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Navrh na uznesenie:

Mestské zastupitel'stvo v Seredi na svojom rokovani diia 25.06. 2020 prerokovalo a:

A. Dberie na vedomie:
pozZiadavku nagjomcu, LRL PROFITECH, s.r.o. a jeho opakovaného vyjadrenia nesuhlasu
vo veci opravnenosti poziadavky mesta Sered’ ako prenajimatela na thradu ndjomného
V Case realizacie zhodnotenia predmetu ndjmu ndjomcom, ked’ ndjomca nemoze predmet
najmu uzivat’ podla téelu dohodnutého v zmluve, pretoZe predmet ndjmu nie je svojim
ucelom na také uzivanie sposobily,

B. konS$tatuje,

Ze je nevyhnutné riesit’ sporné otazky vo veci zaviazkovo-pravneho vztahu zalozeného
Zmluvou onajme zo dna 26.9.2017 uzatvorenej medzi mestom Sered ako
prenajimatelom a spolo¢nostou LRL PROFITECH, s.r.o. ako ndjomcom (d’alej len
»Zmluva o0 najme*)

C. schvaluje:
uzatvorenie Dodatku ¢. 1 k Zmluve o najme



Doévodova sprava:

Na rokovanie MsZ predkladdme na schvalenie navrh Dodatku ¢.1 k Zmluve o najme
zo dna 26.9.2017, ktord bola uzatvorend medzi mestom Sered” ako prenajimatelom
a spolo¢nostou LRL PROFITECH, s.r.o. ako najomcom (d’alej len ,,Zmluva o najme*) na
objekt byvalej Zakladnej Skoly na Garbiarskej ulici z nasledovného dévodu:

Na zaklade vyjadrenia opakovaného nesuhlasu a intervencii zo strany najomcu — LRL
PROFITECH, s.r.o. vo¢i mestu ako prenajimatel’ovi vo veci opravnenosti poziadavky mesta
Sered na Uhradu najomného v Case realizacie zhodnotenia predmetu najmu (stavebné
rekonstrukéné prace) najomcom, ked’ ndjomca nemodze predmet najmu uzivat’ podla ucelu
dohodnuteho v zmluve, pretoze predmet najmu nie je svojim ucelom na také uzivanie
sposobily, bolo dna 3.4.2020 vyvolané rokovanie so zastupcami mesta (primator, prednosta,
vedUlca prdvneho a majetkového referatu).

Predmetom rokovani konanych 3.4.2020 a 23.4.2020 na MsU v Seredi bolo dohodnut
spdsob rieSenia spornych otdzok tykajucich sa niektorych ustanoveni Zmluvy o najme
vznesenych zo strany najomcu a v snahe dosiahnutia vzajomného konsenzu zmluvnych stran.

Prenajimatel’ vo veci najomného vztahu na rokovani 3.4.2020 uviedol, Ze Zmluva
0 najme bola vysledkom OVS vyhlasenej mestom Sered’” na zaklade uznesenia MsZ v Seredi
¢. 117/2017 zo dna 22.6.2017. Predmetom OVS bol nadjom nehnutel'ného majetku — objekt
byvalej ZS na Garbiarskej ul., s uvedenim zameru vyuzitia celého objektu. Ciefom ndjmu
podla podmienok OVS bolo zhodnotenie objektu v najkratSom ¢ase na naklady najomcu,
podla nim predlozeného a v obchodnej verejnej stt’azi vybraného navrhu/projektu.

Najomca/pravny zastupca vychadzajdc z vyhlasenych podmienok OVS ktomu na
stretnuti 3.4.2020 uviedol, Ze podla podmienok OVS bol sttaziaci povinny do navrhu
najomnej zmluvy vypracovanej vyhlasovatelom- mestom Sered’, len doplnit’ vyznacené Casti
jednotlivych c¢lankov tejto zmluvy v zmysle podmienok sutaze ateda podmienky zmluvy
nemal moznost’ inak menit’, ked’Zze ndvrh zmluvy vypracovalo mesto Sered’ ako vyhlasovatel’
OVS a tento tvoril sucast’ podmienok OVS.

Podl'a prenajimatel’a zo Zmluvy o ndjme, okrem iného, pre ndjomcu vyplyva, Ze :

a) svoj podnikatel'sky zamer — Bytovy dom s polyfunkciou a Domov déchodcov uvedie

do uZivania najneskdr do 36 mesiacov od datumu podpisania ndjomnej zmluvy,

b) doba najmu je od 1.1.2018 do 1.1.2068,

c) najomné je stanovené vo vyske 20 000 €/predmet najmu/rok, ktoré sa zvySuje o vysku

kazdoroc¢nej inflacie.

Prenajimatel’ d’alej na stretnuti 3.4.2020 uviedol, Ze nadjomcu opakovane mailom vyzyval
na thradu diZzného ndjomného za rok 2019, a to aj listami zo dnia 12.11.2019 a 9.12.2019, kde
vyzval ndjomcu na thradu dlZného ngjomného za rok 2019.

V kontexte s uvedenymi vyzvami, ako i vys$ie prejavenym nesthlasom, najomca ohl'adne
platby nagjomného v case, kedy de facto, ani de jure, nemdze predmet najmu riadne uzivat,,
poukazal na skuto¢nost, ze listom zo dna 11.11.2019 poziadal prenajimatela o zniZenie
najomného na sumu 5 000€ za rok 2019 a 2020 az do vydania kolauda¢ného rozhodnutia pre
dany objekt, ktory je v stcasnosti v $tadiu rekonstrukcie smerujticej k zmene uc¢elu na Dom
seniorov a byty Garbiarska s polyfunkciou, pricom prenajimatel’ mu listom zo dna 12.11.2019
oznamil, Ze jeho poZiadavke 0 zniZenie najomného nemoze vyhoviet, nakolko N&ajomna
zmluva bola uzatvorena ako vysledok OVS.

Prenajimatel’ na stretnuti 3.4.2020 ohl'adom moZnej vypovede zo strany prenajimatel’a
z dévodu neplnenia si povinnosti ngjomcom uviedol, Ze posudil skutkovy stav najomného
vztahu a zvazil, Ze vypovedanie Zmluvy 0 najme zo strany prenajimatel’a by vzhl'adom na
nemoznost’ najomcu predmet najmu uzivat v stlade s dohodnutym uéelom, preinvestované
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finan¢né prostriedky zo strany najomcu a ako aj iné s tym suvisiace okolnosti, bolo v rozpore
s dobrymi mravmi, zasadou primeranosti a spravodlivosti, ako i vSeobecne uznavanymi
moralnymi principmi. Priméator v danom kontexte tieZ uviedol, Ze pri posudzovani veci vzal
do avahy aj ta skuto¢nost’ ze v pripade vypovedania Zmluvy o najme by de facto hrozil mestu
sudny spor (redlnu moznost stidneho sporu pre tento pripad potvrdil na rokovani aj
najomca/pravny zastupca najomcu), ktorého vysledkom by mohol byt aj vznik povinnosti na
strane mesta uhradit’ ndjomcovi protihodnotu toho, o ¢o sa zvysila hodnota predmetu najmu
podla § 667 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ale aj nahradu skody, ¢i usly zisk.

Né&jomca na rokovani dna 3.4.2020 tiez konstatoval, Ze na zéklade vyziev prenajimatela
zo dna 12.11. 2 9.12.2019 na uhradu dlZného najomného za rok 2019 nakoniec dlZné nagjomné
za rok 2019 a 2020 prenajimatel'ovi vo februari 2020 uhradil, aj ked’ na zhodnotenie predmetu
nadjmu vynaloZil a aj v sucasnosti vynaklada vylu¢ne vlastné finan¢né prostriedky, ktorymi
znacne zhodnocuje predmet ndjmu vo vlastnictve mesta Sered’. DIZné ndjomné zaplatil, hoci
mal vSak za to, Ze poZiadavka mesta Sered’” pozadovat' od neho najomné v plnej vyske, a
to za Cas, kedy predmet ndjmu nie je spdsobily na uzivanie na ucel podl'a podmienok Zmluvy
0 nagjme a kzmene ucelu predmetu najmu déjde az jeho kolaudaciou, nie je opravnena,
spravna a ani v sulade, ¢i uz so zmluvnymi alebo i zdkonnymi podmienkami. V snahe rieSenia
veci mimosudnou cestou preto vyvolal toto rokovanie.

Najomca/Pravny zastupca najomcu, nasledne v danej suvislosti zadefinoval otazky, ktoré
v kontexte s niektorymi ustanoveniami Zmluvy o najme povazuje za sporné, ato najma vo
Veci:

a) sposobilosti predmetu najmu na ucel uzivania dohodnuty v Najomnej zmluve,

b) splatnosti ndjomného, ktoré je podla najomcu splatné az po kolaudacii objektu na ucel
dohodnuty v zmluve,

c) doby uvedenia do uzivania predmet najmu podl'a dohodnutého tcelu,

d) vykladu podmienok zmluvy s poukazom na platnti pravnu upravu Obéianskeho zakonnika

a Obchodneho zé&konnika,

e) stavebného povolenia,
f) zmeny zmluvnych podmienok v stlade s vyhlasenymi podmienkami OVS a s prislusnymi
pravnymi predpismi — Ob¢ianskym zakonnikom a Obchodnym zakonnikom.

N&jomca zaverom stretnutia 3.4.2020 informoval zastupcov mesta Sered’, Ze ku dnu
uskutocnenia tohto rokovania na zhodnotenie predmetu najmu na ucel podl'a Zmluvy o nijme
vynalozil celkom 849 145 € bez DPH.

Na zaklade uvedeného zastupcovia zmluvnych stran konStatovali, Ze maju eminentny
zaujem na mimosudnom rieSeni veci adosiahnuti konsenzu k vzdjomnej spokojnosti.
Najomca sa tiez na stretnuti 3.4.2020 zaviazal, Ze do vyrieSenia spornych otazok realizované
stavebné préce nezastavi a bude v nich nad’alej pokracovat.

Na rokovanie konané dna 23.4.2020 pravny zastupca najomcu predloZil pripomienky
k uzatvorenej Zmluve o ndjme vo forme dokumentu — Pravne posudenie ndjomnej zmluvy zo
dna 26.9.2017. Na uvedenom rokovani pravny zastupca najomcu navrhol tri spdsoby
rieSenia vzniknutej situacie:

1. Upravit’' Zmluvu o ndjme dodatkom.
2. Odkupit’ predmet najmu najomcom.
3. Odstupit’ od Zmluvy o nadjme zo strany najomcu.

Zastupcovia zmluvnych strdn sa vzajomne dohodli, Ze pre obidve zmluvné strany je
najvhodnejSie rieSenie uvedené v bode 1. Preto sa dohodli, Ze do 30.5.2020 pripravi
prenajimatel’ navrh dodatku ¢. 1 k Zmluve o ndjme, ktory bude nésledne predloZeny na
rokovanie MsZ v jani 2020 na schvéalenie. Dodatok bude vypracovany v stlade s vyhlasenymi
podmienkami OVS as prislusnymi prdvnymi predpismi — Obéianskym zakonnikom



a Obchodnym zakonnikom tak, aby riesil spornost’ niektorych ustanoveni Zmluvy o najme a
doslo k naplneniu t¢elu zmluvy.

Sucastou predkladaného materidlu st aj Zapisnice z rokovani (3.4.2020 a 23.4.2020)
s najomcom a jeho pravnym zastupcom.



Zmluva o najme

uzavreta podla ust.§ 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika, v zneni neskorsich predpisov

Prenajimatel:

Sidlo:

ICO:

DIC:

Bankové spojenie:

Cislo U¢tu v tvare IBAN:
(dalej len ,prenajimatel”)

Ndjomca:

Sidlo:

Zastupeny:

ICO:

DIC:

Bankové spojenie:
Cislo U¢tu v tvare IBAN:

MESTO Sered’

Namestie republiky 1176/10, 926 01
00306169

2021000916

Slovenska sporitelna, a.s.
SK7409000000000203505156

d

LRL PROFITECH, s.r.o.

Slnecna 1408, 926 01 Sered
Robert Sipka, konatel
36254592

2020192977
326571583/7500
SK3375000000000326571583

Vypis z Obchodného registra, Okresného sudu Trnava, oddiel: Sro, viozka €.:14140/T, den
zapisu: 19.05.2003

(dalej len ,,ndajomca”})

(prenajimatel a najomca dalej spolocne aj ako ,zmluvné strany”) uatvorili tuto zmluvu o
najme nehnutelnosti:

Clanok |
Uvodné ustanovenie

Najom nehnutelnosti uvedenych v ¢Lll tejto zmluvy formou obchodnej verejnej sutaie a
podmienky sutaze schvalilo Mestské zastupitelstvo v Seredi na svojom zasadnuti dna
22.06.2017 uznesenim ¢. 117/2017.

Clanok I
Predmet zmluvy

1. Prenajimatel je vyluénym viastnikom nehnutelnosti, zapisanych Okresnym tradom v
Galante, katastralny odbor na LV ¢ 591 v k.G. Sered ako parcela registra JE°
¢.3063/93 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 1221 m* a stavba so stpisnym
¢islom 3964 na tejto parcele postavena: parcela registra ,C" C. 3063/94 — zastavana
plocha a nadvorie vo vymere 3 962 m.

