Najom nehnutel’nosti na Juznej triede 2 v KoSiciach pre Arcidiecéznu charitu KoSice

Kosicky samospravny kraj (d’alej len ,,KSK*) ako vlastnik budov a pozemkov v k. 0. Skladna,
zapisanych v liste vlastnictva ¢. 10702, tvoriacich oploteny areal Domova pokojnej staroby/DSS
na Juznej triede 2 v KoSiciach, uzavrel s ndjomcom Arcidiecézna charita KoSice, Bo¢na 2,
Kosice, ICO: 35514027 (dalej len ,najomca*), v stlade suznesenim Zastupitel'stva KSK
€. 477/2012, dia 19.11.2012 N4jomna zmluvu ¢. 4/2012/NZ, ktorou prenechal nehnutel'nosti
do uzivania najomcovi na dobu urciti do 28.02.2027 za ro¢né ndjomné 0,03 € na ucel
poskytovania socidlnych sluzieb v zariadeni pre seniorov, v zariadeni opatrovatel'skej sluzby,
v domove socidlnych sluzieb pre dospelych, v zmysle zakona ¢. 448/2008 Z.z. o socialnych
sluzbach v zneni neskorSich predpisov, na poskytovanie zdravotnych sluzieb pre zabezpecenie
domadcej opatrovatel'skej sluzby a domécej oSetrovatel'skej sluzby, ako aj d’alSich ¢innosti s tym
suvisiacich. Ndjomca uziva nehnutel'nosti formou ndjmu od roku 2004.

V marci 2025 najomca poziadal KSK o prediZenie doby najmu ao sthlas s realizaciou
stavebnych uprav pre potreby zariadenia hospicového oddelenia. Svoju Zziadost' oddvodiluje
investovanim zna¢nych financnych prostriedkov do udrzby a revitalizacie objektu, zmenou
Struktury klientov v poslednych 3 rokoch andrastom poctu imobilnych polymorbidnych
klientov. N4jomca ma zaujem rekonStruovat’ jedno oddelenie na 13-16zkovy hospic, ktory
planuje z vlastnych zdrojov, preto Ziada o stihlas so stavebnymi pracami s naslednou moznost'ou
odpisovania vzniknutého technického zhodnotenia budovy a prediZzenim doby najmu minimalne
o d’alsich 15 rokov, aby najomca mohol odpisat’ celt vysku technického zhodnotenia.

KSK' zabezpecil Znalecky posudok ¢. 29/2025 zo dna 22.08.2025 znalca Ing. Jaroslava
Petreka, podl'a ktorého vSeobecnd hodnota ro¢ného najmu aredlu DSS je 362 137,34 €, z toho
hlavné stavby 218 627,47 €/rok, vedlajSie stavby 10 921,51 €/rok, 7 parkovacich stati
2584,89 €/rok a pozemky 130 003,47 €/rok.

Pozn. Celkova tzitkova plocha nebytovych priestorov md vymeru cca 3927,8 m? (udaj
z podrobnej inventarizacie najomcu z 08/2025), nezastavané pozemky maju vymeru 2869 m?.

Zastupcovia KSK a najomcu viackrat rokovali o podmienkach nového najmu, aby sa dohodli
na obojstranne prijate'nych podmienkach.

Z uvedeného dovodu su predkladané na schvélenie parametre najjomného vztahu uvedené
v ndvrhu uznesenia.

