Dlhodoby najom majetku KoSického samospravneho
kraja pre ucely zriadenia kultarneho centra
s kreativnym hub-om

Vznik polyfunkéného kultirneho centra pre podporu kreativneho
priemyslu

1. Popis siiéasného stavu

Tabacka Kulturfabrik od 15.6.2009 sidli v priestoroch budovy na Gorkého ulici €.2,
ktorej vlastnikom je KSK. Prevddzkovatelom kultirneho centra je Obcianske zdruZenie
BONA FIDE, zastipené Ing. Petrom Radkoffom. ZdruZenie mé uzatvorené zmluvu o ndjme
nebytového priestoru na dobu neurcitu s trojmesacnou vypovednou lehotou so spravcom
danej nehnutel’nosti, so Spravou majetku Kosického samospravneho kraja, spol. s r.o.

Tabacka Kulturfabrik poskytuje:

— priestor umelcom pri realizicii tvorivych projektov (tovareni na kreativitu),

- vytvéaranie prostredia pre rozvoj kultiry a kreativity,

— priestor pre vystavné, tvorivé a rezidencné aktivity,

- centrum divadelnych, tane¢nych, hudobnych, ¢i multimedidlnych produkcii,

- podporu slovenskej umeleckej scény,

- prezentéciu aktudlnej tvorby zo sveta a export lokdlneho umenia do zahranicia.

Pocas roka 2010 tim Tabacky Kulturfabrik zorganizoval vySe 250 kultirnych podujati
a 300 produkcii, na ktorych sa zicastnilo vyse 12 000 divakov:

Koncerty 94| Vystavy 11 | Festivaly 3
Party 38 | Workshopy 10 | Specidlne projekty 4
Divadlo 22 | Besedy 10 | Rezidencné pobyty 2
Tanec 6 | Literarne vecery 3| Produkcie 3
Film 29 | Médne prehliadky 2| Vydané CD 3

Realizacia tychto podujati prebehla bez priamej podpory a finan¢nej tcasti KSK.

2. Navrh na vznik polyfunkéného kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik

Po dohode s partnermi navrhujeme dobudovat’ kultirne centrum Tabacka Kulturfabrik
na Gorkého ¢.2 v Kosiciach (Cast” aredlu na Strojarenskej ulici ¢.3) na polyfunkény komplex
s rovnakym ndzvom s tym, Ze sicastou centra budu aj kreativny hub, inkubdtor a rezidencie.
Vroku 2011 bola vypracovana projektova dokumentacia, ktord financoval KSK
z vlastného rozpoctu v hodnote 10 000 €.

Dobudovanim kultirneho centra ziskame:

- vytvorenie vzorového modelu kultirneho centra s kreativnym hub-om pre podporu
kreativneho priemyslu,

- podporu klastrovych aktivit a spoluprace medzi verejnym sektorom, neziskovymi
organiziciami, zdruZeniami, sikromnym sektorom, Skolami a Sirokou verejnostou,

- tvorbu funkénych modelov spoluprdce pri zdiel'ani znalosti, vedomosti, technolégii
ako aj spolupréce v oblasti 'udskych zdrojov,



- poskytovanie néstrojov pre spolupricu, vzorovych a konkrétnych prikladov, postupov
a procesov pre efektivnu spolupracu,

- prakticki podporu zacinajicich podnikatelov (inkubdtor) v oblasti kreativneho
priemyslu formou Kreativneho hub-u s komplexnymi sluzbami,

- zlepSenic dostupnosti a kvality vzdelavania v oblasti manazmentu Kkultiry
a kreativneho priemyslu,

- pozitivny vplyv na rozvoj mesta KoSice a KSK pomocou aktivneho angaZovania
obcanov.

Sluzby poskytované Kreativhym hub-om.

- vytvorenie zdzemia pre zdiel'anie novych ndpadov, inSpirdciu, stretnutia ale aj tvorivd
pracu,

- podpora zacinajicich podnikatel'ov, nezdvislych profesiondlov na volnej nohe,
umelcov a priaznivcov,

- aktivne prepdjanie ¢lenov s umoznenim ich aktivnej spolupréce,

- podpora inovativnych, kreativnych alebo inych spolofensky a environmentédlne
prospesSnych aktivit a ndpadov.