2. Predmetom tejto Zmluvy je najom nehnutelnosti $pecifikovanych v bode 1 tohto
¢lanku, ktory prenajimatel prenechava za podmienok dohodnutych v tejto Zmiuve za
odplatu do uzivania najomcovi (dalej len predmet najmuy).




Najomca vyhlasuje, Ze je oboznameny so stavom predmetu najmu, tento mu je
dobre zndamy a v tomto stave ho prebera do uzivania.

Clanaok I
Ucel najmu

Prenajimatel prenajima predmet najmu najomcovi na:
Bytovy dom s polyfunkciou a Domov dochodcov.

Najomca vyhlasuje, ze je opravneny vykonavat cinnosti v zmysle bodu 1 tohto
¢lanku, resp.ich ma zabezpecené dodavatelskym spdsobom. Najomca sa zavazuje
predmet najmu uzivat v sulade s dohodnutym tcelom najmu.

Clanok IV.
Doba najmu

Tato Zmluva sa uzatvara na dobu urcitu od 01.01.2018 do 01.01.2068.

Clanok V.
Najomné, spdsob uhrady a splatnost

Najomné je stanovené dohodou zmluvnych stran vo vyske 20 000,-€/predmet
najmu/rok, slovom: dvadsattisic Eur

Najomné je splatné: rocne, do 10-eho dna  prvého mesiaca prislusného
kalendarneho roka, priamou uhradou na G¢et mesta Sered, uvedeny v zahlavi tejto
Zmluvy.

. Zmluvné strany sa dohodli, ze cena n&jmu platna k 31.12. bezného roka sa pocas
doby nadjmu bude automaticky zvySovat o mieru inflacie vyhlasenu Statistickym
uradom SR za predchadzajuci rok, a to od 01.01. nasledujuceho roka. Tieto zvysenia
najomného nebudl upravované dodatkami k zmluve. Prenajimatel kaidorocne
pisomne oznami najomcovi zvysenie najomneho. Oznamenie bude tvorit prilohu
zmluvy. Rozdiel v thrade najomneého, ktory vznikol z titulu zvysenia najomného o
mieru inflacie je najomca povinny vyrovnat spolu s uhradou splatky najomného,
nasledujucou po doruceni oznamenia.
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Clanok Vi
Prava a povinnosti zmluvnych stran

Prenajimatel je povinny fyzicky odovzdat predmet ndjmu najomcovi v den zacatia
doby najmu a vypracovat preberaci protokol.

Prenajimatel je opravneny pozadovat pristup k nehnutelnosti, ktora je predmetom

najmu, a to s cielom kontroly, ¢i najomca predmet najmu uziva dohodnutym
spdsobom a na dohodnuty ucel.

Najomca je povinny uzivat predmet najmu v stlade s dohodnutym tcelom najmu.

Najomca je opravneny dat predmet ndajmu do podndjmu len s predchadzajacim
pisomnym suhlasom prenajimatela.

Najomca je opravneny vykonavat zmeny a stavebné Gpravy na predmete najmu len s
predchadzajucim pisomnym suhlasom prenajimatela a na zaklade platného
stavebného povolenia, alebo iného opravnenia potrebného na ich vykonanie na

vlastné naklady a na vlastni zodpovednost. Prenajimatel bezdovodne takyto
pisomny suhlas neodmietne.

Najomca je opravneny technické zhodnotenie predmetu najmu vykonane na vlastné
naklady so suhlasom prenajimatela odpisovat v dohodnutom rozsahu, v sulade s
platnymi a Gcinnymi pravnymi predpismi.

Ndjomca sa zavazuje pri skonceni najmu po uplynuti dohodnutej doby najmu, t.j.50
rokov, technické zhodnotenie predmetu najmu vykonané na naklady najomcu,
odpisované najomcom, previest do viastnictva prenajimatela, za cenu 1,00 €.

Najomca sa zavidzuje pri skonceni najmu pred uplynutim dohodnutej doby najmu, z
dévodov na strane najomcu, technické zhodnotenie predmetu najmu vykonane na
naklady najomcu, odpisované najomcom, previest do vlastnictva prenajimatela, za
cenu 1,00 €.

Ndjomca zodpoveda za skodu, ktord vznikne nedodrzanim jeho povinnosti
vyplyvajucich z tejto zmluvy ako i porusenim, resp. nedodrianim vSeobecne
zavaznych predpisov.

Najomca je povinny odovzdat predmet najmu prenajimatelovi v den skoncenia
najomnej zmluvy, resp. Pri skonceni najomnej zmluvy odstupenim, bez zbytocneho
odkladu najneskér patnasty pracovny den po skonceni ndjmu. V pripade, ze najomca
vykona na predmete ndjmu zmeny a stavebné upravy so suhlasom prenajimatela,
nie je tieto Upravy a zmeny povinny po skonceni ndjmu odstranovat, pokial si




11.

12.

prenajimatel pri udeleni suhlasu na vykonanie uprav nevyhradil ich odstranenie.
Rovnako tak najomca nie je povinny pri skonceni najmu odstranovat dosledky
¢innosti, na ktorych vykonanie dal prenajimatel sihlas.

Najomca pri odovzdani predmetu najmu vyhotovi odovzdéavaci protokol, ktory
podpiSu obe zmluvne strany.

Najomca sa zavazuje podnikatelsky zamer (projekt) zrealizovat najneskor do 36
mesiacov od datumu podpisania najomnej zmluvy. V pripade nedodrzania tohto
zavazku je najomca povinny zaplatit zmluvni pokutu vo vyske 5.000 €, slovom
pattisic eur, splatnu do 30 dni odo dfa doruéenia pisomnej vyzvy prenajimatela na
Uhradu zmluvnej pokuty.

Clanok Vil
Vedlajsie dojednania

Nadjomca sa zavdzuje mestu Sered pocnic diom zacatia uzivania objektu, do
skoncenia tejto Zmluvy, poskytnut mestu Sered vidy uvolnené miesto v tomto
zariadeni Domova Dochodcov pre obcana, ktorého doporuci mesto.

Clanok Vil
Skoncenie najmu

Najom zalozeny touto Zmluvou sa pred uplynutim dohodnutej doby najmu mbze
skon¢it pisomnou dohodou zmiuvnych stran, vypovedou prenajimatela alebo
najomcu a odstupenim prenajimatela od Zmiuvy.

Prenajimatel moze tuto zmluvu vypovedat:

a) ak najomca uziva predmet najmu v rozpore s dohodnutym ucelom,

b)Jak najomca dal predmet najmu alebo jeho <¢ast do podndjmu  bez
predchadzajiceho pisomného sthlasu prenajimatela,

¢) ak najomca vykond zmeny alebo stavebné Upravy bez predchadzajuceho
pisomného suhlasu prenajimatela,

d) ak je ndjomca v omeskani s Uhradou ngjomného 30 dni odo dna splatnosti

Najomca moze tuto zmluvu vypovedat:

a) ak prenajimatel bezdévodne odmietne vydat suhlas na vykonanie stavebnych
Uprav na predmete najmu,

b) ak najomca nemédie z objektivnych dovodov pokracovat v plneni zavazkov
vyplyvajlcich z tejto Zmluvy, pricom objektivnym dévodom je, ak bol na najomcu
vyhlaseny konkurz, ako na spolo¢nost.

Vypoved moino dat vidy k 30.06., resp. 31.12. prislusného kalendarneho roka.
Vypovedna doba je rovnaka pre prenajimatela i pre najomcu v trvani sest mesiacov
a zaéina plynat prvym dnom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v



ktorom bola vypoved druhej strane dorucena.
Vypoved musi byt dana pisomne a musi byt druhej strane dorucena.

Prenajimatel je opravneny odstupit od tejto Zmluvy ak najomca uziva predmet
najmu v rozpore s uzatvorenou zmluvou.

Pri ukonceni najomnej zmluvy odstupenim sa Zmluva zrusi nasledujlicim drnom po
doruceni oznamenia o odstupeni druhej zmluvnej strane.

Clanok IX
Spolocné a zaverecné ustanovenia

Tato Zmluva méze byt menena alebo dopliand len na zaklade vzajomného suhlasu
zmluvnych stran, a to vyhradne formou pisomnych dodatkov.

Vo veciach neupravenych touto zmiuvou sa zmluvny vztah spravuje prisiusnymi
ustanoveniami Obcianskeho zakonnika a suvisiacich vSeobecne zdvdznych pravnych
predpisov.

Tato zmiuva nadobuda platnost dnom jej podpisania oboma zmluvnymi stranami a
ucinnost nasledujucim driom po jej zverejneni na webovom sidle mesta Sered.

Tato zmluva je vyhotovena v dvoch rovnopisoch, z toho jedno vyhotovenie pre
prenajimatela a jedno pre najomcu.

Zmluvné strany vyhlasuju, Ze si tuto zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli a na
znak toho, Ze obsah tejto zmluvy zodpoveda ich skutocnej a slobodnej voli, ju
podpisali.

VSeredi 4 ¢7 lo'¥ VSeredi 707 Aop

Ing. Mar  Tomcanyi Robe:

primatr kon- “ECH s.r.o
g b s
23 RS

za prenajimatela za najomcu




DODATOK
¢l
ZMLUVA O NAJME

zo dna 26.09.2017
uzavretej podla ustanoveni § 663 a nasl. Obcianskeho zdkonnika v zneni neskorsich predpisov

medzi
zmluvnymi stranami :

Prenajimatel': MESTO Sered’

Sidlo: Namestie Republiky 1176/10, 926 01

ICO: 00306169

DIC: 2021000916

Bankové spojenie : Slovenska sporitelfia, a.s.

Cislo Uctu : SK74 0900 0000 0002 0350 5156

Statutarny orgdn : Ing. Martin Tomcanyi, primator mesta Sered

(dalej len ,,prenajimatel™)

a
Najomca : LRL PROFITECH, s.r.o.
Sidlo: Slnec¢na 1408, 926 01 Sered
Pravna forma: akciova spolo¢nost
ICO: 36254592
DIC : 2020192977

Bankové spojenie : 326571583/7500

Cislo G¢tu v tvare IBAN:SK33 7500 0000 0003 26571583

Vypis z Obchodného registra Okresného sudu Trnava, oddiel: Sro, vlozka: ¢. 14140/T, den zapisu
19.05.2003

Statutarny organ : Robert Sipka, konatel

(dalej len ,,najomca“),

ktoré po vzdjomnej dohode, vzhladom na vzajomny zdujem o pokracovanie v spolupraci zaloZenej
Zmluvou o ndjme uzavretou zmluvnymi stranami dna 26.09.2017 (dalej len ,Zmluva“) a nutnosti
odstranenia spornych otdzok vzniknutych medzi zmluvnymi stranami z tohto zdvazkovo-pravneho
vztahu, uzatvaraju v sulade s pravnou Upravou zdkona €. 40/1964 Zb. Obdéiansky zakonniky, zakona ¢.
513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik a zdkona ¢. 50/197 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon), za ucelom zosuladenia podmienok vzajomnej spoluprace avtom
kontexte usporiadania vzdjomnych prav a povinnosti vyplyvajucich zmluvnym stranam zich
zdvazkovo-pravneho vztahu zaloZeného Zmluvou, uzatvédraju tento Dodatok ¢.1, ktorym sa
dohodnuty obsah Zmluvy o najme zo dna 26.09.2017 uzavretej medzi Prenajimatefom a Ndjomcom,
okrem oznacenia zmluvnych stran uvedenych v zahlavi Zmluvy, nahradza s Gcinnostou odo dna
nasledujiceho po dni jeho zverejnenia na webovom sidle mesta Sered novym znenim nasledovne :

,,Clanok |
Uvodné ustanovenia/Vyhlasenie zmluvnych stran

1. Prenajimatel je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na Liste vlastnictva ¢.591
vedenom Okresnym Uradom Galanta — katastralny odbor, pre katastrdlne Gzemie Sered, obec
Sered, okres Galanta, ato:

a) Stavba supisné Cislo 3964, postavena na parcele registra ,C” parcela ¢. 3063/93, druh stavby
11 (Budova pre skolstvo, na vzdeldvanie a vyskum), popis stavby ZS, umiestnenie stavby 1,



b) Pozemok parcely registra ,C“ — parcela & 3063/93 ovymere 1221m? druh pozemku
zastavana plocha a nadvoria, spdsob vyuZitia pozemku 16 ( Pozemok, na ktorom je postavend
nebytovd budova oznacend supisnym cislom 3964) , umiestnenie pozemku 1,

v

c) Pozemok parcely registra ,C“ — parcela & 3063/94 ovymere 3962m?2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvoria, sp6sob vyuZitia pozemku 18 ( Pozemok, na ktorom je dvor),
umiestnenie pozemku 1,

(vSetko spolu dalej len ako ,Nehnutelnost” alebo aj ,,Predmet najmu”)

Prenajimatel’ vyhlasuje, Ze je opravneny disponovat srozhodovacim pravom smerujicim
k uzavretiu tejto zmluvy a Ze uzavretiu zmluvy nebrania Ziadne pravne ani iné skutocnosti. Najom
nehnutelnosti Specifikovanych vods. 1 formou obchodnej verejnej sutaze spolocne
s podmienkami tejto sutaze schvalilo mestské zastupitelstvo v Seredi uznesenim mestského
zastupitelstva &islo 117/2017 dna 22.06.2017. V zmysle schvalenych podmienok obchodnej
verejnej sutaze bol vyspecifikovany Géel ndjmu nehnutelnosti — vyuZitie objektu, ktoré smeruje
v prospech Sirokej verejnosti s podmienkou realizacie zariadenia pre seniorov pre minimalne 20
klientov (minimdlne s 20-timi I6Zkami).

