Zwmluva o najme nebytového priestoru ¢islo 52 /2009

uzatvorend podla zékona &. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov v zeni neskoriich
predpisov (d'alej len ,, Zmluva®)

LI
Zlovaé strany

Prenajimatel : Sprava majetku Kofického samosprivneho kraja, spol. s r.0.
Sidlo : Postova 15, 040 01 Kosice

V zastipeni : Ing. Danica Spakovskd, konatel

ICO 36 797 723

DIC : 2022401612

IC DPH SK2022401612

Bankové spojenie:  VUB, ass., Kogice - mesto

Cislo Gétu : 2316731255/0200

Zapisand v Obchodnom registri Okresného stdu KoSice 1., odd. Sro, viozka &islo VEOOI’?/V
ako spravea majetka Koického samospravneho kraja, so sidlom v Kogiciach, PSC 042 66
Némestie Maratdnu miern &is. 1.

(dalef len ,, prenajimatel’”)

2
Najomea: Bona Fide, 0.2.

Sidlo : Bajzova 3, 040 01 Kosice

V zastpend : Ing. Peter Radkoff, Statutdrny zdstopca
ICO: 31310711

Bankové spojenie: Volksbank, a.s., KoSice

Cislo uétu : 4350202305/3100

Zaregistrovana na MV SR dfia 23.05.2005 pod. 8. VVS/1- 900/90-16212-3
( dalej len |, ndjomeca™) A

Ly
Predmet ndjmu nebytovych a spolotnych priestorov

KoSicky samospravny kraj je vlastaikom nehnutePnosti — budova & XI, so stpisnym
gislom 1068, nachddzajlicim sa na ulici Gorkého &2 v KoSiciach, na pozemku s
parcelnym &islom 3205/6, budova & X so stpisnym ¢islom 1067, nachddzajicim sana
ulici Gorkého 2 v Kogiciach, na pozemku s parcelngm &islom 3205/7, ktoré si evidované
Spravou katastra Kogice v liste viasinictva 11 618, katastrilne dzemie - Letnd, obec
Kodice, okres Kogice. Prenajimatel m4 nehnutelnost v sprave na zdklade Zmluvy
o vykone spravy & VSN - 2/2007 zo diia 13.8.2007 a jej dodatkov.



2. Predmetom tejto zmluvy je prenechanie priestorov, nachddzajicich sa v nehnutePnosti

uvedene] v predchadzajiicom bode, a to:

a) nebytové priestory o vymere 445,84 m® na prvom poschodi budovy & XI so
stipisnym Sislom 1068, pozostavajtice z 8 miestnosti,

b) nebytové priestory o vymere 374,65 m® na prizemi a prvom poschodi budovy €. X so
stpisnym Cislom 1067, pozostivajiice z 2 miestinosti.

¢) nebytové priestory o vymere 87,2 m? na prizemi a prvom poschodi budovy €. X1 so
sapisnym Cislom 1068, pozostdvapiee z 3 miestnost],

{d’alej len ,,predmet ndjmu”) do ndjmu ndjomcovi.

3. Pddorysné vymedzenie predmetu n4jmu je vymedzené v prilohe &. 1 tejto zmluvy a tvorf
jej neoddelitel'nd sticast’,

CLIO
Uéel ndjmu

Predmet najmu je ndjomca oprévneny uZivat ako kancelérske priestory, priestory pre
tvorbu a prezenticiu umenia, predovietkym ako galériu siSasného umenia a fotografie,
laboratéria kreativnych médii atvorivé 5tGdid, sdlu pre koncerty, divadelné atanetné
predstavenia, prednadky a projekcie aumelecky klub/kaviareil sinternetom a dalSie
kultimo spolodenské sluZby.

