Zmena podmienok najmu pre najomcu Deutsch-Slowakische Akademien, a.s.

Kosicky samospravny kraj (d’alej len ,,KSK*) je vlastnikom nehnutel'nosti budovy - skola

sup. ¢. 1965, nachadzajicej na pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/2, budovy - garaz sup.
¢. 3437, nachadzajucej na pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/5, pozemku reg. C KN parc.
€. 2369/1, pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/5, pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/7, pozemku
reg. C KN parc. ¢. 2369/8 a pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/9 evidovanej na LV ¢. 8867,
kat. uz. TrebiSov.
Na zéklade Najomnej zmluvy €. 03/2015/NZ zo dna 25. 08. 2015 v zneni jej dodatkov (dalej
len ,nijomna zmluva“) sa wuvedené nehnutelnosti spolu s hnutelnymi vecami
Specifikovanymi v tejto zmluve v najme Deutsch — Slowakische Akademien, a. s., so sidlom
Skolska 136/5, 977 01 Brezno, ICO: 47 342242 (dalej len ,.najomca*) na dobu urditd
15 rokov od 01. 09. 2015, za najomné vo vySke 1 eur, za G¢elom jeho vyuzitia na rozvoj
stredného odborného vzdelavania vo vychovno — vzdelavacej ¢innosti Skoly vratane zriadenia
sukromnej materskej Skoly a sukromnej vydajne Skolskej jedalne. Predmetny ndjom bol
schvaleny ako n4jom z dovodu hodného osobitného zretel'a Uznesenim Zastupitel'stva KSK
€. 257/2015 zo dna 24. 08. 2015 a uznesenim ¢. 553/2017 zo dina 21. 08. 2017.

Néjomca je povinny vynalozit' na technické zhodnotenie predmetu ndjmu a na realizaciu
stavieb uréenych na prakticki vyucbu pre Studijny odbor 3667 K 00 technicky vodar —
vodohospodar finan¢né prostriedky vo vyske 500 000 eur do piatich rokov od uzatvorenia
najomnej zmluvy (¢l. VI ods. 3 ndjomnej zmluvy).

Za technické zhodnotenie sa povazuju vydavky na dokoncené nadstavby, pristavby a stavebné
upravy, rekonstrukcie a modernizacie predmetu najmu (¢l. VI ods. 4 ndjomnej zmluvy).

Néjomca modze vykonat technické zhodnotenie predmetu ndjmu len na zéklade
predchadzajtiiceho pisomného suhlasu KSK (€l. VI ods. 6 najomnej zmluvy).

Nakolko vysSie uvedena patro¢na lehota na splnenie povinnosti uplynula 25. 08. 2020,
najomca doruc¢il KSK Ziadost' o uznanie realizovanych investicii do predmetu najmu,
v zmysle ktorej vykonal ndjomca nasledujtce investicie:

vyska vySka investicie osudenie
investicia investicie y suhlas KSK P -
s DPH investicie
bez DPH
1. rekonstrukcia vnatornych | 19 792,03 suhlas zo dita | S moznostou
rozvodov eur 19792,03eur | 53 19 2018 |  zapocitania
2. Zvysenie rezervovanej
kapacity a prelozka Suhlas zo dia | S moznostou
elektrického odberného 2924,86eur|  2924,86 eur 04.02.2017 |  zapocitania
zariadenia
3. realizacia novych stavieb stihlas zo diia | S moZnost'ou
pre vodarenské vzdelavanie 302 000 eur 362 400 eur 30. 06. 2017 zapocitania
y . stihlas zo diia | S moZnost'ou
4. rekonstrukcia strechy 67 300 eur 67 300 eur 05. 02. 2020 Zapoditania
5.zvySenie energetickej , 5
efektivnosti (vymena okien 2890074 34 680,89 eur Stihlas z > mOZEOSt ou
. . e eur 02/2016 zapoditania
a zateplenie budov)- 1. ¢ast




SPOLU UZNANE : 487 097,78 eur

Suhlas bez moznosti

6.0prava fasady 7 966,10 eur 7/966,10 eur 06. 07. 2018 zapo&itania

7. zvySenie energetickej
efektivnosti (vymena okien 180 604,17 eur Bez suhlasu
a zateplenie budov) 2. ¢ast’

bez moznosti
zapocitania

, M bez moznosti
suhlas zo dna

8. oprava strechy 22 400 eur 22 400 eur 05. 02. 2020 Zapovmt,ar’na - len
bezna udrzba

