpédtinovou viacsinou vsetkych
poslancov, z dovodu hodného osobitného zretel'a v zmysle ustanovenia § 9aa odsek 2 pism. €)
zékona.

b) schvaluje
ukonc¢enie najomného vzt'ahu dohodou zmluvnych stran diiom 31.03.2025,

zaloZeného zmluvou 0 najme zo dia 21.12.2009 zn. 5/22/6226/2009/32-38/35546/2009
v zneni dodatku ¢. 1 dia 14.10.2011 zn. 5/22/5522/2011/28993/2011, dodatku ¢&. 2 zo dia
21.11.2011, zn.5/22/5522/2011/31842/2011, dodatku €. 3 zo dma 31.05.2013 zn.
5/22/5522/2013/16250/2013, dodatku €. 4 zo diia 19.12.2013 zn. 5/22/5522/2011/36355/2013
dodatku €. 5 zo dia 10.12.2015 zn. 5/2-2-6045-35352/2015, dodatku €. 6 zo dia 28.02.2020,
dodatku ¢. 7 zo dna 30.03.2022, dodatku ¢. 8 zo dna 31.03.2023, dodatku €. 9 zo dna
29.02.2024 a dodatku ¢. 10 zo dna 16.07.2024 zn. BelM0-50940-4963/2024, uzatvorenou
medzi Mestom Pezinok, so sidlom: Radni¢né namestie 7, 902 14 Pezinok, ICO: 00 305 022
ako prenajimatelom a Pezinskou mestskou spolo¢nost’ou, S.r.0., SO sidlom Hollého €. 2,
902 01 Pezinok, ICO: 36366 277, zapisana v Obchodnom registri Mestského sidu
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Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 40920/B ako najomcom, Ktorej predmetom
najmu si nehnutePnosti vo vlastnictve prenajimatel’a v katastralnom tuzemi Pezinok, obec
Pezinok, okres Pezinok v spoluvlastnickom podiele 1/1 k celku vedené na liste vlastnictva
¢. 4234, 10434, ato lokalita P1 az P8 podPa ¢lanku I. Predmet najmu bod 1. zmluvy
0 najme, prenajaté za ucelom prevadzkovania spoplatneného parkovania na predmete
najmu, na dobu urdita 10 rokov (od 01.04.2023), ktora bola uzatvorena na zaklade
uznesenia MsZ €. 1-185/2009 zo dia 30.10.20009.

Dovodova sprava

Zmenu dohodnutych podmienok najmu nehnutel'ného majetku mesta Pezinok podla Zmluvy
0 najme pozemku zo dna 21.12.2009 zn. 5/22/6226/2009/32-38/35546/2009 v zneni jej
dodatkov 1 az 10, uzavretej medzi prenajimatel'om: Mestom Pezinok a najomcom, obchodnou
spolo¢nostou Pezinska mestska spolo¢nost’, S. r. 0. zdovodiujeme nasledovne:

Navrh zvySenia ceny najmu na dobu urcita vznikol na zaklade dohody zmluvnych stran 0
navySeni najomného na obdobie od 01.03.2024 do 31.12.2024 na sumu 10 000 eur mesacne,
ktory bol schvaleny MsZ uznesenim ¢. 18/2024 zo dna 08.02.2024. Navrh ceny vychadza z
prepoctu nakladov na prevadzku parkovacej sluzby za rok 2023 a vynosov z parkovacej sluzby
za rok 2023.

Z dovodovej spravy k uzneseniu MsZ ¢. 18/2024 zo dna 08.02.2024 vyberame:

.,V roku 2023 bol vyber na parkovnom celkom 186,1 tis. eur bez DPH.

Vyska najomného za pozemky pod parkovacimi miestami na rok 2024 po schvdleni MsZ bude
108 tis. eur (januar 4 tis. eur, februdr 4 tis. eur a marec az december mesacne 10 tis. eur -
DPH sa neuplatiuje), ¢o je 58% z trzieb parkovného bez DPH v roku 2023.

