Zmluva o najme nebytového priestoru a ndjme pozemkov & 32/2022
uzavretd podla zdkona &. 116/1990 Zb. o nijme a podnéjme nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov, podl'a zakona &. 40/1964 Zb. Ob&iansky zdkonnik v znenf
neskorsich predpisov a v stlade so zékonom &. 446/2001 Z. z. o majetku vy$sich Gizemnych
celkov v zneni neskor$ich predpisov

Zmluvné strany:

Prenajimatel’; KoSicky samosprivny kraj

Sidlo: Namestie Maraténu mieru 1, 042 66 KoSice

1CO: 35541016

Zastupeny: i Spriva majetku KoSického samosprivneho kraja
Sidlo: Tatranska 25, 040 01 KoSice

ICO: 42 093 937

IBAN: SK68 8180 0000 0070 0028 2732

Bankové spojenie: Statna pokladnica

Konajtci prostrednictvom: ~ Mgr. Vladimir Milistenfer, riaditel

(dalej len , prenajimatel’™)

a
Najomca: BONA FIDE, o. z.

sidlo: Gorkého 1068/2, 040 01 Kosice
zastlpeny: Ing. Peter Radkoff, predseda
ICO: 31310711

DIC: 2021507213

IBAN: SK8331000000004350202305
bankové spojenie: Tatra banka, a.s.

(dalej len ,, ndjomca’)
(prenajimatel’ a ndjomca spolu d’alej len ,,zmluvné strany*)
CLI
Predmet zmluvy

1. Kosicky samospravny kraj je vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti, a to:

- budova (interne oznaCena ako &. IV, VI/a, VI/b, VI/c, X/a, X/b) supisné ¢&islo 1067
nachddzajuca sa na pozemku registra C KN parc. & 3205/7,

- budova (interne oznafend ako ¢&. XI) supisné &islo 1068 nachadzajica sa na pozemku

registra C KN parc. &. 3205/6,
- pozemok registra C KN parc. &. 3205/21, zastavana plocha a nadvorie o vymere 558 m?,
- pozemok registra C KN parc. &. 3205/7, zastavand plocha a nadvorie o vymere 2586 m>

vedenych Okresnym tradom Kosice, katastralny odbor na LV &. 11618 pre katastrilne
izemie Letna, obec KOSICE — STARE MESTO, okres Koice I. Predmetné nehnutelnosti
(budovy) sa nachédzaju v areéli na Strojarenskej 3 v Kosiciach a s narodnou kultirnou
pamiatkou. Predmetné nehnutelnosti sii v zmysle zédkona & 446/2001 Z. z. o majetku
vy38ich tzemnych celkov v zneni neskor§ich predpisov zverené Sprave majetku Kogického



samospravneho kraja do spravy, rozpottovej organizacii zriadenej vlastnikom, ktora je ako
ich spravca opravnena zastupovat’ vlastnika pri ich prendjme.

Predmetom tejto zmluvy (dalej len ,,zmluva®) je prenechanie priestorov, nachadzajucich sa
v budovich uvedenych v predchddzajiicom bode, pozemku a &asti pozemku uvedenych
v predchadzajiicom bode, a to:

a) nebytove priestory nachddzajiice sa v suteréne o vymere 86,24 m%, na prizemi o vymere
223,04 m* a na prvom poschodi o vymere 480,60 m®> v budove so supisnym &islom 1068
(budova XI), okrem nebytovych priestorov na prizemi lavej &asti budovy XI od podchodu
z pohl'adu z Gorkého ulice,

b) nebytové priestory nachddzajiice sa na prizemi o vymere 26,81 m”> v &asti budovy so
sipisnym ¢islom 1067 (budova X/a),

c) nebytové pnestory nachédzajlice sa na prizemi o vymere 755,30 m? a prvom poschodi
o vymere 409,87 m? v &asti budovy so stpisnym ¢islom 1067 (budova X/b),

vymera nebytovych priestorov v budovéch spolu 1981,86 m?

d) pozemok registra C KN parcelné &islo 3205/21 o vymere 558 m>

e) dast’ pozemku registra C KN parcelné éislo 3205/7 o vymere 64 m®

(d’alej len ,, predmet ndjmu*) do ndgjmu ndjomcovi.

Podorysné vymedzenie predmetu ndjmu je znézornené v prilohe &. 1 tejto zmluvy, ktord
tvori jej neoddelitelni sudast’.

LI
Ukel najmu
Predmet ndjmu je néjomca opravneny uzivat’ vyluéne za uéelom prevaddzkovania kultiirneho
centra  skreativnym hub-om, vritane prevddzkovania zariadenia  verejného
stravovania, organizovania kultirno-spolodenskych aktivit a &innosti suvisiace s tymto
ucelom a v sulade s Memorandom o spolupréci uzavretym medzi Koickym samospravnym
krajom, Tabac¢ka Kulturfabrik n. 0. a nijomcom.

Nédjomca sa zavdzuje uZivat predmet ndgjmu vyluéne na dohodnuty ulel v sulade aza
splnenia v8etkych povinnosti vyplyvajucmh mu z prislusnych pravnych predpisov. Ndjomca
prehlasuje, Ze sa s predmetom nijmu dbkladne obozndmil a tento splna podmienky
prislu$nych pravnych predpisov pre jeho uZivanie na tu dohodnuty uéel najmu. Za pripadné
nesplnenie povinnosti stvisiacich suéelom, na ktory je predmet ndjmu prenajimany
zodpoveda v celom rozsahu a jedine ndjomca.

CL 11
Nijomné, sluzby a spdsob platenia

Né4jomné za predmet najmu a Ghrada za sluzby spojené suZivanim predmetu ndgjmu st
zmluvnymi stranami dohodnuté v sulade so zak. ¢. 18/1996 Z. z. ocenich v zneni
neskorsich predpisov vo vyske uvedenej v prilohe &. 2 tejto zmluvy. Najomné je dohodnuté
v stilade s Uznesenim Zastupitel'stva KSK &. 699/2022 zo dila 27.06.2022.

