Pripomienky hlavného kontroléra KSK Kk materidlu na 12. zasadnutie ZKSK
(24.06.2019)

18.b) Uprava najomnych vztahov s BONA FIDE, o.z.

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

1. tzv. finanéné usporiadanie investicii najjomcu BONA FIDE a zapocitanie ich hodnoty
s dlhom BONA FIDE na najomnom a sluzbach spojenych s uzivanim — bod 18 b) 1,

2. zruSenie uznesenia o zvySeni najomného po zhodnoteni nehnutel'nosti a znizenie aktualne
dohodnutého ndjomného na sumu vo vyske platenej dane z nehnutel'nosti a poistného —
bod 18 b) 2.

Pripomienky

1. Finanéné usporiadanie investicii a zapocitanie s dlhom.

1.1. Investicie Bona Fide, ktoré su predmetom navrhovaného zapocitania v celkovej

sume 63 807,03 eur, tvoria investicie vykonané do roku 2012 (podl’a odb.posudku
znalca v r. 2009) v sume 36 535,38 eur (ndjomna zmluva ¢. 52/2009 z 15.06.2009
platna do uc¢innosti najomnej zmluvy ¢. 61/2012) a investicie od roku 2012 v sume
27 271,65 eur (najomna zmluva ¢. 61/2012 zo dia 31.07.2012 — vzajomné zmluvne
zavazky: KSK rekonstrukcia — odstranenie havarijného stavu - vynalozil 950 tis. eur
+ naviac vynalozil 150 tis. eur na javiskova techniku, Bona Fide — preinvestovat’ na
vlastné naklady sumu 98 tis. eur do vnutorného vybavenia a technologii).

V sume investicii do roku 2012 je zahrnuta aj ,,zmarend investicia®“ v sume
4 723,37 eur, predstavujuca realizdciu WC na poschodi a ustredného kurenia, ktora
pri komplexnej rekonstrukcii objektu realizovanej KSK (investicia KSK v sume 950
tis. eur — kolaudacia vr. 2015) bola odstranena. De facto sa navrhuje prevzatie
zhodnotenia majetku v podobe WC a tstredného kurenia na poschodi v cene
realizacie tejto investicie (v r. 2009), ktoré v sucasnosti redlne neexistuje.

Néjomna zmluva ¢. 52/2009 — investicie do roku 2012 (priloha ¢. 1):

CL V1L ods. 10.

, 10. Ndjomca nesmie vykondavat stavebné upravy ani iné podstatné zmeny bez
predchadzajuceho pisomného suhlasu viastnika. ... Ak viastnik predmetu ndajmu udeli
najomcovi_pisomny suhlas na vykonanie stavebnych uprav podla tohto bodu, je
najomca povinny vykonat ich na vlastné naklady. “

List KSK ¢&. 2591/2009-RU 212/26665 zo diia 04.09.2009 — Suhlas na stavebné

upravy (priloha ¢. 2):

., Po prehodnoteni predlozenych podkladov Kosicky samospravny kraj, ako viastnik

dotknutého objektu suhlasi so stavebnymi upravami Vtomto objekte, ato

za podmienok:.

- Stavebné prace budu vykonané na naklady stavebnika bez naroku na ich nahradu
zo strany KoSického samospravneho kraja,

- Stavebnik sa pisomne zaviaZe najneskor ku dnu skoncenia ndjmu alebo
odstupenia od zmluvy bezodplatne previest na viastnika budovy vykonané
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technické zhodnotenia a protihodnotu toho, 0o sa zvysi hodnota budovy,
V ktorej sa nebytové priestory nachadzaju,

“«

Najomna zmluva ¢. 61/2012 — investicie po roku 2012 (priloha ¢. 3):

Cl. VII. Technické zhodnotenie predmetu ndjmu

., 1. Technické zhodnotenie prenajatych nebytovych priestorov modze ndjomca
vvkonat' len na zdklade predchadzajiiceho pisomného suhlasu viastnika.

