Finanéné vysporiadanie investicii BONA FIDE, o. z.

Zakladna analyza
najomného vzt’ahu s BONA FIDE, o. z.

Vychodiska:
Zakladny pravny a skutkovy ramec:

Obcianske zdruzenie BONA FIDE, o. z. (dalej len ,,najomca®) zastipené Ing. Petrom
Radkoffom ma v stucasnosti na zaklade Zmluvy o najme nebytového priestoru a najme cCasti
pozemku ¢. 61/2012 zo dna 31. 07. 2012 v zneni dodatkov ¢. 1 az 4 (d’alej len ,,ndjomna
zmluva®“) uzavretej so Spravou majetku KoSického samospravneho kraja (dalej len
,Spravca®) prenajaté nebytové priestory a pozemok Vv areali na Strojarenskej ulici 3
v Kosiciach, ktoré s vo vlastnictve KoSického samospravneho kraja (d’alej len ,,KSK*), a to
s t¢innostou od 01. 08. 2012 na dobu 10 rokov tzn. do 31. 07. 2022 za celom zriadenia
a prevadzkovania kultirneho centra s kreativnym hub-om. Prenajaté nebytové priestory sa
nachadzaju v budove so supisnym ¢islom 1068 (budova XI), v ¢asti budov so stpisnymi
Cislami 1067 (budova X/a abudova X/b), 1064 (budova 1X a budova VIII) a 1063 (budova
[1l/b) apozemok registra C KN parcelné Cislo 3205/21 acast pozemku registra C KN
parcelné ¢islo 3205/7 (dvor) v k. 0. Letna (d’alej len ,,predmet najmu).

Investicie najomcu

Prevaznu cCast’ tychto priestorov v budove supisné Cislo 1068 (budova XI), ¢ast’ budovy so
supisnym c¢islom 1067 (budova X/b) ako aj dvor sa KSK zaviazal zrekonstruovat.
Rekonstrukcia zacala v roku 2014 abola ukonéena v maji 2015, dvor v auguste 2015.
Dévodom rekonStrukcie bolo, Ze prenajaté priestory neboli uZivania schopné a bolo
nevyhnutné vyriesit’ havarijny stav strechy, kirenia, ventilacie, elektriny a poZiarnej ochrany.
N4jomca sa v najomnej zmluve zaviazal na vlastné naklady zrekonStruovat’ Cast’ predmetu
najmu, zriadit’ a prevadzkovat’ kultirne centrum s kreativnym hub-om (d’alej len ,,Tabacka
Kulturfabrik®) a do 3 rokov od kolaudéacie preinvestovat na vlastné naklady 98 000 eur
(naymé do Studie interiéru a technologického vybavenia, ich realizicie, rozvodov energii,
optickych kablov a pocitacovej siete vratane zariadenia nabytkom).

Na zéklade toho zabezpecil ndjomca na predmete ndjmu realiziciu technického zhodnotenia
prenajatych nebytovych priestorov, ako aj interiérové a exteriérové vybavenie priestorov
Tabacky Kulturfabrik na vlastné naklady vo vyske 100 883,60 eur. Pri posudzovani a ur¢eni
vySky investicii ndjomcu suvisiacej s plnenim vysSie uvedenych povinnosti ndjomcu sa
vychddzalo z odborného vyjadrenia 134/2017 zo dna 11. 7. 2017 vyhotoveného znalcom
Ing. Miroslavom Vaskom predlozeného najomcom ako aj z faktr predloZzenych najomcom.
Zrealizované a zdokladované boli nasledovné investicie najomcu:

Vyska Plnenie
Investicie najomcu nakladov vE€
v €

Stidia (interiér, technologické vybavenie) 5 000,00 0,00
Rozvody energii, plan pocitacovej siete, optické 3 000,00 16 296,67
kable