CLIV -
Nijoemné, sluZby a spéseb platenia

1. Zmluvné strany sa dohodli na nijommom za nebytové priestory o vymere 87,20 m* (
priestory v budove &. X1 na prizemi a na 1. poschodi } vo vySke 10 € /m*/rok a za nebytové
priestory ostdvajiice} vymery 820,49 m? vo vyske 1 € / m? / rok. Néjomné za predmet
ndjmu a Ghrada za sluZby spojené s uZivanim predmetu ndjimu st dohodnuté v stilade so
z4k, 8. 18/1996 Z. z. o cendch v zneni neskor§ich predpisov vo vyske uvedenej v prilohe &.
2 tejto zmhivy.

2. Za sluZby spojené s vZivanim predmetu ndjrou sa povaZuje:

a) doddvka médii (vody, tepla, elektrickej energie aplynu), ktoré uhrédza néjomea
prenajimatelovi ako zdlohové platby,

b) previadzka, Odrzba spolofnych priestorov, vrdtane ich upratovania, dezinsekcie,
deratizicie a beZnej Gdrzby, ktoré uhridza ndjomca prenajimatelovi ako paulilne
platby (d’alej len ,,sluZby™).

3. Rozpis jednotlivych sluZieb a vyska thrad za sluZby je uvedend v prilohe &, 2 zmluvy.
Pri urleni vyiky dhrad, ktoré plati ndjomea podla bodu 2 pism. a) tohto Elanku,
vychddzali zmluvné strany zo skutoSnosti, Ze vpredmete ndjmu nie sG meraCe
jednotlivych médii (voda, elekirina, teplo), a preto si dohodli spdsob jej vypodtu. Vyska



zélohovej platby za dodavku elektriny bola dohodnutd v zavislosti od mnoZstva, druby,
doby pouZivania elekirickych pristrojov a zariadeni, nachddzajucich sa v predmete ndjmu;
za dodavku vody podPa podtu osdb, ktoré uZivaji predmet ndjmu a za dodavku tepla na
zéklade vymery podlahovej plochy predmetu ndjmu. Ndjomea je povinny do 31. janudra
nasledujiiceho  kalenddrneho roka nahldsit prenajimatelovi priemerny pocet
zamestnancov. Uvedeng ddaje budid pouZité pri prepoéte spotreby vody, ako podklad pre
celkové vyadtovanie podPa bodu 6 tohto Glanku. Vonkaj§l telefonny styk a internetové
sluZby plati ndjomea z vlastnych nékladov priamo doddvatel'om tychto sluZieb, spdsobom
a v terminoch, ako to vyplynie z priamych zmlév uzavretych s dodavate'mi

4. Zmlavné strany sa dohodli, Ze ndjomné a Ghrada za sluZby st splatné najnesk6r do 15. dfia
beZného mesiaca a platia sa sihmne bezhotovostnym prevodom na uet prenajimatela
na zéklade dohody o platbéch, ktord tvord prilohu €. 3 tejto zmluvy.

5. Ak néjomca neuhradi v lehote splatnosti ndjomné a vhrady za sluZby, mé prepajimatel’
pravo uplatnit’ voéi ngjomeovi trok z omeskania vo vyske urdenej v stilade s Nariadenim
viady &. 87/1995 Z.z. v znen{ neskorSich predpisov. Uroky z omeskania si splainé do
troch dni odo difia dorudenia vyzvy na ich zaplatenie, a to spbsobom stanovenym vo

vyzve.

6. Celkové vyiitovanie thrad za slufby, kioré ndjomca uhradil prenajimatefovi ako
zalohové platby, vykoni prenajimatel raz rofne na zdklade vyiftovania doruencho
prenajimatefovi od jednotlivych doddvatelov médii a je povinny dorudit’ ho ndjomcovi.
Pripadny nedoplatok alebo preplatok sa nijomea alebo prenajimatel’ zavizuje ubradit’ do
30 dnf od doruCenia pisomného vyhGétovania, pokial sa ziluvné strany nedohodni inak.
Sluzby vhrddzané pau$dlne nie st predmetom vydétovania aich rozpis je vedeny
v tiftovnej evidencii prenajimatela. _

7. Prenajimatel je oprévneny bez sihlasu ndjomeu zvySif ndjomné raz rolpe na zdklade
infladného koeficientu, ktory zverejni Statisticky tirad SR za predchédzajiici kalendarny
rok. Celkova tiprava vyiky ndjomného sa zaokrihli na celé euro nahor. ZvySené najomné
sa povaZuje za zmluvnymi stranami dohodnuté, ak ndjomca v lehote 30 dni odo dita
dorufenia  pisommého ozndmenia o zvySeni naAjomného pisomne neoznimi
prenajimatelovi, Ze so zvySenim nijomného nesthlasi alebo v tejto lehote neuplatni vodi
prenajimatelovi pravo odstipit’ od zmluvy podPa &l. VIbod 3.