Za sluZby spojené s uZivanim predmetu n4jmu sa povaZuje najma:

a) dodavka médii (vody, tepla a elektrickej energie), dezinsekcia a deratizacia, ktoré
uhradza ndjomca prenajimatelovi ako zdlohové platby,

b) informétor a sluzby energetika , ktoré uhrddza ndjomca prenajimatelovi ako pausalne
platby, (dalej len ,,sluzby*).

Néjomca je povinny platit’ dhrady za sluZzby spojené s ndjmom v stlade s tymto bodom

zmluvy a prilohou ¢. 2 a &. 3 tejto zmluvy v prospech prenajimatel’a.



Rozpis jednotlivych sluZieb a vyska thrad za sluzby st uvedené v prilohe €. 2 tejto zmluvy.
Pri uréeni vy3ky uhrad, ktoré plati n4jomca za dodavku médii, vychadzali zmluvné strany zo
skuto¢nosti, Ze v predmete ndgjmu nie sii nainitalované merade jednotlivych médii, preto si
dohodli spdsob jej vypoctu. V pripade, Ze st nainStalované podruZzné merade médif, spotreba
bude vyiétovand podl'a skutoéne nameranych hodndt v nebytovych priestoroch. Pri vypodte
spotreby elektrickej energie je rozhodujlice mnoZstvo, druh, doba pouZivania elektrickych
pristrojov a zariadeni nachddzajticich sa v predmete najmu. Elektrické spotrebite sii uvedené
v podkladoch na roztétovanie elektrickej energie po ich vzdjomnom prevereni a odsihlaseni
ndgjomcom a energetikom. Spotreba elektrickej energie pripadajuca nandjomcu v
spoloénych priestoroch je dohodnutd ako alikvotnd &ast’ z celkovej spotreby energie
vbudove, vktorej sa predmet ndjmu nachddza (alikvotnd &ast’ je urlend ako podiel
podlahovej plochy predmetu najmu k podlahovej ploche vietkych priestorov nachddzajicich
sa v budove). Vypotet spotreby tepla upravuje vyhlaska Ministerstva hospodarstva SR &.
240/2016 Z. z. a internd smernica prenajimatela ¢. 1/2020 zo diia 31.12.2019, s ktorou sa
najomca oboznamil pred podpisom tejto zmluvy Vypodet spotreby vody upravuje vyhlaska
MZP SR &.397/2003 Z. z. ainternd smernica prenajimatela &. 1/2013 zo dia 2.1.2013,
s ktorou sa ndjomca obozndmil pred podpisom tejto zmluvy. Najomca je povinny do 31.
januédra kalendarneho roka nahlésit’ prenajimatelovi priemerny pofet zamestnancov za
tcelom celkového vytétovania podl'a bodu 6 tohto ¢lanku.

Zmluvné strany sa dohodli, Z¢ ndjomné a Ghrada za sluZby si splatné najneskér do 15. diia
bezného mesiaca a platia sa siihrnne bezhotovostnym prevodom na udet prenajimatela na
zéklade dohody o platbéch, ktora tvori prilohu &. 3 tejto zmluvy.

Ak najomca neuhradi v lehote splatnosti ndjomné a Ghrady za sluiby, ma prenajimatel’ pravo
uplamlt’ voli najomcovi rok zomeSkania vo vyske urfenej v silade s nariadenim vlady

&. 87/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. Uroky z omeskania su splatné do troch dni
odo diia dorucenia vyzvy na ich zaplatenie, a to spdsobom stanovenym vo vyzve.

Celkové vyudtovanie thrad za sluZby, ktoré ngjomca uhradil prenajimatel’ovi ako zélohové
platby, vykond prenajimatel’ raz ro¢ne na zdklade vyuétovania doruteného prenajimatelovi
od jednotlivych dodavatel'ov médii a je povinny dorugit’ ho ndjomcovi. Pripadny nedoplatok
alebo preplatok sa ndjomca alebo prenajimatel’ zavizuje uhradit’ do 30 dni od dorudenia
pisomného vyGétovania, pokial' sa zmluvné strany nedohodni inak. Sluzby uhrddzané
pausélne st vedené v i¢tovnej evidencii prenajimatel’a.

Prenajimatel je oprdvneny jednostranne zvysit ndjomné raz rofne o mieru inflacie
zverejnenti Statistickym tradom SR za predchadzajuci kalendarny rok, maximalne viak do
vysky 10% dohodnutého ro¢ného najomného za predchddzajice obdobie, k omu mu
ndjomca déva svoj vyslovny siihlas. Ndjomné vyjadrené v eurdch bude zaokriihlené na dve
desatinné miesta. Upravené ndjomné ozndmi prenajimatel’ ndjomcovi pisomne spolu
s aktualizovanou prilohou €. 2 a prilohou &. 3 tejto zmluvy.

Prenajimatel’ je polas trvania nagjmu opravneny jednostranne zvyS$it' Ghradu za sluzby, ak
déjde k zvySeniu uhrad za sluzby ich dodavateI'mi. Prenajimatel’ je povinny pisomne
oznamit’ zvySenie thrad za sluZzby spolu s aktualizovanou prilohou &. 2 a . 3 arozpisom
zvysenych poloZiek sluZieb.

CLIV
Doba niajmu

Zmluva sa uzatvara na dobu uréitt, a to 10 rokov odo diia 01.08.2022.



2 Néjomca prehlasuje, Ze je obozndmeny so sufasnym stavom predmetu ndjmu aZe
predmet ndgjmu v takom stave preberd. Odovzdanie a prevzatie predmetu ndjmu vykonaji
zmluvné strany fyzickou prehliadkou priestorov a pozemkov. O odovzdani a prevzati
predmetu ndgjmu do uZivania ndjomcovi vyhotovi prenajimatel’ odovzdévaci protokol, ktory
podpisu obe zmluvné strany.

