Zmluva o najme nebytového priestoru ¢. 25/2016

uzavretd podla zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov

Zmluvne strany:

Prenajimatel’: KoSicky samospravny kraj

Sidlo: Namestie Maratonu mieru 1, 042 66 KoSice

[CO: 35541 016

Zastupeny: Sprava majetku KoSického samospravneho kraja
Sidlo: Tatranska 25, 040 01 KoSice

ICO: 42 093 937

DIC: 2022359669

IBAN : SK6881800000007000282732

Konajuci prostrednictvom:  JUDr. Milena PuCanovd, poverena riadenim
(dalej len ,, prenajimatel’™)

a
Najomca : Oto Hudec
Bydlisko : Atleticka 5/A
040 01 KoSice
Bankove¢ spojenie : Ceskoslovenska obchodna banka, a. s.
IBAN: SK+ .

(dalej len ,, ndjomca ™)

CL 1
Predmet zmluvy

Kosicky samospravny kraj je vlastnikom nehnutel'nosti - budovy €. IV so supisnym cislom 1067,
nachadzajucej sa na Strojarenskej ulici ¢. 3 v KoSiciach , na pozemku s parcelnym &. 3205/7,
ktord je evidovana Okresnym uradom KoSice, katastralnym odborom na liste vlastnictva C.
11618, kat. izemie Letnd, obec Kosice - Staré Mesto, okres KoSice 1. Uvedena nehnutelnost’ je
v zmysle zakona ¢. 446/2001 Z.z. o majetku vySsSich uzemnych celkov zverena do spravy
rozpoctove] organizacii zriadene] vlastnikom ato Sprave majetku KosSick€ého samospravneho

kraja, ktora je ako jej spravca opravnena zastupovat’ vlastnika pri jej prengyme.

Predmetom tejto zmluvy je prenechanie priestorov, nachadzajicich sa v nehnutelnosti uvedenej
v predchadzajucom bode, a to:

a) nebytovy priestor o vymere 34,00 m? na prvom poschodi,

b) spoloCny priestor o vymere 10,00 m* na prvom poschodi ,

(d’alej len ,,predmet ndjmu*) do najmu najomcovi.

Podorysné vymedzenie predmetu najmu je vymedzené v prilohe ¢. 1 tejto zmluvy a tvori
je] neoddelite'nu sucast’.



- CLII
Ucel najmu

Predmet najmu je najomca opravneny uZzivat ako ateliér na umelecku tvorbu.

Cl I
Najomné, sluzby a sposob platenia

N4ijomné za predmet najmu a thrada za sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu su zmluvnymi
stranami dohodnuté v sQlade so zak. ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorSich predpisov vo
vySke uvedenej v prilohe €. 2 tejto zmluvy.

Za sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu sa povazuje najmé:

a) dodavka médii (vody, tepla, elektrickej energie), dezinsekcia, deratizacia, ktoré uhradza
najomca prenajimatel’ovi ako zalohove platby,

b) udrzba spoloénych vonkajSich priestorov, vratane ich upratovania, odvoz komunalneho
odpadu, sluzby informatora, ktoré uhradza nadjomca prenajimatel’ovi ako pauSalne platby

(d’alej len ,,sluzby*).

Rozpis jednotlivych sluzieb a vySka thrad za sluzby si uveden€ v prilohe €. 2 tejto zmluvy. Pri
ur¢eni vysky uhrad, ktoré plati najomca za dodavku medii, vychadzali zmluvné strany zo
skutoCnosti, ze v predmete najmu nie si nainstalované merale jednotlivych médii, preto si
dohodli spdsob jej vypoctu. V pripade, zZe st nainStalované podruzné meraCe medii, spotreba bude
vyu¢tovana podla skutoéne nameranych hodnét v nebytovych priestoroch. Pri vypoCte spotreby
elektrickej energie je rozhodujice mnozstvo, druh, doba pouzivania elektrickych pristrojov
a zariadeni nachadzajicich sa v predmete naymu. Spotreba elektrickej energie pripadajuca
na najomcu v spolo¢nych priestoroch je dohodnuta ako alikvotnd Cast’ z celkovej spotreby
energie v budove, v ktorej sa predmet najmu nachadza (alikvotna Cast’ je urCena ako podiel
podlahove; plochy predmetu najmu k podlahove; ploche vsetkych priestorov nachadzajicich
v budove). Vypocet spotreby tepla upravuje vyhlaska URSO &. 630/2005 Z.z.. Vypodet spotreby
vody upravuje vyhlaska MZP SR ¢.397/2003 Z.z. a interna smernica prenajimatela ¢. 1/2013 zo
dna 2.1.2013, s ktorou sa ndjomca oboznamil pred podpisom tejto zmluvy. Najomca je povinny do
31. januara kalendarneho roka nahlasit’ prenajimatelovi priemerny poCet zamestnancov za ucelom
celkoveho vyuctovania podla bodu 6 tohto ¢lanku.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze nijjomné a Ghrada za sluzby st splatné najneskdr do 15. dna
bezncho mestaca a platia sa suhrnne bezhotovostnym prevodom na Gcet prenajimatel’a na zaklade
dohody o platbach, ktora tvori prilohu ¢. 3 tejto zmluvy.