Prenajimatel dalej vyhlasuje, Ze Predmet najmu nie je zatazeny Ziadnym pravom tretich osob,
ktorého uplatnenie by brdnilo Ndjomcovi v riadnom a nerusenom uzivani Predmetu ndjmu alebo
by spdsobilo, resp. malo za ndsledok vznik neplatnosti tejto Zmluvy, ani mu nie je zndma Ziadna
pravna vada, ktora by uZivanie Predmetu ndjmu obmedzila alebo znemozZnila aZe sa zdrii
akéhokolvek konania, ktoré by pocas trvania tejto zmluvy obmedzovalo alebo znemoznovalo
uZivanie Predmetu najmu Najomcom.

Ndjomca ako navrhovatel vramci prenajimatelom ako vyhlasovatelom vyhlasenej obchodnej
verejnej sutaze prejavil Ucastou v sutazi zaujem o ndjom nehnutelnosti Specifikovanych v ods. 1
podla podmienok v sutaZi zverejnenych a prenajimatel navrh ndjomcu ako vyhovujuci prijal.

Prenajimatel vyhlasuje a Najomca berie na vedomie, Ze stavba budovy podla ods. 1 pism. a)
tvoriaca Cast Predmetu ndjmu bola do uZivania povolena kolaudaénym rozhodnutim Obvodného
Uradu ZP-odd.Uz.rozvoja a $t.stav.spravy v Seredi ¢.vyst.8/92 zo dfia 14.02.1992 pre sposob
uzivania ako ,Osobitnd skola — sidl.V. Sered’ + pripojky”, t.j. pre ucel vzdeldvania a Ze na uZivanie
stavby budovy pre Ucel podnikania (obchodu a sluZieb) podla podmienok obchodnej verejnej
sutaze (bytovy dom s polyfunkyciou a prevddzkovanie Zariadenia pre seniorov alebo Domova
socidlnych sluZieb) je nevyhnutna rekonstrukcia — zmena stavby na zaklade stavebného povolenia
s naslednou kolaudaciou, ktorou dojde k zmene spbsobu uzivania stavby budovy (mysliac tym
zmenu ucelu vyuZitia stavby) pre dohodnuty Ucel a tieZ, Ze na nehnutelhosti podla ods.1 pism. c)
je vo vztahu k stavbe budovy potrebné zrealizovat novu stavbu — parkoviska.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze najomca je vo vztahu k realizacii zmeny stavby budovy sipisné
¢islo 3964 a realizacie stavby parkoviska podla odseku 3, zaroven stavebnikom a ako stavebnik za
tym Ucelom zabezpecli vyhotovenie prislusnej projektovej dokumentacie, tuto predloZi
v stavebnom konani o vydanie stavebnych povoleni k stavbam prisluSnému stavebnému uradu,
zrealizuje stavby apo ich zrealizovani poziada prislusny stavebny uUrad oich kolauddciu
kolauda¢nym rozhodnutim, ktorym sa dosiahne zmena ucelu uZivania stavby budovy a povolenie
uZivania stavby parkoviskavybudovaného stavebnikom.

‘

Projektovd dokumentdciu ,,Dom seniorov a byty Garbiarska“ a ,SO 101 D13 dopravné riesenie’
z201/2018 a,Dom seniorov a byty Garbiarska — stupen projektu Zmena stavby pred dokoncenim
(D1 Architektura)” z03/2020 (projekt vyhotoveny architektonickym $tudiom — VISIA, s.r.o., I1CO
44621949, Slddkovicova 2052/50, Sala, generdiny projektant Ing. Ladislav Chatrntch) k zmene
stavby budovy a k stavbe parkoviska Ndjomca predlozil Prenajimatelovi. Prenajimatel podpisom
tejto Zmluvy ddva Ndjomcovi vyslovny a neodvolatelny sihlas na zmenu — rekonstrukciu stavby
budovy supisné Cislo 3964 (¢l.1 ods.1 pism a) Zmluvy) a vystavbu stavby parkoviska na pozemku
podla ¢l.1 ods.1 pism. c) Zmluvy vrozsahu podla projektovej dokumentdcie, ktord najomca
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predlozil na prislusny stavebny Urad, na stav, ktorym sa dosiahne spdsobilost uzivania Predmetu
najmu na Ucel dohodnuty touto Zmluvou. Na vykonanie dalSich zmien a stavebnych Uprav
Predmetu najmu po realizacii zmien a stavebnych Uprav podla predchadzajicej vety je Najomca
povinny vyziadat si suhlas Prenajimatela. Prenajimatel bezdévodne takyto suhlas Najomcovi
neodmietne.

Rekonstrukciu stavby budovy supisné Cislo 3964 za ucelom dosiahnutia zmeny sposobu jej
uZivania astavu spoOsobilého pre ucel najmu podla ¢l. lll. tejto zmluvy a realizaciu stavby
parkoviska na pozemku podla ods. 1 pism. c) bude ndjomca ako stavebnik realizovat za uéelom
zlepSenia aktudlnej situacie byvania (bytovy dom s ndjomnymi bytmi), Sportovych aktivit
(polyfunkcia bytového domu — fitnes) a starostlivosti o seniorov anie len (zariadenie pre
seniorov/domova socidlnych sluZieb), s ¢im prenajimatel vyslovne suhlasi.

Clanok II.
Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je zavazok Prenajimatela prenechat za podmienok a pre ucel najmu
podla tejto Zmluvy, Najomcovi do docasného uzivania (ndjmu) Predmet najmu Specifikovany v ¢l.
I. ods. 1 tejto Zmluvy azavdazok Najomcu prevziat Predmet najmu do uZivania/ndjmu za
podmienok apre ucel najmu podla tejto zmluvy a za uzZivanie Predmetu najmu platit
Prenajimatelfovi Uhradu (ndjomné) v rozsahu aspésobom podla ¢l. V. tejto Zmluvy a plnenie
dalSich zdvazkov zmluvnych stran vyplyvajucich z Gpravy prav a povinnosti vykonanych touto
Zmluvou.

Predmetom tejto Zmluvy je tieZ zavazok Prenajimatela umozZnit Néjomcovi realizaciu zmeny
stavby budovy supisné Cislo 3964 (cl. I. ods. 1 pism. a) tejto Zmluvy) a realizaciu stavby parkoviska
na pozemku Specifikovanom v ¢l. I. ods.1 pism. c) tejto Zmluvy a zdvdazok Najomcu zrealizovat
zmenu stavby budovy a stavbu parkoviska na vlastné naklady tak, aby bol Predmet najmu v stave
spb6sobilom na uZivanie pre dohodnuty Gcel ndjmu podla ¢l. lll tejto Zmluvy.

Clanok llI.

Ucel ndjmu
Zmluvné strany sa dohodli, Ze Ucelom ndjmu vdobe od prevzatia Predmetu ndjmu do
nadobudnutia pravoplatnosti kolaudac¢ného rozhodnutia, ktorym déjde kzmene spOsobu
uzivania a nie len stavby budovy supisné Cislo 3964 a pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia
k stavbe parkoviska umiestnenej na nehnutelnosti Specifikovanej v¢l. lods. 1 pism. c) tejto
Zmluvy, je uZivanie Predmet ndjmu Najomcom ako stavebnikom, a to najma za Ucelom zriadenia
staveniska, realizacie stavebnych a rekonstrukénych prac vykonavanych na stavbe budovy
supisné Cislo 3964 a stavbe realizovanej na pozemku Specifikovanom v ¢l. 1 ods. 1 pism. c) tejto
Zmluvy, uskladnenia stavebného ainého materidlu, stavebnych zariadeni a naradia a pod. zo
strany Najomcu alebo jeho subdodavatelov.

Zmluvné strany sa dalej dohodli, Ze uUéelom najmu v dobe po nadobudnuti pravoplatnosti

kolaudaéného rozhodnutia, ktorym dojde k zmene spdsobu uzivania a nie len stavby budovy

supisné Cislo 3964 a pravoplatnosti kolauda¢ného rozhodnutia k stavbe parkoviska umiestnene;j

na pozemku Specifikovanom v ¢l. I ods. 1 pism. c) tejto Zmluvy, je vykon podnikania Ndjomcu

v oblasti obchodu a sluZieb a nie len, vramci ktorého bude Najomca Predmet najmu v Casti

stavby budovy stpisné ¢islo 3964 uzivat :

a) ako bytovy dom, ktorého byty tvoriace sucast stavby budovy slpisné Cislo 3964 bude dalej
prenajimat pre ucely byvania fyzickych osob,

b) na prevadzkovanie obchodu a sluZieb (polyfunkcia bytového domu) v ramci k tomu urcenych
nebytovych priestorov stavby budovy supisné Cislo 3964 (napr. fitnescentrum s predajom
vyrobkov),



c) na prevadzkovanie zariadenia pre seniorov / domova socidlnych sluzieb vramci ktomu
urcenych priestorov stavby budovy supisné ¢islo 3964

a v Casti stavby parkoviska tak, Ze toto bude sluzit verejnosti, no najma na uUcely parkovania
uzivatelov bytov tvoriacich suéast bytového domu supisné Eislo 3964, prevadzky obchodu
a sluzieb azariadenia seniorov/Domova sociadlnych sluzieb atiez ich navstevnikov, klientov
a zamesthancov.

3. Prenajimatel zdroven podpisom tejto Zmluvy ddva Ndjomcovi vyslovny a neodvolatelny suhlas
k prenechaniu Predmetu najmu v Casti stavby budovy supisné Cislo 3964 alebo jej Casti na urcity
¢as do podndjmu a za tym Ucelom uzatvarat zdvazkovo-pravne vztahy s tretimi osobami, mysliac
tym podndjomné zmluvy, ktorych predmetom bude podndjom Predmetu najmu v Casti stavby
budovy supisné Cislo 3964 alebo jej casti (podndjomné zmluvy) na Ucel podla ods. 2 pism. a) aZ c)
tejto Zmluvy.

Clanok IV.
Doba najmu

1. Najom Predmetu najmu podla podmienok tejto Zmluvy sa zmluvnymi stranami dojednava na
dobu 50 rokov (pdtdesiat rokov) a zacne plynut diiom odovzdania Predmetu najmu podla ¢l. VI.
ods. 1 tejto Zmluvy.

2. Odo dna zaciatku najmu st zmluvné strany opravnené vykonavat a uplatiiovat prava a plnit
povinnosti podla podmienok tejto Zmluvy.

Clanok V.
Najomné, spdsob uhrady a splatnost

1. Uhrada (ndjomné)za ndjom Predmetu ndjmu je stanovenad dohodou Zmluvnych stran nasledovne:

a) najomné za uZivanie Predmetu najmu na ucel podla ¢lanku Ill. ods. 1 tejto Zmluvy je vo vyske
1,00/m2/rok € (slovom jedno euro/m2/rok)

b) najomné za uZivanie Predmetu najmu na Gcel podla ¢lanku lll. ods. 2 tejto Zmluvy je vo vyske
20.000,00,- € (slovom dvadsattisic eur) a rok.

2. Najomné podla odseku 1 je splatné ro¢ne vidy do 10-teho dna prvého mesiaca prislusného
kalendarneho roka, priamou Uhradou na ucet prenajimatela uvedeny v zahlavi tejto Zmluvy.

3. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjomné podla odseku 1 ucinné k 31.12. bezného roka sa pocas
doby najmu na ucel podla ¢l. 3 ods. 1 a 2 tejto Zmluvy bude pre nasledujice obdobie najmu
zvy$ovat o mieru inflacie vyhlasenu Statistickym Gradom Slovenskej republiky za predchadzajuci
rok, a to od 01.01. nasledujiceho roka.

4. ZvySenie najomného podla odseku 3 je Prenajimatel povinny ozndamit Ndjomcovi v pisomnej
forme a dorucit na adresu Najomcu uvedenu v zahlavi tejto Zmluvy. Oznamenie podla prvej vety
je Prenajimatel opravneny si uplatnit voc¢i Najomcovi najneskor do 31.01. kalendarneho roka,
ktory nasleduje po roku, za ktory bola miera inflacie Statistickym Uradom Slovenske]j republiky
vyhlasenda. Ndjomca je povinny zaplatit rozdiel medzi zvy$enym najomnym a ndgjomnym uéinnym
do vyhlasenia miery inflacie, do 15 (pdtndst) dni odo dria dorucenia tohto uplatnenia formou
oznamenia. Zmluvné strany sa dohodli, Ze oznamenie o uplatneni zvySeného ndjomného tvori
prilohu tejto Zmluvy.

5. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjomné podla odseku 1 pism. a) je urcené v nasledovnej vyske:
a) 5183,- €zarok 2018,
b) 5313,- €/za rok 2019,
c) 5456,- €/ zarok 2020,
spolu ndjomné uvedené vpism. a) az c) je vo vyske 15952,- €, slovom
patnasttisicdevatstopatdesiatdva eur.



6. Prenajimatel potvrdzuje, Ze ku dfiu uzatvorenia tejto Zmluvy Ndjomca uhradil Prenajimatelovi
najomné v celkovej vyske 61 554,- €, slovom Sestdesiatjedentisicpatstopatdesiatstyri eur.

