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ZMLUVA O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

uzavretd podl'a Zakona o ndjme a podnajme nebytovych priestorov v spojeni s ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika o najomnej zmluve a subsidiarne podl'a Obchodného zakonnika

(d’alej len ,,Zmluva®)
Vv Bratislave diia24.3.2021 medzi

Prenajimatel’om:

Obchodné meno: Landererova 12, s.r.o.

Sidlo: Dvotéakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika
ICO: 47599 219

IC DPH: 2024026466

Zapis: Obchodny register Okresného sudu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 96455/B
Bankové spojenie:  Tatra banka, a.s.

N&jomné: IBAN: SK65 1100 0000 0029 4107 1053

Néaklady: IBAN: SK58 1100 0000 0029 4207 1055

Konanie v mene: Ing. Eva Bakalar Belicdkova, konatel’

E-mail: property@jtre.sk

(d’alej len ,,Prenajimatel™)

a

Najomcom:

Obchodné meno: MH Invest, s.r.o.

Sidlo: Mlynské Nivy 44/A, 821 09 Bratislava
1CO: 36 724 530

IC DPH: SK2022302931

Zapis: Obchodny register Okresného stdu Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 44056/B
Bankové spojenie:  Tatra banka, a.s.

IBAN: SK81 1100 0000 0026 2976 3039
Konanie v mene: Ing. Boris Kacani, konatel

E-mail: mhinvest@mbhinvest.sk

Adresa na doru¢ovanie: Turdianska 2, 821 09 Bratislava

(d’alej len ,,Najomca“)
(Prenajimatel’ a Najomca spolu d’alej len ,,Strany* a jednotlivo aj ,,Strana‘)

1. PREAMBULA

1.1  Prenajimatel’ je vyluény vlastnik Priestorov, Budovy a Pozemkov. Vypisy z listov vlastnictva
tykajucich sa Pozemkov a Budovy a polohopisny plan Pozemkov z katastralnej mapy tvoria Prilohu
1 tejto Zmluvy.

1.2 Najomca a Prenajimatel’ zacali rokovania o predmete tejto Zmluvy na zéklade Uznesenia VIady
Slovenskej republiky ¢. 511/2019 zo diia 14.10.2019. Prenajimatel’ od pociatku rokovani na vlastné
néklady a na vlastné riziko rezervoval pre tucel tejto Zmluvy v Budove priestory (t.j. tieto neprenajal,
nezaviazal sa prenajat’ ziadnemu inému njomcovi ani inym spésobom neuzival). Na zéklade
rokovani sa Strany dohodli na najme Priestorov a Prenajimatel’ pred podpisom tejto Zmluvy na
vlastné naklady vybudoval a upravil Priestory.
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1.3

2.1

N&jomca a Prenajimatel’ za i¢elom upravy vzajomnych prav a povinnosti, su¢asnych aj buducich,
uzatvaraju tuto Zmluvu.

DEFINICIE

Na tucely tejto Zmluvy, jej dodatkov a priloh budu mat’ slova a slovné spojenia uvedené v tejto
Zmluve nasledovny vyznam:

211

2.1.2

2.13

2.14

2.1.5

2.16

2.1.7

2.18

2.1.9

2.1.10

2111

,,Add-on percento® sa rozumie percentudlna miera, ktord bola stanovena vychadzajuc z
miery uzivania Spolo¢nych priestorov Najomcom; pre vylicenie pochybnosti v§ak nejde o
vymedzenie realne oddelitel'nej ¢asti Spoloénych priestorov uzivanej Najomcom a nestava
sa stiCast’'ou Priestorov; pre vylucenie pochybnosti na tcel tejto Zmluvy je Add-on percento
pevne stanovené vo vyske 5 % a po¢as Doby ndjmu sa nebude menit’;

»Bezna udrzba‘“ sa rozumie suhrn prac potrebnych na obvyklé udrziavanie Priestorov
vratane odstranovania nasledkov opotrebenia Priestorov a riadneho Cistenia a upratovania
Priestorov;

,Budova” sa rozumie administrativna budova so stpisnym ¢&islom 7866, popis stavby:
PANORAMA CITY Ill. Business, Landererova 12, druh stavby: Administrativna budova,
postavena na pozemku CKN parc. ¢. 9134/187 a zapisana v katastri nehnutel'nosti vedenom
Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odbor pre okres Bratislava I, obec Bratislava —
m. ¢. Staré Mesto, katastralne uzemie Staré Mesto, zapisana na liste vlastnictva ¢islo 10218;

,Certifikat” sa rozumie certifikacia podl'a Standardu LEED Gold podla hodnotiaceho
systému Core & Shell;

,DalSie priestory“ sa rozumeju nebytové priestory

2.1.5.1 na 13. poschodi (14. nadzemné podlazie) Budovy o celkovej vymere podlavhovej
plochy 1192,3 m? vyznacené v Prilohe 9A tejto Zmluvy (dalej len ,DalSie
priestory A%);

2.1.5.2 na 11. poschodi (12. nadzemné podlazie) Budovy o celkovej vymere podlavhovej
plochy 1052,10 m? vyznacené v Prilohe 9B tejto Zmluvy (dalej len ,DalSie
priestory B*);

2.1.5.3 na 3. poschodi Budovy (4. nadzemné podlazie) o celkovej vymere podIQhovej
plochy 1282,40 m? vyznacené v Prilohe 9C tejto Zmluvy (dalej len ,DalSie
priestory C*).

Néjomca berie na vedomie a sthlasi, Ze podlahova plocha Dalich priestorov bola
vymerana podla pravidiel BOMA International (angl. Building Owners and Managers
Association International) Edition 1-1996.

,,Den odovzdania“ sa rozumie den, ked” bude Preberaci protokol k Priestorom podl’a bodu
7.3 Zmluvy, podpisany oboma Stranami;

,,.Design manual“ sa rozumie dokument upravujlci vSeobecné minimalne podmienky
Budovy, Priestorov a Dalsich priestorov;

,Doba najmu‘ sa rozumie doba, pocas ktorej je Najomca opravneny uzivat’ Priestory; na
ucely tejto Zmluvy sa iou rozumie doba urcita v trvani uvedenom v bode 7.1 a 7.5 Zmluvy;

,,Dodavatelia““ sa rozumie dodavatelia stavebnych prac, sluzieb, materialov a zariadenti,
ktori s v osobitnom zmluvnom vzt'ahu s Prenajimatel'om;

,,Dohoda o usidleni je medzinarodna zmluva uzatvorena medzi Slovenskou republikou
a Eurépskym organom préce (ELA), ktorej znenie bude zverejnené v Zbierke zdkonov SR;

,DoOverné informécie“ sa rozumie skuto¢nosti, informacie a tdaje, ktoré sa Strany
dozvedeli v savislosti s touto Zmluvou, jej plnenim alebo predzmluvnymi rokovaniami s
nou stvisiacimi;
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2.1.12

2.1.13

2.1.14

2.1.15

2.1.16

2.1.17

2.1.18

2.1.19

2.1.20

2121
2.1.22
2.1.23

2.1.24

2.1.25

2.1.26

,,Drobné opravy“ sa rozumie opravy Kancelarskych priestorov a Skladovych priestorov,
pripadne inych priestorov, ktoré budu predmetom najmu podla tejto Zmluvy, ak néklady
na jednotlivl pracu alebo niekol’ko stvisiacich prac nepresiahnu Limit nakladov;

,,ELA* sa rozumie Eurdpsky orgéan prace (The European Labour Authority (ELA)), ktory
bol zriadeny Eurépskou tniou Nariadenim Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2019/1149
z 20. jana 2019, ktorym sa zriad'uje Eurdpsky organ prace a ktorym sa menia nariadenia
(ES) &. 883/2004, (EU) ¢. 492/2011 a (EU) 2016/589 a ktorym sa zrusuje rozhodnutie (EU)
2016/344 (dalej len ,,Nariadenie“). ELA nie je zdanitelnou osobou podl'a § 3 ods. 1
Zakona o dani z pridanej hodnoty;

»Index sa rozumie harmonizovany eurdpsky index spotrebitel'skych cien vyhlasovany
Eurostatom, publikovany na jeho internetovej stranke, v sulade so vstupom (&islom)
reprezentujucim aktualny rast indexu spotrebitel’'skych cien v Eurdpskej unii za poslednych
dvanast’ (12) mesiacov, ¢islo je uvedené v dokumente ,, HICP (Harmonised Indices of
Consumer Prices) — All Items “ v sekcii ,, Percentage change — 12 months average “, riadok
., European Union*“ v stlpci oznadujucom dvanasty (12.) mesiac predchadzajuceho
kalendarneho roka, pripadne na inej relevantnej webovej stranke, ak strdnka Eurostatu
nebude v prevadzke, resp. nebude uvadzat’ takto Struktirovany udaj a v pripade, ze HICP
uz nebude zverejiiovany, tak inflaény index, ktory ho nahradil, a ak ani taky neexistuje, tak
inflaény index vyhlasovany Statistickym Gradom Slovenskej republiky;

,Kancelarske priestory* sa rozumie nebytové priestory sltiziace ako kancelarie na 15.
nadzemnom podlazi (14. (Strnastom) poschodi) Budovy s ¢istou podlahovou plochou
1192,3 m?, ktorych podorys a umiestnenie v ramci podlaZia upravuje polohopisny plan
tvoriaci Prilohu 2 tejto Zmluvy. Najomca berie na vedomie a stuhlasi, ze podlahova plocha
Kancelarskych priestorov bola vymerana podla pravidiel BOMA International (angl.
Building Owners and Managers Association International) Edition 1-1996;

,Komunélny odpad“ sa rozumie komunalny odpad v zmysle platnych a ucinnych
pravnych prepisov, ktory vznika pri vykone ¢innosti Najomcu na Ucel najmu v Priestoroch;

,,Limit nakladov* sa rozumie suma 150,- Eur (slovom: jednostopat'desiat euro) bez DPH;
Vypusta sa.
,N&ajomné* sa rozumie odplata za uZivanie Priestorov pozostavajuca z Najomného za

Kancelarske priestory, Najomného za Skladové priestory a Najomného za Parkovacie
miesta;

,Najomné za Kancelarske priestory*“ sa rozumie odplata za uZivanie Kancelarskych
priestorov;

,,Najomné za Skladové priestory“ sa rozumie odplata za uzivanie Skladovych priestorov;
,Najomné za Parkovacie miesta“ sa rozumie odplata za uzivanie Parkovacich miest;

,,Naklady* sa rozumie Naklady na Vlastné energie, Naklady na Spolo¢né energie a Odplata
za Sluzby;

,,Naklady na Vlastné energie* sa rozumie naklady platené Najomcom Prenajimatel’ovi za
dodavku Vlastnych energii, vratane poplatkov za distriblciu, poplatkov za rezervovan(
kapacitu a d’alsich nakladov spojenych s dodanim, distribdciou, prenosom a spotrebou
Vlastnych energif;

,Naklady na Spolo¢né energie* sa rozumie naklady platené Najomcom Prenajimatel'ovi
za dodavku Spolo¢nych energii, vratane poplatkov za distribuciu, poplatkov za
rezervovanu kapacitu a d’alsich nakladov spojenych s dodanim, distribuciou, prenosom a
spotrebou Spolo¢nych energii;

,Ob¢iansky zakonnik* sa rozumie zakon ¢. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zakonnik v platnom
znent;
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2.1.27

2.1.28

2.1.29

2.1.30

2.1.31

2.1.32

2.1.33

2.1.34

2.1.35

2.1.36

2.1.37

2.1.38

2.1.39

,,Obchodny zakonnik* sa rozumie zakon ¢. 513/1991 Zb., Obchodny zakonnik v platnom
zneni;

,Odplata za Sluzby“ sa rozumie odplata platena Najomcom Prenajimatelovi za
poskytovanie Sluzieb, vratane nakladov spojenych so zabezpecenim riadneho poistenia
Budovy, vratane majetkového poistenia a poistenia zodpovednosti za $kodu a vratane
néakladov spojenych so zabezpeenim plnenia povinnosti podla platnych a G¢innych
pravnych predpisov upravujtcich dane a poplatky, ktoré moze znasat’ vlastnik Budovy
alebo Pozemkov v suvislosti s vlastnictvom alebo prendjmom Priestorov, s vynimkou dane
z prijmov;

,Parkovacie miesta“ sa rozumie nededikované parkovacie miesta v celkovom pocte 17
(t.j. akékol'vek aktualne vol'né parkovacie miesta) nachadzajlce sa na -1,5 podzemnom az
3,5 nadzemnom podlazi v Budove v zmysle polohopisného planu tvoriaceho Prilohu 7A
tejto Zmluvy.

,Dalie parkovacie miesta v Budove* sa rozumie nededikované parkovacie miesta (t.].
akékol'vek aktualne vol'né parkovacie miesta) nachadzajtice sa na -1,5 podzemnom az 3,5
nadzemnom podlazi v Budove v zmysle polohopisného planu tvoriaceho Prilohu 7A tejto
Zmluvy v celkovom maximalnom poéte 3, vo vzt'ahu ku ktorym ma Najomca pravo opcie
podl’a ustanovenia ¢lanku 8 tejto Zmluvy.

,DalSie parkovacie miesta® sa rozumie parkovacie miesta v stavbe: Parkovaci dom pre
TOWER 115, supisné Cislo 1. 7629, orienta¢né ¢islo 10, ktord je postavena najmi na
pozemku parcelné ¢. 9134/158 o vymere 2.833 m2, druh pozemku zastavané plochy a
nadvoria, ktory je zapisany v Kkatastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom
Bratislava, katastralnym odborom na LV ¢. 4071 pre katastralne Gzemie Staré Mesto (d’alej
len ,,Parkovaci dom pre Tower 115°) v zmysle polohopisného planu tvoriaceho Prilohu
7B tejto Zmluvy v celkovom maximalnom poéte 48, ktorych uZivanie pre Najomcu sa
Prenajimatel’ zavdzuje zabezpecit' po uplatneni opcie podla ustanovenia ¢lanku 8 tejto
Zmluvy.

»Pisomnost™ sa rozumie akékol'vek a vSetky oznamenia, vyhlasenia, Ziadosti, vyzvy a iné
Ukony v savislosti s touto Zmluvou a jej plnenim;

,Podlahovd plocha“ sa rozumie ¢istd podlahova plocha Kancelarskych priestorov
0 vymere 1192,3 m?;

,,Podlahova plocha s add-onom“ sa rozumie Podlahova plocha zvySena o Add-on
percento;

,PozemKky* sa rozumie pozemky registra C-KN parc. ¢. 9134/51, 9134/52, 9134/53,
9134/55 a 9134/128, 9134/187 zapisané v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva &.
10218, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odbor, pre okres Bratislava I,
obec Bratislava — m. ¢. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto;

,Preberacie konanie*“ sa rozumie postup, ktorym Prenajimatel’ odovzdad N&jomcovi
Priestory, ako je uvedené v bode 7.3 Zmluvy. Preberacie konanie je ukon¢ené podpisom
Preberacieho protokolu oboma Stranami;

,Preberaci protokol“ sa rozumie protokol o odovzdani aprevzati Priestorov
v Preberacom konani, zachytavajuci vysledok Preberacieho konania a jeho vzor tvori
Prilohu 16 tejto Zmluvy;

,Prevadzkové povolenia“ sa rozumie povolenia, rozhodnutia a stihlasy organov verejnej
moci, vyZzadované podla platnych a u¢innych pravnych predpisov Slovenskej republiky,
ktoré st nevyhnutné na prevadzkovanie ¢innosti Najomcu v Priestoroch v stilade s Ugelom
najmu podl'a Zakona o najme a podnajme nebytovych priestorov;

»Predmet spolo¢ného uZivania“ sa rozumie PrisluSenstvo Budovy, Spolo¢né Ccasti,
Spolo¢né priestory, Spolo¢né zariadenia, ktoré su vo vlastnictve Prenajimatel’a alebo ku
ktorym ma Prenajimatel’ uzivacie pravo; Predmet spolo¢ného uzivania svojou povahou
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2.1.40

2.1.41

2.1.42
2.1.43

2.1.44
2.1.45

2.1.46

2.1.47

2.1.48

2.1.49

2.1.50

2.151

2.1.52
2.1.53

sluzi a je uréeny na spolo¢né uzivanie vlastnikmi, najomcami a ostatnymi uZzivatel'mi
Budovy a/alebo nebytovych priestorov v nej;

,Prevadzkovy poriadok® sa rozumie stbor pisomne uréenych a pre vSetkych najomcov a
ostatnych uzivatelov Budovy a/alebo nebytovych priestorov v nej zavéznych pravidiel a
nariadeni vydanych Prenajimatel'om, upravujicich rezim prevadzkovania Budovy. Znenie
Prevadzkového poriadku tvori Prilohu 5 tejto Zmluvy;

»Prevadzkovy poriadok Parkovacieho domu* je stibor pisomne uréenych a pre vsetkych
uzivatel'ov parkovacich miest v Parkovacom dome pre Tower 115 zavéznych pravidiel
a nariadeni vydanych vlastnikom Parkovacieho domu pre Tower 115 upravujucich rezim
prevadzkovania Parkovacieho domu pre Tower 115, ktory tvori Prilohu 8 tejto Zmluvy.
Vlastnik Parkovacieho domu pre Tower 115 je opravneny menit’ a dopiiiat’ Prevadzkovy
poriadok Parkovacieho domu, priCom jeho zmeny a doplnenia s vo¢i Najomcovi ¢inné
tak ako je uvedené v bode 17.8 Zmluvy.

»Priestory* sa rozumie Kancelarske priestory a Parkovacie miesta;

,,Prislu§enstvo Budovy* sa rozumie chodniky, spevnené plochy a iné komunikécie, ako aj
zelené plochy nachadzajuce sa na Pozemkoch, ktoré su urcené na spolo¢né uZzivanie
vlastnikmi, nagjomcami a ostatnymi uzivatelmi Budovy a/alebo nebytovych priestorov v
nej;

Vypusta sa;

,»Realiza¢na dokumentacia“ sa rozumie presna $pecifikacia, projekty, plany, nakresy a
akakol'vek ina potrebna dokumentacia Uprav, vratane harmonogramu prac, spracované
podra platnych a u¢innych pravnych predpisov a technickych noriem;

,»Skladové priestory* sa rozumie nebytové priestory sluziace ako sklad

2.1.46.1 ¢&.3,5.34 na 3,5 nadzemnom podlazi Budovy s podlahovou plochou 81,2 m?,
ktorého pddorys a umiestnenie v ramci podlazia upravuje polohopisny plan
tvoriaci Prilohu 10 tejto Zmluvy

a ktoré su predmetom opcie Najomcu na Skladové priestory podl'a ustanoveni ¢lanku 8
tejto Zmluvy.

»Sluzby“ sa rozumie sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim Priestorov
a/alebo Predmetu spolo¢ného uZzivania, a ktorych zoznam tvori Prilohu 3 tejto Zmluvy;

,Spolo¢né Casti“ sa rozumie Casti Budovy, ktoré su nevyhnutné pre jej podstatu a
bezpecnost, ato najmi zaklady Budovy, strechy, fasady, priecelia, vchody, schodistia,
vodorovné a zvislé nosné a izola¢né konstrukcie;

,Spolo¢né energie“ sa rozumie energie dodavané do Predmetu spolo¢ného uzivania,
stvisiace s jeho prevadzkou a uzivanim, ktorych zoznam tvori Prilohu 3 tejto Zmluvy;

,,.Spolo¢né priestory“ sa rozumie priestory nachadzajuce sa v Budove, ktoré su uréené na
spolocné uzivanie, najmi chodby, schodiska, foyer, ako aj priestory, v ktorych st
umiestnené Spolo¢né zariadenia;

,.Spolo¢né zariadenia“ sa rozumie technické zariadenia a iné zariadenia, ktoré si vo
vlastnictve Prenajimatel’a alebo k nim ma Prenajimatel’ uzivacie pravo, a ktoré s ur¢ené
na spolo¢né uzivanie a sluzia Budove, a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo Budovy, a
to najma, nie vSak vylucne, vytahy, antény, bleskozvody, vodovodné, teplonosné,
kanaliza¢né, elektrické pripojky, transformatory, uzemnenia, ndhradné zdroje elektrickej
energie, vykurovacie, vzduchotechnické, protipoziarne zariadenia, bezpec¢nostné kamery
a kominy;

Vypusta sa;
,Utel najmu* sa rozumie Gcel, na ktory si Najomca a podnajomnici opravneni uzivat
Priestory, a to:
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2.1.54

2.1.55

2.1.56

2.1.57

2.1.58
2.1.59

2.1.60

2.1.53.1 Kancelarske priestory na vykon kancelarskych aadministrativnych ¢innosti,
najma v rozsahu ¢innosti, ktoré su predmetom podnikania Najomcu podl'a vypisu
N&jomcu z obchodného registra, tvoriaceho Prilohu 6 tejto Zmluvy a v rozsahu
¢innosti ELA podl'a Nariadenia a pridruzenych a spolupracujlcich organizacii
(0sbb) v zmysle dokumentov upravujucich ich zalozenie/vznik, V sulade
S kolauda¢nym rozhodnutim; a

2.1.53.2 Skladové priestory na ucely skladovania dokumentacie, kancelarskych potrieb a
reklamnych predmetov, ktoré bezprostredne suvisia s kancelarskymi,
administrativnymi ¢innost'ami podl'a bodu 2.1.53.1 tejto Zmluvy;

2.1.53.3 Parkovacie miesta na parkovanie osobnych motorovych vozidiel;

Ugel najmu vo vztahu k Dal§im priestorom neméze zuzovat’ Uéel ndjmu definovany podla
tohto bodu Zmluvy.

,Upravy“ sa rozumie zmeny, prace a vylepSenia Priestorov ako aj iné konstrukéné
a stavebné zmeny, technické vylepsenia, dokoncovacie prace a instalacie technologickych
a inych zariadeni v Priestoroch, okrem tych, ktoré nemajd vplyv na Budovu, na jej
stavebno-technické prevedenie, vonkaj$i vzhl'ad Budovy, jej statiku, technologické
zariadenia (najmd vzduchotechniku), maximalne pripustné zatazenie podlahy a stien,
dispoziéné riesenie Budovy alebo Priestorov, poziarnu ochranu;

,Vlastné energie“ sa rozumie energie dodavané do Kancelarskych priestorov
a Skladovych priestorov, ku ktorym bude uplatnena opcia podla ¢lanku 8 tejto Zmluvy, v
stvislosti s ktorymi Prenajimatel’ ostava zmluvnou stranou poskytovatel'ov tychto energii
a poplatky, za ktoré budi prefakturované Prenajimatelom Najomcovi na zaklade
individualne meranej skuto¢nej spotreby, priCom tieto energie zahinaju elektrinu, vodu,
vodné, sto¢né, chladenie a vykurovanie Kancelarskych priestorov a Skladovych priestorov
(ako je aplikovatel'né v zmysle bodu 5.4 Zmluvy), ku ktorym bude uplatnena opcia podl'a
¢lanku 8 tejto Zmluvy;

,,Vys§ia moc* sa rozumie okolnost’ alebo prekazka, ktora je mimo kontroly ktorejkol'vek
zo Strén, ak nemozno rozumne predpokladat’, Ze by povinna Strana tito okolnost’
predpokladala alebo prekazku, resp. jej nasledky odvrétila alebo prekonala, vratane,
Strajkov, vyluk, obcianskych nepokojov, vojny, vojnovych operacii, invazie, vzbury,
nepriatel'skych alebo vojenskych aktov, uzurpovania moci, sabotaze, zivelnych pohrém,
a to najma zemetrasenia nad 6° MCS, povodne nad storo¢nu vodu Q (100) alebo opatreni
organov verejnej moci prijatych na prekonanie a/alebo zabranenie mimoriadnej situacii
(napr. hrozba opakovanej epidémie COVID-19); vys$Sou mocou nie je prekazka, ktora
vznikla z hospodarskych pomerov ktorejkol'vek zo Stran, alebo az v Case, ked’ povinna
Strana bola v omeskani s plnenim svojej povinnosti;

,,Zakon o ndjme a podnajme nebytovych priestorov® sa rozumie zakon ¢. 116/1990 Zb.
0 najme a podnajme nebytovych priestorov v platnom znent;

,Zmluva‘“ sa rozumie tato zmluva o najme nebytovych priestorov;

,»Zakon o dani z pridanej hodnoty* sa rozumie zakon ¢. 222/2004 Z. z. 0 dani z pridanej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

,,Nasobok A sa rozumie jeden z nasledovnych

2.1.60.148 (Styridsatesem) nasobok, ak narok na zmluvni pokutu vznikne do
30.11.2022 (vrétane); alebo

2.1.60.236 (tridsat’Sest’) nasobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2022
(vrétane) do 30.11.2023 (vratane); alebo

2.1.60.324 (dvadsat’styri) ndsobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2023
(vratane) do 30.11.2024 (vréatane); alebo

2.1.60.418 (osemnast’) ndsobok, ak narok na zmluvnl pokutu vznikne od 01.12.2024
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3.2

3.3

4.1

4.2

(vrétane) do 30.11.2031 (vratane); alebo

2.1.60.512 (dvanast’) ndsobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2031
(vratane) do 30.11.2041 (vrétane).

2.1.61 ,Nasobok B* sa rozumie jeden z nasledovnych

2.1.61.142 (Styridsat’dva) nasobok, ak narok na zmluvn( pokutu vznikne do 30.11.2022
(vratane); alebo

2.1.61.2 30 (tridsat’) ndsobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2022
(vratane) do 30.11.2023 (vréatane); alebo

2.1.61.3 18 (osemnast’) nasobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2023
(vratane) do 30.11.2024 (vréatane); alebo

2.1.61.412 (dvanast’) ndsobok, ak narok na zmluvnu pokutu vznikne od 01.12.2024
(vratane) do 30.11.2031 (vratane); alebo

2.1.61.56 (Sest’) nasobok, ak narok na zmluvni pokutu vznikne od 01.12.2031
(vratane) do 30.11.2041 (vréatane).

