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Navrh uznesenia

Mestské zastupitelstvo v Galante v zmysle 8§ 11 ods. 4 pism. a) zakona €. 369/1990
Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich zmien a doplnkov

berie na vedomie

Stanovisko komisie finan€nej a spravy majetku MsZ
a

schvaluje

Pravidla upravujuce podmienky a poZiadavky na technické zhodnotenie nebytovych
priestorov vo vlastnictve mesta Galanta ndjomcami

Termin: 01.04.2017



Dévodova sprava

Na zaklade poZiadavky, ktord vyplynula z rokovania Komisie finan¢nej a spravy majetku, su
predloZené na schvélenie Mestskym zastupitel'stvom v Galante Pravidl& upravujice podmienky
a poziadavky na technické zhodnotenie nebytovych priestorov vo vlastnictve mesta Galanta
ndjomcami, ktoré vychadzaju z Pravidiel na prenechanie priestorov Neogotického kaStiel'a
v Galante do ndjmu a pre zapocitavanie nékladov vynaloZenych na zhodnotenie majetku mesta
Galanta.

Mesto Galanta prenajima nehnutel'ny majetok vo vlastnictve mesta Galanta podla pravidiel
ustanovenych V3eobecne zAavdznym nariadenim mesta Galanta €. 47/2009 o zé&sadéch
hospodarenia s majetkom mesta v zneni neskorich zmien adoplnkov. Dalej sa riadi
ustanoveniami zékona ¢, 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, zakona ¢.
116/1990 Zb. o n&jme a podndjme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a
zékona €. 40/1964 Zb. (Obciansky z&konnik) v zneni neskorsich predpisov.

Ucelom tychto pravidiel je upravit proces technického zhodnotenia majetku mesta Galanta
najomcami a spésob usporiadania nakladov inych oséb, ktoré ich so sihlasom mesta vynalozili
na technické zhodnotenie majetku mesta.

V Galante, dna 9.3.2017

Vypracoval:
Ing. Juraj Srnka, PhD.
veduci FaMO



Pravidla
upravujuce podmienky a poZiadavky na technické zhodnotenie nebytovych priestorov vo
vlastnictve mesta Galanta ngjomcami

Mesto Galanta prenajima nehnutelny majetok vo vlastnictve mesta Galanta podla
pravidiel ustanovenych VS8eobecne zAavéznym nariadenim mesta Galanta €. 47/2009
0 zasadach hospodérenia s majetkom mesta v zneni VSeobecne zavdzného nariadenia mesta
Galanta ¢ 52/2010, VSeobecne zavazného nariadenia mesta Galanta €. 8/2012, VSeobecne
zavazného nariadenia mesta Galanta ¢. 17/2013, VSeobecne zavazného nariadenia mesta
Galanta €. 22/2013 a VSeobecne zavazného nariadenia mesta Galanta €. 1/2016 a ustanoveni
zékona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, zakona €. 116/1990 Zb.
0 n4jme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a zakona €. 40/1964
Zh. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov.

1 Ugel

11  Tymito pravidlami sa upravuje technické zhodnotenie majetku mesta Galanta
ndjomcom a spésob usporiadania nakladov inych osdb, ktoré ich so suhlasom mesta
vynalozili na technické zhodnotenie majetku mesta.

12  Majetkom mesta sa pre GCely tychto pravidiel rozumeju vsetky nebytové priestory
v Galante, ktorych vlastnikom aspravcom je mesto Galanta (dalej len ,predmet
najmu),

13  Mesto Galanta (dalej len ,prenajimatel*) prenechava predmet ndjmu do najmu
prednostne obchodnou verejnou sutazou, priamym najmom za najomné, za aké sa
v tom Case a mieste obvykle prenechavaju porovnatelné predmety ndjmu do ngjmu
alebo z dévodu hodného osobitného zretela.

2. Postup
21 Ziadost' 0 vykonanie technického zhodnotenia predmetu ndjmu

2.1.1 Pokial ma pravnické alebo fyzicka osoba zaujem o prenajatie predmetu najmu, ktory
si vyZaduje technické zhodnotenie nutné k tomu, aby predmet ndjmu zodpovedal
podmienkam pre jeho riadne uzZivanie za danym ucelom néjmu, predloZi svoj pisomny
navrh v sulade s vyhlasenymi podmienkami obchodnej verejnej sitaZe, poziadavkami
prenajimatela alebo vlastného néavrhu, ktory musi mat néleZitosti podla tychto
pravidiel.