Potreba ndkladov na prevadzku parkovacej sluzby celkom (bez ndjomného za pozemky 108 tis
eur) je cca 32 % z celkovych trzieb za rok 2023 (cca 60 tis. eur.)

Zvysok trzieb bez DPH je zisk cca 10% pred zdanenim, ktory bude pouzity na pripadné
potrebné investicie.

Pravidelné polozky ndakladov na prevadzku parkovacej sluzby v beznom roku su:
- termopdska do automatov

- poplatok za vklad minci, ¢o je 5% z trzby s DPH

- poplatok za SMS parkovanie vo vyske 20% z trzby bez DPH

- oprava zvislého a vodorovného znacenia parkovacich zon

- odpisy z parkovacich automatov

- poistenie automatov

- ostatné rezijné ndklady suvisiace S prevadzkovanim parkovacej sluzby.

Pezinska mestska spolocnost, s.r.0., Hollého 2 v Pezinku, je obchodna spolocnost so 100%
majetkovou ucastou mesta Pezinok, t.z. Ze podla pravidiel transferového ocernovania je
Pezinska mestskad spolocnost, s.r.0. a Mesto Pezinok s zdvislymi osobami, ktoré su ekonomicky
prepojené.

Aj v roku 2023 prebehli medzi tymito zavislymi osobami transakcie, ktoré zaradujeme medzi
kontrolované transakcie a preto vedieme skrdtent dokumentaciu subjektov verejnej spravy.

Medzi Pezinskou mestskou spolocnostou, s.r.0. a Mestom Pezinok su uzatvorené ndajomné
zmluvy v zmysle vtedy platnych predpisov z dévodu hodného osobitného zretela podla § 9a 0ds.
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9 ods. ¢) zakona SNR ¢. 138/1991 Zb. 0 majetku obci vV zneni neskorsich predpisov v cendch,
ktoré vzhladom na verejny zaujem je mozZné povazovat za Ceny zodpovedajiice principu
nezavisleho vztahu.

Vysvetlenie:

na zdklade CI.8 bod. 3 Usmernenia Ministerstva financii SR ¢. MF/020061/2022-724 0 urceni

obsahu dokumentdacie podla §17 0ds. 7 a§ 18 0ds.1 zdkona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov

V zneni neskorsich predpisov, ktory znie:

Ak dochddza K realizacii medzi zavislymi osobami, a tieto transakcie su realizované za

Specifickych podmienok cenotvorby, pri ktorej je zohladneny verejny zaujem, sprdavca dane v

tychto transakciach neposudzuje sulad s principom nezavislého vztahu, napriek pripadnym

rozdielom cien v porovnani S transakciami realizovanymi vV porovnatelnych nezdivislych
vztahoch, pricom:

a) akide o zniZenie ceny, ktora by bola inak stanovena v ramci nezavislych vztahov, tdato cena
je akceptovana len ak dochddza K uspore prostriedkov statneho rozpoctu, rozpoctu obce
alebo rozpoctu izemného celku,

b) prinavyseni ceny nad cenu, ktora by bola inak stanovend v ramci nezavislych vztahov, tato
cena je akceptovand, ak cenové zvyhodnenie plynie v prospech statneho rozpoctu, rozpoctu
obci alebo rozpoctu vyssieho vizemného celku.

Pravidla transferového ocenovania su zalozZené na uplatiovani principu nezavislého vztahu v
kontrolovanych transakciach medzi zavislymi osobami. Problematika transferového
ocenovania |e uzky vztah transferovych cien medzi zavislymi osobami a zdkladom dane tychto
danovych subjektov, s ¢im suvisi zaujem Statu na zabezpeceni dostatocného vynosu dane z
prijmov, ako aj zaujem danovych subjektov na minimalizacii ich danovych povinnosti.*

Najomné na dobu urcita bolo schvalené MsZ ¢. 18/2024 zo dna 08.02.2024, konkrétne od
1.3.2024 do 31.12.2024 a rozdelené na pevni (fixnui) ¢ast’ vo vyske 10.000 EUR mesacne
a pohyblivu (variabilnu) cast’.