VYKLAD ZMLUVY

Pokial’ st v tejto Zmluve, jej dodatkoch a/alebo prilohach odkazy na pravne predpisy alebo ich
ustanovenia, ktoré boli medzi¢asom zmenené, opatovne prijaté alebo priamo ¢i nepriamo nahradené
inymi pravnymi predpismi alebo ich ustanoveniami, povazuju sa tieto odkazy za odkazy na pravne
predpisy alebo ich ustanovenia, ktoré boli zmenené, opatovne prijaté alebo priamo ¢i nepriamo
nahradzajlce pévodné pravne predpisy alebo ich ustanovenia, v ich platnom a G¢innom zneni.

V tejto Zmluve, jej dodatkoch a/alebo prilohéch:
321 odkazy na osoby zahfnaju fyzické osoby a pravnické osoby;

3.2.2 nadpisy su Vv tejto Zmluve uvedené iba kvoli lepSiemu prehladu a vyklad tejto Zmluvy
neovplyviuju;

3.2.3 diiom sa rozumie kalendarny dei, ak nie je uvedené inak;

3.24 odkazy na body, ¢lanky, dodatky, alebo prilohy k tejto Zmluve, ktoré su uvedené v tejto
Zmluve, si odkazmi na body, ¢lanky, dodatky a prilohy tejto Zmluvy, ak nie je uvedené
inak.

Obsah dodatkov a priloh tejto Zmluvy musi byt’ vykladany tak, aby mal rovnaku platnost’ a G¢innost’
ako keby bol uréeny priamo v tejto Zmluve.

PREDMET ZMLUVY

Prenajimatel’ touto Zmluvou po¢ntic prvym diiom Doby najmu odplatne prenechava Najomcovi do
vyluéného uzivania Kancelarske priestory a do nevyluéného uZivania nededikované Parkovacie
miesta a Najomca Priestory prijima a je opravneny ich uzivat’ v sulade s touto Zmluvou. Najomca
vyhlasuje, Ze je oboznameny so spésobom parkovania na nededikovanych parkovacich miestach
asthlasi stym, aby Parkovacie miesta, Dalsie parkovacie miesta v Budove a Dalsie parkovacie
miesta boli/budd prenechané do uzivania aj inym subjektom rovnakym spésobom ako Najomcovi,
pokial’ nebude branené Néjomcovi v uzivani v tejto Zmluve dohodnutého poctu nededikovanych
parkovacich miest. Pre vylu¢enie pochybnosti, nebezpecenstvo vzniku $kody na Priestoroch znasa
Prenajimatel’, a to aZ do ukoncenia Preberacieho konania t. j. do podpisu Preberacieho protokolu,
s vynimkou $kdd, ktoré budu v Priestoroch spdsobené Najomcom (alebo nim poverenou osobou),
ktorym Prenajimatel’ umozni pristup do Priestorov, za tie zodpoveda Najomca.

Néajomca je opravneny spolu s ostatnymi uzivatelmi Budovy nevyluéne uzivat' Predmet spolo¢ného
uzivania v rozsahu a spdsobom uvedenym v tejto Zmluve a pokial’ nie je uvedené inak, v rozsahu a
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4.4

4.5

5.1

5.2

53

54

55

sp6sobom zodpovedajucim ich povahe, primeranym a riadnym spésobom.

V suvislosti s uzivanim Priestorov a Predmetu spolo¢ného uzivania sa Prenajimatel’ zavdzuje pocnuic
prvym ditlom najmu po dobu trvania Doby najmu najma

4.3.1 zabezpecit’ Najomcovi riadnu spbsobilost’ Priestorov a Predmetu spolo¢ného uzivania na
dohodnuté uzivanie v stlade s U¢elom najmu a

4.3.2 zabezpecit’ Najomcovi riadnu dodavku a poskytovanie SluZzieb.

Pokial’ nie je v tejto Zmluve ustanovené inak, Najomca je opravneny pocas Doby najmu uzivat
Priestory v rozsahu 24 hodin denne, 7 dni v tyzdni a 365 dni v roku.

Prenajimatel’ berie na vedomie a suhlasi, ze zakladnym téelom a ciel'om tejto Zmluvy je prenajom
Priestorov a Dalsich priestorov pre Najomcu. Prenajimatel’ berie na vedomie a suhlasi, ze Ndjomca
prenechd Priestory Eurépskemu organu prace (The European Labour Authority (ELA) ako
podndjomnikovi na zriadenie jeho sidla a vykonavanie jeho ¢innosti v Priestoroch. Strany sa
dohodli, ze ustanovenie § 356 ods. 1 Obchodného zakonnika sa neuplatiiuje a postupuje sa podla
bodu 22.9 Zmluvy.

PREDMET NAJMU

Predmetom najmu podrla tejto Zmluvy su Priestory. Stav Priestorov (vnutorna dispozicia a vnutorné
vybavenie) je uvedeny v Prilohe 12 tejto Zmluvy. Popis v§eobecnych minimalnych podmienok
Budovy, Priestorov a Dalsich priestorov je uvedeny v Prilohe 4 tejto Zmluvy.

Na ucely vypoctu Najomného, Nakladov a akychkol'vek inych platieb podla tejto Zmluvy sa
Podlahova plocha zvysi o Add-on percento vo vyske 5%, t. j. Podlahova plocha s add-onom je
1251,92 m2,

S u¢innostou k prvému ditu Doby ndjmu st Kancelarske priestory vybavené:
5.3.1 privodmi elektrickej energie; a

5.3.2 privodmi studenej vody; a

5.3.3 kdrenim, chladenim a vzduchotechnikou/vetranim; a

534 metalickou a/alebo optickou telekomunikacnou siet'ou.

S u¢innost'ou k prvému ditu Doby najmu su Skladové priestory vybavené:
54.1 privodmi elektrickej energie.

Prenajimatel’ vyhlasuje a zaruCuje sa zabezpecit' pravdivost a Uplnost’ vyhlaseni obsiahnutych
v bodoch 5.5.1 az 5.5.6, konkrétne Ze s u¢innostou k prvému ditu Doby najmu a pocas celej Doby
najmu:

55.1  je opradvneny Priestory prenechat’ do uzivania Najomcovi Vv rozsahu podla tejto Zmluvy; a

55.2 na Priestoroch neviaznu ziadne prava tretich osdb, ktoré by znemoznovali uzivanie
Priestorov Najomcom (tym nie sU dotknuté ustanovenia tykajuce sa uZivania
nededikovanych parkovacich miest); a

553 uzavretim tejto Zmluvy a jej plnenim Prenajimatel’ neporusi ziadnu taku dohodu, ktorej je
zmluvnou stranou alebo povinnost’, ktorou je viazany, ktorej porusenie by malo podstatny
negativny vplyv na plnenie povinnosti Prenajimatel’a z tejto Zmluvy a/alebo neporusi
akykol'vek platny a G¢inny pravny predpis Slovenskej republiky a/alebo akykol'vek iny
predpis platny a u€inny v State, v ktorom je zaregistrovany; a

554 voéi Prenajimatel’ovi nie je zacaté konanie o zruSenie spolo¢nosti s likvidaciou podla 8 68
Obchodného zakonnika, Prenajimatel’ nevstupil do likvidacie, vo¢i Prenajimatelovi, resp.

na jeho majetok nebol vyhlaseny konkurz, restrukturalizaéné konanie, nie je v Upadku a
podla vedomosti Prenajimatel’a jemu, resp. jeho majetku ni¢ z uvedeného ani nehrozi;
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5.7

6.1

6.2

7.1

Prenajimatel’ sa tymto zavizuje zabezpeéit’ spravnost’ a uplnost’ vyhlasenia obsiahnutého
viomto bode Zmluvy po dobu trvania akychkol'vek narokov Néajomcu voci
Prenajimatel’ovi podla tejto Zmluvy. Prenajimatel’ vV rozsahu pozadovanom Najomcom
preukazal skuto¢nost, Ze na majetok Prenajimatela nebol vyhlaseny konkurz, zacaté
restrukturaliza¢né konanie ani zacata likvidacia potvrdeniami vydanymi sudom v rozsahu
ako to umoziuju prislusné pravne predpisy, ktoré ku ditu uzatvorenia Zmluvy nie su starsie
ako 30 kalendarnych dni a st pripojené k Zmluve ako Priloha 17; a

555 Prenajimatel’ disponuje a bude udrziavat’ v platnosti povolenia a suhlasy potrebné na riadne
uzivanie Budovy, Priestorov Vv sUlade sich kolaudaénym povolenim a za Zziadnych
okolnosti tieto nevrati dobrovol'ne a neumozni vznik okolnosti, za ktorych by Prenajimatel’
musel tieto vratit, alebo ktoré by sposobili ich zanik alebo stratu ich platnosti; a

5.5.6 Budova a Priestory st skolaudované a spinaju standardy LEED Gold podra hodnotiaceho
systému Core & Shell, t.j. Prenajimatel’ disponuje Certifikatom a zaroven spliaju vsetky
aplikovatel'né vSeobecne zavazné predpisy tykajlce sa vystavby administrativnych budov
a STN.

Najomca vyhlasuje a zarucuje sa zabezpecit’ pravdivost’ a Gplnost’ vyhlaseni obsiahnutych v bodoch
5.6.1 a7 5.6.3 s Gi¢innostou k prvému ditu Doby najmu a pocas celej Doby najmu konkrétne, Ze:

5.6.1 uzavretim tejto Zmluvy a jej plnenim Najomca neporusi ziadnu taki dohodu, ktorej je
zmluvnou stranou alebo povinnost’, ktorou je viazany, ktorej poruSenie by malo podstatny
negativny vplyv na plnenie povinnosti Najomcu ztejto Zmluvy a/alebo neporusi
akykol'vek platny a G¢inny pravny predpis Slovenskej republiky, najma zakon ¢. 343/2015
Z.z. 0 verejnom obstaravani a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov a/alebo akykol'vek
iny predpis platny a G€inny v State, v ktorom je zaregistrovany; a

5.6.2  voci Najomcovi nie je zacaté konanie o zrusenie spolo¢nosti S likvidaciou podla § 68
Obchodného zakonnika, Najomca nevstupil do likvidécie, vo¢i Najomcovi, resp. na jeho
majetok nebol vyhlaseny konkurz, sa nevedie restrukturaliza¢né konanie, nie je v Upadku
a podla vedomosti Najomcu jemu, resp. jeho majetku ni¢ z uvedeného ani nehrozi;
Néjomca sa tymto zavizuje zabezpecit' spravnost’ a Uplnost” vyhlasenia obsiahnutého
v bode 5.6.2 Zmluvy po dobu trvania akychkol'vek narokov Prenajimatela vo¢i Najomcovi
podl’a tejto Zmluvy; a

5.6.3 Najomca disponuje a bude udrziavat’ v platnosti Prevadzkové povolenia a suhlasy potrebné
na riadne uZivanie Priestorov na Ugel najmu tak, aby nestratil sposobilost’ prevadzkovat’
¢innost’, na ktora si Priestory prenajal alebo aby nebola v tejto suvislosti Prenajimatel’ovi
uloZena ziadna sankcia a za ziadnych okolnosti tieto nevrati dobrovol'ne a neumozni vznik
okolnosti, za ktorych by Najomca musel tieto vratit, alebo ktoré by spdsobili ich zanik
alebo stratu ich platnosti.

Prenajimatel’ sa zavizuje, e Budova bude spiiiat’ podmienky Certifikatu. Najomca berie na vedomie,
ze Certifikat pre Budovu bol vydany v auguste 2018. Najomca je povinny dodrziavat’ technické
poziadavky stanovené pre Certifikat v zmysle Standardov LEED Gold podla hodnotiaceho systému
Core & Shell, tvoriace Prilohu 13 tejto Zmluvy.

UCEL NAJMU

Ak v tejto Zmluve nie je uvedené inak, N4jomca je opravneny uzivat' Priestory vyluéne na Ugel
najmu.

Néajomca nie je opravneny zmenit UGel nijmu bez predchadzajiiceho pisomného sthlasu

Prenajimatel’a, pricom takyto sthlas nebude zo strany Prenajimatel’a bezdévodne odoprety.

DOBA NAJMU A PREBERACIE KONANIE

Né&jomca je opravneny uzivat' Priestory po Dobu najmu, ktora je dohodnuta ako doba ur¢ita. Doba
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7.2

7.3

najmu vo vztahu Kk Priestorom (ako su definované v tejto Zmluve v bode 2.1.42) za¢ina plynut’ Diiom
odovzdania; Doba najmu vo vztahu ku kazdému z Dalgich priestorov (tj. Dalsim priestorom A,
Dalsim priestorom B a Dalsim priestorom C) za¢ina plyniit’ diiom nadobudnutia u&innosti Dodatku
k Dalgim priestorom (ako je definovany nizsie v bode 7.9), ktorym budi tieto konkrétne Dalsie
priestory A, Dalsie priestory B alebo Dalgie priestory C zahrnuté do predmetu najmu podla tejto
Zmluvy a Doba najmu vo vztahu k Priestorom (ako s definované v bode 2.1.42 Zmluvy) ako aj
véetkym Dalsim priestorom ako aj Skladovym priestorom (ak bude vyuzitd opcia podla ¢lanku 8
nizsie) a Parkovacim miestam t.j. k celému predmetu najmu podl'a tejto Zmluvy uplynie (t.j. skon¢i)
uplynutim dna 30.11.2041. Pre vylucenie pochybnosti uplynutim dna 30.11.2041 podla
predchadzajlcej vety zanikne tato Zmluva ako celok ako aj vSetky na nej zavisle zmluvy
(ngjom/podnajom parkovacich miest v zmysle ¢lanku 8 Zmluvy), ¢im nie je dotknuta G¢innost’ tych
ustanoveni Zmluvy, ktoré v zmysle tejto Zmluvy maja trvat’ alebo sa uplatnit’ aj po jej zaniku.
K predizeniu Doby najmu méze dojst’ podla bodu 7.5 tejto Zmluvy.

Priestory sa povazuju za odovzdané N4jomcovi, ked’ bude Preberaci protokol podl'a bodu 7.3 Zmluvy
podpisany oboma Stranami. Ditom odovzdania Prenajimatel’ umozni Nadjomcovi uZivanie Priestorov
na Ugel ndgjmu. Prenajimatel’ je povinny odovzdat’ Priestory Ndjomcovi V stave podla Prilohy 12
tejto Zmluvy.

Preberacie konanie

Bez toho, aby sa Prenajimatel’ dostal do porusenia Zmluvy, termin Preberacieho konania uvedeny
v Prilohe 12 tejto Zmluvy sa primerane posuva, najma:

7.3.1 ak Najomca neposkytne vsetku nevyhnutnti a dévodne pozadovanu spolupracu, Ktora je
nevyhnutna na uskuto¢nenie Preberacicho konania alebo ak realiz&cia pripravnych prac
Najomcu a dodavatel'ov Najomcu preukazatelne znemozni uskutoénenie Preberaciecho
konania v termine uvedenom v Prilohe 12;

7.3.2 ak sa vyskytne udalost’ Vyssej moci.

Pokial’ z dovodov na strane Prenajimatel’a (a v kazdom ohlade inych ako dévodov uvedenych
v bode 7.3.1 a 7.3.2 Zmluvy) omeS$kanie S uskuto¢nenim a ukoncenim Preberacieho konania bude
trvat’ dlhsie ako 6 mesiacov, Prenajimatel’ sa zavdzuje Najomcovi bezodplatne (okrem Nékladov) a
bezodkladne zabezpecit' moznost uzivania nahradnych priestorov s vymerou zodpovedajucou
Kancelarskym priestorom v rovnakej alebo obdobnej kvalite a podmienok, a to v ramci lokality, v
ktorej sa nachadza Budova, t. j. v primeranej vzdialenosti od Budovy. Pravo uZivat' bezodplatne
nahradné priestory trva do vzniku povinnosti Nadjomcu prevziat’ Priestory. Najomca je opravneny
uzivanie nahradnych priestorov odmietnut’.

V pripade, Ze omeSkanie S uskuto¢nenim a ukonéenim Preberacieho konania z dévodov na strane
Prenajimatel’a (a v kazdom ohl'ade inych ako uvedenych v bode 7.3.1 a 7.3.2 Zmluvy), bude trvat’
viac ako 12 mesiacov Najomca ma pravo od tejto Zmluvy v celom rozsahu odstpit’.

Né&jomca (alebo nim poverend osoba) je opravneny vstipit’ do Priestorov pred Preberacim konanim
za pritomnosti Prenajimatel'a (alebo nim splnomocnenej osoby), aby preskdmal stav a kvalitu
Priestorov za predpokladu, Ze Najomca o tom informoval Prenajimatel’a aspon jeden pracovny den
vopred.

Né&jomca (alebo nim poverend osoba) je opravneny vykonat' vsetky pripravné prace, potrebné na
zacatie uzivania Priestorov pred Preberacim konanim po dohode s Prenajimatelom. Prenajimatel’ je
povinny poskytnit’ Najomcovi vSetku potrebnu sucinnost’.

Podmienkou realizacie tychto pripravnych prac je oboznamenie sa so vSetkymi predpismi BOZP
a Planom BOZP a dodrziavanie pokynov koordinatora bezpe¢nosti, uréené¢ho Prenajimatel'om a ich
dodrziavanie v Budove a v Priestoroch a uzavretie vSetkych pisomnych dokumentov vyzadovanych
pri takychto pracach.

V odbévodnenych pripadoch méze byt’ Prenajimatel'om pozadovana nevyhnutna suéinnost’ Ndjomcu
v procese pripravy Preberacieho konania a Najomca je povinny ju poskytnut.

Strany sa dohodli, Ze Preberacie konanie sa uskuto¢ni v termine uvedenom v Prilohe 12 tejto
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7.4
7.5

7.6

Zmluvy, ak sa Strany pisomne nedohodnd inak. Ak by malo dojst’ k nedodrZaniu terminu, je
Prenajimatel’ povinny o tomto bezodkladne pisomne informovat’ Najomcu spolu s ddvodmi
nedodrzania terminu aje povinny N&jomcovi pisomne oznamit' deni (d’alej len ,,Oznamenie
0 preberacom konani*) - nie menej ako patnast’ (15) kalendarnych dni od doru¢enia Oznamenia
0 preberacom konani — v ktory sa ma uskuto¢nit’ obhliadka priestorov (d’alej len ,,Obhliadka®) za
pritomnosti zastupcov kazdej zo Stran. Najomca je opravneny prizvat’ na Preberacie konanie ELA,
ktora bude v rovnaky den preberat’ Priestory od Najomcu, nepritomnost’ jej zastupcov vsak nie je
dévodom pre posun terminu Obhliadky alebo pre nepodpisanie Preberacieho protokolu alebo
Zépisnice o vadach. Strany su povinné zacastnit’ sa Obhliadky a Preberacieho konania v den uréeny
v sUlade s touto Zmluvou.

Prenajimatel’ je povinny bezodkladne po Obhliadke (t. j. v ten isty den):

Vypracovat' Preberaci protokol, ktory st obe Strany povinné podpisat’, a to v pripade, ak su
Priestory v sulade s Prilohou 12 tejto Zmluvy a ak su Priestory v dany den vy¢istené a pripravené na
pokojné a nerusené uzivanie Najomcom. V Preberacom protokole (jeho podpisom) si Strany
potvrdia, Ze stav Priestorov (vnutorna dispozicia a vnlitorné vybavenie) je podl'a Prilohy 12 tejto
Zmluvy a vSetky povinnosti Prenajimatel’a spojené s odovzdanim Priestorov Najomcovi boli riadne
spInené a stav Priestorov je v stilade s touto Zmluvou (t.j. v stilade s Uéelom najmu).

Strany su povinné podpisat’ Preberaci protokol aj v pripade mensich vad a/alebo nezrovnalosti, ktoré
nebrania Najomcovi v bezpecnom uZzivani Priestorov a za predpokladu, ze Prenajimatel’ sa zaviaze
tieto vady (nedostatky) a/alebo nezrovnalosti odstranit’ v lehote stanovenej v Preberacom protokole,
ktorad nepresiahne tridsat’ (30) kalendarnych dni, pokial’ sa Prenajimatel’ a Ndjomca nedohodnu na
inej lehote. V Preberacom protokole (jeho podpisom) si Strany potvrdia, ze s vynimkou uvedenych
vyhrad je stav Priestorov (vnatorna dispozicia a vnutorné vybavenie) podla Prilohy 12 tejto Zmluvy
a v8etky povinnosti Prenajimatel’a spojené s odovzdanim Priestorov Najomcovi boli riadne splnené
a stav Priestorov je v stilade s touto Zmluvou (tj. v silade s Ugelom najmu). Vzor Preberacieho
protokolu tvori Prilohu 16 k tejto Zmluve; alebo

Vypracovat’ Zapisnicu o vadach, ktoré by podstatnym sposobom branili Najomcovi v nast'ahovani
sa do Priestorov a zaroven by branili Najomcovi Vv uzivani Priestorov. Po vydani Zapisnice o vadach,
Prenajimatel’ je povinny odstranit’ vady a/alebo vykonat’ prace ¢o najskor, a nasledne je povinny
poziadat Najomcu o dal$iu obhliadku Priestorov (dalej len ,,Opakovana obhliadka®). Tato
Opakovana obhliadka sa vykona rovnakym spdsobom a bude podliehat’ rovnakym ustanoveniam ako
Obhliadka Specifikovana vyssie, s vynimkou toho, Ze Prenajimatel’ musi uskuto¢nenie Opakovanej
obhliadky oznamit’ Najomcovi pisomne v lehote nie menej ako desat’ (10) kalendarnych dni pred
konanim Opakovanej obhliadky, ak nie je dohodnuté inak. Strany su povinné zacastnit’ sa
Opakovanej obhliadky a Preberacieho konania v den ur¢eny v sulade s touto Zmluvou. Ak je stav
Priestorov v stlade s Prilohou 12 tejto Zmluvy a ak s Priestory vy¢istené a pripravené na pokojné
a neruSen¢ dalSie uzivanie, bezodkladne po Opakovanej obhliadke je Prenajimatel’ povinny pripravit
Preberaci protokol, ktory su Strany povinné podpisat’.

Preberaci protokol bude obsahovat’ aspoii popis Priestorov, stav meracov energii, pripadné vady
Priestorov zistené pocas Preberacicho konania a lehotu na ich odstranenie. Najomca nema pravo
namietat’ vady Priestorov (okrem skrytych vad), ktoré neboli zahrnuté do Preberacieho protokolu.
Najomca je povinny potvrdit’ v Preberacom protokole, Ze si Priestory prezrel a je oboznameny s ich
umiestnenim a stavom, v ktorom sa nachadzaju pri odovzdani.

Vypusta sa.

Opcia na prediZenie Doby najmu. Tato Zmluvu a Dobu njmu mozno d’alej predizit’ o d’alsich 10
(desat’) rokov, najviac dvakrat (2x) tak, ze Najomca doru¢i Prenajimatelovi najneskor dina
30.11.2040 (vratane) v pripade prvého predizenia a najneskor dita 30.11.2050 (vratane) v pripade
druhého prediZenia pisomné oznamenie, 7e na predizeni Doby najmu a tejto Zmluvy ma zaujem
a Strany na zéklade tohto oznamenia uzatvoria pisomny dodatok k tejto Zmluve o prediZeni Doby
najmu, vzdy o desat’ (10) rokov.

Prenajimatel’ je povinny poénuc uzatvorenim tejto Zmluvy do uzatvorenia Dodatkov k Dalsim
priestorom:
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7.7

7.8

7.9

7.10

7.6.1 neprenajat’ a/alebo inak neprenechat’ DalSie priestory alebo ich &ast’ tretim osobam; a/alebo

7.6.2 neumoznit’ uzivanie Dalsich priestorov alebo ktorejkol'vek &asti Dalgich priestorov tretimi
osobami; a/alebo

7.6.3 sam neuzivat’ Dalgie priestory alebo ich &ast’;
(d’alej spoloc¢ne len ,,Povinnost’ Prenajimatel’a‘).

Preberacie konanie k Daldim priestorom. Strany sa dohodli, Ze preberacie konanie k Dal§im
priestorom sa uskutoéni v terminoch uvedenych v Prilohe 9A, Prilohe 9B a Prilohe 9C tejto Zmluvy,
ak sa Strany pisomne nedohodnu inak. Na preberacie konanie k Dalsim priestorom sa primerane
aplikuje cely bod 7.3 tejto Zmluvy (vratane posunu terminu/terminov podla bodov 7.3.1 a 7.3.2).

Prenajimatel’ je povinny odovzdat Dalsie priestory (vnutorna dispozicia a vnitorné vybavenie)
N&jomcovi v stave uvedenom v Prilohe 9A, Prilohe 9B a Prilohe 9C tejto Zmluvy a zaroveii
zabezpetit, aby vo vztahu k Dal$im priestorom boli splnené zakonné podmienky a poziadavky na
ich riadne uzivanie na Ugel najmu, v rozsahu ako ich zabezpeéuje Prenajimatel’ ako vlastnik.

Najomca je povinny najneskor pri preberacom konani k prislusnym Dal$im priestorom preukazat’
Prenajimatellovi existenciu poistenia v rozsahu podla bodu 16.4 tejto Zmluvy pokryvajuceho
prislusné DalSie priestory, ktoré¢ st predmetom preberacieho konania.

N4jomca je opravneny prizvat’ na preberacie konanie Dalsich priestorov podndjomnika (najmai
ELA), ktory bude v rovnaky defi preberat’ DalSie priestory od Najomcu, jeho nepritomnost’ v§ak nie
je dévodom pre posun terminu preberacieho konania alebo pre nepodpisanie preberacieho protokolu.