3. Podmienky pre vznik polyfunkéného kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik

Priestory, v ktorych momentédlne sidli Tabacka Kulturfabrik si v havarijnom stave
a nespliaju kritéria pohodlného uZivania, nakolko priestory zatekaju, nie su zateplené, ani
vykurované. Pre funk¢né vyuzitie priestorov bude potrebné splnit’ nasledovné podmienky:

3.1. Prva podmienka - rekonStrukcia priestorov (KSK)

Prvou podmienkou pre funkéné vyuzitie priestorov je nevyhnutné vyriesit’ havarijny stav
strechy, kirenia, ventildcie, elektriny a poZiarnej ochrany s odhadovanymi predbeZznymi
nakladmi okolo 500.000 €. RieSenie tohto havarijného stavu budovy je v gescii KSK a bude
financované z prebytku hospodérenia rozpoctu KSK za rok 2011.

3.2. Druha podmienka — vnitorné vybavenie a prevadzka kultirneho centra Tabacka
Kulturfabrik (Ob¢ianske zdruzenie BONA FIDE a OneClick, s.r.o.)

Druhou podmienkou je zabezpecenie vnutorného vybavenia a prevadzky kultirneho
centra. Ndjomca Obcianske zdruzenie BONA FIDE garantuje krytie ndkladov spojenych
s vanttornym vybavenim a technolégiami, rovnako ako aj krytie d’al§ich ndkladov spojenych
s prevadzkou a ddrzbou kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik.

Na zédklade informécii od pana Ing. Radkoffa, doteraz zabezpecené a do 3 rokov planované
investicie Obc¢ianskeho zdruzenia BONA FIDE v sivislosti s Tabackou Kulturfabrik:

Investicie - Ob¢ianske zdruzenie BONA FIDE doteraz planované

do 3 rokov
Stddia uskuto&nitelnosti + zameranie existujiceho stavu 7 000 € 0€
Stddia (interiér, technologické vybavenie) 0€ 5000 €
Rozvody energii, plan pocitacovej siete, optické kable 2 000 € 3000 €
Investicie interiér + vnutorné vybavenie + iné 40 000 € 20 000 €
Technologické vybavenie Tabacka 60 000 € 50 000 €
Nabytok a zariadenie 10 000 € 20 000 €
SPOLU 119 000 € 98 000 €




Obcianske zdruZzenie BONA FIDE pri plneni tychto tloh spolupracuje so spolo¢nost’ou
OneClick. OneClick je spolo¢nostou z oblasti kreativneho priemyslu s pozoruhodnymi
referenciami a skisenostami. Aktivne sa zameriava na podporu rozvoja kreativnej ekonomiky
aj zo strategického hladiska. Uzko spolupracuje s mestom Kogice, aj s KSK na ndvrhu
konkrétnych strategickych aktivit pre podporu rozvoja kreativnej ekonomiky.

V ramci kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik spolo¢nost’ OneClick zabezpeci:

poskytnutie kompletného vybavenia foto/video Stadia Spickovou technikou,
interaktivnymi médiami (hodnota investicii doteraz — 150 000 €, planované investicie
do 3 rokov — 150 000 €),

pristup k modernym technolégidm a praktickym skisenostiam pre Studentov $kol
v zriad’'ovatel'skej posobnosti KSK vo vyhradenom case,

pomoc KSK pri realizécii strategickych zdmerov v oblasti podpory rozvoja kultiry
a kreativneho priemyslu s cielom podpory regiondlneho rozvoja,

v ramci praktického vzdeldvania vytvorenie interaktivnych aplikécii pre zazitkové
kreativne expozicie muzei a galérii, ktorych zriadovatel'om je KSK,

v rdmci svojich marketingovych aktivit pomoc s marketingom muzei, divadiel, galérii
a osvetovych centier, ktorych zriad'ovatel'om je KSK,

hl'adanie moZnosti vypracovania systému komplexného vzdeldvania v oblasti
interaktivnych médii v ramci spoluprace Technickej univerzity a spolo¢nosti
OneClick,

pomoc pri zlepSovani kvality vzdeldvania za ucelom zvySovania kultirneho
povedomia, podpory kreativity a angazovanosti do iniciativ v oblasti kultdry,
vytvorenie systému vzdeldvania formou workshopov ,lLearning by doing®, kde
absolvent ziska praktické skisenosti aj referencie,

v spoluprdci so Skolami vytvorenie systému otvoreného, celoZivotného vzdeldvania
pre oblast’ kreativnej ekonomiky,

vytvorenie globdlneho e-learningu pre kultdru a kreativny priemysel.

