Pripomienky hlavného kontroléra KSK k materialu na 11. zasadnutie ZKSK
(29.04.2019)

18.a Uprava najomnych vahov s BONA FIDE, o.z.

V dokumente na rokovanie ZKSK su predkladané 3méma uznesenie ZKSK:
1. tzv. finartné usporiadanie investicii najomcu BONA FIDE a zé#amie ich hodnoty
s dlhom BONA FIDE na najomnom a sluzbach spojersyahivanim,

2. zruSenie uznesenia o0 zvyseni hgjomného po zhodnoanuténosti a zniZzenie aktualne
dohodnutého ndjomného na sumu vo vyske platene daehnutinosti a poistného,
3. prengjom hnuiného majetku (javiskovej techniky) v sume vo vySke&ateného

poistného.

Zhrnutie pripomienok(strucny obsah)

1. Finartné usporiadanie investicii a zé&ganie s dlhom.

Prevzatie zhodnotenia majetku (zmluvny zavazok méjg pred skonenim
dohodnutého dlhodobého n&imu (3 roky vopred), wvimaxanej hodnote
nezol’adiujucej amortizaciu. Hodnota po#la ,odborného vyjadrenia® znalca (nie
znaleckého posudku) spred necelych 2 rokov (odborp@drenie z jula 2017)
je stanovena pdd cenovej Urovne ase vykonania konkrétnej rekonstrukcieteda
suéasna hodnota majetku je vzifadom na amortizaciu nizsia.

- Navrhované uznesenie obsahuje prevzatie (odkupetgehnického zhodnotenia
majetku, pricom bol ZKSK vr. 2012 schvaleny a dohodnuty zavaBSBNA FIDE
vykona investicie na vlastné naklady v sume 98 000 earvnutorné vybavenie
a technoldgie, napr. nie exteriér (Uprava konsStrukcie strechy,ld@a okien), nie
komekné ely (kaviare, barové pulty).

- Zmena podmienok, za ktorych bol schvaleny najometkaj ZKSK v roku 2012 ako
dovod hodny osobitného zrége by mala by schvdovana rovnako, ako pévodny navrh,
teda 3/5 v&Sinou vSetkych poslancov.

I

ZruSenie uznesenia 0 zvySeni najomného po zhodnatehnuténosti a zniZzenie

aktualne dohodnutého najomného.

- VySka najomného bola &agou tzv. ,hlavnych podmienok zmluvy®, ktoré boli
schvalené ZKSK vo februari 2012. Projekt TemaKulturfabrik a predkladany material
do ZKSK bol spracovany v spolupraci aj s BONA FIRDES zaver materialu na ZKSK
~Spracovali, podklady“). Pri dodrzani principov isdiminacie a rovnakého pristupu,
zvlag pri priamom schvidovani najmu v roku 2012 na 10 rokov priamo pre BONBE
ako dovod hodny osobitného zreza vtedy dohodnutych podmienok, nie je dévodné
ment’ podmienky projektu v 2/8asu existencie projektu.

-V s&asnosti je cena najmu pre BONA FIHED eur/m2/rok) eSte o polovicu niZSia, ako

je_mestom ustanovena v Pravidlach prenajimania tkuajmesta KoSice pre |Il. kat.

a zvyhodnena pre neziskovy sektor v kultd&® eur/m2/rok). BONA FIDE okrem

Studia, kinosaly, t.j. priestorov na realizaciu thoy a kreativity prevadzkuje aj bar -

kaviarai, prenajima priestory na bistréo je ¢isto komeéna ¢innog’, pricom aj tieto

priestory su aktuélne prenajaté za cenu ako priesia kultaru(10 eur/m2/rok). Pod’a

Pravidiel prenajimania majetku mesta KoSice v #t. na dely ,herne, bary, kaviarne,




b

reStauracie, predajne s prevazne alkoholickym reeritom, stdvkové kancelérie,
zalozne" sa prenajimaju 88 eur/m2/rok.