Pokial’ z dévodov na strane Prenajimatel’a (a v kazdom ohl'ade inych ako ddvodov uvedenych
v bodoch 7.3.1 a 7.3.2 Zmluvy) omeSkanie S uskuto¢nenim a ukoncenim preberacieho konania
podl'a Prilohy 9A, Prilohy 9B alebo Prilohy 9C bude trvat’ dlhSie ako 6 mesiacov, Prenajimatel’ sa
zavézuje Najomcovi bezodplatne (okrem Nakladov) a bezodkladne zabezpe¢it' moznost’ uzivania
nahradnych priestorov s vymerou zodpovedajucou prislusnym Dal$im priestorom v rovnakej alebo
obdobnej kvalite a podmienok, a to v rdmci lokality, v ktorej sa nachadza Budova, t.j. v primeranej
vzdialenosti od Budovy. Pravo uzivat' bezodplatne nahradné priestory trva do vzniku povinnosti
Néjomcu prevziat Dalsie priestory. Njomca je opravneny uZivanie nahradnych priestorov
odmietnut’.

V pripade, Ze omeskanie s uskutoénenim a ukon&enim preberacieho konania k Dalsim priestorom
z dévodov na strane Prenajimatela (a v kazdom ohl'ade inych ako dévodov uvedenychv 7.3.1a7.3.2
Zmluvy), bude trvat’ viac ako 12 mesiacov Najomca ma pravo v rozsahu najmu prislugnych Dalsich
priestorov od Zmluvy odstapit, &im zanikd aj Povinnost’ Prenajimatela k dotknutym Dal$im
priestorom, pric¢om Zmluva vo vztahu k ingm Dalsim priestorom a Priestorom trva d’ale;.

Prenajimatel je povinny doruéit’ Najomcovi bezodkladne, najneskor do 3 (troch) pracovnych dni po
podpise preberacieho protokolu K prislusnym Dalsim priestorom vyzvu na uzatvorenie dodatku,
ktorého predmetom bude rozsirenie Priestorov ako predmetu ndgjmu podl'a Zmluvy o DalSie priestory
a s tym savisiace zmeny Zmluvy v rozsahu ako je upravené v Prilohe 14 tejto Zmluvy (d’alej len
,Dodatok k Dal§im priestorom“). Najomca je povinny uzavriet Dodatok k Daldim priestorom
najneskor do desiatich (10) pracovnych dni odo dita doruéenia vyzvy podl'a prechadzajucej vety. Ak
Najomca neuzavrie Dodatok k Dal§im priestorom je Prenajimatel’ opravneny od tejto Zmluvy
Vv rozsahu povinnosti odovzdat’ prislugné Dal3ie priestory a prenechat’ ich do ngjmu Najomcovi ako
aj plnit’ Povinnost’ Prenajimatel’a za splnenia podmienok podla bodu 22.6.13 Zmluvy odstapit’.
Najomca je v pripade odstipenia Prenajimatel'a podl'a predchadzajucej vety povinny prisluiné Dalsie
priestory vratit’ Prenajimatel'ovi najneskor do desiatich (10) pracovnych dni od dorucenia odstiipenia
Prenajimatel’a, a to v stave v Case prevzatia, inak ma Prenajimatel’ ndrok na zmluvnt pokutu podl'a
bodu 21.1.1.2 a pripadne tiez 21.2.1.6 tejto Zmluvy (za splnenie tam uvedenych podmienok).

Strany sa dohodli, Ze poruSenie povinnosti Prenajimatel’a podl'a predchadzajiceho odseku tohto bodu
(dorugit’ vyzvu na uzatvorenie Dodatku k Dalsim priestorom) v tam uvedenej lehote ma za nésledok
vznik prava Najomcu vyzvat Prenajimatela na uzatvorenie Dodatku k Dalim priestorom, ale
v ziadnom ohlade neznamena zanik zavizku ktorejkol'vek zo Stran uzatvorit’ Dodatok k Dalsim
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7.11

7.12

priestorom ani zanik prava Prenajimatela vyzvat Najomcu na uzatvorenie Dodatku k Dal§im
priestorom; zavizok Stran uzatvorit Dodatok k Dal$im priestorom zanika, ak Ziadna zo Stran
nevyzve druh( Stranu na uzatvorenie Dodatku k dotknutym Dalim priestorom Vv stlade s touto
Zmluvou ani do uplynutia Doby najmu (resp. predizenej Doby najmu); v pripade zaniku zavédzku
uzatvorit Dodatok k Dal§im priestorom uplynutim ¢asu podla predchadzajucej vety vznika
povinnost’ Najomcu vratit dotknuté Dalsie priestory Prenajimatel'ovi najneskér do desiatich (10)
pracovnych dni od uplynutia uvedenej lehoty, a to v stave v ¢ase prevzatia, inak ma Prenajimatel’
narok na zmluvnt pokutu podla bodu 21.1.1.2 a pripadne tiez 21.2.1.6 tejto Zmluvy (za splnenie
tam uvedenych podmienok).

Obsah Dodatku k Dalgim priestorom méze byt doplneny, upraveny a/alebo zmeneny len v pripadoch
a spdsobom stanovenym touto Zmluvou. Vsetky nevyplnené &asti Dodatku k Dal§im priestorom
oznacené ako ,,[...]" je opravneny vyplnit’ Prenajimatel’ alebo Najomca, ak vyzve Prenajimatel’a na
uzavretie Dodatku k Dalsim priestorom podla tejto Zmluvy. Akékol'vek zmeny a doplnenia obsahu
Dodatku k Dal§im priestorom mozu byt vykonané len v pripade stihlasu druhej Strany, pri¢om sithlas
nemoze byt bezdovodne odoprety v pripadoch:

7.10.1 zmien pravnych predpisov alebo rozhodnuti organov verejnej moci vztahujucich sa na
obsah Dodatku k Dalsim priestorom a/alebo ich interpretacie organmi verejnej moci; alebo

7.10.2 zmien a doplneni tdajov na zéklade skutocnosti, ktoré nastanu alebo sa stani zndme po
uzavreti tejto Zmluvy; alebo

7.10.3 ak je to nevyhnuté na odstranenie zjavnych chyb v pisani a pocitani alebo na opravu
nespravne uvedenych faktickych udajov tykajucich sa Stran alebo DalSich priestorov; alebo

7.10.4 ak ide 0 zmeny, na ktorych sa Strany pisomne dohodli.

Pri dopifiani obsahu Dodatku k Dalsim priestorom sa ako Néjomné za DalSie priestory pouZije
jednotkové cena uvedena v bode 9.2 Zmluvy, pricom jeho vyska bude uréena s prihliadnutim na rast
Indexu podl’a bodu 12.1 Zmluvy.

Doba najmu dotknutych Dalgich priestorov za¢ne plyniit’ diiom nadobudnutia G&innosti Dodatku
k Dalsim priestorom a uplynie sii¢asne s Dobou najmu Priestorov podl'a bodu 7.1 Zmluvy pripadne
prediZenej Doby najmu v zmysle 7.5 Zmluvy. Dalsie priestory, ktorych ndjom bude predmetom
Dodatku k Dalsim priestorom v zmysle tejto Zmluvy sa budl diiom nadobudnutia Géinnosti Dodatku
k Dalsim priestorom povaZzovat' za Priestory (Kancelarske priestory, Skladové priestory alebo iné
priestory iného ur¢enia v zmysle ucelu uzivania v zmysle prislusného kolauda¢ného rozhodnutia).

Nebezpecenstvo vzniku $kody na Priestoroch od podpisu Preberacieho protokolu znasa Najomca,
okrem pripadu, Ze $koda bola spdsobena porusenim povinnosti Prenajimatel’a podla tejto Zmluvy
alebo prislusnych pravnych predpisov. Najomca (alebo nim poverena osoba) je opravneny vykonat’
vietky pripravné prace, potrebné na zadatie uzivania Dal3ich priestorov pred nadobudnutim Gi¢innosti
Dodatku k Dalsim priestorom po dohode s Prenajimatelom. Prenajimatel’ je povinny poskytnat
Najomcovi vSetku nevyhnutn( suéinnost’. S vynimkou uvedenych pripravnych prac, Ndjomca az do
nadobudnutia G¢innosti Dodatku k Dal§im priestorom nie je opravneny uzivat Daliie priestory
akymkol'vek spdsobom ani na U¢el najmu, aviak je povinny plnit’ vo vztahu k Dal§im priestorom
povinnosti z tejto Zmluvy najma z ¢lankov 13, 14, 15, 16, 17, 18,19 a 20 tejto Zmluvy. Pre vylacenie
pochybnosti sa uvadza, 7e najomny vztah k prislusnym Daldim priestorom vznika diiom
nadobudnutia G¢innosti Dodatku k Dal§im priestorom a tymto ditom vznika tieZ povinnost’ Ndjomcu
platit’ za prislusné Dalsie priestory Najomné v zmysle Dodatku k Dal$im priestorom.

8 OPCIA NA DALSIE PARKOVACIE MIESTA V BUDOVE, DALSIE PARKOVACIE

8.1

MIESTA, NAJOM PARKOVACICH MIEST, OPCIA NA SKLADOVE PRIESTORY

Néjomca je opravneny poziadat’ o ndjom Dalsich parkovacich miest v Budove doruenim oznamenia
0 uplatneni opcie na najom Dalsich parkovacich miest v Budove Prenajimatelovi; oznamenie
0 uplatneni opcie musi obsahovat’ tidaj o presnom poéte pozadovanych Dalsich parkovacich miest v
Budove. Pravo opcie na nijom Dalsich parkovacich miest v Budove zanika momentom, kedy podet
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

parkovacich miest v Budove, ku ktorym bola uplatnena opcia, dosiahne maximalny pocet uréeny
v definicii pojmu Dalsie parkovacie miesta v Budove, pod podmienkou, Ze doslo k ich skutoénému
odovzdaniu do uZivania Najomcovi. Momentom odovzdania parkovaciecho miesta v Budove (t.j.
momentom odovzdania Karty, umoziujicej pristup do priestorov, kde su parkovacie miesta
umiestnené Najomcovi), ktoré bolo predmetom ozndmenia o uplatneni opcie zanik& pravo opcie
k tomu parkovaciemu miestu a celkovy pocet Dalsich parkovacich miest v Budove, ku ktorym je
pravo opcie mozné uplatnit’ sa definitivne znizi o toto parkovacie miesto.

Najom Dalsich parkovacich miest v Budove, vo vztahu ku ktorym bola uplatnena opcia podl'a bodu
8.1 vznikne dilom jeho odovzdania Prenajimatel'om Najomcovi a deii odovzdania bude prvy den
tretieho kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom bolo Prenajimatel'ovi doru¢ené
oznamenie o uplatneni prava opcie k predmetnému Dalsiemu parkovaciemu miestu v Budove,
pokial’ sa Strany nedohodnii inak. Momentom vzniku najomného vztahu ku konkrétnemu Daliemu
parkovaciemu miestu v Budove sa toto parkovacie miesto bude povazovat’ za Parkovacie miesto
v zmysle definicie v ¢lanku 2 tejto Zmluvy.

Vo vzt'ahu k najmu Parkovacich miest plati:

8.3.1 Doba najmu vo vzt'ahu ku kazdému Parkovaciemu miestu za¢ne plyniat’ individudlne diiom
jeho odovzdania Najomcovi a jej plynutie s ohl'adom na bod 8.3.2 bude posudzované
individuélne;

8.3.2 Strany sa dohodli, Ze poc¢as prvych dvoch rokov Doby najmu kazdého Parkovacieho miesta
st Strany opravnené ukonéit’ najom len z dévodov uvedenych v bodoch 22.2 alebo 22.4
alebo 22.6 alebo 22.7 tejto Zmluvy; po¢nic tretim rokom Doby najmu konkrétneho
Parkovacieho miesta je Najomca opravneny vypovedat’ jeho najom aj bez udania dévodu
a Prenajimatel’ len z dévodov uvedenych v bodoch 22.2 alebo 22.6 tejto Zmluvy.
Vypovednd doba je jeden (1) mesiac, a zacina plynat prvym (1.) diilom kalendarneho
mesiaca nasledujliceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved’ doruéena druhej Strane;

8.3.3 Najom vsetkych Parkovacich miest zanikne najneskor zanikom najmu Kancelarskych
priestorov bez ohl'adu na jeho dévod; zmluva o najme Parkovacich miest, ktora je zahrnuta
v jednej listine s ndjmom Kancelarskych priestorov je zmluvou zavislou na zmluve o
najme Kancelarskych priestorov, ale ngjom Kancelarskych priestorov nie je zavislym na
najme Parkovacich miest

N4ijomca je opravneny poziadat’ Prenajimatel’a o zabezpe&enie uzivania Dalsich parkovacich miest
doru¢enim oznamenia o uplatneni opcie na podnajom Dalsich parkovacich miest Prenajimatelovi;
oznamenie o uplatneni opcie musi obsahovat udaj o presnom poéte pozadovanych Dalsich
parkovacich miest. Pravo opcie na podnajom Dalsich parkovacich miest zanikd momentom, kedy
pocet Dalsich parkovacich miest, ku ktorym bola uplatnené opcia, dosiahne maximalny pocet uréeny
v definicii pojmu Dalgie parkovacie miesta, pod podmienkou, Ze doglo k ich skutoénému odovzdaniu
do uzivania Nijomcovi. Momentom odovzdania DalSieho parkovacicho miesta, ktoré bolo
predmetom ozndmenia o uplatneni opcie zanika pravo opcie k tomu parkovaciemu miesto a celkovy
pocet Dalsich parkovacich miest, ku ktorym je pravo opcie mozné uplatnit’ sa definitivne zniZi o toto
parkovacie miesto.

Po dorudeni oznamenia Najomcu o uplatneni opcie na podnajom Dalsich parkovacich miest je
Prenajimatel’ povinny najneskor do troch mesiacov zabezpecit' pre Najomcu moznost’ uzivania
Dalsich parkovacich miest V poéte uplatnenej opcie a Strany s povinné uzatvorit dodatok
0 podnajme Dalsich parkovacich miest v pote uplatnenej opcie za podmienok dohodnutych v tejto
Zmluve vo vztahu k Parkovacim miestam (doba ndjmu, ndjomné) najmé ustanovenia bodu 8.3
Zmluvy. Strany ber( na vedomie a sthlasia, Ze Dal3ie parkovacie miesta buda poskytnuté Najomcovi
do podnajmu, pricom Najomca je opravneny dat’ Dalie parkovacie miesta do uZivania tretej osobe.

Né&jomca je opravneny poziadat’ o najom Skladovych priestorov dorucenim oznamenia o uplatneni
opcie na najom Skladovych priestorov Prenajimatel’ovi. Najomca moze pravo opcie na Skladové
priestory vyuzit' len raz.

Na zaklade doru¢eného oznamenia o uplatneni opcie na Skladové priestory Najomca a Prenajimatel
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8.8

9.1

9.2

9.3

9.4

10

10.1

10.2

10.3

uzatvoria dodatok ktejto Zmluve, najneskdr do troch mesiacov od dorueného oznamenia
o uplatneni opcie, ktorej predmetom bude rozsirenie Priestorov o Skladové priestory definované
v 0znameni o uplatneni opcie na Skladové priestory. Za Skladové priestory Najomca bude platit’ (i)
Néajomné vo vyske podla bodu 9.3 Zmluvy v zmysle pripadnej upravy podl'a bodu 12.1 Zmluvy a
(i) Néklady podra ¢lanku 10 s tym, Ze zalohova platba bude vo vyske 3,- Eur (slovom: tri eurd) bez
DPH za jeden (1) m2.

Ak je prenajatych 95 % vsetkych prenajimatelnych priestorov v Budove a Prenajimatel’ovi zostanu
k dispozicii neprenajaté parkovacie miesta, Najomca je opravneny pozadovat’, aby Parkovacie miesta
nachadzajuce sa mimo Budovy, vymenili za Parkovacie miesta v Budove, a to v po¢te neprenajatych
parkovacich miest v Budove.

NAJOMNE

Pocnuc dilom zacatia Doby najmu (t.j. odo Dna odovzdania) a poc¢as celej Doby ndjmu je Najomca
povinny platit’ Prenajimatel’'ovi za uZivanie Priestorov v zmysle tejto Zmluvy Najomné.

Najomné za Kancelarske priestory je vo vyske 14,90 Eur (slovom: strnast’ eur a devat'desiat centov)
bez DPH za jeden (1) m? Podlahovej plochy s add-onom mesacne.

Najomné za Skladové priestory je vo vyske 7,00 Eur (slovom: sedem eur) bez DPH za jeden (1) m?
Podlahovej plochy Skladovych priestorov mesacne.

Najomné za Parkovacie miesta je vo vyske 150,00 Eur (slovom: stopat'desiat eur) bez DPH za jedno
(1) Parkovacie miesto mesacne.

NAKLADY

Poc¢nuc divom zacatia Doby najmu je Ndjomca povinny platit’ Prenajimatel’'ovi za uzivanie Priestorov
Néklady, zahtiajtce:

10.1.1 Naklady na Vlastné energie; a
10.1.2 Naklady na Spolo¢né energie; a
10.1.3  Odplatu za Sluzby.

Néklady na Vlastné energie st ur¢ené na zaklade skuto¢nej spotreby Vlastnych energii meranych
individualne osobitnymi meraémi v Kancelarskych priestoroch. Kazdé poschodie Budovy je
vybavené meracom elektrickej energie, studenej vody, tepla achladu. V pripade poruchy
meraca spotreba za toto obdobie bude urcenad odhadom ako spotreba za posledné porovnatelné
obdobie (vychadzajuc z dizky uvedeného obdobia a obsadenosti Priestorov).

Od 01.12.2031 (vratane) Najomca a/alebo jeho podnagjomnik ma pravo byt zmluvnym partnerom
poskytovatel'ov vody a elektrickej energie, zatial’ ¢o poplatky za tieto sluzby budu poskytovatelmi
priamo fakturované Najomcovi a/alebo jeho podndjomnikovi podla skutoéne nameranej
individualnej spotreby; na tento ucel Strany uzavru dodatok k tejto Zmluve a Najomca poskytne
Prenajimatel’ovi vSetky potrebné oznamenia.

Naklady na Spolo¢né energie su ur¢ené ako podiel Najomcu na celkovych ro¢nych nakladoch
Prenajimatel’a na Spolocné energie, pricom vyska podielu Néjomcu sa rovnéd sucinu skutonych
nakladov vynaloZenych Prenajimatel'om na Naklady na Spolo¢né energie a koeficientu. Koeficient
bude uréeny ako podiel, kde v ¢itateli zlomku bude Podlahovéa plocha s add-onom v m? a v
menovateli zlomku:

10.3.1  celkova prenajimatel'na podlahova plocha priestorov v Budove, a to v pripade, ak je v
Budove prenajatych menej ako 90% celkovej prenajimatelnej podlahovej plochy
priestorov v Budove, alebo

10.3.2  celkova prenajata podlahova plocha priestorov v Budove, a to v pripade, ak je v Budove
prenajatych viac ako 90% (vratane 90%) celkovej prenajimatel’nej podlahovej plochy
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priestorov v Budove.

Podlahové plocha Dalsich priestorov sa pre tuéel vypoétu tohto koeficientu povazuje za prenajat
plochu.

Odplata za Sluzby je uréend ako podiel Najomcu na celkovych roénych nédkladoch Prenajimatel’a na
Sluzby, pricom vyska podielu Najomcu sa rovna sucinu skuto¢nych nakladov vynalozenych
Prenajimatel'om na SluZzby a koeficientu. Koeficient bude urceny ako podiel, kde v Citateli zlomku
bude Podlahové plocha s add-onom v m? a v menovateli zlomku:

10.4.1  celkova prenajimatelna podlahova plocha priestorov v Budove, a to v pripade, ak je v
Budove prenajatych menej ako 90% celkovej prenajimatelnej podlahovej plochy
priestorov v Budove, alebo

10.4.2  celkové prenajata podlahova plocha priestorov v Budove, a to v pripade, ak je v Budove
prenajatych viac ako 90% (vratane 90%) celkovej prenajimatelnej podlahovej plochy
priestorov v Budove.

Podlahova plocha Dalgich priestorov sa pre téel vypoétu tohto koeficientu povazuje za prenajatu
plochu.

Néklady budd Najomcom platené na zaklade zalohovych platieb. Vyska zalohovych platieb na
Néklady na Vlastné energie a Naklady na Spolo¢né energie bude urCovand Prenajimatel'om podla
zalohovych platieb fakturovanych dodavatelmi Vlastnych energii a Spolo¢nych energii
Prenajimatel’ovi a/alebo spravcom Budovy. Pri urovani vysky zalohovych platieb na Odplatu za
Sluzby Prenajimatel’ berie ohlad na vysku spotreby a nakladov na Sluzby za bezprostredne
predchadzajlce obdobie (napr. kalendarny rok).

Vyska zalohovej platby na Néaklady platené v prvom kalendarnom roku Doby najmu je stanovena
dohodou Stran sumou 4,20 Eur (slovom: styri eurd a dvadsat’ centov) bez DPH za jeden (1) m?
Podlahovej plochy s add-onom mesaéne, z ¢oho vyplyva, Ze:

10.6.1 celkova §tvrt’roéna suma zalohovej platby na Naklady platené do prvého vyhaétovania
vprvom kalendarnom roku Doby ngmu je 15.77418 Eur (slovom:
pétnasttisicsedemstosedemdesiatstyri eur a osemnast’ centov) bez DPH za celt Podlahovd
plochu s add-onom.

Ak sa Najomca dostane do ome$kania s riadnym a v¢asnym platenim Néakladov a Najomca takéto
porusenie nenapravi ani v dodatocnej lehote v trvani desat’ (10) pracovnych dni od dorucenia
pisomnej vyzvy Prenajimatela na napravu, Prenajimatel’ je, popri inych pravach a narokoch
vyplyvajucich mu z tejto Zmluvy a z platnych a G¢innych pravnych predpisov, opravneny prerusit
dodavky Vlastnych energii a Sluzieb Najomcovi, ato po celi dobu trvania omeskania N4jomcu
s uhradou Nakladov.

Prenajimatel’ je opravneny rozsirit, zmenit alebo zrusit’ poskytovanie Sluzieb a Spolo¢nych energii,
alebo ktorejkol'vek z nich, pri¢om takéto jeho konanie nie je mozné povazovat za porusenie jeho
povinnosti podla tejto Zmluvy, pokial’ Budova ostane prevadzkyschopna a nad’alej bude zodpovedat’
Standardu a poskytovat’” sluzby Budovy kategorie ,,A“ v danom mieste a ¢ase ako je uvedené
v dokumente - LEED 2009 for Core and Shell Development Rating System (USGBC Member
Approved November 2008 (aktualizovany Jul 2016); predmetny dokument bol poskytnuty
Né&jomcovi v anglickom jazyku pred uzatvorenim Zmluvy a méze byt aktualizovany autorom - U.S.
Green Building Council.

PLATOBNE PODMIENKY

Vsetky platby podl'a tejto Zmluvy budu hradené na bankovy et Prenajimatela vedeny bankou,
ktora ma sidlo alebo pobocku v Slovenskej republike. Najomné a z&lohové platby na Néklady su
splatné na stvrtro¢nej baze vzdy do dvadsiateho (20.) dia kalendarneho mesiaca predchadzajuceho
kalendarnemu stvrtroku, za ktory st Ndjomné a zalohova platba za Naklady platené, a to na zéklade
faktur, resp. zalohovych faktur vystavenych Prenajimatel'om a doru¢enych Najomcovi. Prenajimatel’
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vystavi faktiry najneskoér prvy (1.) pracovny den kalendarneho Stvrtroka, ktory predchadza
kalendarnemu stvrtroku, za ktory su Najomné a zalohova platba za Naklady platené.

Po obdrzani platby Ndjomného Prenajimatel’'om vystavi Prenajimatel’ pre Ndjomcu faktiiru za prijatie
zalohovej platby pred poskytnutim sluzby v stlade so Zakonom o dani z pridanej hodnoty. Po
obdrzani platby na Néaklady Prenajimatelom vystavi Prenajimatel’ pre Najomcu fakturu za prijatie
zélohovej platby na Néklady v sulade so Zakonom o dani z pridanej hodnoty. Prenajimatel’ sa
zavézuje vystavit’ pre Najomcu fakturu za poskytnutie sluzby nagjmu (Néklady) v sulade so Zakonom
0 dani z pridanej hodnoty. Pre vylucenie pochybnosti, postup podl'a tohto bodu sa primerane aplikuje
vzdy v pripade prijatia z&lohovych platieb.

Jedenkrat (1x) ro¢ne, najneskor do tridsiateho prvého (31.) méja kalendarneho roka Prenajimatel’
vyhotovi vyuétovanie zalohovych platieb za Naklady za predchadzajici kalendarny rok, na zéklade
ktorého vystavi vyuctovaciu fakturu podl’a Zakona o dani z pridanej hodnoty a doruéi ju Najomcovi.
Preplatky na z&lohovych platbach za Néaklady za predchéadzajdci kalendarny rok budd vratené na
bankovy ucet Najomcu za predpokladu, ze v ¢ase vzniku naroku na vratenie preplatku nemd Ngjomca
voci Prenajimatel’ovi splatné zavizky za vyuctovacie obdobie podla tejto Zmluvy, v takom pripade
buda preplatky zapocitané s tymito zdvazkami Najomcu. Nedoplatky na zalohovych platbach za
Néklady a za predchadzajici kalendarny rok bude Najomca povinny uhradit’ na zaklade vyuctovace;j
faktiry vystavenej Prenajimatel'om.

Najomca je opravneny poskytnat’ svojmu podndjomnikovi informacie o vyske zaplatenych
Nékladov, potvrdenia o platbe a informacie o vSetkych zvySeniach alebo zmenach uétovanych
Ciastok Nakladov, ato poskytnutim prislusnych faktr. V pripade poziadavky Najomcu,
Prenajimatel’ sa zavézuje zasielat’ emailom faktiry na adresy ur¢ené Najomcom.

N&ajomné a Naklady za obdobie od prvého dita Doby najmu do konca prislusného kalendarneho
Stvrtroka N4jomca uhradi na zaklade faktiry, ktorti Prenajimatel’ vystavi a doruc¢i Ndjomcovi do 30
dni odo Dia odovzdania so splatnost'ou 30 dni od jej doru¢enia Najomcovi.