7. Zmluvné strany sa dohodli, Ze rozdiel v Uhrade ndjomného uréeného podla odseku 5 a odseku 1
pism. a) tohto ¢lanku budu povaZovat za platbu ndjomného uhradeného vopred a ktoré bude
zapocitané na budice ndjomné. Zmluvné strany sa dohodli, Ze Najomca nemd narok na urok
plyndci z uloZenia platby ndjomného uhradeného vopred na Ucte Prenajimatela.

Clanok VI.
Prava a povinnosti zmluvnych stran

1. Prenajimatel je povinny fyzicky odovzdat Predmet ndjmu Najomcovi v den zacatia doby najmu,
t.j. dria 02.01.2018 a odovzdani a prevzati Predmetu ndjmu vypracovat odovzdavaci a preberaci
protokol.

2. Prenajimatel je opravneny pozadovat pristup do a k Predmetu ndjmu za ucelom vykonu kontroly
stavu Predmetu najmu a sposobu jeho uZivania podla podmienok tejto Zmluvy. Vykon kontroly
je Prenajimatel povinny Ndjomcovi pisomne ozndmit vopred, a to najmenej 3 pracovné dni pred
vykonanim kontroly a kontrolu vykonat vylu¢ne pocas pracovnych dni a v pracovhom case, ak sa
zmluvné strany nedohodnu inak. V oznameni o zdmere vykonu kontroly Prenajimatel uvedie
Ndjomcovi den a hodinu zadiatku vykonu kontroly. Osoba poverena Prenajimatelom na vykon
kontroly je povinna predlozit Najomcovi poverenie vydané Prenajimatelom na ten ucel.

3. Zmluvné strany sa zaroven zavazuju pocas trvania ndjomného vztahu zaloZzeného touto Zmluvou
vzajomne spolupracovat a poskytovat si stéinnost v maximalne moznej miere tak, aby bol
dosiahnuty ucel sledovany touto Zmluvou.

4. Prenajimatel je povinny v ¢ase uzivania Predmetu najmu na ucel podla ¢l. lll ods. 2 tejto Zmluvy
zabezpedit Udrzbu a opravu Predmetu najmu, ktorej potrebu odstranenia mu Najomca oznamil
a na ktorych zabezpecenie a odstranenie na vlastné naklady sa Ndjomca podla ods. 6 pism. a)
nezaviazal, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

5. Najomca je povinny uzivat Predmet najmu v stdlade s dohodnutym Ucelom najmu podla ¢l. Il
tejto Zmluvy.

6. Najomca je povinny :
a) zabezpedovat a uhradzat naklady spojené sobvyklou/beznou udribou alebo opravou

Predmetu ndjmu, , za beZnl opravu sa povazuje oprava, ktorej vyska neprekroci sumu vo
vyske 150,- € bez DPH jednotlivo,

b) starat sa o to, aby na Predmete najmu nevznikla $koda,
c) poistit Predmet ndjmu; to neplati v ¢ase uZivania na Gcel podla €l. lIl. ods. 1 tejto Zmluvy,

d) oznamit Prenajimatelovi bez zbytocného odkladu potreby oprav Predmetu najmu, na ktorych
odstranenie sa Najomca podla pism. a) nezaviazal,

e) zabezpedovat a uhradzat prevadzkové naklady za sluzby spojené s uzivanim Predmetu najmu.

7. Najomca je opravneny pocas doby najmu (cl. IV. ods. 1 tejto Zmluvy) technické zhodnotenie
Predmetu ndjmu (mysliac tym technické zhodnotenie hmotného majetku a nehmotného majetku
podla zdkona o dani z prijmov) vykonané na naklady Ndjomcu za ucelom dosiahnutia zmeny
spésobu uZivania stavby budovy supisné Ccislo 3964 (zmena ucelu vyulitia stavby)
a realizacie stavby parkoviska umiestnenej na pozemku Specifikovanom v ¢l. | ods. 1 pism. c) tejto
Zmluvy, odpisovat v rozsahu podla platnej pravnej Upravy zdkona o dani z prijmov.

8. Najomca sa zavazuje po uplynuti doby najmu podla ¢l. IV. tejto Zmluvy vratit Predmet najmu
Prenajimatelovi a technické zhodnotenie Predmetu najmu odpisané v rozsahu podla platnej
Upravy zakona o dani z prijmu previest do vlastnictva Prenajimatela za cenu 1,00 Eur (slovom
jedno euro). Odovzdanie Predmetu ndjmu a prevod vlastnickych prav viazucich sa k technickému
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

zhodnoteniu Predmetu najmu podla prvej vety zrealizuje Najomca v lehote 15 pracovnych dni
odo dna uplynutia doby najmu, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

Pri skonéeni ndjmu pred uplynutim doby najmu podla ¢l. IV tejto Zmluvy z dovodov vypovedania
zmluvy alebo odstupenia od zmluvy zo strany Prenajimatela podla ¢l. VIII. tejto Zmluvy pre
porusenie povinnosti Najomcu ztejto Zmluvy sa Ndjomca zavazuje vratit Predmet najmu
Prenajimatelovi atechnické zhodnotenie Predmetu najmu odpisané vrozsahu podla platnej
Upravy zadkona o dani z prijmu previest za cenu 1,00 Eur (slovom jedno euro) do vlastnictva
Prenajimatela, v lehote podla odseku 8 druha veta.

Ndjomca zodpovedd za Skodu, ku ktorej dojde na Predmete ndjmu v dbsledku zavineného
porusSenia povinnosti Najomcu podla tejto Zmluvy alebo inej povinnosti zakladajlcej
zodpovednost za Skodu podla vSeobecnej pravnej Gpravy zodpovednosti za Skodu.

Najomca je povinny po skonéeni najmu vratit Predmet najmu v stave zodpovedajicom
dojednanému spOsobu uZivania veci s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie.

Vo veci vratenia Predmetu najmu vyhotovia zmluvné strany odovzddvaci a preberaci protokol,
v obsahu ktorého uvedu stav Predmetu ndjmu, ako i vSetky poruchy alebo Skody zistené na
Predmete najmu, za ktorych odstranenie alebo nahradu zodpoveda Najomca, s uvedenim lehoty
urcenej na ich odstranenie Ndjomcom, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

Najomca je povinny zavazok podla ¢l. Il ods. 2 tejto Zmluvy zrealizovat a splnit (mysliac tym
dosiahnutie stavu Predmetu ndjmu, aby bol Predmet ndjmu spésobily na uZivanie na ucel
dohodnuty touto Zmluvou) najneskér do 36 (slovom tridsatSest ) mesiacov odo dna
pravoplatnosti stavebnych povoleni na zmenu stavby budovy supisné cislo 3964 a realizaciu
stavby parkoviska na pozemku podla €l. I. ods. 1 pism. c ) tejto Zmluvy. V pripade porusenia
povinnosti podla prvej vety, je Prenajimatel opravneny uplatnit si vo¢i Najomcovi pravo na
zaplatenie zmluvne] pokuty vo vyske 5.000,00 Eur (slovom pdttisic eur). Zmluvna pokutu je
Ndjomca povinny zaplatit Prenajimatelovi vlehote do 10 dni odo dra dorucenia vyzvy
Prenajimatela na jej zaplatenie. Dojednania ozmluvnej pokute neplatia, ak k poruseniu
povinnosti dosSlo z dovodov, za ktoré Nadjomca nenesie Ziadnu zodpovednost (mysliac tym
prekdzku, ktorej vznik nemohol ani nemal ako pri vynaloZeni vsetkého usilia Ndjomca mozZnost
vlastnym pésobenim ovplyvnit).

Pocas doby najmu nie je prenajimatel opravneny Predmet najmu alebo jeho ¢ast prenajat alebo
zatazit tarchou (mysliac tym vecné bremeno/ zdlozné prdvo alebo inak) v prospech tretej osoby
inej ako je Ndjomca.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade zadmeru Prenajimatela predat' Predmet ndajmu ma
Najomca predkupne pravo vztahujlice sa na Predmet najmu, a teda v pripade jeho predaja je
Prenajimatel povinny ponuknut' Predmet ndjmu na odklpenie prednostne Ndjomcovi, a to za
tych istych podmienok ako by ho ponukol tretim osobam; to neplati, ak platna pravna Uprava
takyto postup/dohodu neumozriuje.

Prenajimatel ma pravo po zacati uzZivania Predmetu najmu na ucel podla €l. Ill. ods. 2 pism. c)
tejto Zmluvy poZiadat Ndjomcu o uzavretie zmluvy o poskytovani socidlnych sluzieb podla § 74
ods. 2 pism. e) bod 2. /bod 5. zdkona ¢. 448/2008 Z.z. o sociadlnych sluzbdch a o zmene a doplneni
zdkona ¢.455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (Zivhostensky zédkon) v zneni neskorsich
predpisov, na jedného konkrétneho klienta (fyzickd osobu), ktory prejavi zaujem o poskytovanie
socialnej sluzby v zariadeni pre seniorov/Domova socidlnych sluzieb. Ndjomca je v takom pripade
povinny pri uvolneni miesta vtomto zariadeni zabezpecit uzatvorenie zmluvy o poskytovani
socidlnej sluzby na tohto jedného klienta navrhnutého Prenajimatelom.



Clanok VIiI.
Skoncenie najmu

Najom zaloZeny touto Zmluvou sa skonci uplynutim doby, na ktord sa najom dojednal.

Pred uplynutim dohodnutej doby najmu mdZze ndjom zalozeny touto Zmluvou skondéit pisomnou
dohodou, vypovedou alebo odstipenim od zmluvy niektorou zo zmluvnych stran.

Prenajimatel je opravneny vypovedat tito Zmluvu, ak:

a) Najomca uZiva predmet najmu v rozpore s dohodnutym ucelom najmu podla ¢l. lll. tejto
Zmluvy/podmienkami tejto Zmluvy,

b) prenechal Ndjomca Predmet najmu v Casti stavby budovy stpisné ¢islo 3964 alebo jej ¢ast do
podnajmu v rozpore s cl. lll. tejto Zmluvy,

¢) Najomca vykonal zmeny alebo stavebné Upravy Predmetu ndjmu bez suhlasu Prenajimatela,

d) Najomca je vomeskani s Uhradou ndjomného o viac ako 30 dni odo dna splatnosti podla ¢l.
V. tejto Zmluvy,

Najomca je opravneny vypovedat tuto Zmluvu, ak :

a) Prenajimatel bezdévodne odmietne vydat Najomcovi suhlas na vykonanie zmeny alebo
stavebnych Uprav Predmetu najmu,

b) sa vyhlasenia Prenajimatela podla ¢l. I. ods. 2, 3 a5 tejto Zmluvy neskdr ukdzu ako
nepravdivé.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze vypovedat zmluvu mozno vidy alen k30.06. alebo k31.12.
prislusného kalendarneho roka. Vypoved musi byt druhej zmluvnej strane dorucena. Vypovedna
doba je Sest (6) mesiacov a zacina plynut prvym (1) diiom kalendarneho mesiaca, ktory nasleduje
po kalendarnom mesiaci, v ktorom mobhla byt zmluva podla prvej vety vypovedana.

Pred uplynutim doby najmu méze najom skonéit okrem dovodov podla odseku 2 aj zanikom
Predmetu najmu (mysliac tym stav Predmetu ndjmu nespdsobily na dohodnuté uZivanie
v doésledku jeho vdZneho poskodenia alebo zburania), ako aj zanikom Prenajimatela alebo
Najomcu.

Clanok IX.
Spolocné a zaverecné ustanovenia

Tato Zmluva moézZe byt menend alebo dopliiana len na zdklade vzdjomného suhlasu Zmluvnych
stran, a to vyhradne formou pisomnych dodatkov.

Vo veciach neupravenych touto Zmluvou sa zmluvny vztah spravuje prisluSnymi
ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika a suvisiacich vSeobecne zavaznych pravnych predpisov.

Tato Zmluva nadobuda platnost driom jej podpisania oboma Zmluvnymi stranami a Géinnost
nasledujicim diiom po jej zverejneni na webovom sidle mesta Sered.

Tato Zmluva je vyhotovena v dvoch rovnopisoch, z toho jedno vyhotovenie pre Prenajimatela
a jedno pre Najomcu.

Zmluvné strany vyhlasuju, Ze si tuto Zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli a na znak toho, Ze
obsah tejto Zmluvy zodpoveda ich skutoc¢nej a slobodnej véli, ju podpisali.

V Seredi dna ....



Ing. Martin Tomcanyi Robert Sipka,
primator konatel LRL PROFITECH, s.r.o.

za prenajimatela za najomcu



Zapis z rokovania
tykajiceho sa Zmluvy o ndjme zo diia 26.9.2017
na objekt byvalej ZS na Garbiarskej ul. v Seredi (d’alej len ,,Zmluva o najme*)

Pritomni:

Za prenajimatela - mesto Sered’:

Statutarny orgén: Ing. Martin Tomé&anyi, primator mesta

Ing. Tibor Krajéovié, prednosta MsU Sered’

JUDr. Ing. Daniela Vargova, vediica pravneho a majetkového referatu MsU Sered’

Zanadjomcu — LRL PROFITECH, s.r.0.:

Statutary organ: Robert Sipka, konatel

Pravny zastupca LRL PROFITECH, s.r.o. - Advokatska kanceldria Mgr. Matej Kraj¢i, PhD.,
advokat zapisany v SAK pod reg. &. 5406, Zéhradnicka 4836/51, 821 08 Bratislava

Datum a miesto rokovania:
3.4.2020, zasadacka priméatora

Predmet rokovania:

Riesenie spornych otazok vo veci zaviizkovo-pravneho vztahu zaloZeného Zmluvou o najme
zo dna 26.9.2017 (dalej len ,Zmluva o ndjme*) uzatvorenej medzi mestom Sered’ ako
prenajimatel'om a spolo¢nost'ou - LRL PROFITECH, s.r.0. ako ndgjomcom.

