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NAVRH NA UZNESENIE

Uznesenie ¢. /2013

Mestské zastupitelstvo v Ziline

prerokovalo:

navrh vysporiadanie vzajomnych vztahov medzi Mestom Zilina a Zilinskou parkovacou
spolo¢nostou, s.r.o., ICO 36407470, SPORT PARK, s.r.o., ICO 44818645, MIRAGE
SHOPPING CENTER, a.s., ICO 44547331, SIRS — Development, a.s., ICO 36751804,
SIRS — Project, a.s., ICO 36774715 nasledovne:

1. MIRAGE SHOPPING CENTER, a.s. ako kupujuci, alebo akykol'vek d’alsi
subjekt patriaci do skupiny spolo¢nosti SIRS priamo ur¢eny spolo¢nostou
MIRAGE SHOPPING CENTER, a.s., uzavrie so Zilinskou parkovacou
spolo¢nostou, s.r.0. ako predavajicim kupnu zmluvu, na zéklade ktorej
Zilinska parkovacia spolo¢nost’, s.r.o. prevedie do vlastnictva MIRAGE
SHOPPING CENTER, a.s. objekt podzemného parkoviska so sup. ¢. 6682,
postaveny na parcelach KN €. 5749/1, 5750/3 a 5750/9, zapisany na LV ¢.
7926, okres Zilina, obec Zilina, kat. 0. Zilina (dalej len ,,Parkovact dom*),
ato za kapnu cenu, zodpovedajucu cene Parkovacieho domu bez DPH
uréenej znaleckym posudkom, ktory vypracuje znalec uréeny na zéklade
spoloénej dohody MIRAGE SHOPPING CENTER, as. a Zilinskej
parkovacej spoloc¢nosti, s.r.o. s tym, Ze néklady spojené s vypracovanim
znaleckého posudku budu znasat’ rovnym dielom predavajici a kupujuci.

2. Mesto Zilina a SIRS — Development, a.s. ako spoloénici spoloénosti
Zilinskej parkovacej spolo¢nosti, s.r.o., zabezpedia zvolanie mimoriadneho
valného zhromazdenia Zilinskej parkovacej spolo¢nosti, s.r.o. a na tomto
mimoriadnom valnom zhromazdeni Zilinskej parkovacej spolo¢nosti, s.r.0.
schvalia uznesenie o znizeni zakladného imania Zilinskej parkovacej
spolo¢nosti, s.r.o. 0 sumu, rovnajucu sa kupnej cene Parkovacieho domu
podla bodu 1 asucasne uznesenie otom, Ze zdroje ziskané takymto
znizenim zakladného imania Zilinskej parkovacej spolo¢nosti, s.r.o. budi
pouzit¢ na tuhradu doposial neuhradenej straty Zilinskej parkovacej
spolo¢nosti, s.r.o. & vo zvysku na vyplatenie petiaznych plneni spolocnikom
Zilinskej parkovacej spoloénosti, s.r.o0. nasledovne:

a)  spoloénikovi Mestu Zilina pefiazné plnenie vo vyske rovnajiicej sa 51
% zo sumy kupnej ceny Parkovacieho domu, zniZenej o thradu
doposial’ neuhradenej straty Zilinskej parkovacej spolognosti, s.r.0., a

b)  spolo¢nikovi SIRS - Development, a.s. peniazné plnenie vo vyske
rovnajucej sa 49 % zo sumy kupnej ceny Parkovacieho domu,
znizenej o Ghradu doposial’ neuhradenej straty Zilinskej parkovacej
spolocnosti, s.r.0.

