Zmluva o najme nebytovych priestorov

Zmluvné strany

Nazov

so sidlom
ICo

DIC

Bank. spoj.
Sislo Uty
zastupenie

(dalej len prenajimatel)
a

Nazov

so sidlom

jCO

DiC

bank. spoj.

tislo udtu
zasfupenie (konatel)

zapisana v Zivnostenskom registn Okresného tradu Bratislava, islo: 110-255313

{dalej len najomca)

uzatvorili v sulade so zakonom ¢ 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorgich pravnych predpisov nasledovnu zmiuvu o najme

nebytovych priestorov:

(01) Na zaklade zriadovacej

¢. 372019

Divadlo Jana Palarika v Trnave
Troscne namestie 2. 917 01 Trnava
0022681

2021133809

Statna pokiadnica

SK72 8180 000G G070 0048 7418
Mgr.art. Zuzana Sajgalikova, riaditelka

PERICLASS, s.r.0.

Mileticova 550/1. 821 08 Bratistava
50 767 798

21 2047 4906

Tatra banka, a.s.

SK74 1100 0000 0029 4003 6774
Mgr. Jozef Adam

Clanok 1
Predmet a ucel najmu

listiny. vystavenej zriadovateiom

— Trnavskym

samaospravnym krajem (dalej len zriadovatel"y dia 1.4.2002 ako viastnikom
majetku. ma prenajimatel v sprave nehnutelnost nachadzajtcu sa v katastrainom
dzemi Trrava zapisant v Liste vlastnictva & 3285 ako budova sup. £. 139 na
parcele ¢ 760 Nehnutelnost je umiestnena na Tropcnom namesti €. 2. PSC 917
00 v Trnave V zmysle Zasad hospodaremia  anakiadania s majetkom
Trnavského samospravnane kraa e prenanmatel (ake spravea majetku
zriadovateia) po suhlase zriadovatela opravneny prenechat’ do néjmu majetok,
Kiory ma v sprave, tretej osobe.



(02)

(03)

(04)

(07)

V silade s vysie uvedenym prenajimatel prenechava najomcovi do najmu
nebytové priestory na prvom nadzemnom podiaZi v objekte, $pecifikovanom v
odstavei (01) tohto &lanku, o celkovej roziohe 1168 m? (dalej len ,predmet
najmu®) za uéelom prevadzkovania bufetu.

Ugelom prenajmu ie prevadzka bufetu. ktory sa ma stat vyhladavanym miestom
mesta Trnava a trnavskeho regiénu, dopliajucim ponuku sluZieb poskytovanych
Divadiom Jana Palarika. Svojou atmosférou ma zodpovedat vysadnemu
postaveniu divadla v historii a kuiturnej identite mesta a zarovenl modernych
sposobom napifat otakavania su¢asného spotrebitela. Prenajimatel poZaduje,
aby najomca zohfadnoval pri vybere dodavatelov poZiadavku prezentovat
ponuku lokéalnych gastro-producentoy. teda dodavatefov z Trnavy a trnavskeho
regionu.

Predmet najmu pozostava z priestorov bufetu v roziohe 5.8 m? a skladovych
priestorov v roziohe 588 m®. Predmet najmu je vykurovany, s dodavkou pitne]
vody. odkanalizovany, s elekirickou pripojkou, je vybaveny prislusnym
elektrickym rozvodom. Predmet najmu netvori samostatny celok so samostatnym
vchodom z ulice.

Vnutorne zariadenie predmetu najmu si zabezpedi najomca na viasiné nakiady.
Tymic prenajimatel  dava vyslovny suhias najomcovi  na  zriadenie
hezpednostnych systémov k zaistemu cchrany predmetu najmu, pricom nesmie
byt obmedzeny chod divadla.