Ak njjomca neuhradi v lehote splatnosti najjomné a Ghrady za sluzby ma prenajimatel’ pravo
uplatnitt vo¢i najomcovi urok zomesSkania vo vyske urCenej v sulade s Nariadenim vlady
&.87/1995 Z.z. v zneni neskorsich predpisov. Uroky z omeskania su splatné do troch dni odo diia
dorucCenia vyzvy na ich zaplatenie, a to spdsobom stanovenym vo vyzve.

Celkové vyuctovanie Uhrad za sluzby, ktor€ njjomca uhradil prenajimatel’ovi ako zalohové platby,
vykona prenajimatel’ raz roCne na zdklade vyuctovania doruceného prenajimatelovi od
jednotlivych dodavatel'ov médii a je povinny dorucit’ ho najomcovi. Pripadny nedoplatok alebo
preplatok sa najomca alebo prenajimatel’ zavdzuje uhradit’ do 30 dni od doruenia pisomné€ho
vyuctovania, pokial’ sa zmluvne strany nedohodni inak. Sluzby uhradzané pauSalne su vedené
v uCtovnej evidencii prenajimatela.



Prenajimatel” je opravneny bez suhlasu najomcu zvysit’ ndjomné raz ro¢ne o mieru intlacie
zverejnenu Statistickym tUradom SR za predchadzajici kalendarny rok, maximalne viak do
vy$ky 10% dohodnutého najomného za predchadzajuce obdobie. Najomné za 1 m* vyjadrené
v euro bude zaokruhlené na dve desatinné miesta. ZvySené najomné sa povazuje za zmluvnymi
stranami dohodnuté, ak najomca v lehote 10 dni odo dna dorucenia pisomného oznamenia
o zvy$eni najomného pisomne neuplatni voci prenajimatel’ovi pravo odstupit’ od zmluvy podla Cl.
V bod 3.

Prenajimatel’ je pocas trvania najmu opravneny zvysit’ Ghradu za sluzby, ak dojde k zvySeniu
ahrad za sluzby ich dodavateI'mi. Prenajimatel’ je povinny pisomne oznamit’ zvySenie uhrad za
sluzby spolu s aktualizovanou prilohou €. 2 a rozpisom zvySenych poloziek sluzieb.

CL IV
Doba najmu

Zmluva sa uzatvara na dobu neurcitii so zaCiatkom naymu od 01. 05. 2016.

CLV
Skoncenie najmu

N3jom zanika pisomnou dohodou, vypoved'ou alebo odstupenim od zmluvy.

Zmluvné strany su opravnené pisomne vypovedat’ zmluvu aj bez uvedenia dovodu. Vypovedna
lehota je jednomesa¢na a zaclina plynat prvym diiom kalendarneho mesiaca nasledujiceho po
mesiaci, v ktorom bola vypoved’ doru€ena druhej zmluvne;j strane.

Najomca je opravneny odstupit’ od zmluvy podla Cl. Il bod 7 zmluvy. Zmluva sa zrusuje ku dnu
odstupenia. UCinky odstupenia nastavaji diiom pisomného dorudenia oznamenia o odstupent
od zmluvy druhej zmluvnej strane .

V silade s ustanovenim § 14 zakona ¢. 116/1990 Zb. v zneni neskorSich predpisov najom zanika
zanikom predmetu naymu.

] Cl. VI
DalSie ustanovenia

Najomca je opravneny a povinny uzivat predmet najmu riadne, s nalezitou odbornou
starostlivostou v rozsahu aza podmienok dohodnutych vtejto zmiluve a podla vSeobecne
zavdaznych pravnych predpisov.

