Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Ing. Ladislav Takac, PhD., LL.M., MPA
Kontrolér MC Kosice — Sidlisko KVP
Trieda KVP €. 1, 040 23 Kosice
(oprdvnena osoba)

Miestny urad Mestskej €asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP €.1, 040 23 KOSICE

(povinna osoba)

Starosta Mestskej casti KoSice - Sidlisko KVP
Magr. Ladislav Lérinc
(Statutarny zastupca povinnej osoby)

SPRAVA o KONTROLE
¢.7 /2023

Do6vod vykonania kontroly:

- Zakon €. 357/2015 Z. z. o financ¢nej kontrole a audite a 0 zmene
a doplneni niektorych zakonov

- Zakon ¢. 369/1990 Zb. Slovenskej narodnej rady o obecnom
zriadeni v zneni neskorsich predpisov

- Ziadost o vykonanie kontroly &. 2575/2023 zo dfia 5.5.2023

Oznacenie kontroly: Kontrola vybranych najomnych zmluv

Ciel kontroly: Kontrola dodrziavania vybranych ustanoveni
vybranych najomnych zmluv

Datum oznamenia o vykone kontroly: 9. maja 2023

Datum zacatia kontroly: 15. maja 2023
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Miesto vykonania kontroly: Miestny Urad Mestskej Casti KoSice —
Sidlisko KVP, Trieda KVP €. 1, 040 23 KoSice a objekt na Bauerova 1,
040 23 Kosice.

Kontrolované obdobie: podla jednotlivych zmldv

Lehota na predlozenie pozadovanych dokumentov: 15. maja 2023

Zoznam pozadovanych dokumentov ku kontrole:

I. Kompletnd dokumentaciu tykajucu sa uvedenej kontroly (spisy k uvedenym
najomnym vztahom obsahujice najma: zmluvy a dodatky, ekonomické podklady
a rézne vyjadrenia tykajuce sa vztahu medzi prenajimatelom a najomcom)

Il. Dokumentdciu v zmysle ustanovenia § 21 ods. 3 pism. a) Zakona ¢. 357/2015Z.z.0
finanénej kontrole a audite a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov

Datum vypracovania navrhu spravy z kontroly: 7. augusta 2023

Datum dorucenia navrhu spravy z kontroly: 7. augusta 2023

( v zmysle ustanovenia §20 ods. 4 pism. b) Zdkona ¢. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a 0 zmene a

doplneni niektorych zakonov )

Lehota na podanie namietok: 16. augusta 2023 / 31. augusta 2023

( v zmysle ustanovenia §20 ods. 4 pism. b) Zdkona ¢. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a 0 zmene a

doplneni niektorych zakonov )

Podané namietky a ich opodstatnenost: 31. augusta 2023

(v zmysle ustanovenia §20 ods. 4 pism. b) Zdkona ¢. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a 0 zmene a

doplneni niektorych zakonov )

Opodstatnenost jednotlivych namietok je uvedena v samostatnej kapitole tejto spravy
z kontroly, ak boli podané.
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Lehota na predloZenie pisomného zoznamu opatreni prijatych na
napravu nedostatkov a na odstranenie pricin ich vzniku: 16. augusta
2023 / 31. augusta 2023

(v zmysle ustanovenia §20 ods. 2 pism. c) Zdkona €. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov )

Zoznam prijatych opatreni: 31. augusta 2023

( v zmysle ustanovenia §20 ods. 2 pism. c) Zakona €. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a o zmene a
doplneni niektorych zakonov )

Zoznam opatreni prijatych na ndpravu nedostatkov a na odstrénenie pri¢in ich vzniku:

1. Zodpovedni zamestnanci pred podpisom ndjomnych zmliv overuju ich siilad so
vieobecne zaviznymi pravnymi predpismi ako aj s vntitornymi predpismi mestskej
&asti v ramci vykonu zakladnej finan¢nej kontroly.

Termin: staly

2. Zodpovedni zamestnanci priebeZzne vykondvajii kontrolu plnenia jednotlivych

ustanoveni ndgjomnych zmlav.
Termin: staly

3. Do budicich n4jomnych zmliv zapracovat sankcie za poruSenie vybranych
ustanoveni zml{v, napr. prendjom tretej osobe, neopravnena rekonstrukcia a pod.
Zodpovedny: prednosta miestneho tradu Termin: staly

4. Zabezpetit dodrZiavanie finan¢nej discipliny zo strany nédjomcov apri zisteni
poruSeni vykonat prisluiné opatrenia na zjednanie ndpravy, napr. sankcie za
omeskanie, nahrada $kody a pod.

Zodpovedny: prednosta miestneho tradu Termin: staly

5. Vyzvat ndjomcu k odstrdneniu, pripadne zniZeniu zataZenia nosnych prvkov
v objekte byvalej MS Bauerova a vyuZit pri tom dostupné vieobecne zavizné pravne
predpisy na ochranu majetku mestskej asti.

Zodpovedny: prednosta miestneho tradu Termin: bezodkladne

V Kosiciach, diia 31.08.2023

Datum vyhotovenia spravy o kontrole: 6. septembra 2023

Datum dorucenia spravy o kontrole: 6. septembra 2023

( v zmysle ustanovenia §20 ods. 4 pism. d) Zakona ¢. 357/2015 Z. z. o financ¢nej kontrole a audite a 0 zmene a

doplneni niektorych zakonov )
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Lehota na splnenie prijatych opatreni: 29. septembra 2023

( v zmysle ustanovenia §20 ods. 2 pism. d) Zdkona ¢. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a o zmene a
doplneni niektorych zakonov )

Podané namietky:

Povinna osoba predlozila dfa 15.8.2023 nasledovnu Ziadost

Vec
Ziadost' o Qrediienie lehoty k Névrhu spravy z kontroly &. 7/2023

K Névrhu spravy z kontroly &. 7/2023 Kontrola vybranych ndgjomnych zmliv, Vés tymto
Ziadame o prediZenie stanovenych leh6t nasledovne.

Lehota na podanie nidmietok a lehota na predloZenie pisomného zoznamu opatreni
prijatych na ndpravu nedostatkov ana odstranenie pri¢in ich vzniku uvedenych v névrhu
spravy zo 16.08.2023 na 31.08.2023.

Ddvodom podania Ziadosti je administrativna zat'aZ a ¢erpanie dovoleniek zamestnancov.

Za vybavenie Ziadosti d’akujeme.

SIDLISKgA VP

S pozdravom MESTSKA %/(s]r KOSICE

Mgr. Eadislav Lorine
starosta

Ziadosti bolo kladne vyhovené.

Povinnd osoba nepredlozila k navrhu spravy z kontroly dalSie namietky.
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Priebeh kontroly:

1) Legislativny ramec
Zakony:

- Zakona ¢. 502/2001 Z. z. o financ¢nej kontrole a vnitornom audite a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (do 31.12.2015, zruseny Zakonom ¢. 357/2015 Z.z.)

- Zakon €. 369/1990 Zb. Slovenskej narodnej rady o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov pre prislusné kontrolované obdobie

- Zakon ¢. 357/2015 Z. z. o finanénej kontrole a audite a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov pre prislusné kontrolované
obdobie

- Zakon €. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov pre prislusné
kontrolované obdobie

- Zakon ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o majetku obci pre prislusné
kontrolované obdobie

- Zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik

Interné predpisy:

- Zdasady hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
(Casové verzia predpisu U&inna pre prisluiné kontrolované obdobie)

- StatUt mesta Kosice (Casova verzia predpisu G¢inna pre prislu$né kontrolované
obdobie)

- VZN ¢. 30/2023 o pravidlach ¢asu predaja v obchode a ¢asu prevadzky sluzieb na
uzemi Mestskej Casti KoSice - Sidlisko KVP

- Pravidla prenajimania majetku mesta Kosice (Casova verzia predpisu G¢inna pre
prislusné kontrolované obdobie)
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

2) Samotny vykon kontroly:

- Dna 5.maja 2023 bola kontrolérovi Mestskej Casti KosSice — Sidlisko KVP dorucena Ziadost
(Cislo jednania 2575/2023) v zmysle ustanovenia § 18f ods. 1 pism. h) Zakona ¢. 369/1990 Zb.
Slovenskej narodnej rady o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov citujem:

»Hlavny kontroldr je povinny vykonat kontrolu, ak ho o to poZiada obecné zastupitelstvo alebo
starosta, ak vec neznesie odklad,“

Predmetom kontroly bola kontrola dodrZiavania jednotlivych ustanoveni ndjomnych
zmluv o ndjme nebytového priestoru u ndjomcov:

- Obdianske zdruzenie Pauzicka
- MARIETA PRO FITTNESS, s.r.o.

Ziadost o vykonanie kontroly je v prilohe €. 1.

- Na zaklade hore uvedeného dria 9. maja 2023 bolo povinnej osobe doruc¢ené Ozndmenie
o vykone kontroly s tym, Ze kontrola bude vykondvana postupne v termine od 15. mdja 2023
(priloha ¢. 2). Ako uz bolo spomenuté, vykonavana kontrola bola v sulade so Ziadostou
avzmysle jednotlivych ustanoveni Zikona ¢. 369/1990 Zb. Slovenskej narodnej rady
0 obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

- Kontrola bola zamerana na dodrzZiavanie vybranych ustanoveni ndjomnych zmlav
u najomcov uvedenych v Ziadosti o vykonanie kontroly, pricom kontrolované obdobie je pocas
najomného vztahu medzi prenajimatelom a ndjomcom.

- V zmysle ustanovenia § 21 ods. 3 pism. b) Zakona ¢. 357/2015 Z. z. o financnej kontrole a
audite a o zmene a doplneni niektorych zdkonov bol povinnej osobe doruceny zoznam
pozadovanych dokumentov ku kontrole. Lehota na predloZenie poZadovanych dokumentov
bola do 15. mdja 2023 (priloha ¢. 2). Dokumenty povinnou osobou boli predloZzené dna 15.
maja 2023, ¢o je potvrdené preberacim protokolom o prevzati dokumentov ku kontrole
(priloha ¢. 3).

Na zaklade hore uvedeného mam zato, Ze povinna osoba splnila ustanovenie § 21 ods. 3
pism. b) Zakona ¢. 357/2015 Z. z. o financnej kontrole a audite a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov tykajuce sa ,predloZenia poZadovanych dokumentov v stanovenej lehote
a pozadovanom rozsahu”.

- V zmysle ustanovenia § 21 ods. 3 pism. a) Zakona ¢. 357/2015 Z. z. o financnej kontrole a
audite a o zmene a doplneni niektorych zdkonov povinnd osoba predloZila vyjadrenie
(pozadovany dokument), citujem:
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

»... Tymto prehlasujem, Ze k predmetnej kontrole neboli k dnesnému driu vykondvané kontroly
inymi orgdnmi ...”

Dnesnym driom v citdcii sa rozumie den predloZenia pozadovanych dokumentov, a to 15.
maja 2023. Originalne znenie prehlasenia je v prilohe ¢. 4.

Na zdklade hore uvedeného mam zato, Ze povinnd osoba splnila ustanovenie § 21 ods. 3
pism. a) Zakona ¢.357/2015 Z. z. o financ¢nej kontrole a audite a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.

- V zmysle ustanoveni § 6 ods. 2 az 4 Zakona ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o
majetku obci citujem:

»(2) Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava a mesto Kosice zveruju Casti svojho majetku
do sprdvy mestskym castiam. Mestska Cast méZe majetok, ktory jej bol zvereny do spravy,
zverit do sprdavy sprdvcovi, ktorého zriadila podla osobitného predpisu.

(3) Sprava majetku obce je suhrn oprdvneni a povinnosti spravcu alebo mestskej asti k tej ¢asti
majetku, ktoru im obec zverila do sprdvy alebo ktoru sprdavca nadobudol vliastnou c¢innostou.
Sprdvca alebo mestskd cast su oprdvneni a povinni majetok obce drZat, uZivat na plnenie tloh
v ramci predmetu ¢innosti alebo v suvislosti s nim, brat z neho uZitky a nakladat s nim v sulade
s tymto zdkonom a so zdsadami hospoddrenia s majetkom obce; mestskad cast tiez v sulade so
Statutom mesta.

(4) Sprdvca nemdéZe nadobudnut majetok do svojho vlastnictva. Majetok, ktory sprdvca
nadobuda, je vlastnictvom obce. Sprdvca alebo mestskad ¢ast vykondva prdvne ukony prisprdve
majetku obce v mene obce. Sprdvca alebo mestskad ¢ast kond v mene obce pred sudmi a inymi
orgdanmi vo veciach, ktoré sa tykaju majetku obce, ktory spravuje.”

- V zmysle ustanovenia § 6a ods. 1 pism. a) Zdkona ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady
o majetku obci citujem:
(1) Sprdva majetku obce vznikd

a) Zverenim majetku obce do sprdavy sprdvcu alebo mestskej casti”

Objekt, ktory je predmetom zmluvy o ndjme nebytovych priestorov, bol zvereny do spravy
Mestskej Casti KoSice — Sidlisko KVP mestom KoSice dnia 1.8.2007 na zaklade zmluvy ¢.
852/2007 o zvereni nehnutelného majetku mesta do spravy (Priloha ¢. 5). Zmluva ¢.
2/2/2007/SM medzi MC a ndjomcom bola viak podpisana 2.1.2007, teda par mesiacov pred
zverenim samotného objektu do spravy MC.
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

- V zmysle ustanovenia § 7 Zdkona €. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o majetku obci
citujem:

»(1) Orgdny obce a organizdcie su povinné hospoddrit s majetkom obce v prospech rozvoja
obce a jej obCanov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia.