Prenajimatel prenechava predmet najmu najomcovi za ucelom prevadzkovania
bufetu. t]. vykonavania jeho podnikatelskych ginnosti — Kupa tovaru na ucely
jeho  predaja konednemu  spotrebitelov: {maloobchod) alebo  inym
prevadzkovatefom Zivnosti {velkoobchod)” _Pohostinska cinnest a vyroba
hotovych jedal uréenych na priamu spotrebu mimo prevadzkovych priestorov”,
(dalej len Ggel najmu). Vypis zobchodného registra a/aiebo kopia
sivnostenského listu naiomcu su prilohami tejto najomne] zmiuvy a tvonia jej
neoddelitelnl st¢ast. V pripade zmeny udajov v tychto dokumentoch je najomea
povinny bezodkladne o tom informovat prenajimatefa.

Najomeca v rozsahu tejto zmiuvy prebera predmet najmu do uZivania a zavdzuje
sa ho uZivat v siiade s dohodnutym uéelom najmu. Pri uZivani prenajateho
priestoru  nesmie najomca akokolfvek obmedzit ginnosti  vykanavané
prenajimatefom. nesmie ohrozit zamestnancov prenajimatefa a obmedzit chod
divadla v zmysie hlavneho a pracovneho programu (skusky inscenacii,
dopoludnajéie a veterne predstavenia a dalsie aklivity a podujatia),

Clanok 2
Doba najmu

Najomna zmluva sa uzatvara na dobu uréitt od 1 2.2019 do 31.12.2021

Podmienky najmu v prvych dvech mesiacoch trvania doby najmu, tj. v obdobi od
1.2.2019 do 31.03.2019. upravut prechodné ustanovenia tejto zmiuvy (vid
Clanok 8).



(01)

(02)

Clanok 3
Cena najmu

Najomneé za nebytove priestory s prisiusenstvom je zmluvnymi stranami
dohodnuté v sume 12329 EUR/1m? rogne. Najomné za cely predmet najmu
11.68 m? je v sume 144000 EUR ro¢ne (vypodet 123,29 EUR x 11,68 m?),.
Vyska ngjomného za 1 mesiac je v sume 12000 EUR (vypodet 1 440 EUR/12
mesiacov)

Naklady spojene s prevadzkou predmetu najmu — cena za sluzby, konkrétne
uhrady za spotrebu elektncke] erergie. spotrebu plynu. vodné a stoéné teplo.
odvoz komunalneho odpadu. dafh z nehnutelnosti. odpisy suU vo vy$ke 468,37
EUR reéne. vypocitané podfa Prilohy & 1 k tejto zmluve.

Vyska ceny za sluZby mesacne je 39.03 EUR.

Ak v priebehu najmu pride k zvySeniu tychto cien za sluZby. dodatkom k zmiuve
sa upravia jednotiive sadzby k danému datumu, s ¢im najomca suhlasi.

Cena najmu za cely predmet namu je v sume 1 308 00 EUR roéne a je stctom
najomneho uréeného podia ods. (1) a ceny za sluzby podla ods. {(2) tohto ¢ianku.
Cena najmu za mesiac je 159,00 EUR.

Clanok 4
Splatnost najomného a spésob platenia

{01) Uhrada ceny najmu na obdobie prvého mesiaca najmu, t]. na obdobie od

(02)

1.2.2019 do 28.2.2019 v ciastke 155,00 EUR je splatna k poslednému diiu tohto
mesiaca. Fakturu za toto obdobie najmu vystavi prenajimatel najomcovi 14 dni
pred datumom jej splatnosti.

Uhrady cien najmu na obdobie kaZdého dalsieho mesiaca v &iastke 159,00 EUR
su splatne vzdy k 1. dhu prisludneho mesiaca najmu. k domu prenajimatef
vystavi na najomcu fakitru najneskdr do 15, diia predchadzajuceho mesiaca.

(03) Uhrady cien najmu bude uskutoéfiovat najomca prenajimatelovi bezhotovostnym

prevodom na ufet prenajimatefa v pefiaZznom Ustave uvedenom v zahlavi tejto
zmluvy na zakiade faktur vystavovanych prenajimatefom. Nakofko prenajimate!
nie je platitefom DPH. ceny najmu budd fakturcvane bez DPH.

