Mat.¢c. 222/2023

Uznesenie Mestského zastupitelstva v Nitre ¢. 329/2023-MZ zo dna 21.09.2023

K bodu: Sprava o vysledku kontroly hospodarenia s finanénymi prostriedkami a nakladania
s majetkom spoloc¢nosti Nitrianska investi¢na, s. r. o.

Kontrola na zasadnutie Mestského zastupitelstva v Nitre dnha 16.11.2023

Mestské zastupitelstvo v Nitre

uklada

konatelovi Nitrianskej investi¢nej, s. r. o.

predlozit navrh vizie fungovania spolo¢nosti NI, s. r. 0., aby dosahovala zisk (kladny
hospodarsky vysledok) a nebola odkazana na dotacie z mesta na svoju beznu prevadzku
(fungovanie).

cvwe

Il
Plnenie:
Na rokovanie Mestského zastupitelstva v Nitre dna 16.11.2023 je predloZzené plnenie

uznesenia MZ v Nitre €. 329/2023-MZ zo dha 21.09.2023 v podobe informativnej spravy
vizie fungovania spolo€nosti NI, s.r.0., aby dosahovala kladny hospodarsky vysledok.

Uznesenie splnené, vypusta sa z kontroly.

Spracovatel: Mgr. Vladimir Ballay

V Nitre dna 02.11.2023

Mgr. Vladimir Ballay
konatel Nitrianskej investi¢nej, s.r.o.



Informativna sprava

Spolo¢nost Nitrianska investi¢na, s.r.o. ma v su€asnosti v majetku Sportové arealy
na ulici Golianovej 70 a na ulici Jesenského 4 (futbalovy Stadién a zapasnicka hala), ktoré
su zadefinované na liste vlastnictva 7689. Nitrianska investi¢na v spolupraci s mestom Nitra
realizovala vroku 2017-2018 vystavbu futbalového Stadibna pod Zoborom, kde si
spolo€nost’ vzala na vystavbu Uver v hodnote 4 000 000 Eur, ktoré v su€asnosti splaca.
Vyska splatky uveru je cca 450 000 Eur ro€ne (zalezi od aktualnych podmienok oboch
bank).

Pri nastavovani podnikatelského planu, resp. planu zabezpecCenia kladného
hospodarskeho vysledku, je potrebné brat do uvahy, Ze spolo¢nost musi v priebehu roka
splacat’ uver za vystavbu. V tomto pripade je velmi tazké nastavit podnikatelsky plan bez
podpory mesta, ktoré vystavbu Stadidbna delegovalo na spolo¢nost. Z uvedeného je
potrebné poznamenat, Ze mesto Nitra musi zabezpelit financovanie spolo¢nosti, aby
zabezpecilo splacanie splatok uveru. V suc€asnosti je Cast Uveru hradena z prenajmu
Sportovisk — zapasnicka hala 35 100 Eur/ro€ne a areal Golianova 70 pre FK Nitra vo vySke
137 160 Eur/ro¢ne. Predmetny najom pokryva Cast splatok uveru, avSak dany najom je
naviazany na dotaciu na prenajom z rozpoc¢tu mesta.

NI v su€asnosti zabezpeluje spravu Stadiéna pod Zoborom, primarne nevyhnutné
aktivity na zabezpecenie neodkladnych €innosti spojenych s chodom a vyuZitim Sportovisk
— starostlivost o areal, travniky, revizne spravy, BOZP, bezpe&nost drevin a iné aktivity
potrebné na zakladny chod arealu. V zmysle uznesenia ¢.136/2023-MZ suhlasilo MZ
s uzatvorenim zmluv medzi NI a inymi pravnymi subjektmi za u€elom prenajmu Sportovej
infrastruktiry na Sportovu a tréningovu pripravu a sutaznu €innost Ziackych, mladeznickych
a dorasteneckych kategérii do 19 rokov vo vyske 1 EUR bez DPH/mesacne a zaroven
schvaluje podporu Sportovej €innosti deti, Ziakov a dorastencov zo strany Mesta Nitry
v prospech Sportovych klubov pri uzivani Sportovej infrastruktury vo vlastnictve Nitrianska
investi€na, s.r.o. za symbolické najomné definované vyssie. V zmysle daného uznesenia NI
uzavrela zmluvy so subjektami, ktoré vyuZzivaju areal po Zoborom. V suc€asnosti je vacsina
Casu Sportovej infrastruktary vyuzivana primarne mladeznickymi katego6riami, okrem OZ
HA3K — AC Nitra. Najomné za vyuZivanie tymto subjektom predstavuje prijem pre
spolognost’ vo vySke cca 900 Eur/mesaéne podla vyuZzivania infrastruktary na zapasy a
tréningy. Rovnako je prenajaty aj tenisovy areal na Jesenkého ulici, ktory uznesenim
zastupitelstva je v ngjme na 10 rokov za najomné vo vySke 122,94 €/mesacne.

