ZMLUVA O PODNAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

¢. 26/NZD/2025/02

uzatvorena podl'a zakona ¢. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

1.1 Najomca

sidlo:

konajtc:

1CO:

DIC:

bankové spojenie:
BIC:

IBAN:

Registracia:

(d’alej len "ndjomca™)

1.2 Podnajomca

Nie je platca DPH
(d’alej len "podndjomca’™)

Clanok I
Zmluvné strany

CULTUS Ruzinov, a.s.

RuZinovska 28, 820 09 Bratislava

Ing. Richard Bednar, PhD, MBA — predseda predstavenstva

Ing. Martin Patoprsty — Clen predstavenstva

35 874 686

2021773941

Tatra banka, a. s.

TATRSKBX

SK32 1100 0000 0026 2670 5802

v Obchodnom registri na Mestskom sude Bratislava I11, oddiel: Sa, vlozka ¢. 3262/B

Brlejova Zuzana

Preambula

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava na zdaklade protokolu o zvereni nehnutelného majetku hlavného mesta

Slovenskej republiky Bratislavy a s nim suvisiacich prav a zavizkov zverilo do spravy Mestskej casti Bratislava-

Ruzinov cast nehnutelného majetku hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava Specifikovaného v clanku Il bod
2.2. Mestska cast Bratislava-Ruzinov (prenajimatel) uzavrela so spolocnostou CULTUS (ndjomcom) Ndajomnii
zmluvu, v zmysle ktorej prenechala Mestska cast Bratislava — Ruzinov spolocnosti CULTUS do uZivania nehnutelnost
vymedzenii v ¢lanku IT bod 2.2 tejto zmluvy a hdjomca je v zmysle danej zmluvy oprdavneny predmet najmu — nebytové

priestory poskytnut do uzivania tretej osobe (podndjomcovi), teda uzatvarat' K predmetu najmu zmluvy o podndjme.

Clanok I
Predmet zmluvy

2.1 Touto zmluvou sa ndjomca zavézuje prenechat’ za odplatu podndjomcovi do podnajmu nebytové priestory,
Specifikované v odseku 2.2 tejto zmluvy, na ich do¢asné uzivanie za podmienok uvedenych v tejto zmluve a

podnéjomca sa zavézuje uzivat nebytove priestory v sulade s touto zmluvou a platit’ dohodnuté najomné.
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2.2

3.1

3.2

4.1

51

52

Predmetom podnajmu st nebytové priestory nachadzajice sa v Spolocenskom dome Nivy, stavba so supisnym
Cislom 1126, postavena na parcele ¢. 9886/57 zapisana na liste vlastnictva ¢. 1, katastralne izemie Nivy, obec
Bratislava — Mestska ¢ast’ Ruzinov, okres Bratislava II, na adrese Stit'azna 18, 821 08 Bratislava, a to :

Priestor ¢. 12 nachadzajuci sa na druhom poschodi 0 vymere 18,48 m2

Clanok III
Ukel podnajmu

Ugelom podnajmu je uZivanie nebytovych priestorov nasledovne: vyuéba hry na klavir a priprava na vyucbu.

Zmena ucelu podnajmu je mozna len po vzajomnej pisomnej dohode zmluvnych stran.

Clanok IV
Doba podnajmu

Tato zmluva o podnajme sa uzatvara na dobu uréiti od 01.03.2025 do 28.2.2026

Clanok V
Vyska a splatnost’ najomného a platieb za sluzby

Podnajomca je povinny uhradzat’ najomné a platby za sluzby spojené s podnajmom nebytovych priestorov, a to
nasledovne:

- ndjomné za priestor ¢.12 nachadzajici sa na druhom poschodi 0 vymere 18,48 m? vo vyske 10,00 EUR za
m?/mesacne, t.j. pri vymere miestnosti spolu 184,80 EUR/mesacne bez DPH

- platby za sluzby spojené podnajmom st uvedené v bode 5.2 tejto Zmluvy.

