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Miestneho zastupiteľstva Mestskej časti Košice – Nad jazerom

Miestne zastupiteľstvo  Mestskej časti Košice – Nad jazerom 

b e r i e   n a   v e d o m i e

Informáciu o navrhovaných postupoch riešenia stavu budovy Obchodného centra Čingov.

Informácia

o navrhovaných postupoch riešenia stavu budovy

Obchodného centra Čingov

1. Charakteristika  Obchodného centra Čingov


Obchodné centrum Čingov sa nachádza na Uralskej ulici č. 3 v Košiciach. Budova obchodného centra je vo vlastníctve Mestskej časti Košice – Nad jazerom na základe kúpnej zmluvy č. 97/00210/KZN/600 zo dňa 18. 07. 1997. Je to dvojpodlažná budova, v ktorej sa v súčasnosti nachádzajú obchodné priestory a priestory pre služby. Mestská časť tieto priestory prenajíma, pričom ročný príjem z nájomného bol za rok 2017 vo výške 62 548 €. Nachádzajú sa tu prevádzky: 

potraviny, lekáreň, predajňa textilu, predajňa vín, rybárske potreby, kaderníctvo, kozmetika, verejná knižnica, zberňa Tipos, zubná ambulancia, občerstvenie – bar. Do 16. 02. 2018 sa v budove nachádzalo aj Kultúrne stredisko Iskra, ale z dôvodu poškodenia strechy a následne nevhodného  technického  stavu  priestorov  kultúrneho strediska,  ho bolo  nutné presťahovať do Obchodného centra Branisko. Príjem za nájom priestorov v Kultúrnom stredisku Iskra predstavoval za rok 2017 čiastku 3 737 €, tzn. celkový ročný príjem z prenájmu budovy Obchodného centra Čingov za rok 2017 činil 66 285 €. 

2. Základné údaje stavby a zhodnotenie technického stavu budovy

Obchodné centrum Čingov je stavba so súpisným číslom 2736 na pozemku parcela číslo 4250/2 katastrálneho územia Jazero, na Uralskej ulici v Košiciach nachádzajúca sa v zastavanom území obce.  Súvisiaca parcela je zásobovací dvor na pozemku parcela  č.4432/5 katastrálneho územia Jazero.

Pozemok Obchodného centra – plocha: 1 447 m2

Pozemok - zástavba dvora – plocha: 889 m2.

Ide o dvojpodlažný objekt prefabrikovaného montovaného nosného konštrukčného systému z tyčových železobetónových prvkov s plochou strechou postavený v 70. rokoch minulého storočia.

Obvodový plášť a strecha sú nezateplené, čo spôsobuje značné úniky tepla. Prevažná časť okien a výkladov je pôvodných, t. j. okná v prevedení z dreva a výklady oceľové.

Rozvody ústredného kúrenia nespĺňajú tepelnoizolačné požiadavky a časť vykurovacích stúpačiek je nefunkčná pre poruchy v základovej časti budovy. Technický stav rozvodov ústredného kúrenia je zlý, avšak adekvátny jeho veku od realizácie v 70. rokoch. Ďalšie poruchy na ústrednom kúrení s veľkou pravdepodobnosťou spôsobia uzavretie prevádzok. Z uvedených dôvodov je v čase zlých poveternostných podmienok časť prevádzok podchladená a nájomcovia poukazujú na porušovanie zmluvných podmienok a neschopnosť užívania priestorov. Z tohto pohľadu považujeme vek prevádzky rozvodov ústredného kúrenia za hraničný. 
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Stav strechy a dažďových zvodov - v súčasnosti dochádza k pretekaniu strechy predovšetkým v miestach kultúrneho strediska. Samotné dažďové zvody zo strechy sú vedené vnútrom budovy, pričom technológia riešenia v 70.  rokoch nebola realizovaná spájaním zvodových rúr gumeným tesnením, preto pri zaplnení dažďových zvodov /napr. pri upchatí splaškovej kanalizácie/ dochádza na spojoch k pretekaniu a poškodzovaniu muriva. 