Ak nie je vtejto Zmluve uvedené inak, akakol'vek faktura/zdlohova faktlra vystavend
Prenajimatel’'om a akékol'vek plnenie pozadované Prenajimatel'om na z&klade tejto Zmluvy je splatné
tridsat’ (30) dni od dorucenia faktiry Najomcovi, a to bankovym prevodom na ucet Prenajimatel’a
uvedeny v zahlavi tejto Zmluvy alebo na ucet Prenajimatel’a, ktory Prenajimatel’ oznami Najomcovi
vo fakture alebo vo vyzve na prislusné plnenie.

Za den uskutocnenia platby sa povazuje den pripisania prislusnej sumy na u¢et opravnenej Strany.

V pripade, ak je N4jomca v omeSkani so zaplatenim akejkol'vek platby podla tejto Zmluvy, ma
Prenajimatel’ narok uétovat’ si zo sumy, s ktorou je Najomca v omeskani zakonny Grok z omeskania
z dlznej sumy za kazdy aj zacaty deni omeskania, a to odo diia vzniku omeskania az do tplnej thrady
dlznej pohladavky. Zaplatenim troku z omeskania nie je dotknuty narok Prenajimatel'a na ndhradu
Skody, ktord& mu v dosledku omeSkania Najomcu vznikne, ani Ziadne iné naroky, ktoré ma
Prenajimatel’ podl'a tejto Zmluvy.

Vsetky sumy, ktoré¢ maju byt’ platené na zaklade tejto Zmluvy alebo v stvislosti s fiou vo vztahu k
akymkol'vek platbam alebo inym penaznym ciastkam ¢i zdanitelnym plneniam st uvedené bez DPH,
ktora k nim bude pripocitana v sulade so Zakonom o dani z pridanej hodnoty. V sulade s § 38 Zakona
0 dani z pridanej hodnoty sa Prenajimatel’ rozhodol zdanit’ sluzby najmu DPH.

Ak nie je v tejto Zmluve uvedené inak, akakol'vek peniazna Ciastka a/alebo plnenie, na ktoré vznikne
Najomcovi narok na zéklade tejto Zmluvy a Najomca si tento riadne a v¢as voéi Prenajimatelovi
uplatni (najmé preplatok Najomného a/alebo Nakladov), je splatné do tridsat’ (30) dni od doruéenia
faktury a/alebo pisomnej ziadosti Prenajimatelovi, bezhotovostnym prevodom na bankovy udet
Najomcu uvedeny v zahlavi tejto Zmluvy alebo na bankovy ucet Najomcu, ktory oznami
Prenajimatel’ovi na fakture alebo na Ziadosti o zaplatenie prislusnej pefiaznej sumy.

INDEXACIA A UPRAVA NAJOMNEHO A ZALOHOVEJ PLATBY NA NAKLADY

Vyska Najomného bude upravovana kazdoro¢ne k prvému (1.) aprilu kalendarneho roka, a to s
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prihliadnutim na rast Indexu za predchadzajuci kalendarny rok. Zakladom pre vypocet takto
zvyseného Ndjomného je vyska Ndjomného za 1 m? platena za predchadzajlci kalendarny rok.
Prenajimatel’ ma pravo prvykrat upravit’ vysku Najomného v roku 2022. Prenajimatel’ bude o zmene
vysky Najomného bezodkladne informovat’ Najomcu.

Prenajimatel je opravneny zmenit’ vysku zalohovych platieb za Néklady najviac jedenkrat (1x) ro¢ne
na zaklade skuto¢nej spotreby Vlastnych energii a/alebo Spolo¢nych energii a/alebo po akomkol'vek
podstatnom zvyseni nakladov na akékol'vek Sluzby, ako aj z nasledovnych dévodov:

12.2.1 v pripade zmeny platnych a uc¢innych pravnych predpisov, ktoré budi mat’ za nasledok
potrebu d’al$ich prac a sluzieb v suvislosti s uzivanim Priestorov Ndjomcom alebo inymi
subjektmi a plneniami Prenajimatela podla tejto Zmluvy, ktoré Prenajimatel’ v Case
uzatvorenia tejto Zmluvy nemohol predvidat’;

12.2.2 v pripade zmeny platnych a ucinnych pravnych predpisov, ktoré budia mat’ za nasledok
zvysenie sadzby dani a poplatkov, ktoré su sti¢ast'ou Sluzieb alebo zavedenie novych dani
a poplatkov;

12.2.3 v pripade zmeny sadzieb poistného;
12.2.4 v pripade zmeny nakladov Prenajimatel’a na zabezpecenie Sluzieb;
12.2.5 v pripade zmeny podielu pre vypocet Nakladov;

12.2.6 v pripade zaCatia poskytovania sluzieb alebo energii na Ziadost Najomcu nad ramec
Sluzieb.

Pri upravéach podla tohto bodu Zmluvy, sa budu primerane uplatiiovat’ bezné trhové ceny V Case
a mieste ich vzniku (tzv. standard market prices) podl'a bodu 12.4 Zmluvy.

Zmena vysky Najomného alebo zalohovych platieb za Néklady bude N&ajomcovi oznamena
osobitnym pisomnym oznamenim. Na zmenu vy$ky Najomného a zalohovych platieb za Néaklady
nie je potrebny osobitny sthlas Stran, ked’ze takyto sthlas je uz vyjadreny v tejto Zmluve. V pripade,
ak Prenajimatel’ pripravuje navysSenie zalohovych platieb na Naklady podl'a bodu 12.2 Zmluvy o viac
ako 5 % oproti bezprostredne predchadzajicemu obdobiu, je povinny tato skuto¢nost’ pisomne
oznamit’ Najomcovi aspon Sest'desiat (60) dni vopred.

Néklady na zabezpecenie Sluzieb, poistné naklady a iné poplatky budd uré¢ené na zaklade skuto¢nych
nakladov vynalozenych Prenajimatel’om. Prenajimatel’ je povinny zabezpecit’ bezné trhové ceny pri
Néakladoch v ¢ase a mieste ich vzniku (tzv. standard market prices).

Strany sa dohodli, ze jedenkrat (1x) za kalendarny rok na Zziadost’ Najomcu, poskytne Prenajimatel’
Najomcovi v priestoroch Budovy vybranych Prenajimatel'om, vSetky prislusné doklady (vratane
suvisiacej uctovnej dokumentacie), ktoré buda preukazovat’ (i) celkové naklady Prenajimatel’a na
Odplatu za Sluzby a Néklady na Spolo¢né energie a (ii) podiel Ndjomcu na takychto nakladoch.
Néjomca ma pravo v priebehu jedného (1) tyzdna nahliadnut do predmetnej dokumentacie v
priestoroch na to ur¢enych a urobit’ si z nej potrebny pocet odpisov alebo képii/scanov, a v pripade,
7ze Najomca bude mat’ pocas tohto obdobia akékol'vek otazky alebo pripomienky k urceniu
kone¢ného podielu Najomcu na Odplate na Sluzbéch a/alebo Nakladoch na Spolo¢né energie, bude
Prenajimatel’ povinny poskytnut’® Najomcovi primeranu spolupracu s cielom poskytnut’ mu
uspokojivé odpovede a objasnenia tykajuce sa rozi¢tovania Odplaty za Sluzby a/alebo Nakladov na
Spolo¢né energie. V pripade, ak bude Najomca namietat, ze Odplata za Sluzby a/alebo Naklady na
Spolo¢né energie nie st v stilade s touto Zmluvou alebo nie st porovnatel'né s podobnymi budovami
na trhu (kategoria ,,budovy A“) v danom mieste (izemie mesta Bratislavy) a ¢ase, bude mat’ Najomca
pravo obratit’ sa na nezavislych konzultantov v oblasti komerénych nehnutelnosti s certifikdtom
RICS, aby zhodnotili a ur¢ili, ¢i Odplata za Sluzby a/alebo Néaklady na Spolo¢né energie, st urcené
a rozactované v sulade s touto Zmluvou alebo st porovnatelné s podobnymi budovami na trhu
(kategoria ,,budovy A*) v danom mieste (Uzemie mesta Bratislavy) a Case. Strany sa dohodli, ze
naklady na prehodnotenie vykonané zo strany nezavislého konzultanta znasa Néjomca s tym, ze v
pripade, ze vysledky vykonané zo strany nezavislého konzultanta preukazu odchylku viac ako 10%
od vyuctovania vykonavaného Prenajimatelom v zmysle tejto Zmluvy, bude Prenajimatel’ povinny
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nahradit’ Najomcovi preukazatene vynaloZzené naklady na vykonanie prehodnotenia zo strany
nezavislého konzultanta maximalne v8ak do vysky 3.500,- Eur a vratit’ Najomcovi Odplatu za Sluzby
a/alebo Naklady na Spolo¢né energie vo vyske odchylky uréenej nezavislym konzultantom za
obdobie, kedy existovala zistend odchylka vysSia ako 10%. Audit vykonavany podla tohto
ustanovenia sa bude vzdy vztahovat' len na tri bezprostredne predchadzajlce kalendarne roky a
taktieZ poziadavka na vratenie Casti Odplaty za Sluzby a/alebo Nakladov na Spolo¢né energie vo
vyske zistenej odchylky sa moze uplatnit’ najviac za tri bezprostredne predchadzajuce kalendarne
roky aviak len pod podmienkou, Ze dizka povinnej archivécie dokumentov, ktoré maju byt
predmetom auditu v zmysle prislusnych pravnych predpisov nie je krat$ia ako uvedené tri roky, inak
plati aj pre pravo auditu a uplatnenie vratenia zistenej odchylky len tato kratsia lehota.

Bez ohl'adu na vyssie uvedené, ak ELA ako podnajomnik bude uZivat’ Priestory, Strany berd na
vedomie, ze ak nasledujicim subjektom takéto oprévnenie vyplyva z prislusnych pravnych
predpisov aplikovatelnych na tzemi Slovenskej republiky vo vztahu k pravnemu vztahu
zalozenému touto Zmluvou:

- podla ¢l. 257 ods. 3 Nariadenia o rozpocCtovych pravidlach (Nariadenie Rady (ES) ¢.
1046/2018), ktoré sa vztahuju na vSeobecny rozpocet Eurdpskej unie, je Eurdpsky dvor
auditorov opravneny vykonavat audit dokumentov tykajucich sa tejto Zmluvy, ktorymi
disponuje Prenajimatel’, v sulade s pravnym poriadkom Slovenskej republiky platnym v Case
vykonévania auditu;

- ELA alebo externy organ, ktory pisomne ur¢i ELA, mé rovnaké prava ako Eurdpsky dvor
auditorov uvedené v tomto ¢lanku 12.6 na ucely kontrol a auditov obmedzenych na
dodrziavanie zmluvnych zavézkov, subjekt opravneny vykonavat kontrolu, ma povinnost
dodrziavat’ povinnosti vyplyvajice z vyssie uvedeného Nariadenia o rozpoctovych pravidlach;

- Euroépsky tirad pre boj proti podvodom méze vykonavat’ kontroly na mieste a inSpekcie podl'a
Nariadenia Rady (Euratom, ES) ¢. 2185/96 a Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES)
¢. 883/2013.

Pre vyltcenie pochybnosti dohoda Stran obsiahnutd v tejto Zmluve sama o sebe nezaklada ziadne z
uvedenych opravneni.

NIEKTORE PODMIENKY UZIVANIA PRIESTOROV

Strany sa zavézuju reSpektovat’ a dodrziavat’ nedotknutel'nost” Priestorov, ak sa stant sidlom ELA,
v rozsahu Dohody o usidleni, pokial’ budu splnené podmienky jej pravnej u¢innosti, ktoré pre takuto
medzinarodnti zmluvu vyZzaduju prislusné pravne predpisy.

S ohl’'adom na nedotknutelnost’ Priestorov za podmienok uvedenych v bode 13.1 tejto Zmluvy, avsak
aj v pripade, Ze nebudl splnené podmienky pre nedotknutelnost’ Priestorov v zmysle bodu 13.1
Zmluvy, sa Strany dohodli, ze Najomca je povinny zabezpecit’ Prenajimatel’ovi pristup do Priestorov
najma v nasledovnych pripadoch:

13.2.1 Najomca berie na vedomie a sthlasi, ze Prenajimatel’ je opravneny (i) kontrolovat’ stav
Priestorov a dodrziavanie podmienok tejto Zmluvy Najomcom; (ii) vykonavat’ opravy,
revizie, Upravy a rekonstrukcie Priestorov alebo iného majetku Prenajimatel’a vratane
Drobnych oprav, na ktoré sa vztahuje zaruka Dodavatel'ov za akost’; a za tymto ucelom je
Néjomca povinny zabezpeCit Prenajimatelovi pristup do Priestorov (vratane Ccasti
Priestorov, ktoré nie sU pristupné verejnosti), a to za pritomnosti Najomcu (nim
splnomocnenej osoby), ak 0 tom Prenajimatel’ pisomne informoval Najomcu aspofi dva (2)
pracovné dni vopred. Prenajimatel’ s primeranym predstihom obozndmi Ngjomcu s dobou,
pocas ktorej bude kontrola Priestorov, opravy, upravy, rekonstrukcie Priestorov alebo
prehliadka Priestorov trvat’ a zavizuje sa neobmedzovat’ Najomcu v uzivani Priestorov
nad mieru nevyhnutnd na ich vykonanie.

13.2.2 Ak je Najomca v omeskani s vykonanim Drobnych oprav a/alebo Beznej udrzby a tieto
nevykond ani v dodato¢nej primeranej lehote uréenej vo vyzve Prenajimatel’a dorucenej
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Najomcovi, je Prenajimatel’ opravneny zabezpecit' vykonanie Drobnych oprav a/alebo
Beznej Udrzby na et Najomcu ana tento uCel je Najomca povinny zabezpecit
Prenajimatel’ovi pristup do Priestorov, a to za pritomnosti Najomcu (nim splnomocnenej
osoby). Po¢ntic diiom uplynutia lehoty urCenej Prenajimatelom podla predchadzajtcej
vety je Najomca povinny zabezpecit' Prenajimatelovi pristup do Priestorov za tcelom
vykonania Drobnych oprav a/alebo Beznej udrzby. Prenajimatel’ s primeranym predstihom
oboznami N&jomcu s dobou, pocas ktorej budu Drobné opravy a/alebo Bezna tdrzba
vykonavané a zavizuje sa neobmedzovat Najomcu v uzivani Priestorov nad mieru
nevyhnutni na riadne vykonanie Drobnych oprav a/alebo Beznej udrzby.

13.2.3  V pripade nebezpecenstva (t. j. ak hrozi §koda na majetku alebo s ohrozené Zivot alebo
zdravie 0s6b) je Najomca povinny zabezpeéit Prenajimatelovi okamzity pristup do
Priestorov inak je Prenajimatel’ opravneny vstipit' do Priestorov aj bez sthlasu alebo
spolupréace alebo pritomnosti Najomcu. V pripadoch, ktoré s ohl'adom na hrozbu $kody na
majetku alebo zivotoch a zdravi 0sdb neznesu odklad, je Prenajimatel’ opravneny vstupit’
do Priestorov aj bez predchadzajuceho oznamenia Najomcovi, a to na ¢as nevyhnutny na
odvratenie nebezpecenstva alebo na zmiernenie jeho nasledkov, pricom po takomto vstupe
je povinny pisomne Najomcu informovat’ o vykonanych opatreniach, v tychto pripadoch
sa suhlas Najomcu ako aj inych uzivatelov Priestorov SO vstupom a vykonanymi
nevyhnutnymi opatreniami predpoklada.

13.2.4 Njjomca je povinny zabezpecCit splnenie povinnosti vypratat a odovzdat Priestory
Prenajimatel’ovi v stave a termine podl'a bodu 7.9, 7.10 alebo 23.1 tejto Zmluvy, t.j. po
zaniku tejto Zmluvy ako celku alebo vo vztahu k jednotlivym Dal$im priestorom.

Néajomca je povinny poskytnut’ Prenajimatelovi telefébnne Cislo na kontaktni osobu pre pripady
uvedené v bode 13.2 Zmluvy.

Najomca je povinny mat’ na svoje naklady pocas celej Doby najmu nainstalované vsetky pisomné a
¢iselné oznacenia na vchodovych dverach Kancelarskych priestorov a Skladovych priestorov, pri
hlavnom vchode do Budovy, v priestoroch recepcie Budovy, vo vytahoch, podzemnych garazach,
ako aj d’alsie vhodné oznacenia vopred pisomne schvalené Prenajimatel'om, pricom takyto sthlas
nebude bezdévodne odoprety. Obsah, velkost' a grafické vyobrazenie oznaceni, ktoré nie su
obchodnym menom Najomcu a/alebo ELA, musia byt Prenajimatel'om vopred pisomne schvalené,
pricom takyto sthlas nebude bezdévodne odoprety.

Najomca je opravneny vyvesit (inStalovat’) na Kancelarsky priestor/na fasadu Budovy (i) vlajky
alalebo zastavy a/alebo koruhvu, najmé Eurdpskej tnie, $tatov a pridruzenych a spolupracujicich
organizacii (0s6b) ELA a (ii) osvetlené/neosvetlené logo v pocte maximélne dva kusy, ktorého
rozmery, tvar, dizajn a pozicia musia byt Prenajimatelom vopred pisomne odsthlasené, pricom
takyto suhlas nebude bezddvodne odoprety. Vsetky naklady spojené s vyhotovenim, instalaciou,
udrzbou, opravami, demontaZzou a odstranenim vlajok, z&stav a loga, ako aj spotrebou energii v
suvislosti s logom znasa Najomca. Prenajimatel sa zavdzuje zabezpecit' cinnosti podla
predchadzajlcej vety.

Strany sa dohodli, ze v pripade, ak vzhl'adom na obsah Dohody o usidleni vznikne ddvodna
a primerana poziadavka Najomcu na zmenu/doplnenie obsahu tejto Zmluvy, Strany budi rokovat
v dobrej viere o uzatvoreni dodatku k tejto Zmluve tak, aby boli chranené opravnené zaujmy oboch
Stran.

V pripade, ak bude akékol'vek ustanovenie Zmluvy rozsirovat’ opravnenia Prenajimatel'a nad ramec
bodov 13.1 a 13.2 Zmluvy alebo bude v rozpore s ustanoveniami bodov 13.1 a 13.2 Zmluvy, pouZiju
sa ustanovenia bodov 13.1 a 13.2 Zmluvy.

UDRZBA A OPRAVY PRIESTOROV

N4ajomca je povinny na vlastné ndklady zabezpecovat’ Beznu udrzbu a Drobné opravy Priestorov, s
vynimkou tych, na ktoré sa vztahuje zaruka Dodavatel'ov za akost’. Udrzbu a opravy vnatorného
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vybavenia Priestorov dodaného Najomcom je povinny zabezpeCovat' Najomca vzdy na svoje
néklady a nebezpecenstvo (t.j. Limit nakladov sa neuplatni).

Limit nakladov pre Drobné opravy sa kazdoro¢ne upravi postupom podl'a bodu 12.1 tejto Zmluvy.

Néjomca je povinny bez zbyto¢ného odkladu po zisteni potreby akejkol'vek Drobnej opravy pisomne
informovat’ Prenajimatel’a, ktory posudi, ¢i v takomto pripade bude mozné uplatnit’ si u Dodavatel'ov
naroky vzniknuté zo zodpovednosti za vady alebo iné naroky zo zaruky za akost’. Ak Najomca porusi
svoju povinnost’ podla predchadzajucej vety, Najomca je povinny nahradit’ Prenajimatel’ovi Skody,
vratane $kod vzniknutych v désledku zaniku moznosti Prenajimatela uplatnit’ si ndroky zo
zodpovednosti za vady alebo iné naroky zo zaruky za akost’ u Dodavatel'ov. Bezodkladne, najneskor
do siedmich (7) dni od doru¢enia oznamenia podla prvej vety toho bodu Prenajimatel’ oznami
Néjomcovi, ¢i Ndjomca moze vykonat Drobni opravu alebo ju zabezpeci Prenajimatel’
Prenajimatel’ méze oznamit’ Najomcovi, Ze vzhl'adom na charakter Drobnej vady bude potrebovat’
na posudenie moznosti uplatnenia zodpovednosti za vady (a teda na doru¢enie oznamenia 0 moznosti
vykonat’ Drobnti opravu) dlhsi ¢as, Prenajimatel’ v takom pripade vyvinie maximéalne Usilie, aby
rozhodnutie bolo Ndjomcovi dorucené €o najskor.

Ak je Najomca v omeskani s vykonanim Drobnych oprav a/alebo Beznej udrzby a tieto nevykona
ani v dodato¢nej primeranej lehote urCenej vo vyzve Prenajimatela dorucenej Njomcovi, je
Najomca povinny zabezpecit’ Prenajimatel'ovi pristup do Priestorov podla 13.2.2 Zmluvy.

Vypusta sa.

Néjomca je povinny nahradit’ Prenajimatel’ovi vSetky naklady vynalozené Prenajimatelom podla
bodu 14.4 tejto Zmluvy na zaklade faktiry vystavenej Prenajimatelom a dorucenej Najomcovi,
ktorej prilohou budu dokumenty preukazujuce vysku vynalozenych nakladov.

Prenajimatel’ sa zavédzuje zabezpecCovat' na vlastné naklady vykonanie vSetkych oprav Priestorov,
ktoré nie su Drobnymi opravami, ako aj Drobnych oprav, na ktoré sa vztahuje zaruka Dodavatel'ov
za akost’.

Najomca je povinny bez zbytocného odkladu pisomne ozndmit’ Prenajimatel’ovi potrebu opravy
podl'a bodu 14.7 tejto Zmluvy a umoznit’ mu jej vykonanie.

Najomca je povinny na vlastné naklady zabezpeCit' riadne upratovanie Priestorov a obvyklé
udrziavanie ako aj d’alSie ¢innosti v ramci Beznej udrzby.

14.10 Prenajimatel’ sa zavdzuje na vlastné naklady zabezpecit,, aby boli Priestory pocas celej Doby najmu

spbsobilé na dohodnuté uzivanie v zmysle tejto Zmluvy. Najomca je povinny znasat’ obmedzenie v
uzivani Priestorov v rozsahu potrebnom na vykonanie Uprav, ich oprav a udrZiavanie.

14.11 Prenajimatel’ bude monitorovat’ a reagovat’ na aktivaciu akychkol'vek mechanickych a elektrickych

15

151

poplachov umiestnenych v Budove. Prenajimatel’ je povinny viest zdznamy o akychkol'vek
mechanickych a elektrickych poplachoch a o opravach a udrzbe Priestorov. Prenajimatel’ je povinny
bezodkladne spristupnit’ tieto zaznamy Najomcovi na poziadanie.

UPRAVY PRIESTOROV

Najomca je po¢as Doby najmu opravneny vykonavat' Upravy iba na zéklade vyslovného pisomného
sthlasu Prenajimatel’a s ozna¢enim Uprav, na ktoré sa sithlas vztahuje a ¢asovym harmonogramom
uskutoénenia Uprav. Na udelenie suhlasu je Najomca povinny vopred odovzdat’ Prenajimatelovi
Realizacnu dokumentaciu. Prenajimatel’ sa zavézuje dorucit Najomcovi svoje oddvodnene
stanovisko (sthlas alebo odmietnutie) k pozadovanym Upravam. Na vykonanle Uprav Priestorov
musi byt medzi Najomcom a Prenajimatel'om uzatvorena osobitna pisomna dohoda o podmienkach
vykonania Uprav, Ghrade nakladov na vykonanie Uprav, technickom zhodnoteni Priestorov/Budovy,
vyluceni/aplikacii § 667 ods. 1 posledna veta Obcianskeho zakonnika a stave v akom maji byt
Priestory vratené v pripade zaniku najmu atejto Zmluvy, inak ide o Upravy v rozpore s touto
Zmluvou. Pre vylugenie pochybnosti sthlas Prenajimatel’a na vykonanie Uprav Priestorov (a Dalsich
priestorov) sa nevyzaduje na instalaciu Audio-video systémov, IT aktivnych prvkov, vstupnych
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systémov v ramci Priestorov (a Dalsich priestorov), zabezpetovacich systémov v rimci Priestorov
(a Dalsich priestorov), priemyselnych kamier v rdmci Priestorov (a Dalsich priestorov), ndbytkovych
prvkov a prvkov nabytkového mobilidru a inych interiérovych prvkov, akustickych prvkov, ktoré
boli Stranami vopred odsthlasené v Prilohe 11, ktoré sa Ndjomca zavazuje na vlastné naklady
odstranit’ z Budovy a Priestorov (a Dalsich priestorov) v zmysle bodu 23.1 Zmluvy.

Ak je na uskuto¢nenie Uprav potrebny siihlas a/alebo povolenie organov verejnej moci, Realiza¢na
dokumentacia musi zodpovedat vSetkym poziadavkdm na udelenie takéhoto suhlasu a/alebo
povolenia, platnym a u¢innym pravnym predpisom Slovenskej republiky a technickym norméam.

Ak je navrh Realiza¢nej dokumentacie v rozpore s platnymi a ucinnymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky a technickymi normami, Prenajimatel je opravneny predlozit’ Najomcovi svoje
odovodnené pripomienky k tomuto navrhu do Strnastich (14) pracovnych dni od jeho dorucenia
Prenajimatel’ovi.

Néjomca je povinny zohl'adnit’ pripomienky Prenajimatel’a, zapracovat’ ich do navrhu Realizacnej
dokumentécie a predlozit’ Prenajimatel’ovi prepracovany navrh Realizacnej dokumentacie.

Pre vylucenie pochybnosti, postup podl'a bodov 15.3 a 15.4 tejto Zmluvy sa bude opakovat, dokym
nebude navrh Realizaénej dokumentacie spifiat’ vietky podmienky a poziadavky platnych pravnych
predpisov Slovenskej republiky a technickych noriem, t. j. dokym s nim Prenajimatel’ nevyslovi svoj
pisomny sthlas. Suhlas Prenajimatel’a nebude bezdévodne odoprety.