CLV
Skondenie ndjmu

1. Néjom zanika uplynutim doby ndjmu, pisomnou dohodou, vypoved'ou alebo odstipenim od
zmluvy.

2. Prenajimatel’ je opravneny pisomne vypovedat’ zmluvu, ak:
a) najomca uZiva predmet najmu v rozpore s touto zmluvou;
b) ndgjomca oviac  ako jeden mesiac me§k4 s platenim ndjomného alebo tihrad podl'a &l
I1I tejto zmluvy;
¢) najjomca alebo osoby, ktoré snim uZivaji predmet najmu, napriek pisomnému
upozorneniu hrubo porusuji pokoj alebo poriadok v alebo na predmete ndgjmu;
d) bolo rozhodnuté o odstraneni stavby alebo o zmenach stavby, ¢o brani uzivat’ predmet

najmu;
e¢) najomca prenechd predmet ndjmu alebo jeho ast do podndjmu bez sthlasu vlastnika
predmetu ngjmu.

3. Néjomcea je opravneny pisomne vypovedat’ zmluvu, ak:
a) strati spdsobilost’ prevadzkovat’ ¢innost’, na ktorti si predmet ndjmu najal;
b) predmet ndjmu sa stane bez zavinenia ndjomcu nespdsobily na dohovorené uZivanie.

4. Vypovednd lehota je trojmesatnd azadina plynit’ prvym diiom kalendérneho mesiaca
nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved’ doruena druhej zmluvnej strane.

5. Vstlade sustanovenim § 14 zdkona &. 116/1990 Zb. o ndjme a podnidjme nebytovych
priestorov v znen{ neskor§ich predpisov ndjom zanika:
a) zanikom predmetu ngjmu,
b) zanikom prévnickej osoby, ktord je ndjomcom, ak zanika bez pravneho nastupcu,
¢) smrtou ndjomcu, pokial’ dedi¢ia po poruditel'ovi, ktory bol ndgjomcom, do 30 dni od jeho
smrti neoznamia prenajimatelovi, Ze pokra¢uji v najme.

6. N4jom tieZ zanikd pisomnym odstiipenim :

a) prenajimatela bez predchaddzajuiceho pisomného vyrozumenia nédjomcu abez
akychkol'vek zavizkov vo&i ndjomcovi v pripade, ak :
aa) najomca v rozpore s touto zmluvou dé predmet nijmu do uZivania tretej osobe;
ab) ndjomca vykona na predmete ndjmu zmeny na veci bez sthlasu prenajimatela;
ac) nidjomca uZiva predmet nijmu takym spdsobom, Ze prenajimatelovi vznikd znaéni
Skoda,alebo hrozi §koda vel'kého rozsahu;
ad) najjomca zédvaznym spésobom poruSuje podmienky dohodnuté v tejto zmluve;
ae) najjomca je pravnickou osobou a zanikne s pravnym nastupcom, v dosledku coho
ddjde k zmene v osobe ndjomcu;



af) dojde k zmene spolo¢nika totozného s fyzickou osobou podnikatefom u najomcu,
ktorym je obchodna spolonost, na ktora boli prava a povinnosti z tejto ndjomnej
zmluvy od tejto fyzickej osoby podnikatePa postiipené.

Odstupenie od zmluvy je G€inné ditom jeho dorugenia druhej zmluvnej strane.

7. Zmluvné strany sa pre vylitenie pochybnosti dohodli, Ze ak je dany v zmysle tejto zmluvy
alebo zdkona ddvod ukon&enia zmluvného vzfahu pre nebytové priestory, tento sa vzt'ahuje aj na
pozemky, ktoré sti predmetom n4jmu.

. CLvI
DalSie ustanovenia

1. Néjomca je opravneny apovinny uzivat predmet ndjmu riadne, s naleXitou odbornou
starostlivostou, v rozsahu a za podmienok dohodnutych v tejto zmluve a podl'a vieobecne
zavéznych pravnych predpisov.

2. Néajomca zodpovedd za bezpednii prevddzku v priestoroch predmetu najmu
Specifikovaného v €11 bod 2 z hladiska protipoZiarnej ochrany, bezpetnosti a ochrany
zdravia pri praci, ako aj inych prislusnych pravnych predpisov stivisiacich s uZivanim
predmetu ndjmu. Néjomca je povinny zabezpetit' vietky povinnosti vyplyvajlce zo zdkona
€. 314/2001 Z. z. o ochrane pred poZiarmi v zneni neskor&ich predpisov, zdkona &. 124/2006
Z. z. o bezpetnosti a ochrane zdravia pri préci v zneni neskorsich predpisov a vykonat’ na
ich plnenie potrebné opatrenia. Toto dojednanie je vzmysle § 6 ods.2 zékona &. 314/2001
Z.z. 0 ochrane pred poZXiarmi v zneni neskorsich predpisov, dohodou o tom, Ze povinnosti
vyplyvajlice z ust. § 4 a § 5 cit. zdkona bude v celom rozsahu v prenajatych priestoroch plnit’
nijomca. Ndjomcea zodpoveda za vietky Skody vzniknuté v stvislosti s uZivanim predmetu
najmu.

3. Odvoz a likvidiciu komunalneho a nebezpetného odpadu Jje néjomca povinny zabezpedit’
prostrednictvom prévnickej alebo fyzickej osoby na tito &innost opravnenej, priéom
prenajimatelovi bezodkladne predloZi platni zmluvu na odvoz a likvidiciu odpadu.
Upratovanie vnutornych a vonkajsich priestorov ako aj prevadzku a idrZzbu spoloénych a
ostatnych priestorov je nijomca povinny zabezpedit' si sim alebo prostrednictvom tretej
osoby. PoruSenie tychto povinnosti sa povaZuje za porusenie podmienok dohodnutych
v tejto zmluve zdvaZnym spdsobom, v désledku &oho Je prenajimatel’ opravneny odstipit’ od
zmluvy v stlade s &l. V bod 6.

4. Néjomca je povinny spristupnit predmet ndjmu zamestnancom prenajimatela za ugelom
preverenia spdsobu uZivania predmetu nijmu, vykonu pravidelnych ainych prehliadok
alebo za i¢elom vykonania nevyhnutnych oprav.

