Zmluva ¢ najme

uzatvorena v zmysle ustanoveni zakona &. 40/1964 Zb. Obéiansky zakonnik v platnom zneni, zakona &.
44672001 Z. z. 0 majetku vy$Sich Uzemnych celkov v platnom zneni a zakona €. 116/1990 Zb. 0 najme
a podnéjme nebytovych priestorov

Prenajimatel: Divadlo Aréna

Sidlo: Viedenska cesta 10, 851 01 Bratislava
Zastlpena: Mgr. art. Juraj Kukura, riaditel

ICO: 30777 810

IBAN: SK46 8180 0000 0070 0047 0629
e-mail:

(dalej aj ako ,prenajimatel")

Najomca: Sonrisas Gastro, s.r.o.

Sidlo: Sliezka 47/9, 831 03 Bratislava — Mestska ¢ast Nové Mesto
Zastupena: Mgr. Michal Mikulas, konatel

ICO; 56 390 025

{dalej aj ako ,najomea’)
(prenajimatel a ndjomca spolu dalej ako: ,zmluvné strany" a jednotlivo aj ako ,zmluvna strana®)

PREAMBULA

1. Vsllade s Cl. 16 ods. 8) platnjch Zasad hospodarenia anakladania s majetkom Bratislavského
samospravneho kraja (BSK) je spravca ,opravneny prenechat majefok alebo jeho Cast do néjmu len s
predchadzajiicim pisomnym stihlasom predsed;, alebo zastupitelstva, ak v tychto Zasadach nie je upravené
inak. Sthfas predsedu sa udeluje formou jeho podpisu pod ndjomnd zmiuvy'”,

2. Tato zmluva sa uzatvara ako vysledok Obchodnej verejne] siitaze vyhlasenej spraveom difa 08.08.2024,

¢l

1. Bratislavsky samospravny kraj je vlastnikom nehnutefhosti:

stavby Divadla Aréna so stpisnym ¢. 2374, ktora sa nachadza na pozemku registra C, parc. . 5183/1,
k. 0. Petrialka, zapisana na liste vlastnictva €. 2119, Okres Bratislava V, Obec Bratisiava - Petrzalka,
katastralne (zemie PetrZalka {dalej ako ,Divadlo Aréna"),

pozemku par. registra ,C', par. €. 5183/1, vo vymere 3313 m?, druh pozemku: zastavana plocha
a nadvorie, zapisany na LV €. 2119, Okres Bratisfava V, Obec Bratislava - PetrZalka, katastralne
Uzemie Petrzalka (dalej ako ,Pozemok 1),

- pozemku par. registra ,C", par. €. 5187/1, vo vymere 3538 m?, druh pozemku: zastavana plocha
a nadvorie, zapisany na LV &. 2119, Okres Bratislava V, Obec Bratislava - PetrZalka, katastraine
Uzemie Petrzalka (d'alej ako ,Pozemok 2").



Prenajimatel vyhlasuje, Ze ako spravca nehnutelnosti, ktoré mu boli zo strany viastnika, ktory je zriadovatelom
prenajimatela, zverené do spravy je v zmysle zakona €. 446/2001 Z. z. o majetku vy$$ich (izemnych celkom
avzmysle platného znenia Zasad hospodéarenia a nakladania s majetkom Bratislavského samospravneho
kraja, je opravneny tieto nehnutelnosti prenechat do ndjmu najomecovi podia podmienok dohodnutych v tejto
zmluve.

CL Il
Predmet najmu

Prenajimatel prenajima najomcovi za podmienck uvedenych v tejto zmluve:
a) nebytové priestory v Divadle Aréna v zmysle prilohy €. 1 a prilohy €. 1a o celkovej vymere 390,32 m?

b) terasu postaven( na ¢asti Pozemku 1 a asti Pozemku 2, v zmysle zakresu podia prilohy €. 2 o celkovej
vymere 162 m?

Nebytové priestory Divadla Aréna v zmysle bodu a), terasa postavena na ¢asti Pozemku 1 a ¢asti Pozemku
2 podfa bodu b) spolu dalej aj ako ,Predmet najmu”.

Predmet najmu sa prenajima spolu so zariadenim, ktoréhe sipis bude uvedeny v preberacom protokole.

Su¢astou zariadenia su aj stoly a stolicky uréené pre GCely prevadzky kaviarne, jeden zabudovany barovy
pult na prizemi Divadla Aréna ajeden zabudovany barovy pult na 1. poschodi Divadia Aréna. Spolu
s predmetom n&jmu je najomca opravneny uzivat aj spoloéné priestory — schodisko spajajlice ¢ast prevadzky
na prizemi s ¢astou prevadzky na prvom poschodi budovy Divadla Aréna.

N&jomca sa zavézuje prenajimatelovi za Predmet néjmu platit najomné dohodnuté v tejto zmluve ako aj pinit
vietky ostatné zavazky vyplyvajlce mu z tejto zmluvy.

Cl. i
Uéel néjmu

Ak zmluva dalej neuréuje inak, (éelom najmu je prevadzkovanie divadelnej kaviarne v Predmete néjmu
spojené s predajom teplych a studenych napojov, ako aj pripadnym predajom cukroviniek, dezertov, zakuskov
a produktov studenej kuchyne.

Najomca sa zavazuje uZivat predmet najmu vyluéne v rozsahu a v zmysle tejto zmluvy a v sllade s platnymi
pravnymi predpismi, ktoré sa vztahuji na Predmet najmu ako aj na dinnost najomcu prevadzkovan(
v Predmete najmu.

Najomca sa zavézuje reSpektovat obmedzenia jeho prevadzky uvedené v tejto zmluve vyplyvajlice primarne
z toho, Ze Premet najmu je s(¢astou divadla, ktoré prenajimatel prevadzkuje.

Najomca je opravneny dat do kratkodobého podnajmu Predmet ndjmu len na zaklade predchadzajiceho
pisomneho sihlasu prenajimatela. Plati, Ze aj v pripade uzatvorenia zmluvného vztahu s podnajomnikom
najomca zodpoveda prenajimatelovi za v3etky Skody a za riadne uZivanie Predmetu ngjmu, Ak ndjomca
uzatvori podnajomny vztah bez predchadzajliceho pisomného suhlasu prenajimatela, povaZuje sa toto
konanie za podstatné poruSenie zmluvy zakladajiice pravo prenajimatela okamzite odstlpif od tejto zmiuvy.

ClL. Iv.
Doba najmu

Zmluva sa uzatvara na dobu urita, a to na 1 rok odo dria vzniku najmu podfa ods. 2 tohto €lanku, s opciou
predizenia o dalsie 4 roky. Opciu (prediZenie trvania najomnej zmluvy o dalSie 4 roky) je najomca opravneny
uplatnif u prenajimatela pisomne, najskdr 4 kalendarne mesiace a najneskér 2 kalendame mesiace pred
uplynutim dohodnutej doby najmu. Opcia musi byt odsuhlasena obidvoma zmluvnymi stranami, t. j. na
uplatnenie opcie nema najomca pravny narok, a teda uplatnenie opcie po prejaveni zaujmu zo strany najomcu



podlieha osobitnému pisomnému schvéleniu zo strany prenajimatefa. Prenajimatel sa.vo vztahu k Ziadosti
najomeu vyjadri do 15 dni odo dfia jej doruéenia. V pripade, ak sa prenajimatel v lehote podfa predchédzajlice)
vety nevyjadri, ma sa za to, Ze s navrhom opcie nesuhlasi.