S ohl'adom na socialny rozmer ucelu najmu je po spolocnych rokovaniach navrhované
najomné vo vySke 52 000 €/rok. Ndjomca je opravneny realizovat investicie azmeny na
predmete najmu v poradi uvedenom v investichnom plane a s predchaddzajicim suhlasom
prenajimatel’a, pricom investicné naklady na dokoncené investicie je mozné zapocitavat
s njjomnym na zaklade pisomnej dohody zmluvnych stran, a to raz ro¢ne pred splatnostou
ro¢ného najomného. Investiciou sa ma na mysli technické zhodnotenie predmetu najmu alebo
oprava presahujica ramec beznych oprav, nie vSak napriklad ndklady na projektova
dokumentéciu, ndklady financované z verejnych zdrojov, naklady na zariadenie alebo vybavenie,
ktoré nie je pevne spojené so stavbou, poradenské, prdvne a administrativne sluzby, sprévne
a iné poplatky apod. Pri priprave a realizacii investicie je ndjomca povinny postupovat’ rovnako
transparentne a hospodarne, ako by bol na to povinny aj KSK, ¢o je ndjomca povinny
preukazovat’ v pripade zaujmu o zapoc€itanie investicnych nakladov snijomnym. Poradie
investicii v investicnom plane ma zohl'adnit’ technicky stav prenajatych budov.

Na ucel monitorovania technického stavu predmetu ndjmu a vykonéavania jeho spravy existuje
systém digitalneho modelovania budovy BIM - Building Information Modeling (— informacné
modelovanie budov). Ide o moderny, inteligentny proces zaloZeny na digitdlnom 3D model,
ktory integruje data o konstrukcii, materidloch a vlastnostiach budovy. Umoznuje efektivnu
spolupracu pri plénovani, vystavbe a sprave budov pocas celej ich zivotnosti, ¢im zvySuje



presnost’ a znizuje naklady. BIM dokaze navrhovat’ investicie, ktoré¢ bude potrebné vykonat.
BIM je napomocny pri vyhodnocovani poradia investicii uvedenych v investi¢nom plane.

Vramci vykonanej obhliadky predmetu najmu boli zistené technické nedostatky
na kanalizécii, opravu ktorej je potrebné zaradit' do investicného planu ndjomcu ako prioritu
napriek tomu, ze sa medzi poziadavkami najomcu nenachadza:

1. oprava vnutornych kanalizaénych rozvodov v celom objekte (vnatorné rozvody
od zariad’ovacich predmetov, horizontdlne aj vertikalne rozvody)

2. oprava vonkajsich kanaliza¢nych rozvodov (od bodu napojenia budovy po bod napojenia
na verejnu kanalizaciu)

3. oprava a Cistenie rozvodov dazd’ovej kanalizacie (od zvodu az po bod napojenia na verejnu
kanalizaciu)

4. lokalne opravy vodovodného potrubia (identifikované zamakanie na stropoch)

5. kompletnda vymena obvodového plasta prepojovacej chodby (bez zasahu do nosnej
konstrukcie)

6. lokalne vyspravky poskodenej omietky (z dvorovej, aj exteriérovej Casti objektu)

7. vymena okien.

Nijomca moze prenechat cCast predmetu najmu tretim osobdm do podnajmu
len po predchddzajicom pisomnom stihlase prenajimatela a vyluéne v rozsahu, ktory neohrozi
povinnost’ ndjomcu uzivat’ predmet ndjmu na tcel uvedeny v zmluve.

Né4jom je okrem dohody zmluvnych strdn mozné ukoncit' aj vypovedou na zéaklade
predchadzajticeho schvalenia Zastupitel'stva KSK.

Vypovedna lehota je pre obe zmluvné strany 12 kalendarnych mesiacov a zacina plynat