Ak je na uskutoénenie Uprav potrebny siihlas a/alebo povolenie organov verejnej moci, Najomea je
povinny ziskat’ vSetky takéto stihlasy a/alebo povolenia, a to na vlastné naklady, pricom Najomca
nemdze zalat uskutodiovat a/alebo uzivat Upravy skér, ako mu bude takyto sthlas a/alebo
povolenie udeleny. Prenajimatel’ je povinny poskytnut’ Najomcovi vSetku potrebni stéinnost’
a spolupracu za ucelom ziskania potrebnych sthlasov a/alebo povoleni.

Néjomca sa zavizuje vykonavat Upravy tak, aby neprimerane nerusili a neobmedzovali
nepriaznivymi vplyvmi, najméa hlukom, prachom, vibraciami a pachom vlastnikov, najomcov a inych
uzivatel'ov ostatnych priestorov v Budove, navstevnikov Budovy alebo iné opravnené osoby.

Sthlas Prenajimatela snavrhom Realizatnej dokumenticie a s Upravami nezaklada jeho
zodpovednost’ za ich spravnost’ a sulad s platnymi a a¢innymi pravnymi predpismi Slovenske;j
republiky a technickymi normami.

Najomca je povinny realizovat’ Upravy v sulade s Prevadzkovym poriadkom.

15.10 Vypusta sa.

15.11 Strany sa vyslovne dohodli a Najomca si je plne vedomy, Ze akékol'vek vylepSenia a doplnenia

16

16.1

Priestorov, najmi Upravy alebo iné upravy, ku ktorym Prenajimatel’ udelil suhlas na zaklade
vyslovnej ziadosti Najomcu alebo boli vykonané Prenajimatel'om pre N4jomcu, boli realizované
vyluéne v prospech Najomcu.

POISTENIE

Prenajimatel’ je povinny uzatvorit’ poistné zmluvy najneskor do tridsat’ (30) pracovnych dni odo Dia
nadobudnutia u¢innosti Zmluvy, ktoré bude udrziavat’ v platnosti a u¢innosti od ich uzatvorenia a
pocas celej Doby najmu, priCom uvedené poistenia budi pokryvat’ najmé nasledovné rizika:

16.1.1 zodpovednost’ za $kody vzniknuté v sUvislosti s vlastnictvom a prevadzkou Budovy a
Priestorov, a skody vzniknuté v suvislosti s ¢innostou Prenajimatel’a; a

16.1.2  zivelné poistenie Budovy a Priestorov, vratane poistenia pre pripad poSkodenia alebo
znicenia veci vodou z vodovodnych zariadeni; a

16.1.3  poistenie rizika kradeze vlamanim a vandalizmu v Budove; a
16.1.4  poistenie Budovy.

Finan¢ny limit poistného krytia nesmie byt niz$i ako 1.000.000,- Eur (slovom: milion eur).
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Poistné naklady Prenajimatel’a su sucast'ou Nakladov.

Ak pritomnost a prevadzka Najomcu v Priestoroch predstavuje riziko, ktoré ma za nasledok zvySenie
poistnych nakladov Prenajimatel’a, Najomca je povinny uhradit’ vzniknuty rozdiel vo zvySenych
platbach Nakladov. Prenajimatel je povinny preukazat’ Najomcovi zvysené riziko.

Najomca je k prvému (1.) diiu Doby najmu povinny uzatvorit' poistné zmluvy S renomovanou
poistoviiou, ktoré bude udrziavat’ v platnosti a acinnosti pocas celej Doby najmu, a ktoré budd
pokryvat’ najmé nasledovné rizika:

16.4.1 poistenie rizika kradeze vlamanim a vandalizmu v Priestoroch; a

16.4.2  poistenie Priestorov a vietkého majetku Ndjomcu v Priestoroch k prvému (1.) ditu Doby
najmu a pocas trvania tejto Zmluvy proti vSetkym rizikam (All Risks), a to na cenu ich
vymeny alebo opatovného obstarania; a

16.4.3 poistenie zodpovednosti Najomcu za Skody vzniknuté tretim osobam a/alebo
Prenajimatel’'ovi v suvislosti s jeho ¢innostami prevadzkovanymi v Budove a/alebo v
Priestoroch, ako aj v stvislosti s vykonavanim Uprav alebo inych Gprav v Priestoroch zo
strany Najomcu zahfiiajice krizovu zodpovednost’ a zodpovednosti za naroky tretich os6b
z toho vyplyvajice (zodpovednost’ za Skodu voéi tretim osobam);

pricom finanény limit poistného krytia nesmie byt nizsi ako 1.000.000,- Eur (slovom:
milion eur).

Né&jomca je povinny k prvému (1.) ditu Doby najmu, preukazat’ uzatvorenie poistnych zmlav podla
tohto bodu Zmluvy a kedykol'vek pocas Doby ndjmu predlozit’ Prenajimatel'ovi na jeho Ziadost’
poistny certifikt a doklady o riadnom zaplateni poistného; v opa¢nom pripade je Prenajimatel
opravneny uzavriet potrebné poistné zmluvy a/alebo uhradit’ zameSkané poistné na naklady
N&jomcu.

Néjomca berie na vedomie, Ze poistné zmluvy uzatvorené Prenajimatelom sa nevztahuji na majetok
N&jomcu.

BEZPECNOSTNE OPATRENIA

Néajomca je povinny uZzivat’ Priestory v sulade s Prevadzkovym poriadkom a d’al§imi pravidlami a
predpismi, ktoré Prenajimatel’ vyda za ucelom zabezpecenia bezpecnosti, ochrany zdravia a majetku,
poriadku, dobrej povesti apokojného uzivania. Zmena a Uprava Prevadzkového poriadku
vyplyvajlica zo vSeobecne zaviaznych predpisov alebo ich zmien je pre Ndjomcu zavdzna odo dia
uplynutia pétnast (15) dni od oznamenia Prenajimatelom Najomcovi. Iné zmeny a Upravy
Prevadzkového poriadku ako si uvedené v predchadzajicej vete budld ozndmené Najomcovi;
Najomca bude opravneny vzniest dovodné pripomienky k jednotlivym navrhovanym zmenam
a Upravam do tridsat’ (30) dni od ich doru¢enia Najomcovi. V pripade ich vznesenia, budu tieto
predmetom rokovani Stran a zmeny a/alebo Upravy nadobudnt u¢innost’ po uplynuti tridsiateho (30.)
dna po tom, ¢o sa Strany pisomne dohodnu na zapracovani pripomienok zo strany Najomcu. Ak
N&jomca nevznesie pripomienky, zmena a uprava Prevadzkového poriadku bude t¢inna uplynutim
tridsiateho (30.) dia od jej doru¢enia Najomcovi.

Najomca zodpoveda za dodrziavanie vsetkych opatreni potrebnych na zachovanie bezpeénosti a
ochrany zdravia osob, ktoré sa pocas Doby najmu budi nachadzat’ v Priestoroch, ako aj za
dodrziavanie opatreni na ochranu majetku nachadzajuceho sa v Priestoroch alebo tvoriaceho
Priestory. Tym nie st dotknuté povinnosti Prenajimatel’a vyplyvajuce z tejto Zmluvy, rovnako ako
nie je dotknuté ustanovenie bodu 13.1 Zmluvy.

Néajomca zodpoveda za bezpecny technicky stav svojich zariadeni pouzivanych v Priestoroch, je
povinny zabezpecit’ ich predpisané odborné prehliadky a skusky (ak je to aplikovatel'né), ako aj
odstranenie zavad. Najomca je povinny pouzivat' v Priestoroch a v Budove len stroje, pristroje
a zariadenia (spotrebice), ktoré maju certifikat, resp. preukazani zhodu podl'a platnych a U¢innych
pravnych predpisov (ak existuju).
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Né&jomca zodpoveda za realizaciu primeranych opatreni na ochranu Priestorov pred vlamanim
a/alebo kradezou.

Néjomca je povinny dodrziavat’ vSetky povinnosti vyplyvajuce z platnych a ucinnych pravnych
predpisov tykajucich sa:

175.1 odpadov, a to najma zo zakona ¢. 79/2015 Z. z. o odpadoch v platnom zneni, najma triedit’
Komunalny odpad podl'a druhu na papier, plasty a ostatny Komunalny odpad a pravidelne
ho zhromazd'ovat’ v kontajneroch na to ur¢enych; a

17.5.2 ochrany zdravia a bezpe¢nosti pri praci, ochrany majetku a poziarnej ochrany, a to najma
zo zékona ¢. 124/2006 Z. z. o bezpe¢nosti a ochrane zdravia pri praci v platnom zneni,
zakona €. 314/2001 Z. z. o ochrane pred poziarmi v platnom zneni a vyhlasky MV SR ¢.
121/2002 Z. z. 0 poziarnej prevencii v plathom zneni; a

17.5.3  hygieny a ochrany verejného zdravia, a to najmé zo zakona ¢. 355/2007 Z. z. o ochrane,
podpore a rozvoji verejného zdravia v plathom zneni; a

17.5.4 ochrany zivotného prostredia, a to najmé zo zakona ¢. 17/1992 Zb. o zivotnom prostredi v
platnom zneni, zakona ¢. 364/2004 Z. z. o vodach v platnom zneni, zdkona ¢. 137/2010 Z.
z. 0 ovzdusi v platnom zneni a zakona ¢. 401/1998 Z. z. o poplatkoch za znecist'ovanie
ovzdusia v platnom zneni, ako aj dodrziavat’ vsetky podmienky ulozené v povoleniach
vydanych na zéklade predpisov 0 Zivotnom prostredi;

ktoré sa vzt'ahujii na Priestory a na U¢el najmu. Strany s povinné dodrziavat’ toto ustanovenie vo
vzt'ahu k Budove.

Najomca je povinny dodrziavat’ a vo vztahu k svojim zamestnancom, dodavatel'om a navstevam,
ktorym umoznil vstup do Budovy, zabezpecit’ dodrziavanie zakazu fajéenia v Budove, s vynimkou
priestorov vyhradenych na fajéenie. V pripade porusenia zakazu podla predchadzajicej vety je
Prenajimatel’ opravneny sankcionovat’ Najomcu podla prislusnych ustanoveni Prevadzkového
poriadku.

Najomca nesmie umiestiiovat’ na steny a stropy Priestorov predmety, ktoré by mohli predstavovat
neprimerane vysoku zataz, ako ani zatazovat' podlahu Priestorov vahou viac ako 250 kg/m? a
premiestiiovat’ tazké predmety v Priestoroch bez predchadzajiceho pisomného sthlasu
Prenajimatel’a, pricom takyto suhlas nebude bezd6vodne odoprety.

Néajomca je povinny uzivat’ Parkovacie miesta mimo Budovy v stlade s Prevadzkovym poriadkom
Parkovacieho domu a d’alsimi pravidlami a predpismi, ktoré ich vlastnik vyda za tcelom
zabezpeCenia bezpe€nosti, ochrany zdravia a majetku, poriadku, dobrej povesti a pokojného
uzivania. Najomca berie na vedomie, ze vlastnik Parkovacieho domu je opravneny jednostranne
menit a dopliat’ Prevadzkovy poriadok Parkovacieho domu, pri¢om jeho zmeny a doplnenia st voéi
Najomcovi a¢inné 15. diiom od doru¢enia Ngjomcovi Prenajimatelom alebo priamo vlastnikom
Parkovacieho domu.

ZODPOVEDNOST ZA SKODU

Néjomca je povinny chranit’ Priestory pred poskodenim a/alebo zni¢enim. Ak Priestorom a/alebo
Budove hrozi $koda, Najomca je povinny zakroCit' na jej odvratenie spdsobom primeranym
okolnostiam ohrozenia a informovat’ Prenajimatel’a bez zbyto¢ného odkladu potom ¢o sa o takejto
skutocnosti dozvedel.

N3jomca je povinny nahradit’ Prenajimatel’ovi §kodu, ktort (i) Najomca na Priestoroch a/alebo
Budove sposobil alebo (ii) sposobili osoby zdrZiavajlce sa v Priestoroch a/alebo Budove s vedomim
Najomcu, alebo osoby zdrziavajuce sa v Priestoroch a/alebo Budove v doésledku porusenia
povinnosti Najomcu.

Pre vylicenie pochybnosti, Prenajimatel’ nezodpoveda za Skodu, ktord vznikla Najomcovi alebo
tretim osobdm na majetku, ktory sa v ¢ase vzniku $kody nachadzal v Priestoroch, pokial’ $koda
nevznikla v dbsledku vad Priestorov alebo zabezpecovanych Sluzieb, za ktoré zodpoveda
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19.1

19.2

Prenajimatel’.

PODNAJOM

Pokial’ v bode 19.2 Zmluvy nie je dohodnuté inak, Najomca je opravneny dat’ Priestory alebo ich
¢ast’ do podnajmu tretej osobe (d’alej len ,,Novy subjekt®) iba po predchadzajacom pisomnom
stihlase Prenajimatel’a. Novy subjekt nemdze byt osoba uvedena v bode 19.3 Zmluvy. Sahlas
Prenajimatel’a s podndjmom Nového subjektu nebude bezdévodne odoprety. Suhlas Prenajimatel’a
bude vydany na zaklade Ziadosti Najomcu podla bodu 19.2A Zmluvy. Sthlas Prenajimatela
s podndjmom Priestorov nezbavuje Najomcu plnenia zavézkov a povinnosti podla tejto Zmluvy
a Najomca je zaroven povinny zabezpeCit', ze prava a povinnosti akéhokol'vek podnajomnika budu
zodpovedat’ pravam a povinnostiam Najomcu podl’a tejto Zmluvy.

Né&jomca je opravneny bez predchadzajiceho stihlasu Prenajimatel’a dat’ Priestory alebo ich ¢ast’ do
podnéjmu tretej osobe, a to Eurdpskemu organu prace (The European Labour Authority (ELA)) za
ucelom zriadenia jeho sidla a fungovania alebo orgdnom a institaciam Europskej tnie alebo $tatnym
organizécidm Slovenskej republiky.

19.2A Ziadost’ Najomcu o prenechanie Priestorov Novému subjektu (v pripade, ak sa stihlas Prenajimatela

19.3

19.4

vyzaduje), musi mat’ pisomni formu a musi byt adresovana Prenajimatelovi. Ziadost musi
obsahovat’:

a) identifikdciu Nového subjektu (nazov, pravna forma, sidlo, identifikacné Cislo a registracné
¢islo, ak bolo pridelené);

b)  identifikaciu 0s6b (meno, funkcia) opravnenych konat' v mene Nového subjektu a ich
kontaktné udaje (posStova adresa, e-mail, telefonne ¢islo);

C) struény opis ¢innosti, ktoré Novy subjekt planuje vykonavat v Priestoroch, ktoré mu maju byt
prenechané;

d) identifikécia Priestorov, ktoré maju byt prenechané (¢islo poschodia v Budove, plocha a
$pecifikacia s grafickou identifikaciou) a ktoré v kazdom jednotlivom pripade nesmu byt
mensie ako 500 (pét'sto) m? priestorov (bez Add-on percenta);

e)  datum, od ktorého Novy subjekt planuje vyuzivat’ pridelené Priestory;
f) vyhlasenie, Ze Novy subjekt berie na vedomie a prijima podmienky Zmluvy.

Ziadost’ musi byt Prenajimatelovi doruéena najneskor 3 (tri) mesiace pred datumom, od ktorého
Novy subjekt planuje uzivat’ prenechané Priestory. Najomca berie na vedomie, ze Prenajimatel’ ma
pravo pozadovat’ uzatvorenie pisomného dodatku k Zmluve, na to, aby sa prenechanie Priestorov
stalo u¢innym.

Pre vylugenie pochybnosti, Priestory sU bez potreby predchadzajuceho sthlasu Prenajimatel’a
opravnené vyuzivat’ pridruzené a spolupracujuce organizacie (osoby) ELA ako aj jednotlivci, ktori
st doCasnymi alebo zmluvnymi zastupcami, spolupracujicimi odbornikmi alebo poradcami
N&jomcu a/alebo ELA.

Néjomca je vsak vzdy povinny o trvalom uZzivani Priestorov inymi subjektmi ako ELA vopred
pisomne informovat’ Prenajimatel’a. V pripade, ak sa sthlas Prenajimatel’a s podnajmom nevyzaduje
(bod 19.2 Zmluvy), Najomca zaSle ozndmenie v rozsahu podl'a 19.2A Prenajimatelovi 10 dni pred
zacatim takéhoto podnajmu.

Vyludené subjekty. Najomca nesmie prenechat’ Priestory ani ich ¢ast’ do podnajmu ani iného
uzivania subjektom uvedenym v Prilohe 15 tejto Zmluvy. Prenajimatel’ je povinny bezodkladne
oznamovat’ Najomcovi zmeny nazvov subjektov uvedenych v Prilohe 15 tejto Zmluvy.

Vztahy s ELA. Ak bude uzatvorend Zmluva o podnajme medzi N&omcom aELA ako
podnajomnikom a N4jomca pisomne poziada Prenajimatel’a, tak:

19.4.1  vsetky prava Najomcu voci Prenajimatelovi tykajlce sa beznej prevadzky Priestorov ako
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20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

20.6
20.7

aj iné prava pisomne oznamené Najomcom Prenajimatel’ovi je opravnena vykonavat ELA
V mene a na ucet Najomcu,

19.4.2  Prenajimatel’ je povinny vSetky oznamenia tykajuce sa beznej prevadzky Priestorov
(vrétane ziadosti o pristup do Priestorov podl'a bodu 13.2 Zmluvy, vyziev na odstranenie
poruSenia Zmluvy tykajicej sa prevadzky Priestorov, zmien a Uprav Prevadzkoveho
poriadku a Prevadzkového poriadku Parkovacieho domu) adresovat’ okrem Najomcovi aj
ELA v slovenskom a anglickom jazyku, a to takym spdsobom, Ze tieto oznamenia doruéi
opravnenym osobam, ktoré budu oznamené Prenajimatelovi zo strany Najomcu,

19.4.3 préava a povinnosti uvedené v bode 13.4 a 13.5 Zmluvy vztahujuce sa na Najomcu, je
opravnena vykonavat’ namiesto — v mene a na ucet Najomcu ELA (napr. logo, pisomné
a Ciselné oznacenia bude mat’ ELA a nie Najomca);

19.4.4  Prenajimatel’ na zaklade poziadavky Najomcu bude dorucovat’ Specifikované Pisomnosti
podl’a tejto Zmluvy sucasne aj ELA.

Ak Priestory bude vyuzivat iny podnidjomnik ako ELA, tak ustanovenia podla tohto bodu Zmluvy
sa vzt'ahuju primerane aj na tohto podnajomnika, ak tato skuto¢nost’” Ndjomca pisomne oznami
Prenajimatel’ovi.

OSTATNE PRAVA A POVINNOSTI

Najomca je povinny uzivat’ Priestory v rozsahu zodpovedajicom ich povahe primeranym a riadnym
sposobom v stlade s U¢elom najmu atouto Zmluvou a udrZiavat ich v stave v ¢ase podpisu
Preberacieho protokolu v zmysle bodu 7.3 Zmluvy s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie,
s vynimkou oprav, ktoré zabezpecuje Prenajimatel’ podl'a tejto Zmluvy. Ak nie je dohodnuté inak,
Prenajimatel’ je povinny zdrzat' sa akéhokol'vek konania v rozpore s touto Zmluvou, ktoré by
neprimerane rusilo uzivanie Priestorov Najomcom.

Najomca je opravneny spolu s ostatnymi uzivatel'mi Budovy nevyhradne uzivat’ Predmet spolo¢ného
uzivania, a t0 V rozsahu nevyhnutnom na riadne uzivanie Priestorov. Najomca nesmie na Predmete
spolo¢ného uzivania vykonavat’ ziadne zmeny, upravy, ani akékol'vek iné zasahy. Prenajimatel’ je
opravneny uzivat Predmet spolo¢ného uzivania v rozsahu podla prvej vety tohto bodu a podla
uvazenia prenajat’ tento priestor alebo jeho ¢ast’ tretim osobam.

Najomca je opravneny umiestnit’ reklamu a/alebo iné oznacenie Najomcu kdekol'vek v Predmete
spolo¢ného uZzivania len na zaklade predchadzajiiceho pisomného suhlasu Prenajimatel’a, pricom
takyto sthlas nebude bezdévodne odoprety.

Poskytovanie telekomunikaénych sluzieb pre Najomcu v sOvislosti s uzivanim Priestorov bude
realizované na zaklade osobitnych zmluvnych vztahov medzi poskytovatelom tychto sluzieb a
Néajomcom. Pre vylucenie pochybnosti, za plnenie vsetkych povinnosti zo zmlav uvedenych v
predchadzajucej vete, najmi platenie thrad za poskytovanie telekomunika¢nych sluzieb je
zodpovedny vylu¢ne Najomca.

Néjomca berie na vedomie a sthlasi, Ze Prenajimatel’ je opravneny kontrolovat’ stav Priestorov a
dodrziavanie podmienok tejto Zmluvy Négjomcom a za tymto uéelom N&jomca zabezpeci
Prenajimatel’ovi vstup do Priestorov za podmienok podl'a ustanovenia 13.2 Zmluvy.

Vypusta sa.

Prenajimatel je opravneny kontrolovat’ a dohliadat’ na vSetky Casti Budovy; zatarasit’, uzatvorit’ alebo
uzamknut’ ktorikol'vek ¢ast’ Budovy, a to za ucelom vykonania udrzby, oprav, vymeny alebo z
bezpec¢nostnych dovodov, alebo za Gi¢elom zabranenia vzniku akychkol'vek prav tretej osoby alebo
verejnosti, alebo zabrénenia tomu, aby bola Budova poskytnutd na verejné ucely; (napr. verejné
zhromazdenia); udelit, zmenit” alebo ukoncit’ akékol'vek pravo prechodu alebo iné dohody ohl'adom
uzivania ktorejkol'vek casti Budovy alebo jej udrzby alebo ohladom poskytovania sluzieb do
ktorejkol'vek ¢asti Budovy; nedotknutel'nost’ Priestorov podl'a ¢lanku 13 tejto Zmluvy tymto nie je
dotknuta. Ak ma pri uplatneni prav Prenajimatel'a podl'a tohto bodu dojst’ k obmedzeniu Najomcu
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20.9

21

211

Vv uzivani Priestorov a ak je to objektivne mozné a nejde o rieSenie bezprostredne vzniknutej situacie,
je Prenajimatel’ povinny o tom pisomne informovat’ Najomcu asponi dva (2) pracovné dni vopred
a vykonavat’ ¢innosti v ¢o najkratSom case (prednostne v diioch pracovného pokoja a v pracovné dni
v Case pred 08:00 hod. a po 18:00 hod.) tak, aby (i) ¢o najmenej obmedzoval uZivanie Priestorov
N&jomcom a (ii) neprimerane nerusil uzivanie Priestorov zo strany N&jomcu. V pripade potreby
vstupu do Priestorov sa primerane aplikuje ¢lanok 13 tejto Zmluvy. Pre vylacenie pochybnosti
uvedené opravnenie Prenajimatel’a nemoze branit’ Najomcovi vo vyuZzivani Priestorov na stretavanie
a zhromazd’ovanie l'udi, pokial’ to bude zodpovedat’ téelu najmu dohodnutému vo vztahu k nim
(najmé Dalsie priestory C) a pokial’ z prislusnych pravnych predpisov alebo rozhodnuti/opatreni
organov verejnej moci nevyplynie inak.

Prenajimatel’ poskytuje zaloZzné napéjanie pre systémy na ochranu zivota (evakuacny vytah, nidzové
osvetlenie, poziarna ventilacia, BMS, EPS). Prenajimatel’ sa zavdzuje nepovolit’ také zariadenia v
Budove, resp. v okoli Budovy, ktoré by sposobovali rusenie zariadeni Najomcu, resp. ELA, ktoré
budl pisomne vopred oznamené Prenajimatelovi.

N&jomca je opravneny instalovat’ antény a/alebo satelitné taniere na strechu Budovy po technickom
overeni za podmienok dohodnutych s Prenajimatelom. Najomca je opravneny instalovat’ vlastné
bezpecnostné a pristupové systémy k hlavnému vchodu (vchodom) do Budovy, ako aj k Priestorom
po technickom overeni a za podmienok dohodnutych s Prenajimatel'om.

ZMLUVNE POKUTY

Priebezné zmluvné pokuty.
21.1.1 Porusenia zo strany Najomcu.

21.1.1.1 AK je Najomca v omeskani s thradou Najomného alebo zalohovej platby za Naklady
alebo zavazku z vyaétovania zalohovych platieb za Naklady po dobu dlh$iu ako
jeden (1) mesiac po lehote splatnosti a Najomca takéto porusenie nenapravi ani
v dodatoénej lehote (v stlade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani desat’ (10) pracovnych
dni od dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatela na napravu, je Prenajimatel’
opravneny si uplatnit’ a N&jomca je povinny zaplatit' Prenajimatelovi zmluvna
pokutu vo vyske 0,05 % zo sumy neuhraden¢ho zavézku za kazdy aj zaCaty den
omeskania, po¢niic prvym (1.) diiom omeskania, az do uplnej tthrady.