Pod’a predloZzenych udajov o hospodareni BONA FIDE jdopoa vyfinancova
aktualne najomné pre KSK vratane ener@i5 tis. eur/mes) z vlastnych zdrojov
Z prijmov_z prenajmy 9,8 tis. eur/me$ Je potrebné poukéazaj na hodnotu prijmov
Z baru (494 tis. eur/rok, 41 tis. eur/mes.)¢@m vySSie uvedené najomné pre KSK je
vratane aj tychto priestorov za bar — kauviare

Prenajom hnutimého majetku (javiskovej techniky).

Pripomienky k uvedenému navrhu som predlozil vo februari 2&ed, bol na rokovanie
komisii a ZKSK predkladany obsahovo rovnaky matepdd ndzvom ,12.f N&jom
hnuté’ného majetku pre BONA FIDE, 0.z."
https://web.vucke.sk/files/dokumenty/pub/kontrotggpmienky hk/2019 02 prenajhm__
bonafide/pripomienky hk prenajomhm_bona_fide.pdf

https://web.vucke.sk/sk/samosprava/kontrola/primmky-hk/

DalSie podrobnosti k zdévodneniu pripomienok

1,

Finartné usporiadanie investicii najomcu a ich zdamie s dlhom BONA FIDE realne

predstavuje:

- odkupenie zhodnotenia majetku KSK, ktoré bolo vykmn ndjomcom BONA FIDE,
za hodnotu padth tzv. odborného vyjadrenia 134/2017 zdad11.07.2017
vypracovaného znalcom a

- vzajomné zaptitanie vzniknutej pofadavky BONA FIDE za navrhovany predaj
«zhodnotenia majetku KSK" s péadavkou KSK véi BONA FIDE vo forme dlhu
z neuhradeného najomného a prefakturovanych sldama refundované energie),
ktoré narastli od decembra 2015 do juna 2018 zo/stiéh 223,69 eur na sumu
147 231,54 eur.

Pripomienky k uvedenému navrhu som predloZil uz v oktobri 20k8F bol na
rokovanie komisii predkladany obdobny material gavom ,12.b Investicie najomcu
BONA FIDE, o.z. na technické zhodnotenie majetkuSikkého samospravneho kraja
prenajatého najomcovi v areali na ul. Strojarenskav KoSiciach®, ktory bol
po nesuhlasnom stanovisku Komisie ZKSK k hospodaresymajetkom stiahnuty
z rokovania ZKSK.

https://web.vucke.sk/files/dokumenty/pub/kontrotgdpmienky hk/9-

10_2018 bhonafide/pripomienky hk zapocet_bona_fife.p

Trvdm na uz uvedenych pripomienkach a dodavam:

1. Navrhované rieSenie prevzatia zhodnotenia majetijanmcom, ktoré je zmluvnym
zavazkom najomcupred skonéenim dohodnutého dlhodobého najmu (3 roky
vopred), za sumu pdd ,odborného vyjadrenia“ znalca (nie znaleckéhoud&s)
spred necelych 2 rokoodborné vyjadrenie z jula 201%) cenach platnych wase
vykonania _rekonStrukcie (t.j. nezolWadnenie amortizaci¢, je v rozpore
so zakladnymi principmi hospodarenia s majetkorsadami dobrého hospodara.

Hodnota investicii na zaklade odborného posudamadca_vyjadrujehodnotu
so stavom ku diu vykonavania konkrétnej rekonstrukcie a teda sdasna hodnota
majetku je vzhl’'adom na amortizaciu nizsia.




Nemozno stotafova® vycislenie hodnoty splnenia zavazku najomcu
preinvestové 98 000 eur (vcase vynaloZenie investicie) scdisienim hodnoty
na prevzatie majetku, resp. prevzatia zhodnotentage prevzatia).