8. Prenajimatel je podas trvania ndjmu opravneny zvy§it dhradu za sluzby, ak dojde k
zvySeniu Uhrad za shluzby ich dodavatelmi. Prenajimatel’ je povinny pisommne ozndmit
zvySenie Ghrad za sluZby spolu s aktualizovanou prilohou &.2 arozpisom zvySenych
poloZiek sluZieb.

9. V pripade, ak podas trvania tohto zmluvného vzfahu vzniknt alebo pri jeho vzniku uZ
existujii pohladdvky ndjomcu vodi prenajimatelovi, tieto mdiu byt zapotitané vodi
ndjomnému a vodi Ghraddm za sluzby.

10. Ndjomca sa zavizuje platif thrady za sluZby podla tejto zmluvy aZ do doby
protokoldrmeho odovzdania a prevzatia predmetu ndjmu v stlade s €. VII bod 15 zmluvy.

CLv
Doba ndjmu

1. Této zmluva sa uzatvira na dobu neur&it s G&innostou od 15.06.2009.



CL VI
Skanfenie ndjmnu

Néjom zaniké pisomnou dohodou, v¥povedou alebo odstiipenim od zmluvy.

Zmluvné strany s opravnené pisomne vypovedat’ zmluvu aj bez uvedenia ddvodu.
Vypovednd lehota je trojmesaénad a zaGina plyntt’ prvym diiom kalenddmeho mesiaca
nasledupiceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved dorudens drubej zmluvnej strane.

Néjomcea je opravneny odstipif od zmluvy podl'a &1 IV bod 7 zmiuvy. Zmluva sa zrufuje
ku d#u odstiipenia. Uginky odstipenia nastivajii ditom pisomného dorudenia ozndmenia
o odstipeni od zmluvy druhej zmluvnej strane .

V stlade s ustanovenim § 14 zdkona &. 116/1990 Zb. v znen{ neskordich predpisov ndjom

zanika:

a) zinikom predmetu néjmu,

b) smrfou ndjomcu, pokial dediia po pomcztel 'ovi, ktory bol ndjomeom, do 30 dni odo
diia jeho smrti neozndmia prenajimatelovi, Ze pokraduji v ndjme,

¢) zéinikom pravnickej osoby, kiord je ndjomcom.

R A 1
DalSie ustanovenia

Néjomca je oprdvneny a povinny uzivat’ predmet ndjmu riadne, s naleZitou odbomou
starostlivost'ou v rozsahu a za podmienok dohodnutych v tejto zmluve a podfa vieobecne
zaviznych pravaych predpisov.

Néjomca zodpovedd za bezpelnt prevadzku v priestoroch predmetu ndjmu z hfadiska
protipoZiarnej ochrany, bezpednosti a ochrany zdravia pri préci, ako aj inych pristu¥nych
pravnych predpisov sivisiacich s uZivanim predmetn najmu. Nijomca je povinny
zabezpedit’ vietky povinnosti vyplyvajice zo zdkona &. 314/2001 Z.z. o ochrane pred
poZiarmi v zneni neskor§ich predpisov, zék. € 124/2006 Z.z. o bezpednosti a ochrane
zdravia pri préci vzneni neskorfich predpisov a vykonat' na ich pluenie potrebné
opatrenia. Nijomca je povinmy dodrZiavat vieobecne zivizné predpisy v oblasti
Zivotného prostredia, vritane vieobecne ziviznych panadeni orgdnov miestoe]
samospravy (napr. je povinny zabezpelit' kosenie zatrdvnenych pozemkov, odpratanie
snehu). Néjomea zodpoveda za vietky Skody vzniknuté v stivislosti s u¥{vanim predmetu
ndjmu podFa pristunych ustanoveni Obd&ianskeho zdkonnika.