3. Mesto Zilina ako kupujuci uzavrie s Ing. Georgeom Trabelssiem, ako
predavajucim a sucasne jedinym 100% spolo¢nikom spolo¢nosti SPORT



PARK, s.r.0. zmluvu o prevode obchodného podielu v spoloénosti SPORT
PARK, s.r.o. na zaklade ktorej Mesto nadobudne 100% obchodny podiel v
spolocnosti SPORT PARK, s.r.o. ato za kapnu cenu 5 000,- EUR,
zodpovedajucu zékladnému imaniu spolognosti SPORT PARK, s.r.o.
a nasledne Mesto Zilina, uz ako jediny 100% spoloénik spolo¢nosti SPORT
PARK, s.r.0. rozhodne o zvy$eni zakladného imania spoloénosti SPORT
PARK, s.r.0. 0 sumu, ktora bude zodpovedat’ suctu:

a) penazného vkladu vo vyske rovnajucej sa 51 % zo sumy kipnej ceny
Parkovaciecho domu, znizenej o uhradu doposial neuhradenej straty
Zilinskej parkovacej spolo¢nosti, s.r.o0., a

b) sumy nepenazného vkladu zodpovedajicej hodnote pozemkov v areali
SAD Zilina urenej znaleckym posudkom vypracovanym znalcom
stanovenym po dohode oboch stran.

4. SPORT PARK, s.r.0. ako kupujuci, uzavrie so spolo¢nostou SIRS — Project,
a.s. ako predavajucim, kupnu zmluvu, na zaklade ktorej SIRS — Project, a.s.
prevedie do vlastnictva SPORT PARK, s.r.o0. §portova halu so stp. &. 8164,
postavenu na parcele C-KN ¢. 4988/17, zapisani na LV ¢. 8180, kat. u.
Zilina, obec Zilina, okres Zilina (d’alej len ,,Sportovd hala®), a to za kapnu
cenu stanovenu znaleckym posudkom, pricom znalec bude stanoveny po
dohode oboch stran a naklady na znalecky posudok budu znésat’ obe strany
rovnym dielom.

5. suma zodpovedajuca rozdielu pefiazného vkladu Mesta Zilina do SPORT
PARK, s.r.0. podla bodu 3 a sumy zaplatenej za kiipu Sportovej haly podla
bodu 4, vlozend do zakladného imania spolo¢nosti SPORT PARK, s.r.o.,
bude spolo¢nostou SPORT PARK, s.r.o. pouzitdi na thradu nakladov
spojenych s doterajSou vystavbou aredlu tzv. malej Sportovej haly na
Karpatskej ulici v Ziline.

6. spolo¢nosti SPORT PARK, s.r.o. a SIRS — Project, a.s. uzavri zamenna
zmluvu, na zdéklade ktorej dojde medzi tymito subjektmi k zamene
pozemkov uvedenych v areali SAD Zilina (vo vlastnictve spolo&nosti
SPORT PARK, s.r.0.), za pozemky uvedené pril'ahlé k Sportovej hale (Vo
Vlastnigtve spolo¢nosti SIRS — Project, a.s.), a to vymennym pomerom 1 m?
zalm®”.

DOVODOVA SPRAVA

V dosledku urcitych historickych okolnosti vznikli ur€ité vzajomné vztahy medzi
Mestom Zilina a skupinou SIRS (Ing. George Trabelssie). Tieto vztahy v dne$nom nastaveni
nemdze povazovat’ ani jedna strana za dobry stav. Preto po dvoch rokoch naro¢nych rokovani
dospelo vedenie Mesta Zilina k nazoru, Ze niektoré vztahy, zatazené¢ minulostou, treba
definitivne vyrieSit' tak, aby nezataZovali ¢i uZ sucasné vedenie, pripadne neostali ako
nedorieSend zalezitost’ d’alSiemu vedeniu mesta a brzdili tak jeho rozvoj. Za tymto ucelom



preto predkladame tento material, ktory by mal vyriesit’ najpal¢ivejSie problémy vo vztahoch
so skupinou SIRS. Je snahou predkladatela v tomto materiali prezentovat’ vsetky do tivahy
prichadzajice dopady, €i uz pozitivne alebo negativne, suvisiace ¢i uz s cestou navrhovaného
modelu alebo jeho odmietnutim. Predlozeny materidl vychadza z uréitych odhadov
ekonomickej vyvazenosti; je zamerom, aby transakcia bola priblizne vyrovnana.