Najomca zodpoveda za bezpecnu prevadzku v priestoroch predmetu najmu Specitikovaneho
v ¢l 1. bod 2 pismeno a)z hladiska protipoziarnej ochrany, bezpecnosti a ochrany zdravia pri
praci, ako ajinych prisluSnych pravnych predpisov suvisiacich s uzivanim predmetu najmu.
Njjomca je povinny zabezpelit' vSetky povinnosti vyplyvajice zo zakona ¢. 314/2001 Z.z.
o ochrane pred poZiarmi v zneni neskorSich predpisov, zdk. ¢. 124/2006 Z.z. o bezpecnosti
a ochrane zdravia pri praci v zneni neskorSich predpisov a vykonat’' na ich plnenie potrebné
opatrenia. Najomca zodpoveda za vSetky Skody vzniknuté v suvislosti s uzivanim predmetu najmu
podla prislusnych ustanoveni ObcCianskeho zakonnika.

Odvoz a likvidaciu nebezpecného odpadu je nijomca povinny zabezpeCit prostrednictvom
pravnickej alebo fyzickej osoby na tuto ¢innost’ opravnenej, pricom prenajimatel’ovi bezodkladne



10.

i1,

predlozi platn zmluvu na odvoz a likvidaciu nebezpecného odpadu. Najomca zodpoveda za
skody, ktoré vzniknu prenajimatelovi alebo tretim osobam poruSenim tohto ustanovenia.

Najomca je povinny spristupnit predmet najmu zamestnancom prenajimatela za ucelom
preverenia spdsobu uzivania predmetu najmu, vykonu pravidelnych a iych prehliadok alebo za
uéelom vykonania nevyhnutnych oprav.

Najomca je povinny bez zbyto¢ného odkladu ozndmit’ prenajimatelovi potrebu nevyhnutnych
oprav, ako aj kazdé ohrozenie, poskodenie alebo znienie predmetu najmu.

Zmluvné strany su povinné oznamit’ si v Iehote troch dni akékolvek zmeny identifikacnych
adajov (najmi zmenu sidla, konatela, bankového spojenia), ktor¢ su uvedene v zmluve. Zmluvné
strany si pisomné podania dorucuju na adresu sidla miesta podnikania adresata uveden( v zahlavi
zmluvy, pokial’ nie je odosielatel'ovi znama ina adresa sidla. Pisomnost’ sa povazuje za dorucenu
dilom vratenia nedorudenej zasielky odosielatelovi, ato aj v pripade, ak sa onej adresat
nedozvedel. Pri osobnom dorudovani zasielky sa zasielka povazuje za dorucent aj v pripade, ak ju
opravnena osoba, konajlca za adresata, odmietla prijat.

Najomca je povinny zabezpe&it' na svoje naklady bezné opravy, suvisiace s uzivanim predmetu
najmu, ako aj bezna (drzbu predmetu najmu, teda zabezpelit' tkony spojene s udrziavanim
predmetu najmu vratane oprav, ktorych potreba vznikla v dosledku nadmerncho opotrebenia
predmetu najmu, spdsobeného najomcom alebo tretimi osobami, ktoré pre najomcu vykonavaju
akékolvek prace a ¢innosti, resp. zamestnancami najomcu. PoruSenie tohto ¢lanku sa povazuje za
uzivanie predmetu najmu v rozpore so zmluvou, v ddsledku Coho je prenajimatel opravneny
vypovedat’ zmluvu v stlade s uznesenim ¢l. V bod 2 pism. a) zmluvy.

Pod pojmom naklady spojené sobvyklym udrziavanim predmetu najmu, ktoré je povinny
zabezpedit najomca na svoje naklady v zmysle § 5 ods. 3 zak. ¢. 116/1990 Zb. v zneni neskorsich
predpisov, sarozumeju naklady na bezné opravy abeZni adrzbu, suvisiacu s udrziavanim
predmetu najmu, ato predovSetkym malovanie stien, natieranie okien a dveri, udrzba podlah,
oprava sanitirneho zariadenia, oprava a vymena elektrického zariadenia - vypinace, poistKky,
isti¢e, ziarovky, oprava ohrievaov vody, oprava a vymena kovani a zamkov. Zmluvne strany sa
dohodli, Zze pre odstranenie pochybnosti tykajicich 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 naklady zabezpetuje a uhradza prenajimatel’, sa pod nakladom spojenym
s obvyklym udrziavanim rozumie takd bezna udrzba a prace, ktoré zabezpecia spdsobilost
predmetu najmu na dohodnuté alebo obvyklé uZivanie.