(2) Orgdny obce a organizdcie su povinné majetok obce zveladovat, chrdnit a zhodnocovat. Su
povinné najmd
a) udrZiavat a uZivat majetok,
b) chrdnit majetok pred poskodenim, znicenim, stratou alebo zneuZzitim,
c) pouzZivat vsetky prdvne prostriedky na ochranu majetku, vrdtane vcasného
uplatriovania svojich prdv alebo oprdvnenych zaujmov pred prislusnymi orgdnmi,
d) viest majetok v uctovnictve podla osobitného predpisu.”

- V zmysle ustanovenia § 7a ods. 1 Zakona ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o
majetku obci citujem:

,,Obec je povinnd zachovat ucelové urcenie majetku, ktory nadobudla podla § 2b ods. 1 a § 2¢c
a ktory ku driu prechodu majetku Slovenskej republiky na obec sluZi na vychovno-vzdeldvaci
proces v oblasti vzdeldvania a vychovy a cinnosti s nimi bezprostredne suvisiace a na
zabezpecenie socidlnej pomoci a zdravotnej starostlivosti.”

Ucelové uréenie majetku bolo zmenené z Materskej $koly na ,iné“ diia 23.10.2012
primatorom mesta KoSice.

Vzhladom na uvedené a ¢asovy Usek, ktory presiel od roku 2007, dnes uzZ nie je mozné
posudit, ¢i v rokoch 2007 az 2012 boli jednotlivé najmy v sulade s icelom, na ktory sa mal dany
majetok, respektive objekt vyuZivat, kedZe islo o byvaly objekt materskej skolky.

Rozhodnutie o zmene Ucelu je obsahom prilohy €. 5

- V zmysle ustanovenia § 9a ods. 9 Zakona ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o
majetku obci citujem:

,Ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia odsekov 1 aZ 3 a 5 az 7 je
obec povinnd primerane pouZit aj pri prenechdvani majetku obce do ndjmu, a to najmenej za
také ndjomné, za aké sa v tom case a na tom mieste obvykle prenechdvaju do ndjmu na
dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci okrem
a) hnutelnej veci vo vlastnictve obce, ktorej zostatkovd cena je niZsia ako 3 500 eur,
b) ndjmu majetku obce, ktorého trvanie s tym istym ndjomcom neprekroci desat dni v
kalenddrnom mesiaci,
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c) pri ndimoch majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela, o ktorych obecné
zastupitelstvo rozhodne trojpdtinovou vdcsinou vsetkych poslancov, pricom osobitny
zretel’ musi byt zdévodneny; zamer prenajat majetok tymto sp6sobom je obec povinnd
zverejnit najmenej 15 dni pred schvalovanim ndjmu obecnym zastupitelstvom na svojej
uradnej tabuli a na svojej internetovej strdnke, ak ju ma obec zriadenu, pricom tento
zdmer musi byt zverejneny pocas celej tejto doby,

v

- V zmysle ustanovenia § 3 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych
priestorov citujem:

»(1) Prenajimatel’ méZe nebytovy priestor prenechat na uZivanie inému (dalej len ,ndjomca“)
zmluvou o ndjme (dalej len ,zmluva“).

(2) Nebytové priestory sa prenajimaju na ucely, na ktoré su stavebne urcené.

(3) Zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel ndjmu, vysku a splatnost
ndjomného a spbsob jeho platenia, a ak nejde o ndjom na neurcity cas, ¢as, na ktory sa ndjom
uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospoddri bytovd organizdcia
zaloZend ndrodnym vyborom, moZno zmluvu na urcity ¢as uzavriet najdlhsie na dva roky,
pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.

(4) Ak zmluva neobsahuje ndleZitosti podla odseku 3, je neplatnd.”

v

- V zmysle ustanovenia § 5 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov citujem:

»(1) Ak nie je dohodnuté inak, prenajimatel je povinny odovzdat nebytovy priestor ndjomcovi
v stave spOsobilom na dohovorené alebo obvyklé uZivanie, v tomto stave ho na svoje ndklady
udrZiavat a zabezpecovat riadne plnenie sluZieb, ktorych poskytovanie je s uZivanim
nebytového priestoru spojené.

(2) Ndjomca je oprdvneny uZivat nebytovy priestor v rozsahu dohodnutom v zmluve.
(3) Ndjomca je povinny uhrddzat ndklady spojené s obvyklym udrZiavanim.

(4) Ndjomca je povinny bez zbytocného odkladu ozndmit prenajimatelovi potrebu oprdv, ktoré
mad prenajimatel urobit, a umoznit vykonanie tychto i inych nevyhnutnych oprdv; inak ndjomca
zodpovedd za skodu, ktord nesplnenim povinnosti vznikla..”
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Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

PREDMET KONTROLY
Kontrola bola zamerana prevazne na:

l. kontrolu zmluvy vo vSeobecnosti, ¢i bola a je v sulade so vSeobecne zavaznymi
pravnymi predpismi a ¢i je hospoddrna v dnesnej dobe

Il. kontrolu uéelu najmu vyplyvajicu zo stanov a jednotlivych dokumentov

Il. kontrola vymeru prenajimanych priestorov

V. kontrola rekonstrukcie priestorov zo strany ndjomcu

V. kontrola otvaracich hodin v sulade s prislusSnym VZN

VI. kontrola existencie staznosti a inych podnetov na najomcu
VII. kontrola finanénej discipliny

VIIl.  iné, ktoré vyplynie pocas samotnej kontroly

Pri uvedenej kontrole nebolo mozné vidy a na 100% skontrolovat vSetky ustanovenia
pocas celého trvania ndjomnej zmluvy, a to z dévodu, Ze nie je mozné sa dostat (dohladat) ku
véetkym véeobecne zavaznym pravnym predpisom v danej dobe vzhladom na dizku trvania
jednotlivych zmluav.

KONTROLA NAJOMNEJ ZMLUVY — OBCIANSKE ZDRUZENIE PAUZICKA

I. vSeobecné ustanovenia zmluvy
-> existujuce zmluvy o najme

zmluva €. 2/2/2007/SM zo diia 2.1.2007 (fotokdpia zo spisu)

- doplnok ¢. 1 zo dria 12.11.2007 k zmluve 2/02/2007 SM zo dfia 2.1.2007 (fotokdpia zo
spisu)

- doplnok €. 2 zo dnia 15.12.2008 k zmluve 2/02/2007 SM zo dna 2.1.2007 (fotokdpia zo
spisu)

- zmluva €. 72/13/2011/SM zo dria 29.6.2011 — (fotokdpia zo spisu)

- dodatok ¢. 1 zo dra 31.12.2018 k zmluve 72/13/2011/SM zo dna 29.6.2011 —
(fotokdpia zo spisu)

- dodatok ¢. 2 zo dria 29.6.2022 k zmluve 72/13/2011/SM zo dna 29.6.2011 — (fotokdpia

Z0 spisu)

Zmluva €. 2/2/2007/SM zo dria 2.1.2007 a jej nasledné doplnky €. 1 a €. 2, boli napisané
velmi struéne. Absentuji tam dnes uZ Standardné ustanovenia, ako prava a povinnosti
najomcu, stavebné udpravy, rdzne sankcie, ¢i zodpovednost ndjomcu apod. Méiem
konstatovat, Ze upravovali prevazne iba spbsob Uhrady za najom aza sluzby spojené
s ndjmom. Zaroven napriklad k doplnku ¢. 1 nebola predlozena ,financna kontrola” platna
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v danom case. Vzhladom na to Ze zmluva sa odvolava na ustanovenie §4 ods. 2 pism. c bod 2
Pravidiel prenajimania majetku mesta v Skolskych zariadeniach, dnes uZ nie je moiné
s urcitostou povedat, ¢i zmluva bola pre obec vyhodna, kedZe dany dokument Mesta Kosice
je dnes problematické dohladat. Zaroven Zasady hospodarenia s majetkom Mestske] Casti
KoSice — Sidlisko KVP platné v danom case obsahovali len velmi strohé pravidla, ktoré
upravovali postup ,,prendjmu” majetku.

Co sa tyka zmluvy 72/13/2011/SM zo dfia 29.6.2011 tak ta bola zverejnend 1.7.2011 ama
nedostatky v ,priebeZnej finan¢nej kontrole” vychadzajuc zo Zakona ¢. 502/2001 Z. z. o
finan¢nej kontrole a vnitornom audite a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (predchodca
Zakona €. 357/2015). Zmluva precizuje urcité ustanovenia predchadzajucej zmluvy, upravuje
vzajomné vztahy medzi ndgjomcom a prenajimatelom, tak isto obsahuje zodpovednost za
Skodu a upravuje Ciastoéne uloZenie sankcii. Kontrola bude zamerana prevazne na tuto zmluvu
a jej dodatky, kedZe v sucasnosti aj ked je 12 roc¢n3, je stale platna. Dodatok ¢. 1 upravuje
prevazne vysku platieb a dodatok ¢. 2 okrem uprav zalohovych platieb precizuje urdité
ustanovenia zmluvy.

- V zmysle ustanovenia § 3 ods. 3 Zdkona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych
priestorov citujem:

#(3) Zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel ndjmu, vysku a
splatnost ndjomného a spésob jeho platenia, a ak nejde o ndjom na neurcity cas, ¢as, na ktory
sa ndjom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospoddri bytovd
organizdcia zaloZzend ndrodnym vyborom, mozno zmluvu na urcity ¢as uzavriet najdlhsie na
dva roky, pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.”

Na zaklade predlozenych materidlov mam zato, Zze zmluva 72/13/2011/SM obsahuje
vsetky zdakonitosti uvedené v ustanoveni § 3 ods. 3 Zdkona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podndjme nebytovych priestorov.

Zaroven je nutné konstatovat, Ze zmluva neobsahuje ani ustanovenie o automatické
navysenie ndjomného na zéklade inflacie a pod., tak isto chyba v zmluve pasportizacia objektu,
¢i prepadnutie zalohy za porusenie vybranych ustanoveni zmluvy a pod.

Co sa tyka dodatku €. 1 zo dfia 31.12.2018 k zmluve 72/13/2011/SM a dodatku ¢&. 2 zo diia
29.6.2022 k tej istej zmluve, obe su zverejnené a obe obsahuju zakladnu finan¢nu kontrolu
v silade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi pre dané ¢asové obdobie.
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Platby / rok | 2/2/2007/SM | Doplnok ¢. 1 | Doplnok &. 2 72/13/2011 Dodatok ¢. 1 | Dodatok ¢. 2
(2.1.2007) (1.1.2008) (1.1.2009) (1.7.2011) (1.1.2019) (1.7.2022)
Néjom 20 276,5 Sk 20 276,5 Sk 673,05 € 811,06 € 811,06 € 811,08 €
50 Sk / m? 50 Sk / m? 1,66 €/ m? 2€/ m? 2€/m? 2€/ m?
Sluzby
(voda, 8 400 Sk 14 400 Sk 480 €
4680 € 5188,94 € * 5460 €
teplo 180 000 Sk 180 000 Sk 3984 €
a pod.)

* v dodatku bola zle rozratana suma za ndjom a teplo o 10 centov, v zmluve je uvedend suma
preddavkov za sluzby spojené z najmom vo vyske 5 189,04 €.

V minulosti Zasady hospoddarenia a nakladania s majetkom Mestskej Casti KoSice — Sidlisko
KVP obsahovali len velmi strohé pravidla. Zasady platné pre rok 2010 uzZ precizovali jednotlivé
ustanovenia z predchadzajucich zdsad a zaroven upravovali viaceré situacie, ktoré mohli
nastat pri,sprave majetku”.

- Vzmysle ustanovenia §12 ods. 5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej
Casti Kosice — Sidlisko KVP (platné v obdobi kedy bola podpisand zmluva 72/13/2011/SM)
citujem:
,MC a sprdvca majetku MC je povinny poskytnut majetok MC do ndjmu pre fyzické a prdvnické
osoby za cenu za aku vtom case a mieste obvykle prenechdva totoznd alebo podobnd
nehnutelnd vec do ndjmu okrem pripadov:
a) hnutelnej veci vo vlastnictve MC, ktorej zostatkovd cena je ni#$ia ako 3500,- €
b) ndjmu majetku MC, ktorého trvanie stym istym ndjomcom neprekro&i 10 dni
v kalenddrnom mesiaci
c) v pripadoch hodnych osobitného zretela, o ktorych miestne zastupitelstvo rozhodne
3/5 vdcsinou pritomnych poslancov”

zaroven v zmysle ustanovenia Cl. 6 ods. 6.1 zmluvy €. 72/13/2011/SM o nijme nebytového
priestoru citujem:

,Ndjomca je povinny platit prenajimatelovi ndjomné v sulade s Pravidlami prenajimania

“”

majetku mesta Kosice ...§8 odst. 1 pism. g, § 9 pism. c. ....

Ustanovenie §8 ods. 1 Pravidiel prenajimania majetku mesta KoSice a zriadovania vecnych
bremien na nehnutelnom majetku mesta Kosice (Pravidla prenajimania majetku mesta KoSice)
citujem:

»Minimdlna vyska rocného ndjomného, v ktorom nie su zahrnuté prevddzkové ndklady je
stanovend za kaZdy aj zaéaty m? takto:

7€ (v kategorii, kde sa nachddza MC KVP)“

g) kultura, Sport a neziskové organizdcie .....
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a zdroven ustanovenie §9 pism. c) Pravidiel prenajimania majetku mesta KoSice
a zriadovania vecnych bremien na nehnutelnom majetku mesta KoSice (Pravidla prenajimania
majetku mesta KoSice) citujem:
»ZniZenie minimdlnej vysky ndjomného
.. €) aj o viac ako 50% v pripadoch hodnych osobitného zretela”

Na zaklade hore uvedenych citécii je zrejmé, Ze minimélne ndgjomné na m? v predmetnej
oblasti v sulade s Pravidlami prenajimania majetku mesta KoSice bolo 7 €.