Cianok 5
Vzajomne prava a povinnosti

PREDMET NAJMU - ODOVZDANIE, VZHUAD, UPRAVY, UDRZBA

(01) Prenajimatel odovzda najomcovi predmet najmu podfa élanku 1. tejto zmluvy

v stave sposobilom na obvykie uZivanie ku dnu 1.2 2018, o om sa vyhotovi
zapis o odovzdani a prevzati.

(02) Najomea je povinny (v sulade s vyssie uvedenym) uviest predmet najmu na

svoje naklady do vizualne] podoby kilora zodpoveda zadaniu obchodnej



(08)

(07}

(09)

verejne; sufaZe apodlieha vzajomne; dohode s prenajimatefom a jeho
sihlasu, a to najneskdr do dvoch mesiacev od nadobudnutia ucinnosti tejto
zmluvy.

Najomca je povinny udrZiavat predmet najmu v zodpovedajucom prevadzky
schiopnom stave a pouzivat ho vyhradne na Gcel najmu dohodnuty v Clanku
1. ods. (5) tejto najomnej zmluvy, okrem oprav a udriby, ktoré je v zmysle
zakona povinny zabezpetovat prenajimatel. Najomca je povinny oznamit
prenajimatelovi bez zbytoéného odkladu potreby oprav, ktore ma vykonat
prenajimatel a umoznit prenajimatelovi vykonanie tychto oprav  a
udrziavacich prac.

Prenajimatel je povinny udrziavat predmet najmu v stave spbecbilom na
obvykié uzivanie.

Vnutorné stavebné tpravy na predmete najmu, ktoré pediiehaju stavebnému
povoleniu, je najomca opravneny vykonat len na zaklade pisomneho sthlasu
prenajimatela a zriadovatela prenajimatela  (vlastnika objektu, t. |
Trnavského samospravneho kraja). Taketo upravy bude najomca vykonavat
na viastneé naklady. Ak tymito upravami dojde k technickému zhodnoteniu
objektu, ktorého sa tyka predmet najmu. bude otomto technickom
zhodnoteni spisana samostatna zmiuva. V ne| sa stanovi, ako sa bude
postupovat s odpisovanim tohto technickeho zhodnotenia a ake budu
upravené finanéné vztahy zmiuvnych stran pri skonceni najomnéha vztahu
(napr. zapoéet zostatkovej hodnety technickeho zhodnotenia s cenou najmu
apod ). Vpripade tonto stavu je zmiuvny vztah medzi prenajimatefom
a najomcom podmieneny sGhlasom zriadovatela prenajimatela, t |
Trnavskym samospravnym Krajom.

Drobné opravy a Gdrzbu predmetu najmu je povinny zabezpecovat najomca
na vlastné naklady. Pod pojmom drobné opravy a udrZba sa rozumeju opravy
jednotlivo v ¢iastke do 1000 €.

Poistenie  vlastného wnutorneho zariadema  (proti  kradezi, Zivelnym
pofiromam, zatopenwu atd.) si zabezpec: najomca na viastné naklady.
Prenajimatel nezodpoveda za S$kody sposcbene odcudzenim majetku
najomcu ajeho poskodenim nrepredvidanymi udalostami  a Zivelnou
pohromou (poziar. povoden. poskodenie majetku z ddvodu prasknutia
potrubia vody a kanalizacie. poiiaru atd, |

Od Géinnosti tejto zmluvy prebera najomea na seba povinnosti vyplyvajuce z
predpisov o protipoZiarnej ochrane. vratane veci vnesenych a uloZenych,
ktoré sa vztahuji na predmet najmu. V pripade spdsobenej Skody najomcom
na majetku prenajimatefa nedodrzanim uvedenych predpisov, resp.
umysalnym a nedamyseinym konanim. najomca berie na seba povinnost
uhradit’ spdsobenu skodu.

Najomca je opravneny predmet najmu alebo jeho Cast dat do podnajmu tretej
oscbe len na zaklade predchadzajuceho pisominého sthlasu prenajimatela
a aj zriadovatela prenajimatela, tj. po suhlase Trnavského samospravneho
Kraja.