Najomca nesmie vykonavat stavebné (pravy, ani iné podstatné zmeny bez predchadzajuceho
pisomného sthlasu viastnika. Pod pojmom stavebné upravy sa rozumeju také Gpravy, ktore nie su
beznou udrzbou ani beznymi opravami v zmysle ¢l. VI bod 7 a 8 zmluvy, ale ide o take stavebne
apravy, ktoré presahuju ramec beznych oprav audrzby, maju charakter investicii a mozu
predstavovat’ zhodnotenie majetku. Technicky ide o také stavebné Gpravy a ine podstatnc zmeny,
ktoré zasahuju do konstrukénych prvkov stien, priecok, stropov a podobne takym sposobom, ze
ich vykonanie podlieha rezimu stavebného zakona, alebo ide o také zmeny, ktorych vykonanie
nepodlieha sice rezimu stavebného zékona, ale ich naklady na realizaciu neprimerane prekracuju
naklady beznej Gdrzby a oprav. Ak vlastnik predmetu najmu udeli ndjomcovi pisomny suhlas na
vykonanie stavebnych uprav podla tohto bodu, je ndjomca povinny vykonat ich na vlastné
naklady.

Najomca zodpoveda prenajimatelovi za $kodu, ktora vznikne jeho zavinenim, zavinenim jeho
zamestnancov, resp. pacientov. Najomca je povinny vzniknuta $kodu odstranit” bez zbytocneho
odkladu na svoje naklady. V pripade, ak ndjomca vzniknuti Skodu neodstrani, urobi tak
prenajimatel’ a najomca je povinny uhradit’ mu naklady spojené s odstranenim vzniknutej Skody.

Prenajimatel’ nezodpoveda za 3$kody na majetku vnesenom najomcom do predmetu najmu
a nezodpoveda za jeho zabezpecenie proti poskodeniu, kradezi a inému znehodnoteniu.
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Zabudovanie zabezpetovacich zariadeni je ndjomca povinny prerokovat s prenajimatel'om
a vyziadat sijeho pisomny sthlas. Tato povinnost' plati aj pre umiestnenie firemnych tabul,
propagacie a signalizacie. Naklady spojené s inStalaciou predmetov podla tohto bodu znasa
najomca a po skondeni najmu je povinny nainstalované predmety odstranit’ a uviest’ plochy, na
ktorych boli umiestnené, do pdvodného stavu.

Bez predchadzajuceho pisomného suhlasu prenajimatela nie je najomca opravneny do predmetu
najmu vnasat a osadzovat’ akékol'vek elektrospotrebice nad ramec spisany a odsuhlaseny
prenajimatelom, a to z ddvodu ochrany pred pretazenim elektrickej siete.

V pripade skon&enia ndjmu je najomca povinny ku dilu skonfenia najmu predmet najmu vypratat
a uviest ho do pdvodného stavu, ato s prihliadnutim na obvykli mieru opotrebenia. Povinnost
vratit predmet najmu sa povazuje za splnenii, ak najomca sucasne vrati kfuce od predmetu najmu
a prenajimatel’ prevezme predmet najmu pisomnym protokolom s uvedenim pripadnych zavad.
Ak najomca neodovzda predmet najmu podla tohto ustanovenia, povazuje sa predmet najmu
za neodovzdany.

Ak sa najomca dostane do omeskania s vypratanim predmetu ndjmu, vratane jeho uvedenia
do pévodného stavu po skon&eni najmu, zavizuje sa zaplatit' prenajimatelovi zmluvnu pokutu
16,60 € za kazdy defi omeskania so splnenim tejto povinnosti, ato po¢nic prvym diiom od
skon¢enia najmu do doby protokolarneho odovzdania a prevzatia predmetu najmu, za podmienok
stanovenych v bode 14. tohto ¢lanku.

V pripade uzivania predmetu najmu v pracovnych ditoch po 21,30 hod. alebo v dnoch pracovneho
pokoja sa prenajimatel’ a nagjomca dohodli, Ze najomca obdrzi od prenajimatela ¢ipové zariadenie
a kl'uGe od vstupnej brany za agelom umoznenia vstupu do predmetu nijmu a jeho uzivania
v uvedeny &as. Diiom prevzatia ¢ipového zariadenia najomca bude prenajimatelom pouceny
o jeho riadnom uzivani z dévodu, aby nedochadzalo k spusteniu ,, alarmu ™. V pripade, ze
najomcovi bude preukdzané ato zaznamom z EZS / elektronické zabezpeCovacie zariadenie /
spustenie alarmu, najomca sa zavizuje, ze do 15 dni od vyzvy prenajimatel'a uhradi naklady za
neopravneny vyjazd vo vyske 10,- € za kazdy vyjazd.

