Pripomienky hlavného kontrol6ra KSK k materialu na 8. zasadnutie ZKSK (22.10.2018)

12.b Investicie ndgjomcu BONA FIDE, 0.z. na techéickhodnotenie majetku KoSického
samospravneho kraja prenajatého najomcovi v anadli. Strojarenska 3 v KoSiciach

Pripomienky

Navrhuje sa finatné vysporiadanie investicii nagjomcu BONA FIDE, owynaloZenych
na technické zhodnotenie majetku KSK, t.j. prewativesticii realizovanych na vlastné
naklady nagjomcom BONA FIDE, o.z.

V zmysle platnej najomnej zmluvy. 61/2012 bolo _zavdzkom BONA FIDE
preinvestové do 3 rokov od kolaudacie (kolaudacia 15.5.201%)dbo 15.5.2018 na vlastné
néaklady sumu 98 000 eur.

Uvedeny ngjom bol_schvéleny akdbvod hodny osobitného zreta (uznesenie
ZKSK ¢. 407/2012 — 15.zasadnutie ZKSK ztadl6.04.2012), t.priamy najom pre BONA
FIDE, vnizSe| ako obvyklej cene(nebytové priestory 10 eur /m2/rokas’ pozemku
4 eur/m2/rok)za_ podmienky preinvestovania na vlastné naklady BOA FIDE 98 000 eur
a preinvestovaniao strany KSK ,odstranenie havarijného stavu v preghokladanej vyske
500 000 €.

1. Prevzatie navrhovaného majetku do vlastnictva K8&8kym vznik zdvazku KSK i
BONA FIDE, je v podstateprevzatim majetku, ktorého preinvestovanim v sume
98 000 eur bol zmluvne zaviazany na vlastné nakladyONA FIDE (zmluvny zavazok
BONA FIDE).

2. Ndjomna zmluva neobsahuje mozZfoprevzatia majetku, ani moznoszapditania
poladavok vzniknutych v suavislosti s najmom. Naopalgjomna zmluva obsahuje
zavazok BONA FIDE preinvestovana vlastné naklady 98 000 eur, ktorého neplneanie j
opravnenim KSK ako prenajiméteodstupi od zmluvy.

Prevzatim majetku nebude plnen& poviltnB®NA FIDE v zmysledl. IX bodu 1 a 2
najomnej zmluvy azmysel podmienok schwzanych zastupitstvom v aprili 2012
pri prendjme z dévodu hodného osobitného Fegteergo _nardSaju sa podmienky
schvdovania najmu a dévod hodného osobitného Paeteaprila 2012, za ktorych BONA
FIDE ziskal najom priamym zadanim (priamy najombéz siiaze v podobe OVS, resp.
dobrovd’nou drazbou).

Navrhovanym postupom realne KSK prevezme majettdrykuziva BONA FIDE
a nalalej aj bude uziwa(aj kel preinvestovanie bol zmluvny zavazok BONA FIDE), KS
vznikne zavézok v hodnote prevzatého majetku, kiayzapodita s dlhom BONA FIDE
na najomnom (najomne je nizSie ako obvyklé), aykbml k polroku 2018 v sume 147 tis. eur
(z toho viac ako 100 tis. eur predstavuju Uhradyskzgby spojené s najmom, t.j. dhrady
za energie) — blizSie vysledky kontraly23/2018-1/TK-P
https://web.vucke.sk/files/sk/samosprava/kontrgiédky-
kontrol/23_2018 sprava_majetku_ksk ke.pdf

PodrobnejSie zdévodnenie

V zmysle zakon&. 446/2001 Z.z. o majetku vySSich uzemnych celk94 ods. 9)

a Zasad hospodarenia s majetkom KSK (8 7) je vggdmny celok vS8eobecne povinny
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pri prenechavani majetku do najmu (ktorého precqtekha vSeobecna hodnota je nad 40 000
eur) pouZf verejnu obchodnu &z alebo dobrovimu drazbu. Dévodom je, aby prenajom bol
transparentny, umoznilo sa uchaldza& najom Sirokej verejnosti aaby ndjom bol
vygenerovany siazou, t.j. aby bol v obvyklej cene na trhu.