V danom case, kedy bola uzavretd najomna zmluva 72/13/2011, umoznovali sice Zasady
hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP a Pravidiel
prenajimania majetku mesta KoSice a zriadovania vecnych bremien na nehnutelnom majetku
mesta KoSice (Pravidld prenajimania majetku mesta KoSice) zniZit ndjomné aj na 2 € / m? tak
ako je uvedené zmluve, ale len v pripadoch hodnych osobitného zretela.

Na webovej stranke povinnej osoby (www.mckvp.sk) v sekcii Archiv — Miestne

zastupitelstvo, konkrétne Miestne zastupitelstvo 2010-2014, nebola pri kontrole materidlov
(Hlasovanie, Zapisnica, Uznesenia) pre jednotlivé rokovania miestneho zastupitelstva v roku
2010 a 2011 ndjdena informacia o hlasovani o osobitnom zreteli v prospech kontrolovaného
najomcu. Zaroven uvedenu skutocnost potvrdzuje aj vyjadrenie zodpovedného zamestnanca
povinnej osoby citujem:

... preverilo uznesenia miestneho zastupitelstva prijaté v roku 2011 v papierovej forme s
tym, Ze uznesenie tykajuce sa schvdlenia osobitného zretela pre ObcCianske zdruZenie Pauzicka
(v suvislosti so zmluvou ¢. 72/13/2011/SMO nebolo prijaté”

Na zaklade doteraz uvedeného mam zato, Ze doslo k poruseniu ustanovenia §12 ods. 5
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej €asti KoSice — Sidlisko KVP (platné
v obdobi, kedy bola podpisand zmluva 72/13/2011/SM), ako aj §9 pism. c) Pravidiel
prenajimania majetku mesta KoSice a zriadovania vecnych bremien na nehnutelnom majetku
mesta KosSice (Pravidla prenajimania majetku mesta KoSice)

Uréené ndjomné za m? v predmetnej oblasti v sulade s Pravidlami prenajimania majetku
mesta KoSice malo byt minimalne 7,- € a nie 2,- €, ako je uvedené v zmluve.

Rozdiel na ndjomnom medzi pravidlami, respektive zdsadami a predmetnou zmluvou, je
minimalne 5,- € / m? za rok, ¢o pri prendjme 405,53 m?za rok €ini stratu 2 027,65 € ro¢ne.

Na zdklade doteraz uvedeného musim konstatovat, Ze ani dodatok ¢. 1 (Gcinny od
1.1.2019) a dodatok ¢. 2 (U¢inny od 1.7.2022) neodstranili danu skuto¢nost. Tu je vsak
potrebné podotknut, Ze zodpovedni zamestnanci povinnej osoby, podla informdcii ziskanych
pocas kontroly, boli v minulosti pravdepodobne uvedeni do omylu, a to tym, Ze je schvaleny
osobitny zretel pre predmetny najom a vtedy vysku ndjmu nie je mozné upravit nasledovnymi
dodatkami.
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Odhadovana strata na ndjomnom:

Pri uvedenom vypocte sa vychadza z dostupnych informacii a rozporu medzi zmluvou
a vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi platnymi pre aktualne ¢asové obdobie

od ucinnosti zmluvy 1.7.2011 bol rozdiel na ndjomnom 5 € / m? rok

pri prendjme 405,53 m? za rok pri rozdiele 5 € / m? za rok je to 2 027,65 € / rok
2011 (7 mesiacov) 2027,65/12*7 =1 182,80 €

2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, | 11*2 027,65 = 22 304,15 €
2019,2020, 2021, 2022

Teoreticky Skoda mohla byt este vacsia, kedZe nasledovné dodatky boli podpisané v ¢ase
platnosti inych Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko
KVP, kde vySka ndjmu za predmetné priestory bola upravena smerom nahor. To vSak dnes nie
je mozné presne vycislit aj vzhladom na ,,Lex Corona“ a pod.

Podklady k doteraz uvedenému su verejne dostupné, respektive su sucastou prilohy ¢. 6
a informdcia k osobitnému zretelu je sucastou prilohy ¢. 7

V zmysle ustanovenia §12 ods. 3 Zasad hospoddrenia a nakladania s majetkom Mestskej
Casti KosSice — Sidlisko KVP (platné v obdobi kedy bola podpisand zmluva 72/13/2011/SM)
citujem:

,MC asprdvca majetku MC je povinny pri prenechani majetku MC do ndjmu postupovat
désledne podla ust. §9a ods. 9 Zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a aj podla tychto zdsad

- majetok MC mozZno prenajat len na uréeny ¢as a na zdklade pisomnej ndjomnej

“

mam zato, Ze dané ustanovenie je nejednoznacné, pretoze je otdzne, Ci za uréeny ¢as je
mozné chapat aj dobu neurcitd. Uvedené potvrdzuje aj fakt, Ze v najblizSej Uprave prislusnych
zasad sa precizovalo dané ustanovenie, a to tak, Ze sa definovalo, kto a za akych podmienok
mbze schvalit prendajom na dobu neurditd, urcitd a pri opatovnej dalSej Uprave aj kratkodoby
najom do 10 dni.

- Ustanovenie §9a ods. 9 Zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci nebolo mozné vzhladom na
odstup ¢asu kompletne a podrobne skontrolovat.

> Vzmysle ustanovenia Cl. 6 ods. 6.4 zmluvy €& 72/13/2011/SM o najme nebytového
priestoru citujem:

,Prenajimatel je oprdvneny upravit kaZzdorocne k 1.6. prislusného kalenddrneho roka vysku
tychto platieb, a to na zdklade vyvoja cien plneni ndjomcom. V pripade upravy platieb o viac
ako 50% predchddzajuceho kalenddrneho roka ma nagjomca prdvo zmluvu vypovedat.”
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ma prenajimatel pravo upravit vysku platieb. Toto pravo je moiné uplatnit iba pri platbach
za sluzby.

Platby za ndjom nebytovych priestorov ocistené od sluzieb prenajimatel neupravoval
(napr. dodatkom k zmluve) a ponechal v rovnakej vysSke pocas celého obdobia (od zmluvy
72/13/2011) ato 2 € / m?za rok.

- Vzmysle ustanovenia dodatku ¢. 2 (85/2022/VaM) zmluvy €. 72/13/2011/SM o najme
nebytového priestoru citujem:

»Prenajimatel je oprdvneny kaZdorocne jednostranne zvysit cenu za doddvku médii a sluZieb,
ak rozdiel z vyuctovania zdloh na cenu za doddvku médii a sluzieb presiahne ndsobok mesacnej
zdlohy na cenu za doddvku médii a sluZieb (zvysenie je mozné len o tento rozdiel)”

k uvedenému, vzhladom na uc¢innost dodatku(od minulého roka) avzhladom na
vzniknutu situaciu, doposial nedoslo.

Zaroven je potrebné k tejto skutocnosti uviest, Ze vzhladom na vyhovenie Ziadosti v rdmci
pomoci,Lex Corona” boli moznosti prenajimatela v tejto oblasti dost obmedzené, a preto bol
len velmi maly priestor v asovom horizonte par rokov dozadu na Upravu nevyhodnych
ustanoveni v zmluve zo strany prenajimatela.

Zaroven je potrebné podotknut, Ze Ucelové uréenie objektu, ktory bol predmetom najmu
vzmluve 72/13/2011/SM, bolo zmenené z Materskej Skoly na ,iné“ dna 23.10.2012
primatorom mesta KoSice (Priloha ¢. 5). Pravdepodobne v ¢ase podpisu predmetnej zmluvy
bol Ucel ndjmu v rozpore s u¢elom objektu, kedZe sa jednalo o byvali budovu materskej
Skolky.

Na zaklade hore uvedenych skuto¢nosti mézem konstatovat, Ze zmluva tak ako bola
podpisand, bola v minulosti nevyhodna pre obec a zaroven bola vrozpore s prisluSnymi
Zasadami hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP a inymi
vSeobecne zdvaznymi pravnymi predpismi platnymi v danej dobe, kedZe obsahovala rézne
ustanovenia, ktoré boli v nesulade s predmetnymi predpismi v danej dobe.

Konstatovat nehospodarnost terajSiemu zodpovednému zamestnancovi povinnej osoby
za to, Ze doslo k pochybeniu pred viac ako 12 rokmi by sa minulo ucinku. KedZe zodpovedni
zamestnanci povinnej osoby realizovali zmeny (v roku 2019 a 2020), v ndjomnych zmluvach
priinych ndgjomcoch je mozné predpokladat, Ze by k tomu doslo aj pri tejto zmluve, respektive
skor by sa prislo na predmetné pochybenia. MoZnost odpustit ndjomné v zmysle ,Lex Corona“
vSak postup Upravy jednotlivych zmliv zmrazil.
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K Uprave, respektive novému navrhu zmluvy prislo az v roku 2023. Navrh novych platieb
je sucastou prilohy ¢. 8 aje vsulade so Zasadami hospodarenia a nakladania s majetkom
Mestskej Casti KoSice — Sidlisko KVP platnych vdanom obdobi. Dand Uprava napravuje
nevyhodnost z minulych rokov.

Odporucanie 1: Vzhladom na zistené nedostatky pri ndjomnej zmluve odporuc¢am povinnej
osobe prekontrolovat vSetky ndjomné zmluvy podpisané pred rokom 2017. Zaroven
odporucam upravit vo vsetkych zmluvach poplatky za prenajom tak, aby reSpektovali aktudlne
minimdlne ceny stanovené v aktudlne platnych Zasaddch hospodarenia a nakladania s
majetkom Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP.

Ndavrh opatrenia 1: Zodpovedny pracovnik povinnej osoby pred podpisom dodatku k zmluve
overi zakladné naleZitosti zmluvy aich sulad so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi
platnymi v ¢ase podpisu zmluvy. V pripade pochybeni zmluvu odporiéam okamzZite ukoncit
a vypracovat novl zmluvu v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi, popripade
rozpor upravit dodatkom k zmluve.

II. dcel ndjmu
- V zmysle ustanovenia ¢lanku 2 bod. 2.3 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:

»Ndjomca sa zavdzuje prenajaté priestory uZivat sam a vylu¢ne na dohodnuty ucel. K zmene
ucelu ndjmu nebytového priestoru je potrebny suhlas prenajimatela”
- V zmysle ustanovenia ¢lanku 2 bod. 2.4 Zmluvy €. 72/13/2011/SM citujem:

, U¢elom ndjmu podla tejto zmluvy je materské a detské centrum Pauzicka”

- V zmysle ustanovenia § 5 ods. 2 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych
priestorov citujem:
»Ndjomca je oprdvneny uZivat nebytovy priestor v rozsahu dohodnutom v zmluve.”

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.9 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:

»,Ndjomca po celu dobu ndjomného vztahu nie je oprdvneny prenechat nebytovy priestor, alebo
jeho cast do podndjmu a zavdzuje sa nezriadovat k predmetu ndjmu iné prdva v prospech
tretich oséb”.
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V rédmci kontroly, ako uz bolo spomenuté, bola vykonand kontrola ucelu ndjmu.

(@ zdrojom ziskavania informacii bola webova stranka Obgianskeho zdruZenia Pauzitka
http://orion.ekosoft.sk/pauzicka/index.htm|, kde kontaktnou osobou, vratane mailu,

a telefonneho dCisla, je ta istd osoba, ako je uvedena na zmluve a prislusnych dodatkoch.

Zaroven na uvedenej webovej stranke je prehlad réznych aktivit, ktoré uvedené obdcianske
zdruZenie vykonava. Medzi aktivitami su aj aktivity ako:

- Pilates

- Pilates 60+

- Kalanetika

- SM —systém

- Latino s Luckou

- Cambridge skusky (anglicky jazyk)

- Rdzna vyucba anglického jazyka

Uvedené je vo forme vytlacenia webovej stranky sucastou prilohy ¢. 9.

Zaroven na uvedenej webovej stranke je zverejneny aj rozvrh jednotlivych aktivit
v mesiaci maj, pricom pocet jednotlivych aktivit je v danom mesiaci celkovo 115, a to:

- Cvicenie rodicov s detmi (5x)

- Pilates Ivanka (15x)

- Pilates lvanka — zaciatocnici (5x)

- Pilates Janka — pokrocili (5x)

- Pilates Janka — mierne pokrocili (10x)

- Pilates Tana — pokrocili (10x)

- Pilates 60+ (20x)

- Kalanetika (10x)

- Gymnastika dospeli (10x)

- SM —systém (20x)

- Latino s Luckou (5x)

Vzhladom na to, Ze ndjomca ma v zmluve uvedené, zZe icelom ndjmu je materské a detské
centrum, mam zato, Ze vacsSina z uvedenych aktivit su v rozpore z icelom najmu. Zaroven je
potrebné podotknut, Ze vyucba anglického jazyka, ktora sa vykonava v priestoroch najomcu,
v rozvrhu zaradena ani nie je. Zaroven vyucba anglického jazyka pre dospelych, ¢i priprava na
Cambridge skusky, tak isto nepatri do portfélia materského a denného centra.

Aj napriek uvedenému, Ze popisany rozvrh aktivit je za mesiac maj, tak rozvrh je takmer
totozny aj vinych mesiacoch. Samotny rozvrh aktivit za mesiac m3aj je vo forme vytlacku
z webovej stranky sucastou prilohy ¢. 10.
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Zaroven z dostupnych informacii na predmetnej webovej stranke je potrebné uviest, Ze
ceny za jednotlivé aktivity su:

- Latino s Luckou 7 € za 60 minut pre jednotlivca
- Vyucba anglického jazyka za 60 minat - individudlne 20 € a dvojica Studentov 12 €
pravdepodobne za Studenta

K ostatnym aktivitdm nebolo mozné z webovej stranky ziskat cennik. Predmetné cenniky
vo forme vytlacku z webovej stranky su sucastou prilohy ¢. 11.