21.1.1.2 Ak Ngjomca porusi svoju povinnost’ zu¢astnit’ sa Preberacieho konania k Priestorom
alebo ktorymkol'vek Dal§im priestorom v termine uréenom v sulade s touto
Zmluvou alebo sa zucastni Preberacicho konania a nepodpiSe Preberaci protokol
k Priestorom alebo ktorymkol'vek Dalsim priestorom v dei Preberacieho konania
hoci sa splnené podmienky podla tejto Zmluvy alebo nepodpise Dodatok k Dalsim
priestorom vo vzt'ahu ku ktorymkol'vek Dalsim priestorom v stlade s touto Zmluvou
alebo nevréati (neodovzda) Dalsie priestory Prenajimatelovi v stave a lehote podla
bodu 7.9 alebo 7.10 a Najomca takéto poruSenie nenapravi ani v dodatoénej lehote
(v sulade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani desat’ (10) pracovnych dni od dorucenia
pisomnej vyzvy Prenajimatel’a na napravu, je Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a
Najomca je povinny uhradit’ Prenajimatelovi zmluvnu pokutu vo vyske vypocitanej
ako jednonésobok (1x) aktualnej vysky 1/30 mesatného N&omného bez DPH
vypoc&itanej za kazdy 1 m? z celej vymery (metrov $tvorcovych) podlahovej plochy
Priestorov s navys$enim o Add-on percento a za kazdé jedno Parkovacie miesto alebo
za kazdy 1 m? z celej vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy Dalsich
priestorov s navySenim o Add-on percento — podla toho, ktoré su/maju byt
predmetom Preberacieho konania, Preberacieho protokolu, Dodatku k Dalgim
priestorom alebo vratenia (odovzdania) Prenajimatel'ovi, a to za kazdy aj zacaty den
omeskania t.j. trvania takéhoto poruSenia, resp. pretrvavania stavu v rozpore so
Zmluvou, a to za kazdé jednotlivé porusenie.

Preberacie konanie, podpis Preberacieho protokolu, podpis Dodatku k Dalsim
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priestorom, vratenie (odovzdanie) Prenajimatelovi sa na téel vzniku naroku na
zmluvn( pokutu posudzuje samostatne vo vztahu k Priestorom ako aj kazdym
z Dalsich priestorov (t.j. Dal§im priestorom A, Dalsim priestorom B ako aj Dal§im
priestorom C).

21.1.2 PoruSenia zo strany Prenajimatela.

21.1.2.1

Ak Prenajimatel’ porusi svoje povinnosti uvedené v Zmluve a Prenajimatel’ toto
porusSenie neodstrani (i) ani v dodato¢nej lehote (v sulade s bodom 21.5 Zmluvy)
Sest'desiat (60) dni od dorucenia pisomnej vyzvy Ndjomcu na napravu pri omeskani
s uskutocnenim a ukoncenim Preberacicho konania podla Prilohy 12, resp.
s uskutonenim a ukon&enim preberacieho konania Dal3ich priestorov podl'a Prilohy
9A, Prilohy 9B alebo Prilohy 9C alebo (ii) ani v dodato¢nej lehote (v sulade s bodom
21.5 Zmluvy) desiatich (10) pracovnych dni od dorucenia pisomnej vyzvy Najomcu
na ndpravu pri akychkol'vek inych poruseniach Zmluvy, je Najomca opravneny si
uplatnit’ a Prenajimatel’ je povinny uhradit’ N4jomcovi zmluvna pokutu vo vyske
vypocitanej ako jednondsobok (1x) aktualnej vysky 1/30 mesaéného Najomného bez
DPH vypogitanej za kazdy 1 m? z celej vymery (metrov $tvorcovych) podlahove;j
plochy Priestorov s navySenim o Add-on percento aza kazdé jedno Parkovacie
miesto, ktoré budi predmetom najmu/podndjmu medzi Stranami v ¢ase vzniku
naroku na zmluvna pokutu, za kazdy aj zacaty den trvania takéhoto porusenia, resp.
pretrvavania stavu v rozpore so Zmluvou, a to za kazdé jednotlivé porusenie.

21.2 Jednorazové zmluvné pokuty.

21.2.1 Porusenia zo strany Najomcu

21.2.1.1

21.2.1.2

Ak Nijomca porusi tato Zmluvu tym, ze Najomca je v omeSkani s thradou
Najomného alebo zéalohovej platby za Néklady alebo z&vézku z vyuctovania
zalohovych platieb za Néklady voci Prenajimatel'ovi podl'a tejto Zmluvy po dobu
dlh§iu ako jeden (1) mesiac po lehote splatnosti a Najomca takéto porusenie
nenapravi ani Vv dodato¢nej lehote (vsulade sbodom 21.5 Zmluvy) v trvani
Sest'desiat (60) dni, je Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny
zaplatit’ Prenajimatelovi zmluvni pokutu vo vySke vypocitanej ako Nasobok A
aktualnej vysky mesa¢ného Najomného bez DPH vypocitaného za kazdy 1 m?
z celej vymery (metrov Stvorcovych) podlahovej plochy Priestorov s navySenim
0 Add-on percento aza kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré budd predmetom
najmu/podndjmu medzi Stranami v ¢ase vzniku naroku na zmluvna pokutu ako aj za
kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy vsetkych
Dalsich priestorov s navysenim o Add-on percento, ktoré sa eite nestali predmetom
najmu v ¢ase vzniku naroku na zmluvnud pokutu), a to za kazdé jednotlivé porusenie.

Ak Najomca porusi svoj zavdzok zabezpeCit pravdivost’ a tplnost’ vyhlasenia
uvedeného v bode 5.6.3 Zmluvy K prvému ditu Doby najmu a pocas celej Doby
najmu tym, Ze Najomca nebude disponovat’ (t.j. neziska alebo strati) a nebude
udrziavat’ v platnosti Prevadzkové povolenia potrebné N4jomcovi na riadne uzivanie
Priestorov na U&el najmu a takéto porusenie nenapravi ani v dodatoénej lehote
(vsulade sbodom 21.5 Zmluvy) vtrvani patnast (15) pracovnych dni, je
Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny zaplatit’ Prenajimatelovi
zmluvnu pokutu vo vyske vypocitanej ako Nasobok A aktualnej vysky mesaéného
N4jomného bez DPH vypocitaného za kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov
Stvorcovych) podlahovej plochy Priestorov s navySenim o Add-on percento a za
kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré budd predmetom ndjmu/podnajmu medzi
Stranami Vv ¢ase vzniku naroku na zmluvni pokutu ako aj za kazdy 1 m? z celej
vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy vsetkych Dalsich priestorov
s navySenim o Add-on percento, ktoré sa esSte nestali predmetom najmu v Case
vzniku naroku na zmluvni pokutu, a to za kazdé jednotlivé poruSenie. Strany sa
dohodli, Ze lehota na napravu porusenia povinnosti podla tohto ustanovenia t.j.
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21.2.1.3

b)

d)

disponovat/mat’ a udrziavat’ po celi Dobu najmu v platnosti Prevadzkoveé povolenia
sa poskytuje len pod podmienkou sii¢asného zachovania existencie tejto Zmluvy t.j.
ak by doslo v suvislosti so stratou Prevadzkovych povoleni k vypovedi alebo
odstlpeniu od tejto Zmluvy Najomcom, narok na zmluvnd pokutu podrla tohto
ustanovenia vznika dfiom vzniku porusenia a lehota na napravu sa neaplikuje.

Ak Néjomca porusi tato Zmluvu

spdsobom popisanym v bode 22.2.1 Zmluvy tym, ze Ndjomca uziva Priestory na iné
ucely ako Ucel ngjmu a takéto porusenie nenapravi ani v dodatoénej lehote (v stlade
s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’ (30) pracovnych dni; alebo

spésobom popisanym v bode 19.3 Zmluvy tym, Zze Najomca prenecha Priestory
alebo ich Cast’ do podnajmu alebo iného trvalého uZzivania subjektom uvedenym
v Prilohe 15 tejto Zmluvy; pre vylucenie pochybnosti sa uvadza, ze narok na
zmluvnd pokutu nevznikd v pripade, ak zamestnanci uvedenych vylicenych
subjektov sa budi nachadzat v Priestoroch z dévodu poskytovania sluzieb
N&jomcovi alebo podnajomcom v ramci svojho predmetu podnikania; alebo

tym, Ze porusi svoj zavidzok zabezpecit’ pravdivost’ a tplnost’ vyhlasenia uvedené¢ho
v bode 5.6.2 Zmluvy k prvému ditu Doby najmu a pocas celej Doby najmu tym, ze
Néajomca vstapi do likvidacie alebo sa vo¢i Najomcovi za¢ne konanie o zruseni
spolo¢nosti s likvidaciou podla § 68 Obchodného zakonnika alebo zacne
reStrukturalizacné konanie a takéto porusSenie nenapravi ani v dodatoCnej lehote
(v stlade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’ (30) pracovnych dni; alebo

spdsobom popisanym v bode 15.1 Zmluvy tym, Ze Ndjomca vykona Upravy bez
pisomného suhlasu Prenajimatela a takéto porusenie nenapravi (resp. neodstrani
Upravy) ani v dodato¢nej lehote (v sulade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’
(30) pracovnych dni; alebo

v bode 23.1 Zmluvy tym, Ze Najomca nevyprace, resp. nevrati Priestory podl'a bodu
23.1 Zmluvy a takéto porusenie nenapravi ani v dodato¢nej lehote (v stlade s bodom
21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’ (30) pracovnych dni alebo v inej primeranej lehote
v pripade, ak je na odstranenie poruSenia Najomcu nevyhnutnd sucinnost’
Prenajimatel’a; alebo

Vv bode 27.6 Zmluvy tym, ze Najomca postapi alebo inak prevedie vSetky svoje prava
a/alebo povinnosti podla tejto Zmluvy v rozpore s bodom 27.6 Zmluvy a takéto
poruSenie nenapravi ani v dodato¢nej lehote (v sulade sbodom 21.5 Zmluvy)
v trvani tridsat’ (30) pracovnych dni;

je Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny zaplatit' Prenajimatelovi
zmluvna pokutu vo vySke vypocitanej ako Sest’nasobok (6x) aktualnej vysky mesa¢ného
Né&jomného bez DPH vypocitaného za kazdy 1 m? z celej vymery (metrov Stvorcovych)
podlahovej plochy Priestorov s navysenim o Add-on percento a za kazdé jedno Parkovacie
miesto, ktoré budi predmetom najmu/podndjmu medzi Stranami v ¢ase vzniku naroku na
zmluvnl pokutu ako aj za kazdy 1 m? z celej vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej
plochy vietkych Dalgich priestorov s navysenim o Add-on percento, ktoré sa este nestali
predmetom najmu v ¢ase vzniku naroku na zmluvni pokutu, ato za kazdé jednotlivé
porusenie.

21.2.1.4

V pripade, ak niektoré z poruseni Zmluvy podla ustanovenia 21.2.1.3 a) az f)
nebude napravené ani v d’al$ej dodatoénej lehote (v sulade s bodom 21.5 Zmluvy)
v trvani 30 dni alebo niektoré z uvedenych poruseni podl'a 21.2.1.3 a) az f) nastane
pocas Doby najmu opakovane (t.j. po tom ako uZ raz bolo napravené), je
Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny zaplatit’ Prenajimatelovi
zmluvnud pokutu vo vyske vypocitanej ako Nasobok B aktualnej vysky mesaéného
N4jomného bez DPH vypocitaného za kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov
Stvorcovych) podlahovej plochy Priestorov s navySenim o Add-on percento a za
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21.2.15

21.2.1.6

kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré budu predmetom najmu/podnajmu medzi
Stranami v ¢ase vzniku naroku na zmluvna pokutu ako aj za kazdy 1 m? z celej
vymery (metrov $tvorcovych) podlahovej plochy vietkych Dalsich priestorov
snavySenim o Add-on percento, ktoré sa este nestali predmetom najmu v Case
vzniku naroku na zmluvni pokutu); za kazdé jednotlivé porusenie.

Strany sa dohodli, ze v pripade, ak omeskanie Najomcu so splnenim povinnosti
Najomcu zacastnit’ sa Preberacieho konania k Priestorom Vv termine uréenom
v sulade stouto Zmluvou alebo podpisat’ Preberaci protokol k Priestorom v den
Preberacicho konania hoci su splnené podmienky podla tejto Zmluvy v stlade
s touto Zmluvou trva dlhsie ako Sest'desiat (60) pracovnych dni a takéto porusenie
nenapravi ani v dodato¢nej lehote (v stlade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’
(30) pracovnych dni je Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny
uhradit’ Prenajimatel'ovi zmluvna pokutu vo vyske vypocitanej ako 48-nasobok
mesa¢ného Najomného (podla 9.2 a 9.4 tejto Zmluvy) bez DPH vypocitaného za
kazdy 1 m? z celej vymery (metrov Stvorcovych) podlahovej plochy Priestorov
s navySenim o Add-on percento (t.j. Kancelarske priestory s navysenim o Add-on
percento a Parkovacie miesta) ako aj za kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov
§tvorcovych) podlahovej plochy Dalgich priestorov s navysenim o Add-on percento
(ako su definované v tejto Zmluve).

Strany sa dohodli, Ze v pripade, ak omeSkanie Najomcu so splnenim povinnosti
N&jomcu z&astnit’ sa Preberacieho konania ku ktorymkol'vek Dalim priestorom
Vv termine ur¢enom V sulade s touto Zmluvou alebo podpisat’ Preberaci protokol
ku ktorymkol'vek Dal§im priestorom v defi Preberacieho konania hoci su splnené
podmienky podla tejto Zmluvy alebo podpisat’ Dodatok k Dal§im priestorom vo
vztahu ku ktorymkol'vek Dal§im priestorom v stlade s touto Zmluvou alebo vratit’
(odovzdat)) Dal3ie priestory Prenajimatelovi v stave a termine podl’a bodu 7.9 alebo
7.10 tejto Zmluvy trva dlhsie ako Sest'desiat (60) pracovnych dni a takéto porusenie
nenapravi ani v dodatoénej lehote (v stlade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani tridsat’
(30) pracovnych dni je Prenajimatel’ opravneny si uplatnit’ a Najomca je povinny
uhradit’” Prenajimatelovi zmluvni pokutu vo vySke vypocitanej ako 12-nasobok
vySky mesa¢ného Najomného bez DPH (podla 9.2 Zmluvy) vypoéitaného za kazdy
1 m? z celej vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy Dalsich priestorov
s navySenim o Add-on percento, ktorych sa porusenie tyka.

Preberacie konanie, podpis Preberacieho protokolu, podpis Dodatku k Dalsim
priestorom, vratenie (odovzdanie) Prenajimatelovi sa na ucel vzniku naroku na
zmluvnu pokutu posudzuje samostatne vo vztahu k Priestorom ako aj kazdym
z Dalsich priestorov (t.j. Dal$im priestorom A, Dal3im priestorom B ako aj Dal§im
priestorom C).

21.2.2 PoruSenia zo strany Prenajimatel’a

21.2.2.1

Ak sa Priestory stant v dosledku porusenia povinnosti Prenajimatel’a nespdsobilymi
na Uel nagjmu (dohovorené uzivanie) a ak Prenajimatel’ nezjedna nipravu ani
v dodato¢nej lehote (vsulade sbodom 21.5 Zmluvy) v trvani pétnast (15)
pracovnych dni od doruéenia pisomnej vyzvy Najomcu na napravu je Najomca
opravneny si uplatnit’ a Prenajimatel’ je povinny zaplatit’ Najomcovi zmluvni pokutu
vo vyske suctu nasledovnych sum (i) vypocitanej ako dvanastnasobok (12x)
aktudlnej vy$ky mesa¢ného Ngjomného bez DPH vypoé&itaného za kazdy 1 m?
z celej vymery (metrov Stvorcovych) podlahovej plochy Priestorov s navySenim
0 Add-on percento aza kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré budd predmetom
najmu/podndjmu medzi Stranami v ¢ase vzniku naroku na zmluvnua pokutu ako aj za
kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov S§tvorcovych) podlahovej plochy vietkych
Dalsich priestorov s navysenim o Add-on percento, ktoré sa este nestali predmetom
ndjmu v ¢ase vzniku naroku na zmluvnt pokutu) a (ii) skutoénych a preukézanych
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21.3

21.4

21.5

nakladov na prest'ahovanie do inych priestorov z Priestorov maximalne vo vyske
50 000,- Eur bez DPH, a to za kazdé jednotlivé poruSenie.

21.2.2.2 Ak Prenajimatel’ hrubo porusuje svoju povinnost’ udrziavat' Priestory v stave
sposobilom na Ugel najmu (dohovorené uzivanie) a/alebo zabezpetovat riadne
poskytovanie Sluzieb a ak Prenajimatel’ nezjedna napravu ani v dodato¢nej lehote
(v sulade s bodom 21.5 Zmluvy) v trvani devat'desiat (90) dni od doruc¢enia pisomnej
vyzvy N&jomcu na ndpravu je Najomca opravneny si uplatnit’ a Prenajimatel’ je
povinny zaplatit' Najomcovi zmluvnu pokutu vo vyske vypocitanej ako Sesthdsobok
(6x) aktualnej vysky mesa¢ného Najomného bez DPH vypocitaného za kazdy 1 m?
Z celej vymery (metrov S§tvorcovych) podlahovej plochy Priestorov s navysenim
0 Add-on percento, a za kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré budd predmetom
najmu/podndjmu medzi Stranami v ¢ase vzniku naroku na zmluvnua pokutu ako aj za
kazdy 1 m? zcelej vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy vsetkych
Dalsich priestorov s navysenim o Add-on percento, ktoré sa este nestali predmetom
najmu v ¢ase vzniku naroku na zmluvnua pokutu), a to za kazdé jednotlivé porusenie.

Strany sa dohodli, ze jedno konanie/nekonanie v rozpore s touto Zmluvou moéze vzdy naplnit’ len
jednu skutkovl( podstatu zmluvnej pokuty t.j. pre jedno konanie/nekonanie v rozpore s touto
Zmluvou si opravnend Strana méze uplatiiovat’ zmluvnt pokutu len podl'a jednej skutkovej podstaty
(jedného ustanovenia tejto Zmluvy) (¢im nie dotknuty narok na ini/vys$§iu zmluvni pokutu
Vv pripadoch dlhsie trvajuceho porusenia povinnosti, ked’ to predpoklada prislusna skutkova podstata
zmluvnej pokuty). Ak pre to isté konanie/nekonanie v rozpore stouto Zmluvou je dojednana
priebeZna aj jednorazova zmluvna pokuta a opravnena Strana si uplatni pre to isté konanie/nekonanie
jednorazovl zmluvna pokutu hoci uz poruSujica Strana zaplatila pre to isté poruSenie priebezni
zmluvnG pokutu, suma jednorazovej zmluvnej pokuty bude zniZzena o uZ zaplatenti priebeznu
zmluvna pokutu. Strany sa dohodli, ze ak v ¢ase vzniku naroku na zmluvna pokutu uz je nadjomny
vztah a tato Zmluva ukoncena (napr. bod 21.2.1.3 pism. €)), tak sa vyska zmluvnej pokuty vypocita
vychadzajuc z vysky mesaéného Najomného bez DPH v poslednom mesiaci pred ukon¢enim najmu
a Zmluvy vypocitaného vychadzajuc z celej vymery (metrov Stvorcovych) podlahovej plochy
Priestorov s navySenim o Add-on percento, aza kazdé jedno Parkovacie miesto, ktoré boli
predmetom najmu/podnajmu medzi Stranami v ¢ase zaniku tejto Zmluvy ako aj za kazdy 1 m? z celej
vymery (metrov §tvorcovych) podlahovej plochy vietkych Dalsich priestorov s navysenim o Add-
on percento, ktoré sa nestali sa¢astou predmetom najmu do zaniku tejto Zmluvy alebo ak vébec
nebolo platené Najomné (t.j. nenastal Den odovzdania ani k Priestorom), vypocita sa zmluvna pokuta
podla nasledujticej vety. Strany sa dohodli, Ze ak v ¢ase vzniku naroku na zmluvnu pokutu Najomca
neplati Najomné (t.j. nenastal Dent odovzdania ani k Priestorom), tak sa vyS$ka zmluvnej pokuty podl'a
tejto Zmluvy vypolita z vySky mesaéného Najomného uvedeného vbode 9.2 a9.4
Zmluvy vychadzajlc z parametrov (vymery, pocty) vyplyvajucich z definicii pojmov Priestory,
Parkovacie miesta, DalSie priestory v ¢lanku 2. (Definicie) tejto Zmluvy pri jej podpise (aj ked’ sa
eSte nestali predmetom najmu/podnajmu).

Ak ddjde k odstipeniu od Zmluvy vo vztahu k ndjmu k niektorym z Dalsim priestorom pred
vznikom naroku na zmluvnd pokutu, tak pri vypocte jednotlivych zmluvnych pokut sa prlslusne
odstdpené Dal3ie priestory nebuda povaZovat’ za Dalsie priestory t.j. ich vymera sa nepouZije pri
vypoéte zmluvnej pokuty. Uvedené neplati pre zmluvni pokutu pre nevratenie (neodovzdanie)
dotknutych Dalsich priestorov Prenajimatel'ovi, ktorych sa odstiipenie tyka, kedy sa bude vychadzat
prave z vymery uvedenych Dalgich priestorov.

Zmluvna pokuta je splatna na tridsiaty (30.) defi po tom, ako opravnena Strana pisomne vyzvala
povinnt Stranu na jej zaplatenie, pokial’ opravnena Strana neurcila vo vyzve dlh§iu dobu splatnosti.

Dodato¢na lehota na splnenie porusenej povinnosti podla tejto Zmluvy zacina plynat’ od dorucenia
pisomnej vyzvy neporusujucej Strany porusujucej Strane s oznamenim moznej povinnosti uhradit’
zmluvnu pokutu. Prenajimatel’ sa zavizuje dorucit’ vyzvu podla predchadzajucej vety sucasne aj na
adresu aktualneho sidla Ministerstva hospodarstva SR, do ruk generalneho tajomnika sluzobného
Uradu ana adresu aktualneho sidla Ministerstva prace, socialnych veci arodiny SR, do ruk
generalneho tajomnika sluzobného uradu.

31/44



N4jomna zmluva / Landererova 12 / MH Invest Doverné

21.6

21.7

21.8

21.9

Ak porusenie povinnosti zakladajicej narok na zmluvni pokutu nie je bez akychkol'vek pochybnosti
napravené do uplynutia lehoty na napravu, opravnena Strana ma narok na zmluvna pokutu spatne od
prvého diia poruSenia t.j. naprava porusenia povinnosti v dodato¢nej napravnej lehote ma charakter
rozviazovacej podmienky naroku na zmluvnt pokutu, ktory vznika v/od prvého dna porusenia.

V pripade, ze opravnena Strana si pisomne uplatni narok na jednorazovd zmluvnd pokutu a zaroven:

21.7.1  Prenajimatel’, ako porusujuca Strana, zaplati zmluvnu pokutu podl'a bodu 21.2.2.1 Zmluvy;
alebo

21.7.2  N&jomca, ako porusujtca Strana, zaplati zmluvna pokutu (i) podl'a bodu 21.2.1.1 Zmluvy
alebo (ii) podl'a bodu 21.2.1.2 Zmluvy alebo (iii) podl'a bodu 21.2.1.4 Zmluvy, ak zaroven
zaplatil pre to isté porusenie tieZ uz zmluvnt pokutu podla 21.2.1.3 Zmluvy alebo (iv)
podla bodu 21.2.1.5 Zmluvy

je poruSujtica Strana opravnend jednostranne ukonéit’ Zmluvu pisomnym oznamenim doru¢enym
oprévnenej Strane, priGom sa bude aplikovat’ ustanovenie ¢lanku 23 Zmluvy. PoruSujuca Strana je
opravnena svoje pravo na ukoncenie tejto Zmluvy podla tohto ustanovenia vyuzit' t.j. pisomné
ozndmenie 0 jednostrannom ukonéeni Zmluvy podla tohto ustanovenia musi byt dorucené
opravnenej Strane (Strane opravnenej na zmluvnu pokutu) najneskor do Siestich mesiacov od
zaplatenia plnej sumy uvedenej zmluvnej pokuty podla 21.7.1 alebo 21.7.2 tejto Zmluvy, inak toto
pravo na jednostranné ukonc¢enie Zmluvy zanika.

Pre vylucenie pochybnosti, zaplatenie zmluvnej pokuty nema vplyv na pravo opravnenej Strany
ukoncit’ tito Zmluvu vypoved’ou alebo odstupenim. Kazdé z prav opravnenej Strany odstupit’ od
tejto Zmluvy alebo tato Zmluvu vypovedat’, ako aj kazdé z prav opravnenej Strany na zaplatenie
zmluvnej pokuty je pravom samostatnym, nezvislym na ostatnych pravach uvedenych v tejto
Zmluve, pri¢om opravnena Strana mdze ktorékol'vek z tychto prav realizovat’ samostatne, a to aj
vtedy, ak sa rozhodne ostatné uvedené prava, resp. niektoré z nich nerealizovat’.

Zaplatenim akejkol'vek zmluvnej pokuty alebo jej ¢asti povinnej Strany nie su dotknuté pripadné iné
naroky opravnenej Strany vo¢i povinnej Strane z titulu omeskania alebo iného nesplnenia povinnosti
uvedenej v tejto Zmluve alebo na zaklade tejto Zmluvy, pre porusenie ktorej sa dojednala zmluvna
pokuta, a to ani pravo opravnenej Strany domahat’ sa nahrady $skody sposobenej porusenim, na ktoré
sa viaze uplatnenie zmluvnej pokuty, a to v rozsahu presahujucom vysku zmluvnej pokuty, pricom
nahrady Skody sa mozno dozadovat samostatne nad ramec zmluvnej pokuty. Najomca bude
postupovat’ tak, aby mu nevznikla skoda, ak omeskanie Prenajimatel’a s uskuto¢nenim a ukoncenim
Preberacieho konania podl'a Prilohy 12 a/alebo s uskuto¢nenim a ukoncenim preberacieho konania
Dalsich priestorov podl'a Prilohy 9A, Prilohy 9B alebo Prilohy 9C nebude trvat’ dlhsie ako 60 dni od
terminov uvedenych v Prilohe 12, Prilohe 9A, Prilohe 9B alebo Prilohe 9C.

21.10 Prenajimatel’ a Najomca su opravneni uplatiovat’ zmluvné pokuty, nie vSak povinni. Strany sa

dohodli na vylaceni moznosti jednostranného zapocitania pohladavok pre pripad opakovaného
uplatnenia zmluvnej pokuty podla bodu 21.2.2.2 Zmluvy, ato pohl'adavky Najomcu na Uhradu
zmluvnej pokuty a pohl'adavky Prenajimatela na thradu Najomného, alebo zalohovej platby za
Néklady alebo z&vézku z vytacétovania zalohovych platieb za Naklady.