3.3. Tretia podmienka — dlhodoba nijomna zmluva na priestory

Tretou podmienkou pre vznik polyfunk¢éného kultirneho centra Tabacka Kulturfabrik je
dlhodobéd zmluva o ndjme nebytovych priestorov medzi Spravou majetku KSK, spol. s r.o.
(spravcom nehnutelnosti) a Obcianskym zdruzenim BONA FIDE (prevadzkovatelom centra
Tabacka Kulturfabrik).

Hlavné podmienky zmluvy o dlhodobom niajme majetku KSK si nasledovné:

I. Zmluvné strany:

Najomca: Obcianske zdruzenie BONA FIDE
Sidlo: Bajzova 3, 040 01 Kosice

V zastipeni: Ing. Peter Radkoff

ICO: 31310711

Prenajimatel’: Sprava majetku KoSického samospravneho kraja, spol. s r.o.
Sidlo: Postova 15, 040 01 KoSice

V zastipeni: Ing. Danica Spakovsk4, konatel

1C0:36797723

Prenajimatel’ ma nehnutel'nost’ v sprdve na zdklade Zmluvy o vykone spravy nehnutel'ného
majetku €. 9/2010/1Z zo dia 23.12.2010 a jej dodatkov.



II. Predmet zmluvy:
Predmetom zmluvy je prenechanie nebytovych priestorov do ndjmu ndjomcovi.

Predmetom ndjmu su:
a) nebytové priestory v Casti budovy so stipisnym cislom ¢. 1068 (v prilohe €. 1 oznafena
ako objekt ¢. XI) na pozemku registra C KN parc. €. 3205/6,

b) nebytové priestory v Casti budovy so supisnym Cislom 1067 (v prilohe €.1 oznacena
ako Cast’ objektu ¢. X/a a objekt €. X/b) na pozemku registra C KN parc. ¢. 3205/7 a

c) cast’ pozemku registra C KN parc. ¢. 3205/7 (v prilohe €. 1 oznacend ako dvor €. 4),

ktoré su vo vlastnictve KoSického samosprdavneho kraja, nachddzaju sa v katastrdlnom dzemi
Letnd, obec KoSice - Staré Mesto, okres KoSice Iasi zapisané v katastri nehnutel'nosti
vedenom Spravou katastra KoSice, v liste vlastnictva ¢. 11618. Predmet ndjmu je vyznaceny
v prilohe €. 1 tohto materidlu.

Nebytové priestory v budovach: Dvor ¢.4:
. o 2 s 2 <
| e | e :]:E'StVll‘]l’lCl stav (m ), I}?tho‘iany stav (m’) e paf',celne
podlazie | "0 & | | dZitkova | zastavana | GZitkova | zastavana (m?) Cislo
plocha plocha plocha plocha pozemku
X/a 3205/7 - - - -
734,9 3205/7
1.PP X/b 3205/7 - - - -
XI 3205/6 88,0 127,3 88,8 127,3
X/a 3205/7 17,4 24,0 17,4 24,0
1.NP X/b 3205/7 655,3 741,1 644.,5 741,1
X1 3205/6 417,6 578.5 410,7 578.5
X/a 3205/7 - - - -
2.NP X/b 3205/7 361,6 741,1 4940 741,1
X1 3205/6 480,6 578.,5 498.4 578.,5
SPOLU 2020,5 2790,5| 2153,8 2790,5

Spolu vymera nebytovych priestorov v budovach: 2020,5 m* a vimera dvora: 734,9 m>.

I11. Ugel najmu:
- Dlhodoby ndjom nebytovych priestorov pre ucely kultirneho centra s kreativnym hub-om
pre podporu rozvoja kreativneho priemyslu v KoSickom kraji.

- Predmet ndjmu je ndjomca opravneny uzivat ako:

a) priestory pre tvorbu a prezentidciu umenia, predovSetkym ako galériu sucasného
umenia a fotografie, laboratdria kreativnych médii a tvorivé §tidid, sily pre koncerty,
divadelné a tanec¢né predstavenia, prednasky a projekcie,

b) umelecky klub / reStauricia s internetom,

c) reziden¢ny hostel,

d) kanceldrske priestory,

e) dalSie kultirno-spolocenské sluzby.