Podnajomca je povinny uhradzat’:

a) najomné vo vyske 184,80 EUR

b) zalohovu platbu za elektricka energiu vo vyske 5,05 EUR

C) zalohovt platbu za odvoz a likvidaciu odpadu vo vyske 1,33 EUR

d) zalohovu platbu za dodavku vody (vodné) a za odvadzanie odpadovych vod (stocné) vo vyske
2,25 EUR

e) zalohovt platba za odvadzanie zrazkovej vody vo vyske 0,51 EUR

f) zalohovii platbu za dodavku tepla a TUV vo vyske 63,98 EUR

(vyuétovanie zalohovych platieb za sluzby sa vykona raz ro¢ne po uplynuti vyuctovacieho obdobia (ktorym
je Standardne kalendarny rok), po tom, ¢o najomca obdrzi vyac¢tovanie od dodavatel'ov sluzieb; zalohové
platby za elektricku energiu sa vyuctuju podl'a pomeru plochy predmetu podnajmu k ploche celého objektu,
v ktorom sa predmet podnajmu nachddza (po odpocitani spotreby nameranej podruznymi mera¢mi
v miestnostiach/objektoch, v ktorych su nainstalované od celkovej spotreby v objekte, v ktorom sa predmet
podnajmu nachadza), zalohové platby za odvadzanie zrazkovej vody, za dodavku tepla a TUV sa vyGétuji
podl'a pomeru plochy predmetu podnajmu k ploche celého objektu, v ktorom sa predmet podnajmu
nachadza; zalohové platby za dodavku vody, za odvadzanie odpadovych vdd a za odvoz a likvidaciu odpadu
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5.3

5.4

55

5.6

5.7

5.8

6.1

sa vyuctuju podla pomeru osobodni subjektov, ktoré uzivaju objekt, v ktorom sa predmet podnajmu
nachadza; za tym Gcelom je podnajomca povinny oznamit’ pri zacati podndjmu nadjomcovi pocet osob, ktoré
predmet podnajmu uzivaju a zaroven je povinny oznamit’ kazdua zmenu v pocte osob, a to do 30 dni od kedy
takd zmena nastala; podnajomca je povinny uhradit’ najomcovi pripadny nedoplatok vyplyvajici
z vyuctovania do 30 dni odo diia jeho dorucenia podndjomcovi; najomca je povinny uhradit’ podnédjomcovi
pripadny preplatok vyplyvajici z vytctovania do 30 dni odo diia jeho dorucenia podnajomcovi)

Podnéajomca mesacne uhradza spolo¢ne (ndjomné a zalohové platby za sluzby spojené s podnajmom) sumu

vo vyske 257,92 EUR bez DPH

K najomnému a platbam za sluzby sa uplatituje DPH v zmysle zdkona.

Zmluvné strany sa dohodli na nasledovnej inflacnej dolozke (d’alej len ,,infla¢nd dolozka): najomca je
opravneny kazdoro¢ne k 01.01. zvysit najomné o 100 % roénej miery inflacie oficidlne vyhlasenej Statistickym
uradom v Slovenskej republike za uplynuly kalendarny rok. Za roénu mieru inflacie sa povazuje medziro¢na
miera inflacie merana priemernym indexom spotrebitel'skych cien (CPI) za 12 mesiacov kalendarneho roka
V porovnani s priemerom tohto indexu za 12 kalenddrnych mesiacov predchadzajuceho kalendarneho roka
oznamena Statistickym tradom v Slovenskej republike. Toto zvysenie je ndjomca povinny oznamit’ pisomne.
Pokial'’ bude inflacia Statistickym uradom v Slovenskej republike oznamena az v priebehu nasledujiiceho
kalendarneho roka, ma oznamenie najomca o zvySeni najomného u¢innost’ rovnako uz od 01.01. aktualneho
roka a podnajomca je povinny rozdiel medzi dovtedaj$im nadjomnym a novym najomnym doplatit’ do 30 dni odo
diia oznamenia o zvyseni ndjomného.

Najomca je opravneny primerane jednostranne upravit vySku zalohovych platieb, a to podla ceny sluzieb
spojenych s podnajmom a skutoénej spotreby tychto sluzieb podnajomcom. Uprava vysky zalohovych platieb
je ucinna od prvého dna kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom je oznamenie najomcu
0 uprave vysky zalohovych platieb doru¢ené podnajomcovi.

Podnijomca je povinny hradit’ ndjomné a platby za sluzby na zaklade tejto zmluvy pravidelne za dany mesiac
najneskor do 15-teho diia daného mesiaca, a to bezhotovostnym prevodom na hore uvedeny ucet najomcu.

Podnijomca je povinny spolu s prvym najomnym uhradit’ aj kauciu vo vyske jednomesa¢ného ndjomného.
Kaucia musi byt uhradena pocas celej doby trvania podndjmu. Kaucia sluzi na uspokojenie pripadnych
pohladavok najomcu voc¢i podnajomcovi, s ktorych tihradou je podnajomca v omeSkani. V rozsahu, v ktorom
sa kaucia nepouzije, bude do 30 dni po skonceni podnajmu vratena podnajomcovi.