- elektroinstalacia 3931,32

- dodavka elektroinstalacie 2 951,69




- vybudovanie Unifi-Ap-LR v priestoroch Tabacky 6 360,00
- poplasné zariadenie, vratane montdze 3 053,66
Investicie interiér + vniitorné vybavenie + iné 20 000,00 27 609,45
- dodavka a montaz zasklenia vytahu 3 668,45
- imitdcia povodného vytahu ocelova konstrukcia 1 428,42
- rekonstrukcia barového pultu 2 497,06
- stupnovité hladisko v kine 6 808,64
- Orgonstudio — uprava priestoru 1 680,86
- MusicLabStudio — uprava priestoru 1 896,82
- hasiace pristroje 542,64
- kavovar vratane filtra 2 001,60
- koberce 299,82
- iné (opieskovanie stoliciek a obruci, elasticka 2 448,78
podkladova doska a pod.
- iné — vonkajsia izolacia okien 2 169,46
- umyvacka riadu Fast 140 1 155,14
- automaticky zmdkcovac 8 | 453,12
- vyrobnik ladu CB 184 W 558,64
Technologické vybavenie Tabacka 50 000,00 41 601,41
- svetelnd, zvukova  technika apod. od 36 269,10
ShowMedia s.r.o.
- prehravac¢, tlaciarne, pocitac, sluchadla, 5080,31
projektor, mikrofon
- FLYHT PRO CasseforMixpult 80,00
- technika od ShowMedia s.r.o. 172,00
Nabytok a zariadenie 20 000,00 15 376,07
- stolarske vyrobky 5 683,16
- mobiliar 3414,68
- prekrytie smetnych nadob 1 896,00
- retro ndbytok, pouzity nabytok, sedadla do kina 2 213,00
- nabytok (IKEA, KIKA, JYSK, Hornbach) 1799,23
- barova stolicka 370,00
SPOLU 98 000,00 100 883,60

Do uvedenej sumy neboli zapocitané investicie s faktirami vystavenymi po termine (monitor,
Samsung v sume 679 eur s fakturou vystavenou 19. 06. 2018 a web kamera v sume 119 eur
s faktarou vystavenou 20. 07.2018). Pri zohl'adneni aj tychto poloziek by investicie ndjomcu
boli 101 681,60 eur. Okrem investicii a vybavenia, ktoré boli nidjomcom preukazané a
zdokladované boli zrealizované aj iné investicie a bolo dodané aj iné vybavenie, ktorych
vSak nebolo mozné ur¢it’ (napr. boli zrealizované ,,svojpomocne®, alebo ziskané
darom).

vysku

Najomné a preddavky za sluzby spojené s najmom

Na zaklade aktualne platnej dohody o platbach zo dna 28. 07. 2020 platnej od 01. 08. 2020 do
31. 03. 2021 plati nadjomca najomné vo vyske 2549,80 eur/mesiac a preddavky za sluzby
spojené s najmom vo vySke 6031,00 eur/mesiac, spolu vo vyske 8580,80 eur/mesiac.




Z dovodu omeskania najomcu s thradou najomného a uhradza sluzby spojené s uzivanim
predmetu ndjmu bol dlh nijomcu na neuhradenom najomnom a sluzbach spojenych
S uzivanim predmetu ndjmu po termine splatnosti k 30. 06. 2018 vo vyske 147 231,54 eur.
Najomca dna 29. 06. 2018 podpisal so spravcom ,,Vyhlasenie dlznika a uznanie dlhu*
a zaviazal sa pravidelnymi mesaénymi splatkami dlh uhradit’ do 30. 06. 2022 (mesa¢na
splatka predstavuje 3 350,00 eur). Dna 26. 08. 2019 podpisal najomca so spravcom nové
,Vyhldsenie dlznika auznanie dlhu“, ktoré =zahffia aj nesplateni cast dlhu
z predchadzajiceho vyhlasenia dlznika a uznania dlhu zo dna 29. 06. 2018 a zaviazal sa
pravidelnymi mesa¢nymi splatkami dlh vo vySke 117 081,54 eur uhradit’ do 30. 06. 2022
(mesacna splatka v zmysle vyhlasenia dlznika a uznania dlhu zo dna 26. 08. 2019 v zneni
dodatkov predstavuje 4036,00 eur). Zostatok dlhu na najomnom a sluzbach spojenych
S uzivanim predmetu najmu ku dniu 01. 02. 2021 je 68 615,54 eur (d’alej len ,,dlh od roku
2018%). Predmetné splatky dlhu uhradza najomca pravidelne.