NI v sucCasnosti prenajima svoj majetok, €o predstavuje pravidelny prijem
spolo€nosti, nasledovne:

Subjekt mesacne
s DPH bez DPH

Tenisovy klub TCN Nitra 122,94 € 102,45 €
Dzemil Sefkii - Charlie s.r.o. 180,00 €/360,00 € 150,00 €/300,00 €
MAMOX s.r.o. 203,00 €/406,00 € 169,17 €/338,34 €
Auto way,s.r.o. 331,00 € 275,83 €
Milan LeSicky 484,16 € 403,47 €
OBFZ 120,00 € 100,00 €
0OZ HA3K/ odhad 900,00 €
SPOLU 2 100,92 €/2 420,09 €
SPOLU/ROCNE 25 211,00 €/29 041,08 €




Zaroven NI ma zisk z prilezitostného vyuZivania Sportovej infrastruktury, &o
predstavuje v suCasnosti zanedbatelny prijem spolo€nosti, ak neberieme do uvahy
prenajom v roku 2023 pre americky futbal v hodnote 10 000 Eur. Vo vac&sine pripadov
prilezitostného prenajmu ide o prenajom pre mladez, pri ktorom NI vychadza z platného
uznesenia spominaného vyssie.

Vydavky spolo¢nosti na rok 2023 odhadnuté z vydavkom od januara do septembra 2023:

popis vydavky bez DPH

personalne vydavky 136 662,40 €
aver 439 647,24 €
zazmluvnené sluzby 303 110,35 €
dodatoéné sluzby 42 800,00 €
bezné vydavky 67 998,21 €
vynutené investicie 90 324,00 €
Spolu 1 080 542,20 €

Vydavky spolo¢nosti ako sumar vkladov a vyberov za obdobie oktdéber 2022 aZ september
2023 — uceleny rok ako sumar vydavkov za spravu Stadiéna po Zoborom (platby za energie
od oktdbra 2022):

stav Uctov k 1.10.2022 388 372,46 €
vklady 940 905,52 €
vyber -1220618,26 €
absolitne 108 659,72 €

Udaje k rozpoétu spolognosti dokazuju, Zze NI je zavisla na dofinancovani zo strany mesta,
hlavne z dévodu podpory mladeznickeho Sportu. Spolo¢nost svojou €innostou nedokaze
mat dostatocny prijem, ktorym by pokryla naklady.
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V rokoch 2018-2022 spolo¢nost zabezpeCovala rézne stavebné aktivity pre Mesto Nitra
ako stavba Stadiéna a vystavba bytového domu Tokajska C 307, €o sa odzrkadlilo aj na
ekonomike spolo€nosti v oblasti ziskov a trzieb.

Navrhy na zabezpecéenie kladného hospodarskeho vysledku.

V tomto pripade treba brat do uvahy dve varianty fungovania NI, t.j. s Gverom a bez uveru.
Spolo¢nost je zatazena Uverom, ktorého hodnota je v su€asnosti na urovni okolo 1,8 mil.
Eur. V pripade ak by NI mala kryté vydavky uveru mestom, je potrebné zabezpedit iba krytie
vydavkov spolocnosti na spravu stadidonov a pripadne inych aktivit. V takomto pripade by
bol rozpoc&et NI na urovni 600 tis. Eur. V ramci €innosti NI vznikaju viaceré alternativy na
zabezpecenie chodu spolognosti bez potreby financnej spolutasti mesta, ktoré su vsak
naviazané na Uzku spolupracu s Mestom Nitra.

Alternativa 1:

VyuZitie vlastného imania, t.j. nastavenie komeréného najomného na Sportovu infrastrukturu
v areali na Jesenského ulici. Areal na Golianovej ulici a Zapasnicka hala su v su€asnosti
pod najomnymi zmluvami, vdaka ktorym ma NI prijem vo vySke 172 260 € roCne, €o
povaZzujeme za komercénu cenu najmu, odhliadnuc od toho, Ze kluby bez podpory by tuto
sumu nedokazali uhradit’ (dotacia zo strany mesta subjektom na prenajom). Dany prijem
zabezpecuje uhradu Casti nakladov na splatky uveru.