9. termostatizacia Na zéklade bez moFnosti

Vykurovarmeho svyster’nu 24 633,13 29 559,76 eur 1nych’ zapoditania —

vykonana spolo¢nost'ou eur zmluvnych d . y

. , odanie sluzby
Veolia vzt'ahov
SPOLU NEUZNANE: 240 530,03 eur

Investicie pod ¢islom 1 v celkovej sume 19 792,03 eur spocivajuce v Gprave vnatornych
rozvodov NN v budove skoly stp. ¢. 1965 mozno povazovat’ za technické zhodnotenie, ako aj
zapocitat’ do sumy 500 000 eur v zmysle ¢l. VI ods. 3 nagjomnej zmluvy.

Investicie pod ¢islom 2 v celkovej sume 2 924,86 eur spoCivajuce vo zvySeni rezervovanej
kapacity a prelozka elektrického odberného zariadenia st technickym zhodnotenim a mozno
ich zapocitat’ do sumy 500 000 eur v zmysle ¢l. VI ods. 3 najomnej zmluvy.

Investicie pod ¢islom 3 v celkovej sume 362 400 eur s DPH spocivajuce v realizacii novych
stavieb pre vodarenské vzdelavanie (Centrum excelentnosti stp. ¢. 4154 a polygonu)
v zmysle VI ods. 3 najomnej zmluvy mozno zahrnut' do sumy 500 000 eur, nakolko tato
moznost’ bola do zmluvy doplnend dodatkom €. 4 zo dna 13. 12. 2017 v sulade s Uznesenim
Zastupitel'stva KSK ¢. 553/2017 zo dna 21. 08. 2017 .

Investicie pod ¢islom 4 v celkovej sume 67 300 eur spocCivajuce v rekonstrukcii strechy
mozno povazovat’ za technické zhodnotenie ako aj zapocitat’ do sumy 500 000 eur v zmysle
¢l. VIods. 3 najjomnej zmluvy.

Investicie pod ¢islom 5, 6 a 7 v celkovej sume 223 251,16 eur s DPH vykonal najomca
za ucelom znizenia energetickych nakladov predmetu ngjmu a podl'a vyjadrenia ndjomcu ich
bolo potrebné vykonat’ z hl'adiska udrZatelnosti prevadzky budov a z dovodu havarijného
stavu. Uvedené investicie spocivali vo vymene okien aoprave fasady budovy Skoly
(zateplenie a fasadny nater). Suhlas KSK s vykonanim tejto investicie bol dany V pripade
investicie pod ¢. 5 a 6. Investicie pod ¢. 6 nemozno zapoditat, nakol’ko ide o drobné opravy
amalbu fasady skoly, s ktorej sa medzitym cCast’ zateplila, takze cely rozsah prac nebolo
mozné skontrolovat’. V casti investicie ¢. 7 nebol suhlas dany z dévodu, Ze ndjomca nedoplnil
ziadost’ o udelenie stihlasu o potrebné doklady. Napriek tomu, ze predmetné investicie maju
charakter technického zhodnotenia, nemozno ich zapocitat’ do sumy 500 000 eur v zmysle
¢l. VI ods. 3 ngjomnej zmluvy, nakol’ko boli vykonané bez predchadzajiceho sthlasu KSK.

Investicie pod ¢islom 8 v celkovej sume 22 400 eur spocivajice v oprave strechy internatu,
ktory je sucastou budovy sup. €. 1965 st beznou udrzbou, pri ktorej sa odstranilo fyzické
opotrebovanie, ale nedoslo nou k technickému zhodnoteniu predmetu najmu, technické
parametre zostali nezmenené, a z toho dovodu ju nie je mozné povazovat za technické
hodnotenie v zmysle najomnej zmluvy a nie je mozné ani zapocitat do sumy 500 000 eur
v zmysle ¢l. VI ods. 3 ndjomnej zmluvy.