Podla vyjadrenia spravcu od mesiaca jul 2018 ndjomca pravidelne uhradza vyssSie uvedené
platby na nagjomnom s vynimkou platieb za mesiace 04-06/2020, 10,11,12/2020 a 01/2021,
ktoré najomca neuhradil z dovodu vypadku prijmu sposobeného opatreniami Statu prijatymi
za UCelom zamedzenia Sirenia ochorenia COVID - 19, v doésledku ktorych mal aaj
V sti¢asnosti ma najomca povinnost’ zatvorit’ prevadzku a neorganizovat kultiirne podujatia.

V ramci prvej viny pandémie vznikol najomcovi narok na dotaciu na ndjomnom poskytnuti
Ministerstvom hospodarstva SR ako aj na zlavu na ndjomnom vo vyske 50 % od KSK.
V dosledku uvedeného eviduje spravea voci najomcovi novy dlh vo vyske 19 751,42 eur za
sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu za mesiace 04,05,06/2020 a ¢ast’ najomného za
mesiac 06/2020.

V ramci druhej viny pandémie a kvoli opatreniam $tatu prijatymi od oktobra 2020 eviduje
spravca dlh na najomnom a sluzbach spojenych S najmom aj za mesiace 10,11,12/2020
a 01/2021 vo vyske 34 323,20 eur. Ministerstvo hospodarstva SR poskytuje dotaciu na
nagjomné aj pre ngjomcov dotknutych opatreniami prijatymi od oktobra 2020 v obdobnom
rezime, aZztoho dovodu je predpoklad, ze najomcovi bude poskytnuta doticie aj pocas
obdobia druhej vlny pandémie.

Zo strany §tatu maju byt’ vyhlasené aj d’alSie vyzvy na poskytnutie $tatnej pomoci pre kulttru,
do ktorych by sa mal ndjomca vediet' zapojit' a z ktorych by mohol ziskat financie na
kompenzaciu strat z hospodarskej ¢innosti, ako aj na refundéaciu fixnych prevadzkovych
nakladov za obdobie trvania opatreni Statu.

Vysledky rokovani s najomcom od roku 2018

Od jina 2018 anasledne opakovane aj v d’alSom obdobi sa uskuto¢nili rokovania medzi
najomcom, spravcom a zastupcami KosSického samospravneho kraja, neskor aj za ucasti
zéastupcov mesta KoSice, ato za ucelom hladania rieSenia nepriaznivej situdcie spojenej
s neuhradzanim najomného a tihrad za sluzby spojenych s ndjmom.

Néjomca na rokovaniach s KSK, spravcom a mestom KoSice deklaroval, Ze je dlhodobo
podfinancovany, ¢o sa v subehu s nerovnomernym financovanim v priebehu kalendarneho
roka nepriaznivo podpisuje na jeho zlej platobnej discipline. Podfinancovanie ndjomcu
Z dlhodobého hladiska zéaroveni spdsobuje vysoktl fluktudciu zamestnancov, stazené
obsadzovanie resp. neobsadenie niektorych funkcii v organizicii. Najomca opakovane



deklaroval, Ze maximdlna suma néakladov spojenych s ndjmom, ktora vie pokryt svojimi
prijmami je 9 000 eur, ale pri tejto sume neostavaju uz ziadne prostriedky na d’al§i rozvoj
a inovacie.