2.1.2 Najomca mbZze poziadat' o suhlas k vykonaniu z&sahu do predmetu ndjmu formou
technického zhodnotenia, ktoré je nutné k tomu, aby predmet ndjmu zodpovedal
podmienkam pre jeho riadne uZivanie za danym ucelom najmu.

2.1.3  Ziadost musi obsahovat' $pecifikaciu predmetu najmu, el najmu, rozsah technického
zhodnotenia  vyjadreny podrobnou  Specifikaciou, predpokladany rozpocet,
fotodokumentaciu pbvodného stavu a navrh vysporiadania nakladov za technické
zhodnotenie hradené ndjomcom.

2.1.4 V pripade, ak ide o kultdrnu pamiatku evidovan( v Registri nehnutel'nych narodnych
kultarnych pamiatok na Gzemi mesta Galanta, ziadost' musi obsahovat' aj vyjadrenie
Krajského pamiatkového Gradu v Tmavé (dalej len ,,pamiatkovy Grad*).
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Ak nejde onavrh podany do obchodnej verejnej sltaZe, Ziadost' je adresovana
prenajimatel'ovi, ktory ju doplni o vyjadrenia oddelenia finan¢ného a spravy majetku,
oddelenia rozvoja mesta aoddelenia komunélnych sluzieb MsU v Galante. Po
posudeni Ziadosti a predbeZznom prerokovani so Ziadatefom sa navrh postupuje na
prerokovanie financnej a majetkovej komisii, komisii investi¢nej vystavby, Zivotného
prostredia a kultdrnych pamiatok a komisii obchodu, sluZieb, cestovného ruchu
aregionalneho rozvoja MsZ Galanta. Po vyjadreni komisii, spolu so svojim
stanoviskom, predloZi prenajimatel’ Ziadost Mestskému zastupitel'stvu Galanta na
posudenie a prijatie uznesenia.

Schvalovanie

Suhlas k technickému zhodnoteniu predmetu najmu, jeho rozsahu udeluje a spdsob
financného vysporiadania ako aj dalSie podmienky schvaluje Mestské zastupitel'stvo
Galanta.
Ak predpokladana hodnota technického zhodnotenia na predmete ndjmu presiahne
70.000,- € bez DPH, a najomca poZaduje financné vysporiadanie technického
zhodnotenia predmetu najmu s prenajimatelom, sthlas prenajimatela k realizacii
technického zhodnotenia najomcom musi obsahovat podmienku zabezpecenia
dodavatela stavebnych prac postupom podla zdkona €. 343/2015 Z. z. o verejnom
obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov
a Ucast'ou zastupcov prenajimatela v komisii na vyhodnotenie sttaznych navrhov.
Suahlas prenajimatel’a s technickym zhodnotenim predmetu najmu najomcom je mozné
vydat
a) bez zavazku prenajimatela na Uhradu vynaloZenych nakladov stavebnych prac,
b) so zadvadzkom prenajimatela na hradu vynaloZenych nédkladov stavebnych prac, po
ich ukoncent,
c) so zapoctom vynaloZenych nékladov na technické zhodnotenie predmetu najmu s
cenou najmu, a to na zaklade dohody o vzajomnom zapocitani,
d) so zdvdzkom najomcu, Ze za technické zhodnotenie predmetu najmu nebude
poZadovat' od prenajimatela Ziadne finan¢né alebo iné vyrovnanie.
Ak prenajimatel’ dal sthlas na technické zhodnotenie, ale nezaviazal sa na Ghradu
nédkladov, je ndjomca opradvneny poZadovat' Ghradu nékladov az po ukon&eni ndjmu po
odpocitani znehodnotenia zmien predmetu ndjmu (odpisov technického zhodnotenia),
ku ktorému v medziobdobi doslo v désledku uZivania predmetu najmu.
Ak najomca vykonal technické zhodnotenie predmetu ndjmu bez predchadzajiceho
pisomného sthlasu prenajimatela, je povinny po ukoneni najmu uviest' predmet
najmu do pévodného stavu, a nema narok na Uhradu vynaloZenych néakladov, ak sa s
prenajimatelom nedohodol inak. PoZadovat od najomcu v pripade skoncenia najmu
vratenie predmetu ndjmu v stave, v akom ho prevzal nie je moZzné vtedy, ak sa tak
strany dohodli, alebo ak boli vykonané na prenajatej nehnutelnosti také zmeny, ktoré
sa stali jej trvalou suCastou aktorych odstrdnenie by nutne viedlo
k nezanedbatel'nému poSkodeniu predmetu najmu a/alebo nedmerne zvySenym
vydavkom najomcu.
Pred zaCatim préc je najomca povinny predloZit' doklady v zmysle z&kona €. 50/1976
Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov, t. j. stavebné povolenie alebo ohlasenie drobnej stavby alebo stavebnych
Uprav. Ak sajednd o kultarnu pamiatku podla bodu 2.1.4 tychto pravidiel, vyZaduje sa
aj schvalenie rozsahu a postupu prac pamiatkovym tradom.
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Ak sa najomca zavézuje, Ze nebude poZadovat Uhradu nékladov za technické
zhodnotenie predmetu ndjmu, moéze prenajimatel’ zachovat" vySku néjomného
dohodnutého pred zmenou majetku aj v technicky zhodnotenom predmete nadjmu po
dobu najmu.