Investicie pod ¢islom 9 v celkovej sume 29 559,76 eur s DPH spocivajuce v termostatizacii
vykurovacieho systému, vykonala spolo¢nost’ Veolia Energia Komfort KoSice, a. S. a ich
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nemozno zaratat’ do zhodnotenia, nakol’ko ide o dodanie sluzby v zmysle Ramcovej zmluvy
uzatvorenej medzi KSK a Veolia Energia Komfort KoSice, a. S. a Vv zmysle Individualnej
zmluvy uzatvorenej medzi ndjjomcom a Veolia Energia Komfort KoSice, a. s.

K investiciam vykonanym najomcom sa vyjadril Odbor projektov a investicii Uradu KSK,
ktory vykonal obhliadku aredlu skoly a budov, a skonstatoval, Ze najomca udrzuje predmet
najmu v dobrom stave, systematicky ho zveladuje ama v pline dalSie udrziavacie
a rekons$truk¢né prace. Doteraz vykonané prace boli podla vyjadrenia Odboru projektov
a investicii Uradu KSK vykonané v rozsahu zodpovedajucej cene a v dobrej kvalite, a prispeli
k zlepSeniu stavu budov a zhodnoteniu prenajatého majetku.

S poukazom na vysSie uvedené je mozné za technické zhodnotenie v zmysle ¢l. VI ods. 3
najomnej zmluvy povazovat’ investicie 1 az 5 spolu vo vyske 487 097,78 eur.

KSK ako prenajimatel’ je opravneny odstapit od najomnej zmluvy ak najomca nesplni
povinnost’ preinvestovat’ v lehote 5 rokov finan¢né prostriedky vo vyske minimalne 500 000
eur na technické zhodnotenie predmetu najmu a na realizéciu stavieb urcenych na prakticka
vyucbu v odbore vodar (¢l. VII ods. 2 pism. d) ndjomnej zmluvy).

N4jomca je zriad'ovatelom Stkromnej strednej odbornej Skoly DSA v TrebiSove, ktora sidli
v predmete najmu. Skola bola zaradena do siete $kol a $kolskych zariadeni prechodom
zriad’'ovatel'skej posobnosti z KSK na najomcu od 01. 09. 2015. Jej sucastou je Stikromna
stredna odbornd Skola, materska Skola, internat, vydajna Skolskej jedalne, elokované
pracovisko, internat SSOS, jedalen SSOS.

Na skole momentalne Studuje 406 ziakov. Rozpocet Skoly podla Vykazu k sprave
0 hospodareni za rok 2019 je 1001557 eur, za rok 2020 1159228 eur. Skola
je PODNIKOVOU skolou vo vSetkych odboroch vzdeldvania. Toto oznacenie $kola ziskala
na zaklade 76. skupiny odborov vzdelavania - Ucitel'stvo.

Podl'a § 31 ods. 8 zdkona ¢. 61/2015 o odbornom vzdelavani a priprave a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov KSK jej neurcuje najvyssi pocet ziakov prvych ro€nikov strednych $kol.
KSK' v sucasnosti neponuka §tadium v tychto odboroch na Zziadnej zo $kdl vo svojej
zriad’ovatel’'skej posobnosti.

Stredna odbornéa Skola DSA v TrebiSove sa zameriava na odbory vzdelavania ako st technik
vodar, vodohospodar, ktory je zapojeny v systéme dudlneho vzdeldvania so spolo¢nost’ami
Slovensky vodohospodarsky podnik, §. p. a IB smart s. r. 0. TrebiSov. Odbor ucitel'stvo
pre materské Skoly a vychovavatel'stvo je taktieZ zapojeny do systému dudlneho vzdelavania,
ktory je vykondvany v Materskej Skole DSA, TrebiSov. Odbor biotechnologia a farmakologia
nie je v systéme dualneho vzdelavania, ale je jedinym, ktory je vyucovany v celom KSK,
prave iba na tejto Skole.

Skola DSA s tymito odbormi vzdelavania je prinosom pre region TrebiSov.

S poukazom na vyssie uvedené, predovietkym, Ze najomca je zriadovatelom SSOS DSA
v TrebiSove, ktora je prinosom pre region a najomca splnil povinnost’ v sulade s podmienkami
v ¢l. VI ods. 3 najomnej zmluvy preinvestovat’ financné prostriedky len vo vyske 487 097,78
eur, pristapil KSK k rokovaniu s najomcom za ucelom zmeny podmienok najmu.