Vysledkom predmetnych rokovani su nasledujuce skuto¢nosti:

1) Od mesiaca jul 2018 najomca pravidelne uhradza ndjom a uhrady za sluzby spojené
S ngjmom, S vynimkou mesiacov ovplyvnenych opatreniami Statu na zamedzenie Sirenia
ochorenia COVID -19.

2) Povodny dlh od roku 2018 vo vySke 147 231,54 eur, uhradza najomca pravidelne
v mesacnych splatkach po 4036,00 eur, a k datumu 01. 02. 2020 bol znizeny na 68 615,54 eur.
3) Uznesenim Zastupitel'stva KSK ¢. 206/2019 zo dna 29. aprila 2019, bol schvaleny najom
javiskovej techniky pre najomcu za najomné vo vyske 900 eur ro¢ne pocas doby najmu
priestorov, Vv ktorych sa javiskova technika nachadza anasledne bola medzi spravcom
a ngjomcom uzatvorend zmluva ¢.1/HM/2020 o najme hnuteI'nych veci zo dia 03. 04. 2020.
4) Zo strany najomcu bola vykonana uprava vysky uhrad za sluzby spojenych s najmom
u vsetkych podnajomcov.

5) Zo strany najomcu boli realizované v st¢innosti so spravcom viaceré opatrenia na znizenie
nakladov spojenych so spotrebou energii (Usporné ziarovky, pohybové svetelné senzory,
atd’.), ktoré sa odzrkadlili vo vzniku preplatku najomcu a Vv kone¢nom désledku viedli
k znizeniu preddavku za sluzby spojené s najmom zo sumy 6 820,50 eur/mesiac na sumu
6 340,50 eur/mesiac.

Vzhl'adom na aktudlny skutkovy stav bola zo strany KSK deklarovana vola pripravit’ navrh
rieSenia vzniknutého dlhu najomcu na rokovanie Zastupitel'stva KSK, a to v rovine zapoétu
vynaloZenych investicii zo strany najomcu voci dlhu najomcu.

Navrh rieSenia:

Celosvetovo zlou situaciou sposobenou Sirenim ochorenia COVID-19 a predovsetkym
opatreniami Statu prijatymi na zamedzenie Sirenia tohto ochorenia bol najomca dotknuty
v znaénom rozsahu, ¢o sposobilo znizenie jeho prijmu anasledne vznik novych dlhov
predovsetkym na sluzbach spojenych sndjmom za mesiace, pocas ktorych nemodze
prevadzkovat’ kultirne centrum a organizovat’ kultirne podujatia. Za uc¢elom zamedzenia
d’alsieho zvySovania dlhu, najomca opdtovne poziadal vlastnika o zniZenie dlhu, ktory vo i
nemu spravca eviduje od roku 2018 formou zapocitania jeho investicii/vydavkov stvisiacich
s rekonS$trukciou, Upravou a vybavenim predmetu ndjmu s dlhom voci spravcovi, ato
predovSetkym za tUcelom pomoci udrzania zdzemia kultirneho centra a kreativneho
priemyslu. Odpadnutim povinnosti uhradzat’ mesacne splatku vo vyske 4036 eur, by najomca
uSetril finan¢né prostriedky na uhradzanie ndjomného a predovSetkym uwhrad za sluzby
spojenych s najmom pocas obdobia G¢innosti opatreni Statu. Sucasne navrhol, s cielom tplne
minimalizovat’ jeho dlhy vo¢i KSK, v pripade schvalenia zapocitania jeho investicii s dlhom
od roku 2018, zabezpecit’ finan¢né prostriedky vo vyske 10 841,93 eur, ktoré by pouzil na
uplné vyrovnanie dlhu evidovaného od roku 2018 a stucasne na vyplatenie d’alSich dlhov,
ktoré vznikli do 30. 09. 2020, na ktoré nevie ¢erpat’ dotacie od Statu.

Néjomca zlozil do notarskej ischovy finan¢né prostriedky vo vyske 10 841,93 eur.