@ zdrojom ziskavania informacii k predmetnej veci bol register mimovladnych neziskovych
organizacii vedeny Ministerstvom vnutra SR na webovej stranke https://ives.minv.sk/rmno/,
kde po zadani ICO predmetného OZ bolo mozné ziskat:

- Vypis z aktudlneho registra

- Stanovy obcianskeho zdruZzenia (28.4.2006)

- Dodatok k €. 1 k Stanovam OZ (3.7.2008)

Uvedené dokumenty su sucastou prilohy €. 12.

Na zaklade ziskanych informacii v nasledovnej ¢asti je uvedeny ciel ¢innosti OZ a jeho hlavné
ulohy vychadzajuce zo stanov OZ a jeho prislusného dodatku.

Ciel’ ¢innosti Oblianskeho zdruZenia

1. Podporovanie rodiny a rodi¢ovskej vychovy
Vzajomné predavanie si vedomosti o vycho
s pediatrom. detskym psycholégom rieSenie
Zachytenie ¢o najéu'ﬁleho Kr

4. Vyzdvihovanie materstva a

9

o

Zdroj: Stanovy OZ z https://ives.minv.sk/rmno/
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3

Hlavné tilohy Obcianskeho zdruZenia

1. Obtianske zdruZenie Pauzitka (d'alej OZ) sa stara o rozvoj, prosperitu
a ochranu zédujmov svojich &lenov, ktori sa v fiom zdruzili za Gi¢elom
uspokojovania svojich potrieb.
2. OZ vytvara pre deti bezpe¢né a podnetovo bohaté miesto na vlastnii realizaciu.
3. OZ pomaha detom nadvﬁzuvat’ g:ivsé socialne kontakty s rovesnikmi a tym

Zdroj: Stanovy OZ z https://ives.minv.sk/rmno/

3. Hlavné ulohy Ob¢ianskeho zdruzenia

7. OZ zabezpetuje neformalnu vychovu, realizuje aktivity s pohybovo —
tanednym zameranim klubovou alebo kriizkovou formou pre zmyslupiné travenie

voiného &asu deti a mladeze s cielom prehibit’ synergiu vychovného posobenia
rodiny, Skoly a vrstovnickych skupin.

8. V sulade so svojim poslanim OZ zabezpeduje vychovno-vzdelavaciu
¢innost’ prostredmctvom rozvo;a zéu1 Mo a tym vytvara priaznivé

Zdroj: Dodatok €. 1 k Stanovam OZ z https://ives.minv.sk/rmno/
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Zaroven uvedené stanovy poli predlozené pri kontrole, ktord vykonal zodpovedny
pracovnik povinnej osoby, vid neskor Uradny zaznam (priloha €. 15).

Na zaklade uvedeného cielu obcianskeho zdruZenia a jeho hlavnych Uloh mam zato, Ze
mnohé vykondvané aktivity boli v rozpore so stanovami, ¢i ciefmi samotného obcianskeho
zdruzenia,

¢im doslo k poruseniu ustanovenia ¢lanku 2 bod. 2.3 Zmluvy €. 72/13/2011/SM, citujem:

»Ndjomca sa zavdzuje prenajaté priestory uZivat sam a vylu¢ne na dohodnuty ucel. K zmene
ucelu ndjmu nebytového priestoru je potrebny suhlas prenajimatela”

a k poruseniu ustanovenia ¢lanku 2 bod. 2.4 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:

, Ucelom ndjmu podla tejto zmluvy je materské a detské centrum Pauzicka”

a zéroven nepriamo k poruseniu ustanovenia § 5 ods. 2 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podnajme nebytovych priestorov citujem:

»Ndjomca je oprdavneny uzivat nebytovy priestor v rozsahu dohodnutom v zmluve.”

@ zdrojom ziskavania informdcii k predmetnej veci bola komunikdcia s osobami
podielajucimi sa na jednotlivych aktivitach obcianskeho zdruzenia (dalej len tretie osoby). Ich
vyjadrenia ostali len v Ustnej rovine. Vzhladom na iné dokazy povazujem aj tento nepriamy
dokaz za relevantny.

Na zaklade uvedeného mam zato, Ze doslo k poruseniu ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.9
Zmluvy €. 72/13/2011/SM, citujem:

»,Ndjomca po celu dobu ndjomného vztahu nie je oprdvneny prenechat nebytovy priestor, alebo
jeho cast do podndjmu a zavdzuje sa nezriadovat k predmetu ndjmu iné prdva v prospech
tretich osé6b”

Vzhladom na doteraz uvedené je potrebné uviest, Ze pochybenie nastalo po procesnej
stranke aj na strane povinnej osoby, kedZe zodpovedny zamestnanec povinnej osoby
nekontroloval priebeh plnenia zmluvy v prisluSsnych ustanoveniach, atak nezistil dané
pochybenia zo strany najomcu.

Navrh opatrenia 2: Navrhnut proces kontroly plnenia jednotlivych ndjomnych zmldv, nieco na
spOsob administrativnej finanénej kontroly pri dotacidch, kedy sa overuju podmienky na
splnenie dotécie. V tomto pripade je to mozné aplikovat na kontrolu dodrZiavania vybranych
ustanoveni ndgjomnych zmlav aj pocas trvania ndjomnej zmluvy, a tak kontrolovat samotné
vybrané ustanovenia zmluv a ich plnenie priebezne.
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[ll. kontrola vymeru prenajimanych priestorov

- Predmetom zmluvy 72/13/2011/SM je prendjom nebytovych priestorov v objekte na
Bauerovej ulici €. 1, KU Grunt, na parcela 3302, ktoré st majetkom mesta KoSice a st zverené
do spravy MC Kosice — Sidlisko KVP. Celkovéd vymera prenajatého priestoru je 405,53m?2.
Vzhladom na to, Ze zmluva neobsahuje pasportizdciu priestorov, bola tato vymera
odkontrolovana na zaklade stavebnych vykresov.

Porovnanim plochy zo stavebného vykresu a samotnej plochy uvedenej v zmluve mam
zato, Ze rozsah prenajatej plochy nebol v sulade so skuto¢nou plochou objektu. Rozdiel je
takmer 44,91 m2, kedZe pddorys objektu podla aktualnej ,pasportizacie” (Priloha ¢. 13) je
v rozsahu 450,44 m2 a v zmluve ¢. 72/13/2011/SM je predmetom prenajom plochy v rozsahu
405,53m?2. Z predloZenych materidlov odhadujem, Ze sa zabudlo zapocitat jedno schodisko.

Odporucanie 2: Vzhladom nato, Ze sa jedna o ucelové schodisko, ktoré nikto iny nevie vyuzit,
iba predmetny ndjomca, odporucam upravit aktudlny navrh zmluvy o predmetny rozsah
plochy, a tak zahrnut do zmluvy o prenajme aj dané opomenuté schodisko.

IV.kontrola rekonstrukcie priestorov zo strany ndjomcu

- Povinna osoba nedisponuje podrobnou fotodokumentaciou ohladom pdévodného stavu
objektu pred jeho prenechanim do najmu, a preto nie je mozné prenajaté priestory porovnat
so skutkovym stavom. Su rozne indicie o rekonstrukcii, chybajuica priecka, respektive priecka
navyse, avsak nie je dnes mozné s urcitostou dokazat, kto je za dany skutkovy stav v tomto
pripade zodpovedny. Vzhladom na uvedené nie je moiné v plnej miere odkontrolovat
ustanovenia ¢lanku 7 Zmluvy 72/13/2011/SM tykajuce sa stavebnych a inych Uprav.

Odporucanie 3: Pred prenajatim akéhokolvek priestoru zhotovit fotodokumentaciu
skutkového stavu pred prenajatim priestoru, aby v buduicnosti bolo mozné vykonat kontrolu
pripadnych stavebnych Uprav.

Zaroven na zaklade vyjadrenia zodpovedného zamestnanca povinnej osoby, ktory vykonal
dna 12.6.2023 kontrolu prislusnych ustanoveni zmluvy ¢. 72/13/2011/SM, kde predmetom
kontroly bolo vyZiadanie r6znych dokladov, ¢i dokumentov zo strany ndjomcu, mam zato, Ze
aj v tejto oblasti doslo k poruseniu predmetnych ustanoveni.

Ndjomca bol vyzvany, aby predlozil suhlas svykondavanymi Upravami nebytového
priestoru. Ndjomca predlozil suhlas prenajimatela ,so stavebnym® uzatvorenim vchodového
priestoru plotovym systémom (Priloha ¢. 14). Suhlas na iné vykonané stavebné Upravy na
objekte zo strany ndjomcu priblizne v roku 2007 podla vyjadrenia z Uradného zaznamu
citujem:
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,...iné zmeny rok 2007 mali tstne odobrené starostom MC p. Rusndkom.

Vzhladom na uvedené a skutocnost, Ze dané tvrdenie nie je moziné hodnoverne overit,
a zaroven fakt, Ze Ustne odobrenie v podmienkach samospravy nie je aj tak postacujice, mam
zato, Ze zo strany ndjomcu doslo k poruseniu ustanovenia clanku 4 bod. 4.11 Zmluvy c.
72/13/2011/SM, citujem:

»Ndjomca je povinny poZiadat vopred o pisomny suhlas prenajimatela pri akejkolvek zmene,
ktoru chce vykonat a to aj na vlastné ndklady.”

Uradny zdznam z kontroly, ktord vykonal zodpovedny pracovnik povinnej osoby, je
sucastou prilohy €. 15

Navrh opatrenia 3: Zakomponovat do buducich zmlav aj sankcie za porusenie vybranych
ustanoveni zmllv, napr. prendjom tretej osobe, neopravnena rekonstrukcia a pod.

V. Kontrola otvaracich hodin v sulade s prislusSnym VZN

- V zmysle ustanovenia § 3 VSeobecne zavazného nariadenia Mestskej Casti KoSice - Sidlisko
KVP €. 30/2023 o pravidlach ¢asu predaja v obchode a casu prevadzky sluzieb na Gzemi
Mestskej Casti KoSice - Sidlisko KVP (verejne dostupné) citujem:

»Za ucelom zabezpecCenia zdsobovania obyvatelov mestskej Casti a poskytovania sluZieb
obyvatelom mestskej ¢asti sa urcuje vSeobecnd prevddzkovd doba pre obchodné prevddzky a
prevddzky sluZieb v ¢asovom rozmedzi 6:00 - 22:00 hod.”

Na zdklade uvedeného bolo vyZziadané od zodpovedného zamestnanca povinnej osoby
predlozenie nahldsenia prevadzkovej doby ndjomcu. Odpoved zodpovedného pracovnika
povinnej osoby bola, citujem:

,Prevddzkovy ¢as: neuvedeny”
Predmetné vyjadrenie zodpovedného zamestnanca povinnej osoby je sucastou prilohy €. 16.

Na zaklade informacii z webovej stranky ndjomcu bolo zistené, Ze otvaracie hodiny prevadzky
su v rozmedzi od 8:00 do 20:00, ¢o je v rozpore s rozvrhom uvedenym na stranke, kedZe:

- Utorky a Stvrtky zacina aktivita Pilates Tana - pokrocili od 7:45
- Piatok aktivita SM systém konci o 20:15

Dokumenty potvrdzujice uvedené su sucastou prilohy ¢. 17.
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Vzhladom na to, Ze predmetné VZN je uc¢inné od 1.4.2023 (dovtedy tuto kompetenciu
malo Mesto KoSice) a ak najomcovia nemaju otvdracie hodiny prevadzky vrozpore
s uvedenym VZN a zaroven sa na nich nevztahuje §5 prislusného VZN, tak nemaju povinnost
hlasit povinnej osobe otvaracie hodiny, ¢o bol aj tento pripad.

Odporucanie 4: Vzhladom na novu kompetenciu a ucinnost predmetného VZN navrhujem
zistit otvaracie hodiny vsetkych prevadzok, aby bolo moZné v buducnosti kontrolovat VZN
v zmysle §5 a §7.

Odporucanie 5: Vyzvat ndjomcu na Upravu rozvrhu, respektive otvaracich hodin, a to tak, aby
navzajom neboli v rozpore.

VI.kontrola existencie staznosti a inych podnetov na najomcu

2>V ramci predmetnej kontroly boli zodpovedni pracovnici povinnej osoby poZiadani
o preverenie podnetov na prevddzku u predmetného ndjomcu. Z obdrzanych dokumentov
citujem:

».. heevidujem Ziadne podnety na predmet prevddzky, hluk, ¢i necistotu.”

zaroven uvedené potvrdzuje aj vypis zo systému na spravu registratiry (Memphis).

Casovy ramec v predmetnej citacii je od 1.12.2019 do dfia poZiadania o preverenie
podkladov, a to 22.5.2023.

Na zdklade hore uvedeného mam zato, Ze povinna osoba neeviduje staznosti a podnety
na ¢innost najomcu. Podklady k uvedenému su sucéastou prilohy €. 18.

VII. Kontrola finanénej discipliny
- V zmysle ustanovenia § 369 ods. 1 Zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zadkonnik citujem:

LAk je dIZznik v omeskani so splnenim periazného zdvdzku alebo jeho Casti, vznikd veritelovi,
ktory si spinil svoje zakonné a zmluvné povinnosti, pravo poZadovat z nezaplatenej sumy troky
z omesSkania vo vyske dohodnutej v zmluve, a to bez potreby osobitného upozornenia.”

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 8 bod. 8.1 Zmluvy €. 72/13/2011/SM citujem:

,Za porusenie, alebo oneskorené plnenie povinnosti zmluvnych strdn si dojednali zmluvné
strany poplatok z omeskania vo vyske 0,05% za kaZdy deri omeskania s plnenim povinnosti“
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-V ramci kontroly bola skontrolovana aj finan¢na disciplina pri platbe ndjomného od ndjomcu

Rok Zaver

2017 |V mesiaci oktober bola vykonana oneskorena uhrada o 15 dni (vysledna suma
poplatku z omeskania za uvedené je 3,43€ ).