Pri su€asnom nastaveni vyuzitia Sportovej infrastruktury tromi klubmi, je plna vytazitelnost
ihrisk na urovni 3834 hodin za rok. Na zabezpecCenie chodu spolo€nosti je potrebné
prenajimat infrastruktiru v prepocte na hodiny voc¢i odhadovanym nakladom, t.. je potrebné
zabezpecit prijem pre spolo¢nost v hodnote cca 900 tis. Eur. Pri takto nastavenom modeli
je potrebné uviest, Ze Sportové kluby nebudu mat zdroje na financovanie prenajmu
Sportovisk, ktoré odhadujeme na urovni 250 Eur/hodina za prenajom Sportoviska pri potrebe
Uhrady averu z tohto prijmu a 160 Eur/hodina ak uver bude hradeny z inych zdrojov, resp.
splateny. Tato alternativa je za predpokladu, Ze vyuZitefnost Sportovisk bude konstantne na
urovni okolo 4 000 hodin za rok. Pri tejto alternative je potrebné uvazovat aj o uhrade energii
zo strany najomcov, ¢im by sa znizili vydavky NI. NI hradi energie na vSetkych
Sportoviskach, o navrhujem do buducna zmenit. Zarover upozorfiujem na fakt, Ze Sportové
kluby nebudu mat zdroje na uhradu energii na Sportoviskach, a teda je potrebné zo strany
mesta zabezpecit podporu, tak ako tomu bolo v minulosti. Tento model uhrady nakladov za
energie navrhujeme implementovat od roku 2024, ¢o ma za nasledok pocitat s tymito
vydavkami v rozpocte na rok 2024.

V pripade ak by NI plne presunula platby za energie na najomcov, v ramci rozpoctu dbjde
k uspore cca 147 000 Eur, avSak za predpokladu, Zze Stadion pod Zoborom bude prenajaty
jednému subjektu. V sucasnosti prebieha inStalacia monitorovacich zariadeni na



elektrickych zariadeniach na presné monitorovanie odberov, vdaka ktorym bude spolo¢nost
vediet presnu spotrebu

Alternativa 2:

Alternativa 2 vychadza z predpokladov, ktoré boli uvedené v alternative 1, tj. najmy
Sportovisk budu obsahovat komerénu sumu a zaroven aj uhradu energii na Sportovisku za
predpokladu, Ze kazdé Sportovisko bude mat jedného najomcu, ktory sa bude starat
o nehnutelnost, v tomto pripade hlavne areal na Jesenskeho ulici (momentalne v najme 3
subjekty). Rozpoc&et NI by sa znizil odhadom na uroven 200 tis. Eur/rok — bez zapocitania
vydavkov na uver (personalne vydavky, revizie, protipoZiarna ochrana, audit a pod.).
Ostatné vydavky, hlavne na spravu Stadiona ako su hospodari, upratovacka, starostlivost
o travnik, energie, by hradil najomca ako tomu je v areali na Golianove;j ulici.

Vydavky NI by boli hradené z najomného Stadiéna za rok v sume 200 tis. Eur pre jeden
subjekt, pripadne z inych zdrojov. Spolo¢nost vS§ak pride o mimoriadne prijmy za prenajom
Sportoviska ako tomu bolo v roku 2023 za americky futbal v sume 10 tis. Eur.

Alternativa 3:

Pri nastavenom modeli ma spolo€nost prijem na komerénych prenajmoch v hodnote cca 35
tis. Eur/rok. Jednou z alternativ je rozSirenie prijmu na komerénom najomnom na vilastnych
pozemkoch. V su€asnosti v areali absentuju mladeznicke Satne, ktoré moézu byt idealnym
priestorom na vytvorenie komerénych priestorov vramci jednej stavby. Pri najdeni
vhodného partnera resp. z vlastnych zdrojov, je mozZnost realizovat stavbu, ktora by
v spodnych &astiach mala komeréné prevadzky a v hornych €astiach mladeznicke Satne.
Priestor na realizaciu je mozny v €asti byvalych Satni, su€¢asnych kontajnerovych satni alebo
v inej &asti arealu. Studia arealu uvaZzuje aj o vystavbe budov v rohoch $tadiéna vedia
hlavnej tribuny. V tomto pripade je mozné developovat areal Stadiébna so zachovanim
suCasného Sportového vyuzitia. Tato alternativa je ¢asovo naroéna a nie je mozné ju
realizovat okamZite.

Alternativa 4:

Spolocnost pri tejto alternative méze zabezpefovat rozvoj mesta cez uzemné planovanie
a pripravu strategickych dokumentov (urbanistickych, architektonickych, procesnych)
v spolupraci s mestom Nitra. Spolo€nost by zabezpe&ovala pripravu Uzemia na dalsi rozvoj,
pripadne pripravu mestskych pozemkov pre obytny a komerény rozvoj. Realizaciou tychto
aktivit dokaze zvySit hodnotu pozemkov o desiatky percent pomocou infrastrukturnych
investicii a pripadného efektivheho rozparcelovania. Zarovenn méze s pozemkami, ktoré
v pripade prevodu z vlastnictva mesta, ziskat' investora, s ktorym vie zobchodovat okrem
pozemkov aj finalne stavby. Ciefom je dosiahnut ziskovu marzu aspori na urovni 30% po
zapocitani vSetkych nakladov. Pri priprave uzemnoplanovacej dokumentacie vie spolo¢nost
pripravit Uzemie pre pripadného developera. Uzemie bude zhodnotené v zmysle
Standardov mesta a nasledne spolonost vie pripravené uzemie ponuknut za odplatu
developerovi.