V pripade, ze sa podnajomca dostane do omeskania s thradou akychkol'vek platieb podl'a tejto zmluvy, moze
najomca uplatnit’ vo¢i podnajomcovi zmluvnu pokutu, ato vo vyske 0,05 % z dlznej sumy za kazdy den
omeskania.

Clanok VI
Prava a povinnosti najomcu

Najomca sa zavizuje, ze umozni podnajomcovi poc¢as doby podndjmu neruSene uzivat’ nebytové priestory
v stlade s podmienkami stanovenymi touto zmluvou.

Strana3z 6



7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Clanok VII
Prava a povinnosti podnajomcu

Podnajomca nesmie uzivat nebytové priestory inak, ako je stanovené v Clanku III tejto zmluvy bez
predchadzajuceho pisomného stthlasu najomcu. Podnajomca nesmie prenechat’ do uzivania nebytové priestory
do uzivania d’alSiemu podnajomcovi alebo uzivatel'ovi.

Podnajomca nesmie vykonavat’ stavebné upravy ani upravy inzinierskych sieti bez predchadzajuceho suhlasu
najomcu. Ak je k takymto upravam potrebny suhlas, povolenie ¢i iny tikon (napr. stavebné povolenie a pod.),
obstara si ho podnajomca sam po predchadzajiicom pisomnom suhlase najomcu. Naklady za takéto ipravy znasa
sdm podndjomca, pricom zodpoveda za pripadné Skody spdsobené takymto konanim najomcovi.

Drobné opravy a obvykla udrzbu zabezpeci podndjomca na vlastné naklady. Zarovein sa podndjomca zavézuje
uhradit’ naklady, ktoré vznikli neprimeranym uzivanim nebytovych priestorov a jeho zariadeni a vybavenia. Pod
pojmom drobné opravy a obvykla adrzba sa rozumie:

- drobnou opravou sa rozumie oprava resp. vymena drobnych suciastok a jednotlivych predmetov, zariadeni
alebo vybavenia do hodnoty 20,- EUR za kazdy kus,

- obvyklou udrzbou sa rozumeja prace, ktoré sa obvykle vykonavaju pri dlh§om uzivani, napr. malovanie,
deratizacia, drobné opravy nabytku, interiérového vybavenia a technického zariadenia.

Podnijomca je povinny ozndmit’ bez zbyto¢ného odkladu najomcovi potrebu oprav a udrzby, ktoré ma najomca
vykonat’ (teda iné ako podl'a bodu 7.3 tejto zmluvy) a umoznit’ vykonanie tychto oprav a poskytnat’ najomcovi
potrebnt sti¢innost. Ak z dévodu nesplnenia si vysSie uvedenej povinnosti podndjomcu vznikne najomcovi
Skoda, nesie za nu zodpovednost’ podnajomca a je povinny ju nahradit’.

Podnéjomca sa zavézuje prisposobit’ rezim prevadzky svojej innosti otvaracim hodindm Spoloc¢enského domu
Nivy a prevadzkovému poriadku najomcu a dodrziavat jeho bezpecnostné a protipoZiarne opatrenia.
Podnajomca je povinny poskytnmit’ ndjomcovi v zapecatenej obalke 1 kus nahradného kl'ica od nebytovych
priestorov.

Podnajomca si vo vlastnom zaujme poisti vlastny majetok v nebytovych priestoroch. Podnajomca nesie plna
zodpovednost’ za veci vnesené do nebytovych priestorov, za tieto nenesie najomca ziadnu zodpovednost’.

