Najom nebytovych priestorov pre BONA FIDE, o. z.

Kosicky samospravny kraj (d’alej len ,,KSK*) je vlastnikom budov a pozemkov v areéli
na Strojarenskej ulici 3 v KoSiciach, v sprave Spravy majetku KoSického samospravneho
kraja (d’alej len ,,spravca‘). Nebytové priestory nachadzajice sa v budove so stpisnym cislom
1068 (budova XIl), v ¢asti budovy so supisnym ¢islom 1067 (budova X/a a budova X/b),
(nebytové priestory v budove sup. ¢. 1068 asup.c¢. 1067 spolu dalej len ,nebytové
priestory*), pozemok registra C KN parcelné ¢islo 3205/21 (dvor) a Cast’ pozemku registra C
KN parcelné cislo 3205/7 v k. 0. Letna (parcela ¢. 3205/21 a Cast’ parcely ¢. 3205/7 spolu
dalej len ,,pozemky*) su na zéklade Zmluvy o najme nebytového priestoru a najme casti
pozemku ¢. 61/2012 zo dna 31. 07. 2012 v zneni dodatkov ¢. 1 az 5 (dalej len ,,ndjomna
zmluva‘®) v ngjme obcianskeho zdruzenia BONA FIDE, o. z. (dalej aj ,,BONA FIDE® alebo
,hajomca‘“) za ucelom zriadenia a prevadzkovania kultirneho centra s kreativnym hub-om
do 31. 07. 2022.

Najom nebytovych priestorov a pozemkov a jeho zmeny, bol schvaleny uzneseniami
Zastupitel'stva KSK: €. 407/2012 zo dna 16. aprila 2012, ¢. 588/2013 zo dia 24. juna 2013,
¢. 303/2015 zo dna 07. decembra 2015, ¢. 552/2017 zo dna 21. augusta 2017, ¢. 360/2020
zo dna 24. februdra 2020, ¢. 398/2020 zo dina 29. jina 2020 a 561/2021 zo dna 28. jina 2021.

Vzhl'adom na skutocnost’, Zze diia 31. 07. 2022 sa kon¢i vySSie uvedeny ndjom, je potrebné
rozhodnit o dalSom fungovani kulturneho centra Tabacka Kulturfabrik, ktoré vzniklo
V prenajatych priestoroch.

Vytvéranie podmienok pre rozvoj nezdvislej nezriad'ovanej kultiry je sucastou Koncepcie
rozvoja kultiry v KoSickom samospravnom kraji 2020 — 2025 (2030), ktort schvalilo
Zastupitel'stvo KSK na svojom 14. zasadnuti dna 21. 10. 2019.

Vztah Tabacky Kulturfabrik a KSK, resp. spravcu sa formoval pocas uplynulych rokov
v roznych podobach, konkrétnosti su uvedené v prilohe 1 (odpocet spoluprace KSK
x Tabacka Kulturfabrik). Ulohy, ku ktorym sa BONA FIDE, o. z. v platnej najomnej zmluve
Vv oblasti kultiry zaviazalo, mozno povazovat’ za splnené. Je ddlezit¢ zdoraznit’, ze kultirne
centrum preslo v neddvnom obdobi manaZérskou i programovou restrukturalizaciou, ¢o dava
dobré zaruky pre eliminaciu problémovych bodov z minulosti a rozvoj korektného
partnerstva do buducna.

Tabacka Kulturfabrik je jednym z najvacSich nezavislych kultirnych centier na Slovensku
a v sucasnosti je ojedinelym kultirnym aktérom v kraji, ktory je v spolupraci s KSK schopny
udrzat’ a rozvijat’ nezavisll, Zivotaschopni a fungujicu alternativnu kultaru. DdlezZitou
podmienkou pokraCovania tohto partnerstva je vSak zachovanie materidlneho zazemia
(priestorov) pre fungovanie kultirneho centra.

Z hl'adiska ocakavani, ktoré KSK ma v oblasti rozvoja nezavislej kultury, je Tabacka
Kulturfabrik jediné multizanrové centrum v regione, ktoré dokaze pokryt tieto poziadavky
v takom Sirokom rozsahu a aj s presahom do oblasti rozvoja kreativnej ekonomiky. V ramci
internej analyzy subjektov nezriad'ovanej kultary v kraji je mozné konstatovat,
ze ide o najvacsi a najprogresivnejsi subjekt v tejto oblasti, ktory je zaroven reSpektovany
na narodnej imedzinarodnej scéne. V beznych nepandemickych rokoch (2015-2019)
sa v Tabacke Kulturfabrik realizovalo priemerne takmer 900 podujati ro¢ne s priemernou
40 000-ovou navstevnost'ou.



