Zakladna analyza
najomného vztahu s BONA FIDE, o. z.

Vychodiska:
Zakladny pravny a skutkovy ramec:

Obcianske zdruzenie BONA FIDE (d’alej len ,,najomca®) zastupené Ing. Petrom Radkoffom
ma v sucasnosti na zédklade Zmluvy o najme nebytového priestoru a nadjme Casti pozemku
€. 61/2012 zo dna 31.07.2012 v zneni dodatkov ¢. 1 az 3 (d’alej len ,,ndjomnd zmluva®)
uzavretej so Spravou majetku Kosického samospravneho kraja (d’alej len ,,spravca®) prenajaté
nebytové priestory apozemok vareali na Strojarenskej ulici 3 v KoSiciach, ktoré
su Vo vlastnictve KosSického samospravneho kraja (d’alej len ,,KSK*), ato sucinnostou
0d 01.08.2012 na dobu 10 rokov tzn. do 31.07.2022 za Géelom zriadenia a prevadzkovania
kultirneho centra s kreativnym hub-om (d’alej len , Tabacka Kulturfabrik®). Prenajaté
nebytové priestory sa nachadzajii v budove so supisnym cislom 1068 (budova XI), v Casti
budov so supisnymi ¢islami 1067 (budova X/a a budova X/b), 1064 (budova IX a budova
VIII) a 1063 (budova Il1/b) a pozemok registra C KN parcelné ¢islo 3205/21 (dvor) v k. u.
Letna (d’alej len ,,predmet najmu‘).

Investicie najomcu

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

Na zéklade toho zabezpecil ndjomca na predmete ndjmu realizaciu technického zhodnotenia
prenajatych nebytovych priestorov ako aj interiérové a exteriérové vybavenie priestorov
Tabacky Kulturfabrik na vlastné naklady vo vyske 100 883,60 €. Pri posudzovani a uréeni
vySky investicii ndjomcu suvisiace] s plnenim vysSie uvedenych povinnosti ndjomcu sa
vychadzalo z odborného vyjadrenia 134/2017 zo dna 11.7.2017 vyhotoveného znalcom
Ing. Miroslavom Vaskom, predlozené¢ho ndjomcom ako aj z faktir predlozenych ndjomcom.
Zrealizované a zdokladované boli nasledovné investicie najomcu:

Vyska Plnenie
Investicie najomcu nakladov v€
v€

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

- elektroinstalacia 3931,32

- dodavka elektroinstalacie 2 951,69

- vybudovanie Unifi-Ap-LR v priestoroch Tabacky 6 360,00




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

Do uvedenej sumy neboli zapocitané investicie s faktiirami vystavenymi po termine (monitor,
Samsung v sume 679 € s faktirou vystavenou 19.06.2018 aweb kamera v sume 119 €
s faktiirou vystavenou 20.07.2018). Pri zohl'adneni aj tychto poloziek by investicie najomcu
boli 101 681,60 €. Okrem investicii a vybavenia, ktoré boli najomcom preukazané a
zdokladované boli zrealizované aj iné investicie a bolo dodané aj iné vybavenie, ktorych
vysku vSak nebolo mozné urCit (napr. boli zrealizované ,,svojpomocne* alebo ziskané
darom).

Najomné a preddavky za sluzby spojené s najmom

Na zaklade dohody o platbach zo dia 23.06.2017 od 01.07.2017 do 31.03.2018 mal najomca
uhradzat’ ndjomné vo vyske 2 344,07 €/mesiac, preddavky za sluzby spojené s uzivanim
predmetu najmu vo vyske 6 600 €/ mesiac, a to spolu vo vysSke 8 944,07 €/mesiac. Na
zaklade dohody o0 platbach od 01.04.2018 mal najomca uhradzat najomné vo vyske
2 374,98 €/mesiac, preddavky za sluzby spojené s uzivanim predmetu ndjmu vo vyske
6 588,50 €/ mesiac. Na zaklade dohody o platbach zo dna 13.11.2018 platnej do
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31.03.2019 najomca uhradzal najomné za nebytové priestory a pozemok vo vyske
2 594,77 €/mesiac  a preddavky za sluzby spojené s nagjmom vo vyske 6 820,50 €, spolu vo
vyske 9 415,27 €/mesiac. Na zéklade dohody o platbach zo dna 18.03.2019 platnej do
31.03.2020 najomca uhradzal najomné za nebytové priestory a pozemok vo vyske
2 660,67 €/mesiac a preddavky za sluzby spojené s ndjmom vo vyske 6 820,50 €/mesiac,
spolu vo vyske 9 481,17 €/mesiac. Na zaklade dohody o platbach zo dia 04.09.2019 platne;j
0d 01.09.2019 do 31.03.2020 plati najomca najomné vo vyske 2 660,67 €/mesiac a preddavky
za sluzby spojené s najmom vo vyske 6 340,50 €/mesiac, spolu vo vyske 9 001,17 €/mesiac
Podl'a vyjadrenia spravcu od mesiaca jul 2018 pravidelne uhradza vyssie uvedené platby.