Boli identifikované nasledovné okruhy vzajomnych tenzii:

1.
2.

3.

~

Parkovaci dom ZPS, v ktorej méa rozhodovaci podiel SIRS.

Sportova hala na Boriku, ktora bola mestom predana v roku 2006
a v sucasnosti je v rukach skupiny SIRS, pricom mestu citel'ne chyba.
Nedostavany Sportovy areal na ul. Karpatska spolu so suvisiacou dotacnou
zmluvou a povinnost'ou mesta v budiicnosti de facto 20 rokov tento areal
splacat’.

Pozemky mesta v areali SAD, ktoré kvoli existujucim zmluvam z minulosti
je mozné realne predat’ iba skupine SIRS, pri¢om pristup autobusov DPMZ
je len cez pozemky skupiny SIRS.

Pozemky okolo ubytovne mesta na ul. KoSicka, okolo ktorej je pozemok
skupiny SIRS.

Trolejbusové stipy na ul. Majovej, ktoré st na pozemku skupiny SIRS.
Pozemky mesta, zastavan¢ OC MIRAGE.

Pozemok mesta, zataZeny vecnym bremenom, pred vstupom do OC
MIRAGE (¢ast’ Namestia A. Hlinku).

St pochopitelne aj iné otvorené otazky, kde vSak snaha mesta zatial’ nepokrocila do

takého Stadia, aby mohlo povazovat’ ndvrhy na ich rieSenie za uspokojivé; urcite vSak buda
predmetom mnohych d’alSich pokusov o ich zmysluplné vyrieSenie.

Navrhovany model transakcie je nasledovny:

1.

3.

Obaja spoloénici v ZPS rozhodni na jej mimoriadnom valnom zhromazdeni
0 znizeni zadkladného imania. Parkovaci dom totiz kipit MIRAGE SHOPPING
CENTER, a.s. (pripadne ind spolo¢nost’ skupiny SIRS), pricom vytazok z toho
bude v prvom rade pouzity na uhradu neuhradenej straty ZPS a nasledne rozdeleny
medzi spolo¢nikov v pomere zodpovedajucom pomeru delenia zisku spolo¢nosti,
t.j. Mesto Zilina 51 % a SIRS 49 %.

Mesto Zilina odkupi od Ing. Georgea Trabelssieho ako jediného spoloénika (a
majitel’a) spoloénosti SPORT PARK, s.r.o. cely obchodny podiel tejto spoloénosti,
astane sa tak jej jedinym majitelom. Kupna cena bude vo vyske nominélnej
hodnoty zékladného imania, tj. 5000,- €. Tato spolocnost’ je investorom
a budtcim vlastnikom momentélne rozostavanej Sportovej haly na ul. Karpatska.

Nasledne Mesto Zilina uz ako jediny vlastnik spolo¢nosti SPORT PARK, s.r.0.
zvysi jej zakladné imanie, a to 0:
a) sumu prijmu mesta zo znizenia zakladného imania ZPS z titulu
predaja parkovacieho domu,



b)  hodnotu pozemkov mesta v areali SAD Zilina a pravdepodobne aj
pozemky pod OC MIRAGE.

4. SPORT PARK, s.r.o. uzavrie s vlastnikom $portovej haly na Boériku kipnu
zmluvu, na zéklade ktorej SPORT PARK, s.r.o. tato halu kapi. Cena bude
stanovena znaleckym posudkom, pricom uhrada sa zrealizuje z peniaznych
prostriedkov, ktoré boli vlozené do SPORT PARK, s.r.0.

5. Nasledne SPORT PARK-u, s.r.0. ostanii v zakladnom imani uz vloZené pozemky
vareali SAD Zilina, ktoré so SIRS-Project, a.s. zameni za pozemky prilahlé
k $portovej hale a pravdepodobne aj pozemky pri ubytovni mesta na ul. KoSicka a
pod trolejbusovymi stipmi na ul. Majove;.