V pripade straty Cipového zariadenia alebo kldcov od vstupnej brany najomca zodpoveda
prenajimatelovi za $kodu, ktord& mu vznikne v shvislosti s vymennou zamkov a ostatnych
bezpe&nostnych zariadeni. Najomca sa zavizuje takto vzniknuta Skodu prenajimatel'ovi uhradit’ do
desiatich pracovnych dni od doruéenia vyzvy prenajimatel’a na jej thradu.

Cl. VII
Z.averecneé ustanovenia

Zmluva nadobtda platnost diom jej podpisania zmluvnymi stranami a G¢innost dnom
nasledujucim po dni jej zverejnenia na webovom sidle prenajimatela.

Zmluva sa vyhotovuje v $tyroch rovnopisoch, z ktorych tri su urené pre prenajimatela a jeden
pre najomcu.

Akékol'vek zmeny a doplnenia zmluvy musia byt vo forme o¢islovanych pisomnych dodatkov.

NeoddeliteI'nymi prilohami tejto zmluvy si :

a) Podorysné vymedzenie predmetu ndjmu ako priloha €. 1,
b) Rozpis najomného a thrad za sluzby ako priloha C. 2,

¢c) Dohoda o platbach - ako priloha C. 3,

Pravne vztahy vyslovne neupravené touto zmluvou sa riadia ustanoveniami Obcianskeho
zakonnika a zakona ¢&. 116/1990 Zb. ondjme apodnajme nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.
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Oto Hudec Priloha ¢.2
k Zmluve ¢. 25/2016
Platné od 1.5.2016

Rozpis hajomného a uhrad za sluzby

€ mesachne
34 .0 29,7
10.0

44,0

Naiom - nebytové priestory 10.51 € /m2/12 mesiacov
Najom - spolocné priestory 10,51 €/m2/12 mesiacov
A/ Najomné / mesiac

zaloha na spotrebu elektricke] energie
zaloha na spotrebu vod ,
zaloha na spotrebu tepla 30,0
zaloha na spotrebu TUV - ,
upratovanie vonkajsich a vnutornych spol. priestorov 10,0
zaloha na dezinfekciu a deratizaciu

odvoz komunalneho odpadu

informator

orevadzka a udrzba spolocnych a ost. priestorov
OBP, PO spol.a ost. priestorov, energetika
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B/ Sluzby spojené s uzivanim / mesiac ,
SPOLU / mesiac 118,




Priloha ¢. 3 k Zmluve €. 25/2016

DOHODA O PLATBACH - na rok 2016 - 2017

Tato dohoda je prilohou Zmluvy o najme nebytového priestoru €. 25/2016
o opakovanom dodani ndgjomného a sluzieb spojenych s uzivanim predmetu najmu
pre rok 2016 - 2017 za priestory objektu : Strojarenska 3 v Kosiciach

Platnost : od 01.05.2016 do 31.03.2017
uzatvorena medzi:

Najomca:
Oto Hudec
Atleticka 5/A
040 01 KoSice

Prenajimatel’

KoSicky samospravny Kraj

Namestie Maraténu mieru 1, 042 66 Kosice

ICO: 35 541 016

zastlpeny: Sprava majetku KoSického samospravneho kraja

sidlo: Tatranska 25, 040 01 Kosice
CO: 42 093 937
DIC: 2022359669

Bankové spojenie: CSOB, a.s.
IBAN: &

Bankové spojenie: Statna pokladnica
IBAN: SK6881800000007000282732
konajuci prostrednictvom: JUDr. Milena PuCanova, poverena riadenim

- v § Ve _I"'I'U\J

252016
Zaloha na spotrebu elektricke] energie
informatr 0} @ 900
5,00
OBP, PO ostatnych priestorov, energetika
spo@ [ [ 110
Rekapitulacia [ 0000000000000} 0000000
—
Spou | T 1804
Obdobie Datum dodania sluzby Datum splatnosti
05/2016 31.05.2016 15.05.2016
06/2016 30.06.2016 15.06.2016
07/2016 31.07.2016 15.07.2016
08/2016 31.08.2016 15.08.2016
09/2016 30.09.2016 15.09.2016
10/2016 31.10.2016 15.10.2016
11/2016 30.11.2016 156.11.2016
12/2016 31.12.2016 156.12.2016
01/2017 31.01.2017 15.01.2017
02/2017 28.02.2017 15.02.2017
03/2017 31.03.2017 15.03.2017

oy

o AR
V Kosiclach dna « /. [ =

Za prenajimatela:
JUDr. Milena Pucanova, poveréna radenim

V KoSiciach dna

Za najomcu-

Oto Hudec