5. Néjomca je povinny bez zbytodného odkladu ozndmit prenajimatel'ovi kazdu havériu,
poskodenie, poruchu, ohrozenie predmetu ndjmu, & potrebu opravy alebo udrzby a umoznit’
vykonanie tychto oprav, inak n4jomca zodpovedd za Skodu, ktors nesplnenim tejto
povinnosti vznikla. Prenajimatel’ je povinny bezodkladne zadaf riesit’ oznimend havariu
poskodenie, poruchu, ohrozenie predmetu najmu, & potrebu opravy alebo udrZzby, pri¢om
uvedené sa nevzt'ahuje na opravy a udrzbu, ktoré je ndgjomca povinny vykonat’ sém v zmysle
bodu 7 a8 tejto zmluvy. Prenajimatel je povinny pri plneni povinnosti podla
predchadzajiicej vety postupovat v stilade so vieobecne zavéznymi pravnymi predpismi.

6. Zmluvné strany su povinné oznédmit si v lehote troch dni akékolvek zmeny identifikaénych
udajov (najmé zmenu sidla, konatel'a, bankového spojenia), ktoré st uvedené v zmluve.



10.

11.

12.

Néjomca je povinny zabezpedit' na svoje naklady beZné opravy, stvisiace suZivanim
predmetu ndjmu, ako aj beZzni udrZbu predmetu ndjmu, teda zabezpedit' ukony spojené
s udrZiavanim predmetu ndjmu vritane oprév, ktorych potreba vznikla v ddsledku
nadmerného opotrebenia predmetu ndjmu, spdsobeného ndjomcom alebo tretimi osobami,
ktoré pre ndjomcu vykonédvajii akékolvek prace a Ginnosti, resp. zamestnancami najomcu.
PoruSenie tychto povinnosti sa povaZuje za poruSenie podmienok dohodnutych v tejto
zmluve zévaZznym spdsobom, v dbsledku &oho je prenajimatel oprdvneny odstipit od
zmluvy v stlade s ¢l. V bod 6.

Pod pojmom nédklady spojené s obvyklym udrZiavanim predmetu ndjmu, ktoré je povinny
zabezpe€it ndjomca na svoje néklady v zmysle § 5 ods. 3 zék. & 116/1990 Zb. o najme
a podndjme nebytovych priestorov v zneni neskorich predpisov, sa rozumejti niklady na
beZné opravy a beZni udrzbu, stvisiacu s udrZiavanim predmetu najmu, a to predovietkym
malovanie stien, natieranie dveri, idrZba podldh, oprava a vymena elektrického zariadenia
- vypinade, poistky, istie, Ziarovky, oprava a vymena kovani a zimkov. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze pre odstranenie pochybnosti tykajucich sa vymedzenia drobnych oprav, pouZije
sa pre ich vymedzenie zoznam uvedeny v prilohe &. 1 nariadenia vlady SR &.87/1995 Z. z..
V pochybnostiach, ¢i ide o naklady spojené s obvyklym udrZiavanim hradené najomcom,
alebo opravy, ktorych ndklady zabezpeluje a uhrddza prenajimatel, sa pod nakladom
spojenym s obvyklym udrZiavanim rozumie takd beZnd udrZba a préce, ktoré zabezpetia
spdsobilost’ predmetu néjmu na dohodnuté alebo obvyklé uZivanie.

Ndjomca nesmie vykondvat stavebné Upravy, ani iné podstatné zmeny
bez predchddzajliceho pisomného stihlasu vlastnika nehnutelnosti. Pod pojmom stavebné
upravy sa rozumeji také upravy, ktoré nie si beZnou udrZbou ani beZnymi opravami
v zmysle ¢l. VI bod 7 a 8 zmluvy, ale ide o také stavebné tpravy, ktoré presahujii rAmec
beZnych oprav audrzby, maju charakter investicii a mdZu predstavovat zhodnotenie
majetku. Technicky ide o také stavebné Gpravy a iné podstatné zmeny, ktoré zasahujii do
kon3trukénych prvkov stien, prieok, stropov a pod. takym spdsobom, Ze ich vykonanie
podlieha reZimu stavebného zékona, alebo ide o také zmeny, ktorych vykonanie nepodlicha
sice reZimu stavebného zékona, ale ich ndklady na realiziciu neprimerane prekratujt
néklady beZnej Gdrzby aoprdv. Ak vlastnik predmetu ngjmu udeli ndjomcovi pisomny
suhlas na vykonanie stavebnych tprav podl'a tohto bodu, je ndjomca povinny vykonat’ ich
na vlastné néaklady, po splneni vSetkych naleZitosti, ktoré vyZaduju prisluiné privne
predpisy abez poZadovania protihodnoty toho, o &0 sa zvy§i hodnota predmetu najmu.
PoruSenie tychto povinnosti sa povaZuje za poruenie podmienok dohodnutych v tejto
zmluve zdvaZnym spdsobom, v dosledku &oho je prenajimatel opravneny odstipit od
zmluvy v stlade s &l. V bod 6.

Néajomca zodpoveda za 8kodu, ktord vznikne jeho prevadzkovou &innost’'ou, jeho zavinenim,
zavinenim jeho zamestnancov, zavinenim tretich os6b, ktoré pre nijomcu vykonavajl
akékol'vek prace alebo &innosti alebo zavinenim tretich os6b, ktorym nidjomca umoznil
vstup do predmetu ndgjmu. N4jomca je povinny vzniknutd $kodu odstranit’ bez zbyto&ného
odkladu na svoje néklady. V pripade ak ndjomca vzniknuti Skodu neodstrani, urobi tak
prenajimatel’ na ndklady ndjomcu.

Prenajimatel’ nezodpoveda za $kody na majetku vnesenom ndgjomcom do predmetu ndjmu
anezodpoveda za jeho zabezpedenie proti poskodeniu, kradeZi a inému znehodnoteniu.

Zabudovanie zabezpedovacich zariadeni je n4jomca povinny prerokovat’ s prenajimateFom
avyziadat' si predchddzajici pisomny sthlas vlastnika predmetu ndjmu, t.j. Kogického
samospravneho kraja. Tato povinnost plati aj pre umiestnenie firemnych tabul’, propagicie
a signalizdcie. Néklady spojené s inStaldciou predmetov podla tohto bodu zna$a najomca
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13.

14.

13,
16.

L

18.

19.

20.

a po skondeni ndjmu je povinny nainStalované predmety odstrénit’ a uviest' plochy, na
ktorych boli umiestnené, do pdvodného stavu.