(10) Prepajimatel sa zavazuje poskytauf naomcovi na poZiadanie vietky

(11

technicke udaje tykajuce sa predmetu najmu, vratane technickej
dokumentacie a reviznych sprav plynove] kololne a elektroinitalacie. a
zavazuje sa tieZ k potrebnej si&innost pri zabezpecovani médii a ostatnych
siuZieb spojenych s predmetom najmu.

Dan z nehnutelnosti za objekt. v ktorom sa nachadza predmet najmu. hradi
prenajimatel. Prenajymate! zakalkuluje zodpovedajucu &ast do priamych
nakladov. t. | pomerna cast dane je suastou ceny najmu.

PREVADZKA BUFETU A CINNOST DIVADLA

(12)

Nakofko prevadzka bufetu uzko sivisi s €innostou divadla, prenajimatel je
povinny informovat naomcu o programe divadia v zmysle hilavného |
pracovneho programu najneskdr 3 tyzdne pred zadiatkom nasledujuceho
mesiaca.

Najomca je povinny zabezpedit pinohodnotnu prevadzku bufetu aj nad ramec
otvaracich hodin pofas mimoeriadnych udalosti organizovanych divadiom,
ako su napriklad premiery divadeinych inscenacii. kencerty, galavedery,
plesy. dmi otvorenych dveri a daldie udalosti. Prenajimatel je povinny
informovat najomecu o takychte udalostiach pisomnou (elektronickou) alebo
ustnou formou najneskor 3 tyzdne pred ich kenanim a prevadzku bufetu pri
takejto mimoriadne] udalosti vopred konzultovat s najomcom.

) Najomca je povinny byl prenajimatelovi suéinny pri organizovani aktivit nad

ramec divadeineho programu {napi. besedy s divakmi, literarne popoludnia /
vecery, komorné koncerty a daldie) a upravit re2im prevadzky bufetu na
zaklade vzajomne] dohody napr. uzatverenim bufetu pre uzavretu
spolo¢nost, skratenim / predizenim otvéracich hodin. zabezpedenim
Specialneho sortimentu a pod.

Prenajimatel a najomca sa zavazuju k sustavne] vzajomnej informovanosti
a k poskytovaniu  vzajomne] suéinnostt pri zladovani aktivit divadla
s prevadzkou a ponukou bufetu tak. aby jedna druhi necbmedzovali.

Najomca sa zavazuje vytvorit pre zamestnancov divadia ponuku, ktora im
umoZnl konzumovat produkly bufetu sz zvyhodnenych podmienok.
konkretne 10 % ziave zceny uctu a dalse benefity po dohode s
prenajimatelom.

Najomca sa zavazuje vytvarat podmienky na to. aby nebola &innost divadia
prevadzkou bufetu Ziadnym sposobom narusena. tj. poCas skusok
a predstaveni (v dopoludaagjsich | vo vecernych hodinach) kontrolovat miary
hiuku v priestoroch bufetu a podla potreby ju karigovat usmerfiovanim
navstevnikov.

Prenajimatel sa zavazuje vykonat adekvatne bezpelnostné opatrenia na to,
aby nedochadzale k neZelanému pohybu navstevnikov bufetu v priestoroch
zazemia divadla mimo hiavného foyer (ake napr. zamykanie a pravidelna
kontrola dveri veducich do divadelnych sal a administrativnych priestorov,



mstalacia mobilnych zabran. kamerového systéemu a pod). Najomca sa
zavizuje v ramei svoiich meznosti moniterovat pohyb svojich navstevnikov
a upozornovat ich na zakaz pohybu v zazemi divadla.

OTVARACIE HODINY

(19) Najomca Je povinny prevadzkcvat bufet celoroéne v nasledovnom reZime
otvaracich hodin:

PO-PI 09.00 hod - 22 .00 hod
SO-NE 15.00 hod - 22.00 hod

Otvéracie hodiny pocas Statnych sviatkov a letnych prazdnin (vratane prevadzky
letnej terasy) budl upravene v predstihu po vzajomne] dohode prenajimatela
a najomcu.