Najomny vztah (ndjom) medzi zmluvnymi stranami vzniké dfiom podpisu Preberacieho protokolu obidvoma
zmluvnymi stranami na zaklade ktorého dbjde k protokolarnemu odovzdaniu Predmetu najmu do uZivania
najomcovi zo strany prenajimatefa. Odovzdanie Predmetu najmu prenajimatel predpeklada v mesiaci oktober
2024 aZ januar 2025, vzavislosti od terminu ukongenia potrebnych stavebnych prac realizovanych
prenajimatelom resp. jeho zriadovatelom na Predmete najmu (realizacia terasy), verejného obstaravania na
vyrobu a dodanie nabytku do vnitornych priestorov Predmetu najmu (stoly, stolicky, barovy pult na prizemi
a barovy pult na prvom poschodi} realizovaného prenajimatefom resp. jeho zriadovateiom a od ziskania
prisludnych povoleni prenajimatelom vo vztahu k budove Divadla Aréna (kolaudacia).

CLV.
Cena najmu a Prevadzkové naklady

Najomca je povinny uhradzat’ mesatné najomné za predmet najmu vo vyske 4 650 EUR (slovom ,Styritisic
Seststopatdesiat eur,) bez DPH; cena najmu zahfiia aj cenu za prenajom materialneho vybavenia uvedeného
v Preberacom protokole (stoly a stoli¢ky v interiéri Predmetu najmu sliZiace prevadzke najomcu, barovy pult
ma prizemi a barovy pult na prvom poschodi). K ndgjomnému bude prenajimatel Oétovat DPH v zmysle
prisludnych pravnych predpisov, ak sa na predmetny najom vztahuja.

Najomné za prvy mesiac trvania najmu, za predpokladu, Ze najom nezadne k 1. diiu kalendameho mesiaca,
sa zavdzuje najomca zaplatit v alikvotnej vySke podia poétu dni prisluSného mesiaca. Najomné za prvy
mesiac najmu je splatné v lehote 10 kalendarnych dni odo diia vzniku najmu podia €. IV. bod 2. tejto zmluvy.
Najomné za kazdy dalSi kalendarny mesiac trvania najmu bude uhradzané vopred, a to do 20. dia
kalendarneho mesiaca predchadzajaceho mesiacu, za ktory je najomné uhradzané.

Prenajimatel m& moZnost kaZdoroéne jednostranne upravit cenu ndjmu o mieru inflacie merangj
prostrednictvom indexu spotrebiteiskych cien ukazovatela ,spotrebitelské ceny Ghmom" oproti
predchadzajlicemu roku, vyhlasen( Statistickym (radom SR. Najomné sa upravi na zaklade pisomného
oznamenia prenajimatefa doruéeného najomcovi, v ktorom prenajimatel vzhtadom na vydku inflacie oznami
najomeovi nov( vySku najomného. Zmena najomného podfa tohto bodu bude G€inna od marca pristusného
roka (. j. vratane néjmu za mesiac marec).

Nad ramec najomného je najomca povinny uhradzat prenajimateflovi Prevadzkové naklady, a to:

a) dodavku vody, kanalizacia {vodné stotné),

b) dodavku elektrickej energie,

¢) kirenie,

d) zraZzkova vodu

e) plyn

(spolu ako ,Prevéadziové néaklady")

Vietky ostatné sluzby suvisiace s prevadzkou vratane odvozu odpadu a upratovania priestorov Predmetu
najmu si najomca zabezpetuje sam, vo viastnom mene a na vlastné naklady a na vlastn(l zodpovednost.
Najomca berie na vedomie, Ze priestory Predmetu n&jmu sd siéastou divadia, priGom tieto priestory s éasto
vyuzivané aj navstevnikmi divadla {navitevnici divadelnych predstaveni alebo podujati organizovanych
v ramgi Divadla Aréna), nakolko sa z hiadiska dispozicie jedn4 o priestory prechodové a v pripade priestorov
na prizemi sa jedna aj o priestory nevyhnutné k naviteve 3atni a sociainych zariadeni zo strany navitevnikov
divadla pri naviteve predstaveni divadla. Najomca je zarovefi povinny strpiet prechody navstevnikov ako aj
pracovnikov divadla, pripadne aj dodavatelov prac pre prenajimatela cez priestory Predmetu n&jmu. Najomca
je vzhladom na potrebu reprezentativnosti priestorov povinny riadne dbat’ na éistotu priestorov Predmetu
najmu aj vzhfadom na moZny zvySeny pohyb oséb najmé v sivislosti s divadelnymi predstaveniami. V pripade
umyvania podlah je ndjomca povinny vihké amokré podlahy riadne oznadit dostatoéne viditefnym
upozornenim. V pripade opakovaného nereSpektovania povinnosti najomeu ( viac ako dva krat) podia tohto
bodu méZe prenajimatel od tejto zmluvy odstipit.



7. Najomca berie na vedomie, Ze socialne zariadenia, ktoré su predmetormn najmu, musia slGZit aj verejnosti
a navstevnikom divadla, resp. podujati organizovanych v ramci Divadla Aréna. Z toho dévodu je najomca
povinny umoznit neobmedzeny bezplatny vstup do socialnych zariadeni aj osobam, ktoré nie st zakaznikmi
prevadzky najomcu v priestoroch Predmetu najmu ale su Ucastnikmi/navitevnikmi podujati organizovanych
vDivadle Aréna. Najomca je povinny zabezpedit riadne a pravidelné upratovanie a Gistenie socidlnych
zariaden!. V pripade porusenia povinnosti podfa tohto bodu je povinny zaplatit zmluvnt pokutu vo viske 50,00
EUR za kazdé osobitné porudenie povinnosti v zmysle tohto bodu. V pripade opakovaného porudovania
povinnosti podra tohto bodu (viac ako dva krat) mdZe prenajimatel od tejto zmluvy odstapit.

8. Zalohové platby na Prevadzkové néklady bude prenajimatel fakturovat najomcovi zélohovo mesacne
(opakované platby). Vy3ka zalohovych platieb pri podpise tejto zmluvy je 1700 EUR. K platbam bude
prenajimatel uctovat DPH v zmysle prisludnych pravnych predpisov, ak sa vztahuji. Splatnost faktar je 15
dni odo diia dorucenia faktry najomcovi. Pri Uhrade zalohovych faktir na Prevadzkové naklady je potrebné
uvadzat variabiiny symbol uvedeny na faktire, Faktary sa hradia na éislo G&tu uvedené vo faktare.