Po ukonleni ndjomného vzt'ahu, najneskdr v posledny dedi trvania ndjmu, je ndjomca
povinny vypratat’ a odovzdat’ predmet najmu v stave, ktory zodpoved4 vykonanej Gdrbe,
opravam a realizovanym stavebnym tpravim s prihliadnutim na benti mieru opotrebenia.
Ak tak ndjomca neudini, je prenajimatel’ opravneny predmet najmu vypratat na néklady
a nebezpetenstvo ndjomeu, k domu ndjomcea udeluje tymto svoj vyslovny stihlas. Najomea
je oprdvneny vziat' si zariadenia a veci, ktoré sa nestali sudastou nehnutelnosti a boli
zabezpedené na jeho naklady. Povinnost’ vratit’ predmet ndjmu sa povaZuje za splnend, ak
najomca sicasne vrati kI'i¢e od predmetu ngjmu a prenajimatel’ prevezme predmet nagjmu
pisomnym protokolom bez uvedenia pripadnych zdvad. Ak ngjomca neodovzdd predmet
najmu podl'a tohto ustanovenia zmluvy, povaZuje sa predmet nijmu za neodovzdany.

V pripade nesplnenia povinnosti uvedenej v bode 13 tohto &lanku zmluvy riadne a véas, je
prenajimatel’ oprévneny poZadovat' od ndjomcu zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 16,60
€, ato za kaZdy deii omeskania sa so splnenim tejto povinnosti.

Néjomcea zodpoveda za vietky osoby nachédzajlice sa v prenajatych priestoroch.

Néjomca nie je oprdvneny zmenit dohodnuty Glel uZivania bez predchadzajiiceho
pisomného suhlasu vlastnika predmetu ndjmu, t.j. Kogického samospravneho kraja.

Néjomca nie je opravneny prenechat’ predmet najmu alebo jeho &ast’ do podndjmu bez
pisomného suhlasu vlastnika predmetu ndgjmu a zavézuje sa nezriad'ovat’ k predmetu ndgjmu
iné prava v prospech tretich osdb. Sthlas vlastnika musi byt’ dany ako sthlas s konkrétnym
znenim zmluvy o podnajme, ktori ma ndjomca v imysle uzavriet, pokial’ vlastnik v sihlase
neur¢i inak. Suhlas vlastnika mdZe byt’ dany aj dodato¢ne, priom néjomca musi poZiadat’
vlastnika o udelenie tohto sthlasu najneskdér vdefi podpisania zmluvy o podndjme
a v uvedenej zmluve o podndjme musi byt uvedeny ako dévod ukondenia zmluvy formou
odstipenia od zmluvy neudelenie suhlasu vlastnika s podndgjmom. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze v pripade, ak najomca prenechd predmet ndjmu alebo jeho &ast’ do podnajmu,
budu sa akékol'vek tkony a konanie (¥innost’) podnédjomcu povaZovat’ za ukony a konanie
(Cinnost) ndjomcu. Néjomca zodpovedd za akékolvek ukony akonanie  (&innost)
podndjomcu. V pripade, ak ddjde z ddvodov na strane podndjomeu k poruseniu povinnosti
ndjomcu vyplyvajicich zo zmluvy, bude takéto poruSenie povinnosti povaZované za
porufenie povinnosti zdbévodov na strane njomcu. DalSie podmienky budi urdené
v pisomnom sudhlase vlastnika s podndjmom. PoruSenie tychto povinnosti sa povaZuje za
porulenie podmienok dohodnutych v tejto zmluve zdvaZznym spdsobom, v ddsledku &oho je
prenajimatel’ opravneny odsttpit’ od zmluvy v silade s &l. V bod 6.

Pri vykonévani &innosti spojenych s iéelom ndjmu vystupuje nijomea vodi tretim osobam
ako samostatny prévny subjekt a zodpovedd za dodrZiavanie vietkych pravnych predpisov
stvisiacich s jeho vlastnou &innostou.

Najomca je povinny umoznit’ vlastnikovi predmetu ndjmu, organizicidm v zriad’ovatel’skej
pdsobnosti vlastnika predmetu ngjmu a organizacidm zaloZenym vlastnikom predmetu
ndgjmu, t.j. KoSickym samosprévnym krajom, bezodplatné kratkodobé uZivanie predmetu
nijmu na organizdciu akcii apodujati, priom konkrétne podmienky bezodplatného
uzZivania predmetu nijmu, vritane spdsobu vypodtu a vySky uhrad za sluzby spojené
s uZivanim predmetu ndjmu, budd predmetom osobitnej dohody.

Néjomca je povinny dorudit’ prenajimatelovi vietky revizne spravy alebo iné prislusne
dokumenty, ktoré je povinny zabezpetit' z hl'adiska protipoZiarnej ochrany, bezpe&nosti
aochrany zdravia pri préci, vritane protokolu krevizii vzduchotechniky s nazvom



Profilaktické4 sktska , ako aj inych prisluinych pravnych predpisov stvisiacich s uZivanim
predmetu n4jmu, a to v lehote 30 dni od ich obdrZania.

1.

a)

CL vl
Osobitné ustanovenia

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjomca je oprdvneny poZiadat’ poas trvania doby najmu
o zapoCitanie finan¢nych prostriedkov pouZitych na realizaciu budicich investicii do
predmetu ndjmu v celkovej vyske do 300 000 eur maximalne vak do vyiky celkového
ndgjomného pofas doby ndjmu, s ndjomnym uvedenym v &l. III, ato za nasledujucich
podmienok:

Predmetom zapo€itania méZu byt' len finanéné prostriedky vynaloZené na investicie,
ktoré su uvedené v prilohe ¢. 4 tejto zmluvy, pridom tieto investicie budi pozostavat’:

- ztechnického zhodnotenia predmetu ndjmu v zmysle § 29 zdkona o dani z prijmu a
- vydavkov na stavebné tpravy, rekonstrukciu a modernizdciu predmetu n4jmu

vykonévané v rdmci beZnej udrzby a opravy, pokial' budi stéast'ou investiénych akeif
zahfiiajticich technické zhodnotenie. S ndjomnym nemézu byt zapoditané finanéné
prostriedky ziskané z verejnych zdrojov (napr. §ttny rozpodet, fondy eurpskej tnie
a pod.).

b) Néjomeca pred zalatim realizdcie investicie, alebo jej Sasti, doruéi na odbor spravy

majetku Uradu KSK navrh plénovanej realizdcie investicie do predmetu najmu
suvedenim rozsahu investicie, plénovanym rozpisom prac, podrobnym rozpodtom,
fotodokumentdciou predmetu investicie, schémou/situadnym nadrtom, pripadne
dokumenticiou potrebnou k stavebnému pripadne inému konaniu v zmysle prislugnych
predpisov, ktorou ndjomca disponuje, za G¢elom jeho odsthlasenia.