2. Odpisovanie technického zhodnotenia predmetu ndjmu moze ndjomca vykonat' len
na zaklade pisomnej dohody s vlastnikom predmetu ndajmu v zmysle zdkona
¢. 595/2003 Z.z. o dani z prijmov v zneni neskorsich predpisov.

3. Ndjomca je povinny predloZit viastnikovi pisomné doklady, ktorymi preukaze
vySku financnych prostriedkov investovanych do predmetu najmu na zdaklade dohody
uvedenej v bode 2 tohto clanku. *

Poznamka: Predchadzajici pisomny sthlas vlastnika v zmysle Cl. VII. ods. 1 nijomnej zmluvy
¢. 61/2012 nebol v navrhu dokladovany. ??? je otazne, ¢i Bona Fide v Case realizacie stavebnych
uprav disponovalo ,,predchadzajicim pisomnym suhlasom® vlastnika (KSK), Ze moéze vykonat
technické zhodnotenie prenajatych priestorov, ak v sucasnosti pozaduje finanéné usporiadanie
investicii.

Usporiadanie investicii Bona Fide, t.j. prevzatie investicii za odplatu (vznik
zavdzku KSK voci Bona Fide, ktory sa nésledne zapocita so zavdzkami Bona Fide
z neuhradené¢ho najomného a sluzieb s najomnym) je Vrozpore S uzatvorenymi
najjomnymi zmluvami (predchadzajuci pisomny suhlas na stavebné upravy,
podmienka bez naroku na nahradu a bezodplatny prevod technického zhodnotenia),
teda aj s podmienkami, ktoré boli schvalené pri najme ako dévod hodny osobitného
zretela (ndjomnd zmluva €. 61/2012).

Prevzatie investicii za odplatu, aj ked sucasny platny zmluvny stav
to neumoZznuje, resp. snaha o schvdlenie zmeny existujiceho zmluvného stavu
(zmluva ¢. 61/2012), je v neprospech vlastnika, ktorym je KSK. V zmysle aplikacne;j
praxe je spravca opravneny, ale aj povinny majetok uzivat’ na plnenie Gloh v ramci
predmetu Cinnosti alebo v stvislosti s nim, nakladat’ s nim podl'a zdkona, udrziavat’
ho v riadnom stave, vyuzivat' vSetky pravne prostriedky na jeho ochranu a dbat, aby
nedoslo k jeho poskodeniu, strate, zneuzitiu alebo zmenSeniu.

Je vrozpore svysSie uvedenymi principmi ndzor 0 akejkol'vek zmluvnej
volnosti pri hospodareni s majetkom, pretoze nejde o0 nakladanie s privatnym
majetkom, ale majetkom verejnej spravy. Pri hospodareni s verejnym majetkom
V prospech prav azaujmov subjektu verejnej spravy je potrebné napr. dosledne
uplatnovat’” sankéné prostriedky vo¢i zmluvnej strane, vymahat jej zmluvné
povinnosti, neuzatvarat’ nevyhodne zmluvy ku $kode spravovaného majetku a pod.

Na zaklade vysSie uvedeného povazujem predkladany navrh za rozporny
so zésadami dobrého hospodéra, v rozpore s § 7 ods. 2 zédkona ¢. 446/2001 Z. z.
0 majetku vysSich tizemnych celkov, v zmysle ktorého Vvys$i tzemny celok a
spravca su povinni majetok vysSieho uzemného celku zvelad’ovat, chranit a
zhodnocovat’, najma s povinni tento majetok
a) udrziavat’ a uzivat’,

b) chranit’ pred poSkodenim, zni¢enim, stratou alebo zneuzitim, pouzivat vSetky
pravne prostriedky na jeho ochranu vratane vcasného uplatiiovania svojich prav
alebo opravnenych zaujmov pred prislusSnymi organmi, ...




™

Trvam na uZ uvedenych pripomienkach uvedenych v minulosti (september —

oktdber 2018, februdr 2019, april 2019 —

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

1.2.

1.3.