21.11 Celkova suma zmluvnych pokut zaplatenych ktoroukolvek zo Stran vyplyvajucich zo Zmluvy

22

221

nemoze presiahnut sumu 8.859.666,- Eur (slovom: osem milibnov osemstopit'desiatdevit'tisic
Sest’stoSest'desiatSest’ eur). Strana voci ktorej vznikol narok na zmluvnu pokutu, nad ramec sumy
uvedenej v predchadzajuce;j vete, nie je takato zmluvnu pokutu povinna zaplatit’.

UKONCENIE ZMLUVY

Téato Zmluva zanika:

22.1.1  uplynutim Doby najmu, a ak ddjde k jej predizeniu podra tejto Zmluvy, potom uplynutim
takejto predlzenej Doby najmu;

22.1.2  pisomnou dohodou Stran o ukonceni tejto Zmluvy ku diiu uvedenému v takejto dohode;
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22.2

22.3

22.4

22.1.3  vypoved’ou Prenajimatela podla tejto Zmluvy;
22.1.4  vypoved'ou Najomcu podrla tejto Zmluvy;
22.1.5 odstipenim Prenajimatel’a podla tejto Zmluvy;
22.1.6  odstipenim Najomcu podla tejto Zmluvy;
22.1.7  zanikom Priestorov;

22.1.8  kumulativnym splnenim podmienok uvedenych v bode 22.9 - zmena sidla ELA mimo
Uzemia Slovenskej republiky alebo umiestnenia mimo Uzemia Slovenskej republiky alebo
zanik ELA bez pravneho nastupcu alebo Slovenska republika prestane byt ¢lenskym
Statom Europskej Unie a Ghradou sumy odstupného;

22.1.9  kumulativnym splnenim podmienok uvedenych v bode 22.10 tejto Zmluvy — break opcia;

Pravo Prenajimatel’a ukon¢it’ Zmluvu vypoved’ou. Prenajimatel’ je opravneny ukonéit’ tuto
Zmluvu pisomnou vypoved'ou doru¢enou Najomcovi z ktoréhokol'vek z nasledovnych dévodov:

22.2.1 Najomca uziva Priestory na iné Giely ako je Uéel najmu alebo inak v rozpore so Zmluvou
a Najomca takéto poruSenie nenapravi ani v dodatocnej lehote v trvani tridsatpat’ (35)
pracovnych dni v pripade, e uZiva Priestory na iné uéely ako je U¢el najmu alebo Vv trvani
tridsat’pat’ (35) pracovnych dni v pripade, Ze uZiva Priestory v rozpore so Zmluvou.
Dodato¢na lehota za¢ina plynat’ od dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatel’a Najomcovi
na napravu s oznimenim moznej vypovede Zmluvy; alebo

22.2.2 Najomca je v omeSkani s uhradou Najomného alebo zalohovej platby za Néklady alebo
akéhokol'vek iného financného zavizku voci Prenajimatel’ovi podla tejto Zmluvy po dobu
dlhsiu ako jeden (1) mesiac po lehote splatnosti a Najomca takéto poruSenie nenapravi ani
v dodatoénej lehote v trvani Sestdesiatpat’ (65) dni od dorudenia pisomnej vyzvy
Prenajimatel’a na napravu S oznamenim moznej vypovede Zmluvy; alebo

22.2.3 Néjomca alebo iné osoby uzivajice s nim Priestory, zamestnanci Najomcu, jeho
navstevnici, dodavatelia alebo zmluvni partneri pokracuju v hrubom naruSovani pokoja
alebo poriadku v Budove viac ako sedem (7) pracovnych dni, napriek pisomnému
upozorneniu (vyzva na napravu) s oznamenim moznej vypovede Zmluvy Prenajimatela
a toto poruSenie nastane opakovane v priebehu dvanastich (12) po sebe nasledujucich
mesiacov; alebo

22.2.4  orgén verejnej moci rozhodne, Ze Cast’ Budovy, v ktorej sa Priestory nachadzaja, musi byt
odstrénend, alebo z rozhodnutia organu verejnej moci alebo v zmysle Prislusnych pravnych
predpisov musia byt’ vykonané také zmeny Budovy, ktoré brania v uzivani Priestorov.

Prenajimatel’ sa zavdzuje Najomcovi bezodkladne zabezpecit moznost’ uzivania
nahradnych priestorov v rovnakej alebo obdobnej kvalite a podmienok, a to v rdmci
lokality, v ktorej sa nachadza Budova, t.j. v primeranej vzdialenosti od Budovy; alebo

22.2.5 Najomca da Priestory alebo ich ¢ast’ do podndjmu alebo inak prenechéd na uZivanie tretej
osobe bez predchadzajuceho pisomného suhlasu Prenajimatela a N&jomca takéto
porusenie nenapravi ani v dodatocnej lehote v trvani tridsat’ (30) dni od dorucenia pisomnej
vyzvy Prenajimatel’a na napravu S ozndmenim moznej vypovede Zmluvy.

Ak dojde ku ktorémukol'vek poruseniu uvedenému v bodoch 22.2.1, 22.2.2, 22.2.3, 22.2.5 alebo
nastane pravna skutocnost’ podla 22.2.4 tejto Zmluvy, Prenajimatel’ je, popri inych pravach a
narokoch vyplyvajacich mu z platnych aGéinnych pravnych predpisov a/alebo tejto Zmluvy,
opravneny dat’ Najomcovi pisomnt vypoved’. Vypovedna doba je tri (3) mesiace a zacina plynat’
prvym (1.) diiom kalenddrneho mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved dorucena
Néajomcovi

Pravo Najomcu ukoncit® Zmluvu vypoved’ou. Najomca je opravneny ukonéit' tato Zmluvu
pisomnou vypoved'ou doru¢enou Prenajimatel’ovi z niektorého z nasledovnych dévodov:

22.4.1 Priestory sa stanii bez zavinenia Najomcu nespdsobilymi na Uel najmu (dohovorené
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22.5

22.6

22.4.2

22.4.3

uzivanie) a Prenajimatel’ nezjedna napravu ani Vv dodato¢nej lehote dvadsiatich (20)
pracovnych dni v pripade, Ze nespdsobilost je v dosledku poruSenia povinnosti
Prenajimatel’a a ak nie je dosledkom porusenia povinnosti Prenajimatel’a, tak v dodato¢nej
lehote tridsiatich (30) pracovnych dni po doruceni pisomného ozndmenia Najomcu
Prenajimatel'ovi o existencii tejto nespdsobilosti. Dodato¢na lehota na napravu zacina
plynat od dorucenia pisomnej vyzvy Néajomcu Prenajimatelovi S oznamenim moznej
vypovede Zmluvy; alebo

Prenajimatel’ hrubo porusuje svoju povinnost’ udrziavat’ Priestory v stave spdsobilom na
Ucel ndgjmu a zabezpeovat' riadne poskytovanie SluZieb pri splneni podmienok d’alsich
ustanoveni tejto Zmluvy a pokracuje v hrubom porusovani viac ako sedem (7) pracovnych
dni aj po pisomnom upozorneni Najomcu (vyzva na napravu) S oznamenim moznej
vypovede Zmluvy, a toto porusenie nastane opakovane v priebehu dvanastich (12) po sebe
nasledujdcich mesiacov; alebo

Né&jomca strati sposobilost’ prevadzkovat’ ¢innost’, na ktoru si Priestory najal; pre vylucenie
pochybnosti nejde o situéciu predvidanu v bode 22.9 (zanik ELA), ale o stratu opravneni
na vykon ¢innosti, ktort je mozné vykonévat’ v Priestoroch vzhl'adom na Ucel najmu.

Ak dojde ku ktorémukol'vek poruseniu uvedenému v bode 22.4 tejto Zmluvy, Najomca je opravneny
dat’ Prenajimatel’ovi pisomnt vypoved’. Vypovedna doba je tri (3) mesiace, a za¢ina plynat’ prvym
(1.) diiom kalendarneho mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola vypoved dorucena
Prenajimatel'ovi.

Pravo Prenajimatela odstupit’ od Zmluvy. Prenajimatel’ je opravneny odsttpit’ od tejto Zmluvy z
niektorého z nasledovnych dévodov:

22.6.1
22.6.2

22.6.3

22.6.4

22.6.5

22.6.6

22.6.7

Vypusta sa;

Najomca opakovane porusuje akikol'vek z jeho povinnosti podla tejto Zmluvy a takéto
poruSenie nenapravi ani v dodatocnej lehote v trvani desat’ (10) pracovnych dni od
dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatel’a na napravu S oznamenim mozného odstupenia od
Zmluvy, t. j. rovnaka alebo obdobné povinnost’ je porusena a nenapravend v dodato¢ne;j

lehote v trvani desat’ (10) pracovnych dni od doruéenia pisomnej vyzvy Prenajimatel’a
najmenej trikrat (3x) v ramci kalendarneho polroka; alebo

N4jomca je v omeskani s thradou Najomného, alebo zalohovej platby za Naklady alebo
zavazku z vyuctovania zalohovych platieb za Naklady voci Prenajimatelovi podla tejto
Zmluvy po dobu dlhsiu ako tridsat’ (30) pracovnych dni odo dna, kedy Najomca obdrzi za
tymto ucelom upozornenie Prenajimatel’a s oznamenim mozného odstipenia od Zmluvy, a
za predpokladu, ze Prenajimatel’ dorucil Najomcovi dve (2) také upozornenia pocas
ktorychkol'vek dvanastich (12) po sebe nasledujiucich mesiacov Doby najmu; alebo

vo¢i Najomcovi je zacaté konanie o0 zruSeni spolo¢nosti s likvidaciou podla § 68
Obchodného zékonnika alebo Najomca vstipil do likvidacie alebo N&jomca je v Upadku
a tento stav neodstrani ani v dodato¢nej lehote v trvani tridsat’péat’ (35) pracovnych dni od
dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatel'a na napravu S oznamenim mozného odstupenia od
Zmluvy; alebo

Néjomca vo vSeobecnosti nesplaca alebo je neschopny splacat’ svoje splatné financné
zavazky voci Prenajimatelovi a Najomca takéto poruSenie nenapravi ani v dodato¢nej
lehote v trvani Sest'desiat (60) pracovnych dni od doruéenia pisomnej vyzvy Prenajimatel’a
na napravu s oznaimenim mozného odstipenia od Zmluvy; alebo

Néajomca porusi svoju povinnost mat’ a udrziavat’ po celu Dobu najmu v platnosti
Prevadzkové povolenia a N4djomca takéto poruSenie nenapravi ani v dodatoénej lehote
v trvani tridsat’ (30) pracovnych dni od dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatela na
napravu s oznamenim mozného odstipenia od Zmluvy; alebo

Najomca postupi akékol'vek pravo alebo pohladavku podrla tejto Zmluvy na tretiu osobu
bez predchadzajuceho pisomného stihlasu Prenajimatel’a alebo porusi povinnost’ uvedenu
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22.6.8
22.6.9

22.6.10

22.6.11

22.6.12

22.6.13

v bode 27.5 tejto Zmluvy atakéto poruSenie nenapravi ani v lehote tridsatpat’ (35)
pracovnych dni od dorucenia vyzvy Prenajimatela na ndpravu S ozndmenim mozného
odstupenia od Zmluvy; alebo

Vypusta sa;
Néjomca uskuto¢iiuje Upravy v rozpore stouto Zmluvou a Néjomca takéto poruSenie
nenapravi ani v dodato¢nej lehote v trvani tridsatpat’ (35) pracovnych dni od dorucenia

pisomnej vyzvy Prenajimatel’a na ndpravu S ozndmenim mozného odstupenia od Zmluvy;
alebo

Néjomca porusi svoju povinnost’ uzatvorit, udrziavat’ alebo preukazat existenciu poistnych
zmlav a Najomca takéto poruSenie nenapravi ani v dodato¢nej lehote v trvani tridsat’ (30)
dni od dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatela na napravu S ozndmenim mozného
odstUpenia od Zmluvy; alebo

Néjomca alebo iné osoby uzivajice s nim Priestory, zamestnanci Najomcu, jeho
navstevnici, dodavatelia alebo zmluvni partneri hrubo narusujtci pokoj alebo poriadok
v Budove alebo Najomca alebo iné osoby opravnené uzivat’ s nim Priestory, zamestnanci
Najomcu, jeho navstevnici, dodavatelia alebo zmluvni partneri poSkodia Priestory,
Budovu, alebo Prenajimatela ¢i uz fyzicky alebo vo forme straty na zisku alebo
zodpovednosti voéi tretim osobam a to minimalne 6x (Sest’krat) v priebehu dvanast’ po sebe
iddcich kalendarnych mesiacov, pricom hrubé porusenie pokoja alebo spdsobenie skody sa
berie do uvahy na tento ucel, ak Prenajimatel’ pisomne upozornil na toto poruSenie
N&jomcu a Najomca takéto porusenie nenapravil ani v dodatoénej lehote v trvani desat’
(10) pracovnych dni od doru¢enia pisomnej vyzvy Prenajimatel’a na napravu S 0zndmenim
mozného odstupenia od Zmluvy; alebo

ak omeSkanie Najomcu so splnenim povinnosti Najomcu zucastnit’ sa Preberacieho
konania k Priestorom Vv termine urenom v sllade stouto Zmluvou alebo podpisat
Preberaci protokol k Priestorom v deni Preberacieho konania hoci st splnené podmienky
podla tejto Zmluvy v sulade s touto Zmluvou trva dlhsie ako Sest'desiat (60) pracovnych
dni a Najomca takéto poruSenie nenapravil ani v dodatoénej lehote v trvani tridsat’pat’ (35)
pracovnych dni od doru¢enia pisomnej vyzvy Prenajimatela na napravu S 0znamenim
mozného odstupenia od Zmluvy; alebo

Vv pripade, ak omeskanie Najomcu so splnenim povinnosti N&jomcu zucastnit’ sa
Preberacieho konania ku ktorymkol'vek Dal$im priestorom v termine uréenom v stlade
s touto Zmluvou alebo podpisat’ Preberaci protokol ku ktorymkol'vek Dal§im priestorom
v den Preberacieho konania hoci su splnené podmienky podl'a tejto Zmluvy alebo podpisat’
Dodatok k Dalsim priestorom vo vztahu ku ktorymkol'vek Dal§im priestorom v stlade
s touto Zmluvou trva dlhSie ako Sest'desiat (60) pracovnych dni — a Najomca takéto
porusSenie nenapravil ani v dodato¢nej lehote v trvani tridsat’pat’ (35) pracovnych dni od
dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatela na ndpravu S oznamenim mozného odstupenia od
Zmluvy, avsak v tomto pripade ma Prenajimatel’ pravo odstipit’ od tejto Zmluvy vyluéne
vo vztahu k najmu dotknutych Dalich priestorov, pri¢om Zmluva vo vztahu k inym
Dalsim priestorom a Priestorom trva d’alej.

22.7 Pravo Najomcu odstupit’ od Zmluvy. Najomca je opravneny odstapit’ od tejto Zmluvy z dévodov
uvedenych v Zmluve, v Zakone o0 najme a podndjme nebytovych priestorov v spojeni
s ustanoveniami Ob¢ianskeho zakonnika o ngjomnej zmluve a v Obchodnom zékonniku, ak takyto
doévod nie je odstraneny ani v dodato¢nej lehote v trvani miniméalne Sest'desiat (60) dni od doru¢enia

22.8

pisomnej vyzvy Ngjomcu na napravu Prenajimatelovi s oznamenim mozného odstupenia od

Zmluvy. Bez ohl'adu na iné ustanovenia tejto Zmluvy, Néajomca nie je opravneny ukonit’ tuto
Zmluvu v suvislosti s nepravdivostou vyhlaseni Najomcu podla 5.6 tejto Zmluvy.

Dodato¢na lehota na splnenie poruSenej povinnosti/odstranenie dévodu na odstlpenie alebo
vypoved podrla tohto ¢lanku 22. Zmluvy za¢ina plynit’ od doruéenia pisomnej vyzvy neporusujicej

Strany (tj. Strany, ktorej ma vzniknut' pravo na vypoved/odstipenie) porusujicej Strane
s ozndmenim mozného ukoncenia Zmluvy. Prenajimatel’ sa zavédzuje dorucit vyzvu podla
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22.9

predchadzajicej vety sucasne aj na adresu aktualneho sidla Ministerstva hospodarstva SR, do ruk
generalneho tajomnika sluzobného tradu a na adresu aktualneho sidla Ministerstva prace, socialnych
veci a rodiny SR, do rak generalneho tajomnika sluzobného uradu. Odstipenie od tejto Zmluvy je
ucinné a tato Zmluva zanika v deii nasledujuci po jeho doruceni druhej Strane.

Strany sa dohodli, ze tato Zmluva moéze byt’ pred¢asne ukoncena Najomcom za predpokladu splnenia
nasledovnych podmienok:

22.9.1

22.9.2

ELA zanikne bez pravneho néstupcu alebo nastane pravna ucinnost’ zmeny sidla ELA
mimo Uzemia Slovenskej republiky, resp. jej umiestnenia mimo Uzemia Slovenskej
republiky alebo Slovenska republika prestane byt ¢lenskym Stitom Eurdpskej tUnie;
a zaroven

N&jomca uhradi na tcet aktualne uréeny na platbu Najomného Prenajimatelovi sumu
odstupného vypocitant nasledovnym spésobom:

22921

229.2.2

pokial' je podmienka podl'a bodu 22.9.1 splnend najneskér do 30.11.2031
(vrétane): odstupné bude vypocitané ako sticet nasledovnych sim (i) vysky 1/30
mesacného Najomného bez DPH za kazdy 1 m? vymery (metrov $tvorcovych)
podlahovej plochy celych Priestorov s navySenim o Add-on percento a kazdé 1
Parkovacie miesto, ktoré budd predmetom najmu/podnajmu medzi Stranami
V ¢ase splnenia podmienky podl'a 22.9.1 Zmluvy ako aj za kazdy 1 m? vymery
(metrov §tvorcovych) podlahovej plochy Dalsich priestorov s navysenim o Add-
on percento, ktoré v tom ¢ase este nebudt predmetom najmu, a to za vsetky dni
odo dna splnenia podmienky podla 22.9.1 Zmluvy do 30.11.2031 (vrétane);
pricom pri tomto vypolte sa bude vychadzat zvysky 1/30 mesa¢ného
Najomného bez DPH v ¢ase splnenia podmienky podla bodu 22.9.1 tejto
Zmluvy; a (ii) nasobku sumy 150,- Eur (slovom: stopétdesiat eur) bez DPH a
vymery (metrov Stvorcovych) podlahovej plochy Kancelarskych priestorov bez
Add-on percenta ako boli definované pri podpise tejto Zmluvy a vymery (metrov
$tvorcovych) podlahovej plochy Dalsich priestorov bez Add-on percenta ako boli
definované pri podpise tejto Zmluvy; Strany sa dohodli, Ze ak v ¢ase splnenia
podmienky podla bodu 22.9.1 Niajomca neplati Ngjomné (t.j. nenastal Den
odovzdania ani k Priestorom), tak sa vyska odstupného podl'a pismena (i) tohto
bodu Zmluvy vypoéita z vysky 1/30 mesacného Najomného uvedeného v bode
9.2 a94 Zmluvy podla po¢tu dni vuvedenom obdobi a vychadzajdc
Z parametrov (vymery, pocty) vyplyvajucich z definicii pojmov Priestory,
Parkovacie miesta, Dalsie priestory v ¢lanku 2. (Definicie) tejto Zmluvy pri jej
podpise (aj ked’ sa este nestali predmetom najmu/podnajmu);

Najomné zaplatené za obdobie od splnenia podmienky podla bodu 22.9.1 do
30.11.2031 sa zapocitava voéi povinnosti zaplatit’ odstupné podla bodu 22.9.2.1
(i) Zmluvy, t.j. vylu€uje sa subeh platenia Najomného a odstupného podl'a bodu
22.9.2.1 (i) Zmluvy v uvedenom obdobi. Od zaplatenia odstupného podla bodu
22.9.2.1 do 30.11.2031 Najomca neplati Najomné (okrem pripadného
Néajomného za Skladové priestory).

Ak dojde k odstdpeniu od Zmluvy vo vztahu k ngjmu k niektorym z Dalsim
priestorom pred vznikom povinnosti zaplatit odstupné, tak pri vypocte
odstupného podra (i) a (ii) tohto bodu Zmluvy sa prislusné odstipené Dalsie
priestory nebudu povazovat za DalSie priestory t.j. ich vymera sa nepouZije pri
vypocte odstupného.

pokial je podmienka podl’abodu 22.9.1 splnena od 01.12.2031 (vratane) vo vyske
Sestnasobku (6x) vysky mesa¢ného Najomného bez DPH za akékol'vek a vsetky
priestory a parkovacie miesta, ktoré budu predmetom najmu (alebo podnajmu
v pripade parkovacich miest) podla tejto Zmluvy v Case splnenia podmienky
podla bodu 22.9.1); pri¢om pri vypocte sa bude vychadzat’ z vy§ky mesaéného
Najomného bez DPH v ¢ase splnenia podmienky podla bodu 22.9.1 tejto
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Zmluvy;

v pripade kumulativneho splnenia oboch podmienok podla bodu 22.9.1 a zaroven 22.9.2 tejto
Zmluvy tato Zmluva a najomny vztah zanika uplynutim devétdesiatich (90) dni od splnenia druhej
z uvedenych podmienok v poradi, avSak ak Slovenska republika prestane byt ¢lenskym §tatom
Eurdpskej tnie, ndjomny vzt'ah nezanikne skor ako devétdesiat (90) dni odo dna, ked’ pravny akt o
ukonceni ¢lenstva nadobudne pravny ucinok. Pre vylucenie pochybnosti sa uvadza, ze pokial
ktorakol'vek z uvedenych podmienok nebude splnend, nedochéadza k zaniku tejto Zmluvy a tato trva
d’alej az do jej riadneho ukoncenia v zmysle inych ustanoveni tejto Zmluvy. K sume odstupného
urceného podla bodu 22.9.2.1 alebo 22.9.2.2 bude pripocitana DPH v zmysle prislusnych pravnych
predpisov.

22.10 Najomca je opravneny ukonéit’ tito Zmluvu k 30.11.2031 pod podmienkou kumulativneho splnenia
nasledovnych podmienok:

22.10.1 nie neskor ako dna 30.11.2030 (vratane) Najomca doruéi pisomny prejav vole 0 ukonceni
Zmluvy podrla tohto ustanovenia bodu 22.10 Zmluvy Prenajimatel’ovi; a zaroven

22.10.2 nie neskor ako dia 31.05.2031 (vratane) Najomca zaplati na Gcet aktualne uréeny na platbu
N&jomného celu sumu odstupného vypocitaného ako suéet (i) nasobku sumy vo vyske
150,- Eur (slovom: stopét'desiat eur) bez DPH a vymery (metrov $tvorcovych) podlahovej
plochy Kancelarskych priestorov bez Add-on percenta ako boli definované pri podpise tejto
Zmluvy; a (ii) ndsobku sumy vo vyske 150,- Eur (slovom: stopat'desiat eur) bez DPH
avymery (metrov $tvorcovych) podlahovej plochy Dalsich priestorov bez Add-on
percenta ako boli definované pri podpise tejto Zmluvy. K odstupnému uré¢enému podla
tohto bodu bude pripoc¢itana DPH v zmysle prisluSnych pravnych predpisov.

Ak dojde k odstiipeniu od Zmluvy vo vztahu k ndjmu k niektorym z Dalim priestorom
pred zaplatenim odstupného, tak pri vypoéte odstupného podla bodu 22.10.2 Zmluvy sa
prisluiné odstupené Dalsie priestory nebudt povazovat za Dalgie priestory t.j. ich vymera
sa nepouZije pri vypocte odstupného.

V pripade kumulativneho splnenia podmienok podl’a bodov 22.10.1 a zaroveii 22.10.2 Zmluvy v tam
uvedenych lehotach, tato Zmluva zanikne uplynutim dna 30.11.2031. Pre vylucenie pochybnosti sa
uvadza, ze pokial ktorakol'vek z uvedenych podmienok nebude splnené k uvedenym terminom pravo
na ukonéenie tejto Zmluvy podl'a tohto ustanovenia bodu 22.10 zanika a nedochadza k zaniku tejto
Zmluvy atato Zmluva trva d’alej az do jej riadneho ukonéenia v zmysle inych ustanoveni tejto
Zmluvy.

22.11 Utinky zaniku Zmluvy. Zanik alebo skonéenie tejto Zmluvy ma nasledovné Gi&inky:

22.11.1 tato Zmluva, ako aj vSetky prava a povinnosti v nej upravené (s vynimkou prav a povinnosti
a ustanoveni upravenych v nasledujucich bodoch tejto Zmluvy niz$ie), zanikaji ex nunc; a

22.11.2 zanik alebo skoncenie tejto Zmluvy sa nedotyka naroku na zmluvnd pokutu a/alebo naroku
na nahradu §kody vzniknutej poruSenim tejto Zmluvy. Zanik alebo skonéenie tejto Zmluvy
sa tieZ nedotyka ustanoveni Zmluvy tykajucich sa rozhodujiceho prava, rieSenia sporov,
mlcanlivosti, ustanoveni, o ktorych to tato Zmluva vyslovne uvadza a ani tych ustanoveni,
ktoré podl'a prejavenej vole Stran alebo vzhl’'adom na svoju povahu maji trvat’ aj po zaniku
alebo skonceni tejto Zmluvy, a to najmi, nie vSak vylucne, ustanoveni tejto Zmluvy
upravujucich prava a povinnosti, ktoré majii vznikniit’ az po zaniku alebo skonceni tejto
Zmluvy a prava a povinnosti tykajlce sa vyprazdnenia a vratenia Priestorov a/alebo Dalgich
priestorov, resp. porusenia povinnosti sivisiacich s vyprazdnenim a vratenim Priestorov
a/alebo Dalgich priestorov; a

22.11.3 penazné naroky opravnenej Strany voci povinnej Strane, ktoré vznikli do zaniku alebo
skoncCenia tejto Zmluvy, a to najmi, nie vSak vyluéne, naroky na thradu Najomného,
Nékladov, vratenia Najomného, Nékladov, ktoré boli ako zalohové platby zaplatené za
posledné obdobie trvania nijomného vzt'ahu, v rozsahu v akom pokryvali obdobie po
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skonceni najomného vzt'ahu, trokov z omeskania, zmluvnych pokut a naroku na nahradu
Skody ostavaju zachované, a ak sa nestali splatnymi do zaniku alebo skoncenia tejto
Zmluvy, stavajd sa splatnymi tridsiatym (30.) diiom od zaniku alebo skonéenia tejto
Zmluvy.