Na zaklade postdenia bolo mozZné investicie uvedené v Odbornom vyjadreni 134/2017
rozdelit’ na zhodnotenie vykonané pred rekonstrukciou a po rekonstrukcii realizovanej KSK v



r. 2015, investicie, ktoré nie si technickym zhodnotenim, ale stvisia s nim, interiérové
a exteriérové vybavenie vratane hnutel'nych veci, vybudovanie wifi zény, zmarené investicie,
opravy atdrzbu. Cast investicii zrealizoval najomca podas predo§lého ndjomného vztahu
(zmluva 0 najme nebytového priestoru ¢. 52/2009 zo dina 15. 06. 2009). Zmarené investicie vo
vyske 4 723,37 eur predstavuju realizaciu WC na poschodi a tGstredného kurenia, ktoré vsak
pri rekonstrukcii objektu realizovanej KSK bolo nevyhnutné odstranit’. Po posudeni je mozné
zapocitat’ investicie najomcu na zhodnotenie uvedené v prilohe nadvrhu na uznesenie vo vyske
63 807,03 eur. Vyska predmetnych investicii vychadza zich hodnoty v ¢ase realizacie.
V zmysle stanoviska spracovatela Odborného vyjadrenia 134/2017 by urCenie vysky
predmetnych investicii bolo rovnaké aj v pripade, Zze by vyhotovoval vyjadrenie ku dnu
ukoncenia najmu v roku 2022, nakolko investicie, ktoré maji byt predmetom zapocitania,
tvoria sucast’ stavby, podliehaju opotrebeniu spolu so stavbou, do ktorej su zabudované a nie
je mozné urcit’ ich individualne opotrebenie a hodnotu zavislu na Case.

Na zaklade vyssie uvedeného je Zastupitel'stvu KSK predkladané na schvalenie financné
usporiadania investicii BONA FIDE, o. z. tak, ako je uvedené v navrhu na uznesenie 2.

Z dovodu, Ze najomna zmluva neriesila v ¢ase uzatvorenia zmluvy moznost’ poc¢as najomného
vztahu uhradit’ naklady vynalozené najomcom do majetku KSK, je potrebné upravit aj
podmienky ndjmu, a to v takom zneni ako st uvedené v ndvrhu na uznesenie 1.

Uznesenie tykajice sa d’alSich podmienok najmu pre najomcu je potrebné schvalit’ 3/5
véacésinou vsetkych poslancov zastupitel'stva a bude realizované uzavretim dodatku k najomne;j
zmluve.

Uznesenie tykajice sa vzajomného zapocditania pohladavok KSK a investicii najomcu je
mozné predlozit’ na schvalenie Zastupitel'stvu KSK len po predchddzajicom schvaleni
uznesenia tykajiiceho sa d’alSich podmienok najmu pre néjomcu.

V pripade schvalenia predloZzeného navrhu zapocitat’ investicie ndjomcu vynalozené na
zhodnotenie majetku KSK vo vyske 63 807,03 eur s jeho dlhom od roku 2018 na najomnom
a uhradach za sluzby spojené s uzivanim predmetu ndjmu voci spravcovi bude nasledne
uzavreta dohoda 0 vzajomnom zapocitani zavdzkov a pohl'adavok, a to medzi KSK, spravcom
a nagjomcom. Finan¢né prostriedky z notarskej tischovy budii odovzdané spravcovi na thradu
zvySku dlhu od roku 2018 a d’alsich pohl'adavok, ktoré spravca vo€i najomcovi eviduje
do 30. 09. 2020, ato po schvaleni finanéného vysporiadania investicii najomcu
Zastupitel'stvom KSK.

V zmysle vysSie uvedeného dojde k navySeniu hodnoty majetku KSK, ktory je predmetom
najmu a k thrade dlhov najomcu, ktoré vznikli do dia 30. 09. 2020.

Kosice 03.02.2021
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