Z dovodu omeskania s uhradou nijomného a ndkladov za sluzby spojené s uzivanim
predmetu ndjmu bol dlh nijomcu na neuhradenom nédjomnom a sluzbach spojenych
s uzivanim predmetu ndjmu po termine splatnosti k 30.06.2018 vo vyske 147 231,54 €.
Najomca dna 29.06.2018 podpisal so spravcom ,,Vyhlasenie dlznika a uznanie dlhu®
a zaviazal sa pravidelnymi mesacnymi splatkami dlh uhradit’ do 30.06.2022 (mesacna splatka
predstavuje 3350 €). Dna 26.08.2019 podpisal najomca so spravcom nové ,,Vyhlasenie
dlZnika a uznanie dlhu®, ktoré zahfiia aj nesplatent ¢ast’ dlhu z predchadzajiuceho vyhlésenia
dlznika a uznania dlhu zo dia 29.06.2018 a zaviazal sa pravidelnymi mesaénymi splatkami
dlh vo vyske 117 081,54 € uhradit do 30.06.2022 (mesa¢na splatka predstavuje 3 350 €).
Zostatok dlhu na ndjomnom asluzbach spojenych suzivanim predmetu najmu ku
dnu 25.11.2019 je 107 031,54 €.

Priebeh rokovani s najomcom v rokoch 2018-2019

V juni 2018 anésledne opakovane aj v d’alSom obdobi sa uskutocnili rokovania medzi
najomcom a zastupcami Kosického samospravneho kraja (d’alej len ,,KSK*), neskdr aj za
ucasti zastupcov mesta KoSice, a to za G¢elom hl'adania rieSenia nepriaznivej situdcie spojenej
s neuhradzanim najomného a nakladov spojenych s najmom. Medzi zakladné poziadavky
prenajimatel’a — KSK patrili:

1. okamzité zastavenie rastu dlhu na ndjomnom andkladoch spojenych s ndjmom
a v€asna uhrada najomného a s tym stvisiacich ndkladov v najblizZSom obdobi

2. podpisanie uznania dlhu a splatkového kalendara na celkovt dlzni sumu

3. vyrieSenie najmu javiskovej techniky

4. riadne preukazanie hospodéarenia nidjomcu, ato jednak na strane prijmovej casti
a jednak vydavkovej Casti

5. predlozenie aktudlneho prehl'adu podndjomnych vztahov a prehodnotenie vysky
fakturovanych nakladov jednotlivym podnijomcom

6. nasledne ked” do rokovani vstipilo aj mesto Kosice bola vznesena aj poziadavka na
dvoch zastupcov v spravnej rade ndjomcu (jeden za mesto KoSice a jeden za KSK).

7. vykonanie opatreni zabezpecujucich efektivne nakladanie s energiami v priestoroch
Tabacky Kulturfabrik.

N4jomca od prenajimatel’a pozadoval:

1. zapocet vynalozenych investicii zo strany najomcu do predmetu najmu s ndjomnym
resp. dlhom ndjomcu

2. odstranenie funkénych nedostatkov budovy, ktoré by mal odstranit’ prenajimatel’

3. hladanie rieSenia poskytnutia prevadzkového grantu alebo inej podpory zo strany
KSK pre sektor nezriad’ovanej kultary.