Priebeh rokovania:

Rokovanie zmluvnych stran bolo vyvolané na zéklade opakovanych intervencii zo strany
najomcu podanych vo vzt'ahu k mestu ako prenajimatel'ovi z dovodu vyjadreného nestuhlasu
ndjomecu vo veci opravnenosti poziadavky prenajimatela na Uhradu ndjomného v Case
realizacie zhodnotenia predmetu najmu (stavebné rekonstrukéné prace) najomcom, ked’
najomca nemdze predmet najmu uzivat’ podla G¢elu dohodnutého v zmluve, pretoze predmet
najmu nie je svojim Uéelom na také uZivanie sposobily.

Zastupcovia zmluvnych stran sa stretli s cielom vyjasnenia si spornych otdzok tykajicich sa
niektorych ustanoveni Zmluvy o najme vznesenych zo strany najomecu a v snahe dosiahnutia
vzajomného konsenzu.

Prenajimatel’ vo veci najomného vztahu uviedol, Ze Zmluva o nagjme bola vysledkom OVS
vyhlésenej mestom Sered’ na zdklade uznesenia MsZ v Seredi ¢. 117/2017 zo dfia 22.6.2017.
Predmetom OVS bol n4jom nehnutel'ného majetku — objekt byvalej ZS na Garbiarskej ul.,
s uvedenim zémeru vyuZitia celého objektu. Cielom ndjmu podla podmienok OVS bolo
zhodnotenie objektu v najkratom ¢ase na ndklady ndjomcu, podla nim predloZzeného
a v obchodnej verejnej sut'azi vybraného navrhu/projektu.

Najomca/pravny zastupca vychadzajic z vyhlasenych podmienok OVS k tomu uviedol, Ze
podl'a podmienok OVS bol sutaziaci povinny do navrhu ndjomnej zmluvy vypracovanej
vyhlasovatelom len doplnit vyznadené ¢asti jednotlivych ¢&lankov tejto zmluvy v zmysle
podmienok sutaze ateda podmienky zmluvy nemal moZnost' inak menit, ked'Ze navrh
zmluvy vypracoval prenajimatel a tento tvoril suc¢ast podmienok OVS.

Podl'a prenajimatel’a zo Zmluvy o najme, okrem iného, pre ndjomcu vyplyva, zZe :



a) svoj podnikatel'sky zamer — Bytovy dom s polyfunkciou a Domov déchodcov uvedie
do uzivania najneskor do 36 mesiacov od datumu podpisania najomnej zmluvy,

b) doba najmu je od 1.1.2018 do 1.1.2068

¢) najomné je stanovené vo vyske 20 000 €/predmet ngjmu/rok, ktoré sa zvysuje o vysku
kazdoroénej inflacie.

Prenajimatel’ d'alej uviedol, Ze najomcu opakovane mailom vyzyval na thradu dlzného

najomného za rok 2019, a to aj listami zo dria 12.11.2019 a2 9.12.2019, kde vyzval ndjomcu na
uhradu dlZného najomného za rok 2019.

V kontexte s uvedenymi vyzvami, ako 1 vy$Sie prejavenym nesuhlasom, ndjomca ohladne
platby najomného v Case, kedy de facto, ani de jure, nemdze predmet nigjmu riadne uzivat’,
poukdzal na skuto¢nost, ze listom zo dna 11.11.2019 poziadal prenajimatela o zniZenie
najomného na sumu 5 000€ za rok 2019 a 2020 az do vydania kolaudaéného rozhodnutia pre
dany objekt, ktory je v su€asnosti v §tadiu rekonstrukcie smerujtcej k zmene ucelu na Dom
seniorov a byty Garbiarska s polyfunkciou, pri¢om prenajimatel’ mu listom zo dna 12.11.2019
oznamil, Ze jeho poziadavke o zniZenie ndjomného neméze vyhoviet, nakol'ko N4jomna
zmluva bola uzatvorena ako vysledok OVS.

Najomca na rokovani tiez konstatoval, Zze na zaklade vyziev prenajimatela zo dna 12.11.
a9.12.2019 na thradu dlZzného najomného za rok 2019 nakoniec dlzné ndjomné za rok 2019
a 2020 prenajimatelovi vo februari 2020 uhradil, aj ked’ na zhodnotenie predmetu ndjmu
vynalozil a aj v silasnosti vynaklada vylu¢ne vlastné finanéné prostriedky, ktorymi znacne
zhodnocuje predmet najmu vo vlastnictve prenajimatel’a. Dlzné najomné zaplatil, hoci mal
viak za to, ze poziadavka prenajimatel’a pozadovat od neho najomné v plnej vyske, a to za
¢as, kedy predmet najmu nie je spdsobily na uzivanie na ucel podla podmienok Zmluvy o
najme a k zmene G¢elu predmetu najmu déjde az jeho kolaudaciou, nie je opravnena, spravna
a ani v sulade, ¢i uz so zmluvnymi alebo i zdkonnymi podmienkami. V snahe rieSenia veci
mimosudnou cestou preto vyvolal toto rokovanie.

Néajomca/Pravny zastupca najomcu, nasledne v danej suvislosti zadefinoval otazky, ktoré

v kontexte s niektorymi ustanoveniami Zmluvy o nidjme povazuje za sporné, a to najmi vo

veci:

a) sposobilosti predmetu najmu na iéel uzivania dohodnuty v Najomnej zmluve,

b) splatnosti ndjomného, ktoré je podla nadjomcu splatné az po kolaudacii objektu na ucel
dohodnuty v zmluve,

¢) doby uvedenia do uzivania predmet ngjmu podl'a dohodnutého ucelu,

d) vykladu podmienok zmluvy s poukazom na platna pravnu tpravu Obc¢ianskeho zékonnika
a Obchodného zakonnika,

e) stavebného povolenia,

f) zmeny zmluvnych podmienok v stlade s vyhlasenymi podmienkami OVS a s prislusnymi
pravnymi predpismi — Ob¢ianskym zékonnikom a Obchodnym zéakonnikom.

Dalgim bodom rokovania bolo  prerokovanie existencie vzniku novej skutoCnosti
vyplyvajtcej z vyzvy niektorych poslancov mestského zastupitel'stva, ktori listom zo diia
18.2.2020 a 19.2.2020 vyzvali primatora mesta, aby vetoval uznesenie MsZ zo dia 13.2.2020,
na zaklade ktorého bolo poskytnutie poZicky spolognostou Mestsky bytovy podnik Sered,
spol. s.r.0. vo vyske 90 000 € na dobu 1 roka s Grokom 2,5% p.a. pre najomcu schvalené.
Zaroven tito poslanci v liste poukdzali, Z¢ primator nevypovedal Zmluvu o néjme, napriek
tomu, Ze ndjomca mal viac neZ rok neuhradené najomné.



Prenajimatel’ k predmetnej skutoénosti uviedol, Ze primator nevyuzil pravo prenajimatela
vypovedat’ Zmluvu o ndjme, pretoze posudil skutkovy stav ndjomného vztahu a zvazil, ze
vypovedanie Zmluvy o ndjme by vzhl'adom na nemoznost’ ndjomcu predmet ngjmu uZivat’
v sulade s dohodnutym Géelom, preinvestované finanéné prostriedky zo strany nijomcu a ako
aj iné s tym suvisiace okolnosti, bolo v rozpore s dobrymi mravmi, zasadou primeranosti a
spravodlivosti, ako 1 vSeobecne uzndvanymi moralnymi principmi. Primator v danom
kontexte tiez uviedol, Ze pri posudzovani veci vzal do Givahy aj ti skutoénost’ ze v pripade
vypovedania Zmluvy o ndgjme by de facto hrozil mestu stdny spor (redlnu moznost” siidneho
sporu pre tento pripad potvrdil na rokovani aj najomca/pravny zastupca najomcu), ktorého
vysledkom by mohol byt aj vznik povinnosti na strane mesta uhradit’ ngjomcovi protihodnotu

toho, o ¢o sa zvysila hodnota predmetu ndgjmu podl'a § 667 ods. 1 Obéianskeho zakonnika, ale
aj nahradu $kody, ¢i usly zisk.

Néjomca zaverom informoval prenajimatela, Ze ku diiu uskuto¢nenia tohto rokovania na

zhodnotenie predmetu ndjmu na G¢el podl'a Zmluvy o ndjme vynalozil celkom 849 145 € bez
DPH.

Na zdklade uvedeného zmluvné strany konStatovali, Ze maju eminentny zaujem na
mimosudnom rie$eni veci a dosiahnuti konsenzu k vzdajomnej spokojnosti. Zmluvné strany sa
tieZ dohodli, Ze na ucel dosiahnutia konsenzu budi pokracovat’ v d’alSich rokovaniach, pricom
pravny zastupca ndjomcu predlozi na najblizsie rokovanie pripomienky k uzatvorenej Zmluve
0 ngjme anasledne budd zmluvné strany o nich rokovat s cielom vyriedit' vyjadrent
spornost” niektorych ustanoveni zmluvy dohodou zmluvnych stran, tak aby doslo k naplneniu
ucelu zmluvy. Néajomca sa tiez zaviazal, ze do vyrieSenia spornych otazok realizované
stavebné prace nezastavi a bude v nich nad’alej pokracovat'.

Najblizsie stretnutie si zmluvné strany dohodli predbezne na S$tvrtok, 17.4.2020 na 11,00
hod., z dévodu sucasnej mimoriadne] situdcie suvisiacej so Sirenim nebezpetnej nakazlivej
I'udskej choroby COVID-19, sa termin najblizsieho stretnutia moze menit’.

Zapisala: JUDr. Ing. Daniela Vargova

V Seredi, 3.4.2020

Za prenajimatela:

Ing. Martin Tom¢anyi

Ing. Tibor Krajcovi¢ .
JUDr. Ing. Daniela Vargova ..

Za né}'O{ncu:
Robert Sipka

Mgr. Matej Kraj¢i, PhD.



PLNOMOCENSTVO

Podpisany/a/ LRL PROFITECH, s.r.o., so sidlom Slne¢na 1408, 926 01 Sered’ 1CO:
36 254 592 zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Trnava, oddiel
Sro, viozka &. 14140/T, v mene ktorej kond konatel’ Rébert Sipka, bytom

, 92601 Sered’

splnomocfiujem

Mgr. Matej Kraj¢i, PhD.
Advokat
Zahradnicka 51
Bratislava 821 08

aby ma vo vSetkych pravnych veciach zastupoval, aby vykonaval vSetky tkony, prijimal
dorucované pisomnosti, podaval navrhy a ziadosti, uzatvaral zmieri, uzndval uplatnené
naroky, vzdaval sa narokov, podaval opravné prostriedky a vzdaval sa ich, vymahal naroky,
plnenie narokov prijimal, ich plnenie potvrdzoval, dedi¢stvo odmietal alebo neodmietal,
menoval rozhodcu a uzatvéral rozhodcovské zmiery, to vietko i vtedy, ked’ je podla platnych
pravnych predpisov potrebné osobitné splnomocnenie.

Toto splnomocnenie ddvam v rozsahu prav a povinnosti podl'a pravnych predpisov v platnom
zneni, a to Zakona o advokacii, Civilného sporového poriadku, Civilného mimosporového
poriadku,  Spravneho sudneho poriadku, Obcianskeho zakonnika, Zékonnika
prace, Obchodného zakonnika, Trestného zakona, Trestného poriadku, Spravneho poriadku,
Danového poriadku, Zakona o ochrane osobnych udajov, Zakona o zaru¢enom elektronickom
podpise - najmé splnomoctiujem:

k vSetkym pravnym tikonom — generalna plna moc.

Suhlasim, aby splnomocneny advokat ustanovil za seba zastupcu a ak ich ustanovi viac
suhlasim, aby kaZdy z nich konal samostatne. Viem, Ze podl'a Zmluvy o pravnej pomoci patri
odmena za toto zastupovanie spolu s vydavkami a nahradou za stratu ¢asu splnomocnenému
advokatovi tymto plnomocenstvom.

Povinny som zaplatit’, kedykol'vek mi bude vyuétované spolo¢ne a nerozdielne s tymi, ktori
spolu so mnou dali splnomocnenie bez ohl'adu na to, ¢i bola pristidena vo¢i odporcovi.

Povinny som dat’ primerany preddavok podl'a postupu prace.

V Bratislave, dia 02.04.2020

Podpis:
&: ./,.;__2’ LW 302 04 992 @
/

1]

Prijimam splnomocnenie a splnomociiujem d’alej v rovnakom rozsahu ,

Mgr: ¢i, PhD.