14.

Prevzatie zhodnotenia majetku (zmluvny zavédzok néajomcu) pred skoncéenim
dohodnutého dlhodobého najmu (3 roky vopred), v navrhovanej hodnote
nezohPadiujicej amortizaciu. Hodnota podla ,.odborného vyjadrenia® znalca (nie
znaleckého posudku) spred necelych 2 rokov (odborné vyjadrenie z jila 2017)
je stanovena podla cenovej urovne v ¢ase vykonania konkrétnej rekonstrukcie,
a teda suc¢asna hodnota majetku je vzhPadom na amortizaciu niz§ia.

Navrhované uznesenie obsahuje prevzatie (odkupenie) technického zhodnotenia
majetku, pricom bol ZKSK v r. 2012 schvaleny a dohodnuty zavizok BONA FIDE
vykonat’ investicie na vlastné néklady v sume 98 000 eur na vnitorné vybavenie
a technolégie, napr. nie exteriér (Uprava konstrukcie strechy, izolacia okien), nie
komeréné ucely (kaviaren, barové pulty).

Zmena podmienok, za ktorych bol schvaleny najom majetku ZKSK v roku 2012 ako
dévod hodny osobitného zretela, by mala byt schvalovand rovnako, ako povodny
navrh, teda 3/5 vacsinou vSetkych poslancov.

ZruSenie uznesenia o zvySeni ndjomného po zhodnoteni nehnutelnosti a znizenie
aktualne dohodnutého ndjomného.

Trvam na uZ uvedenvch pripomienkach uvedenvch v minulosti (september —

oktdber 2018, februar 2019, april 2019 —

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

2.1.

2.2.

Vyska najjomného bola sucastou tzv. ,hlavnych podmienok zmluvy*, ktoré boli
schvalené ZKSK vo februari 2012. Projekt Tabacka Kulturfabrik a predkladany
materidl do ZKSK bol spracovany v spolupraci aj s BONA FIDE (vid zaver
materidlu na ZKSK ,,spracovali, podklady*). Pri dodrZani principov nediskriminécie
a rovnakého pristupu, zvlast' pri priamom schvalovani najmu v roku 2012 na 10
rokov priamo pre BONA FIDE ako dovod hodny osobitného zretela za vtedy
dohodnutych podmienok, nie je dovodné menit podmienky projektu v 2/3 casu
existencie projektu.

V stcasnosti je cena najmu pre BONA FIDE (10 eur/m2/rok) este o polovicu niz$ia,
ako je mestom ustanovend V Pravidlach prenajimania majetku mesta KoSice pre |II.
kat. a zvyhodnena pre neziskovy sektor v kulture_(20 eur/m2/rok). BONA FIDE
okrem S§tdia, kinosaly, t.j. priestorov na realizaciu kultiry a kreativity prevadzkuje
aj bar - kaviaren, prenajima priestory na bistro, ¢o je ¢isto komerc¢na ¢innost, pricom
aj tieto priestory su aktualne prenajaté za cenu ako priestory na kultiru
(10 eur/m2/rok). Podla Pravidiel prenajimania majetku mesta KoSice v Il. kat. na
ucely ,herne, bary, kaviarne, reStaurdcie, predajne s prevazne alkoholickym
sortimentom, stavkové kancelarie, zalozne* sa prenajimaji za 80 eur/m2/rok.

Rovnako, ako bolo uvedené vyssie pri bode 1. v zmysle aplikacnej praxe je
spravca opravneny, ale aj povinny majetok uzivat’ na plnenie uloh v ramci predmetu
¢innosti alebo v suvislosti s nim, nakladat’ s nim podla zakona, udrziavat' ho


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

Vv riadnom stave, vyuzivat' vSetky pravne prostriedky na jeho ochranu a dbat’, aby
nedoslo k jeho poskodeniu, strate, zneuzitiu alebo zmenseniu.

V Kosiciach diia 06.06.2019
Ing. Cubomir Hudak, hlavny kontrolor