Ak najomca bude poZadovat Uhradu nékladov zapoctom s najomnym pocas najmu,
alebo Uhradou nékladov vynaloZenych na technické zhodnotenie predmetu najmu po
skoncéeni ndjmu, prenajimatel zvysi ndjomné primerane novej kvalite predmetu najmu.
Vydavky na technické zhodnotenie odsthlasené prenajimateflom bude najomca
uhradzat’ z vlastnych zdrojov.

V pripade, Ze sajednd o zloZitejSie stavebné Upravy alebo dispozicné zmeny predmetu
ndjmu, zasahy do nosnych konstrukcii, zmeny vonkajSieho vzhladu, je nutné doloZit’ k
Ziadosti projektovd dokumentéciu, rozpoCet, vykaz vymer a v pripade zésahu do
nosnych konstrukcii aj staticky posudok. Ak sajedna o kultdrnu pamiatku podla bodu
2.1.4 tychto pravidiel, si€astou Ziadosti je aj vyjadrenie pamiatkového Uradu.

Suhlas s vykonanim stavebnych Gprav, ktoré nie su investicného charakteru (opravy),
vydava na zaklade pisomnej Ziadosti najomcu prenajimatel, ktory posudi jej
opodstatnenost a vy3ku nakladov. Ziadost' je adresovana prenajimatelovi. V tomto
pripade si ndklady hradi ndjomca bez naroku na zapocet nakladov s ndjomnym.

Zmluvné vztahy

Na zéklade schvalujiceho uznesenia Mestského zastupitel'stva Galanta, prenajimatel
uzatvori so ziadatelfom prednostne zmluvu o budicej ndjomnej zmluve v pripade
uvedenom v bode 2.1,1 a 2.2.10 s odkladacimi arozvéazovacimi podmienkami, ktoré
zabezpeCia splnenie podmienok ustanovenych uznesenim a s tymito pravidlami.

Kazdd zmena zmluvnych podmienok podlieha predchadzajiacemu  schvaleniu
Mestskym zastupitel'stvom Galanta.

Prenajimatel’ moéze uzavriet so Ziadatel'om aj koncesnl zmluvu na uskutoCnenie
stavebnych prac podla ustanoveni 8 9c az 9e zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskorSich predpisov.

Spo6soby vysporiadania nakladov na zmenu veci alebo za technické zhodnotenie
hradené ndjomcom

Uhradu néakladov investicii na technické zhodnotenie je mozné realizovat
nasledovnymi spdsobmi:

Uhrada nakladov v roku uvedenia zmien prenajatého majetku do uzivania:
Prenajimatel’ uhradi vynaloZzené néklady najomcovi po ukonCeni stavebnych prac
(kolaudécii) a o tuto Ciastku navysi zostatkovd hodnotu majetku. Z toho dévodu bude
zmeny na majetku odpisovat prenajimatel’ spolu s majetkom, t. j. zo zvy3enej
zostatkovej ceny technicky zhodnoteného majetku. V savislosti s tym bude upravena
aj vySka najmu.

Po ukon&eni najmu:

N&jomca mdze (za podmienok dohodnutych v najomnej zmluve, alebo v dodatku k
ndjomnej zmluve) od prenajimatela poZadovat Uhradu vynaloZenych nékladov po
odpocitani znehodnotenia zmien, ku ktorym v medziobdobi doSlo v dbsledku
uzivania majetku (amortizacia nékladov na technické zhodnotenie prenajatého
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priestoru). Do doby zapocitania ndkladov odpisy z technického zhodnotenia vykonava
najomca.