Néjomca na rokovaniach s KSK, spravcom a mestom Kosice deklaroval, Ze je dlhodobo
podfinancovany, ¢o sa v subehu s nerovnomernym financovanim v priebehu kalendarneho
roka nepriaznivo podpisuje na jeho zlej platobnej discipline. Zdroje financovania, vratane
prehladu prijmov a vydavkov su prilozené ako Priloha ¢. 1. Pod financovanie najomcu
z dlhodobého hladiska zaroven sposobuje vysoku fluktudciu zamestnancov, stazené
obsadzovanie resp. neobsadenie niektorych funkcii v organizacii. Najomca opakovane
deklaroval, Ze maximalna suma nakladov spojenych s najmom, ktort vie pokryt svojimi
prijmami je 9 000 €, ale pri tejto sume neostavaju uz ziadne prostriedky na d’al$i rozvoj
a inovacie.

Prehl’ad splnenia opatreni pozadovanych prenajimatelom — KSK:

k bodu 1) Od mesiaca jul 2018 najomca pravidelne uhradza najom a thrady za sluzby spojené
S ngjmom.

kbodu 2) Dna 29. jana 2018 podpisané uznanie dlhu a dohoda o splatkach dlhu a dna
26.08.2019 podpisané nové uznanie dlhu a dohoda o splatkach, na zaklade ktorych bolo
uhradenych 12 splatok po 3 350 €/mesiac.

k bodu 3) Uznesenim Zastupitel'stva KSK ¢. 206/2019 zo dna 29. aprila 2019, bol schvaleny
najom javiskovej techniky pre ndjomcu za ndjomné vo vyske 900 € rocne pocas doby ndjmu
priestorov, v ktorych sa javiskova technika nachadza.

kbodu 4) Zo strany najomcu bol predlozeny prehlad zdrojov financovania, prijmov
a vydavkov, Struktira zamestnancov, ktory je prilozeny v prilohe €. 1.

k bodu 5) Zo strany najomcu bol predlozeny aktualny prehlad podnajomcov a aktualne je
pripravend uprava vysky thrady nakladov u vSetkych podnajomcov.

k bodu 6) Zo strany najomcu bol predlozeny navrh Gpravy stanov obc¢ianskeho zdruzenia,
ktory umoziuje po schvaleni valnym zhromazdenim obcianskeho zdruzenia mat’ jedného
zastupcu mesta KoSice a jedného zéstupcu KSK (priloha €. 2). Uznesenim Zastupitel'stva
KSK €. 239/2019 zo dna 24. juna 2019 bolo schvalené predlozenie ndvrhu na menovanie
¢lena Spravnej rady BONA FIDE, o. z. PhDr. Jany Knezovej, PhD. a predloZenie navrhu na
menovanie ¢lena Auditorskej rady BONA FIDE, o. z. JUDr. Ing. Petra Hubu, PhD.

k bodu 7) Zo strany najomcu boli realizované v st¢innosti so spravcom viaceré opatrenia na
znizenie nakladov spojenych so spotrebou energii (usporné Zziarovky, pohybové svetelné
senzory, atd’.), ktoré sa odzrkadlili vo vzniku preplatku najomcu a Vv koneénom dosledku
viedli k zniZzeniu preddavku za sluzby spojené s najjmom z0o sumy 6 820,50 €/mesiac na sumu
6 340,50 €/mesiac.

Vzhladom na aktudlny pravny a skutkovy stav bola zo strany KSK deklarovana vola

pripravit’ navrh rieSenia najomného vzt'ahu na rokovanie Zastupitel'stva KSK, a to v rovine:

1. zmeny uznesenia Zastupitel’stva KSK ¢. 303/2015 zo diia 7. decembra 2015 a zmeny
uznesenia €. 552/2017 zo diia 21. augusta 2017,

2. dalSich podmienok niajmu pre najomcu a zapoc¢tu vynaloZenych investicii zo strany
najomcu voc¢i dlhu.