Rozvody vody vykazujú poruchy únikmi v základovej časti budovy. Zároveň prasknutia na rozvodoch vody v budove, ktoré súvisia s vekom potrubia spôsobujú poškodenie tovaru a následné uplatňovanie si škôd. /Naposledy riešené zaplavenie v lekárni a poškodenie liekov/.     

Kanalizácia   je   riešená   dvomi    radmi   zberačov   pred   a za   budovou,   pričom 

za posledných päť rokov bola nevyhnutná na troch miestach výmena úsekov potrubia, keďže ani tlakové čistiace stroje priepustnosť neobnovili. Takéto zásahy si vyžadujú dočasne zatvárať prevádzky a v niektorých prípadoch vybúrať časť podlahy na predajni. K výmene časti potrubia bolo naposledy potrebné pristúpiť v januári 2018 pri približne - 10 stupňoch Celzia v mieste zásobovacieho dvora.   


Zodpovednosť   za  stav   elektroinštalácie   na   prevádzkach   bola zmluvne prenesená 

na jednotlivých nájomcov, avšak je potrebné reálne zhodnotiť skutočnosť, že od otvorenia obchodného centra, elektroinštalácia neprešla komplexnou rekonštrukciou.

3. Navrhované postupy riešenia stavu budovy Obchodného centra Čingov

Varianta A:

Rekonštrukcia budovy OC Čingov vlastníkom - t. j. Mestskou časťou Košice – jazerom

Mestská časť Košice – Nad jazerom požiadala dňa 22. 2. 2018 spoločnosť PANAGRAF B.D., 
s. r. o.  Košice   o   spracovanie  prepočtu   predpokladaných   investičných   nákladov 

rekonštrukcie Obchodného centra Čingov.

Do dňa vyhotovenia  tohto návrhu  prepočet ešte nebol dopracovaný.

Rekonštrukcia budovy  z vlastných zdrojov a zo zdrojov investičného úveru z komerčnej banky:

a/ Vlastné  zdroje  mestskej  časti  predstavovali  k 1. 1. 2018  čiastku  235 261 €.   Schválený 

     rozpočet  na rok  2018 predpokladá čerpanie týchto zdrojov vo výške  100 050 €. Uvedená 

     čiastka bude zvýšená o sumu 30 250 € v prípade schválenia 1. zmeny rozpočtu na rok 2018 

     na Rekonštrukciu strechy Obchodného centra Čingov. 

     Predpokladaný  stav  finančných  prostriedkov  mestskej  časti  na  konci  roka  2018  bude 

     dosahovať  objem  118 608 €.  Uvedená  suma  predstavuje  nevyhnutný minimálny objem

     zdrojov  pre  zachovanie  finančnej  stability  mestskej časti, prípadne po tvorbe prebytkov 

     z  rozpočtov  v ďalších  rokoch  zdroj   financovania   menších   investičných projektov    

     v budúcom období.

b/ V zmysle ustanovení  § 17 ods. 6, 7, 9, 10,11, 12 zákona č. 583/2004 Z. z. o rozpočtových 

    pravidlách  územnej   samosprávy a o zmene a doplnení niektorých zákonov mestská časť

    môže   požiadať   komerčné   banky   o dlhodobý   investičný  úver  do   výšky 575 000 € 

    /predpokladaný úrok vo výške 2,61 s fixáciou nad 5 rokov podľa údajov NBS – Priemerné
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    úrokové  sadzby  za obdobie  1/2018/.  Pri desaťročnej lehote splatnosti úveru by ročná
    splátka činila 57 500 € plus úrok. Splátka  úveru by pre mestskú časť predstavovala ďalšie 

    zníženie   zdrojov   na   mimorozpočtových   fondoch   a   nutnosť   tvoriť vyššie prebytky 

    z   hospodárenia   z bežného   rozpočtu.   Tým   by   sa  každý   rok   znížili  voľné   zdroje 

    na   financovanie   investičných   aktivít, a taktiež plnenie verejnoprospešných aktivít 

    financovaných z bežného rozpočtu.