Z doévodu jasnejSicho vymedzenia roli KSK a kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik
sa spolupraca navrhuje oSetrit samostatnym memorandom (priloha 2). Z ddévodu,
ze programovu Cast’ aktivit zabezpeCuje okrem BONA FIDE, o. z. aj Tabacka
Kulturfabrik n.o., memorandum sa navrhuje uzavriet’ ako trojstranné.

Schvélenie najjomnej zmluvy s BONA FIDE, o. z. vytvara podmienky pre pokraCovanie
projektu Tabacky Kulturfabrik aj v kontexte rozvoja Kreativneho centra KoSického kraja
a Inovacného centra KSK. Sucasne sa tym zabezpecia kontinudlne podmienky pokracovania
vyssie spominaného unikatneho partnerstva KSK ako poskytovatela verejnej zriad’ovanej
kultiry a BONA FIDE ako najsilnejSieho garanta nezavislej alternativnej kultary v Kraji.
Pokracovanim v spolo¢nych projektoch s Tabackou Kulturfabrik sa KSK mdéze stat’ hnacim
motorom rozvoja kreativneho priemyslu v kraji. Kreativite a inovaciam bude poskytnuty
priestor vo forme inkubaénych aktivit, kreativnych ateliérov, start-upov, co-workingového
priestoru a pod. Ambicidoznym, ale nie nerealnym cielom je, aby sa realizaciou inovativnych
napadov, poskytnutim zdzemia a podpory programov dokdzal vytvorit zivotny (pracovny)
priestor pre obyvatel'ov kraja pdsobiacich v kreativnych odvetviach natol’ko, aby tu zostavali
zit’ a pracovat’.

Uvedené zamery st plne v stulade so zamermi Koncepcie rozvoja kultiry v KoSickom
samospravnom kraji 2020 — 2025 (2030).

V sucasnej dobe ma ndjomca vyrovnané vsetky dlhy na ndjomnom a sluzbach spojenych
S najmom vyplyvajucich z ndjomnej zmluvy.

Najomca sucasne predlozil spravu k prevadzkovému a technickému stcasnému stavu
predmetu ndjmu, v ktorom objasnil a poukazal na vady predmetu nijmu, ktoré povazuje
za potrebné anevyhnutné vramci dalSicho fungovania kultGrneho centra riesit.
Ide predovsetkym 0 zateplenie striech, ktoré neboli rekonstruované, Upravu svetlikov, vetranie
priestorov na 2. nadzemnom podlazi, klimatizacia spolo¢enskych sal a d’alSich priestorov,
akustické upravy — tlmenie Sirenie hluku, historicka obnova fasady v Casti atiky a jej krytie
a soklovy obklad, nedostato¢na elektroinstalacia, protipoziarne uzavery.

Za ucelom rieSenia uvedenych nedostatkov navrhol ndjomca nasledujliice stavebno-technické
upravy: zvysenie energetickej hospodarnosti, nakladanie so zrazkovymi vodami, ukoncenie
rekonStrukcie fasady, vystavba vegetacnych striech, doplnenie rekuperédcie a klimatizacie
priestorov na 2. nadzemnom podlazi.

Najomca sucasne navrhol prepojenie nadvori (Strojarenska, Gorkého a Garbiarska),
¢o ale podla vyjadrenia spravu v stcasnej dobe nie je vhodné, pretoze sa strati kontrola
nad ochranou dvora na Strojarenskej ulici a doslo by k nekontrolovatelnému pohybu
zékaznikov a klientov Tabacky Kulturfabrik, ¢o nie je vhodné aj s oh'adom na rekonstrukciu
,Kreativneho centra KoSického kraja“.

Na zaklade uvedeného ndjomca poziadal do budicna o moznost' zapocitavat’ financné
prostriedky vykonané na technické zhodnotenie predmetu ndjmu, okruh ktorého je uvedeny
v prilohe ndvrhu na uznesenie, s ngjomnym.

N4ajomca sucasne na rokovaniach deklaroval, ze Tabacka Kulturfabrik sa ako neziskovy
projekt riadi zasadou, Ze vSetky vynosy z jej aktivit (vratene gastroprevadzky) sluzia jedine
na rozvoj ciel'ov a programu kultrneho centra.