Pokial vecerne divadelne predstavenie presiahne cas otvaracich hodin, najomca
povinny prediZit otvaracie hodiny do ¢asu zodpovedajucemu 30 minutam po
skonéeni veterného predstavenia. Frenajimatel je povinny oznamit najomcovi
dizku trvania jednotlivych inscenacii, ktoré ma na repertoari. Za nepredvidate/né
prediZenie trvania predstavenia z titulu vis mayor prenajimatel nezodpoveda.

Pokial dopoludnajsie divadelné predsiavenie cez vikend zacina skér ako o 15.00
hod, najomca je povinny rozsirit’ otvaracie hodiny na &as zodpovedajuci 30
minutam pred zadiatkom dopoludnajieho predstavenia a 30 minat po jeho
skonceni.

Clanok 8
Osobitne dojednania

{01) Nazov butetue bude uréeny po vzajomneg] dohode najorncu a prenajimatefa
a podlieha suhlasu prenajmaiela.

(02) Umiestnenie nazvu bufetu na objekte a v objekte. v ktorom sa nachadza predmet
najmu, pedlieha vzajomne; dochode prenajimatela a najomcu, a to tak aby to
zodpovedale charakteru budovy a legslative mesta a aby stCasne nedosho k
narudeniu umiestneneho nazvu prenajimatela

Cianok 7
Skoncenie najmu
{01) Najomny vzt'ah zanika.
a) uplynutim dojednane] doby najmu
b) vzajomnou dohadou
¢) zanikom najomcu alebo prenajimalela
d) vypovedanim zmiuvy zo strany prenajimatefa podla ods (02) tohto élanku
e) vypovedanim zmiuvy zo strany najomcu pedia ods.(03) tehto &lanku.



(02) Prenajimatel méze vypovedat' pisomne tito zmluvu o najme nebytovych
priestorov uzavretu na uréity Cas pred uplynutim dojednangho éasu, ak

a} najomca uZiva predmet najmu v rozpore s touto zmiuvou

b) najomca o viac ako mesiac meska s uhradou ceny najmu v zmysle &anku 4

¢} najomca alebo osoby, ktoré s nim uZivaju predmet najmu, napriek pisomnému
upozorneniu hrubo porusuju pokoj alebo poriadok

d) bolo rozhodnuté o odstraneni stavby, t. j. cbjekiu, v Ktorom sa nachadza
predmet najmu, alebo bolo rozhodnuié o zmenach stavby, o brani uZivaniu
predmetu najmu

e) najomca prenecha predmet namu alebo jeho (ast trete] osobe bez
predchadzajuceho pisomného sthlasu zriadovatefa prenajimatela

f) v obdobi trvania prvych 3 mesiacov od uplynutia doby uréenej na uvedenie
bufetu do pinej prevadzky, tj. od 1.4 2019 de 30 6. 2019, najomca do 30 dni od
pisomneho upozornenia prenajimatela neodstrani nedostatky v koncepte
bufetu tak ako ho prediezit do obchodnej verejne sutaZe.

(03) Najomca mbdze vypovedat pisomne tato zmiuvu ¢ najme nebytovych priestorov
uzavretd na urCity Cas pred uplynutim dejednaného ¢asu. ak

a) strali spdsobilost prevadzkovat ¢innost, na klary si predmet najmu prenajal

b} predmet ngjmu sa stane bez zavinenia najomcu nespdsobily na dohovorené
uzivanie

¢) prenajimatel hrubo porusuje svoje povinnosti vypiyvajluce pre neho z élanku 5.

(C4) Vypovedna lehota je 2 mesiace. pricom zatina plynut od prvého dha mesiaca
nasledujuceho po doruteni vypovede druhej strane

(05} Ku dniiu skoncenia naimu je najemca povinny odovzdat prenajimatelovi predmet

najmu v stave, v akom ho prevzal s prihliadnutir rna obvyklé opotrebenie.