K ¢&. 5406

— W = Zahradnicka $3/ 821 08 Bratislava
email: akkrajci@akkrajci.sk

1ICO: 42417677



Zapis z rokovania zo diia 23.4.2020
tykajiceho sa Zmluvy o ndjme zo diia 26.9.2017
na objekt byvalej ZS na Garbiarskej ul. v Seredi

Pritomni:

Za prenajimatel’a - mesto Sered':

Statutarny organ: Ing. Martin Tom&anyi, priméator mesta

Ing. Tibor Kraj¢ovi¢, prednosta MsU Sered’

JUDr. Ing. Daniela Vargova, vediica pravneho a majetkového referdtu MsU Sered’

Zanajomcu — LRL PROFITECH. s.r.0.:

Statutarny organ: Robert Sipka, konatel

Pravny zéstupca LRL PROFITECH, s.r.o. - Advokatska kancelaria Mgr. Matej Kraj¢i, PhD.,
advokat zapisany v SAK pod reg. ¢. 5406, Zahradnicka 4836/51, 821 08 Bratislava

Datum a miesto rokovania:
23.4.2020, zasadacka primatora

Predmet rokovania:
Riesenie spornych otazok vo veci zaviizkovo-pravneho vzt'ahu zaloZzeného Zmluvou o ndjme zo diia

26.9.2017 (d’alej len ,.Zmluva o ndgjme*) uzatvorenej medzi mestom Sered’ ako prenajimatelom
a spolo¢nost'ou - LRL PROFITECH, s.r.0. ako najomcom.

Priebeh rokovania:

Na zédklade zaverov z predchadzajuceho rokovania, ktoré bolo konané diia 3.4.2020, najomca
predlozil prenajimatel'ovi pripomienky k Zmluve o najme vo forme dokumentu — Pravne postdenie
najomnej zmluvy zo dia 26.9.2017, vypracovaného dfia 16.4.2020 pravnym zastupcom najomcu.
Predmetny dokument je prilohou tejto zapisnice.

Na rokovani pravny zastupca najomcu navrhol tri spdsoby rieSenia vzniknutej situacie:

1. Upravit' Zmluvu o najme dodatkom.

2. Odkupit’ predmet nagjmu najomecom.

3. Odstapit’ od Zmluvy o ndjme zo strany ngjomcu.

Prenajimatel’ a ndjomca sa vzajomne dohodli, Ze pre obidve zmluvné strany je najvhodnejsie
rieSenie uvedené v bode 1. Preto sa dohodli, Ze do 30.5.2020 pripravi prenajimatel’ navrh dodatku €.
1 k Zmluve o ndjme, ktory bude nasledne predlozeny na rokovanie MsZ v juni 2020 na schvalenie.
Dodatok bude vypracovany v stlade s vyhlasenymi podmienkami OVS a s prisluSnymi pravnymi
predpismi — Obcianskym zakonnikom a Obchodnym zakonnikom tak, aby riesil spornost
niektorych ustanoveni Zmluvy o najme a doslo k naplneniu tc¢elu zmluvy.

Priloha: Pravne posudenie najomnej zmluvy zo dna 26.9.2017

Zapisala: JUDr. Ing. Daniela Vargova

V Seredi, 23.4.2020

Za prenajimatela: < Za najomceu:
Ing. Martin Tomé&anyi.......... Robert Sipka .....oooerveceinnt
Ing. Tibor Krajéovié .......... 7 Mgr. Matej Kraj¢i, PhD......

JUDr. Ing. Daniela Vargova



LRL PROFITECH, s.r.o.
Slne¢na 1408/4
92601 Sered

V Bratislave diia 16.04.2020

Vec: Pravne posudenie ndjomnej zmluvy zo dfia 26.09.2017;

Advokatska kanceldria Mgr. Matej Krajci, PhD., Zahradnicka 51, 821 08 Bratislava, zapisany v SAK,
pod ¢. 5406, Vam tymto na zaklade Vasej poZiadavky o vyhotovenie pravneho posudenia Najomnej
zmluvy zo dna 26.09.2017 uzavretej medzi mestom Sered’ ako prenajimatefom a Va3ou spoloénostou
ako najomcov, predklada pozadované pravne posudenie zmluvy v nasledovnom zneni :

Pravne posudenie najomnej zmluvy zo dia 26.09.2017 bolo v zmysle Vasej poZiadavky vyhotovené
ako podklad k rokovaniu vo veci riesenia spornych otazok, ktoré vyplynuli zo zmluvy pri jej realizacii
a s ciefom dosiahnutia vzajomného konsenzu zmluvnych stran pri zachovani obchodno-zdvazkového
vztahu zaloZeného touto zmluvou. Ndjomna zmluva bola posudzovand v rdmci vieobecnej pravnej

Upravy najomnej zmluvy podla § 663 aZ 684 zdkona ¢.40/1964 Zb. Obéiansky zdkonnik v zneni
neskorsich predpisov.

Clanok | Uvodné ustanovenie

Uvodné ustanovenie posudzovane] zmluvy tvori vyluéne odkaz na uznesenie Mestského
zastupitelstva v Seredi ¢. 117/2017 zo dria 22.06.2017, ktorym doslo schvaleniu najmu nehnutefnosti
uvedenych v €l. Il zmluvy ako vysledku obchodnej verejnej sitaze (VOS), ktorej vyhlasovatefom bolo
mesto Sered, ¢o vzhfadom na charakter zmluvy vspojeni spredmetom najmu, ktory tvoria
nehnutelnosti (pozemky a stavba budovy), stavom predmetu ndjmu (nutnost realizacie vystavby
objektu, rekonstrukcie stavby budovy a zmeny ucelu spésobu jej uZivania novym kolaudacnym
rozhodnutim), dohodnutym téelom ndjmu (spésobom uZivania nehnutelnosti pre ucely byvania —
bytovy dom, polyfunkcie — priestory pre obchod asluZby a poskytovania socidlnych sluZieb —
zariadenie pre seniorov alebo domov socidinych sluZieb podla zékona ¢.448/1998 Z.z.) a postavenim
najomcu, ktory ma byt siéasne aj stavebnikom podfa zékona €. 50/1976 Zb. a k tomu viaZucimi sa
pravami a povinnostami, moZno v kontexte s ostatnymi ustanoveniami zmluvy povaZzovat min. za
nedostato¢né znenie.

V Gvodnom ustanoveni, rovnako ako aj v dalich ustanoveniach zmluvy, tplne absentuju udaje vo
veci jasnej a zrozumitelnej 3pecifikicie nehnutefnosti tvoriacich predmet najmu, ato najma
z dévodu, Ze nehnutelnost supis. &islo 3964 je stavbou — zapisanou ako druh stavby Budova pre
gkolstvo, na vzdelavanie (Zdkladnd $kola), ktorej uZivanie bolo podla kolauda¢ného rozhodnutia
¢.vyst.8/92 zo diia 14.02.1992 povolené pre spdsob uzivania Osobitnej Skoly -sidl.V. Sered, teda pre
ucely vzdeldvania a nie pre Gcel vymedzeny v posudzovanej zmluve, t.j. na Géel uZivania ako bytového
domu s polyfunkciou (prevddzkovanie obchodu a sluZieb) a prevadzkovanie domova déchodcov
(podla zdkona ¢.448/2008 Z.z. zariadenie pre seniorov alebo Domov socidlnych sluZieb), na zaklade
ktorych by bolo zrejmé, ¢i nehnutelnost tvoriaca predmet ndjmu bola alebo nebola v Case uzavretia
zmluvy pre Ucely uZivania podfa zmluvy sposobild atie?, & ztohto ddévodu bola alebo nebola
nevyhnutna napr. rekonitrukcia budovy realizovana na zéklade stavebného povolenia s naslednou



kolaudaciou, ktorou by doslo k zmene G&elu uZivania predmetu nijmu na ucéel podla predmetu
zmiuvy.

V danom kontexte tu potom tiez absentuje aj udaj, Ze a & vobec, sa zmluvné strany dohodli, 7e
najomca je budicim stavebnikom, ktory bude na zaklade buducich stavebnych povoleni (ktoré je
povinny sam aj zabezpecit, vratane kolauddcie) a za tym G&elom vydanym sthlasom prenajimatefa
ako vlastnika nehnutelnosti (vzhlfadom na VOS a fakt, 7e predmet ndjmu nebol v éase uzavretia
zmluvy spésobily pre ucel uZivania podla zmluvy, by mal byt suhlas vyjadreny uZ priamo v zmiuve.
Inak by sa zmluva de facto stala nerealizovatelnou a ndjomca by bol nuteny od zmluvy odstupit,
nehovoriac aj o moZnosti vyslovenia neplatnosti takychto dojednani, & zmluvy ako celku.), povinny
pre ucely ,buddceho” uZivania predmetu ndjmu podfa podmienok zmluvy najskor zrealizovat zmenu
stavby (rekonstrukcné stavebné prdce na stavbe sip.¢.3964) a vystavbu nového stavebného objektu
(parkovisk) v stlade s projektovou dokumentaciou, stavebnymi povoleniami a tak, aby na ich uZivanie
bolo vydané kolaudacéné rozhodnutie.

Clanok II. Predmet zmluvy

Aj ked vbode 1 tohto ¢lanku zmluva vymedzuje vlastnicke pravo k nehnutefnostiam tvoriacich
predmet ndjmu a tej stvislosti uvadza aj ich zdkladny popis, je nutné uviest, Ze obdobne ako bolo
uvedené vy3die, pri vymedzeni predmetu ndjmu absentuje jeho bliZdia 3pecifikdcia, ato min.
vrozsahu zapisanom v LV ¢.591. Uvedené sa vztahuje najmi na stavbu budovy, ktorej spdsob
uZivania bol kolaudaénym rozhodnutim uréeny pre G¢el vzdelavania a ktora pre Géel spdsobu uZivania
podla zmluvy nebolo a ani v sti¢asnosti nie je eSte mozné uzivat a na tento Gcel (byty a zariadenie pre
seniorov alebo domov socidinych sluZieb, ¢i polyfunkciu) ani prenajimat.

Z uvedeného dovodu sa preto vhodnejsim a zrozumitelnejiim riesenim, pred definovanym predmetu
zmluvy (t.j. zdvizku prenajimatela prenechat za odplatu ndjomcovi, aby v dohodnutej dobe predmet
najmu uZival a bral z neho uZitky, ako ipripadny zdvizok ndjomcu, a to najmd z dévodu ¢innosti
ndjomcu ako stavebnika), javi najskdr vsamostatnom &ldnku zmluvy jasne a zrozumitelne
Specifikovat/vymedzit predmet ndjmu astym spojené skuto&nosti. Nasledne zmenit aj obsah
predmetu zmluvy, pretoZe ndjomca neméie v stave do zmeny Gcelu stavby uZivat predmet najmu pre
ucel uZivania spésobom bytového domu, polyfunkcie a domova déchodcov (domov socidlnych
sluZieb, zariadenie pre seniorov).

Vymedzenie ¢&l. Il Predmet zmluvy je potom zuvedenych dévodov nezrozumitelné, ako aj
nevykonatelné, kedZe najomca ma uzZivat predmet najmu na ucel podfa €lanku Ill. zmluvy a daldich
podmienok upravenych v zmluve, ¢o viak nemdZe, pretoze najskér musi déjst jednak k rekonstrukcii
stavby budovy a k zmene sp6sobu jej uZivania kolaudaénym rozhodnutim a jednak aj k zhotoveniu
nového stavebného objektu — parkoviska, pricom z predmetu zmluvy aani z daldich ustanoveni
zmluvy dand skutocnost vobec nevyplyva a ani to, Ze ndjomca by mal najsk6r predmet najmu uzivat
ako stavebnik pre ucel vybudovania parkoviska a rekonstrukcie budovy so zmenou spdsobu jej
uzivania a aZ nasledne po kolaudacii ako ndjomca na ucel podla €élanku lll. zmluvy, t.j. bytového
domu, polyfunkcie, domova ddchodcov (zariadenia pre seniorov, & domova socidlnych sluZieb)
s prilahlym pozemkom a parkoviskom.

Je nepochybné, Ze v zmysle platnej préavnej Gpravy ndjmu vykonanej Obcianskym zdkonnikom moze
prenajimatel dat do ndjmu len stavbu v zodpovedajlcom stave a v stlade s uréenym uZivanim stavby,
resp. v stave obvyklom v ramci uZivania avtomto stave ju na vlastné naklady udriiavat alebo sa
s ndjomcom dohodnut na spdsobe uZivania, udrzbe veci, pripadne na jej zmene a k tomu upravit aj
podmienky Ghrady nakladov, ako i vy3ku ndgjomného. V kontexte s uc¢elom uZivania stavby viak treba
podotknut, 7e stavba musi byt skolaudovand v sulade so stavebnym povolenim podla zakona C.
50/1976 Zb., ktory v § 76 aZ § 85 urcuje podmienky, za ktorych sa mdZe stavba skolaudovat, pricom
kolaudacné rozhodnutie povoluje aj uZivanie stavby na uréeny tcel. O spdsobe uZivania stavby a aj
jeho mozZnej zmeny teda rozhoduje prislusny stavebny drad v stlade s ustanovenim §85 zakona C.
50/1976 Zb. V pripade stavby tvoriacej ¢ast predmet najmu podla posudzovanej zmluvy vsak
stavebny drad v kolaudaénom rozhodnuti rozhodol o spdsobe uZivania pre ucel vzdelavania



a doposial' k zmene tohto spdsobu uzivania novym kolaudaénym rozhodnutim nedo$lo a bez tejto
zmeny nie je mozné stavbu uZivat inym ako uréenym spésobom a ani ju za inym Gcelom prenajat.