Podnajomca sa zavizuje uzivat’ nebytové priestory v rozsahu a spdsobom dohodnutom v tejto zmluve, a v stlade
so vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi, normami ako aj hygienickymi, bezpecnostnymi a protipoziarnymi
predpismi aktudlne platnymi (vratane opatreni a predpisov tykajicich sa pandémie COVID-19, resp. iného
ochorenia) najma s pravnymi predpismi v oblasti bezpe¢nosti a ochrany zdravia pri praci (najma § 8 a § 9 zakona
&. 124/2006 Z.z. 0 bezpe&nosti a ochrane zdravia pri praci, nariadenia vlady SR, vyhlasky MPSVaR SR, SUBP
a interné predpisy majitel'a objektu), v oblasti ochrany pred poziarmi (najmi § 4, 5, 8 a § 9 ods. 2 zékona ¢.
314/2001 Z.z. o ochrane pred poziarmi, vyhlaska ¢. 121/2002 Z.z. o poziarnej prevencii), v oblasti ochrany
zivotného prostredia (zakon ¢. 17/1992 Zb. o zivotnom prostredi) tak, aby nevznikla najomcovi ani tretim
osobam Skoda. Podnajomca prebera na seba vSetky povinnosti vyplyvajice zo vSeobecne zaviznych pravnych
predpisov v oblasti ochrany pred poziarmi, bezpeCnosti, ochrany zdravia pri praci a poziarnej ochrany,
odpadového hospodarstva (likvidacia odpadov, prip. nebezpecného odpadu — povinnost’ uzavriet' zmluvy s
opravnenymi subjektami na likvidaciu konkrétneho druhu odpadu), pripadne inych predpisov, ktoré maja vztah
k ¢innosti podnajomcu v nebytovych priestoroch, v zmysle ktorych bude zabezpecovat’ bezpecnost’ a ochranu
zdravia pri praci, poziarnu ochranu v nebytovych priestoroch a za tieto v plnej miere zodpovedat. Za tymto
ucelom sa podnajomca zavizuje zabezpecit’ Skolenia svojich zamestnancov z pravnych a ostatnych predpisov
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7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

na zaistenie bezpecnosti na ochrany zdravia pri praci a ochrany pred poziarmi v rozsahu vykonavanych ¢innosti,
lekarske prehliadky, vybavenie s OOPP, oboznamenie s hroziacimi rizikami. Vsetky skutoc¢nosti, ktoré by mohli
ohrozit’ bezpecnost’ a zdravie 0sdb alebo majetok, ktory sa v Case uzivania nebytovych priestorov podndjomcom
bude nachadzat’ v nebytovych priestoroch, je podnajomca povinny bezodkladne hlasit’ ndjomcovi.

Podnijomca je povinny bezodkladne pisomne oznadmit’ najomcovi vSetky skutocnosti, ktoré maja vplyv na
riadne plnenie predmetu zmluvy, t. j. zmenu adresy, mena kontaktnych osob, zmeny v zivnostenskom registri
resp. obchodnom registri a pod.

Podnajomca umozni najomcovi po predchadzajucom ohlaseni skontrolovat’ stav nebytovych priestorov a ich
vyuzivanie v sulade s ucelom tejto zmluvy.

Po skonéeni podnajmu je podnajomca povinny odovzdat' nebytové priestory Vv stave, vakom ich prevzal
s prihliadnutim na obvyklé opotrebovanie.

V pripade, ak dojde k poruseniu povinnosti uvedenej v bode 7.2 tejto zmluvy, teda podnajomca vykona stavebné
upravy bez predchddzajiuceho pisomného suhlasu ndjomcu, podnajomca sa zavizuje uhradit’ najomcovi zmluvna
pokutu vo vyske 3 000,- EUR.

Uplatnenim prava na zmluvnu pokutu, nie je dotknuté pravo zmluvnej strany na nahradu skody, ktora vznikla
zmluvnej strane porusenim povinnosti a to V plnom rozsahu, bez zapocitania vysky zmluvnej pokuty do vysky
nahrady Skody.

Clanok VIII
Skonéenie zmluvného vzt’ahu

8.1 N4jom podla tejto zmluvy zanika:

a) uplynutim ¢asu, na ktory sa zmluva uzatvara,

b) na zaklade pisomnej dohody medzi podnajomcom a najomcom,
€) uplynutim vypovednej doby v pripade pisomnej vypovede,

d) zanikom nebytovych priestorov,

e) zanikom podnajomcu bez pravneho nastupcu

f) odstipenim od zmluvy zo strany najomcu.

8.2.1 Podnajomca je V lehote dvandstich mesiacov od nadobudnutia u€innosti tejto zmluvy opravneny tito zmluvu

pisomne vypovedat’ len z tychto vypovednych dovodov:
a) strati sposobilost’ prevadzkovat’ ¢innost’, na ktort si nebytové priestory prenajal;
b) nebytové priestory sa stanu bez zavinenia podnajomcu nespdsobilé na dohovorené uzivanie;
C) najomca hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z tejto zmluvy.

