29 F Informatívna správa vo veci výstavby Polyfunkčného domu Lamač- Podháj
1. 
Návrh na uznesenie

miestneho zastupiteľstva č. ....../2011/VI

zo dňa 22. 09. 2011

k informatívnej správe 
Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava – Lamač

A. berie na vedomie

informatívnu správu vo veci výstavby Polyfunkčného domu Lamač- Podháj  
- s pripomienkami

- bez pripomienok

2

Dôvodová správa

V súvislosti so závermi zo zasadnutia MZ konaného dňa 23.6.2011 predkladáme v prílohe stručnú genézu priebehu výstavby Polyfunkčného objektu Lamač- Podháj a zápisnice z posledných rokovaní so zástupcami OZ Lamač Podháj a zástupcami stavebníka zo dňa 27.6.2011 a 12.7.2011.
2002/03
odkúpenie projektu stavby a pozemku

2003  

v marci zahájenie stavby diela Lamač Podháj,

pri zakladaní stavby boli zistené nedostatky projektu, a tým sa musela zmeniť statika diela, museli sa uskutočniť prekládky káblov, ktoré nemali ísť pod stavbou,

2004

ukončený spor s petičiarmi proti výstavbe domu,



zmena projektu si vyžiadala zvýšené investície do zakladania stavby,



následne dochádza aj k celkovej zmene projektu tak, aby sa pokryli straty 



zo zmeny pri zakladaní stavby a prekládok káblov, to vytvorilo omeškanie



už v tomto roku,



realizácia kontokorentného úveru na nesúlad pri uhrádzaní jednotlivých



tranží od vlastníkov bytov a potrebou financovania diela,

2005

projektové financovanie od banky na dostavbu bytov a časť nebytových 



priestorov, s tým, že budú dodatočné zdroje z predaja bytov a nebytových 



priestorov



dochádza k developerskému boomu na Slovensku a tým aj k výraznému



nárastu cien pri nízkych dobách splatnosti, čo ovplyvňovalo aj výber



dodávateľov,


realizácia kontokorentu, kde firma na vlastné riziko, aby sa mohlo pokračovať v stavbe, platila za nesplácajúcich klientov z vlastných peňazí,

2006

vznik združenia vlastníkov bytového domu Lamač Podháj, ktoré prichádza

s blokáciami stavby, čím znemožnilo realizácia stavebných prác na dlhé obdobie
bolo vydané predbežného opatrenie na odstavenie od úverových zdrojov na stavebnú činnosť,

2007

začiatok jednania s novým investorom, ktorý stavbu prevzal so záväzkami,



vyplatiť nesplatené dlhy stavby a záväzkom dokončiť dielo



dohadovanie medzi novým investorom a združením vlastníkov bytov 



Lamač Podháj s tým, že investor chce, aby vlastníci zobrali späť predbež-



né opatrenie s nakladaním stavby, čo aj v nasledujúcom roku urobili, lebo



nemali iné východisko,

2008

dochádza k stiahnutiu predbežného opatrenia a následne jeho financova-



niu, pričom sú vkladané zdroje na dokončenie diela,

2009

začiatkom roka prebieha ešte financovanie, ale v letných mesiacoch končí,



prichádza kríza a stavba sa pozastavuje z neplnenia záväzku voči pôžičke,



ktorú si investor zobral na dané dielo.

Zápisnica zo stretnutia so starostom Lamača vo veci výstavby Polyfunkčného domu Lamač Podháj.

Dátum:

27.06.2011



Miesto konania:
Miestny úrad Lamač, Malokarpatské námestie č. 9, Bratislava
Prítomní:

Ing. Peter Šramko, starosta MČ Lamač




Ing. Rychtáriková, oddelenie výstavby MÚ Lamač




Mgr. Marek Čanecký, člen Výboru OZ Lamač Podháj




Ing. Viera Kadúchová, člen OZ Lamač Podháj




Ing. Agnes Bětáková, člen OZ Lamač Podháj

Ing. Pavel Veselovský, člen OZ Lamač Podháj




Dkfm Armin Kosely, konateľ ATLAS Invest, s.r.o.