    Možnosť financovania rekonštrukcie z úveru bude upresnená po spracovaní a dodaní

    prepočtu rekonštrukcie. Očakávaný predpoklad je, že celkový prepočet  rekonštrukcie 

    bude  vyšší ako je suma 575 000 €, čo je maximálna výška investičného úveru.

Varianta B:
Predaj budovy OC Čingov

Mestská časť Košice – Nad jazerom požiadala dňa 2. 3. 2018 súdneho znalca Ing. Bernadetu Fabovú   o  znalecký  posudok  vo  veci  všeobecnej hodnoty budovy Obchodného centra Čingov. Do dňa vyhotovenia  tohto návrhu  znalecký posudok  ešte nebol spracovaný.

Pri predaji budovy mestská časť bude postupovať v zmysle ustanovení § 9, 9a/ a § 12 zákona 
č. 138/1991 Zb. o majetku obcí, a to vyhlásením obchodnej verejnej súťaže na predaj majetku.Predajom majetku  mestská časť získa jednorazové zdroje vo výške kúpnej ceny, avšak stratí každoročné zdroje z prenájmov priestorov /v roku 2017 v sume 66 285 €/.

Varianta C:
Dlhodobý prenájom  budovy OC Čingov na základe obchodnej verejnej súťaže s podmienkou rekonštrukcie budovy nájomcom

V zmysle ustanovení § 9 a 9a/  zákona  č. 138/1991 Zb. o majetku obcí mestská časť vyhlási  obchodnú verejnú  súťaž na prenájom majetku. Podľa spracovaného prepočtu predpokladaných investičných nákladov rekonštrukcie Obchodného centra Čingov určí podrobný postup verejnej obchodnej súťaže, taktiež  finančný náklad rekonštrukcie, minimálnu cenu nájmu, lehotu prenájmu a iné.

Víťaz  obchodnej verejnej súťaže by znášal celý náklad rekonštrukcie a zároveň by platil mestskej časti nájomné. Všetky podmienky obchodnej verejnej  súťaže by boli prerokované a schvaľované  miestnym zastupiteľstvom.

Varianta D/:

Ponechanie budovy OC Čingov v súčasnom stave

Ponechanie budovy v súčasnom stave bude znamenať:

- vzhľadom na vek prevádzky rozvodov ústredného kúrenia, ktorý je hraničný, 
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  poruchy na ústrednom kúrení s veľkou pravdepodobnosťou spôsobia uzavretie prevádzok,

  resp. aj odchod nájomcov 

- v čase zlých poveternostných podmienok je časť prevádzok podchladená a nájomcovia 

  poukazujú na porušovanie zmluvných podmienok a neschopnosť užívania priestorov  

- prasknutia rozvodov vody v budove, ktoré súvisia s vekom potrubia, spôsobujú úniky vody 

  a poškodenie  tovaru nájomcov a následné uplatňovanie si škôd

- dočasné zatváranie prevádzok a v niektorých prípadoch vybúravanie časti podlahy 

  na predajni z dôvodov nepriepustnosti niektorých úsekov kanalizačného potrubia
- úniky  tepla z dôvodu nezateplenia budovy a ponechania pôvodných drevených okien.

Ponechanie budovy v súčasnom stave by znamenalo znehodnotenie majetku mestskej časti,

znižovanie jeho samotnej hodnoty a postupne oveľa vyššie náklady na jeho rekonštrukciu.


Mestská časť Košice – Nad jazerom predkladá poslancom miestneho zastupiteľstva základnú informáciu o navrhovaných postupoch riešenia stavu budovy Obchodného centra Čingov. Na rokovanie miestneho zastupiteľstva v máji 2018 budú predložené detailne rozpracované jednotlivé varianty riešenia vychádzajúc  z  prepočtu predpokladaných investičných nákladov rekonštrukcie Obchodného centra Čingov, znaleckého posudku vo veci všeobecnej    hodnoty   budovy,   stanovísk   bánk   k   poskytnutiu   investičného   úveru  a so stanovením podmienok obchodnej verejnej súťaže na prenájom majetku.

Spravovali: Ing. Marta Majtanová

                   Ing. Milan Derfiňák

V Košiciach dňa 5. 3. 2018