8.2.2 Najomca je V lehote dvanastich mesiacov od nadobudnutia G¢innosti tejto zmluvy opravneny tato zmluvu

pisomne vypovedat’, ak:

a) podnajomca uziva nebytové priestory v rozpore so zmluvou;

b) podnijomca o viac ako jeden mesiac meska s platenim najomného alebo platieb za sluzby;

C) podnajomca, ktory na zaklade zmluvy ma najomcovi poskytovat’ uréité sluzby, tieto sluzby neposkytuje
riadne a vcas;

d) podnajomca alebo osoby, ktoré¢ s nim uzivaji nebytové priestory, napriek pisomnému upozorneniu hrubo
porusuju pokoj alebo poriadok;

e) bolo rozhodnuté o odstraneni stavby alebo o zmenach stavby, ¢o brani uzivat’ nebytové priestory;
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f) podnajomca prenecha nebytové priestory alebo ich ¢ast’ do podnajmu alebo uzivania bez stihlasu
najomecu

8.2.3 Vypovedna doba v pripade vypovede podl'a bodu 8.2.1 resp. 8.2.2 je jeden mesiac a zacina plyntt’ prvym diiom

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

9.3

9.4

mesiaca nasledujucom po mesiaci, v ktorom bola vypoved’ riadne dorucena.

Po uplynuti dvanastich mesiacov od nadobudnutia u¢innosti tejto zmluvy je ktorakol'vek zo zmluvnych stran
opravnena pisomne zmluvu vypovedat’ aj bez uvedenia vypovedného dévodu, priom vypovedna doba je
Vv takomto pripade dva mesiace a zacina plynut’ prvym dilom mesiaca nasledujucom po mesiaci, v ktorom bola
vypoved’ riadne dorucena.

Vypoved’ musi mat’ pisomnt formu a musi byt riadne dorucend na adresu druhej zmluvnej strany, ktora je
uvedena v ¢lanku I tejto zmluvy, pripadne na int adresu oznamenti zmluvnou stranou.

Najomca je opravneny od tejto zmluvy odstupit’ v pripade, ak podnajomca porusil povinnost’ podrla tejto zmluvy
a nevykonal napravu ani do 7 dni odo diia dorucenia pisomnej vyzvy najomcu.

Podnajomca je povinny nebytové priestory riadne odovzdat’ ku ditu uplynutia doby podnajmu. V pripade, ak
nedojde k riadnemu odovzdaniu nebytovych priestorov do 7 dni odo dna uplynutia doby podnajmu, je
podnédjomca povinny uhradit’ najomcovi zmluvnu pokutu vo vyske 1 000,- EUR.

Clanok IX
Zaverecné ustanovenia

Zmluvné strany sa v sulade s ust. § 261 ods. 2 Obchodného zakonnika dohodli, ze ich zavéizkovy vztah zalozeny
touto zmluvou sa spravuje Obchodnym zakonnikom.

Zmenit alebo doplnit’ tato zmluvu je mozné len na zaklade pisomnej dohody zmluvnych stran, pokial’ v tejto
zmluve nie je vyslovne dohodnuté, Ze sa v konkrétnom pripade moze zmenit’ aj inym spdsobom. Zmluva
nadobuda platnost’ diiom jej podpisania vSetkymi zmluvnymi stranami, a tymto diiom je pre zmluvné strany
pravne zavazna.

Zmluva nadobtda platnost’ diiom jej uzavretia. Zmluva nadobuda u¢innost’ diiom nasledujucim po dni jej
zverejnenia v Centralnom registri zmltv. Tato zmluva sa vyhotovuje v slovenskom jazyku v 3 rovnopisoch, z
ktorych 1 obdrzi podnajomca a 2 najomca.

Zmluvné strany vyhlasuji, ze st spdsobilé na pravne ukony, ich zmluvna vol'nost’ nie je obmedzenda, zmluvu
uzatvorili po vzéjomnej dohode na zéklade ich slobodnej a vaznej vdle, ktortl prejavili ur€ite a zrozumitelne,
zmluvu neuzavreli v tiesni za ndpadne nevyhodnych podmienok, zmluva je urobena v predpisanej forme, zmluvu
si pred jej podpisanim precitali a na znak sthlasu ju podpisali.
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Za najomcu: Za podnajomcu:
V Bratislave, dia: 22.01.2025 V Bratislave, dia: 04.02.2025

CULTUS Ruzinov, a.s. Zuzana Brlejova
Ing. Richard Bednar, PhD, MBA
predseda predstavenstva

Za njomcu:
V Bratislave, diia: 22.01.2025

CULTUS Ruzinov, a.s.
Ing. Martin Patoprsty
¢len predstavenstva
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