IV. Doba najmu:
Zmluva sa uzatvara na dobu urcitd s uc¢innostou od 1.8.2012 do 31.7.2022, na 10 rokov.

V. Najomné:
Vyska ndjmu vzhladom na technicky stav prenajimanych nebytovych priestorov
o vymere 2020,5 m* je vo vyske 10,00 Eur/m*rok. Cena je porovnatelnd s podobnymi



prenajimanymi priestormi, to znamend, je to cena obvykld. Vlastnik si vyhradzuje pravo
prehodnotit’ vySku ndjmu po zhodnoteni budovy po vzdjomnej dohode s ndgjomcom.

Cenu za prendjom &asti pozemku (dvor & 4 — 734,9 m®) pre Obé&ianske zdruZenie
BONA FIDE navrhujeme vo vyike 4 Eur/m*/rok. Zmluva bude obsahovat’ z4viizok ndjomcu
umoznit’ vlastnikovi budov (v prilohe €. 1 oznacenych ako objekty ¢. X/a, VI/b a VI/c), resp.
tretim osobdm, ktoré ich uZivaji prechod a prejazd cez Cast’ pozemku (dvor €. 4).

Prenajimatel’ je opravneny zvysit ndgjomné raz roéne o mieru inflacie zverejnentd Statistickym
uradom SR za predchddzajuci kalendarny rok, maximalne vSak do vysky 10% dohodnutého
najomného za predchadzajice obdobie. Ndgjomné za 1 m’ vyjadrené v Euro bude zaokrihlené
na dve desatinné miesta. ZvysSené nijomné sa povazuje so zmluvnymi stranami dohodnuté,
ak ndjomca v lehote 10 dni odo dna doru€enia pisomného ozndmenia zvySeni ndjomného
pisomne neuplatni voci prenajimatelovi pravo odstipit’ od zmluvy.

VI. Sluzby spojené s uzivanim priestorov:
Za sluzby spojené s uzivanim predmetu ndjmu sa povazuje:
a) doddvka médii (vody, tepla, elektrickej energie aplynu) - uhrddza ndjomca
prenajimatel'ovi ako zdlohové platby,
b) previddzka, udrzba spolo¢nych priestorov, vritane ich upratovania, dezinsekcie,
deratizécie a beZnej udrzby - uhrddza ndjomca prenajimatelovi ako pausilne platby,
¢) vonkajsi teleféonny styk a internetové sluzby - plati ndjomca z vlastnych ndkladov
priamo doddvatel'om tychto sluzieb

VII. Technické zhodnotenie budovy:
V zmluve bude presne stanovend preukdzatel'nost’ technického zhodnotenia, aby bolo mozné
jednoznacne zo strany prenajimatel’a odsuhlasit’ vysku investicie.

VIII. Opravy a iné naklady spojené s prevadzkou a idrzbou centra:

Nijomca je povinny zabezpelit na svoje ndklady bezné opravy, sdvisiace s uZivanim
predmetu ndjmu, ako aj beznid udrzbu predmetu nijmu, teda zabezpelit' ukony spojené
sudrziavanim predmetu ndjmu vratane oprdv, ktorych potreba vznikla v dosledku
nadmerného opotrebenia predmetu ndjmu, spdsobeného ndjomcom alebo tretimi osobami,
ktoré pre ndjomcu vykondvajui akékol'vek prace a Cinnosti, resp. zamestnancami nijomcu.

KSK zabezpeci vyrieSenie havarijného stavu strechy, kdrenia, ventildcie, elektriny a poZiarnej
ochrany s predbeznymi nakladmi cca 500 000 €.

N4jomca garantuje krytie ndkladov spojenych s vnitornym vybavenim a technolégiami,
rovnako ako aj krytie d’alSich ndkladov spojenych s prevddzkou a ddrzbou kultirneho centra
a kreativneho hub-u.

IX. Podnajom tretej osobe:
N4éjomca je opravneny dat’ predmet ndjmu do podndjmu tretej osobe len po predchadzajicom
pisomnom suhlase prenajimatela.

X. Skonc¢enie najmu:
Néjom moZze pred uplynutim doby ndjmu skoncit’” dohodou zmluvnych stran, vypovedou
alebo odstipenim od zmluvy.