9. Prenajimatel je opravneny jednostranne zmenit vy$ku zalohove] platby na Prevadzkové naklady aj v priebehu
roka, ak sa vyrazne zmenia ceny od jednotlivych dodavatelov. Uvedené plati aj vzhladom na to, Ze sa jedna
0 prv(i prevédzku priestorov po hibkovej rekontrukcii Divadla Aréna, az toho ddvodu nie je pri podpise
zmluvy a nastaveni pociatoinych zalohovych platieb jednoznaéne mozné uréit zodpovedajicu visku

 zalohovych platieb. Z toho dévodu mdZe prenajimatel po uplynuti prvych 4 mesiacov prevadzky najomcu aj
bez zmeny cien dodavatefov pristipit k Uprave vysky zalohovych platieb za predpokladu, Ze tieto boli pri
podpise zmluvy odhadnuté nedostatotne presne. Vyska zalohovej platby na Prevadzkové naklady pre
nasledujlice roky bude moct byt prehodnotena a prenajlmatelom zmenena aj v zavislosti od skuto&nych

nakladov za pr lov

10. Prevadzkové naklady budl zictované na zéklade skutone odobratych mnozstiev za prislu$ny rok a cien
uvedenych v dafiovych dokladoch od jednotiivych dodavatefov za prislusny kalendamy rok. Vyétovanie sa
vykona spravidla do 30.06. prisludného roka za predchadzajici kalendamy rok. Skutoéna vyska
Prevadzkovych nakladov najomcu sa pritom uréi na zaklade ddajov z podruznych meratov odberu
jednotlivych médii/energii, ak su tieto podruzné merace nainstalované. Ak podruzné merade nainstalované
nie su, skutodna vyska Prevadzkovych nakladov ndjomcu sa urdl z celkovych nakladov, ato na zaklade
pomeru celej podlahovej plochy nebytovych priestorov v zmysle ¢lanku Il bod 1 pism. a) tejto zmluvy vogi
podlahovej ploche Divadia Aréna. Preplatok, t. j. ak suma zélohovych platieb prevysi skutoénli vy3ku
Prevadzkovych nakladov na zéklade celkového vy(cétovania, prenajimatel vrati najomeovi do 15 dni odo dita
vykonania vyuctovania. Nedoplatok, t. j. ak suma zélohovych platieb bude nizsia ako skutona vydka
Prevadzkovych nékiadov na zaklade celkového vyGétovania, uhradi ndjomcea prenajimatefovi do 15 dni odo
dnia dorucenia vy(étovania najomcovi.

11. Ak ndjomca neuhradi najomné alebo zalohové platby na Prevadzkové néklady alebo Nedoplatok vo vy$ke a
v lehote uvedene] v tomto Clanku, je povinny platit Grok z omeskania vo vyske podla vieobecne zavaznych
pravnych predpisov.

12. Akakolvek platba podla tejto zmluvy sa povazuje za uhradend diiom jej pripisania na (et prenajimatefa.

13. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade omeskania najomcu s ihradou najomného alebo zalohovych platieb
na Prevadzkové naklady alebo Nedoplatku, je tento povinny zaplatit prenajimatelovi zmluvnd pokutu vo vy3ke
0,25% z dlZnej sumy za kazdy defi ome3kania aZ do zaplatenia, ak sa nedohodn( inak. Zaplatenim zmluvnej
pokuty nie je dotknuty narok prenajimatela na nahradu Skody, ktorej sa mdZe prenajimatel domahat bez
ohfadu na vySku zaplatenej zmluvnej pokuty. Zaplatenim zmiuvnej pokuty nezanika diznikova povinnost
pinenia podla tejto zmluvy, ktoré je zabezpedené zmluvnou pokutou. Najomca je povinny zaplatit zmiuvn(
pokutu, aj ked porusenie povinnosti nezavinil. Zaplatenim zmluvnej pokuty nezanika najomcova povinnost
platit drok z omeskania pod'a tejto zmluvy, ak sa strany nedohodni inak.

14. Najomca berie na vedomie, Ze prenajimatel zabezpe¢uje pinenia, ktoré sl siiastou Prevadzkovych nakladov
prostrednictvom tretich os6b - dodavatelov. Najomea berie na vedomie a stihlasi, Ze prenajimatel alebo tretia
osoba - dodavatel st opravneni vstipit do Predmetu najmu bez predchadzajlceho upozornenia za (éelom
zabezpedenia riadneho poskytovania tychto plneni. Prenajimatef, za predpokladu, Ze voéi dodavatelom
riadne hradi vSetky prislusné poplatky, nenesie zodpovednost za prerusenie poskytovania plneni, ktoré s(
sucastou Prevadzkovych nakladov, spdsobené vy$Sou mocou alebo nezavislymi dodavatefmi tychto plneni.
Prenajimatel sa zavézuje vyvinit primerané (silie za U¢elom obnovenia poskytovania tychto plneni, v &o
najkratSom gase.
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16.

. Najomca zavazuje uhradit na tcet prenajimatefa pefiazni zabezpeku (skratene ako ,Depozit'} vo vyske jeden

a pol nasobku mesaéného najmu, teda vo vyske 6 975 EUR, najneskor 10 dni po podpise tejto zmiuvy. Depozit
sliZi ako zabezpeka na zabezpedenie splatnych narokov prenajimatela voci najomcovi z tejto zmluvy alebo
v siivislosti s touto zmluvou. Z: Depozitu je prenajimatel opravneny jednostranne uhradzat vietky svoje
pohladavky voéi najomeovi, ktoré buda po splatnosti z dévodu neplatenia najomného, Nedoplatku alebo
zalohovych platieb na plnenia poskytované s uzivanim Predmetu najmu, z dévodu spdsobenej Skody na
Predmete najmu alebo jeho vybavenia a zariadenia alebo v stvislosti s inymi pohladavkami s(visiacimi
s UZivanim Predmetu ngjmu. V pripade -preukazatefného pouzitia Depozitu prenajimatefom v stlade
s predchadzajucou vetou, je najomea povinny do 30 dni od doruéenia pisomnej vyzvy prenajimatela doplnit
Depozit do vysky uvedenej v tomto bode Zmluvy. Ak ngjomca v stanovenej lehote Depozit nedoplni, povaZuje
sa to za podstatné porudenie zmluvy zakladajlice pravo prenajimatefa na okamzité odstiipenie od tejto
zmluvy. Prenajimatel sa zavazuje vratit ndjomcovi Depozit, resp. jeho nespotrebovani Cast, najneskdr
v lehote jedného mesiaca odo dia, ked ndjomeca vypratal Predmet najmu a vysporiadal s prenajimatefom
vSetky naroky slvisiace s najomnym vztahom podfa tejto zmluvy.