Ing. Pavel Tripský, konateľ ATLAS Invest, s.r.o.




JUDr. Milan Livař, právnik (a prekladateľ p. Koselymu)




Ing. Boris Vyskoč




Milan Satko

Priebeh rokovania:

· prítomní informovali starostu o aktuálnej situácii vo veci výstavby Polyfunkčného domu Lamač Podháj

· p.Vyskoč informoval, že kanalizácia je napojená, ale nie je skolaudovaná

· bolo konštatované, že od minulého stretnutia u starostu (4.5.2011) sa udiali len čiastkové kroky: 

· Atlas Invest predložil Výboru OZ Lamač Podháj návrh rozpočtu na dostavbu vo výške cca 1,5 mil.EUR. Z neho vyplývajúce doplatky majiteľov sa pohybovali v rozsahu 100-150 EUR/m2 (v sume nie sú zahrnuté čiastky, vyplývajúce z vlastníctva garáží, parkovacích miest atď). Výbor v mene OZ Lamač Podháj odmietol celkovú výšku rozpočtu.

· P. Vyskoč za Atlas Invest konštatoval, že pripravili aj prepracovaný rozpočet na dostavbu vo výške cca 670 000 EUR. P.Čanecký však uviedol, že tento zredukovaný rozpočet OZ Lamač Podháj nedostalo na vyjadrenie.

· počas diskusie o rozpočte starosta a zástupcovia OZ konštatovali, že z dôvodu transparentnosti by rozpočet predložený Atlas Investom mal byť rozdelený na byty (blok A, blok B), garáže a blok C.

· Atlas Invest (p. Vyskoč, p. Kosely) konštatovali, že na dostavbu sú potrebné tieto kroky:

· založiť „Združenie vlastníkov/stavebníkov“, t.j. nový právny subjekt, ktorý by zjednotil všetkých vlastníkov bytov

· zosúladiť právny stav s reálnym stavom (úprava podielov v katastri, je potrebný súhlas všetkých vlastníkov) 

· Atlas Invest bude nositeľom úveru na dostavbu 

· zástupcovia OZ Lamač Podháj rámcovo vyjadrili súhlas s navrhnutým postupom, potrebné sú však ďalšie rokovania 

· bolo konštatované, že neexistuje úplná stavebná dokumentácia, ktorá by zodpovedala aktuálnemu stavu na stavbe 

· existujú čiastkové dokumentácie jednotlivých dodávateľov technických zariadení (vzduchotechnika, kúrenie, výťahy atď.)

Závery a úlohy:

· Atlas Invest pošle OZ Lamač Podháj návrh prepracovaného rozpočtu (v celkovej výške 670 000 Eur) a z neho vyplývajúcu výšku doplatkov. 

Dátum: do 30.6.2011

· OZ Lamač Podháj pripraví stanovy Združenia vlastníkov/stavebníkov

Dátum: do 12.9.2011

· Atlas Invest pripraví dokumenty na zosúladenie právneho stavu s reálnym stavom

Dátum: do 12.9.2011

· ďalšie spoločné rokovanie za účasti starostu sa uskutoční 12.9.2011

v Bratislave 27.6.2011

Zápisnica zo stretnutia vo veci výstavby Polyfunkčného domu Lamač Podháj.

Dátum:

12.07.2011



Miesto konania:
4. poschodie, Ružinovská 42, Bratislava

Prítomní:

Mgr. Marek Čanecký, člen Výboru OZ Lamač Podháj




Dkfm Armin Kosely, konateľ ATLAS Invest, s.r.o.