prvym dnom kalendarneho mesiaca nasledujiceho po doruceni pisomnej vypovede druhej
zmluvnej strane. Uvedené zohladiiuje potrebu ndjomcu zabezpecenia kontinualneho
poskytovania socialnych sluzieb a zdravotnej starostlivosti pri nutnosti vypratat’ predmet najmu
v pripade skoncenia ndjmu pred uplynutim doby urcite;.
N4jom nehnutelnosti ziadatel'ovi je realizovany z dovodu hodného osobitného zretel’a, ktorym je
poskytovanie socialnych sluzieb a zdravotnej starostlivosti vo verejnom zaujme, najméi
prevadzkovanie zariadenia pre seniorov, zariadenia opatrovatel'skej sluzby, domova socialnych
sluzieb, denného stacionara, Specializovaného zariadenia a ambulancii paliativnej zdravotnej
starostlivosti, zabezpeCenie dostupnosti a kontinuity poskytovania socidlnych a paliativnych
sluzieb v danom uzemi, ktoré maji verejnoprospesSny charakter, pricom kapacity zariadeni
paliativnej starostlivosti, su v sucasnosti nedostatocné vzhl'adom na rastiici dopyt po uvedenych
sluzbach, pricom predmet najmu svojim stavebno-technickym usporiadanim, vybavenim
aumiestnenim tvori funkény celok vhodny na =zabezpecCenie poskytovania socidlnych
a zdravotnych sluzieb osobdam odkdzanym na pomoc inych osdb a nevylie€itelne chorym
pacientom.

Néjomca je cirkevnou organizaciou, ktorej zriadovatelom je KoSicky arcibiskup —
metropolita, posobi na uzemi KSK uz viac ako 30 rokov a poméaha obyvatel'om KSK v tazkych
obdobiach Zivota (prevadzkuje utulky, noclahdrne, domy na polceste, zariadenia socidlnych
sluzieb dlhodobej starostlivosti, zdravotnicke zariadenia typu hospic, dom oSetrovatelskej
starostlivosti ai.). Podla vyjadrenia ndjomcu poskytovanie socidlnej sluzby cirkvou
v predmetnom aredli mé viac ako 700-ro¢nt tradiciu a ndjomca v ilom poskytuje socidlne sluzby
od roku 2003. Najomca chce v prevadzke zariadenia pokracovat’ a poméhat’ s narastom poctu
I'udi odkézanych na pobytové socidlne sluzby a zdravotni starostlivost. Ocakava trend
zvySovania intenzity (rast poctu klientov) a zmenu Struktury klientov (naroky na velky rozsah
sociadlnej aj zdravotnej starostlivosti — leziaci klienti s tazkym zdravotnym postihnutim). Preto si
za ciel' okrem zakladnej rekonStrukcie objektu dava skvalitnenie sluzieb Specializovaného
zariadenia z vlastnych zdrojov pre vazne choré osoby s vysokym stupniom odkazanosti na pomoc
inych (napr. Alzheimerova choroba, Parkinsonova choroba, schizofrénia, tazky organicky



psychosyndrom ai.), ako aj rozSirenie sluzieb o hospicové oddelenie v rozsahu
13-14 16zok z dovodu akutnej potreby tejto starostlivosti (rekonStrukciu priestorov odhaduje
na 300 000 € a obstaranie nevyhnutného medicinskeho zariadenia na cca 210 000 €, z vlastnych
zdrojov).

Na priprave novych podmienok najmu (aj pre ucely pripravy materialu) sa podielali aj odbor
socialnych veci Uradu KSK, odbor projektov a investicii Uradu KSK, oddelenie uzemného
planovania a strategickych investicii Uradu KSK, ako aj odbor financii Uradu KSK.

Na ziklade vysSie uvedeného je potrebné aplikovat’ postup podla § 9a ods. 9 zdkona
€. 446/2001 Z. z. o majetku vysSich tizemnych celkov v zneni neskorSich predpisov, v zmysle
ktorého je potrebné primerane uplatnit ustanovenia tykajuce sa predaja majetku
aj pri prenechdvani majetku do ndymu. Ngjom zddévodu hodného osobitného zretela
predkladame Zastupitel'stvu KSK v stlade s prislusnymi ustanoveniami zdkona ¢. 446/2001 Z. z.
a Zasadami hospodarenia s majetkom KSK tak, ako je uvedeny v navrhu na uznesenie.

Kosice 06.08.2026

Spracovala:  Mgr. Alena Sabolova, odbor spravy majetku Uradu KSK
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