Schodisko spajajuce prizemie a 1. poschodie, nie je predmetom najmu aviak najomca je opravneny uvedeny
spoloCny priestor uzivat na Gcely pristupu z €asti prevadzky nachadzajicej sa na prizemi do Casti prevadzky
nachadzajicej sa na 1. poschodi. Uvedeny priestor st opravneni vyuzit aj navitevnici prevadzky néjomeu,
av8ak najomea je povinny zabezpegit, aby sa navtevnici v danych priestoroch nezdrZiavali a vyuZivali ich len
na presun vramci jednotlivych fasti prevadzky. Vramci priestorov schodiska nesmie najomca bez
predchadzajliceho sihlasu umiestfiovat Ziadne predmety. Najomca je povinny zabezpedit riadne pravideiné

1.

upratovanie schodiska pocas dia tak, aby boli schody v éistom stave. V pripade umyvania podlah a schodiska
je najomca povinny vihké a mokré podlahy riadne oznaéit dostatotne viditefnym upozornenim. V pripade
porudenia akejkoivek povinnosti podfa tohto bodu je ndjomea povinng zaplatit zmluvn( pokutu vo vy$ke 50,00
EUR za kaZdé osobitné porusenie povinnosti v zmysle tohto bodu. V pripade opakovaného poru$ovania
povinnosti podra tohto bodu (viac ako dva krat) méze prenajimatef od tejto zmiuvy odstipit.

CL VL.
Odovzdanie predmetu najmu

Odovzdanie Predmetu najmu bude realizované podpisanim preberacieho protokolu (,Preberaci protokol”). Na
odovzdanie Predmetu najmu vyzve prenajimatel najomeu pisomnou vyzvou s uréenim dvoch navrhov terminov
odovzdania Predmetu najmu. Navrhnuté terminy musia mat medzi sebou rozostup aspoft 5 pracovny dni.
Preberaci protokol bude vyhotoveny a podpisany v 2 idenfickych vyhotoveniach, po jednom pre kazd( zmluvna
stranu a bude obsahovat: ‘

a) skutoCnost, Ze najomca prevzal Predmet najmu;

b} vybavenie a stav, v akom sa Predmet najmu nachédza v ¢ase jeho odovzdania najomcovi;

¢} slipis prostriedkov umoznujicich vstup do Predmetu n&jmu;

d} zoznam zariadenia v Predmete najmu a ich stav;

e} odpis stavu meracov;

i) datum a miesto spisania Preberacieho protokolu a podpisy opravnenych zastupcov zmluvnych strén.

V pripade, Ze nijomca odmietne prevziat Predmet najmu v terminoch uvedenych vo vizve prenajimatefa bez
toho, aby Predmet najmu vykazoval zjavné vady znemoZfujice jeho uZivanie:

a) najomea je povinny zaplatit prenajimatefovi zmluvn(i pokutu vo vyske 7.000 EUR; najomca slhlasi, Zze
vyska tejto zmluvnej pokuty je oddvodnena vyskou nakladov prenajimatela sivisiacich s vyberom
najomeu a rezervaciou Predmetu najmu pre najomcu, s vyberom nového najomcu a s tym slvisiacim
uslym ziskom prenajimatela ako aj so skutoénostou, Ze najomca sa pred podpisom Zmluvy riadne
oboznamil so stavom Predmetu najmu miestnou obhliadkou; a zaroveit

b) prenajimatel je opravneny okamzite odstipit od Zmiuvy.



3. Strany sa dohodli, Ze prenajimatel je opravneny odopriet odovzdanie Predmetu najmu najomcovi v pripade, ak
je ndjomca v omeskani so splnenim svojej povinnosti riadne a v€as zloZit Depozit v silade s élankom Il bod
15 tejto zmiuvy.

CLv.
Starostlivost’ o predmet najmu, opravy, udrzby a zmeny predmetu najmu

1. Néjomca sa pred podpisom tejto Zmluvy osobne oboznamil so stavom Predmetu najmu miestnou obhliadkou
a vyhlasuje, Ze je pine oboznameny s pravnym a technickym stavom Predmetu najmu a Ze ku driu podpisu
tejto Zmluvy je:

a) Predmet najmu spdsobily na uZivanie na dohodnuty Géel najmu a nema Ziadne vady, ktoré by brénili jeho
uzivaniu na dohodnuty Uéel najmu {pricom najomeca berie na vedomie, Ze osobitné povolenia na zriadenie
prevadzky kaviarne a prevadzkovanie kaviarne, vratane povolenia od prislusného Regionélneho dradu
verejného zdravotnictva je povinny ndjomea vyZiadat a ziskat samostaine); a zarovefi

b) stav Predmetu ndjmu nebrani uZivaniu Predmetu ngjmu na dohodnuty uéel najmu (s priliadnufim na
osobitné dojednania v zmysle tejto zmiuvy).

2. Najomca je povinny na vlastné naklady zachovavat a udrZiavat Predmet ndjmu v Cistote a dobrom stave.
Néjomca sa zavazuje vykonavat drobné opravy Predmetu najmu na vlastné naklady a znasat' naklady
spdsobené neprimeranym uzZivanim Predmetu najmu. O drobn( opravu sa jedna viedy, pokial nepresahuje

—sumu500,00 EUR zakaZdy jednotlivypriped 7 77 77 7 70— 7 00—

3. Najomca sa zavazuje oznamit prenajimatefovi potrebu oprav Predmetu najmu, ktoré je povinny vykonat
prenajimatel’ a umoznit mu ich vykonanie. V opatnom pripade najomca zodpoveda za Skody, ktoré budd
spdsobené v disledku nemoZnosti véasného zasahu prenajimatela.

4. Najomca je povinny bezodkladne oznamit' prenajimatefovi akékolvek podkodenie Predmetu najmu alebo
Divadla Aréna alebo sicasti Predmetu najmu a Divadla Aréna, ktoré vznikli v désledku &innosti a/alebo
opomenutia néjomcu alebo osdb, ktorym najomca umoznil vstup do Predmetu najmu. Prenajimatel nasledne
rozhodne, ¢i opravu vykona prenajimatel sam alebo prostrednictvom tretej osoby na naklady néajomeu, alebo
najomea na viastné naklady. Najomca je nezavisle od povinnosti opravit vzniknuta $kodu povinny bezodkladne
oznamit' prenajimatefovi vznik Skody, ktor(l najomca zisfil alebo mohol zistit. V pripade, Ze najomca neoznémi
prenajimatelovi bezodkladne vznik $kody, okrem zodpovednosti za vzniknut( $kodu zodpoveda aj za pripadné
daldie skody, ktoré neoznémenim spdsobil prenajimatelovi. Najomca je povinny prijat vSetky opatrenia
potrebné na zniZenie rizika vzniku Skody a/alebo znizenia rozsahu $kod na Divadie Aréna afalebo na Predmete
najmu v suvislosti s uz vznikajicou Skodou. V pripade porusenia akejkofvek povinnosti ndjomeu pod'a tohto
bodu sa uvedené povazuje za podstatné porusenie zmluvy zakladajlce pravo prenajimateia na okamZité
odstupenie od tejto zmluvy.