Néjomca sa zavézuje v savislosti s poskytnutym sthlasom vlastnika predmetu ngjmu t.j.
Kogickym samospravnym krajom, dodr?at’ nasledujtice podmienky:

- pri realizAcii stavebnych tUprav zabezpe€it' dodrZanie vietkych podmienok upravenych
vo vieobecne zavidznych predpisoch, najmid v zdkone & 50/1976 Zb. o {izemnom
plénovani a stavebnom poriadku /stavebny zdkon/ v zneni neskorsich predpisov

- miesto vykonu stavebnych uprav zabezpegit tak, aby stavebné price neohrozovali
bezpetnost’ 'udi a bezpednost’ zamestnancov a navitevnikov,

- ndjomca zodpovedd za Skodu, ktord vznikne prenajimatelovi v désledku porugenia
povinnosti vyplyvajicich zo vSeobecne zaviznych predpisov alebo podmienok
stanovenych v sthlase vlastnika predmetu najmu v stvislosti s realiziciou stavebnych
uprav,

- v pripade poSkodenia predmetu ndjmu alebo akychkolPvek inych vzniknutych nakladov
spojenych so stavebnymi tpravami je ndjomca povinny tieto naklady znisat' v celom
rozsahu

- ukondenie stavebnych tprav bude prenajimatel'ovi ozndmené bez zbytodného odkladu.
V pripade, Ze ndjomca vykond investicie v rozpore s uvedenymi podmienkami, tieto
investicie nebude mozné zapoéitat’ s ndjomnym podl'a tohto odseku.

Ustanovenie ¢l. VI ods. 9 tejto zmluvy sa v pripade investicii uvedenych v prilohe &. 4
neuplatiiuje.



d) Po ukonleni realizécie investicii odsthlasenej v zmysle bodu b), je ndjomca povinny,
v pripade ak bude Ziadat’ zapotitat’ finandné prostriedky vynaloZené na tito investiciu
snajomnym, predloZit do 30.06. prislusného kalendérneho roka prenajimatelovi
technicki dokumenticiu predmetu ndjmu po realizovani investicie, najmé stpis
vykonanych prac, ich rozpocet, porealizadné zameranie stavby alebo vykonAvaciu
projektovii dokumentaciu, ak je potrebna k stavebnému pripadne inému konaniu
v zmysle prisluSnych predpisov a sigasne predloZit' prenajimatelovi pisomné doklady,
ktorymi preukéZe vysku finanénych prostriedkov vynaloZenych na investiciu, najmé
faktiry, ato za u¥elom postdenia tejto investicie a moZnosti jej zapoCitania. Uvedené
posidenie investicii vykond vlastnik predmetu najmu t.j. Kosicky samospravny Kkraj.
V pripade ak nebudi investicie zrealizované v stlade so schvélenym rozpo&tom podla
bodu b), budi uznané len investicie, ktorych vyska bude zodpovedat cenim pric
a materidlov v mieste a ase obvyklym. V pripade pochybnosti o vyske investicii vyzve
prenajimatel’, pripadne vlastnik predmetu ngjmu tj. KoSicky samospravny kraj, ndgjomcu
na vysvetlenie spornych investicii. Ak neddjde k zhode na vydke investicii bude
vypracovany znalecky posudok na uréenie ich vysky na naklady ndgjomcu.

€) Po posudeni a odsthlaseni predloZenych dokladov vlastnikom predmetu ndjmu tj.
Kosickym samosprdvnym krajom, sa vykond zapoéitanie finanénych prostriedkov vo
vyske uznanych investicii s budiicim ndgjomnym, a to formou dohody medzi ndgjomcom

H

a prenajimatelom. MozZnost' ndjomcu predloZit’ &iastoéne uplatnené alebo neuplatnené
vydavky aj pre nasledujace roky tym nie je dotknut4.

¢l VIII
Ziverecné ustanovenia

Zmluva nadobuda platnost’ diiom jej podpisania zmluvnymi stranami a Ginnosf , diiom
nasledujicim po dni jej zverejnenia vstlade sust. § Sa zdkona & 211/2000 Z. z
o slobodnom pristupe k informéci4m a o zmene adoplneni niektorych zdkonov (zékon
o slobode informécif) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s ust. § 47a zakona &. 40/1964
Zb. Obc&iansky zdkonnik v zneni neskorich predpisov.

Zmluva sa vyhotovuje v Styroch rovnopisoch, z ktorych tri si urené pre prenajimatela
ajeden pre ndjomcu.

Akekol'vek zmeny adoplnenia zmluvy musia byt vo forme olislovanych pisomnych
dodatkov.

NeoddeliteI'nymi prilohami tejto zmluvy si:

a) Podorysné vymedzenie predmetu ndjmu ako priloha ¢&. 1,

b) Rozpis ndgjomného a thrad za sluzby ako priloha &. 2,

¢) Dohoda o platbach ako priloha &. 3

d) Zoznam plénovanych investicii ako priloha &. 4

e) Uznesenie Zastupitel'stva KSK &. 699/2022 zo dita 27.06.2022 ako priloha &. 5

Zmluvné strany sa dohodli, Ze pisomnosti obsahujiice prévne vyznamné skutonosti podla
tejto zmluvy si budd dorufovat’ postou, formou doporudenej zéasielky alebo osobne.
Pisomnost'ou obsahujlicou prvne vyznamné skutognosti sa na Géely tejto zmluvy rozumie
najméd vypoved aodstipenie od zmluvy. Zmluvné strany sa dohodli, Z¢ ich vzdjomné
koreSpondencia sa bude zasielat’ na adresy uvedené v zéhlavi tejto zmluvy, pokial zo



zmluvy nevyplyva inak. AZ do okamihu dorudenia pisomného ozndmenia o zmene
kontaktnej adresy sa povazuje za adresu urfent na doruovanie adresa uvedend v zihlavi
zmluvy.