Pre realizaciu tejto alternativy bude potrebné navysit personalnu kapacitu spolo¢nosti, ¢o
bude mat vplyv na nasledny rozpocet NI. Realizacia v tejto podobe ma dlhodoby charakter,
kedy pripadné prijmy sa dostavia az na konci realizacie a ukonenia procesov.

Alternativa 5:

RozsSirenie podnikatelskej €innosti spoloCnosti o aktivity, ktoré moézu generovat pre
spolo&nost prijem. Pri takomto rieSeni je potrebné upozornit na fakt, ze v pripade rozsirenia
aktivit spolo¢nosti bude potrebny aj vstupny kapital na rieSenie danych ¢innosti. V ramci



tohto modelu existuje viacero aktivit, ktorymi by mohla spolo¢nost’ rozSirit svoju pésobnost,
ktorymi by si zabezpecila prijem na chod spolo¢nosti. Po odpocitani vydavkov na uver
v hodnote 450 tis., je potrebné pri su¢asnom stave suma vo vyske 600 tis. Eur. Pri rozSireni
pbsobnosti pocitame s dvoma novymi zamestnancami, ktory by navySili rozpocet
spolo€nosti v priemere o dalSich 70 tis. Eur. VSetky mozZnosti su Uzko naviazané na
kooperaciu s Mestom Nitra.

- rozSirenie €innosti spolo¢nosti o spravu verejného osvetlenia mesta Nitry. Mesto Nitra
v suCasnosti obstarava spravu verejného osvetlenia externe a zaroven hradi vydavky
spojené s elektrickou energiou. V pripade ak by si mesto objednalo tuto sluzbu u NI
v rovnakej vySke aku vynaklada v sucasnosti, NI by zabezpefovalo spravu osvetlenia
interne/externe a zaroven by hradila vydavky spojené s elektrinou. Uplatnena DPH na
fakturach za elektrinu by sluzila spolo¢nosti na jej chod.

V pripade ak by nasledne spolonost realizovala aj generalnu vymenu osvetlenia, opat
bude ako platcovi DPH zabezpelené Setrenie, ktoré méze spolo€nost’ vyuzit pri chode
spolo€nosti.

- NI ako platca DPH vie pri platbach za energie Setrit napr. pri Zimnom Stadioéne. V pripade
ak by NI dostala do prenajmu zimny Stadion, v ktorom by hradila energie, opat pri vydavkoch
za energie si vie uplatnit DPH. V su€asnosti mesto hradi faktury v pinej vySke aj s DPH.

- rovnaky model by mohol fungovat pri realizacii/instalacii fotovoltickych panelov na
budovach mesta Nitry, kedy pri realizacii dokaze spoloCnost usetrit ako platca DPH
v porovnani pri realizacii mestom Nitra ako neplatca DPH..

Spolo¢nost’ dokaze ziskat prijmy ako platca DPH, av$ak je potrebné uzatvorit zmluvny
vztah v ramci in house zakazky na realizaciu predmetnych aktivit. Treba brat' do uvahy, ze
pri realizaénych projektoch, bude prijem NI len jednorazovy, a teda je potrebné nastavit
model tak, aby pravidelna sprava generovala dostatok zdrojov na pokrytie vydavkov na chod
spolo€nosti. Ak predpokladame energie za osvetlenie a zimny Stadién na urovni 1,5 mil. Eur,
takymto spésobom vie NI ziskat pravidelne v prepoc¢te 300 tis. ro€ne. Pri investiCnych
aktivitach je realizaCny naklad na fotovoltiku odhadovany vo vyske 3,5 mil. Eur, kde
hovorime o DPH 700 tis. Eur a pri generalnej oprave osvetlenia je investicny naklad v
odhade na uarovni 20 mil. Eur.

VsSetky tieto alternativy su naviazané na uzku spolupracu s Mestom a schvalenim
zamerov Mestskym zastupitel'stvom v Nitre. V pripade ak sa Mesto rozhodne pre
jednu z alternativ, je potrebné jednotlivé kroky podrobne rozobrat’ a pripravit’
harmonogram realizacie a podnikatel'sky plan s finanénym planom, rizikom
a stratégiami, marketingovym planom, mapovanim konkurencie spolu s vyrieSenim
transferového ocenovania. Tieto ulohy by mali byt’ prvou aktivitou nového konatela
spolocnosti.