5.V pripade, Ze ndjomca neodstrani $kody v sllade s bodom 4 vy$Sie (v pripade ak prenajimatel v stlade
s bodom 4 uréi, Ze Skody ma odstranit’ priamo najomea}, prenajimatel vyzve najomcu, aby vykonal prace v
primeranej lehote s prihliadnutim na povahu $kody, nie vSak v kratSej ako 3 dni a nie v dihdej ako 10 dni. V
pripade, Ze ngjomca neuskutoéni poZadované prace, je prenajimatel opravneny sam uskutocnit tieto prace,
vratane uskutoCnenia prac prostrednictvom tretich os6b a ndjomea je povinny do 7 dni po obdrZani Specifikacie
nakladov nahradit prenajimatelovi v8etky vydavky, ktoré mu tym vznikli, vratane nakladov prenajimatefa na
koordinaciu uskutoénenia tychto prac. Uvedeny narok je prenajimatel opravneny uspokaijit aj z Depozitu.

6. Najomca nie je bez predchéadzajliceho pisomného suhlasu prenajimatela opravheny vykonavat akekolvek
zmeny alalebo Gpravy Predmetu néjmu, ato ani umiestiiovanie obrazov, dekoracii ainych predmetov na
steny, podlahy, stipy, priecky, dvere, vonkaj$iu fasadu a pod. To plati zarover’ aj na akékofvek stavebné tpravy
Predmetu najmu, zmeny zabudovaného vybavenia Predmetu najmu, systémov rozvodov a pod. Zmeny
a Upravy pisomne vopred odsuhlasené prenajimatefom vykonava n&jomca vyluéne na vlastné naklady, t. j.
bez Uhrady nakladov prenajimatelovi bez moZnosti ich kompenzécie podas trvania najmu a ani po jeho
skonéeni. Najomca zaroveii nema narok ani na Ghradu toho, o So sa predmet najmu zhodnoti, ak tato zmluva
neuréuje inak. Ndjomca je povinny zabezpe€it a zodpoveda za to, Ze akékolvek zmeny bud( vykonavat



10.

vyluéne kvalifikované osoby s opravneniami zodpovedajlicimi vykonavanym pracam. V pripade porudenia

akejkolvek povinnosti ngjomcu podia tohto bodu sa uvedené povaZuje za podstatné poruenie zmluvy

zakladajuce pravo prenajimatela na okamzité odstupenie od tejto zmluvy.

Ukoncenie prac na zmenéch je ndjomea povinny prenajimatelovi pisomne aznamit a prenajimatelovi odovzdat

projekt skutone realizovanych zmien Predmetu ndjmu.

Technické zhodnotenie Predmetu njmu v désledku vykonanych zmien Predmetu najmu odpisuje ndjomca.

Po skonéeni najmu prevedie najomca technické zhodnotenie na prenajimatela bezodplatne, a ak to budd

vyluGovat pravne predpisy, najomca prevedie technické zhodnotenie na prenajimatela za symbolicki hodnotu,

maximalne 200 EUR.

Strany sa dohodli, Ze v pripade, ak ndjomca vykond akékolvek zmeny bez predchadzajliceho pisomného

suhlasu prenajimatela,:

a) je najomca bezodkladne povinny na vlastné naklady vratit Predmet n&jmu do stavu ku diiu podpisu
preberacieho protokolu; a zaroven

b) ak predmet najmu neuvedie do stavu podia pism. a) ani v dodatocnej lehote 10 dni odo dia vizvy
prengjimatela, prenajimatel je opravneny predmet najmu uviest do stavu podia pism. a} na naklady
najomcu a najomea je povinny naklady na uvedenie predmetu najmu do stavu podlia pism. a) uhradit
prenajimatefovi v pinej vyske nakladov vynaloZenych prenajimatelom, vratane internych nakladov
prenajimatela a nakladov prenajimatela na sluZby tretich oséb,

Strany sa dalej dohodli, Ze ak najomca vykona zmeny bez predchadzajliceno pisomného sihlasu

prenajimatela, je zarovefi prenajimatefovi povinny zaplatit:

11.

12.

13.

14.

a) za porusenie povinnosti vykonavat zmeny wyluéne s predchadzajicim pisomnym sihlasom
prenajimatefovi zmluvnd pokutu vo vyske 20.000,00 EUR za kazdy jednotlivy pripad porusenia; a zarovei
b) za porusenie povinnosti bezodkladne na vlastné naklady vrétit predmet najmu do stavu ku dfiu podpisu
preberacieho protokolu zmluvnd pokutu vo vydke 500,00 EUR za kazdy aj zaCaty deit omeskania so
splnenim tejto povinnosti.
Prenajimatel je opravneny vykonavat nevyhnutné alebo potrebné zmeny Predmetu néjmu v stlade s platnymi
pravnymi predpismi alebo nariadeniami alebo akymkolvek sidnym prikazom. Néjomca je uvedené Gpravy
povinny strpiet.
Prenajimatel je opravneny na vlastné naklady a aj bez sthlasu najomcu vykonavat sanaéné prace alebo
stavebné Upravy Predmetu najmu, aby sa zabranilo hroziacemu nebezpedenstvu, Takéto nlidzové sanatné
prace budl uskutocnené ¢o najrychlejsie. Najomcea je povinny umoznit pristup do Predmetu ndjmu a nesmie
branit’ plneniu sanaénych prac alebo spdsobovat prietahy. Najomca si je vedomy vzniku hluku a prasnosti a
inych obmedzeni v stivislosti s takymito pracami a nebude si v sivislosti s nimi uplatriovat Ziadne zlavy ani
Ziadne iné naroky. Najomea je povinny prenajimatefovi a nim uréenym osobam umoznif vstup do Predmetu
najmu aj v pripade nutnosti realizacie servisnych prac, servisnych prehliadok, zaruénych prehliadok, revizii
a podobne. V pripade, Ze najomca porusi tato povinnost, je povinny zaplatit prenajimatelovi zmluvna pokutu
vo vyske 1.000,00 EUR, a to za kaZdy jeden pripad porusenia tejto povinnosti najomcu.
Néjomea je povinny bez zbyto€ného odkladu po vyrozumeni prenajimatefa alebo jeho zastupcu o hrozbe
Skody alebo vzniku havarie, umoZnit prenajimatelovi a zodpovednym osobam pristup k rozvodovym systémom
vsetkych druhov médii a k inym dleZitym zariadeniam, pokial to bude alebo podfa okolnosti daného pripadu
méZe byt potrebné na identifikiciu, lokalizaciu alebo riedenie hroziacej Skody alebo vzniknutej havarijnej
situacie alebo na predchadzanie, zmierfiovanie a odstrafiovanie jej nasledkov. V pripade, Ze najomca porusi
tuto povinnost, je povinny zaplatit prenajimatelovi zmiuvnd pokutu vo vyske 1.000,00 EUR za kazdy jeden
pripad neumoZnenia takéhoto vstupu do Predmetu najmu. V pripade nalichavej potreby alebo nebezpedenstva
ohrozenia Zivota, zdravia alebo majetku je prenajimatel alebo ind zodpovedna osoba opravnena vstlpit do
predmetu ndjmu aj bez Predchadzajuceho upozornenia ndjomeu.
Najomca prebera na seba vietky povinnosti vyplyvajuce z pravnych predpisov v oblasti bezpeénosti a ochrane
zdravia pri praci (dalej len: ,BOZP"), civilnej obrany a protipoZiarnej ochrany najma, nie v8ak vyluéne v silade
50 zakonom €. 124/2006 Z. z. o bezpeénosti a ochrane zdravia pri préci a 0 zmene a doplneni niektorych
zékonov, so zakonom €. 314/2001 Z. z. 0 ochrane pred poZiarmi v celom Predmete néjmu a bude v plnej miere
zodpovedat za ich dodrziavanie zo strany osdb, ktoré sa budl v Predmete ndjmu nachadzat. Najomca je



povinny plnenie povinnosti z vy33ie uvedenych pravnych predpisov zabezpedit na viastné naklady. Najomca

je povinny zabezpedit $kolenia svojich zamestnancov, dodavatelov alebo akychkolvek tretich osdb ohfadom