Dlhodoby najom na 10 rokov (od 1.8.2012 do 31.Z20bol dohodnuty
za presne, Vvtoméase dohodnutych podmienot momentdlne sme v cca 2/3
dohodnutého ¢asu projektu. KSK ako prenajimdtenal zmluvny zavazok odstrani
havarijny stav budovy, t.j. vynalozZil 950 tis. etrmaviac vynalozil 150 tis. eur na
javiskovu techniku, ndjomca mal zmluvny zavazok algii’ 98 tis. eur._Nie je
dévodné a absolutne vyhodné pre KSK pretvf@kupt) investicie najomcu, v 2/3
dohodnutéhd@asu spoldného projektupri éom tieto investicie bude najomcalalej
uZivat’ do_konca_dohodnutéhodasu spol@ného projektu. Za suladné s principmi
dobrého hospodara, principmi hospodarnosti a efebsti, uplaiovania
opravnenych zaujmov KSK by vzdjomné vysporiadange zaklade vSeobecnej
hodnoty majetku malo nast&u diu ukortenia spoluprace na danom projekiieyz
kjalu 2022, resp. k neskorSiemu terminu, ak doéjdeokra&ovaniu na projekte
a predlZeniu najmu. V tondase bude hodnota majetku YaHom na amortizaciu
Vv ingj, ukite nizSej hodnote.

. Navrhované uznesenie obsahuje prevzatie (odkUpéeanického zhodnotenia
majetku, pricom ZKSK schvéovany hlavny dokument pri prenajme a nasledne
uzatvorend najomna zmluva obsahuju zivazok BONAEFNykona& investicie

na vlastné naklady v sume 98 000 epavnutorné vybavenie a technoldgie
kultirneho centra Tabka Kulturfabrik poda konkrétnej Struktary poloziek
(v tabu’kovej forme).

V hlavnhom dokumente bolo schvéalené

Na zaklade informéacii od pana Ing. Radkoffa, daterabezp®né a do 3
rokov planované investicie @hnského zdruzenia BONA FIDE v slvislosti
s Tabakou Kulturfabrik:

Investicie — Otianské zdruzenie BONA FIDE doteraz planované

do 3 rokov
Stadia uskuténite/nosti + zameranie existujliceho stavu 7000 € 0€
Stadia (interiér, technologické vybavenie) DE 5000 €
Rozvody energii, plan pitacovej siete, optické kable 2000€ 3000¢€
Investicie interiér + vnatorné vybavenie + iné ACE 20 000 €
Technologické vybavenie Tatka 60 000 € 50 000 €
Nabytok a zariadenie 10 000 € 20000 €
SPOLU 119 000 § 98 000 €

V zmluve bolo dohodnuté:

Cl. IX
Osobitné utanovenia
1. Ndjomca sa zavazuje najneskdr do troch rokov zaddgzpa vlastné néaklady
vnatorné vybavenie a technoldgie kultirneho cefaba’ka Kulturfabrik a na
vlastné naklady zabezfmva jeho prevadzku a udrzbu:



Investicie ndjomcu vySka nakladov v €
Stadia (interiér, technologické vybavenie) 5000 €
Rozvody energii, plan pitacovej siete, optické kablg 3000 €
Investicie interiér + vnatorné vybavenie + iné AWDCE
Technologické vybavenie Talka 50 000 €
Nabytok a zariadenie 20 000 €
SPOLU 98 000 €

V zmysle ndjomnej zmlavy bola ¥¢l. VIII bod 8. dohodnutdmoZnog’
vykonavat’ stavebné Upravy ainé podstatné zmeny len s predatizajucim
pisomnym suhlasom vlastnika.

Cl. VIII.
8. Najomca nesmie vykonavastavebné upravy, ani iné podstatné zmeny
bez predchadzajuceho pisomného suhlasu viastnika.