Uhrada nakladov na technické zhodnotenie veci:

Néklady na technické zhodnotenie v rozsahu uvedenom v zmluve resp. dodatku znéSa
mesto Gatanta ako vlastnik predmetu najmu. Ziadost o zaradenie vydavkov do
rozpoCtu mesta uréenych na refundéciu technického zhodnotenia musi obsahovat’
Udaje, z ktorych je zrejma vySka nékladov, amortizicia za dobu uZivania, vySka a
spbsob zapocitania ndjomného a poZzadovana Ciastka na refundaciu.

Vzajomny zépocet:

V pripade, Ze sa prenajimatel’ v ndjomnej zmluve alebo v dodatku ngjomnej zmluvy,
resp. samostatnou zmluvou zaviazal uhradit’ najomcovi néaklady vynaloZené na
technické zhodnotenie predmetu najmu, moéZe tieto néklady zapoCitat' oproti
pripadnému  dlznému  najomnému alebo oproti  ndjomnému, splatnému
v buducnosti, ktoré ma podl'a najomnej zmluvy platit v nasledujucom obdobi.

V pripade odpredaja zhodnoteného predmetu ndjmu tretej osobe a povinnosti mesta
na Uhradu nékladov technického zhodnotenia, je zdrojom pre Uhradu tychto nakladov
kapna cena majetku, z ktorej budd vyclenené prostriedky pre tento ucel a budd
uhradené najomcovi.

Dokladovanie investicif

Najomca predmetu ndjmu za UCelom zapocitania nakladov vynaloZzenych na
zmeny predmetu ndjmu preukazuje ich vySku a druh podla povahy veci a spdsobu
obstarania najma G¢tovnymi dokladmi (§ 10 z&kona €. 431/2002 Z.z. o G¢tovnictve v
zneni neskorSich predpisov) a inymi dokladmi, a to najma:

a) Zapis o odovzdani a prevzati prenajatého majetku prenajimatel'om najomcovi s
podrobnym popisom technického stavu pred vykonanim zmeny (stavebnych
Uprav), v ktorom sa uvedu vsetky déleZité Udaje potrebné pre prevadzku.

b) Projektova dokumentacia, vratane rozpoCtu stavebnych prac, podla ktorej
najomca prispdsobi prenajaty majetok Gcelu najmu.

c) Objednavka alebo zmluva o dielo, pripadne ind zmluva, na vykonanie
stavebnych Uprav daného prenajatého majetku pre Gcely najmu.

d) Dodéavatel'skd faktdra so supismi vykonanych prac alebo s dodacimi listami

vystavené na najomcu, doloZzené dokladom o Uhrade (napr. vypis z uctu v
pefaznom Ustave), dafové doklady.

e) Predchadzajuci pisomny sthlas prenajimatela k realizacii investicie.

f) Rozhodnutie prislusného stavebného dradu, pokial’ to rozsah diela vyzaduje
(ohl&senie drobnej stavby, stavebné povolenie, rozhodnutie 0 zmene uZivania
stavby, kolaudacné rozhodnutie).

Q) Iné pravoplatné rozhodnutie prislusného spravneho orgéanu.

h) Odborné prehliadky vybranych technickych zariadeni.

i) Protokol o odovzdani a prevzati diela (vykonanych stavebnych prac v
prenajatom priestore).

) Doklad (potvrdenie) danového uradu, Ze najomca je platitelfom DPH - v

pripade zapocCtu, Ze ndjomca
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1. je platitefom DPH auplatnil si odpoCet DPH na predmetné dafiové
doklady - hodnota z&poctu je bez DPH,
2. nie je platitefom DPH - hodnota zapoctu je s DPH.
k) Znalecky posudok, ktory zdokumentuje skutkovy stav prenajatych priestorov
pred uskuto¢nenim technického zhodnotenia predmetu ndjmu a znalecky posudok
zhodnocujuci realne vynaloZzené prostriedky na technické zhodnotenie predmetu
najmu.

Ro6zne

Prenajimatel’ vykonava kontrolu vykonavaného technického zhodnotenia na predmete
nadjmu pocas realizacie, posudzuje opravnenost a opodstatnenost” vysky nékladov
podla predloZzeného projektu, rozpoctu, potrieb mesta (Specifikované v sdhlase
vlastnika) a kontrolu Uplnosti dokladov.