V mesiaci november bola vykonana oneskorend uhrada o 10 dni (vyslednd suma
poplatku z omeskania za uvedené je 2,29€ ).

2018 | Bez nedostatkov

2019 | V januari bolo najomné uhradené v starej vySke a nie v zmysle dodatku platného

od 1.1.2019, ¢im doslo k nizsej uhrade vo vyske 42,41 €. Uvedeny nedoplatok bol
uhradeny vo februdri — oneskorenie o 25 dni (vyslednd suma poplatku z omeskania
za uvedené je 0,53€)

2020 | V mesiaci november bola vykonand oneskorena uUhrada najomného o1 den
(vysledna suma poplatku z omeskania za uvedené je 0,25€ )

2021 | Bez nedostatkov

2022 | Bez nedostatkov

2023 | Vjanudri nebolo uhradené ndjomné, dodatocne bolo uhradené vo februdri, suma

najmu predstavovala 522,29 €, oneskorenie bolo 26 dni (vyslednd suma poplatku

z omeskania za uvedené je 6,79€ )

Dokumenty, z ktorych sa vychadzalo pri kontrole finan¢nej discipliny, su sucastou prilohy ¢.
19.

V roku 2020 v zmysle uznesenia ¢. 199/c (verejne dostupné) miestneho zastupitelstva MC
Kosice — Sidlisko KVP bola najomcovi poskytnutd pomoc vo vyske 50% zniZzenia ndjomného vo
forme osobitného zretela z dovodu ,Lex Corona“. V tomto obdobi nie je mozné z procesného
hladiska odkontrolovat, ¢i doslo k dodrZaniu splatnosti jednotlivych terminov.

Odporucanie 6: Vzhladom na vysku poplatkov z omeskania za oneskorenu platbu v roku 2023
a na zdklade zakonnej moZnosti a dojednania v zmluve odporic¢am povinnej osobe dany
»,nedoplatok” od ndjomcu vymahat pri zdc¢tovani za rok 2023.

VIII. Iné, ktoré vyplynie pocas samotnej kontroly.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.5 Zmluvy €. 72/13/2011/SM citujem:

»V zmysle zdkona SNR ¢. 314/2001 Z. z. o ochrane pred poZiarmi v zneni vykondvacich
predpisov sa zavézuje prevddzat kontrolu stavu prenajatych nebytovych priestorov z hladiska
protipoZiarnej prevencie”

a zaroven v zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.6 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:
»Na vykon preventivnej protipoZiarnej ochrany ustanovuje technika poZiarnej ochrany na
vlastné ndklady.”
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Na zdklade uUradného zaznamu (priloha ¢. 15) mam zato, Ze boli splnené ustanovenia
¢lanku 4 bod. 4.5 a bod 4.6 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.7 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:

»Revizie a starostlivost o vyhradené technické zariadenia a zariadenia na poZiarnu ochranu,
ako aj odstrariovanie zdvad zabezpecuje a vykondva ndjomca podla platnych prdvnych
predpisov a STN v stanovenych lehotdch...”

Na zaklade uradného zaznamu (priloha ¢. 15) mam zato, Ze bolo splnené ustanovenie
¢lanku 4 bod. 4.7 Zmluvy €. 72/13/2011/SM.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.8 Zmluvy €. 72/13/2011/SM citujem:

»Ndjomca je povinny na vlastné ndklady zabezpecit odvoz a likviddciu odpadu prostrednictvom
oprdvnenej prdvnickej alebo fyzickej osoby. Je totiz povinny preukdzat prenajimatelovi
uzatvorenej zmluvy s osobou oprdvnenou na odvoz a likviddciu odpadu.”

Na zaklade Uradného zaznamu (priloha ¢. 15) mam zato, Ze bolo splnené ustanovenie
¢lanku 4 bod. 4.8 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.10 Zmluvy ¢. 72/13/2011/SM citujem:

»Ndjomca si zabezpeci na svoje ndklady v sulade s prislusnymi ustanoveniami Zdkonnika prdce,
zdkonmi o bezpecnosti o ochrane zdravia pri prdci Skolenia o bezpeénosti a ochrane zdravia pri
prdci, ako aj dodrZiavanie ostatnych povinnosti podla citovanych predpisov. Ndjomca je
povinny bez zbytocného odkladu ozndmit prenajimatelovi potrebu oprdv, ktoré md
prenajimatel urobit.”

Na zaklade uradného zaznamu (priloha ¢. 15) mam zato, Ze bolo splnené ustanovenie
¢lanku 4 bod. 4.10 Zmluvy €. 72/13/2011/SM.
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KONTROLA NAJOMNEJ ZMLUVY — MARIETA PRO FITNES

I. vSeobecné ustanovenia zmluvy
-> existujuce zmluvy o najme*

- zmluva €. 55/27/2010/SM zo dria 30.11.2010 (fotokdpia zo spisu)

- dodatok €. 1 zo dna 1.7.2011 k zmluve ¢&. 55/27/2010/SM zo dna 30.11.2010 -
(fotokdpia zo spisu)

- dodatok ¢. 2 (65/22/VaM) zo dna 29.6.2022 k zmluve ¢. 55/27/2010/SM zo dna
30.11.2010 - (fotokdpia zo spisu)

Zmluva ¢. 55/27/2010/SM zo dna 30.11.2010 obsahovala aj ¢lanok prava a povinnosti
zmluvnych stran, kde okrem iného bolo stanovené, Ze nebytovy priestor sa moze vyuZivat iba
na ucel najmu alebo ,zakaz” prenajimania tretej strane. Tak isto zmluva obsahuje aj zmluvnu
pokutu vo forme poplatku za omeskanie, avSak absentuju v zmluve ustanovenia, ktoré
upravuju postup pri stavebnych uUpravach, elektrickych reviziach, BOZP 3Skoleni, ¢i odvoz
odpadu. Zmluva neobsahuje ani podrobny rozpis platieb a ma nedostatky v ,priebezne;j
financnej kontrole” vychadzajuc zo Zakona ¢. 502/2011 Z. z. o financ¢nej kontrole a vnitornom
audite a 0 zmene a doplneni niektorych zadkonov (predchodca Zdkona ¢. 357/2015). Co sa tyka
zverejnenia zmluvy, tak je iba informdcia o zverejneni.

Dodatok €. 1 upravuje iba vysku najmu a zalohovych platieb za sluzby suvisiace s ndjmom,
a to aj z dévodu zniZenia plochy nebytovych priestorov z 456,29m? na 435,29m?. Dodatok ¢. 1
obsahuje aj prilohu, kde je podrobny rozpis platieb za sluzby, avsak tak ako aj zmluva, ma
nedostatky v ,priebeznej finan¢nej kontrole”. V spise absentuje zmienka preco bola znizend
prenajata plocha nebytovych priestorov.

Dodatok ¢. 2 analogicky ako dodatok ¢. 1 precizuje niektoré ustanovenia zmluvy
a upravuje poplatky za sluzby suavisiace s ndjmom. Zaroven obsahuje aj prilohu, kde je
podrobny rozpis platieb za predmetné sluzby. Dodatok ¢. 2 obsahuje zakladnu financnu
kontrolu aje zverejneny v sulade so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi pre dané
casové obdobie.

- V zmysle ustanovenia § 3 ods. 3 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podndjme nebytovych
priestorov citujem:

~(3) Zmluva musi mat pisomnu formu a musi obsahovat predmet a ucel ndjmu, vysku a
splatnost ndjomného a spdsob jeho platenia, a ak nejde o ndjom na neurdity cas, ¢as, na ktory
sa ndjom uzaviera. Pri nebytovych priestoroch v objektoch, s ktorymi hospoddri bytovad
organizdcia zaloZzend ndrodnym vyborom, mozno zmluvu na urcity ¢as uzavriet najdlhsie na
dva roky, pokial osobitny zdkon neustanovuje inak.”
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Na zaklade predloZenych materidlov mam zato, Ze zmluva 55/27/2010/SM obsahuje
vsetky zdkonitosti uvedené v ustanoveni § 3 ods. 3 Zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme
a podndjme nebytovych priestorov.

Zaroven je nutné konstatovat, Ze zmluva neobsahuje ustanovenie o automatické
navysSenie ndjomného na zaklade inflacie a pod., tak isto chyba v zmluve pasportizacia objektu,
¢i prepadnutie zdlohy za poruSenie vybranych ustanoveni zmluvy a pod., ¢o je dnes uz
Standardom.

Platby / rok 55/27/2010/SM Dodatok ¢. 1 Dodatok ¢. 2
(30.11.2010) (1.7.2011) (29.6.2022)
(456,29 m?) (435,29 m?)

Najom 387846 € 3699,96 € 3699,96 €
8,50 € / m? 8,50 € / m? 8,50 €/ m?

Sluzby (voda, teplo a pod.) 7200,00 € 5 760,00 € 6 480,00 €

- Vzmysle ustanovenia §12 ods. 5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej

Casti KoSice — Sidlisko KVP (platné v obdobi, kedy bola podpisana zmluva 55/27/2010/SM)
citujem:

,MC a sprdvca majetku MC je povinny poskytnut majetok MC do ndjmu pre fyzické a prdvnické
osoby za cenu za aku vtom case a mieste obvykle prenechdva totoZnd alebo podobnd
nehnutelnd vec do ndjmu okrem pripadov
a) hnutelnej veci vo vlastnictve MC, ktorej zostatkovd cena je ni?$ia ako 3500,- €
b) ndjmu majetku MC, ktorého trvanie stym istym ndjomcom neprekro&i 10 dni
v kalenddrnom mesiaci
c) v pripadoch hodnych osobitného zretela, o ktorych miestne zastupitelstvo rozhodne
3/5 vdcsinou pritomnych poslancov”

> V zmysle ustanovenia Cl. 4 ods. 4.1 zmluvy ¢. 55/27/2010/SM o nijme nebytového
priestoru citujem:
»Ndjomca je povinny platit prenajimatelovi ndjomné v sulade s Pravidlami prenajimania

majetku mesta Kosice ...§8 odst. 1 pism. g“

- Ustanovenie §8 ods. 1 Pravidiel prenajimania majetku mesta KoSice a zriad'ovania vecnych

bremien na nehnutelnom majetku mesta KoSice (Pravidla prenajimania majetku mesta Kosice)
je citujem:

»Minimdlna vyska rocného ndjomného, v ktorom nie su zahrnuté prevddzkové ndklady je
stanovend za kaZdy aj zaéaty m? takto:

g) .... kultura, sport a neziskové organizdcie ..... 7€ (v kategdrii, kde sa nachddza MC KVP)“

Strana 27 / 44



Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

Na zaklade uvedenych citécii a predloZzenych dokumentov mam zato, Ze pri urceni vysky
najmu v predmetnej veci bolo splnené ustanovenie §8 ods. 1 pism. g) Pravidiel prenajimania
majetku mesta KoSice a zriadovania vecnych bremien na nehnutelnom majetku mesta KoSice,
ako aj ustanovenie §12 ods. 5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti
KoSice — Sidlisko KVP.

Podklady k doteraz uvedenému su verejne dostupné, respektive su sucastou prilohy €. 20
a prilohy €. 6 (interné predpisy)

V zmysle ustanovenia §12 ods. 3 Zasad hospoddrenia a nakladania s majetkom Mestskej
Casti KosSice — Sidlisko KVP (platné v obdobi, kedy bola podpisana zmluva 55/27/2010/SM)
citujem:

,MC a sprdvca majetku MC je povinny pri prenechani majetku MC do ndjmu postupovat
désledne podla ust. §9a ods. 9 Zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a aj podla tychto zdsad

- majetok MC moZno prenajat len na urceny ¢as a na zdklade pisomnej ndjomnej

“

mam zato, Ze dané ustanovenie je nejednoznacné, pretoze je otdzne, Ci za uréeny cas je
mozné chapat aj dobu neurcitd. Uvedené potvrdzuje aj fakt, Ze v najblizSej Gprave prislusnych
zasad sa precizovalo dané ustanovenie, a to tak, Ze sa definovalo, kto a za akych podmienok
moze schvalit prendjom na dobu neurditd, urcitd a pri opatovnej dalsSej Uprave aj kratkodoby
najom do 10 dni.

- Ustanovenie §9a ods. 9 Zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci nebolo mozné vzhladom na
odstup ¢asu kompletne a podrobne skontrolovat.

> Vzmysle ustanovenia Cl. 4 ods. 4.3 Zmluvy & 55/12/2010/SM o najme nebytového
priestoru citujem:

»Prenajimatel je oprdvneny upravit kaZdorocne k 1.6. prislusného kalenddrneho roka vysku
tychto platieb, a to na zdklade vyvoja cien plneni ndjomcom. V pripade upravy platieb o viac
ako 50% predchddzajuceho kalenddarneho roka ma najomca prdavo zmluvu vypovedat.”

ma prenajimatel pravo upravit vysku platieb. Toto pravo je mozné uplatnit iba pri platbach
za sluzby.

Platby za ndjom nebytovych priestorov ocistené od sluzieb prenajimatel neupravoval
(napr. dodatkom k zmluve) a ponechal v rovnakej vyske pocas celého obdobia (od zmluvy
55/27/2010), a to 8,5 € / m?za rok.
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- Vzmysle ustanovenia dodatku ¢. 2 (65/2022/VaM) Zmluvy ¢. 55/27/2010 o najme
nebytového priestoru citujem:

»Prenajimatel je oprdvneny kazdorocéne jednostranne zvysit cenu za doddvku médii a sluzieb,
ak rozdiel z vyuctovania zdloh na cenu za doddvku médii a sluZieb presiahne ndsobok mesacnej
zdlohy na cenu za doddvku médii a sluZieb (zvysenie je mozZné len o tento rozdiel)”

k uvedenému, vzhladom na ucinnost dodatku(od minulého roka) avzhladom na
vzniknutu situaciu, doposial nedoslo.

