Pripomienky hlavného kontrolora KSK k materialu na 23. zasadnutie ZKSK
(19.02.2021)

7.b Finan¢né vysporiadanie investicii BONA FIDE, o.z.

V dokumente na rokovanie ZKSK su predkladané 2 navrhy na uznesenie ZKSK:

1. Doplnenie podmienok najmu pre najomcu BONA FIDE, o. z.
Doplnit’ zavizok KSK uhradit’ naklady, ktoré ndjomca vykonal na prenajatom majetku
bez pisomného stthlasu KSK ako vlastnika tohto majetku.

™

Vzajomné zapocitanie pohl’adavok KSK a investicii BONA FIDE, o. z.

Zapocitanie pohl'adavky KSK (z dlhu BONA FIDE na nidjomnom a uhradach za sluzby
spojené s ndjomnym) s pohl'addivkou BONA FIDE, ktord moéze vzniknut po schvaleni
prvého uznesenia o doplneni podmienok najmu (z investicii BONA FIDE, o. z.
vynalozenych na zhodnotenie prenajatého majetku).

Pripomienky

Vecne trvam na pripomienkach v predmetnej veci z minulosti, ktoré boli uz uverejnené
na webovom sidle KSK:
https://web.vucke.sk/sk/samosprava/kontrola/pripomienky-hk/

K zdsadnym pripomienkam uvadzam:

V predkladanom navrhu ide de facto 0 schvélenie spdtného zavizku KSK uhradit
naklady, ktoré najomca BONA FIDE vynaloZil na zhodnotenie prenajatétho majetku
v celkovej sume 63 807,03 eur, z toho tvoria investicie vykonané od roku 2009 do roku
2012 v sume 36 535,38 eur (najomna zmluva ¢. 52/2009 z 15.06.2009 platna do ucinnosti
najomnej zmluvy ¢&. 61/2012) ainvesticie od roku 2012 do 2018 v sume 27 271,65 eur
(ndjomna zmluva €. 61/2012 zo dia 31.07.2012).

Najomna zmluva z roku 2009, ako aj najomna zmluva zroku 2012 umoziovali
vykondvat’ stavebné Upravy a iné podstatné zmeny, resp. technické zhodnotenie prenajatého
majetku len s predchddzajicim pisomnym sthlasom vlastnika, teda KSK. Dokonca
vV najomnej zmluve z roku 2009 bolo zmluvne dohodnuté, ze ak KSK udeli ndjomcovi suhlas
na stavebné upravy, najomca ich vykond na vlastné ndklady. Pricom listom KSK
¢. 2591/2009-RU 212/26665 zo dna 04.09.2009 ,,Suhlas na stavebné tipravy” KSK suhlasil
S vykonanim stavebnych uprav za podmienky, Ze ,,stavebnik sa pisomne zaviaze najneskor
ku diiu skoncenia ndjmu alebo odstupenia od zmluvy bezodplatne previest’ na viastnika
budovy vyvkonané technické zhodnotenia a protihodnotu toho, 0 do sa zvysi hodnota budovy,
V ktorej sa nebytové priestory nachadzaju, “ Teda vydavky vykonané od roku 2009 do roku
2012 v sume 36 535,38 eur v zmysle uz ukonéenej zmluvy ¢. 52/2009 z 15.06.2009 by mali
byt bezodplatne prevedené na KSK.

TakZe zmenou podmienok niajmu sa nielenZe menia podmienky dlhodobého
najmu (menia sa ,,pravidla hry“ pocas), ked’ v zmysle najomnej zmluvy z roku 2012 mal
najomca investicie v sume 98 tis. eur preinvestovat’ na vlastné naklady do vnutorného
vybavenia a technolégii, ale aj menia sa pravidla najmu upravené povodnou, dnes uz



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

neplatnou nidjomnou zmluvou z roku 2009 (ndjomna zmluva €. 52/2009). Teda ,,negujia‘
sa nastavené podmienky dlhodobého najmu spétne.

Hodnota podl'a ,.odborného vyjadrenia®“ znalca (nie znaleckého posudku) spred
necelych 4 rokov (odborné vyjadrenie z jula 2017) je stanovena podl'a cenovej Grovne v ¢ase
vykonania konkrétnej rekonstrukcie v rokoch od 2009, a teda su¢asna hodnota pouZivaného
majetku je vzh’adom na amortizaciu niZsia.

Zdorazinujem, Ze ide o prevzatie majetku v obstaravacich cenach a na zaklade
tzv. ,,odborného vyjadrenia® znalca, nie na zaklade ,,znaleckého posudku“. Ako je
vSeobecne zname, znalec moZe ocenit’ majetok podla zadanej ulohy napr.
vo vychodiskovej a technickej hodnote, aj vSeobecnej hodnote (napr. KSK zadava
vypracovavat’ znalecky posudok pri predaji majetku).