Pri doru€ovani prostrednictvom posty sa zasielka povaZuje za doruent diiom jej dorutenia
na adresu podl'a predchadzajiiceho bodu tohto &lénku zmluvy. Za deti dorudenia zasielky sa
povazuje aj defi, v ktory zmluvna strana, ktord je adresatom, odoprie dorudovani zésielku
prevziat), alebo defi vritenia sa nedorudenej zésielky spit’ odosielatelovi, i ked’ sa adresét
0 obsahu zésielky nedozvedel. Listina adresovand zmluvnej strane, ktord je dorutovana
osobne, sa povaZuje za dorufent tejto strane okamihom, ked tito prevezme alebo ju
odmietne prevziat’,

Pravne vztahy vyslovne neupravené touto zmluvou sa riadia ustanoveniami Obé&ianskeho
zékonnika a zdkona €. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

Zmluvné strany vyhlasuji a podpisom na zmluve potvrdzujii, Ze zmluva nebola uzatvorena
v tiesni, za ndpadne nevyhodnych podmienok, Ze jej jednotlivym ustanoveniam porozumel,
tieto st prejavom ich skutonej, véZnej a slobodnej vdle a zavézuji sa ich dobrovolne plnit’.
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Priloha é. 1

Schéma arealis na Strojarenske) ulici &3 v Kodiciach
Vyrnaderdic nebytovych privstoruy, ktoré v prodmetom pdjnn

GARBIARSRA ULICA

¢ pre Obmske zruzenic BONA FIDE
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BONA FIDE, o.z.

Uginnost od 1.8.2022

Rozpis najomného a lihrad za sluzby

Priloha €. 2

k Zmluve ¢&. 32/2022

m2 € mesactne
Najom - nebytové priestory 11,78 € /m2/12 mesiacov 1 981,86 1 945,53
Najom pozemku 4,72 € /m2/12 mesiacov 622,00 244 65
Al Najomné / mesiac 2603,86)] 2190,18
zaloha na spotrebu elektrickej energie 4 700,00
zaloha na spotrebu vody 470,00
zaloha na spotrebu tepla 3 600,00
zaloha na dezinfekciu a deratizaciu 24,00
informator 20,00
sluzby energetika 10,00
B/ Sluzby spojené s uzivanim / mesiac 8 824,00
SPOLU / mesiac 11 014,18




Priloha &.3 k Zmluve &. 32/2022

DOHODA O PLATBACH - na rok 2022 - 2023
Tato dohoda je prilohou k Zmiuve o néjme nebytového priestoru a najme pozemkov &. 32/2022
o opakovanom dodani najomného a sluZieb spojenych s uZivanim predmetu najmu
pre rok 2022 - 2023 za priestory objektu : Strojarenskéa 3 v Kosiciach

Uéinnost : od 01. 08. 2022 do 31. 03. 2023

uzatvorena medzi:

Prenajimatef: Néjomca:

Kosicky samospravny Kraj BONA FIDE, 0.z

Namestie Maraténu mieru 1, 042 66 KoSice Gorkého 2, 040 01 Kosice

ICO: 35 541 016 v zastipeni:  Ing. Peter Radkoff

zastipeny: Sprava majetku Kosického samospravneho kraja ICO: 31310 711

sidlo: Tatranské 25, 040 01 Kosice DIC: 2021507213

ICo: 42 093 937

DIC: 2022359669 Bank.spojenie: Prima banka, a. s.

Bankové spojenie: Statna pokladnica IBAN: SK8331000000004350202305

IBAN: SK6881800000007000282732
konajtici prostrednictvom: Mgr. Vladimir Milistenfer, riaditel

et Najom a sluzby :';‘3;
612012 |[Najomné 2190,18
Zéloha na spotrebu elektrickej energie 4700,00
Zaloha na spotrebu vody 470,00
Zaloha na spotrebu tepla 3600,00}
Zaloha na dezinsekciu a deratizaciu 24,00
Informator 20,001
sluzby energetika 10,00}
|Spolu 11014,18
Rekapitulacia
Néjom 2190,18
Sluzby 8824,00
Spolu 11014,18
Obdobie Datum dodania sluzby Datum splatnosti
08/2022 31.08.2022 15.08.2022
09/2022 30.09.2022 15.09.2022
10/2022 31.10.2022 15.10.2022
11/2022 30.11.2022 15.11.2022
12/2022 31.12.2022 15.12.2022
01/2023 31.01.2023 15.01.2023
02/2023 28.02.2023 15.02.2023

...... 21 03 2023 15.03.2023




Priloha &. !’f

Zoznam planovanych investicii nAjomcu BONA FIDE, o. z.

Zvy3enie energetickej hospodarnosti, napr. tepelné éerpadlé

Nakladanie so zréZkovymi vodami - velkokapacitna nadrz

Ukonéenie re§taurovania fasddy a sokla, obnova hydroizol4cif suterénnych priestorov
Historicka obnova fasady - rekonstrukcia atik

Zateplenie striech - Zateplenie a nova stre$né krytina stre$nej konstrukcie

... Vystavba.vegetatnych striech = . '

Vymena svetlikov

Akustické Gpravy

Doplnenie vzduchotechniky

Elektroinstalécie

=000 N DLW N

S



-
priewga g, §

KoSicky samospravny kraj

... UZDESENi€ €, 6992022 -
z 31. zasadnutia Zastupitel’stva KoSického samospravncho kraja
" konaného dita 27. jina 2022 v KoSiciach

- Najom nebytovych pri_estorov pre BONA FIDE, o. z.