Z platnej pravnej Upravy vznikd povinnost na strane prenajimatela (viastnika) stavby prenajimat
stavbu len a vyhradne na ucel uzivania, na ktory bola stavba skolaudovand. Vinom pripade je
potrebné spdésob ndjmu dohodnit vzmluve, aviak zjavne 3pecifickejsSie, neZ vSeobecné pravne
predpisy stanovuju a napr. dohodnut, Ze aj ked' objekt stavby neSpfﬁa podmienky spésobu uzivania
pre ucel, o ktory ma najomca zaujem, tento sa najskor za symbolicky poplatok prenajme najomcovi
s tym, Ze pokial ho chce najomca uZivat Uc¢elom, na ktory nebola napr. stavba skolaudovana, musi
najskér sdm zabezpedit k tomu zodpovedajlci stav a zmenu ucelu uZivania stavby kolauddciou, na
svoje naklady a az nasledne déjde k uZivaniu stavby Gcelom, na ktory bola stavba skolaudovana.
Samozrejme v danom kontexte je tiez potrebné dohodnif aj Uhradu nakladov vynaloZenych
najomcom, pripadne ich zohfadnenie vo vy$ke ndgjomného alebo sa dohodnut aj inak.

Vo veci posudzovanej zmluvy treba v kontexte s uvedenym zdroveri tiez poukdzat, Ze ndjomca sa
nikde v obsahu najomnej zmluvy, ato ani z pohfadu €l. VI. bodu 12 zmluvy, nezaviazal k tomu, Ze
jednak bude stavebnikom a zabezpedi stavebné povolenie potrebné k realizacii zmeny tcelu spésobu
uzivania stavby zo zakladnej 3koly na bytovy dom s polyfunkciou, ¢i domov socidlnych sluZieb,
vratane samotnej realizécie rekonstrukénych prac smerujucich k zmene spdsobu uzivania predmetu
ndjmu na ucel podla podmienok zmluvy, ani Ze tak urobi na svoje naklady a do urcitého terminu
a teda, ak prenajimatel (mesto Sered) prenajalo najomcovi budovu, ktori mozno uzivat pre ucely
vzdeldvania anie pre acel dohodnuty vzmluve, je vprvom rade sam prenajimatel povinny
zabezpedit, aby tato budova ako predmet ndjmu bola a zostala spdsobilou na uZivanie spésobom
uréenym v zmluve, t.j. bytovy dom a polyfunkciou a domov socidlnych sluzieb alebo zariadenie pre
seniorov, a ak tak prenajimatel neurobi, potom prenajaty predmet najmu nie je stave spdsobilom na
dohodnuté uZivanie a prenajimatel si neplni svoje zévazky (je vocli ndjomcovi s plnenim svojho
zdvdzku v omeskani) a ak najomca neméie predmet ndjmu pre jeho vady uzivat dohodnutym
spdsobom nie je vzmysle platnej pravnej Gpravy najmu povinny platit najomné alebo ak ho

z uvedenych dévodov méze uzivat iba obmedzene, ma narok na primerant zfavu z ndjomného. Tu

treba zarovefi uviest, Ze v pripade, ak bol predmet najmu odovzdany v stave nespdsobilom na

dohodnuté uZivanie (bez dojednania vyssie uvedenych $pecifik), ndjomcovi patri pravo kedykolvek od
zmluvy odstupit.

Vzhfadom na uvedené by potom predmet zmluvy a v nadvadznosti nai aj dalsie ¢lanky zmluvy, mali

tvorit dojednania vztahujuce sa k predmetu ndgjmu a jeho uZivaniu (acel ndjmuy):

a) s ciefom realizicie a dosiahnutia zmeny Gcelu (spésobu) jeho uZivania novym kolaudaénym
rozhodnutim, t.j. riedenie prav a povinnosti zmluvnych stran viaZucich sa k stavebnym
povoleniam, realizacii diela - stavba parkoviska, rekonstrukcia budovy, Ghrade nakladov
vynaloZenych nadjomcom na zhodnotenie predmetu ndjmu, pripadne zdvdzku prenajimatela tieto
naklady uhradit po skonéeni ndjmu, a to aj vo vztahu k spésobu platby a vyske najomného, ktoré
by na ¢as do pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia bolo moiné dohodnut
v symbolickej/primerane;j vy$ke ako ndjomné jednak za uZivanie pozemkov na vieobecny ucel
a jednak za uzivanie stavby na Ucel realizécie rekonitrukcie, kedze predmet najmu min. v Casti
stavby (budovy Z5) je bez zmeny UGlelu/spdsobu uZivania stavby vsucCasnosti v stave
nespdsobilom na uzivanie pre Géel podfa ndjomnej zmluvy a v konecnom désledku nemoze byt
k tomu tomuto ucelu ani zo strany vlastnika prenajimany,

b) po zhotoveni diela a kolaudacii stavby parkoviska a budovy byvalej ZS so zmenou spdsobu
uZivania tejto budovy, t.j. Gprava prav a povinnosti zmluvnych stran na ¢as uzivania predmetu
najmu (po kolauddcii) ako bytového domu s polyfunkciou a zariadenia .pre
seniorov/domova socidlnych slufieb a parkoviska podfa podmienok najomnej zmluvy, a to aj vo
vztahu k povinnosti spdsobu platby a vysky ndjomného.

V kontexte s uvedenym by bolo moiné zarovef v ramci zmluvnych podmienok dohodnut vo vztahu

k ndjomcovi aj predkupné pravo na predmet najmu.



Uvedené dojednania viak v predmete najomnej zmluvy a nie len, Gplne absentujd, ¢o mdZe potom
spésobovat rézny vyklad prav a povinnosti vyplyvajlicich z jednotlivych ustanoveni zmluvy a s tym
sUvisiaci vznik problémov, ako i spornych otazok medzi jej U¢astnikmi, ktorych désledkom méze byt,
¢i uZ uplatnenie prava na odstlpenie od zmluvy alebo aj sudny spor.

Clanok 11l Uéel najmu

Podla bodu 1 tohto ¢lanku zmluvy prenajimatel prenajima predmet najmu na : bytovy dom
s polyfunkciou a domovom déchodcov. Takto vymedzeny déel najmu viak vo vztahu k stavbe budovy
ako casti predmetu najmu absolitne nekore$ponduje s Géelom uréenym kolaudaénym rozhodnutim
avzmysle ktorého bol spésob uZivania stavby uréeny pre Gcely vzdeldvania. Platné kolaudaéné
rozhodnutie teda brani uZivaniu stavby inym ako uréenym spdsobom a tiez prenajimatelovi v ndjme
stavby budovy na iny Gcel ako je vzdelavanie resp. na Gcely bytového domu, prevadzky obchodu
asluzieb, ale izariadenia pre seniorov alebo domova socidlnych sluZieb zabezpecovanych
podnikatelskou ¢innostou najomcu alebo tretej k tomu opravnenej osoby. Ak chce prenajimatel
prenajimat stavbu budovy, ktorej uZivanie bolo kolaudaénym rozhodnutim uréené pre vzdeldvanie,
musi najskér sam alebo prostrednictvom niekoho iného, vratane najomcu, zabezpelit vydanie
nového kolauda¢ného rozhodnutia, ktorym pride k zmene rozhodnutia o spésobe uZivania stavby
a tym dosiahnut, aby bola stavba v stave spdsobilom na dohodnuté uZivanie. KedZe bez tejto zmeny
nemoZe prenajimatel predmet najmu na Gcel podla zmluvy prenajimat, je nevyhnutné, aby bol tcel
najmu najskér vymedzeny svojim obsahom zodpovedajicim aktudlnemu stavu stavby ak tomu
nasledne upravit prava a povinnosti U¢astnikov zmluvy a aZ nasledne po dosiahnuti zmeny spésobu
uZivania stavby budovy vymedzit jej ndjom Gcelom uZivania zo strany ndjomcu formou bytového
domu, polyfunkcie a domova déchodcov, pricom takto vymedzeny Gcel je bez dalSieho nedostatocny,
pretoZe svojim vyznamom spdsobuje rézny a teda nejednoznacny vyklad.

Vo vztahu k bodu 2 tohto ¢lanku zmluvy je potrebné uviest, Ze obsah prvej vety (,ich md zabezpecené
dodavatelskym spésobom”) vyznieva vo vzfahu kobsahu bodu 4 ¢LVI. zmluvy (,ndjomca je
opravneny dat predmet ndjmu do podndjmu len s predchddzajucim pisomnym suhlasom
prenajimatela”) zméatofne, no najma iraciondlne, kedZe bez tohto suhlasu by najomca musel
vykonavat ¢innosti podla bodu 1 vyluéne sam, €o zaroven odporuje dojednaniu, Ze ich mbZe
zabezpecovat dodavatelsky.

Rovnako aj k zneniu druhej vety tohto bodu je potrebné uviest, ze bez skorej realizdcie zmeny
spdsobu uZivania stavby kolaudaénym rozhodnutim, je pInenie zavazku z tohto dojednania zo strany
ndjomcu nemozné, pretoZe najomca nemdze byt viazany zdvazkom uzivat predmet ndjmu v sulade
s icelom najmu, kedZe predmet najmu nie je na také uZivanie eSte sposobily. (pozn. Podfa § 575
Obcianskeho zdkonnika, ak sa pinenie stane nemoziné, povinnost dlinika zanikne a podla § 37
Obcianskeho zdkonnika, prdvny tkon, ktorého predmetom je pinenie nemoZné, je neplatny.)

Clanok IV Doba najmu

Vo vztahu k dojednanej dobe, na ktor( sa posudzovana zmluva uzavrela, je vhodné poukazat na fakt,
e den tvoriaci zadiatok a koniec doby, na ktord sa zmluva uzatvara (vyjadrujuci de facto zaciatok a
koniec platnosti a Gcinnosti zmluvy), pripadd na der, ktory je v sucasnosti $tatnym sviatkom a je
predpoklad, Zze nim aj zostane, ¢o moZe vramci samotnej realizacie bez daldej dohody na strane
Géastnikov zmluvy spdsobit problémy v plneni, ked%e ide oden pracovného volha. Uvedené
potvrdzuje aj fakt, e k odovzdaniu predmetu najmu do3lo dfia 02.01.2018 a nie dria 01.01.2018 tak,
ako sa k tomu prenajimatel podla ¢l. VI. bod 1 zaviazal, v désledku Coho si svoju povinnost riadne
a vcas nesplnil.

Tu treba zarovef poukdzat aj na to, 7e znenie vety tohto &lanku nie je vébec v koreldcii so znenim ¢l.
IX. bod. 3 Zmluvy a podta ktorého zmluva nadobuda platnost diiom jej podpisania (ak berieme do
Uvahy neskorsi détum) t.j. diiom 26.09.2017 a G¢innost diiom po jej zverejneni na web stranke mesta
(k zverejneniu zmluvy doslo dfia 28.09.2017) t.j. dfiom 29.09.2017. Zo znenia &l. IX. zmluvy bod. 3



teda vyplyva, ze zmluva zmluvnymi stranami uzatvorena dfia 26.09.2017 a nie dfia 01.01.2018 tak,
ako je to uvedené v obsahu ¢l. IV. zmluvy.

V zmysle uvedeného je nevyhnutné upravit znenie ustanoveni oboch &ldnkov tak, aby vzdjomne
koreSpondovali, v dosledku ¢oho sa ako vhodnejsie javi dojednanie doby najmu a nie doby, na ktoru
sa zmluva uzatvéra. (napr. ,Ndjom sa dojedndva na dobu 50 rokov a zaéne plynut driom .......... /
Ndjom sa dojedndva na dobu uréitiod ..... do..... )

Clanok V Najomné, spasob platby a splatnost

V kontexte s pravnym posudenim predchddzajucich ¢lankov zmluvy, najmé vo vztahu k samotnému
predmetu najmu, ktory nie je moiné bez daldieho v sulade s platnym kolaudaénym rozhodnutim
uzivat spésobom podfa vzmluve uvedeného Gcelu, je nevyhnutné upravit bod 1 tohto E&ldnku
a v nadvaznosti nan aj ostatné body, s rozsirenim o dalSie body tak, aby tieto jednak korespondovali
s aktudlnym stavom predmetu najmu, ktory do rozhodnutia o zmene spésobu uZivania pravoplatnym
kolaudaénym rozhodnutim nie je vstave spdsobilom na podfa zmluvy dohodnuté uZivanie
a sposobilym sa stane aZ na zaklade kolaudaéného rozhodnutia ajednak vzali do Gvahy aj td
skutognost, Ze realizaciu diela na predmete najmu smerujlcu k tejto zmene vykondva po dobu, kedy
predmet ndjmu nemdze byt uZivany a ani prenajimany spdsobom uZivania podfa zmluvy, na svoje
naklady vylu¢ne najomca, ¢o by malo byt min. zohfadnené v primeranosti vysky najmu, a to najma
s prihliadnutim na skutocnost, Ze podfa platnej pravnej Gpravy ndjmu najomca nie je povinny platit
najomné, ak nemdze predmet najmu pre jeho vady uZivat dohodnutym spdésobom a najomné ako aj
jeho vysku rozdelit na dve obdobia, a to obdobie od prevzatia predmetu najmu do ukonéenia diela
s kolaudaénym rozhodnutim aobdobie po pravoplatnosti kolaudaného rozhodnutia a zacatia
skuto¢ného uzivania predmetu najmu podla G€elu najmu, t.j. obdobia, kedy bude predmet ndjmu
v stave sp6sobilom na dohodnuté uzivanie.