V _tomto pripade urcenie technickej a vSeobecnej hodnoty znaleckym posudkom
nebolo zadané, ale k dispozicii_je len tzv. ,,odborné vyjadrenie“ znalca z jila 2017
vypracované na ziklade objednavky BONA FIDE, kde hodnota investicii je stanovena
podPa cenovej iirovne v ¢ase vykonania konkrétnej rekonstrukcie v rokoch od 2009.

K doveryhodnosti o zapote z prevzatych investicii (vo verejnej sprave napr. aj
kapitalovych vydavkov na technické zhodnotenie majetku) neprispelo ani stanovisko znalca
k ,,Odbornému vyjadreniu 134/2017“ zo dia 28.05.2019 (priloha tychto pripomienok),
v ktorom na zaver uvadza: ,, Vami vybrané investicie vo vyske 63 807,03 € je mozné povazovat
za investicie, ktoré tvoria sucast stavby, boli investiciami do modernizacie stavby
a do vymeny prvkov krdtkodobej Zivotnosti, ktoré sa povazuju za beznu udrzbu a nie je mozné
urcit' ich individualnu hodnotu zavislu na case.

Ak teda suma udajnych investicii v hodnote 63 807,03 eur navrhovanych
na odkupenie (odplatné prevzatic) obsahuje nielen vydavky na modernizaciu, ale aj
vydavky do vymeny prvkov kratkodobej Zivotnosti, ktoré sa povazuji za beZnu udrzbu,
tak tieto vydavky suvisiace s beznou udrzbou, resp. opravou nemozZno povaZovat’
za investicie, resp. technické zhodnotenie majetku.

Nad ramec uvedenych pripomienok, eSte pre Uplnost’ informécii k materidlu predloZzenému
na rokovanie ZKSK, dodavam:

-  Kprezentovanému udajnému splneniu zavdazku BONA FIDE vykonat' investicie
na vlastné naklady v sume 98 000 eur dodavam, ze v zmysle predlozeného a schvaleného
materialu Zastupitel'stvom KSK v roku 2012 bola schvalena podmienka pre BONA FIDE
vykonania investicii na vlastné naklady v sume 98 000 eur na vnutorné vybavenie
a technoldgie, napr. nie exteriér (Uprava konStrukcie strechy, izolacia okien),
nie komeréné tcely (kaviaren, barové pulty).

-V predlozenom dokumente je zavadzajico uvedené, ze BONA FIDE povodny dlh
od roku 2018 uhradza pravidelne v mesaénych splatkach. Kontrolou vykonanou Utvarom
hlavného kontrolora KSK vroku 2019 bolo zistené, ze dodatkami k splatkovému
kalendaru boli niektoré splatky v roku 2019 posunuté na neskorsi termin a dokonca doslo
aj k opdtovnému nedodrZaniu splatnosti splatky - splatka splatna dna 31.07.2019 bola
uhradena dna 09.08.2019 ((poznamka: Kontrola ¢. 33/2019-2/KO/P, zistenie B.0.0.2.,
https://web.vucke.sk/files/dokumenty/pub/kontrola/vysledky kontrol/rok_2019/33 2019 sm_ksk_ko.pdf))
Tak ako v minulosti, pri poruseni predchadzajucich splatkovych kalendaroch, ani v tomto
pripade nebol uplatneny bod. 3 dohody ,,Vyhlasenia dlznika a uznanie dlhu ... v zneni:

., Nezaplatenim co i len jednej splatky riadne a véas sa stava splatny cely dlh naraz,
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veritel je opravneny pohladavku vymdahat sudnou cestou a uplatnit si uroky z omeskania
VO vyske urcenej V sulade s Nariadenim viady ¢. 87/1995 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov.

-V dokumente na prerokovanie je uvedené: ,, Ndjomca zlozZil do notarskej uschovy
financné prostriedky vo vyske 10 841,93 eur. Financné prostriedky z notarskej uschovy
budu odovzdané spravcovi na uhradu zvysku dlhu od roku 2018 a dalsich pohladavok,
ktoré spravca voci ndajomcovi eviduje do 30.09.2020, a to po schvdleni financného
vysporiadania investicii najomcu Zastupitelstvom KSK.“ Povazujem za absurdné,
ak BONA FIDE ako najomca ma dlh od roku 2018, viackrat porusil, aj opakovane
uzatvarané splatkové kalendare, vznikol mu novy dlh za 1. polrok 2020 v sume 19 751,42
eur aza 2. polrok 2020 v sume 25 742,40 eur atento najomca disponibilné finan¢né
prostriedky vlozi do notarskej uschovy, dokonca podmiefiuje ich pouzitie na ihradu
svojho dlhu schvalenim predloZeného prevzatia investicii a zapo¢tom, a nie, aby
z disponibilnych finanénych prostriedkov riadne plnil svoj dlh, resp. uhradzal
nesplatené zavizky.

Prilohy:
Stanovisko znalca zo dna 28.05.2019 k ,,Odbornému vyjadreniu 134/2017¢

V Kosiciach dila 16.02.2021
Ing. Cubomir Hudék, hlavny kontrolor