BOZP a protipoZiarnej ochrany v rozsahu vyZadovanom pravnymi predpismi. Najomca zodpoveda za to, Ze

prace a ¢innosti, na ktoré je potrebné opravnenie podla osobitnych pravnych predpisov, bud( v ramci

Predmetu najmu vykonévat len osaby, ktoré maji platny prisludny doklad a s odborne spbsobilé.

15. Najomca sa zavazuje na vlastné naklady uzatvorit a po celu dobu najmu udrZiavat v platnosti poistn( zmluvu,
ktora bude pokryvat najma poistenie:

a) zodpovednosti najomcu za Skody vzniknuté v svislosti s jeho prevadzkovou ¢innostou v Predmete najmu
(najmé poskodenie majetku a vietkych $kdd spdsobenych na Predmete najmu),

b} poistenie pre pripad Skody na majetku, prenajimatela, ktory sa nachadza v Predmete najmu, vratane
nabytku a tovaru, vratane kody spdsobenej Zivelnymi pohromami a rizika kradeze viamanim do Predmetu
najmu alebo lipeZnym prepadnutim a rizika vandalizmu,

¢) poistenie zodpovednosti za Skodu na zdravi a smrt 0sbb, nachadzajlicich sa v Predmete najmu.

Pripadné vyluky poistného krytia nesmi byt nevyhodnejSie ako je bezny Standard uplatiovany na trhu pri
obdobnych poisteniach sl0Ziacich na obdobny Gcel. V pripade poZiadania prenajimatefa je najomca povinny
predloZit do 10 dni odo diia pisomnej Ziadosti prenajimatela k nahliadnutiu originaly uzatvorenych poistnych
zmlav podra tohto bodu. V pripade poruenia povinnosti mat uzatvorené poistenie v rozsahu podfa tohto bodu
sa takéto konanie povaZuje za podstatné porudenie zmluvy zakladajlce pravo prenajimatela na okamzité
odstapenie od tejto zmluvy okrem pripadu, Ze najomca predloZi oficialne vyjadrenie relevantnych poistovni
-~ pbsobiacich na slovenskom trhu o neposkytovani daného druhu poistenia. V pripade ak ndjomca vlehote
podla tohto bodu nepredloZi prenajimatelovi k nahliadnutiu originaly poistnych zmilv, ma sa za to, Ze poistné
zmiuvy uzatvorené nema.

16. Najomca zodpoveda za pripadnu $kodu, ktora vznikne osobam, ktorym najomca umoznil vstup do Predmetu
najmu.

17. Najomca zodpoveda za Skody na Predmete najmu a Divadle Aréna, ktoré spésobia tretie osoby, ktorym
hajomca umoZnil vstup do Predmetu néjmu.

18. Najomca sa zavazuje umoznit a reSpektovat umiestnenie reklamnych pitacov prenajimatela v priestoroch
Predmetu najmu za Géelom propagacie &innosti prenajimatefa, ako aj pripravovanych podujati v Divadle
Aréna. V pripade porudenia tejto povinnosti je ndjomea povinny zaplatit zmiuvn( pokutu vo vyske 500,00 EUR
za kazdy jednotlivy pripad poruSenia, a to aj opakovane.

19. Najomca si uvedomuie, Ze Divadlo Aréna, ktorého je predmet najmu sicastou, bol zo strany viastnika hibkovo
zrekonstruovany, Divadlo Aréna je vyznamnym prvkom kultury a zarovenrt aj Narodnou kultirnou pamiatkou
vramei ktorej je prevadzkované vyznamné divadlo. Z toho dévodu povazuje dojednané zabezpecovacie
indtitaty, moZné ukondenia tejto zmluvy zo strany prenajimatefa ako aj dojednané zmluvné pokuty za
primerane.

¢l v,
Vratenie Predmetu najmu

1. Ku diu skonéenia najmu je najomea povinny odovzdat Predmet najmu prenajimateiovi Sisty, v stave v akom
ho prevzal s prihliadnutim na beZné opotrebenie, so vietkym prislusenstvor, indtalaciami a inymi predmetmi
uvedenymi v Preberacom protokole, a je povinny vypratat z Predmetu ngjmu v3etky nim vnesené veci alebo
veci vnesene tretimi osobami, ktorym umoznil vstup do Predmetu najmu a odstranif vietky nim umiestnené
népisy, reklamné oznacenia a reklamné banery a zhodnotenie, ak zhodnotenie neprejde do vlastnictva
prenajimatefa.

2. Né&jomea uskutoéni vypratanie Predmetu najmu a odstranenie zhodnotenia podia tohto ¢lanku Zmluvy tak, aby
mohol riadne vypratany Predmet najmu vratit prenajimatefovi v posledny defi trvania Najmu.

3.V pripade, Ze najomca neodovzda prenajimatelovi Predmet ndjmu riadne a véas, je povinny zaplatit
prenajimatelovi zmluvn( pokutu vo vy$ke 200,00 EUR denne, za kazdy dei oneskoreného odovzdania



Predmetu ndimu vzmysle tejto zmluvy. Pre vyluéenie pochybnosti, zmluvna pokuta podfa tohto bodu
nevyluéuje pravo prenajimatela na nahradu skodu presahuijlcej jej vysku.

4. Akékolvek Upravy, stavebné a technické vybavenia, doplnky a zariadenia v Predmete najmu nad ramec tych,
ktoré sU uvedené v Preberacom protokole, vykonané alebo indtalované najomcom, resp. pre potreby ngjomcu,
ktorych naklady zné3al ndjomca (dalej len ,Zhodnotenie"), je najomea povinny odstranit na viastné naklady a
uviest Predmet najmu do stavu ku podpisu Preberacieho protokolu, ak sa Strany nedohodni inak. Zagatie
odstrafovacich prac je néjomca povinny pisomne oznamit prenajimatefovi aspofi 10 dni vopred. Ak
prenajimatel kedykofvek pred fyzickym zacatim odstrafiovania pisomne oznami ngjomcovi, ktoré Zhodnotenie
alebo jeho &ast chce ponechat v Predmete najmu, najomca nie je povinny ani opravneny toto Zhodnotenie z
Predmetu néjmu odstranit. Ak sa prenajimatel pred zagatim odstrafovania Zhodnotenia nevyjadri, najomea je
povinny celé Zhodnotenie odstranit podia prvej vety tohto bodu.