Prenajimatel’ bezodkladne po ukonceni pradc na technickom zhodnoteni predmetu
najmu najomcom spiSe s ngjomcom ,,Protokol o ukonceni technického zhodnotenia“
s popisom préac, podrobnou fotodokumentéciou a s kone¢nym vyuctovanim nakladov
technického zhodnotenia predmetu najmu.

Zaverecné ustanovenia

Pravidla upravujice podmienky a poZiadavky na technické zhodnotenie nebytovych
priestorov vo vlastnictve mesta Galanta ndjomcami boli schvéalené v Mestskom
zastupitel'stve Galanta diia 16.03.2017, uznesenim ¢.  /Z-2017 a nadobldaju platnost’
01.04.2017.

V Galante ..2017

Peter Paska
priméator



Vyklad pojmov:

a)

b)

c)

d)

€)

9)

Investiciami sa rozumie suma kapitalovych vydavkov vynalozenych na ziskanie
konkrétneho druhu majetku, teda pefiazny naklad (vydavok) do majetku, (dalej len
»investicie®), investicie mozu byt obstarané odplatne, alebo vytvorené vlastnou
¢innostou.

Majetkom je Cast’ aktiv uctovnej jednotky, ktoré su vysledkom minulych udalosti,
daji sa ocenit’ a vykazuju sa v stvahe alebo vo vykaze o majetku a zavazkoch.
Technické zhodnotenie st vydavky na dokoncené nadstavby, pristavby a stavebné
Upravy, rekonstrukcie a modernizécie prevySujuce pri jednotlivom hmotnom majetku
a nehmotnom majetku limit, ktory je vymedzeny v § 22 zékona €. 595/2003 Z.z. o
dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov v Uhrne za zdafiovacie obdobie, technické
zhodnotenie je vymedzené v § 29 zakona €. 595/2003 Z. z o dani z prijmov v zneni
neskor$ich predpisov.

Stavebnymi Upravami su také z&sahy do hmotného majetku, ktoré maji za néasledok
zmenu jeho uUcCelu pouZitia, kvalitativnu zmenu jeho vykonnosti alebo technickych
parametrov. Za zmenu technickych parametrov nemozno povaZovat z&menu
pouZitého materialu pri dodrZzani porovnatelnych vlastnosti - takato vymena je
povaZovana za opravu.

Opravami sa odstrafiuju poruchy na majetku, alebo také prekazky, ktoré brania alebo
obmedzujd jeho riadne uZivanie na dosiahnutie na Ucel, na ktory je tento majetok
ureny, jednd sa o prace na majetku, ktoré ho uvedd do predchadzajiuceho stavu.
Nemozno ich zamienat' za také UOpravy na majetku, ktoré zvySuja jeho hodnotu,
zhodnocuju ho, zvy3uju a rozsiruji jeho pouZitelnost’.

Rekonstrukciou sa rozumie taky zasah do hmotného majetku, ktory mé za nésledok
zmenu jeho UGc€elu pouZitia, kvalitativnu zmenu jeho vykonnosti alebo technickych
parametrov. Za zmenu technickych parametrov nemoZno povaZovat zéamenu
pouZzitého materialu pri dodrzani jeho porovnatelnych vlastnosti.

Modernizéciou sa rozumie rozSirenie vybavenosti alebo pouzitelnosti hmotného
majetku o také sucasti, ktoré pdvodny majetok neobsahoval, pricom tvoria nedelitelna
stCast’ majetku. Za neoddelitel'nd sucast’ tohto majetku sa povaZuju samostatné veci,
ktoré si ur€ené na spolocné pouzitie s hlavnou vecou a spolu s fiou tvoria jeden
majetkovy celok.



STANOVISKO
komisie finan¢nej a spravy majetku mestskeho zastupitel’stva v Galante

Komisia finan¢na a spravy majetku MsZ na svojom riadnom zasadnuti dfia 08.03.2017
prerokovala pravidla upravujice podmienky a poZiadavky na technické zhodnotenie
nebytovych priestorov vo vlastnictve mesta najomcami.

Finan€na komisia odporaca MsZ schvalit’ predlozené pravidla bez pripomienok.

Peter Zavodsky v.r.
predseda komisie

Zapisovatel'ka: Mgr. Katarina Kluchova