Uvedeny navrh by teda vyriesil nasledovné oblasti ((+): pozitiva, (-): rizika):

1. Parkovaci dom:
(+) mesto odpreda Parkovaci dom, na ktoré¢ho prevadzku (a teda aj potencidlne
prijmy) teraz aj tak nema vplyv. Tymto sa ziskaju zdroje na financovanie d’alSieho
vyrovnania so skupinou SIRS podl'a navrhovaného modelu (“balik” z predaja
Parkovaciecho domu teda bude tvorit’ kapital, ktorym sa prefinancovanie najma
kapy Sportovej haly.

(+) Parkovaci dom vytvara problém ZPS, vzhl'adom na meskanie platieb (aj v roku
2012) za prendjom od OC MIRAGE, ¢o ma nésledne negativny dopad na finan¢nu
disciplinu ZPS vo&i mestu (ZPS neskoro plati ,,60%-tné odvody* z parkovného). Po
odpredaji tento problém zanikne.

(-) mesto bude aj nad’alej splacat’ Gver za Parkovaci dom, hoci ho uz vlastnit
nebude.

2. Sportova hala
(+) mesto ziska Sportovi halu na Boriku, ktord je v celoslovenskom meradle
jedine¢na a bude mozné ju vyuzivat' ¢i uz samostatne na povodny ucel alebo v
dlh§om ¢asovom horizonte ako stcast’ vel'kého Sportového arealu. Ziskali by sa tiez
prilahlé pozemky, ktoré bude moZné prenajimat’.

(-) nadobudnutie Sportovej haly si vyziada aj velké investicie do jej udrzania
a sprevadzkovania (miniméalne cca 10 mil. €). Je totiZz uz niekol’ko rokov
neudrZiavana, bez potrebnych investicii a vybavenia. Z vlastnych zdrojov to mesto
v dohl'adnom case nevie zabezpecit', jedine cestou zdruzenia viacerych subjektov.
Vypadok na dani z nehnutel'nosti bude predstavovat’ cca 40 tis. €/rocne.

() s kapou Sportovej haly je spojena aj kiipa projektov (odhadovana cena je cca 500
tis. €).

(-) na prevadzku takého objektu dnes mesto realne nema peniaze. Prevadza takého
zariadenia, stavby si vyZiada zmenu filozofie financovania v rdmci rozpoctu mesta.
Teda bude nutné sa pozriet’ na to, ktoré ¢innosti bude potrebné vyrazne obmedzit,



resp. Uplne zrusit' (napr. MsHK), aby bolo mozné takyto objekt vobec riadne
prevadzkovat.

3. SPORT PARK
(+) mesto ziska kontrolu nad dostavbou Sportového aredlu Karpatskda, ¢im by sa
vyviazalo z doterajSej zmluvy o poskytnuti dotacie, na zaklade ktorej bude musiet’
po jeho Kkolaudacii pravidelne uhradzat’ dotaciu 20 rokov tejto spolocnosti.
Momentalne mesto nemd prehl'ad o tom kol'ko redlne stoji jeho vystavba.
Kazdopadne, mesto moze ziskat moderny, prevadzkovo menej narocny areal,
V porovnani s tym ¢o prevadzkuje dnes.

(-) financovanie prevadzky tohto arealu mestom si aj tak bude vyZadovat’ zna¢né
zdroje. Plati to isté, ako pri Sportovej hale.

4. Zamena pozemkov
(+) vysporiadaju sa problematické pozemky, a to:

a)  pozemky v areali SAD, resp. DPMZ, ktoré je redlne mozné odpredat’
len skupine SIRS (uz mame skuto¢nii skiisenost, t.j. na volnom
realitnom trhu st nepredajné z dovodu zmluvnych obmedzeni z
minulosti). Za tieto pozemky teda vieme ziskat' redlne vyuziteI'né
pozemky pri Sportovej hale.

b) pozemky pod OC MIRAGE, ktoré st nim zastavané a s realne
predajné opét’ len tomuto subjektu.