5. Vpripade, Ze ngjomca neodovzda Predmet najmu v stanovenej lehote, neodstrani Zhodnotenie a/alebo nevréati
Predmet najmu prenajimatelovi v silade s tymto &lankom zmluvy, je prenajimatel’

a) opravneny bez dalieho vstitpit do Predmetu najmu alebo inym spdsobom vypratat Predmet ndjmu na
naklady n&jomeu;

b) opravneny poZadovat od najomecu zaplatenie jednorazovej zmluvnej pokuty vo vyske 10.000 EUR;

c) opravneny pozadovat od najomcu zaplatenie nahrady vietkych 3kod vzniknutych prenajimatelovi
priamo alebo nepriamo nésledkom poruenia zévézkov najomcu uvedenych v tomto &lanku zmluvy.

Dojednanie podfa tohto ods. 5 tohto &lanku ani prljatle zmluvnej pokuty neznamena akceptovanle

— pokraCovania v uZivani Predmetu najmu najomeom-a-a

vyplyvajlcich z tejto zmluvy alebo zo zakona a ani vzdanie sa tychto prav

Cl. IX
Prava a povinnosti zmluvnych stran

1. Najomca nemdze na Predmet najmu zriadit zaloZné pravo alebo tento majetok inak zatazit.

Prenajimatel nezodpoveda za majetok najomcu v prenajatych priestoroch, ktoré je povinny najomea strézit' a
ochraiiovat sam. N&jomca je povinny zabezpetit ochranu svojich vnesenych a/alebo odloZenych hnutelnych
veci v Predmete ndjmu na vlastné naklady.

3. N&jomca je povinny oznamit prenajimatelovi vietky skutoénosti, ktoré by mohli ovplyvnit ngjomny vztah.

4. Potas doby ndjmu prenajimatel nezodpoveda vodi najomcovi alebo ani voéi inej osobe za Ziadny draz, nehodu
alebo akitkofvek in( ujmu na zdravi vzniknutd v Predmete najmu, alebo kodu alebo stratu akéhokolvek tovaru,
zariadenia, vybavenia alebo majetku nachadzajiceho sa v Predmete najmu, pokial takato udalost nebude
spdsobena porusenim povinnosti, za ktorej dodrziavanie prenajimatel zodpoveda.

9. Akakoivek zmena Ucelu ngjmu podlieha predchadzajicemu pisomnému suhlasu prenajimatefa.

6. Najomea je povinny poistné plnenie z poistnej udalosti tykajlicej sa poskodenia Predmetu najmu preukazatelne
investovat do uvedenia Predmetu najmu do stavu porovnatelnéhe so stavom pred vznikom poistnej udalosti.

7. Najomea je povinny riadne zabezpeCit, aby pofas konania divadelnych predstaveni a sk(iSok predstaveni
prevadzka kaviarne nevyrudovala divakov a hercov a nenar(i$ala priebeh predstavenia alebo skiisky najmé
nlukom.

8. Najomca musi akceptovat, Ze ¢innost divadla ma prednost pred prevadzkou kaviame a v tejto zmluve
definovanych pripadoch je povinny strpiet poZiadavku na jej zatvorenie alebo iné obmedzenie jej prevadzky.
Na zéklade uvedeného je prenajimatel opravneny najomeovi urcit v priebehu kalendarneho roku 10 terminov,
pocas ktorych je najomca povinny zatvorit prevadzku kaviame a umoznit uZivanie priestorov Predmetu najmu
dodavatefovi cateringovych sluZieb alebo inych sluZieb pre prengjimatefa na acely realizacie nim
organizovanych podujati, resp. podujati organizovanych Bratislavskym samospravnym krajom alebo nim
zriadenymi organizaciami. Najomcovi poéas tohto diia patri narok na odpustenie alikvotnej vysky najmu
zodpovedajlce] jednej tridsatine mesaéného najomného. Najomcovi bude zarover zo strany prenajimatela pri
vyuctovani Prevadzkovych nékladov odratana suma zodpovedajlca jednej tridsatine priemernej mesagne;
vysky Prevadzkovych nakladov.



9.

10.

Uréenie terminov podfa bodu 8 vykona prenajimatef vzdy najneskor 1 mesiac vopred. Najomea je povinny
Ziadost prenajimatela podia bodu 8 akceptovat, V pripade neakceptacie Ziadosti prenajimatefa je najomca
povinny zaplatit' prenajimateflovi zmluvn( pokutu v sume 3.000,00 EUR za kazdy pripad takéhoto porudenia
azarovei je prenajimatel opravneny okamZzite odstipit od tejto zmluvy. Ndjomca berie na vedomie
skutocnost, Ze priestory Divadla Aréna sl(iZia pre prenajimatela ako aj jeho zriadovatela na acely prevadzky
divadla ako aj organizaciu rznych podujati, a preto je potreba dispozicie s Predmetom najmu v reZime podfa
bodu 8 a 9 tohto ¢lanku pre prenajimatefa nevyhnutna. Na zaklade uvedeného dévodu povaZzuje najomca
sankcie spojené s nedodrZanim jeho povinnosti podfa bodu 8 a 9 tohto Clanku za primerané.

Prenajimatel je opravneny najomcovi urdit v priebehu kalendarneho roku 60 terminov, poéas ktorych je
najomca povinny zatvorit pripadne obmedzit prevadzku kaviarne a umoznit uzivanie priestorov Predmetu
najmu tretim osobam uréenym prenajimatelom, a to v slvislosti s uzatvorenim zmluvy medzi prenajimatelom
a tretou osobu, v ramci ktorej bude tretia osoba mat v kratkodobom prenajme priestory Divadla Aréna na icely
realizacie podujatia. Najomcovi pofas tohto diia patri narok na odpustenie alikvotnej vysky najmu
zodpovedajlcej jednej tridsatine mesaéného najomného. Najomcovi bude zarovefi zo strany Prenajimatela pri
vyuctovani Prevadzkovych nakladov odpoditana suma zodpovedajica jednej tridsatine priemernej mesaénej
vySky Prevadzkovych nakladov. Najomcovi zaroveri patri narok na kompenzaciu vypadku jeho prijmov, uslého
zisku ako aj krytia nevyhnutnych nakladov, vratane mzdovych nakladov vo viske zodpovedajlicej siéinu sumy
4,00 EUR a poctu navstevnikov predmetného podujatia, ktory je uvedeny v zmluve medzi prenajimatefom
atretou osobou v pripade ak bude musiet najomca prerudit celll svoju prevadzku respektive vo vyske
zodpovedajlicej sucinu sumy 2,00 EUR a poétu navitevnikov predmetného podujatia za predpokladu, Ze

1.

12.

13.