Zastupitel'stvo KoSického samospravneho kraja podfa § 9a ods. 9 pism. c¢) zakona
¢. 446/2001 Z. z. o majetku vy38ich tzemnych celkov v zneni neskor$ich predpisov, § 14
ods. 1 pism. d) a ods. 2 pism. b) Zasad hospodérenia s majetkom Kogického samospravneho
kraja v zneni dodatkov

A) rozhoduje

o dodasnej prebytoénosti nehnutePnych veci vo vlastnictve Kosického samospravneho kraja
avsprive Sprdvy majetku KoSického samospravneho kraja, a to <&asti majetku
nachddzajiiceho sa v aredli na Strojérenskej 3 v KoSiciach v katastrdlnom Gzemi{ Letn,
obec KoSice — Staré Mesto, okres Kogice I, zapisaného v liste vlastnictva &. 11618, ktorého
grafické znézornenie je prilohou &. 1 uznesenia:
a) nebytové priestory spolu o vymere 1981,86 m* nachédzajucich sa:
al) v suteréne o vymere 86,24 m?, na prizemi o vymere 223,04 m? a na prvom poschodi
o vymere 480,60 m® vbudove so stpisnym &islom 1068 (budova XI), okrem
_nebytovych priestorov na prizemi lavej &asti budovy XI od podchodu z pohladu
z Gorkého ulice, L : '
a2) na prizemi o vymere 26,81 m*v &asti budovy o stpisnym &islom 1067 (budova X/a),
a3) na prizemi o vymere 755,30 m” a prvom poschodi o vymere 409,87 m® v &asti budovy
so supisnym ¢&islom 1067 (budova X/b),
b) pozemok registra C KN parcelné &islo 3205/21 o vymere 558 m? a Sast’ pozemku registra
C KN parcelné &islo 3205/7 o vymere 64 m? (dvor &. 4),
z dovodu, Ze Kosicky samospravny kraj ani sprévca dané nehnutelné veci doCasne nevyuziva
a nepotrebuje ich na zabezpe&ovanie plnenia svojich tiloh,

‘B) schval’uje

najom &asti majetku nachadzajticeho sa v aredli na Strojarenskej 3 v KoSiciach v katastralnom
izemi Letnd, obec KoSice — Staré Mesto, okres Kosice I, zapisaného v liste vlastnictva
¢. 11618, ktor¢ho grafické zndzornenie je prilohou & 1 uznesenia a je vo vlastnictve
Kogického samospravneho kraja a v sprave Spravy majetku Kosického samosprévneho kraja,
a to: '



Uznesenie €. 699/2022, druha strana

— predmet ndjmu:
a) nebytové prlestory spolu o vymexe 1981,86 m? nachédzajtcich sa;
al) v suteréne o vymere 86,24 m?, na prizem: 0 vymere 223,04 m? a na prvom poschodi
o vymere 480,60 m> vbudove so supisnym &islom 1068 (budova XI), okrem
nebytovych priestorov na prizemi lavej €asti budovy XI od podchodu z pohl’adu
z Gorkého ulice, -
a2) na prizemi o vymere 26,81 m? v &asti budovy so suplsnym gislom 1067 (budova
Xfa),
--a3)-na-prizemf- ovymel_e 755;30-m* aprvom poschodi 0 vymere-409,87-m* v asti
budovy so stipisnym ¢&fslom 1067 (budova X/b), -
b) pozemok registra C KN parcelné é&islo 3205/21 ovyme:e 558 m?® a Cast’ pozemku
registra C KN parcelné &islo 3205/7 o vimere 64 m” (dvor &. 4),

— pre BONA FIDE, 0. z. so sidlom Gorkého 2, 040.01 Kogice, ICO: 31 310-711,

- za ucelom prevadzkovama kultirneho centra, vratane prevadzkovania zariadenia velejneho
stravovania, organizovania kulturno~spoloéenskych aktivit a éinnosti sivisiace s tymto
Ggelom a v silade s Memorandom o spolupraci uzavretym medzi Kosickym
samospravnym krajom, BONA FIDE, o. z. a Tabatka Kulturfabrik n.o.,

— na dobu uréitd 10 rokov od 01. 08. 2022,

— zandjomné 11,78 €/m?/rok za nebytové priestory a 4,72 €/m?/rok za pozemky,

— s moZnostou BONA FIDE, o. z. prenechat’ predmet najmu alebo jeho &ast’ do podndjmu
len na zéklade pisomného stihlasu predsedu KSK,

— s moznostou BONA FIDE, o. z. Ziadat’ o zapoditanie finanénych prostuedkov pouZitych
na technické zhodnotenie predmetu ndjmu uvedené v prilohe ¢&. 2 tohto uznesenia do vysky
300 000 eur maximélne do vy3ky celkového ndjomného podas doby ndjmu, ktoré bude
realizovat’ v predmete najmu za podmienok $pecifikovanych v nédjomnej zmluve,

— spovinnostou BONA FIDE, o. z. umoZnit' bezodplatné uZivanie predmetu néjmu
Kosickému samosprdvnemu kraju, organizdcidm vjeho zriad’ovatel'skej pOsobnosti
a mgamzaclam zaloZenym Kosickym samospravnym krajom za podmienok dohodnutych
v nagjomnej zmluve,

za podmienky uzavretia Memoranda o spolupréci medzi Kosickym samospravnym krajom,
BONA FIDE, o.z. a Tabatkou Kulturfabrik n.o., v ktorom st vymedzené ciele spoluprice
v oblast1 rozvoja nezdvisle] nezriad'ovanej kultury a kreativnych odvetvi. a formy
ich. naplfiania a za podmienky, ¥e Sprava majetku Ko$ického samosprédvneho kraja nebude.
voti BONA FIDE, o. z. evidovat’ Ziadne pohl'adédvky na ndjomnom a sluZbach spojenych
s ngjmom vyplyvajicich zo Zmluvy o ndjme nebytového priestoru a néjme &asti pozemku
&. 61/2012 zo diia 31. 07. 2012 v znen{ dodatkov &. 1 aZ 5,

ato zd6vodu hodného osobltného zretela, ktorym je vytvéaranie podmienok pre rozvoj
nezévislej nezriadovanej kultiry v KoSickom kraji, produkecia vysoko kvalitnych sluZieb
viejto oblasti apodpora rozvoja kultirnych a kreativnych odvetvi ako dbleZitych
- endogénnych  faktorov = rozvoja regionu - so  zdmerom  zvy§if  atraktivnost’
a konkurencieschopnost’ Kogického samospravneho kraja.