Vzhl'adom na skuto¢nost, ze KSK ma zdujem pokracovat’ v spolupraci s nagjomcom BONA
FIDE, o. z. pri prevadzke a d’alSom rozvoji kultirno-spolocenskych aktivit v meste a najma
kultirneho centra a koncepcie Tabacky Kulturfabrik, prekladdme Zastupitel'stvu KSK novy
najom nebytovych priestorov pre BONA FIDE, o. z. tak, ako je uvedeny v navrhu
na uznesenie, tzn. na dobu urCitd 10 rokov od 01. 08. 2022 s nijomnym 11,78 €/m?/rok
za nebytové priestory a 4,72 €/m?/rok za pozemky za ucelom prevadzkovania kultarneho
centra, vratane prevadzkovania zariadenia verejného stravovania, organizovania kultarno-
spoloCenskych aktivit a Cinnosti stvisiace stymto ucelom a Vv sualade s Memorandom
0 spolupraci uzavretym medzi KSK, BONA FIDE, o. z. aTabacka Kulturfabrik n.o.,
z dévodu hodného osobitného zretel’a, ktorym je vytvaranie podmienok pre rozvoj nezavislej
nezriad’ovanej kultary v Kosickom kraji, produkcia vysoko kvalitnych sluzieb v tejto oblasti
a podpora rozvoja kultarnych a kreativnych odvetvi ako doélezitych endogénnych faktorov
rozvoja regionu so zamerom zvysit atraktivnost’ a konkurencieschopnost’ KSK.

Pri stanoveni vysky najomného za predmetné nebytové priestory sa vychadzalo zo stavu
predmetnych nebytovych priestorov, ako aj zvysky sufasn¢ho najomného, za ktoré
ma BONA FIDE, o. z. a dal8i ndjomcovia na kulturne ucely prenajaté nebytové priestory
v areali na Strojarenskej ulici 3.

V ramci predmetného najmu bude moéct ndjomca poziadat o zapocitanie finan¢nych
prostriedkov vynaloZenych na technické zhodnotenie predmetu najmu, okruh ktorych
je uvedeny v prilohe ndvrhu na uznesenie, do vysky 300 000 eur maximalne do vysky
celkového najomného za dobu najmu, za podmienky, Ze:

- tieto investicie budi pozostavat z technického zhodnotenia predmetu ndjmu v zmysle
§ 29 zadkona o dani z prijmu a vydavkov na stavebné upravy, rekonstrukciu a modernizaciu
predmetu najmu vykonavané v ramci beznej Gdrzby a opravy, pokial budu stucastou
investicnych akcii zahfnajucich technické zhodnotenie. S ndjomnym nemoéZzu byt
zapocitané finan¢né prostriedky ziskané z verejnych zdrojov,

- pred zacatim realizdcie investicie bude musiet ndjomca poziadat KSK o odsthlasenie
planovanej investicie a realizovat ich za ceny v mieste a ¢ase obvyklé,

- po ukonceni investicie njjomca predlozi vSetku relevantnii dokumenticiu za ucelom
posudenia vysky investicie, ktortt bude mozné zapocitat’ s budiicim najomnym.

Uvedené podmienky aj bliz§i proces posudenia Ziadosti o zapocitanie bude upraveny
V najomnej zmluve, ktord bude zaroven obsahovat’ povinnost’ ndjomcu bezodplatne poskytnat
predmet najmu na podujatia organizované KSK, organizdciami v jeho zriad'ovatel'skej
pOsobnosti a organizaciami nim zalozenymi.

Uzatvorenie predmetného ndjmu je podmienené uzavretim vyssie spominaného memoranda
a za podmienky, Ze spravca nebude vo¢i BONA FIDE, o. z. evidovat” Ziadne pohladavky
na najomnom a sluzbach spojenych s najmom vyplyvajicich zo Zmluvy 0 najme nebytového
priestoru a najme casti pozemku ¢. 61/2012 zo dna 31. 07. 2012 v zneni dodatkov ¢. 1 az 5.

Pred rozhodnutim o ndjme majetku vo vlastnictve KSK musi v sulade so Zasadami
hospodarenia s majetkom KSK rozhodntt’ ZastupiteI'stvo KSK o docasnej prebyto¢nosti tohto
majetku. Z uvedeného dovodu sa predklada v Casti A) navrhu na uznesenie aj rozhodnutie
0 docasnej prebytocnosti.

Kosice 10. 06. 2022

Spracovali: JUDr. Lubica Palkova, odbor spravy majetku
PhDr. Jana Knezova, PhD., JUDr. Alexandra Celkova Ferencechova, odbor
kultary
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