Navrh riesenia:

1. Zmena uznesenia ZastupiteP’stva KSK ¢. 303/2015 zo dia 7. decembra 2015 a zmena
uznesenia €. 552/2017 zo dia 21. augusta 2017

Vzhl'adom na aktivity realizované v rdmci prevadzkovania Tabacka Kulturfabrik spocivajuce

najmd vo vytvarani lokalneho priestoru pre realizaciu tvorivych projektov, rozvoj kultlry,
vystavné a rezidencné aktivity, podporu slovenskej umeleckej scény, je centrom divadelnych,
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tane¢nych, hudobnych, ¢i multimedidlnych produkcii, vratane exportu lokdlneho umenia do
zahrani¢ia. Podla vyjadrenia ndjomcu schvélend a dohodnutd vySka najomného bez
konkrétnej financnej podpory KSK, ako aj bez inych dota¢nych zdrojov, ma tiez podiel na
vytvarani dlhového zat'azenia a platobnej neschopnosti najomcu. V stcasnosti ma najomca
uhradzat’ za nebytové priestory (10,92 €/m?/rok) a pozemok (4,36 €/m%/rok) najomné, ktoré
zohl'adnuje rocnu mieru inflacie, a to vo vyske 31 928,04 €/rok (2 660,67 €/ mesiac).
Uznesenim Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 zo dna 7. decembra 2015, bolo schvélené
najomné za nebytové priestory vyuzivané na ¢innosti dopliiujice prevadzkovanie kultirneho
centra (Hostel Tabacka, kaviarefi, bistro) 25 €/m?/rok, s &m najomca nesuhlasi, a preto sa
uznesenie nedari realizovat’.

KSK' s prihliadnutim na uspesnost’ projektu ,, Tabacka Kulturfabrik so snahou zrealnit
podmienky najomného pre dalSie obdobie aVv zaujme zachovania prezentacie, podpory
arozvoja kreativnej kultiry ma zaujem rieSit vySku nijomného zachovanim vysky
najomného, ktorGi nijomca aktualne uhradza, ato vo vyske 10,92 €/m?rok za vietky
nebytové priestory a 4,36 €/m?/rok za pozemok.

Za uUCelom zosuladenia skuto¢ne uhrddzanej vysky najomného s vySkou néjomného
schvalenou uznesenim Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 je potrebna zmena uznesenia
Zastupitel'stva KSK ¢.303/2015 zo dna 7. decembra 2015 v casti schvalenej vysky
najomného uvedenej v navrhu na uznesenie, ktora je navrhovana aj z dovodu, ze na zasadnuti
Financ¢nej komisie Zastupitel'stva KSK dia 03.06.2019 ako aj na samotnom zasadnuti
Zastupitel'stva KSK dna 24.06.2019 pri prerokovani materialu o tiprave vysky ndjomného pre
najomcu zmenou uvedeného uznesenia, vyplynula poziadavka, aby ndjomné pre nijomcu
ostalo v rezime ako je platené najomcom doteraz.

Zmena uznesenia Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 je navrhovana aj v Casti tykajtce;j sa:

- celkovej vymery nebytovych priestorov, a to z dovodu, Ze v celkovej vymere 2 766,89 m?
bola zapocitand aj vymera nizSie uvedenej vonkajSej terasy o velkosti 64 m? a vymera
vonkajSieho sedenia vo dvore pri kaviarni, ktoré je sucastou pozemku reg. C KN parcelné
¢islo 3205/21 o vymere 558 m? v k. u. Letna. Najomca v sucasnosti plati najjomné za nebytové
priestory o celkovej vymere 2 675,47 m?, ktoré realne uziva,

- najmu Casti pozemku, ato z dovodu, ze najomca uziva okrem pozemku registra C KN
parcelné Cislo 3205/21 aj Cast’ pozemku pod vonkajSou terasou, ktora sa nachadza na casti
pozemku registra C KN parcelné &islo 3205/7 o vymere 64 m?, obidva pozemky v k. 4. Letna,
vo vySke ndjomného za pozemok registra C KN parcelné ¢islo 3205/21 (dvor), tzn. vo vyske
4,36 €/m*/rok.