Predkladané investicie BONA FIDE na prevzatie dgetka KSK a nasledné
zapditanie obsahuje aj iné investicie, ako zmluvne dolé v zmysle uvedenej
Struktury a sumy, t.jaj iné investicie ako navnutorné vybavenie a technolégie
kultirneho centra. Napr. Uprava konstrukcie strechy v sume 7 260,26\e&nkajSia
izolacia okien v sume 2 169,26 eur, WC a Ustredagerie na poschodi v sume
4 723,37 eur (ako zmarena investicia z dévodu idstranenie pri reknstrukcii
realizovanej KSK — z hlavného dokumentu je zrejnié, investicie vykonané
pred dohodou nie su zahrnuté do zmluvného zavaBRaynako je rozporné uznanie
investicie RekonStrukcia kaviarne v sume 17 97094, Barové pulty (kaviate
a bistro) v sume 3 500,12 eur, Kaviarepriprava pre zariadenie v sume 1 372,12 eur,
vzhadom k zameru podpory vybudovania kultirneho cenkigativnym hub-om.

3. Zmena podmienok, za ktorych bol schvaleny ngjometkaj ZKSK v roku 2012 ako
doévod hodny osobitného zréte by mala by schvdovana rovnako, ako pbvodny
navrh, teda 3/5 wdinou vSetkych poslancov.

Najom majetku pre BONA FIDE bol schvaleny v rokul2Quznesenim ZKSK
¢.407/2012 za s@asného schvalenia 3 podmienok v hlavhom dokumente.
1. Odstranenie havarijného stavu budovy KSK s mkldglanymi vydavkami min.
500 000 eur, 2. krytie nakladov na vnutorné vybaveatechnoldgie (zavazok
preinvestovania 98 000 eur) a na prevadzku kulhoreentra zo strany BONA FIDE
a 3. dlhodoba najomna zmluva s konkrétnymi hlavngodmienkami zmluvy, napr.
aj doba namu od 1.8.2012 do 31.7.2022, na 10 rokeoxska ngjomného
(10,00 eur/m2/rok pre nebytové priestory a 4,00/meRfrok za pozemky) a jeho
Uprava (o inflaciu) a prehodnotenie vysky najomn@aozhodnoteni nehnutgosti
(po rekonstrukcii zo strany KSK).

2. ZruSenie uznesenia o zvySeni ngjomného po zhodnatehnut&nosti a zniZenie
aktualne dohodnutého najomného na sumu vo vySkeengp dane z nehnuteosti
a poistného.

Pripomienky k navrhu zmien podmienok schvélenych pri dlhodol@jme v roku 2012
ako dbévod hodny osobitného zreesom predlozil uz v oktébri 2018, Rebol
na rokovanie komisii predkladany obdobny materidd pndzvom ,12.b Investicie
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najomcu BONA FIDE, 0.z. na technické zhodnotenig¢etha KoSického samospravneho
kraja prenajatého najomcovi v areali na ul. Stem&ka 3 v KoSiciach®, ktory bol
po nesuhlasnom stanovisku Komisie ZKSK k hospodaresymajetkom stiahnuty
z rokovania ZKSK.

https://web.vucke.sk/files/dokumenty/pub/kontrotggpmienky hk/9-

10_2018 honafide/pripomienky hk zapocet_bona_fife.p

Trvdm na uz uvedenych pripomienkach a dodavam:

1. VySka najomného bola &ig’ou tzv. ,hlavnych podmienok zmluvy”, na zaklade
ktorych bol predkladany do ZKSK projekt Taka Kulturfabrik a schvivany
dlhodoby najom na 10 rokov. Tento projekt a preditey material do ZKSK bol
spracovany v spolupraci aj s BONA FIDEdvzaver materialu na ZKSK ,spracovali,
podklady*). Pri dodrzani principov nediskrimindeaovnakého pristupu, zviagri
priamom schvBovani najmu v roku 2012 na 10 rokov priamo pre BONRE ako
dbévod hodny osobitného zréte za vtedy dohodnutych podmienakie je dévod
menit’ podmienky projektu v 2/3 éasu existencie projektu.