C) Cast pozemku okolo autobusovej stanice na Majovej ul., na ktorej st
umiestnené trolejbusové stipy a kde si skupina SIRS méze robit’ narok
na ich odstranenie.

(-) v dohPadnom ¢ase sa bude musiet vyriesit' otazka prestahovania DPMZ
do sidla na Kvacalovej ul., resp. na ten ¢as dohodnit’ vecné bremeno —
pravo uzivat’ pozemky mesta v aredli SAD az do prest'ahovania autobusove;j
divizie DPMZ.

(+/-) zostava otazne rieSenie pozemku pred vstupom do OC MIRAGE, ktory
patri mestu, ale je na nom zriadené vecné bremeno v prospech OC
MIRAGE, ktor¢ tento priestor povazuje za strechu ich podzemne;j stavby.

6. Celkové usporiadanie doteraz problematickych vzt’ahov so skupinou
SIRS

(+) hoci navrhnuty model nie je pre mesto idedlny (a to sa ani netaji),
predstavuje urcita platformu, na zaklade ktorej budu definitivne vyrieSené
urcité oblasti a nebudu tak zat'azovat’ mesto v buducnosti. Teda vzdjomne sa
zamenia urcité objekty, ktoré pre jednu stranu momentalne nemaji hodnotu,
za také, ktoré potrebuje. NavySe bude v budicnosti mozné zacat druhu
etapu vzdjomného vysporiadania, konkrétne najmé tlak na (tieto moZnosti
moZu byt ponimané aj alternativne):

a)  zmenu rozhodovacieho pomeru v ZPS v prospech mesta, resp. snaha o

ziskanie celého podielu
b)  zvySenie vynosu z parkovania v prospech mesta



¢)  skratenie doby trvania 20-roénej zmluvy medzi mestom a ZPS
d) mozZnost riesit’ parkovanie na sidliskach bez hrozby sankcii zo strany
ZPS (takéto riziko v existujucej zmluve je).

(-) v pripade nedohody je mozné o¢akavat’ zostrenie vzajomnych vzt'ahov,
konkrétne mozno uvazovat’ o:

a) sudnych sporoch (za uzivanie pozemkov, o odstranenie trolejbusovych
stipov a pod.)

b) urditych “schvélnostiach” typu zablokovanie vjazdu do DPMZ
(ochromenie MHD), zablokovanie vstupu do ubytovne na ul. Kosicka

¢) neziskame Sportova halu, teda existuje redlne riziko, ze ju doterajsi
vlastnik nechd zburat’ (prijem z dani klesne z priblizne 40 tis. €/rok na cca
400 €/rok)

d) vzhl'adom na vié§inovy podiel SIRS v ZPS nie je vyluena moznost, Ze
bude odpredany Parkovaci dom aj bez suhlasu mesta a vysledok predaja
neovplyvnime

Vzhl'adom na to, ze cielom tohto modelu je urobit’ ho podla moznosti obojstranne
neutrdlnym, nie je teraz eSte mozné v nom uviest konkrétne Cisla parciel. V pripade
pokradovania v tomto navrhnutom modeli_preto _bude potrebné v d’alSom kroku na
d’alSom_rokovani MZ schvalit® uzavretie konkrétnych realiza¢nych zmliav_(kupnych,
zamennych) tak, aby boli pokryté konkrétnymi uzneseniami, ktoré budu sposobilé pre
vklad do katastra nehnutel’nosti.

Povodny material bol prerokovany Komisiou finan¢nou s odporuc¢enim schvalit’ ho;
Mestskd rada odporucila material len prerokovat’ v predloZzenom zneni s tym, ze d’alsi zaver
0 jeho osude prijme Mestské zastupitel'stvo.