Clanok 8
Prechodné ustanovenia

(01) V prvych dvoch mesiacoch trvania doby nagmu. 1} od 1.2.2018 do 31.3.2019,
netrva prenajimate! na prevadzke bpufetu v plhom reZime otvaracich hodin,
Najomca je vsak povinny zabezpedit. aby bot bufet v plnohodnotnej prevadzke 1
hodinu pred zadiatkom a 30 minut po skonfeni vecerneho predstavenia a 30
minut pred zaciatkom a 30 minut po skonceni dopoludnajsieho predstavenia
a tieZz pri vdetkych velkych akciach organizovanych divadlom. Prenajimatel za
zavazuje poskyinut najomcovi hlavny | pracovny program divadia na mesiace
februar a marec 2019 najneskor ku diu podpisu tejto zmluvy.

{02) Dna 31.1.2019 bude priestory bufetu pred. pocas a po vedernom predstaveni
uzivat predchadzajuci najomca. Novy najomca sa zavazuje predchadzajucemu
najomecovi umo2nit v nasledujucich dioch vypratanie priestorov. Prenajimatel sa
zavazuje byt sucinny pri dohadovani podmienck vypratania a paralelného
sprevadzkovania priestorov nevym najomcom

(03)



Najomca je prevadzky schopny az po ziskani sthlasu prisludnych organov
s uvedenim prevadzky do Cinnosti.

Clanok 9
Zaverecéne ustanovenia

(01) Zmiuvne strany sa zavdzuiu poskytovat si navzajom potrebnu sucinnost pre
nadobudnutie ucinnosti fejto zmiuvy a pre je| bezproblemové obojstranne plnenie.
Pripadneé spory, kforé by mohli vzniknut z pinena tejto zmiuvy, budd prednostne
riedené dohodou zmluvnych stran,

(023 Vztahy zmiuvnych stran neupravene touto najemnou zmluvou sa riadia
prislusnymi ustanoveniami zakona ¢ 116/1990 Zb. o name a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskordich predpisov a zakona €. 40/1964 Zb,
Ob¢éiansky zakonnik v zneni neskorich predpisov.

{03) Prilohami tejtc zmluvy su:
1) fotokopia Vypisu z cbechodneho registra najomcu
2) fotokopia Zivniostenskeho listu
3) kalkulacny iist vypoltu nakladov na predmet naymu

{04) Zmeny a doplnky zmiuvy mozu byt uskutocnene ien formou pisomného dodatku
uzavretého na zaklade vzajomne) dohody zmluvnych strdn  a v sulade
s prisfusnymi pravnymi predpismi.

(05) Zmluva nadobuda platnost pc podpise obidvomi zmluvnymi stranami a suthlase
predsedu Trnavskeho samospravneho kraja a ucinnost driom nasledujucim po
dni jej zverejnenia v zmysle zakona €. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe
k informaciam.

(06) Zmluva je vyhotovena v piatich rovnopisoch, z ktorych po dvoch obdrzi kazda zo
zmiuvnych stran a jeden revnopis obdrzi zriadovatel prenajimatela — Trnavsky
samospravny Kraj.

Mgr. art. Zuzana Sajgalikova Mgr Jozef Adam
Riaditeika Divadla Jana Patanka v Trnave konatef PERICLASS s.ro.



Priloha €. 1

1. Najomné.
Bufet s orislugenstvom (skladove a sociaine priestory)
najom za m? = 123,29 EUR/m?/rok x 11,68 m*= 1 440.00 EUR/rok
1 440,00 EUR/12 mesiacov = 120 EUR za 1 mesiac

2. Vypodet ceny za sluzby na rok 2019:

Kalkulacia energii: EUR
teplo 31 000.00
glektrina ' © 2200000
vodne. stoéné 270000
piyn 1 650.00
daf z nehnutelnosti T 38100
komunainy odpad 173500
odpisy 2197100
spolu za rok 81 437,00

81 437.00 EUR/2031 m?= 40.10 EUR/mfrok
40,10 EUR/M%rok x 11.68 m* = 468.37 EUR/rok
468 37 EUR/12 mesiacov = 398 03 EUR za 1 mesiac

3. Spolu najom a sluzby 144000 EUR + 488 37 EUR =1 608,37 EUR/rok
1908 37 EUR = 1 808.00 EUR/12 mesiacov = 158 00 EUR za 1 mesiac

' Cena za predmet najmu SPOLU: 1908,00 EURIrok