—> Zaroven je potrebné k tejto skutocnosti uviest, Ze vzhladom na vyhovenie Ziadosti v ramci
pomoci,Lex Corona“, boli moznosti prenajimatela v tejto oblasti dost obmedzené, a preto bol
len velmi maly priestor v éasovom horizonte par rokov dozadu na uUpravu nevyhodnych
ustanoveni v zmluve zo strany prenajimatela.

> Ucelové urdenie objektu, ktory bol predmetom najmu v zmluve 55/27/2010/SM, bolo
zmenené z Materskej Skoly na ,,iné“ dria 23.10.2012 primatorom mesta KoSice (Priloha €. 5).
Pravdepodobne v ¢ase podpisu predmetnej zmluvy bol ucéel najmu v rozpore s ucelom
objektu, kedZe sa jednalo o byvalu budovu materskej Skolky.

- Na zdaklade doteraz zistenych skutocnosti moézem konstatovat, Ze zmluva, tak ako bola
podpisana, bola vsulade s kontrolovanymi vseobecne zavaznymi pravnymi predpismi
platnymi v danej dobe. Co sa tyka roznych chybajucich ustanoveni, je potrebné brat na zretel
to, Ze v minulosti sa nekladli také ,pravne naroky” na zmluvy, ako je tomu dnes.

Vzhladom na uZ uvedené, povinnd osoba pristupila k ndvrhu dodatku ¢. 3 (2023)
k predmetnej zmluve. Navrh novych platieb je sticastou prilohy ¢. 21 a je v stlade so Zdsadami
hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej €asti KoSice — Sidlisko KVP platnych v danom
obdobi. Dana Uprava zaroven precizuje ndjomny vztah a kladie vaési déraz na hospodarnost a
ochranu majetku prenajimatela, teda mestsku cast.
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II. ucel ndjmu

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 3 bod. 3.2 Zmluvy €. 55/27/2010/SM citujem:

»Ndjomca je povinny uZivat nebytovy priestor v rozsahu vyplyvajucom z ucelu ndjmu
uvedeného v bode 2.3 tejto zmluvy”

a v zmysle ustanovenia ¢lanku 2 bod. 2.3 Zmluvy ¢. 55/27/2010/SM citujem:

,Ucelom ndjmu nebytového priestoru podla tejto zmluvy je zriadenie prvého aerdbno-
posilniovacieho centra pre teenagerov ,,InSPORTIine Fitness Family” zameraného na sportové
aktivity, zdravy Zivotny styl, najme pre deti, mldadeZ a rodicov”.

Z uvedenej citdcie mam zato, Ze ucel najmu v zmluve nie je definovany jasne a nie je
Uplne jasné, ¢i sa jednd o ,,Sportové centrum” pre teenagerov alebo pre deti, mladez a rodicov.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 3 bod. 3.5 Zmluvy €. 55/27/2010/SM citujem:

»Ndjomca je oprdvneny uZivat nebytovy priestor vyluéne sam. Ndjomca nie je oprdvneny
prenechat nebytovy priestor alebo jeho ¢ast do podndjimu”

V rdmci kontroly, ako uz bolo spomenuté, bola vykonana kontrola ucelu najmu.

@ zdrojom ziskavania informacii bola webova stranka spolo¢nosti MARIETA PRO FITNESS
s.r.o http://www.marieta.sk/, ako aj facebookovd stranka  Fitness  Family

https://www.facebook.com/ZigalovaFitnessFamily/. Z oboch stranok je zrejmé, Ze sa jedna

otoho istého prevadzkovatela, kde je jasne definovand aj kontaktnd osoba za
prevadzkovatela, ako aj adresa prevadzky, ktora je totoina sinformaciami uvedenymi v
zmluve a prislusnych dodatkoch.

Z pohladu kontroly je facebookova stranka funkénd, pdvodna stranka je neaktualizovana,
¢o sa tyka obsahu. Poslednd aktualizacia stranky, ktord je uvedend na stranke, je 20. februdra
2011 (Priloha €. 22).

@ zdrojom ziskavania informdcii k predmetnej veci bol obchodny register SR vedeny
Ministerstvom spravodlivosti SR na webovej stranke https://orsr.sk, kde po zadani
obchodného mena spolocnosti, bolo mozné ziskat ako aktudlny, tak aj uplny vypis
z prislusného registra (Priloha ¢. 23).

Vzhladom na informacie ziskané z webovych stranok a faktu, Ze ucel ndjmu uvedeny
v zmluve nie je Uplne jednoznaény (pre koho je centrum uréené), mam zato, Ze predmet
¢innosti, ktoré vykondva najomca, je v sulade s u¢elom ndjmu uvedenym v zmluve, zaroven
mozem konstatovat, Ze pocas kontroly nebolo zistené prenajimanie priestoru tretej osobe.
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[ll. kontrola vymeru prenajimanych priestorov

- Predmetom zmluvy 55/27/2010/SM je prendjom nebytovych priestorov v objekte na
Bauerovej ulici €. 1, KU Grunt, na parcele 3302, ¢ast B, ktoré si majetkom mesta Kosice a su
zverené do spravy MC Kosice — Sidlisko KVP. Celkova vymera prenajatého priestoru bola najprv
456,29m? a neskér dodatkom €. 1 bola upravena na 435,29m?. Vzhladom na to, Ze zmluva
neobsahuje pasportizaciu priestorov, bola tato vymera odkontrolovana na zaklade stavebnych
vykresov.

Na zaklade predloZenych dokumentov (aktudlna pasportizacia objektu) mam zato, Ze
celkova vymera nebytového priestoru, ktord bola uvedena vzmluve a neskér znizena
dodatkom €. 1, je mensia ako skuto¢ne uzivana plocha. Podla aktualnej pasportizacie objektu
je vymera vyuZzivanych nebytovych priestorov v rozsahu 492,4m?, o je o takmer 57,11m? viac
oproti tomu, ako je uvedené v poslednom dodatku. (Priloha ¢. 24)

IV.kontrola rekonStrukcie priestorov zo strany najomcu

- Povinna osoba nedisponuje podrobnou fotodokumentaciou ohladom pdvodného stavu
objektu pred jeho prenechanim do najmu, a preto nie je mozné prenajaté priestory porovnat
so skutkovym stavom. Su rozne indicie o rekonstrukcii, chybajuica priecka, respektive priecka
navySe a pod. Uvedené potvrdzuje aj porovnanie jednej z povodnych pasportizacii objektu
s aktudlnou pasportizaciou objektu, kde si podorysy objektu rozdielne. Je mozné naratat
manipulaciu s takmer 10 prieckami.

Odporucanie 3: Pred prenajatim akéhokolvek priestoru zhotovit fotodokumentaciu
skutkového stavu pred prenajatim priestoru, aby v buduicnosti bolo mozné vykonat kontrolu
pripadnych stavebnych dprav.

Zmluva a ani jej nasledné dodatky neupravuju vo forme prislusnych ustanoveni proces
rekonstrukcie objektu zo strany najomcu.

Pri kontrole najomnej zmluvy bolo z vyZiadanych materidlov zistené, Ze v predmetnom
objekte pravdepodobne prebehla rekonstrukcia. Z dostupnych informacii moézem
konstatovat:

- Vroku 2008 prebehla komunikdcia medzi MC andjomcom ohladom nejakej
rekonstrukcie v objekte, kde MC Ziadala od ndjomcu predloZenie povolenia na
stavebné Upravy. Spis obsahuje aj dokument (preberaci protokol) pod ndzvom
KOLAUDACIA, ktory vdak nie je podpisany. Viac k predmetnej rekondtrukcii spis
neobsahuje.
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- Vroku 2009 prebehla komunikacia medzi MC a ndjomcom ohladom Upravy vstupnej
haly do fitnescentra, s ktorou MC suhlasila. Aviak podla zakreslenej pasportizacie
v prilohe sa rekonstrukcia pravdepodobne nevykonala, kedZe sucasny stav priecok
o tom nenasvedcuje.

- Zaroven spis obsahuje aj vizualizaciu nejakej rekonstrukcie, ktora vSak nekoreSponduje
ani s povodnou a ani so skuto¢nou pasportizaciou objektu.

Uvedenad komunikdacia bola s pravnym predchodcom uvedeného ndjomcu, respektive
vztah medzi ndjomcom a prenajimatelom bol esSte podla predchadzajicej zmluvy, ktora
vzhladom na odstup ¢asu nebola kontrolovana. Komunikacia bola spomenuta vzhfadom na
existenciu moznej rekonstrukcie (Priloha €. 25).

Tak ako uZ bolo spomenuté, na zaklade porovnania jednej z pévodnych pasportizacii
objektu so skuto¢nym stavom mam zato, Ze objekt presiel viacerymi rekonstrukciami.
Vzhladom na fakt, Ze spis k ndjomcovi bol vedeny velmi laxne, obsahuje neuzavreté podnety,
chybajlice uradné zaznamy o ukoncenych Ziadostiach a pod., musim konstatovat, Ze nie je
mozné uvedené rekonstrukcie skontrolovat v stlade so vSeobecnymi zavaznymi pravnymi
predpismi.

Odporucanie 7: Viest spisy k ndgjomcom riadne tak, aby obsahovali vsetky relevantné
informacie, ktoré by v buducnosti pri kontrole mohli podat skuto¢ny obraz o predmetnej veci
tak, ako bol vdanom case. Neuzavreté skutoCnosti uzavriet dradnym zdznamom
zodpovedného zamestnanca povinnej osoby.

V. Kontrola otvaracich hodin v sulade s prisluSnym VZN

- V zmysle ustanovenia § 3 VSeobecne zavazného nariadenia Mestskej Casti Kosice - Sidlisko
KVP €. 30/2023 o pravidlach ¢asu predaja v obchode a casu prevadzky sluzieb na Gzemi
Mestskej asti KoSice - Sidlisko KVP (verejne dostupné) citujem:

,Za ucelom zabezpecenia zdsobovania obyvatelov mestskej casti a poskytovania sluZieb
obyvatelom mestskej Casti sa urcuje vSeobecnd prevadzkovd doba pre obchodné prevadzky a
prevadzky sluzieb v ¢asovom rozmedzi 6:00 - 22:00 hod.”

Na zadklade uvedeného bolo vyZiadané od zodpovedného zamestnanca povinnej osoby
predloZenie nahlasenia prevaddzkovej doby ndjomcu. Odpoved zodpovedného pracovnika
povinnej osoby bola, citujem:

,Prevddzkovy ¢as: neuvedeny”

Predmetné vyjadrenie zodpovedného zamestnanca povinnej osoby je sucastou prilohy €. 16.
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Na zdklade informacii z facebookovej stranky najomcu bolo zistené, Ze otvaracie hodiny
prevadzky su v rozmedzi:

- Pondelok aZ Stvrtok od 6:30 do 13:00 a od 14:30 do 21:30
- Piatok od 6:30 do 13:00 a od 14:30 do 21:00
- Sobota az Nedela od 7:30 do 12:00 a od 16:00 do 20:00

Dokumenty potvrdzujlce uvedené su sucastou prilohy €. 26.

Vzhladom na to, Ze predmetné VZN je ucinné od 1.4.2023 (dovtedy tuto kompetenciu
malo Mesto KoSice) a ak najomcovia nemaju otvdracie hodiny prevadzky vrozpore
s uvedenym VZN a zaroven sa na nich nevztahuje §5 prislusného VZN, tak nemaju povinnost
hlasit povinnej osobe otvaracie hodiny, ¢o bol aj tento pripad.

Odporucanie 4: Vzhfadom na novi kompetenciu a uc¢innost predmetného VZN navrhujem
zistit otvaracie hodiny vsetkych prevadzok, aby bolo moZné v budtcnosti kontrolovat VZN
v zmysle §5 a §7.

VI.kontrola existencie staznosti a inych podnetov na najomcu

- Na zaklade predlozenych materidlov zo spisu k predmetnému najomcovi musim
konstatovat, Ze povinna osoba eviduje podnety na predmetnu prevadzku, a to:

2012 | 29.5. MC obdrzala staznosti od ob&anov byvajucich v okoli predmetnej prevadzky na
zvySeny hluk pocas jednotlivych cviceni.

5.6. Bol ndjomca upovedomeny a bolo mu navrhnuté riedenie zo strany MC ako znizit
hluk. Dokument popisuje aj fakt, Ze v minulosti uz staznosti na danu prevadzku boli,
kedZe sa odvoldva na telefonickd komunikaciu, ¢i osobné stretnutia v tejto veci.
11.7. Opakované upozornenie ndjomcu na staznost zo strany obc¢anov na zvyseny
hluk.

2015 | MC obdrzala stainost od ob&anov byvajucich v okoli predmetnej prevadzky na

zvyseny hluk pocas jednotlivych cviceni (Samotna staznost v spise absentuje, je
mozné sa len dopatrat k predmetu len na zaklade naslednej komunikacie).

24.6. Bol ndjomca pravdepodobne upozorneny na staznost.

3.7. Najomca odpovedal, Ze prijal opatrenia na zabranenie Sirenia hluku, zaroven
v komunikacii sa uvadza, Ze vtedajsi starosta vykonal kontrolu v danej prevadzke.
20.7. MC obdrzala dva pozitivne ohlasy na prevadzku, od zdkazni¢ok prevadzky,
ktoré opisuju v ,dobrom svetle” samotnu prevadzku.

21.7. Vtedajsi starosta odpovedal na jeden pozitivny ohlas v zmysle, ,Ze je nutné
znizit hluk”.
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-> Zaroven v ramci predmetnej kontroly boli zodpovedni pracovnici povinnej osoby poZiadani
o preverenie dalSich podnetov na prevadzku u predmetného najomcu z registratury.
Z obdrzanych dokumentov citujem:

».. heevidujem Ziadne podnety na predmet prevddzky, hluk, ¢i necistotu.”

zaroven uvedené potvrdzuje aj vypis zo systému na spravu registratury.