Odvoz a likvidaciu nebezpeéného odpadu je ndjomcea povinny zabezpetit prostrednictvom
pravaickej alebo fyzickej osoby na {ito &innost opravnenej, pri¢om prenajimatelovi
bezodkladne predloZi platnd zmluvu na odvoz a likviddciu nebezpetného odpady, alebo si

tito sluZbu objednd v prenajimatela. Nijomca zodpovedd za fkody, ktoré vznikmd

prenajimatelovi alebo tretim osobdm poruSenim tohto ustanovenia.



10.

Najomca je povinny spristupnit’ predmet ndjmu zamestnancom prenajimatela za iéelom
preverenia spbsobu uZivania predmetu ndjmu, vykonu pravidelnych a inych prehliadok
alebo za G&elom vykonania potrebnych oprév.

Najomca je povinny bez zbytofného odkladu ozndmit’ prenajimatelovi potrebu
nevyhmutnych oprav, ake aj kaZdé ohrozenie, poskodenie alebo znitenie predmetu népmu.

Zmluvné strany st povinné ozndmit’ si vlehote troch dni akékoPvek zmeny sidla
uvedeného v zmluve. Pri neozndmeni zmeny sidla zo strany ndjomcu sa zsielka zasielana
na poslednti zndmu adresu sidla ndjomeu povaiuje za doruteni vratenim nedorudene]
zésielky prenajimatePovi, a to aj v pripade, ak sa néjomea o zésielke nedozvedel.

Nijomca je povinny zabezpelil' na svoje ndklady beiné opravy, sivisiace s uZivanim
predmetu ndjmu, ako aj beZnii GdrZbu predmetu ndjmu, teda wabezpelit Gkony spojené
s udr¥iavanim predmetu n&jmu vritane oprév, kiorych potreba vznikla v dosledku
nadmerného opotrebenia predmetu néjmu, spdsobeného ndjomcom alebo tretimi
osobami, ktoré pre nijomeu vykondvaji akékol'vek prace a ¢innosti, resp. zamestnancami
néjomen. Porudenie tohto Slanku sa povaiuje za uZfvanie predmetu ndjmu v roZpore so
zmluvou, v ddsledku &oho je prenajimatel opravneny vypovedal’ zmluve v stlade
s ustanovenim &1. VI bod 2 pism. zmluvy.

Pod pojmom néklady spojené s obvyklym udrZiavanim predmetu najou, ktoré je poviany
zabezpedil' ndjomea na svoje niklady v zmysle § 5 ods. 3 zik. &. 116/1990 Zb. v zneni
neskorsich predpisov, sa rozumeji ndklady na beZné opravy a beznt Gdezbu, slvisiacu
s udr¥iavanim predmetu néjim, ato predovietkym mafovanie stien, natieranie okien
adverf, Gdr¥ba podlah, oprava sanitdneho zariadenia, oprava avymena elekirického
zatiadenia - vypinade, poistky, istiSe, Ziarovky, oprava ohrievacov vody, oprava a vymena
kovani a zamkov, BEZE popis je stanoveny v nariaden vlady SR &. 87/1995 Z.z.

V pochybnostiach, & ide o ndklady spojené s obvyklym wdr¥iavanim hradené ndjorncom,

alebo opravy, ktorych naklady zabezpeluje a uhradza prenajimatel, sa pod nikladom
spojenyim s obvyklym udr¥iavanim rozumie taka beind udrzba a préce, ktoré zabezpetia
sposobilost’ predmetu najmu na dohodnuié alebo obvyklé uZivanie.