Prijatim tohto uznesenia pride k prediZzeniu doby ur¢itej od 01.01.2025 do 31.03.2025, v ktorom
bude najomné zmenené z povodnej sumy 4000 EUR mesacne, na pevnu (fixna) ¢ast’ vo vyske
10.000 EUR mesacne a pohyblivu (variabilni) ¢ast’ ndjomného.

Pohybliva (variabilnd) ¢ast’ sa vypocita ako:

- rozdiel vynosov a opravnenych nakladov na prevadzku a udrzbu parkovacej sluzby, vratane
dovtedy zaplatenej mesacnej pevnej ¢asti najomného

- rast nakladov musi byt’ primerany, zdovodneny a opodstatneny v medziroénom porovnani
rokov 2024/2025.

Hospodarsky vysledok parkovacej sluzby (rozdiel opravnenych nakladov avynosov za
vyuétovacie obdobie) bude rozdeleny takto: 90% vysledku bude uhradené Mestu Pezinok ako
vyuctovanie ngjomného a 10% zostane pre PMS, s.r.o.

V pripade nepriaznivého (zaporného) hospodarskeho vysledku parkovacej sluzby k terminom

vyuétovania sa pohybliva ¢ast’ najomného bude rovnat’ nule (0 eur ). V tomto pripade najomca
zaplati len pevnu ¢ast’ najomného.
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Vyuctovacie obdobie je stanovené od 01.01.2025 do 31.03.2025, z dévodu predpokladaného
zavedenia parkovacej politiky mesta Pezinok k 01.04.2025 sledujuc verejny zaujem ob¢anov
mesta Pezinok.

Pohybliva ¢ast’ ceny najmu bude splatna po ukonéeni mesacnej uctovnej uzavierky takto:

- do 31.01.2025 za vyuctovacie obdobie od 01.10.2024 do 31.12.2024, ktoré bolo schvalené
MsZ uznesenim ¢. 18/2024 zo dia 08.02.2024

- do 30.04.2025 za vyuctovacie obdobie od 01.01.2025 do 31.03.2025.

Opréavnené naklady spolo¢nosti zahfiiaji naklady na spotrebny material (pasky), vSeobecny
material, poplatok za vklad minci, bankovy poplatok, oprava a udrzba parkovacich automatov,
odpisy parkovacich automatov, poistenie parkovacich automatov, 18% poplatok SMS
operatora, potrebna sprava a udrzba parkovacich zoén, poplatky za bezhotovostné transakcie,
predaj parkovacich kariet mestu, oznacenie PA + zvislé oznaCenie, spravna rézia pre PMS, s. r.
0.

Cielom je zabezpecenie vykonu sluzby plateného parkovania a zvySenie prijmu do rozpoctu
mesta po Uprave sadzieb parkovného az do ukoncenia ndjomnej zmluvy.

Na zéaklade schvaleného uznesenia bude vyhotoveny dodatok ¢. 11 k zmluve.

Z dovodu zavedenia parkovacej politiky mesta Pezinok postupne na celom tzemi mesta a za
ucelom vyuzitia vynosu z uhrad za parkovanie motorovych vozidiel do miestnej cestnej
infrastruktury v meste Pezinok navrhujeme ukoncenie Zmluvy 0 najme pozemku zo dna
21.12.2009 zn. 5/22/6226/2009/32-38/35546/2009 dinom 31.03.2025 dohodou zmluvnych
stran.

Z vyssie uvedenych dovodov predkladame a navrhujeme mestskému zastupitel'stvu schvalit
zmenu dohodnutych podmienok najomného vzt'ahu uzatvoreného z dovodu osobitného zretel'a

k nehnutel'nostiam v majetku mesta a ukoncenie najomného vztahu dohodou zmluvnych stran
tak, ako je uvedené v navrhu uznesenia.

Priloha (ako priloha ¢. 3 k dodatku ¢. 10 k zmluve 0 najme):
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Priloha C. 3
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