Casovy ramec v predmetnej citdcii je od 1.12.2019 do dfa poZiadania o preverenie
podkladov, a to 1.8.2023.

Podklady k podnetom a staznostiam su sucastou prilohy ¢. 27.

VIl.  Kontrola finanénej discipliny

- V zmysle ustanovenia § 369 ods. 1 Zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik citujem:

LAk je dIZznik v omeskani so splnenim periazného zdvdzku alebo jeho Casti, vznikd veritelovi,
ktory si splnil svoje zékonné a zmluvné povinnosti, pravo poZadovat z nezaplatenej sumy troky
z omesSkania vo vyske dohodnutej v zmluve, a to bez potreby osobitného upozornenia.”

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 4 bod. 4.1 Zmluvy ¢. 55/27/2010/SM citujem:

».... Ndjomca je povinny platit ndgjomné mesacne vopred, najneskér k 15 driu predchddzajiceho
mesiaca”

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 5 bod. 5.1 Zmluvy €. 55/27/2010/SM citujem:

,Za porusenie, alebo oneskorené plnenie povinnosti zmluvnych stran si dojednali zmluvné
strany poplatok z omeskania vo vyske 0,05% za kaZdy deri omeskania s plnenim povinnosti*

-V ramci kontroly bola skontrolovana aj finanéna disciplina pri platbe ndjomného od najomcu

Rok Zaver

2015 | V mesiacoch jun, september a november, doslo k oneskorenej platbe o jeden der.
(Suma poplatku z omeskania za jeden den bola 0,394 €. Celkom tak za rok 1,18 €)

2016 |V mesiacoch februar, maj, august a december doslo spolu k oneskorenej platbe
0 18 dni. (Suma poplatku z omeskania za jeden den bola 0,394 €. Celkom tak za
rok 7,09 €)

2017 | V mesiacoch januar, april, jun, oktober a november doslo spolu k oneskorenej

platbe 0 30 dni. (Suma poplatku z omeskania za jeden den bola 0,394 €. Celkom
tak za rok 11,82 €)

2018 | V mesiacoch januar, april, jul a oktdéber doslo spolu k oneskorenej platbe o 4 dni.
(Suma poplatku z omeskania za jeden den bola 0,394 €. Celkom tak za rok 1,58 €)
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2019 | Bez nedostatkov

2020 |V roku 2020 doslo k omeskaniu platby iba v mesiaci september o jeden der.
Vzhladom na rok, kedy bola najomcovi udelena zfava na najomnom vo forme
»covidovej“ pomoci, je z procesného hladiska velmi tazko skontrolovat, ¢i doslo
k dodrZaniu splatnosti jednotlivych terminov v ramci zmluvy.

2021 | Bol evidovany nedoplatok vo vyske 1 440,- €. Najomcovi bola umozZnend dohoda
,Uznanie dlhu a dohoda o splatkach”. Dohoda bola uzavretad 14.12.2021, niekolko
mesiacov po prvej neuhradenej platbe. Vzhladom na to, Ze sa jednalo o tri
nespravne uhradené platby, prikladdm vypocet poctu dni z omeskania a zaroven aj
sumu na uplatnenie poplatku)

a) 13.5.2021 uhradena suma 308,33 €, splatnost 15.5.2021 vo vyske 788,33 €,
rozdiel uhradenia - 480,00 €. Pocet dni od splatnosti (15.5.2021) do
uzavretia dohody (14.12.2021) je 213 dni. Poplatok z omeskania je 0,05% z
dlZnej sumy za den tj. 0,24 € Suma poplatku zomeskania =
213*0,24=51,12 €

b) 15.6.2021 uhradena suma 308,33 €, splatnost 15.6.2021 vo vyske 788,33 €,
rozdiel uhradenia - 480,00 €. Pocet dni od splatnosti (15.6.2021) do
uzavretia dohody (14.12.2021) je 182 dni. Poplatok z omeskania je 0,05% z
dlZnej sumy za den tj. 0,24 € Suma poplatku zomeskania =
182*0,24=43,68 €

c) 13.7.2021 uhradena suma 308,33 €, splatnost 15.7.2021 vo vyske 788,33 €,
rozdiel uhradenia - 480,00 €. Pocet dni od splatnosti (15.7.2021) do
uzavretia dohody (14.12.2021) je 152 dni. Poplatok z omeskania je 0,05% z
dlznej sumy za den t.. 0,24 €. Suma poplatku zomeSkania =
152*0,24=36,48 €

Celkom za rok to ¢ini 131,28 € za celkom 547 dni z omeskania.
2022 | Bez nedostatkov

Dokumenty, z ktorych sa vychadzalo pri kontrole financ¢nej discipliny, su sucastou prilohy

¢. 28.

V roku 2020 v zmysle uznesenia ¢. 199/b (verejne dostupné) miestneho zastupitelstva MC

Kosice — Sidlisko KVP bola najomcovi poskytnutd pomoc vo vyske 50% zniZzenia nadjomného vo

forme osobitného zretela z dovodu , Lex Corona“. V tomto obdobi nie je mozné z procesného

hladiska odkontrolovat, ¢i doslo k dodrZaniu splatnosti jednotlivych terminov (priloha ¢. 29).

Vroku 2021 najomca poZiadal o opatovnu ulavu vzhladom na pretrvavajucu situdaciu

s pandemickym ochorenim. Ziadosti ndjomcu nebolo vyhovené (priloha €. 29). Zaroven vak

bola ndjomcovi odporucend moznost podat Ziadost o splatkovy kalendar.
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V roku 2021 prenajimatel a najomca uzavreli dohodu o Uznani dlhu a dohodu o splatkach
za nedoplatok vo vyske 1 440,- € za rok 2021.Dohoda bola uzavreta po takmer 7 mesiacoch od
neuhradenia prvej platby v plnej vyske zo strany ndjomcu. Prenajimatel si neuplatnil
predmetné ustanovenie zmluvy o omeskani.

>V zmysle ustanovenia ¢lanku 3 bod 3.1 zmluvy ¢. 163/2021 (Uznanie dlhu a dohoda
o splatkach) citujem:

,Prenajimatel’ a Ndjomca sa dohodli, Ze dlh Ndjomcu 3pecifikovany v Cldnku Il tejto dohody
Ndjomca uhradi v spldatkach na bankovy ucet Prenajimatela uvedeny v zdhlavi tejto dohody
alebo do pokladne Prenajimatela nasledovne:”

Rozpis platieb vychadzajucich z dohody o splatkach
Datum Splatky Skuto¢nd Uhrada Prebytok
Do 31.12.2021 60,- € 480,- € +420,- €
Do 31.1.2022 100,- € - +320,- €
Do 28.2.2022 100,- € - +220,- €
Do 31.3.2022 150,- € 480,- € +550,- €
Do 30.4.2022 150,- € - +400,- €
Do 31.5.2022 280,- € - +120,- €
Do 30.6.2022 300,- € - -180,- €
Do 31.7.2022 300,- € 480,- € 0

Zaroveri tabulka obsahuje nielen citaciu z prislusnej zmluvy (stipec 1 a2), ale aj skutoéné
dhrady vykonané najomcom (stipec 3) a zostatok ,dlhu“.

-V zmysle ustanovenia ¢lanku 3 bod 3.2 Zmluvy ¢. 163/2021 (Uznanie dlhu a dohoda
o splatkach) citujem:

,Ndjomca berie na vedomie a sthlasi, Ze v pripade omeskania s uhradou co i len jednej spldatky
o viac ako 3 pracovné dni sa stdva splatnym cely dlh a Prenajimatel ho bude v sulade s platnou
pravnou upravou vymahat.”

Na zaklade uvedenej citacie mozno rozliSovat dve roviny porusenia zmluvy (vychadzajuc
z predchadzajucej tabulky), a to:

a) Tym, Ze nebola uhradend splatka do 31.1.2022, tak po 3 pracovnych drfioch sa stal
splatny cely zvysny dlh, a to 1440 — 480 = 960,- €.

b) Povinna osoba bude brat do Uvahy zaplatend vy$siu sumu prvej splatky, a to az do
okamihu, kedy nevznikne opakovane dlh a t.j. do 30.6, kedy splatka nebola uhradena,
a tak po 3 pracovnych dnoch sa stal splatny cely zvysny dlh a to je 480,- €.

Mam zato, Ze ustanovenia zmliv sa maju dodrziavat bez rozdielu, ¢&i si v prospech alebo
neprospech ktorejkolvek strany, a preto sa priklaniam k nazoru, Ze dlh vo vyske 960,- € bol
splatny tri pracovné dni po 31.1.2022, a to je 4.2.2022.
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Podklady k uvedenému su sucastou prilohy €. 30.

Navrh opatrenia 4: Vzhladom na vysku poplatkov z omesSkania za oneskorenu platbu v roku
2021 azaroven nedodrZanie ustanoveni Zmluvy ¢. 163/2021 Uznanie dlhu adohoda
o splatkach navrhujem povinnej osobe uplatnit si poplatky z omeskania v sulade
s ustanoveniami zmluvy ¢. 55/27/2010 a zmluvy ¢. 163/2021.

Navrh opatrenia 5: Dérazne sledovat ,finanént disciplinu“ ndjomcov v objektoch MC
av pripade omeskani platieb zo strany ndjomcu vyuZivat prislusné ustanovenia zmluv
zameranych na poplatky z omeskania.

VIIl.  Iné, ktoré vyplynie po¢as samotnej kontroly.

- V zmysle ustanovenia ¢lanku 3 bod. 3.4 Zmluvy €. 55/27/2010/SM citujem:

»Ndjomca je povinny po skonceni ndjmu vrdtit prenajimatelovi nebytovy priestor v stave ako
ho prevzal, avsak s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie. Ndjomca je povinny pri poskodeni
predmetu ndjmu a suvisiacich priestorov nahradit skodu, ktoru tym spésobi. “

KedZe sa jedna o prevadzku fitnes centra, respektive ,posilfiovne”, je nutné zobrat do
Uvahy aj zataZenie stropnych priecok, a to strojmi uréenymi na posilfiovanie. Vzhladom na
riziko prekro¢enia maximalneho zataZenia stropnych priecok ainych nosnych prvkov si
povinna osoba dala vypracovat staticky posudok na cely objekt (priloha ¢. 31).

Vyjadrenie zodpovedného zamestnanca povinnej osoby k zdverom z posudku bolo, Ze
posudenie vnutornych zakladovych pasov jednopodlaznej ¢asti objektu, obvodovych pdsov
jednopodlainej, ako aj dvojpodlainej casti objektu, je nevyhovujiuce. Zaroven stropné
konstrukcie st v sucasnosti zatazené na 100% a zakladové konstrukcie su zatazené v rozmedzi
104 az 160% (priloha ¢. 32).

Vzhladom na hore uvedené (zavery z posudku a vyjadrenie zodpovedného zamestnanca)
a riziko nendvratného poskodenia majetku mestskej ¢asti, ako aj ochrany zdravia obc¢anov, je
nevyhnutné vyzvat ndjomcu na napravu skutkového stavu, a to tym, aby odstranil zatazenie
nosnych prvkov objektu bezodkladne. V pripade neodstranenia skutkového stavu vyuZit
vSeobecne zdvazné pravne predpisy na ochranu majetku mestskej ¢asti, vratane moznosti
vypovedania zmluvy s predmetnym ndjomcom.

Navrh opatrenia 6: Vyzvat ndjomcu, aby odstranil, respektive zniZil zatazenie nosnych prvkov
objektu bezodkladne avyuZit pri tom dostupné vseobecne zavazné pravne predpisy na
ochranu majetku mestskej casti vratane mozZznosti vypovedania zmluvy zo strany
prenajimatela.
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3) Zhrnutie ku OZ Pauzicka

Pri uvedenej kontrole nebolo mozné skontrolovat vsetky ustanovenia zmluv pocas celého
trvania ndjomnej zmluvy, ato z dévodu, Ze nie je mozné sa dostat ku vsetkym vseobecne
zavaznym pravnym predpisom v danej dobe vzhladom na diZku trvania jednotlivych zmluv.

Ndjomny vztah s OZ pauzi¢ka

Najomna zmluva € 72/13/2011/SM medzi MC Kosice — Sidlisko KVP a OZ Pauzitka
obsahovala v ¢ase podpisu viaceré nedostatky (podrobne uvedené v kontrole) a zaroven bola
v rozpore so vseobecne zavaznymi pravnymi predpismi platnymi v danej dobe.