Néjomca nesmie vykondvat stavebné Upravy ani iné podstatné zmeny
bez predchadzajlicehe pisommuého sthlasu viastmika. Pod pojmom stavebné Gpravy sa
rozumeja také tpravy, ktoré nie st beZnou GdrZbou ani beinymi opravami v zmysle
€. VII bod 7 a 8 zmhuvy, ale ide o také stavebné Gpravy, ktoré presahujd rimec beZnych
oprav aidrZby, maja charakter investicif amd¥u predstavoval zhodnotenie majetku.
Technicky ide otaké stavebné Upravy ainé podstatné zmeny, kioré zasahuji do
kondtrukéngch prvkov stien, prietok, stropov a pod. takym spdsobom, Ze ich vykonanie
podlicha reZimu stavebného zdkona, alebo ide otaké zmeny, kiorych vykonanie
nepodlieha sice re#imu stavebného zékona, ale ich naklady pa realiziciu neprimerane
prekradujé néklady beZnej Gdriby a oprav. Ak vlastuik predmetu ndjmu udel ndjomeovi
pisomny sihlas na vykonanie stavebnych Uprav podfa tohto bodu, je ndjomea povinny
vykonat’ ich na vlastné ndklady. Podmienkou udelenia stihlasu viastnika pa vykonanie
stavebnych tprav, resp. na vykonanie inych podstatnych zmien na predimete ndjnm, je
v siilade s prisl. pravnymi predpismi predloZenie spracovane projektovej dolumentacie,
vyjadrenie odboru vystavby aKrajského pamiatkového dradu, v zmysie projekiovej
dokumenticie. Podmienkou udelenia sthlasn je aj uzavretie dohody s viastnikom
nehnutelnosti, vkiorej bude upraveny spbsob vzijomného vysporiadania nékladov
vynalo¥enych ndjomcom na rekonStrukciu priestorov v budove &s. XI na kaviareri,
pri¢om vygka vynaloZenjch prostriedkov na tito rekonStrukein nesmie prekrodit’ sumu
16.500,- €. .



1L

Podpisom tejlo zmluvy ndjomca vyhlasuje, 7e si  je vedomy skutoSnosti, Ze vydka
ndjomného bola vlastnikom odsihblasend vzhPadom na to, Ze ndjomea po stihlase vlastnika
bude vykondvat’ nevyhnutné opravy v budove &is. X a X1 na prvom poschodi ( oprava
strechy, okien, podlah, elektroindtaldcia, malovanie apod.) na viastné nédklady, bez
néroku na vysporiadanie sa s vlastnikom po ukonéeni doby ndjmu.

12. Najomca zodpoveda prenajimatelovi za §kodu, ktord bola spdsobend jeho zamestnancami

13.

14.

I5.
16.

17.

18.

19.

20.

alebo tretimi osobami, ktoré sa zdrZiavaja v prenajatych priestoroch ( napr. névstevnici,
zékaznici kaviarne apod.). Nijomca je povinny vzniknutt Skodu odstrdnit bez
zbytoéného odkladu na svc)je néhiady v pripade ak nijomca vzniknutl Skodu neodstrani,
urobi tak prenajimatel’ a nijomea je povinny uhradit’ mu naklady spojené s odstranenim
vzniknutej Skody.

Na prevddzkovanie kaviarne je ndjomca povinny si zabezpe&it' prisluiné povolenie
a sthlasy orgénov verejneg Spravy.

Néjomcea je povinny zabezpecﬂ prevadzkovanie kaviarne tak, aby bole v siilade
s prisludnymi - pravnymi predpismi arozhodnutiami orgdnov verejnej Spréavy,
predovietkym je povinny zabezpedit, aby v tejto sivislosti nebol ruSeny nolny kPud
a verejny poriadok, a aby nedochddzalo ku konaniam a udalostiam, ktoré st v rozpore so
vieobecne uzndvanymi pravidlami moralky aobfianskeho spoluZitia. Opakované
porufenie tychto povinnosti je dévodom na odstipenie od tejto zmluvy zo strany
prenajimatel’a.

Nédjomca je oprdvneny dat’ predmet ndjmu do podndjmu tiretej osobe len po
predchidzajiicom pisomnom sihlase prenajimatela.