Z uvedenych pravidiel je mozna ,vynimka“, napr. giiamom prenajme z tzv.
.dévodu hodného osobitného zrd& pricom osobitny zrefie musi by zdévodneny (8 9a
ods. 9 pism. ¢) zakona o majetku VUC, § 9 ods.4skd hospodarenia s majetkom KSK).

Najom pre BONA FIDE bol schvaleny uznesenim ZKSkKave v tomto rezime
vynimky*, t.j. z dévodu hodného osobitného ziete

Uznesenimé¢. 407/2012z 15. Zasadnutia ZKSK zond 16.4.2012 bol schvéaleny
najom nehnutieho majetku na 10 rokov do r. 2022 peely zriadenia kultirneho centra
s kreativnym hub-om.

Schvd&ovany hlavny material (bod. 17 programu rokovania ZKSK) obsahoval aj
podmienky zriadenia tohto centra, a to (str. 5 idno dokumentu):

3.1. Prva podmienka — rekonstrukcia priestorov (KSK

Prvou podmienkou pre futtké vyuZitie priestorov je nevyhnutne vyrieSit hgmgr
stav strechy, kdrenia, ventilacie, elektriny a poiej ochrany s odhadovanymi predbeznymi
nakladmi okolo 500.000 €. RieSenie tohto havarinétavu budovy je v gescii KSK a bude
financované z prebytku hospodarenia razpdSK za rok 2011.

3.2. Druha podmienka — vnutorné vybavenie a prewé@zultirneho centra Tabéka
Kulturfabrik (Ob¢ianské zdruZzenie BONA FIDE a OneClick, s.r.0.)

Druhou podmienkou je zabezpaie vnutorného vybavenia a prevadzky kultirneho
centra. Najomca Qbanské zdruzenie BONA FIDE garantuje krytie nakiadgojenych
s vnutornym vybavenim a technoldégiami, rovnako a&lo krytie nakladov spojenych
s prevadzkou a udrzbou kultarného centra Faba&ulturfabrik.

Na zaklade informacii od pana Ing. Radkofflmteraz zabez@gené a do 3 rokov
planované investicie Qilanského zdruzenia BONA FIDE v suvislosti s Tatkou
Kulturfabrik:

Investicie — Obianské zdruZzenie BONA FIDE doteraz planované dodkov
Stadia uskuténite/nosti + zameranie existujiceho 7 000 € 0€
stavu
Studia (interiér, technologické vybavenie) D € 5000 €
Rozvody energii, plan pitacovej siete, optické kable 2000 € 3000 €
Investicie interiér + vnatorné vybavenie + iné 4WE 20 000 €
Technologické vybavenie Tatka 60 000 € 50 000 €
Nabytok a zariadenie 10 000 € 20 000 €
SPOLU 119 000 € 98 000 €

https://dz2fe.vucke.sk/Home/ZasadnutiaDetailBod®edsion=86&id replicate=7398

Na zéklade uvedeného uznesenia bola podpisana amdunajme nebytového priestoru
a njjmecasti pozemku. 61/2012 zo tla 31.7.2012, v zmysle ktorej vy3Sie uvedené zavazky
boli premietnuté aj do zmluvy:



Cl. IX
Osobitné utanovenia

1. Najomca sa zavazuje najneskér do troch rokov zadezma vlastné naklady
vnatorné vybavenie a technologie kultirneho cenfi@backa Kulturfabrik a na
vlastné naklady zabezf/a’ jeho prevadzku a udrzbu:

Investicie ngjomcu vySka néakladov v €
Stadia (interiér, technologické vybavenie) 5000 €
Rozvody energii, plan gtacovej siete, optické kable 3000 €
Investicie interiér + vnatorné vybavenie + iné &
Technologické vybavenie Tatka 50 000 €
Nabytok a zariadenie 20 000 €
SPOLU 98 000 €

3. Povinnosti najomcu a Zatok plynutia leh6t wfenych na ich plnenie uvedené v bode
1 a2 tohtoclanku su viazané na splnenie podmienky, ktorou gstrénenie
havarijného stavu spivajuceho v oprave strechy, kurenia, elektriny, igog]
ochrany a pod. na naklady KoSického samospravneaja k predpokladanej vyske
500 000, €. Podmienka je splnena ukmim prac ainnosti suvisiacich
s odstranenim havarijného stavu a pravoplatbaskolaud@ného rozhodnutia resp.
rozhodnuti vydanych prislusSnymi stavebnymi UradnsiGwslosti s odstranenim
havarijného stavu.

CL. X
Zaverené ustanovenia

1. Zmluva nadobuda platngsiizom jej podpisania zmluvnymi stranamidninos’ dizom
01.08.2012.

Teda na zéklade vySSie uvedenej zmluvy (+ dodat@k?013) bol zavézok:
- KSK preinvestové predpokladand sumu 500 000 eur na odstranenierijmaare
stavu strechy, kudrenia, vetilacie, eklektriny, @oaej ochrany
- Bona Fide preinvestovado 3 rokov na vlastné naklady uvedené v taldke
v celkovej sume 98 000 eur.

| poznamka: dodatkomi. 1 bolo ndjomné rozSirenéd@lSie priestory (hostel)... v zneni
dodatku¢. 3/2014 a rovnako bol dohodnuty zavazok Bona Fidenvestova na viastné
néaklady (cca 60 000 — 80 0000 eur) do 1 roka othtiaa rekonStrukcie (do 1 mesiaca
po za&ati KSK), prtom uvedené preinvestovanie sa nebude pové@Zzmaazavazok KSK
odstrant havrijny stav poth¢l. IX bod 3.

Dodatoke. 3/2014 k ndjomnej zmluve:

1) V Dodatku¢. 2/2013 Clanku 1. ,RozSirenie predmetu najmu“ sa bod 2 nalzma
novym znenim:



»2a) Najomca sa zavazuje, Ze vySSie uvedené nebpiiestory (toha’asu nevyuzivané)
zabezpé& do uZzivania schopného stavu na vlastné nakladya(60 000 — 80 000, € ),
vloZené naklady nebudl suvissm zdvazkom KoSického samospravneho kraja odstrani
havarijny stav v povodne prenajatych prietorov fodl. IX bod 3 zmluvy a nebudu
zohadnené ani vo vyske najomného.

2b) N4jomca sa zavazuje, Ze s rekonstrukciou neymtiopriestorov z&ne najneskor do
jedného mesiaca po &ai rekonStrukcie zabezfmvanej KoSickym samospravnym
krajom, ktory jej zéatie pisomne oznami najomcovi.

2c) Najomca sa zavazuje rekonstrukciu faododu 2a) toht@lanku ukowdiz do jedného
roka od jej zdatia.

2d) Vy@&tovanie medii (voda, elektrika, teplo), ktoré satsgbuju p@as rekonStrukcie,
bude zrealizované po uk&ani rekonstrukcie a fakturované najomcovi do 30 ploi
obdrzani faktur od dodavdi® energii. Spotreba medii bude wyftand na zaklade
odpa’tu prislusnych merav s priliadnutim na podiel zrekonStruovanej plathy

Skutkovy stav:

- KSK poda skut@nosti preinvestoval 927 164,98 eur do budovy, 3663 eur
do komunikacii a spevnenych pléch + hrifate majetok (javiskova technika) v sume
149 368,80 eufuvedend vec je sporna acitana v kontrole vykonanej UHK KSK
na Sprave majetku KSK, sprava 23/2018-1/TK-P = najom hnufeeho majetku
nebol schvaleny ZKSK)
https://web.vucke.sk/files/sk/samosprava/kontrgiédky-
kontrol/23 2018 sprava_majetku_ksk ke.pdf

- KSK skolaudoval predmetnu investiciu — kolatr® rozhodnutie pravoplatné
a vykonaténé dia 15.5.2015.