Pochybenia na strane prenajimatela:

Za najzavazinejSie pochybenia povaZujem zle stanovenu vysku ndgjomného za m? na rok,
¢im MC pridla o ndjomné v sume viac ako 20 000 € pocas celej doby trvania zmluvy (teda a
doteraz). Stanovend vyska ndjomného za m? na rok, ktord bola uvedend v zmluve, mohla byt
platna, ak by sa jednalo o pripad hodny osobitného zretela. BohuZial uznesenie o pripade
hodného osobitného zretela neexistuje, a preto mam zato, Ze stanovend vyska ndjomného
bola v rozpore s predmetnymi ustanoveniami vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, a to:

- ustanovenie §12 ods. 5 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej Casti
Kosice — Sidlisko KVP (platné v obdobi kedy bola podpisana zmluva 72/13/2011/SM)

- ustanovenia §8 ods. 1 a §9 pism. c) Pravidiel prenajimania majetku mesta Kosice
a zriadovania vecnych bremien na nehnutelnom majetku mesta Kosice (Pravidla
prenajimania majetku mesta Kosice)

- §9a ods. 9 Zakona ¢. 138/1991 Zb. Slovenskej narodnej rady o majetku obci

Zaroven doslo k dalSim pochybeniam, ako je:
- sulad ucelu najmu s ucelom objektu
- absencia pasportizacie pri zmluve afotodokumentdcia stavu objektu pred jeho
odovzdanim do najmu
- absencia priebeZnej kontroly dodrZiavania vybranych ustanoveni predmetnej zmluvy

Pochybenia na strane ndjomcu:

Tym, Ze sa nekontrolovali jednotlivé ustanovenia zmluvy priebezne pocas najomného
vztahu, doslo zo strany ndjomcu tak isto k poruseniu jednotlivych ustanoveni zmluvy ¢&.
72/13/2011/SM, a to prevazne:

- rozpor vskutocnom Uucele prevadzky s ucelom definovanym v ndjomnej zmluve
a zaroven s Ucelom definovanym v stanovach OZ (Prevadzka aktivit a sluzieb v rozpore
so zmluvou)

- prenajimanie tretej osobe
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- oneskorené platby zo strany ndjomcu
- vykonana rekonstrukcia (nie je mozné urcit v celom rozsahu) objektu bez pisomného
suhlasu prenajimatela

Mam zato, Ze za pochybenia zo strany ndjomcu mdze nepriamo aj prenajimatel, pretoze
nevykonaval kontrolu jednotlivych ustanoveni prislusnej zmluvy pravidelne ,a tak sa zarover
nedomahal ndpravy zo strany najomcu, ¢im bola spésobena skoda prenajimatelovi.

Na zaklade hore uvedenych skuto¢nosti moézem konstatovat, Ze zmluva, tak ako bola
podpisand, bola v minulosti nevyhodna pre obec a zarovenl bola vrozpore s prisluSnymi
vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi platnymi v danej dobe, kedZe obsahovala r6zne
ustanovenia, ktoré boli v nesulade s predmetnymi predpismi v danej dobe.

Konstatovat nehospoddrnost terajSiemu zodpovednému zamestnancovi povinnej osoby
za to, Ze doslo k pochybeniu pred viac ako 12 rokmi, a to v ¢ase, kedy sa kladli iné naroky na
pravne vztahy ako dnes, by sa minulo Gc¢inku. KedZe zodpovedni zamestnanci povinnej osoby
realizovali zmeny (v roku 2019 a 2020) v ndjomnych zmluvach pri inych ndjomcoch, je mozné
predpokladat, Ze by k tomu doslo aj pri tejto zmluve, respektive skor by sa prislo na predmetné
pochybenia. MozZnost odpustit ndjomné vzmysle ,Lex Corona” vSak postup upravy
jednotlivych zmlav Ciasto¢ne zmrazil.

K uprave, respektive novému navrhu zmluvy prislo az v roku 2023. Navrh novych platieb
je sucastou prilohy ¢. 8 aje vsulade so Zasadami hospodarenia a nakladania s majetkom
Mestskej Casti KoSice — Sidlisko KVP platnych v danom obdobi. Dand Uprava napravuje
nevyhodnost z minulych rokov.

Aby sa predislo podobnym pochybenia v buduicnosti navrhujem nasledovné:

Ndavrh opatrenia 1: Zodpovedny pracovnik povinnej osoby pred podpisom dodatku k zmluve
overi zakladné naleZitosti zmluvy aich sulad so vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi
platnymi v ¢ase podpisu zmluvy. V pripade pochybeni zmluvu odpori¢am okamiZite ukondit
a vypracovat novd zmluvu v sulade so vseobecne zavaznymi pravnymi predpismi, popripade
rozpor upravit dodatkom k zmluve.

Navrh opatrenia 2: Navrhnut proces kontroly plnenia jednotlivych ndgjomnych zmliv, nie¢o na
spOsob administrativnej financénej kontroly pri dotacidch, kedy sa overuju podmienky na
splnenie dotécie. V tomto pripade je to mozné aplikovat na kontrolu dodrZiavania vybranych
ustanoveni ndgjomnych zmlav aj pocas trvania najomnej zmluvy, a tak kontrolovat samotné
vybrané ustanovenia zmluv a ich plnenie priebezne.

Navrh opatrenia 3: Zakomponovat do buducich zmliv aj sankcie za porusenie vybranych
ustanoveni zmluv, napr. prendjom tretej osobe, neopravnend rekonstrukcia a pod.
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4) Zhrnutie ku MARIETA PRO FITNES

Pri uvedenej kontrole nebolo mozné skontrolovat vsetky ustanovenia zmluv pocas celého

trvania ndjomnej zmluvy, ato z dévodu Ze nie je mozné sa dostat ku vSetkym vSeobecne
zavaznym pravnym predpisom v danej dobe vzhladom na diZku trvania jednotlivych zmluv.

Ndjomny vztah s MARIETA PRO FITNES

Najomna zmluva €. 55/27/2010/SM medzi MC Kosice — Sidlisko KVP a OZ MARIETA

obsahovala v ¢ase podpisu viaceré nedostatky vo forme chybajlcich ustanoveni (podrobne
uvedené v kontrole) ako napriklad:

chybajuci postup zo strany najomcu pri stavebnych Upravach

chybajuci postup zo strany najomcu pri elektrickych revizidch a starostlivosti
o technické zariadenia

chybajlci postup zo strany ndjomcu pri likvidacii odpadu

povinnost ndjomcu zabezpecit Skolenia BOZP a pod

chybajlci postup Upravy ndjomného zo strany prenajimatela na zaklade kazdoroc¢nej
inflacie

Pochybenia na strane prenajimatela:

Za pochybenia zo strany prenajimatela povazujem nevyuzitie:

ustanovenia ¢lanku 5 bod 5.1 Zmluvy ¢. 55/27/2010
ustanovenia ¢lanku 3 bod 3.2 zmluvy ¢. 163/2021 (Uznanie dlhu a dohoda
o splatkach)

predmetom ktorych bola moznost , vyrubenia“ poplatkov za oneskorené platby zo strany
najomcu.

Zaroven doslo k dalSim pochybeniam, ako je:

sulad ucelu najmu s ucelom objektu

absencia pasportizacie pri zmluve a fotodokumentdcia stavu objektu pred jeho
odovzdanim do najmu

nespravne uréend plocha nebytového priestoru

neuplné vedenie spisu

absencia priebeznej kontroly dodrZiavania vybranych ustanoveni predmetnej zmluvy

Pochybenia na strane najomcu:

Tym, Ze sa nekontrolovali jednotlivé ustanovenia zmluvy priebezne pocas najomného
vztahu, doslo zo strany ndjomcu tak isto k poruseniu jednotlivych ustanoveni zmluvy ¢&.
55/27/2010/SM, a to prevaine:
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- oneskorené platby zo strany ndjomcu

- porusenie zmluvy ¢. 163/2021 Uznanie dlhu a dohoda o splatkach

- vykonana rekonstrukcia (nie je mozné urcit v celom rozsahu) objektu bez pisomného
suhlasu prenajimatela

- riziko podkodenia majetku MC vychadzajuc zo zaverov statického posudku

- zvy$ena hlucnost pri ¢innosti prevadzky

Mam zato, Ze za pochybenia zo strany ndjomcu mdze nepriamo aj prenajimatel, pretoze
nevykonadval kontrolu prislusnej zmluvy pravidelne a riadne.

K Uprave, respektive k novému navrhu zmluvy vo forme dodatku €. 3, ktory odstranuje
nedostatky pévodnej zmluvy, prislo az v roku 2023. Navrh novych platieb je sucastou prilohy
¢. 21 a je v sulade so Zasadami hospodarenia a nakladania s majetkom Mestskej ¢asti KoSice —
Sidlisko KVP platnych v danom obdobi. Dana Gprava zaroven precizuje ndjomny vztah a kladie
vacsi doéraz na hospodarnost a ochranu majetku prenajimatela, teda mestsku ¢ast.

Aby sa predislo podobnym pochybeniam v buduicnosti, navrhujem nasledovné:

Navrh opatrenia 4: Vzhladom na vysku poplatkov z omeskania za oneskorenu platbu v roku
2021 azaroven nedodrZanie ustanoveni Zmluvy ¢. 163/2021 Uznanie dlhu a dohoda
o splatkach navrhujem povinnej osobe uplatnit si poplatky z omeskania v sulade

s ustanoveniami zmluvy ¢. 55/27/2010 a zmluvy ¢. 163/2021.

Navrh opatrenia 5: Dorazne sledovat ,finanénd disciplinu“ ndjomcov v objektoch MC
av pripade omeskani platieb zo strany ndjomcu vyuzivat prislusné ustanovenia zmlav
zameranych na poplatky z omeskania.

Navrh opatrenia 6: Vyzvat najomcu, aby odstranil, respektive zniZil zatazenie nosnych prvkov
objektu bezodkladne avyuZit pri tom dostupné vseobecne zavazné pravne predpisy na
ochranu majetku mestskej casti vratane moznosti vypovedania zmluvy zo strany
prenajimatela.
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Zaver:

Pri kontrole vybranych ndjomnych zmluav bolo zistené, Ze v minulosti doslo k pochybeniu
zo strany povinnej osoby ako prenajimatela pri niektorych ustanoveniach predmetnych zmlav
a zaroven ku viacerym pochybeniam zo strany ndjomcov. Prenajimatel nevyuzil vietky
ustanovenia vSseobecne zavaznych pravnych predpisov, aby sa domahal svojich prav vo vztahu
k ndjomcovi. Zaroven zodpovedni zamestnanci povinnej osoby nevykondvali v minulosti
priebeznu kontrolu ndjomnych zmldv, atak dochddzalo zo strany ndjomcov k hrubému
porusovaniu vybranych ustanoveni zmluv.

V rdmci kontroly bolo zistené, Ze v minulosti doslo k podpisu velmi nevyhodnej zmluvy
pre mestsku cast, a zdroven pri jednom najomcovi bolo zistené hroziace nebezpecenstvo
poskodenia majetku mestskej ¢asti.

Vzhladom na to, Ze ako opravnena osoba (kontroldr) nemam kompetenciu kontrolovat
urcité skutocnosti, ktoré som pri kontrole zistil, tak vyuZijem ustanovenie §20 ods. 4 pism. e)
Zakona €. 357/2015 Z. z. o finan¢nej kontrole a audite a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Datum vyhotovenia spravy o kontrole: 6. septembra 2023

Ing. Ladislav Takac, PhD., LL.M., MPA, v.r.

Kontrolér MC Kosice — Sidlisko KVP

Strana 42 / 44



Ing. Ladislav Taka¢, PhD., LL.M., MPA, kontrolér Mestskej ¢asti KoSice — Sidlisko KVP
Trieda KVP ¢&. 1, 040 23 KOSICE

5) Zoznam priloh:

Priloha é. 1 - Ziadost o vykonanie kontroly

Priloha €. 2 - Oznamenie o vykone kontroly + zoznam poZadovanych dokumentov
Priloha ¢. 3 — Preberaci protokol o prevzati dokumentov ku kontrole

Priloha ¢. 4 — Origindlny dokument — prehldsenie o inych kontroldch

Priloha ¢. 5 — Fotokopia zo spisu — zverenie objektu do sprdavy a zmena ucelu
Priloha ¢. 6 — Fotokdpia zo spisu — zmluvy k predmetnému ndjomcovi (OZ Pauzicka)
Priloha ¢. 7 — Origindlny dokument — vyjadrenie k osobitnému zretelu (OZ Pauzicka)
Priloha ¢. 8 — Fotokdpia zo spisu — ndvrh novych platieb (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 9 — Tlac z webovej stranky — popis OZ a jeho aktivity (OZ Pauzicka)
Priloha €. 10 — Tlac z webovej stranky — rozvrh aktivit (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 11 — Tlac z webovej stranky — cennik aktivit (OZ Pauzicka)

Priloha €. 12 — Tlac z registra OZ — vypis a stanovy (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 13 — Fotokdpia zo spisu — pasportizdcia situacny plan (OZ Pauzicka)

v

Priloha ¢. 14 — Fotokdpia zo spisu — suhlas so stavebnymi upravami (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 15 — Fotokopia zo spisu — uradny zdznam z kontroly (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 16 — Mailova komunikdcia — Vyjadrenie k VZN (OZ Pauzicka a MARIETA)
Priloha ¢. 17 — Tlac z webovej stranky — otvdracie hodiny (OZ Pauzicka)

Priloha ¢. 18 — Mailova komunikdcia — evidencia staznosti a podnetov (OZ Pauzicka)
Priloha ¢. 19 — Tlac z programu — Financ¢na disciplina (OZ Pauzicka)

v

Priloha ¢. 20 - Fotokdpia zo spisu — zmluvy k predmetnému ndjomcovi (MARIETA)

Priloha ¢. 21 — Fotokopia zo spisu — Dodatok ¢. 3 (MARIETA)
Priloha ¢. 22 - Tlac¢ z webovej stranky — predmet ¢innosti (MARIETA)

Priloha ¢. 23 - Tla¢ z webovej stranky — vypis z obchodného registra (MARIETA)

v

Priloha ¢. 24 — Fotokopia zo spisu — pasportizdcia situacny plan (MARIETA)

v

Priloha €. 25 - Fotokdpia zo spisu — stavebné upravy (MARIETA)

Priloha €. 26 — Tlac¢ z webovej stranky — otvdracie hodiny (MARIETA)
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v

Priloha &. 27 - Fotokdpia zo spisu a mail — evidencia staznosti a podnetov (MARIETA)

Priloha €. 28 - Tlac z programu — Finanénd disciplina (MARIETA)

v

Priloha é. 29 - Fotokdpia zo spisu — Ziadost o odpustenie ndjmu + Covid (MARIETA)
Priloha ¢. 30 — Fotokdpia zo spisu — zmluva €. 163/2021 - Uznanie dlhu (MARIETA)
Priloha ¢. 31 — Fotokdpia zo spisu — Staticky posudok objektu (MARIETA)

Priloha €. 32 — Mailova komunikdcia — Vyjadrenie k posudku (MARIETA)
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