V kontexte s uvedenym sa zaroven ako vhodnou javi aj Gprava splatnosti ndjmu, pripadne jej
rozdelenie na dve obdobia v roku.

Zaroven je nutné podotknit, Ze v kontexte s platbou ndgjomného a nie len, v posudzovanej zmluve
absentuju dojednania vo veci Upravy prdv a povinnosti vztahujucich sa k zabezpecovaniu beinej
udrzby alebo opravy predmetu zmluvy vratane jeho poistenia a thrady nakladov na to vynalozenych,
ako idojednania vo veci Uhrady prevadzkovych ndkladov za sluzby spojené s uZivanim predmetu
najmu.

Clanok VI Prava a povinnosti zmluvnych stran

Bod 1 — podla obsahu zavdzku mal prenajimatel fyzicky odovzdat predmet ndjmu najomcovi jednak
v stave spdsobilom na uZivanie podla G¢elu dohodnutom v zmluve a jednak tak urobit v defi zaCatia
doby najmu, ¢o prenajimatel neurobil a svoj zavizok si riadne a v€as nesplnil. Aktudlne znenie tohto
bodu je potrebné upravit v zmysle vyssie uvedeného pravneho posudenia.

Bod 2 — znenie tohto bodu je vieobecné avyZaduje si blizSiu 3pecifikaciu, aby bolo zrejmé kedy
a v akom rozsahu a akym spésobom je prenajimatel opravneny kontrolu vykonat a tieZ naleZitosti
kontroly, ktoré jednak kontrole predchadzaju (ozndmenie aspésob ozndmenia zdmeru vykonat
kontrolu ndjomcovi) a jednak po jej vykonani (zdznam o kontrole a urcenie jeho obsahu).

Bod 3 — ndjomcovi uréend povinnost uzivat predmet najmu v stlade s dohodnutym Géelom podTa €.
ll. zmluvy, je vzhladom na stcasny stav predmetu ndjmu nemoznd/nevykonatelna, kedZe najomca
pre nespdsobilost predmetu ndjmu neméze tento uzivat spdsobom a na Ucel podfa zmluvy. K tomu,
aby mohol ndjomca predmet ndjmu uZivat na dohodnuty acel, je nevyhnutnd zmena sposobu
uZivania stavby a nie len, ktorit mozno dosiahnut len novym kolaudaénym rozhodnutim. Znenie tohto
bodu je z tohto dévodu nutné upravit tak, aby bola povinnost vo vztahu k predmetu najmu jasne
a zrozumitelne uréena podla obdobia skutoéného uzivania predmetu ndjmu, t.j. do kolaudacie a po
nej, ato ivspojeni sé&l. VIl bod 2 a6 zmluvy, ktoré prenajimatefovi zakladaju pravo zmluvu
vypovedat alebo od zmluvy odstupit.



Bod 4 — v kontexte svyhlasenim ndjomcu podfa &l. Il bod 2 zmluvy vyznieva obsah tohto bodu
absolutne iraciondlne, pretoze ak ndgjomca na jednej strane vyhlasil, ze v savislosti s vykonom &innosti
vztahujucich sa k G¢elu ndjmu a na ktorych vykon nie je alebo nebude opravneny, ma tento vykon
zabezpeceny doddavatelskym sposobom a na druhej strane prenajimatel s dodavatelskym spdsobom
realizacie Géelu najmu zo strany ndjomcu suhlasil, potom povinnost najomcu poZadovat sihlas
k tomu, aby mohol dat predmet ndjmu do podndjmu pre Glel zabezpe&enia dohodnutého spdsobu
uZivania predmetu najmu a tak zabezpecit aj realizaciu svojho vyhldsenia, nie je jednak na mieste
a jednak dostdava najomcu do situdcie, ze bez sthlasu prenajimatela nebude méct svoj podnikatelsky
zamer realizovat a ani naplnit dohodnuty Gcel najmu. Vzhladom na uvedené je vhodnejsim rieSenim
ponechat v platnosti zékonnu Upravu, podla ktorej je ndjomca opravneny dat predmet najmu do
podnajmu alebo sdhlas podmienit len ktomu podnajmu, ktory nebude sledovat realizdciu
dohodnutého Gcelu najmu zmluvy.

Bod 5 — v kontexte s prdvnym posudenim predchadzajucich €lankov zmluvy a z toho vyplyvajlcou
skuto¢nostou, ze predmet najmu nie je v stave spdsobilom na dohodnuté uZivanie a je nevyhnutna
jednak jeho zdsadna rekonstrukcia a jednak aj zmena spdsobu uZivania, ktori mozno dosiahnut len
kolaudatnym rozhodnutim arovnako tak aj v pripade vystavby nového stavebného objektu -
parkoviska a faktu, Zze bez uvedenych predchadzajucich zmien nie je moiné predmet najmu
dohodnutym spdsobom uzivat, by mal byt suhlas krealizdcii uvedenych zmien uZ suéastou
zmluvného dojednania s uvedenim daldich podmienok ako napr. realizacia podla urcitého projektu,
povinnost zabezpecenia stavebného povolenia, uréenia rozsahu ndkladov potrebnych na dosiahnutie
zmeny stavu predmetu najmu tak, aby bol predmet najmu spésobily na dohodnuty spdsob uZivania,
atd. Asuhlas viazat na vykon zmien na predmete najmu, vratane stavebnych Uprav, vyluéne na
obdobie po dosiahnuti zmeny stavu predmetu najmu.

Bod 6,7,8,9 al1l0 — obsah posudzovanych ustanoveni zmluvy, ato najmd vo vztahu k pojmu
»technické zhodnotenie predmetu najmu®, ale nie len, méze spbsobovat rézny vyklad alebo rézne
chapanie toho, ¢o sa za technické zhodnotenie predmetu ndjmu povazuje alebo mdze povaZovat,
pricom kaZda zmluvna strana si bez jasného a zrozumitelného zadefinovania tohto pojmu a nie len,
moZe technické zhodnotenie vysvetfovat inak a rovnako tak aj to, ¢o nasledne najomca po skonceni
najmu v ramci svojho zavazku prevedie/odovzda prenajimatefovi do jeho majetku. V danom kontexte
tieZ nie je jasne a zrozumitelne uvedené, ¢o sa ma alebo ¢o moZno povaZovat za ,dovody na strane
najomcu” alebo akou lehotou je lehota ,bez zbytoéného odkladu”, pripadne ¢o vietko moino
povaZovat za ,zmeny a stavebné Upravy“ predmetu najmu. Uvedenl nejednoznacnost je potrebné
odstranit a nahradit novym znenim, a to napr. aj odkazom na prisluint pravnu Gpravu (technické
zhodnotenie hmotného a nehmotného majetku podla zdkona o dani z prijmov, zvysenie hodnoty veci
podla Ob¢ianskeho zdkonnika, zmeny dokonéenych stavieb podfa stavebného zdkona.) Vo vztahu
k bodu 9 je tiez nutné uviest, Ze znenie tohto bodu zaklada nerovnost podmienok medzi zmluvnymi
stranami, ked%e zodpovednost za $kodu upravuje len vo vztahu k ndjomcovi. Je viak nepochybné, Ze
zodpovednost za $kodu vyplyva aj prenajimatelovi, a to v zmysle jej zakonnej upravy.

Bod 11 — z obsahu znenia nie je zrejmé a ani v spojeni s ustanoveniami vztahujlcimi sa ku skonceniu
najmu nevyplyva, kedy najomcovi po uplynuti vypovednej doby alebo odstipeni od zmluvy, vznika
povinnost odovzdat predmet najmu a vyhotovit odovzdavaci protokol, ani aké s naleZitosti tohto
protokolu.

Bod 12 — vychdadzajic z Géelu ndjmu podia €. Il zmluvy tvori podnikatelsky zamer najomcu
prevadzkovanie spravy bytového domu, prevadzky obchodu a sluZieb — fitnes a tiez spravy zariadenia
pre seniorov/domova socialnych sluZieb. Aj ked' sa najomca zaviazal zrealizovat svoj podnikatelsky
zamer v lehote do 36 mesiacov od datumu podpisu najomnej zmluvy, je potrebné konstatovat, Ze
splnenie tohto zavizku bez predchadzajucej sicinnosti zo strany prenajimatela smerujucej k zmene
spdsobu uzivania predmetu ndjmu a vymedzenia s tym sGvisiacich prav a povinnosti zmluvnych stran,
je fakticky nemoZné, pretoie pokial neddjde k zmene stavu predmetu najmu, najomca nemdie
v predmete najmu svoj podnikatelsky zémer realizovat a ani prenajimatel predmet najmu pre ten
U¢el prenajat. V danej stvislosti sa potom dojednanie o zmluvnej pokute (kedZe pre nejednoznacnost



zmluvnych dojednani, vobsahu ktorych nie su jasne azrozumitefne urené prdva a povinnosti
zmluvnych strdn vo veci realizdcie zmeny predmetu ndjmu a spésobu jeho uZivania a z ktorych
povinnost ndjomcu byt stavebnikom a zhotovitelom diela, ktorého realizdciou déjde k zmene stavu
predmetu ndjmu, jednoznaéne nevyplyva) javi vo vztahu zévdzku najomcu ako dojednanie, ktorého
uplatnenie bez ohladu na zavinenie ndjomcu nie je moZné povazovat za stladné s dobrymi mravmi
a zdsadou primeranosti a primarne] spravodlivosti, naviac, ak zodpovednost za to, aby bol predmet
najmu spdsobily na uZivanie spdsobom podla Gcéelu najmu, nesie v zmysle zdkonnych podmienok
v prvom rade prenajimatel.

Clanok VIl Vedlajsie dojednania

Zmluvné dojednanie tvoriace obsah tohto ¢lanku je nejasné, nezrozumitelné a zmatocné a naviac bez
spinenia dalSich podmienok vo veci stavu predmetu ndjmu ide o plnenie nemoZné. Pozn. o aké
uZivanie ide, o uZivanie pred kolaudacnym rozhodnutim, ktorym dbjde k zmene spdésobu uiivania
stavby t.j. pocas zhotovovania diela alebo po jeho zhotoveni a novej kolauddcii? A rovnako neurcité je
af znenie ,poskytnut mestu Sered' vZdy uvolnené miesto ......... pre obéana......", ide o poskytnutie
uvoineného pracovného miesta v domove déchodcov (zariadeni pre seniorov/domova socidinych
sluZieb) alebo ide o umiestnenie starobného dbchodcu vtomto zariadeni, ¢i inej osoby, ktord je
obcanom (nemusi ist o osobu, ktord je obyvatelom mesta?) a poskytnutie tohto miesta je odpiatné, &i
bezodplatné? Z obsahu znenia to vébec nevyplyva.

Clanok VIII Skonéenie najmu

Vzhladom na vysSie uvedené skutofnosti vo veci stavu predmetu najmu, ale izakonnd Upravu
skonfenia ndjomného vztahu, odsttipenia od zmluvy alebo aj prevadzkovania predmetu ndjmu podla
dohodnutého Gcelu, s prihliadnutim na pripadnd existenciu podndjomnych vztahov, je nanajvys$
vhodné aZ nevyhnutné ustanovenia tohto ¢ldanku zmenif tak, aby zmluvna uGprava skonéenia
ndjomného vztahu bola v sulade so stG¢asnym skutkovym stavom predmetu ndjmu a nasledne po
dosiahnuti zmeny spdsobu uZivania predmetu ndjmu so stavom, kedy bude ndjomca uzivat predmet
ndjmu pre dohodnuty t&el a realizovat svoj podnikatelsky zdmer.

Clanok IX Spoloéné a zavereéné ustanovenia

V zmysle bodu 1 mé¥e byt posudzovand zmluva menend alebo dopifiand na zaklade vzajomného
konsenzu zmluvnych stran formou pisomnych dodatkov. Tymto ustanovenim je teda zmluvnym
stranam dand moiZnost vyriedit existujice sporné otdzky vo veci posudzovanej zmluvy k vzdjomnej
spokojnosti a tym zdroveri odstranit vyssie uvedené nedostatky/vady posudzovanej zmluvy.

Zaver:

Vzhfadom na vy3Sie uvedené nedostatky, ako inejednoznaénost, neurtitost aZz zmdtocnost
niektorych ustanoveni posudzovanej zmluvy a absenciu dojednani vztahujucich sa k stavu predmetu
ndjmu a jeho zmeny, s prihliadnutim na skutognost, Ze zmluvné strany prejavili vélu dosiahnut vo
veci posudzovanej zmluvy vzdjomny konsenzus s ciefom pokracovat v tomto obchodno-zavazkovom
vztahu zaloZenom touto ndjomnou zmluvou, sa potom ako nevyhnutnou javi potreba zmenit obsah
posudzovanej zmluvy formou uzavretia pisomného dodatku tak, aby boli vy3sie uvedené nedostatky
odstranené a nahradené novym znenim bez zmeny jej podstatnych naleZitosti a v sulade s VOS.

S lctou

Mgg! Matej Krajéi, PhD.