JUDr. Milan Livař, právnik 




Ing. Boris Vyskoč

Priebeh stretnutia:

· prítomní boli oboznámení s možnosťou financovania polyfunkčného domu Lamač Podháj, z rokovania vzišli 3 základné podmienky:

· vytvorenie samostatnej projektovej spoločnosti

· upravenie právneho stavu stavby

· úver vo výške 1,5 mil. EUR zabezpečený osobným avalom konateľov

· bol prediskutovaný model dokončenia a financovania stavby Polyfunkčný dom Lamač Podháj, pre ktorý bude potrebné urobiť uvedené kroky:

1) založiť samostatnú projektovú spoločnosť

· bolo konštatované, že vytvorenie novej projektovej spoločnosti je jednou z podmienok financujúcej banky

2) zjednotiť vystupovanie všetkých vlastníkov v projekte do jedného združenia

· bolo konštatované, že združenie vlastníkov zjednotí všetkých vlastníkov - aktuálne zloženie:

· združenie vlastníkov Lamač Podháj 

· Atlas Invest 

· ostatní vlastníci 

· boli zadané ciele nového združenia vlastníkov:

· zjednotenie vystupovania v projekte Lamač Podháj,

· zvýšenie dôveryhodnosti projektu pre banku,

· jednotný postup a prístup pri financovaní a realizácii projektu a úprave vlastníckych pomerov v katastri nehnuteľností.

3) Nositeľom financovania bude nová projektová spoločnosť založená spoločnosťou Atlas Invest

4) Bola navrhnutá nasledovná spolupráca v projekte:

· spoločenstvo vlastníkov podľa priloženej schémy vloží do financujúcej banky na viazaný účet odsúhlasené prostriedky vo výške 670.000,- EUR, ktoré banka uvoľní pri predložení kolaudácie projektu Lamač Podháj v prospech projektov

· touto formou je aj naplnená požiadavka vlastníkov, aby sa aj Atlas Invest podieľal väčšinou na dokončení projektu s celkovým investičným nákladom 1,7 mil. EUR bez DPH – podiely na financovaní – združenie vlastníkov 40 %, Atlas Invest 60 %

· garancia úveru financujúcej banky bude majetkom Atlas Investu, zostatok poskytnutého úveru bude uspokojovaný postupne predajom tohto majetku

· čerpanie zdrojov z financujúcej banky bude postupné – bolo navrhnuté odsúhlasenie preinvestovaných prác modelom ako pri prvom financovaní, t.j. odsúhlasenie zástupcom financujúcej banky, zástupcom novej projektovej spoločnosti, zástupcom spoločenstva

· Prítomní prijali nasledovné úlohy v uvedených termínoch:

1) Zvolanie schôdze vlastníkov na 15. Augusta 2011

(zodpovední: Mgr. Čanecký, Atlas Invest)

2) Stanovenie projektovej spoločnosti

(zodpovedný - Atlas Invest – Dkfm Kosely)

3) Pripravenie pozvánok na 25. Júla 2011 s dôrazom na potrebu 100% účasti na schôdzi vlastníkov osobne alebo prostredníctvom notárom overeného splnomocneného zástupcu. 

Program schôdze s nasledujúcimi bodmi:

·  Informácia vlastníkov o forme financovania

·  Založenie združenia vlastníkov, voľba orgánov združenia a odsúhlasenie stanov

·  Odsúhlasenie výšky príspevkov a zmluvy o usporiadaní podielového spoluvlastníctva (zosúladenie právneho stavu v katastri)

·  Diskusia

·  prílohy: - stanovy navrhovaného združenia vlastníkov

             - model financovania

( zodpovedný – Atlas Invest)

4) Združenie vlastníkov pripraví návrh stanov

5) Do 15. augusta Atlas Invest zabezpečí záväznú ponuku financujúcej banky tak, aby bolo s ňou možné oboznámiť všetkých prítomných.

V prípade, že všetky vyššie uvedené kroky budú úspešné, tak do 30. augusta sa vykonajú všetky právne kroky pre úspešné financovanie, t.j. 

1) Nový list vlastníctva

2) Manažment všetkých právnych dokumentov voči financujúcej banke

3) Finalizácia rozpočtu, atď.

v Bratislave 14.07.2011
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