Zastupit&stvom KSK bol v roku 2012 schvéaleny projekt Télke Kulturfabrik, ktory
v schvalenom hlavnom dokumente, okrem z&vazkov gjireatda a najomcu
preinvestové na vlastné naklady do spéteeho projektu, obsahoval aj podmienku
uzatvorenia dlhodobej ndjomnej zmluvy na 10 rokokomskrétnymi hlavnymi
podmienkami zmluvy, napr. aySka najomného 10,00 eur/m2/rok pre nebytové
priestory a 4,00 eur/m2/rok za pozemkya jeho Uprava (o inflaciu) a prehodnotenie
vySky ndjomného po zhodnoteni nehfintesti (po rekonsStrukcii zo strany KSK).
MozZnos' prehodnotenia najomného po zhodnoteni neliinagi @ktualne
KSK zhodnotil 0 sumu_950 tis. eur + naviac vynalaf150 tis. eur na javiskovu
techniku) bolo zapracované na zéklade odgania Komisie ZKSK k hospodareniu
s majetkom pri schvavani v r. 2012.

Hlavny dokument schvaleny ZKSK:

3.3. Tretia podmienka — dlhodoba ndjomna zmluvapréestory

Trefou podmienkou pre vznik polyfunkého kultirneho centra Tatdea Kulturfabrik
je dlhodoba zmluva o najme nebytovych priestorodzm@pravou majetku KSK, spol.
S r.0. (spravcom nehnuteosti) a Olgianskym zdruzenim BONA FIDE
(prevadzkovat@®m centra Tabeéka Kulturfabrik).

Hlavné podmienky zmluvy o dlhodobom najme majetkBKsu nasledovné:

V. Najomné:

VySka najmu vZladom na technicky stav prenajimanych nebytovyclesfmiov

o vymere2020,5 mje vo vySkd 0,00 Eur/m/rok. ...

Vlastnik si vyhradzuje pravo prehodmotvySku najmu po zhodnoteni budovy
po vzajomnej dohode s najomcom.

Cenu za prendjondasti pozemku (dvoe. 4 — 734,9 ) pre Okfianske zdruzenie
BONA FIDE navrhujeme vo vySkeEur/mo/rok. ...

Prenajimaté je opravneny zvySinajomné raz réne o mieru inflacie zverejnenu
Statistickym Gradom SR za predchéadzajuci kalendéskymaximalne viak do vysky
10% dohodnutého najomnéeho za predchadzajlce ohdabie



MozZnog’ Upravy ceny o mieru inflacie a moziiogprehodnotenia ceny
najmu po zhodnoteni budovy tak, ako to bolo uvedersehvalenom hlavnom
dokumente, bolo zapracované aj do ndjomnej zmluvy.

2. Z poRhadu vysky, resp. arovne podpory BONA FIDE pri aktefvyske ndjomného
vzhadom na vySku najomného gadPravidiel prenajimania majetku mesta KosSice
mozno konStatowa Zze najomné je v hodnote 50 % najomného delylkultary pre
neziskové organizacie, t.j._ v&snosti je cena namu pre BONA FIDE
(10 eur/m2/rok) eSte o polovicu niZSia, ako je mestom stanov@@ae(ir/m2/rok -
88 ods. 1 pism. g) Pravidiel prenajimania majetkesta KoSice v Il. kat.),
zvyhodnenda cena pre neziskovy sektor v kultare.(ipieos’ je potrebné zdérazt)i
Zze BONA FIDE okrem Studii, kinosaly, t.. priestorana realizaciu kultdry
a kreativityprevadzkuje aj bar - kaviaren, prenajima _priestory na bistro inému
prevadzkovatd’ovi, ¢o je ¢isto_komeréna ¢innost’, pri¢om aj tieto priestory su
aktualne prenajaté za cenu ako priestory na kultaru(10 eur/m2/rok). Pod’a 8§ 8
ods. 1 pism. a) Pravidiel prenajimania majetkutané®Sice v Il. kat. na dely
.herne, bary, kaviarne, reStauracie, predajne sgaree alkoholickym sortimentom,
stavkové kancelarie, zalozne" sa prenajimaj8&aur/m2/rok.