Prenajimatel’ nezodpoveda za Skody na majetku vnesenom najomcom do predmetu ndjmu
a nezodpoveda za jeho zabezpedenie proti poSkodeniu, kradeZi a inému znehodnoteniu.’

Zabudovanie  zabezpedovacich zariadenf je ndjomca poviony  prerokovaf
s prenajimatelom a vyZiadat' si jeho pisomny sihlas. T4to povinnost' plati pre umiestnenie
firemnych tabll, propagicie a signalizdcie. Niklady spojené s instaldciou predmetov
podFPa tohto bodu znésa ndjomea a po skondéeni nijmu je povinny nain¥talované predmety
odstrénit’ a uviest’ plochy, na ktorych boli umiestnené, do pévodného stavu.

Bez predchédzajﬁceho pisomného sihlasu prenajimatela nie je ndjomca 0pravncny
do predmetu n4jmu vpasat’ a osadzovat' akékolvek elekirospotrebie nad rdmec spisany
a odsithlaseny zmluvnym energetikom, a to z d6vodu ochrany pred pret'aZenim elekirickej
siete, :

V pripade skonfenia ndjmu je ndjomca povinny do tridsiatich dni po skonfeni nijmm
predmet ndgjmu vypratal® a prenajfmatel je povinny poskytnif’ potrebni st&innost.
Povinnost’ vratif’ predmet n&jmu sa povaZuje za splnend, ak ndjomea sidasne vrati kPtide
od predmety ndjmu a prenajimatel’ prevezme predmet nijmu pisomnym protokolom
s uvedenim pripadnych zivad, ku ktorym zaujme do protokolu pisomné stanovisko
ndjomea. Ak ndjomca neodovzdd predmet ndjmu podla tohto ustanovenia, pOV&leje sa
predmet najmu za neodovzdany.

Ak sa ndjomea dostane do omeskania s vypratanim predmetu ndjmu, zavizuje sa zaplatit
prenajimatelovi zmluvnt pokutu 16,60 € (500,- Sk) za kazdy deii omeskania so splnenim
tejto povinnosti, a to polnic prvym dilom od skondenia pdjmu do doby protokolérneho
odovzdania a prevzatia predmetu najmu za podmienock stanevenych vbode 19. tohto

. Clanku.



, CL VI
Faveretné usianovenia

. Zmluva nadobtida platnost’ a Ginnost’ dfiom jej podpisania zmluvnymi stranami .

. Zmluva sa vyholovuje v piatich rovnopisoch, zktorjch dva si urené pre Koficky
samospravny kraj, dva pre prenajimatela a jeden pre najomcu.

. Akékofvek zmeny a doplnenia zmluvy musia byl vo forme ofislovanych pisommych
dodatkov.

. Neoddelitelnymi prilohami tejto zmluvy s :

a) Po6dorysné vymedzenie predmetu najmu ako priloha €. 1,

b) Rozpis ndjomného a Ghrad za sluZby ako priloha &. 2

¢) Dohoda o platbach - dafiovy doklad ako priloha¢. 3,

d) Sidhlas KoSického samosprivneho kraja vstlade s ustanovenim § 9 Zasad

' hospodare as majetkcm Kosického samospzavneho kraja, ktory bol udeleny listom
&islo %?}ﬂf RUEH [ R50T

---------------------------------------------------------

. Pravne vzt'ahy v{slovne neupravené touto zmluvou sa riadia ustanoveniami Obgianskeho
zdkonnika a zdkona &. 116/1990 Zb. o ndjme a podndjme nebytovych priestorov v zneni
neskor8ich predpisov.

. Zmluvné strany vyhlasujd apodpisom npa zmluve potvrdzujl, Ze zmluva nebola
uzatvorend v tiesni, za ndpadne nevyhodnych podmienok, Ze jej jednotlivym
ustanoveniam porozumeli, tieto s prejavom ich skutocnej, vainej a slobodmej vole a
zavazuju sa ich dobrovolne pluif.

PRV | o
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