1. Prenajimatel’ mozZe pisomne vypovedat’ zmluvu pred uplynutim doby najmu, ak:
a) nijomca uZiva predmet ndjmu v rozpore s ustanoveniami zmluvy a nedodrZiava
a poruSuje dohodnuté ustanovenia zmluvy,
b) ndjomca po dobu viac ako jeden mesiac meSkd s platenim ndjomného alebo dhrad
za sluzby, ktoré suvisia s ndjmom,



¢) ndjomca alebo osoby, ktoré spolu s nim uZzivaji predmet ndjmu, napriek pisomnému
upozorneniu, hrubo porusujui pokoj alebo poriadok v predmete ndjmu,

d) bolo rozhodnuté o odstraneni stavby alebo o zmendch stavby o brani v uzivani
predmetu ngjmu,

e) ndjomca prenechd predmet ndjmu alebo jeho cCast do podndjmu tretej osobe
bez pisomného suhlasu prenajimatela.

2. Najomca mdZe pisomne vypovedat’ zmluvu ak:
a) strati sposobilost’ prevddzkovat’ ¢innost’, na ktoru si predmet ngjmu prenajal,
b) predmet ndjmu sa stane bez zavinenia njjomcu dlhodobo nesp6sobily na dohovorené
uZivanie.

3. Prenajimatel’ je opravneny odstipit’ od zmluvy, ak pri splneni prvej podmienky podl'a
bodu 3.1 ndvrhu na dlhodoby ndjom majetku KSK pre ucely zriadenia kultirneho centra
s kreativnym hub-om ndjomca neplni a ani v lehote stanovenej v pisomnej vyzve
prenajimatela, nesplni druhti podmienku podla bodu 3.2 predmetného navrhu. Uginky
odstipenia nastdvaji diom pisomného dorufenia ozndmenia o odstipeni od zmluvy
druhej zmluvnej strane.

Zmluva bude obsahovat' aj prdavo prenajimatel’a na uplatnenie si zmluvnej pokuty
v pripade, ak:
a) dojde ku skonceniu zmluvného vzt'ahu vypoved’ou podla bodu 1 pism. a), b),
c), e), alebo podl'a bodu 2 pism. a), t. zn. ak dovodom vypovede boli okolnosti
na strane najomecu,
b) déjde k odstipeniu od zmluvy podla bodu 3,
¢) najomca je po skonceni ngjmu v omeskani s vypratanim predmetu najmu.

Vyska zmluvnej pokuty bude dohodnutd v zmluve v zdvislosti od dovodu, v dosledku ktorého
si prenajimatel’ bude uplatiiovat’ zmluvnu pokutu.

Zaroven bude v zmluve uvedend aj zodpovednost’ ndjomcu za Skody, ktoré spdsobi ndjomca,
jeho zamestnanci pripadne tretie osoby, ktoré sa v predmete ndjmu zdrZuju.

Komisia Zastupitel’stva KoSického samospravneho kraja k hospodareniu s majetkom
(dalej len ,komisia k hospoddreniu s majetkom®) na svojom zasadnuti konanom dna
19.3.2012 prerokovala predloZeny materidl a odporucila doplnit’ do materialu v ¢asti hlavné
podmienky zmluvy o dlhodobom niajme majetku KSK s Bona Fide o.z., d’alSie
podmienky a to:

a) upravu nijomného po zhodnoteni nehnutelnosti o 500 000,- € (oprava strechy

a rieSenie havarijného stavu budovy),

b) vytvorenie systému otvoreného celoZivotného vzdelavania pre oblast’ kreativnej
ekonomiky (vratane podpory inovativnych, kreativnych alebo inych spolocensky
prospesnych aktivit), v priamej gescii KSK.

Po schvdleni tohto materidlu Zastupitel'stvom KSK, komisiou k hospodareniu s majetkom
navrhnuté pripomienky budd zapracované do podmienok zmluvy o dlhodobom ndjme
majetku KSK s Obc¢ianskym zdruzenim BONA FIDE.

Spracovali: Ing. Melinda Sasédkova - odbor reg. rozvoja, planovania a implementacie projektov
Ing. Darina Sebefiova - vediica odboru spravy majetku
JUDr. Marta Vargova - odbor spravy majetku
Ing. Danica Spakovsk4, konatel’ka - Sprava majetku KSK, spol. s r.o.
Ing. Bernadeta Minarcikova, ekonomicka ndmestnicka - Sprava majetku KSK, spol. s r.o.
Podklady:  Vladimir Kmet - OneClick, s.r.o. a Ing. Peter Radkoff - Obcianske zdruZenie BONA FIDE