22.12 Kazda zo Stran je opravnena dorucit’ vypoved’ alebo odstupenie druhej Strane najneskor do Siestich

23

23.1

23.2

23.3

23.4

24

241

24.2

(6) mesiacov odo dna kedy boli naplnené podmienky definované touto Zmluvou pre podanie
vypovede alebo odstupenia podla tejto Zmluvy (t.j. boli naplnené podmienky podla prisluSnej
skutkovej podstaty prava vypovede alebo odstiupenia podla tejto Zmluvy vratane uplynutia
prislusnych dodatoénych lehot na napravu); uplynutim tejto lehoty toto pravo zanika.

VRATENIE PRIESTOROV

V pripade zaniku tejto Zmluvy je Najomca povinny v posledny dei trvania tejto Zmluvy (v pripade
odstupenia najneskor do tridsiatich (30) dni od zaniku tejto Zmluvy), odstranit’ z Priestorov vsetky
hnutel'né veci, a to najmad, nie v8ak vylu¢ne, pracovny inventar, nabytok, stroje a prenosné zariadenia
a inStalacie, ktoré zabezpecil a hradil Najomca vratane vSetkého, ¢o je obsiahnuté v Prilohe 11
(Instalacie Najomcu) tejto Zmluvy, a odovzdat’ Priestory v stave ,,broom and tidy* (t.j. vycCistené,
vymal'ované Priestory a vytepované koberce) Prenajimatel’ovi, pricom Néjomca je povinny ku diiu
vratenia Priestorov Prenajimatelovi odstranit’ na svoje naklady vietky Upravy zrealizované
N&jomcom v rozpore stouto Zmluvou. Ak Najomca poziada Prenajimatela o zabezpeéenie
Priestorov do stavu ,,broom and tidy* (t.j. vycCistené, vymal'ované Priestory a vytepované koberce)
najmenej patnast’ (15) dni pred diiom odovzdania Najomcom Prenajimatel'ovi, Prenajimatel’ uvedené
zabezpeci, pricom Najomca znasa naklady na uvedené maximalne vo vyske 15.000,- Eur (slovom:
patnastitisic eur) bez DPH, tym nie je dotknuta povinnost’ Najomcu zabezpecit’ vypratanie Priestorov
a pripadné odstranenie Uprav vykonanych Najomcom v rozpore s touto Zmluvou.

Pocas vykonavania akychkol'vek zdsahov do Priestorov, vratane vykonavania akychkol'vek uprav
alebo odstratiovania Uprav pri ukonéeni Zmluvy nesmie Najomca zasahovat’ do technologickych
zariadeni Budovy a/alebo Priestorov, vykonavat’ prace v rozpore s plathymi a u¢innymi pravnymi
predpismi, ohrozovat’ statiku Budovy, menit' vzhl'ad Budovy alebo jej dispozi¢né usporiadanie,
vyzadovat’ vydanie akychkol'vek osobitnych povoleni, alebo byt predmetom posudzovania vplyvov
navrhovanej ¢innosti alebo jej zmeny alebo predmetom zistovacieho konania o posudzovani vplyvov
navrhovanej Cinnosti alebo jej zmeny podla zdkona ¢. 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov na
Zivotné prostredie v plathom zneni.

Akékolvek zasahy pri odstrafiovani Uprav Najomcom moézu byt vykonané len po ich
predchadzajiicom pisomnom odsuhlaseni Prenajimatel'om, podl'a jeho pokynov a prostrednictvom
dodévatel'ov ur¢enych Prenajimatelom, pokial’ sa Strany nedohodnll inak. Strany sa dohodli, Ze
N&jomca je opravneny navrhnut' svojich vlastnych dodavatelov, ktori podlichaju schvalovacim
procesom uvedenym v tomto bode Zmluvy.

O odovzdani Priestorov je Prenajimatel’ povinny vyhotovit’ a Najomca je povinny podpisat’ preberaci
protokol, ktory bude obsahovat’ aspon popis Priestorov, stav meraov energii, pripadné vady
Priestorov zistené pocas preberacicho konania a lehotu na ich odstranenie.

DOVERNOST INFORMACII

Strany su povinné zachovavat’ ml¢anlivost’ o Dovernych informaciach, ak z tejto Zmluvy alebo z
platnych a u¢innych pravnych predpisov nevyplyva inak. Zavizok Stran obsiahnuty v tomto ¢lanku
Zmluvy nezanika ani po ukonceni tejto Zmluvy.

Strany sa zavidzuju, Zze Doverné informdcie bez predchadzajiiceho pisomného stihlasu druhej Strany
nevyuziju pre seba a/alebo pre tretie osoby, neposkytnu tretim osobam a ani neumoZznia pristup
tretich 0s6b k Dovernym informaciam. Za tretie osoby sa nepokladaju ¢lenovia organov Stran,
zamestnanci Stran, auditori alebo pravni, obchodni alebo ini poradcovia Stran, ktori su ohl'adne im
spristupnenych informacii viazani povinnostou mlcanlivosti na zdklade platnych a ucinnych
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24.3

24.4

25

251

25.2

25.3

26

26.1

pravnych predpisov alebo na zéklade zmluvného zavizku mlcanlivosti.
Povinnost’ zachovavat’ ml€anlivost’ o Dévernych informécidch sa nevztahuje na:

24.3.1 informacie, ktoré su uz v ase uzavretia tejto Zmluvy verejne zname, alebo ktoré je mozné
uz Vv Case uzavretia tejto Zmluvy ziskat’ z bezne dostupnych informacnych prostriedkov; a

24.3.2 informacie, ktoré sa stant po uzavreti tejto Zmluvy verejne znamymi, alebo ktoré mozno
po tomto dni ziskat’ z bezne dostupnych informacnych prostriedkov; a

24.3.3 pripady, kedy na zaklade platnych a G¢innych pravnych predpisov alebo na zaklade
povinnosti ulozenej postupom podl'a platnych u€innych pravnych predpisov musi Strana
poskytnut’ Doverné informacie. V takom pripade je dotknuta Strana povinna informovat’
druhu Stranu o vzniku jej povinnosti poskytnut’ Doverné informacie s uvedenim rozsahu
tejto povinnosti bez zbytocného odkladu; a

24.3.4  pripady poskytnutia Dévernych informécii odbornym poradcom Stran, osobam, ktoré maju
vo¢i niektorej zo Stran postavenie ovladajucej alebo ovladanej osoby, bankdm
poskytujucim financovanie; a

24.3.5 pripady poskytnutia Dovernych informécii potencialnym investorom zaujimajlcim sa o
nadobudnutie vlastnickeho prava k Budove, resp. jej Gasti a/alebo k Priestorom, resp. ich
Casti, alebo o nadobudnutie obchodného podielu Prenajimatela alebo Najomcu, ak su
viazani povinnost'ou ml¢anlivosti aspoii v rozsahu podl'a bodu 24.1 tejto Zmluvy; a

24.3.6  pouzitie potrebnych Dévernych informécii v pripadoch stdnych, rozhodcovskych,
spravnych alebo inych konaniach vedenych za ti€elom uplatiiovania prav podla tejto
Zmluvy; a

24.3.7 informacie poskytnuté ELA, prislusnym organom a institaciam Eurdpskej tnie, najma
Eur6psky parlament, Rada EU, Eurépsky dvor auditorov, Eur6psky Grad pre boj proti
podvodom a prislusnym organom a institiiciam Slovenskej republiky, najmé Ministerstvu
prace, socidlnych veci a rodiny SR.

Prenajimatel’ berie na vedomie, ze udaje vyplyvajuce z tejto Zmluvy (samotna Zmluva, jej prilohy,
faktary, objednavky) budu zverejiiované v zmysle zakona ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k
informéciam a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

OPRAVNENE OSOBY

Ukony spojené s plnenim tejto Zmluvy st okrem $tatutdrnych organov opravnené vykonavat’ osoby,
ktoré si Strany vzajomne oznamia.

Ukony, ktoré sa dotykaju platnosti, G¢innosti a/alebo obsahu tejto Zmluvy vratane Preberacich
protokolov, a tkony v sadnom, spravnom, rozhodcovskom alebo inom konani pred organmi verejnej
moci su opravnené¢ vykondvat vylucne Statutarne organy alebo osoby vyslovne pisomne
splnomocnené na takyto ukon.

Kazda Strana je povinna bez zbytocného odkladu informovat’ druhti Stranu 0 obmedzeniach a/alebo
zmenach opréavnenia 0s6b uvedenych v bode 25.1 tejto Zmluvy.

DORUCOVANIE

Pokial’ nie je v tejto Zmluve uvedené inak, akékol'vek a vSetky Pisomnosti musia byt urobené v
pisomnej forme a doru¢ené na adresu druhej Strany uvedenu v zahlavi tejto Zmluvy. Pisomnosti
mozno dorucovat’ a Pisomnost’ sa povazuje za doruc¢enu za nasledovnych podmienok:

26.1.1 v pripade osobného doruCovania odovzdanim Pisomnosti osobe opravnenej prijimat’
pisomnosti za tito Stranu a podpisom takej osoby na dorucenke a/alebo kopii dorucovanej
Pisomnosti, alebo odmietnutim prevzatia Pisomnosti takou osobou, ktoré bude preukézané
vyhlasenim tejto osoby alebo najmenej dvoch oséb pritomnych pri odmietnuti prevzatia;
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26.2

26.3

26.4

27

27.1

27.2

27.3

27.4

27.5

27.6

26.1.2 v pripade doruCovania prostrednictvom Slovenskej posty, a.s. alebo iného dorucovatel’a
doruCenim na adresu Strany uvedenu v zahlavi tejto Zmluvy a v pripade doporucenej
zasielky odovzdanim Pisomnosti osobe opravnenej prijimat’ Pisomnosti za tato Stranu a
podpisom takej osoby na doruéenke, najneskor vsak uplynutim desiatich (10) dni odo dna
uvedeného na podacom listku, a to bez ohl'adu na uspesnost’ dorucenia;

26.1.3 v pripade doru¢ovania prostrednictvom elektronickej posty (e-mailom) prijatim potvrdenia
druhej Strany o doruceni Pisomnosti.

Ak bude Pisomnost’ dorucovanad viacerymi spdsobmi dorucovania, Pisomnost sa povazuje za
doruc¢enu diiom, v ktory dorucenie podla tejto Zmluvy nastane skor. Strany sa dohodli, Ze Pisomnosti
obsahujuce pravne Ukony vypovede, odstipenia od Zmluvy, ukoncenia Zmluvy alebo vyzvy na
ndpravu sa povazuju za dorucené len v pripade, ze je Pisomnost’ doruc¢ena sposobom podla bodu
26.1.2 tejto Zmluvy.

Bez ohladu na vysSie uvedené v tejto Zmluve, Najomca vyslovne suhlasi s dorucovanim
faktar/zélohovych faktar v pdf. forméte v elektronickej forme na e-mail Najomcu, priCom v takom
pripade sa faktiry povazuju za dorucené zaslanim na nasledovnt e-mailovi adresu Najomcu:
mhinvest@mbhinvest.sk a vzdy v kopii faktury@mhinvest.sk. Uvedeny sthlas predstavuje sthlas
Najomcu ako prijemcu sluzby podla ustanovenia § 71 ods. 1 pism. b) Z&kona o dani z pridanej
hodnoty. Dorucovanie faktiry vo formate zarucenej elektronickej faktlry v zmysle zakona ¢.
215/2019 Z. z. o zarucéene;j elektronickej fakturacii nie je dotknute.

Kazda zo Stran je opravnena uréit novu adresu (vrdtane e-mailovej adresy) na dorucovanie
Pisomnosti podla tejto Zmluvy, priCom Strana je povinnd takuto zmenu adresy pisomne oznamit’
druhej Strane najmenej $trnast’ (14) dni vopred, inak je mozné doru¢ovat’ Strane na pévodnu adresu
uvedenu v zahlavi tejto Zmluvy s G¢inkami doruc¢enia podl'a tohto ¢lanku Zmluvy.

POSTUPENIE

Najomca suhlasi, Ze Prenajimatel’ je opravneny podl'a svojho uvazenia jednostranne postupit’ alebo
inak previest’ vSetky svoje prava a/alebo povinnosti podl'a tejto Zmluvy, a to vcelku alebo scasti v
prospech financujucej banky Prenajimatela za uc¢elom zriadenia zalozného prava k pohladavkam
Prenajimatel’a alebo v prospech inej tretej osoby pri vykone zalozného prava financujicej banky.
Ziadna zo Stran nie je opravnena postupit akukolvek pohPadavku vo&i druhej Strane bez
predchadzajuceho pisomného sthlasu druhej Strany, ak v Zmluve nie je uvedené inak.

Ak Prenajimatel’ postupi alebo inak prevedie vSetky svoje prava a povinnosti vyplyvajlce z tejto
Zmluvy podl'a bodu 27.1 tejto Zmluvy, financujica banka Prenajimatel’a alebo tretia osoba v zmysle
bodu 27.1 tejto Zmluvy vstupi do pravneho postavenia Prenajimatel’a a vSetky prava a povinnosti
vyplyvajuce Prenajimatelovi z tejto Zmluvy sa postupuju alebo inak prevadzaju na financujlcu
banku Prenajimatel’a alebo na tretiu osobu v zmysle bodu 27.1 tejto Zmluvy.

Prenajimatel’ je opravneny zriadit’ v prospech financujicej banky Prenajimatel’a zalozné pravo na
pohl'adavky, ktoré mu vznikli alebo vznikna voci Najomcovi podla tejto Zmluvy.

Ziadne z opravneni Prenajimatel'a podla bodov 27.1 az 27.3 tejto Zmluvy nezaklada N&jomcovi
pravo ukoncit’ tito Zmluvu a Najomca tymto sthlasi s postipenim prav a povinnosti Prenajimatel’a
na tretiu osobu, ako aj so zriadenim zalozného prava na pohl'adavky Prenajimatel'a vo¢i Najomcovi
podl’a tejto Zmluvy.

Ak v suvislosti s prevodom podla bodu 27.1 alebo 27.9 tejto Zmluvy financujica banka
Prenajimatel’a bude pozadovat’, tak Najomca bezd6vodne neodmietne podpisat’ dohody o postUpenti,
ak to bude potrebné, a/alebo udelit’ vSetky pisomné stihlasy, ktoré buda potrebné k postipeniu,
prevodu alebo zriadeniu zalozného préva v stlade s touto Zmluvou, a to do Sestdesiat (60) dni od
dorucenia ziadosti Prenajimatel’a.

Prenajimatel’ suhlasi, Ze Ndjomca je opravneny podl'a svojho uvazenia jednostranne postupit’ alebo
inak previest’ vSetky svoje prava a/alebo povinnosti podl'a tejto Zmluvy na tretiu osobu, (i) ktora je
zdanite'nou osobou podl'a § 3 ods. 1 Zakona o dani z pridanej hodnoty a (ii) ktora Slovenska
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27.7

27.8

27.9

28

28.1

29

29.1

29.2

29.3

29.4

republika alebo jej organ Statnej spravy ovlada a/alebo kontroluje za podmienky zachovania v$etkych
prav Prenajimatela vo¢i novému najomcovi podl'a tejto Zmluvy a zaroven za podmienky, Ze takéto
postupenie bude vopred pisomne oznamené Prenajimatel’ovi, ato vo vzt'ahu k celému Predmetu
najmu.

N&jomca nie je opravneny postipit’ alebo inak previest’ Ziadne zo svojich prav a/alebo povinnosti
podla tejto Zmluvy bez predchadzajuceho pisomného stihlasu Prenajimatela na akukol'vek tretiu
stranu, ak v Zmluve nie je uvedené inak.

Prenajimatel’ sa zavdzuje podpisat’ vSetky dohody o posttpeni, ak to bude potrebné a/alebo udelit’
vSetky pisomné suhlasy, ktoré buda potrebné k postipeniu, alebo prevodu podl'a bodu 27.6 Zmluvy,
a to do sest'desiatich (60) dni od doruéenia Ziadosti Najomcu.

Ak dbjde k zmene vlastnictva Budovy a/alebo Priestorov t.j. novym vlastnikom Budovy a/alebo
Priestorov sa stane tretia osoba v stlade sbodom 27.1 tejto Zmluvy, do pradvneho postavenia
Prenajimatel’a vstupuje tato tretia osoba a vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce Prenajimatel’ovi z
tejto Zmluvy sa postupuju na tato tretiu osobu, ¢o vsak Najomcovi nezaklada pravo ukonéit’ tato
Zmluvu a Ngjomca s takymto prechodom prav a povinnosti sthlasi. Pred takouto zmenou vlastnictva
je v8ak Prenajimatel’ povinny poskytnit’ Najomcovi informacie o tejto zmene a 0 novom vlastnikovi
Budovy, bezodkladne po ziskani tychto informécii. Prenajimatel’ je povinny predlozit’ Najomcovi
potvrdenia vydané sudom, ktoré preukazuji, ze novy vlastnik Budovy nie je v konkurze ani
v likvidacii.

VYSSIA MOC

Ziadna zo Stran nie je v omeskani s plnenim svojich povinnosti podl'a tejto Zmluvy, ak jej v takomto
plneni bréni protipravne alebo nedbanlivé konanie alebo nekonanie druhej Strany, alebo udalost’
Vys8ej moci. VSetky lehoty a terminy sa predlzujt, resp. postvaju o dobu, po ktort trval stav podl'a
predchadzajucej vety. Napriek vysSie uvedenému, ziadne z ustanoveni tohto bodu Zmluvy
neoslobodzuje ziadnu zo Stran od povinnosti v¢as uhradit’ vSetky platby splatné na zaklade tejto
Zmluvy.

ZAVERECNE USTANOVENIA

Vztahy upravené touto Zmluvou, ako aj vztahy vyplyvajlce z tejto Zmluvy alebo s fiou suvisiace sa
spravuji pravnym poriadkom Slovenskej republiky s vylu¢enim aplikécie koliznych noriem
medzinarodného prava stikromného. Na vztahy upravené touto Zmluvou, ako aj na vztahy
vznikajuce z tejto Zmluvy alebo s fou suvisiace sa pouZiju primerane ustanovenia Zakona o najme
a podnajme nebytovych priestorov, Obcianskeho zadkonnika o najomnej zmluve a subsidiarne
Obchodného zadkonnika. Pokial Zmluva odkazuje na ustanovenie konkrétneho pravneho
predpisu, ma sa na mysli znenie ustanovenia citovaného pravneho predpisu u¢inného v ¢ase uzavretia
tejto Zmluvy.

Pokial nie je v tejto Zmluve uvedené inak, ustanovenia tejto Zmluvy moZno menit’ a/alebo dopiiiat
len vo forme pisomnych dodatkov podpisanych oboma Stranami. Zmluvu je mozné zrusit' len
pisomne.

Strany sa dohodli, ze Vv pripade, ak vzhl'adom na poziadavky ELA vznikne dévodna a primerana
poziadavka Najomcu na zmenu/doplnenie obsahu tejto Zmluvy, Strany buda rokovat’ v dobrej viere
o0 uzatvoreni dodatku k tejto Zmluve tak, aby boli chranené opravnené zaujmy oboch Stran.

Ak ktorékol'vek ustanovenie tejto Zmluvy je alebo sa stane neplatnym, neGéinnym a/alebo
nevykonatelnym, nie je tym dotknuta platnost, Gc¢innost a/alebo vykonatelnost’ ostatnych
ustanoveni tejto Zmluvy, pokial’ to podl'a platnych a u€innych pravnych predpisov nevylucuje
samotna povaha takého ustanovenia. Strany sa zavazuji bez zbyto¢ného odkladu po tom, ako zistia,
ze niektoré z ustanoveni tejto Zmluvy je neplatné, net¢inné a/alebo nevykonatel'né, nahradit’
dotknuté ustanovenie ustanovenim novym, ktorého obsah bude v ¢o najviésej miere zodpovedat’ voli
Stran v Case uzatvorenia tejto Zmluvy.
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29.5 Akékol'vek a vSetky spory, ktoré medzi Stranami vznikni z pravnych vztahov na zaklade tejto
Zmluvy alebo s nou stivisiacich sa budi Strany snazit’ vyriesit mimostdnou dohodou (zmierom). Ak
nebude takyto spor v primeranej dobe vyrieSeny podla predchadzajicej vety, na rieSenie
akychkol'vek sporov vyplyvajtcich zo Zmluvy alebo s fiou suvisiacich, vratane sporov o jej platnost,
ucinnost’ a vyklad, je dana pravomoc slovenskych sudov. PrisluSnym stidom na rieSenie takychto
sporov bude vecne a miestne prislusny sud podl'a umiestnenia Budovy.

29.6 Téato Zmluva nadobtda Gc¢innost’ na zaklade § 47a Obcianskeho zakonnika diiom nasledujiicim po
dni jej zverejnenia spésobom podl'a § 5a a nasl. zdkona ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k
informéacidm a o zmene a doplneni niektorych zakonov (v texte Zmluvy ako ,,Deii nadobudnutia
ucinnosti Zmluvy*).

29.7 Ak opravnend Strana prehliadne alebo odpusti akékol'vek neplnenie, porusenie, omeskanie alebo
nedodrzanie ktorejkol'vek povinnosti povinnej Strany vyplyvajlcej z tejto Zmluvy, potom také
jednanie neznamena vzdanie sa prava zodpovedajiceho takej povinnosti s ohadom na jej trvajuce
alebo nasledné neplnenie, poruSenie alebo nedodrzanie, a ziadne také vzdanie sa prava nebude
povazované za ucinné, pokial’ nebude pre kazdy jednotlivy pripad vyjadrené pisomne.

29.8 Kazda zo Stran je povinna oznamit’ druhej Strane akukol'vek zmenu tdajov uvedenych v zahlavi
tejto Zmluvy.

29.9 Tato Zmluva nahradza vSetky predchadzajiice pisomné alebo ustne dohody a dojednania Stran
tykajlce sa jej predmetu.

29.10 Zavazky z tejto Zmluvy su delitelné. Ak sa tato Zmluva v ktorejkol'vek Casti stane neplatnou alebo
zanikne inym sp6sobom, nema4 to vplyv na platnost’ zostavajucich ustanoveni tejto Zmluvy a Zmluva
je v zvysnej Casti nad’alej platna, pric¢om Strany nahradia neplatné ustanovenie novym ustanovenim,
ktoré je mu z hospodarskeho hl'adiska najblizsie.

29.11 Tato Zmluva je vyhotovend v siestich (6) rovnopisoch v slovenskom jazyku, z ktorych Prenajimatel’
obdrzi dva (2) rovnopisy a Ndjomca obdrzi Styri (4) rovnopisy, pricom Priloha 4 je vyhotovena
a pripojena iba k dvom (2) rovnopisom tejto Zmluvy.

29.12 Neoddelite'nou sucast’'ou tejto Zmluvy st nasledovné prilohy:

Priloha 1 Vypisy z listov vlastnictva tykajlcich sa Pozemkov a Budovy, polohopisny plan
Pozemkov z katastralnej mapy

Priloha 2 Polohopisny plan Kancelarskych priestorov

Priloha 3 Sluzby a Spolo¢né energie

Priloha 4 Design manual

Priloha 5 Prevadzkovy poriadok

Priloha 6 Vypis Najomcu z obchodného registra

Priloha 7A Polohopisny plan nededikovanych Parkovacich miest v Budove

Priloha 7B Polohopisny plan nededikovanych Parkovacich miest mimo Budovy

Priloha 8 Prevadzkovy poriadok Parkovacieho domu

Priloha 9A Dalsie priestory na 13. poschodi Budovy

Priloha 9B Dalsie priestory na 11. poschodi Budovy

Priloha 9C Dalsie priestory na 3. poschodi Budovy

Priloha 10 Polohopisny plan Skladovych priestorov

Priloha 11 Instalacie Najomcu

Priloha 12 Kancelarske priestory na 14. poschodi Budovy

Priloha 13 Technické poziadavky certifikatu LEED Gold podl'a hodnotiaceho systému Core
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& Shell
Priloha 14 Dodatok k Zmluve o ndjme nebytovych priestorov - vzor
Priloha 15 Vylucené osoby
Priloha 16 Preberaci protokol - vzor
Priloha 17 Potvrdenia vydané sudom tykajuce sa Prenajimatel’a (likvidacia, konkurz)

29.13 Strany vyhlasuju, ze si tto Zmluvu pozorne precitali, jej obsahu porozumeli a ten predstavuje ich
skuto¢nti a slobodnti vol'u zbavenu akéhokol'vek omylu. Svoje prejavy vole obsiahnuté v tejto
Zmluve povazuju Strany za urCité a zrozumitel'né, vyjadrené nie v tiesni a nie za napadne
nevyhodnych podmienok. Strandm nie je znama ziadna okolnost’, ktora by sposobovala neplatnost’
ktoréhokol'vek ustanovenia tejto Zmluvy. Strany na znak svojho suhlasu s obsahom tejto Zmluvy
tato Zmluvu vlastnoruc¢ne podpisali.
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PODPISOVA STRANA

V Bratislave dna

Prenajimatel’

Landererova 12, s.r.o.
Ing. Eva Bakalar Belicakova, konatel’

V Bratislave dia

Najomca

MH Invest, s.r.o.
Ing. Boris Kacani, konatel’
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