V suvislosti so zmenou uznesenia Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 v Casti upravy celkove;j
vymery z 2 766,89 m? na vymeru 2 675,47 m?, je potrebné upravit’ aj uznesenie Zastupitel'stva
KSK ¢. 552/2017 zo dna 21. augusta 2017, ktorym sa mé znizit' celkova vymera predmetu
najmu anasledne sa tato odnatd Cast méa dat’ do ndjmu obcianskemu zdruZeniu PORT
a spolo¢nosti ShowMedia s.r.o0.. Z toho dovodu je potrebné zmenit’ uznesenie Zastupitel'stva
KSK ¢. 552/2017 v casti tykajucej sa celkovej vymery uvadzanej bode 1 tohto uznesenia, a to
z povodnej celkovej vymery predmetu najmu 2 766,89 m® na vymeru 267547 m?
a z povodnej znizenej vymery predmetu najmu 2 273,99 m? na vymeru 2 176,42 m?.
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2. Dalsie podmienky najmu pre nijomcu a zApofet vynaloZenych investicii zo strany
najomcu voci dlhu

Listom doru¢enym dina 09.10.2019 nijomca opitovne poziadal vlastnika o znizenie dlhu
formou zapocitania jeho investicii/vydavkov suvisiacich s rekonStrukciou, upravou
a vybavenim predmetu ndjmu s dlhom voci spravcovi.

Na zéklade posudenia bolo mozné investicie uvedené v Odbornom vyjadreni 134/2017
rozdelit na technické zhodnotenie vykonané pred rekonStrukciou a po rekonstrukcii
realizovanej KSK v r. 2015, investicie, ktoré nie st technickym zhodnotenim, ale stvisia
s nim, interiérové a exteriérové vybavenie vratane hnutelnych veci, vybudovanie wifi zony,
zmarené investicie, opravy a udrzbu. Zmarené investicie vo vyske 4 723,37 € predstavuju
realizaciu WC na poschodi a tstredného kurenia, ktoré vSak pri rekonsStrukcii objektu
realizovanej] KSK bolo nevyhnutné odstranit’. Po postdeni je mozné zapocitat' investicie
najomcu na technické zhodnotenie uvedené v prilohe navrhu na uznesenie vo vyske
63 807,03 €.

Z doévodu, Ze najomna zmluva nerie$i moznost zapocitania ndkladov vynalozenych
najomcom do majetku KSK je potrebné upravit’ aj podmienky najmu, a to v takom zneni ako
st uvedené v ndvrhu na uznesenie.

Uznesenie tykajice sa zmeny uznesenia Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 zo diia 7. decembra
2015, zmeny uznesenia ¢. 552/2017 zo dia 21. augusta 2017 a d’al$ich podmienok najmu pre
najomcu je potrebné schvalit 3/5 véacsinou vsetkych poslancov zastupitel'stva a bude
realizované uzavretim dodatku k najomnej zmluve.

Uznesenie tykajuce sa finanéného usporiadania investicii najomcu je mozné predlozit’ na
schvalenie Zastupitel'stvu KSK len po schvaleni vyssie uvedeného uznesenia tykajiceho sa aj
d’al$ich podmienok ndjmu pre najomcu.

V pripade schvalenia predlozeného navrhu zapocitat' investicie najomcu vynalozené na
technické zhodnotenie majetku KSK vo vyske 63 807,03 € sjeho dlhom na najomnom
a uhrad za sluzby spojené s uzivanim predmetu nadjmu voci spravcovi bude nésledne uzavreta
dohoda 0 vzajomnom zapocCitani zavdzkov a pohladavok, ato medzi KSK, spravcom
a najjomcom.

V zmysle vysSie uvedeného ddjde k navySeniu hodnoty majetku KSK, ktory je predmetom
najmu a K znizeniu dlhu najomcu.

Prilohy:

Prehl'ad financovania najomcu

Néavrh upravy stanov ndjomcu

Uznesenie Zastupitel'stva KSK ¢. 303/2015 zo dia 7. decembra 2015
Schéma aredlu na Strojarenskej ul. €. 3 v KoSiciach

Sprava o ¢innosti Tabacky Kulturfabrik

Uznesenie Zastupitel'stva KSK €. 552/2017 zo dia 21. augusta 2017

ocoarwhE

Kosice 25.11.2019

Vypracovali: JUDr. Boris Bil¢ak (riaditel’ KP)
Ing. Darina Sebefiova, JUDr. Lubica Palkova (odbor spravy majetku)
PhDr. Jana Knezova, PhD. (odbor kultiury a CR)
Ing. Melinda Sasdkova (odbor regionalneho rozvoja, uzemného planovania
a zivotného prostredia)
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