3. Aktualna vySka najomného vratane nakladov spojerg/oliivanim (bez splacania
starych dlhov) predstavuje cca 9,5 tis. eur/mes.

Pod’a predloZenych udajov o hospodareni z roku 201vtded’ky a grafy) su
celkové vydavky BONA FIDE 1 017 tis. eur. & vydavky na nijomné vratane
refundovanych energii pre KSK predstavuje cca 1d44eur (12 x 9,5 tis. eurfo
predstavuje 11,2 % podiel na celkovych vydavkoch.

Prijmova stranka za rok 2017 bola v sume 1018 dig, z toho prijmy
z vlastnych zdrojov v sume 655 tis. eur. Z prijnmovlastnych zdrojov tvoria prijmy
Z prengmu sumu 118,4 tis. eur/rok, na mesiac 9 33 3eur.

Na z&klade uvedenych udajov BONA FIDE je schopna poyt prendjom
vratane nakladov_spojenych s uzivanim v sume 9,5sti eur/mes. z vlastnych
zdrojov z prenajmu v sume 9,8 tis. eur/mes.

Teda BONA FIDE z prijatého najomného dokaze firmat aktualne najomnée
pre KSK, prtom bolo abstrahované od prijmov z baru (494 tis/rek, 41 tis.
eur/mes.) aj k& ndjomné je vratane priestorov za bar — kaviare

3. Prenjjom hnutmého majetku (javiskovej techniky) v sume vo vySg&ateného
poistného.

Pripomienky k uvedenému navrhu som predlozil vo februari 2&ed, bol na rokovanie
komisii a ZKSK predkladany rovnaky material pod v@m ,12.f N&om hnutiného
majetku pre BONA FIDE, 0.z.”
https://web.vucke.sk/files/dokumenty/pub/kontrotggpmienky hk/2019 02 prenajhm__
bonafide/pripomienky hk prenajomhm_bona_fide.pdf

Trvdm na uz uvedenych pripomienkach.




Odportfanie

1,

I

|

Odpor&am investicie vykonané na vlastné naklady BONA FIRiGré boli zmluvnym
zavazkom najomcu, usporiadaz pri skotieni spoléného projektu, resp. pri skéeni
dihodobého najmu a odovzdani nebytovych priest&isi.

Vzhradom na vyznamnu podporu v podobe najomného v sBtheé¥ z hodnoty
z uz zvyhodneného najmu preéely kultary pre neziskové organizacie padpravidiel
prenajmu mesta KosSice, nielen preely kultary a kreativity, ale aj aplikovania takébo
zvyhodneného najmu aj precaly komeené (bar- kaviamg bistro), s poukazanim
aj na vyznamnu rekonStrukciu prenajatych priestorav strany KSK (950 tis. eur)
a podmienky takto stanoveného najmu vo vzajomnejskisti dalSich podmienok
pri schvdovani 10 réného najmu ako dévodu hodného osobitného faetedpordam
poneché sitasny stav.

Vzhladom na stav, kedy hnilitey majetok (javiskova technika) bol uzivany BONA
FIDE bez schvalenia najmu Zastupgtyom KSK v zmysle platnych Zasad hospodarenia
s majetkom KSK, odpot@am najom tohto majetku schvalr sume analogicky \yslenej
ako najom nehnufeosti schvaleny ZKSK, v sume odp&anej aj Finatihou komisiou
ZKSK vo februari 2019, t.j. v sume 900 eur/rok.

V KosSiciach aha 10.04.2019
Ing. Cubomir Hudak, hlavny kontrolor