Vysledkom rokovani je navrh na zmenu najmu nasledovné:
1. zmena doby najmu z 15 rokov na 21 rokov,
2. zmena vysky ndjomného z 1 eur za celtt dobu ndjmu na 30 000 eur ro¢ne,
3. doplnenie ucelu najmu o prevadzku Skolského internatu, vykonavanie ¢innosti v ramci
celozivotného vzdeldvania a cinnosti spolupracujucich zamestnavatelov v ramci
systému dualneho vzdelavania,
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4. nastavenie spdsobu d’alSicho zhodnotenia predmetu ndjmu s moznost'ou zapocitania
finan¢nych prostriedkov vynaloZenych najomcom na investicie do predmetu najmu
S nagjomnym, pricom zapocitat’ bude mozné len:

- investicie vymedzené v najomnej zmluve, pozostavajuice z technického
zhodnotenia predmetu najmu v zmysle § 29 zdkona o dani z prijmu a vydavkov
na stavebné upravy, rekonstrukciu a modernizaciu predmetu ndjmu vykonavané
v ramci beznej udrzby a opravy, pokial budu sucastou investicnych akcii
zahtnajucich technické zhodnotenie,

- s predchadzajucim sthlasom KSK,

- realizované za ceny v mieste a ¢ase obvyklé.

5. zavizok najomcu po ukonceni najmu previest’ na KSK stavbu sup. ¢. 4154 — Centrum
excelentnosti DSA pre vodarenské profesie vo vlastnictve najomcu, ktord je postavena
na pozemku reg. C KN parc. ¢. 2369/9, k. 0. Trebisov vo vlastnictve KSK a stavbu bez
sup. ¢. — polygon, vo vlastnictve najomcu, umiestnent na pozemku reg. C KN parc. €.
2369/1, k. u. TrebiSov vo vlastnictve KSK, za kapnu cenu vo vyske hodnoty
stanovenej znaleckym posudkom, ktorého spdsob zabezpefenia bude dohodnuty
V ngjomnej zmluve, maximalne vSak vo vyske hodnoty odpisov.

V porovnani s doterajSimi podmienkami ndjmu bude ndjomca uhradzat ndjomné, pricom
moznost’ zapocitat bude len s finanénymi prostriedkami vynalozenymi na investicie
do predmetu najmu vo vlastnictve KSK. N4jomca bude sti¢asne nad’alej zabezpecovat’ beznu
udrzbu aopravu celého predmetu ndjmu, refundovat dan z nehnutelnosti a poistenie
predmetu najmu.

Predmetnou zmenou podmienok déjde k d’alsiemu zhodnocovaniu majetku KSK' a sti¢asne
zabezpeceniu prevadzky Skoly s medzindrodnym zazemim v tomto regione.

Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze ndjomca splnil svoju povinnost’ v zmysle ¢l. VI ods. 3 ndjomne;j
zmluvy len scasti, avsak KSK ma zaujem vyuzit' predmet najmu na pokracovanie vychovno -
vzdelavacej oblasti v danom regione, ako aj s poukazom na vysku investicii vykonanych
nagjomcom do majetku KSK bez stihlasu, je predkladany navrh na zmenu podmienok najmu
a zniZzenie sumy, ktorti bol najomca povinny preinvestovat’ v zmysle ¢l. VI ods. 3 najomne;j
zmluvy na 487 097,78 eur tak, ako je to uvedené v navrhu na uznesenie cast’ A/. Stcasne
sa predklada navrh na budtcu kupu stavby sup. ¢. 4154 — Centrum excelentnosti DSA
pre vodarenské profesie a stavby bez stp. €. — polygon, ktoré si umiestnené na pozemkoch
vo vlastnictve KSK v areali SSOS DSA v TrebiSove za uéelom budiiceho majetkovo -
pravneho vysporiadania stavby ndjomcu na pozemku KSK tak, ako je uvedené v navrhu
na uznesenie Cast’ B/.

Navrh na uznesenie tykajtce sa schvalenia zmeny podmienok najmu pre najomcu je potrebné
schvalit’ 3/5 viacSinou vSetkych poslancov zastupitel'stva a bude realizované uzavretim
dodatku k najomnej zmluve.

Kosice, 29. 09. 2021
Spracovala:  JUDr. LCubica Palkova, odbor spravy majetku

Ing. Ingrid Banary, odbor projektov a investicii
Ing. Peter Kutrucz, odbor Skolstva
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