- Podacl. IX. bod 3 ndjomnej zmluvy do 3 rokov od kolac@ t.j. do 15.5.2018 mal
Bona Fide spinizmluvny zavazok - na vilastné naklady preinvest®&000 eur.

Zmluvnym dojednanim je aj neplnenie povinnosti niggom uvedené ¢l. IX v bode
1 a 2 zmluvy, ktoré je dévodom na odstupenie oduggn(¢l. VI bod 4):

4. Prenajimatd’ je opravnenydstupy od zmluvy, ak najomca aj napriek predchadzajucemu
pisomnému upozorneniu prenajimateneplni povinnosti uvedenéclv IX v bode 1 a2
tejto zmluvy. Uinky odstpenia nastavajiiodm doruenia oznamenia o odstipeni zmluvy
najomcovi.

Pod’a predloZzeného materialu na prevzatie a &iégae je navrhované aj ,poplasné
zariadenie 3 876,42 eur”. Pre porovnanie navrhdvandobrovd@ného” preberania majetku
a tym aj zavazkov na KSK je potrebné poukaza zmluvne dojednania pri sk@mi najmu,
tj. podacdl. VII. bod 11 zmluvy pri skoteni uvednie majetok do pévodnéhe stavu, inak
nema narok na fingnu nahradu:

11. Zabudova zabezpéovacie zariadenie je najomca opravneny aZz po praki
s prenajimatéom a na zaklade jeho predchadzajuceho suhlasulaliogp pre umiestnenie
firemnych tabli propagéacie a signalizacie. Néklady spojené salédsiou predmetov
pod’a tohto bodu znaSa najomca a po sk najmu je povinny nainStalované predmety
odstrant’ a uvieg plochy, na ktorych boli umiestnené, do pévodéhoustV pripade, Ze
najomca neodstrani a neuvedie plochy do pdvodnéaeus nema narok na finanu



nahradu za nainStalované predmety a Uhradu nakladkteré boli spojenés ich
nainStalovanim.

Pre pripad hypotetického upitatvania si nahrady za vynaloZzené investicie zo gtran
najomcu je potrebné poukdzaacl. VIl bod 8. ndjomnej zmluvy:

8. Najomca nesmie vykonava stavebné dpravy, ani iné podstatné zmeny
bez predchadzajuceho pisomného suhlasu vlastnika.

Odportéanie

Navrhovany material a predloZzené uznesenie neodgorischval z dévodu,
Ze je v rozpore s dojednanymi podmienkami najorandjvy, s _podmienkami schi@vania
najmu a dévodmi hodnych osobitného zratedeklarovanymi v aprili 2012 (bod. 17
programu 15. rokovania ZKSK zaia 16.4.2012), za ktorych BONA FIDE ziskal najom
priamym zadanim (priamy najom, t.j bez’aie v podobe OVS, resp. dobrérmou drazbou).

Spravne by mal ky schvdovany dodatok k najomnej zmluve, kde by sa najprv
vysporiadal zmluvny zavdazok BONA FIDE preinvestbvana vlastné néklady
(napr. vypustenim tohto zavazku).¢cagne vSak zdbéramjem, Ze zruSenim zavéazku najomcu
na preinvestovanie, je zruSenim jednej z podmienkgse (april 2012) pri schiavani
priameho najmu (bez 6aze), za zvyhodnené najomné. Preto by stale vyaistaetazka
rovnakého zaobchadzania pri prenajme priestorov.

V KosSiciach aha 03.10.2018
Ing. Cubomir Hudak, hlavny kontrolor