14.

n&jomca bude musief prerusit svoju prevadzku len na prvom poschedi Predmetu najmu. Za predpokladu, Ze
sa najomea na zaklade osobitnej zmiuvy dohodne s trefou osobou, ktora ma v dany defi uZivat Divadlo Aréna
na spolupraci, t. j. ak ngjomca bude vdany defi poskytovat sluzby pre tlto tretiu osobu, nahrady
a kompenzacie v zmysle tohto bodu najomcovi nepatria.

Urgenie terminov podfa bodu 10 vykona prenajimatel’ vzdy najneskor 15 dni vopred. Najomca je povinny
Ziadost prenajimatefa podia bodu 10 akceptovat. V pripade neakceptécie Ziadosti prenajimatela je najomca
povinny zaplatit prenajimatelovi zmluvnd pokutu v sume 3.000,00 EUR za kazdy pripad takéhoto porusenia
azaroveil je prenajimatel opravneny okamZite odstlpit od tejto zmluvy. Najomca berie na vedomie
skutoCnost, Ze priestory Divadla Aréna sliZia pre prenajimatela ako aj jeho zriadovatela na (cely prevadzky
divadla ako aj organizaciu rdznych podujati a preto je potreby dispozicie s Predmetom najmu v reZime podia
bodu 10 a 11 tohto Elanku pre prenajimatefla nevyhnutnd. Na zaklade uvedeného dovodu povaZuje najomeca
sankcie spojené s nedodrzanim jeho povinnosti podfa bodu 10 a 11 tohto ¢lanku za primerané, ato aj
vzhfadom na spdsob kompenzacie zatvorenia jeho prevadzky v zmysle bodu 10 tohto &lanku.

Najomca sa zavazuje uskutodiiovat svoje €innosti v Predmete n&jmu vsilade ana zaklade vsetkych
prislusnych povoleni vyZadovanych prislusnymi pravnymi predpismi, pri¢om uvedené povolenia musi ngjomca
riadne ziskat a udrziavat v platnosti. V pripade porusenia tejto povinnosti sa uvedené povaZuje za podstatné
porudenie zmluvy zakladajlice pravo prenajimatela na okamZité odstiipenie od tejto zmluvy.

Najomea je zodpovedny za bezpeny technicky stav svojich zariadeni pouZivanych v Predmete ngjmu.
Najomea je povinny zabezpedit povinné technické kontroly, revizie a testy zariadeni a odstranenie zistenych
vad. Najomca sa zavazuje pouzivat v Predmete najmu vyluéne také zariadenia, vybavenie a pristroje, ktoré
maju certifikaciu , reviznu spravu alebo osvedéenie zhody v stlade s osobitnymi predpismi. Na poZiadanie
prenajimatela je ndjomca povinny predioZit prenajimatelovi do 10 dni od dita jeho Ziadosti prisludné
potvrdenia, certifikacie, revizne spravy a osvedéenia zhody s osobitnymi predpismi, ak sa na dané zariadenia
takéto osvedCenia, certifikacie a potvrdenia pri prevadzke vyZaduji. V pripade porudenia tejto povinnosti je
najomea povinny do 10 dni od doruéenia vyzvy prenajimatela nahradit predmetné zariadenie inym zariadenim
s prislusnym certifikatom resp. osvedéenim. V pripade porudenia tejto povinnosti sa uvedené povaZuje za
podstatné porusenie zmiuvy zakladajuce pravo prenajimatefa na okamZité odstlpenie od tejto zmluvy.
Najomca berie na vedomie, Ze budova Divadla Aréna je primame stavbou sliZiacou pre potreby divadla
a zarovefi sa jedna o Narodnl kultirnu pamiatku. Z toho dévodu oznacenie Predmetu najmu obchodnym
nazvom najomcu alebo akymkolvek nazvom prevadzky najomcu vPredmete namu podiieha
predchadzajicemu pisomnemu schvaleniu zo strany prenajimatefa. Najomca nie je opravneny ani



15.

16.

umiestiovat v Predmete najmu reklamné napisy, reklamné patace, reklamné banery apod., bez
predchadzajliceho pisomného sthlasu prenajimatela. V pripade poruSenia akejkofvek povinnosti podfa tohto
bodu najomca uhradi prenajimatefovi zmluvni pokutu vo vydke 5.000,00 EUR za kaZdy jednotlivy pripad
porusenia, a to aj opakovane.

Predmet néjmu sa prenajima najomcovi éiastoéne zariadeny, t. j. jeho siéastou je jeden barovy pult na
prizemi, jeden barovy pult na 1. poschodi, ako aj stoly a stolicky v interiéri Predmetu najmu a to v poéte kusov
v zmysle preberacieho protokolu. Terasovy nabytok obstarava ndjomea na vlastné naklady. Najomea berie na
vedomie, Ze Predmet najmu je priamou sicastou Divadla Aréna a z toho ddvodu musi vizual prevadzky
zodpovedat celkovému dizajnu interiéru a exteriéru budovy ako aj zodpovedat charakteru prevadzky. Najomea
nie je bez suhlasu prenajimatela opravneny vymenit interiérové vybavenie Predmetu najmu. Akékolvek
dozariadenie priestorov Predmetu najmu, vratane vybavenia terasy, podlieha predchadzajlicemu suhlasu
prenajimatefa, priéom ten mdze trvat na zachovani a jednotného dizajnu nabytku. Pod dozariadenim
priestorov sa rozumie aj umiestiiovanie pristrojov a spotrebiov v ramci barového pultu, ktoré musi byf
vykonané rovnako az po odsihlaseni prenajimatefom. V pripade poruSenia akejkolvek povinnosti najomcu
podia tohto bodu sa uvedené povaZuje za podstatné poruSenie zmiuvy zakladajiice pravo prenajimatefa na
okam#Zité odstupenie od tejto zmluvy.

Najomeca sa zavazuje vytvarat podmienky na to, aby nebola ¢innost divadla prevadzkou kaviarne Ziadnym
spdsobom narusena, t. j. pocas skisok, predstaveni a podujati, kontrolovat mieru hluku v priestoroch kaviame
a podia potreby ju korigovat usmerfiovanim nav3tevnikov, nakolko priestory pre sedenie navitevnikov sa
nachédzaju v bezprostrednej blizkosti divadelnej saly.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Najomca sa zavazuje monitorovat a koordinovat pohyb svojich nav3tevnikov v priestore foyer a schodiska
a dorazne ich upozoriovat na zakaz pohybu v zazemi divadla.

Najomca musi vytvarat svoj pripadny dopinkovy kultdrmy program vkaviarni tak, aby bol v sulade
s programovou koncepciou divadla avSetky akcie, ktoré planuje vramci Predmetu najmu uskutoénit,
podliehaji predchadzajicemu schvaleniu prenajimatela. Uvedené sa tyka akychkoivek podujati
organizovanych najomcom nad ramec beZnej prevadzky kaviarne, t. j. akykoivek sprievodny program pre
zékaznikov, Ziva hudba, oslavy a podobne. Akékolvek podujatie nad ramec beznej prevadzky kaviarme je bez
osobitného pisomného suhlasu prenajimatela vyslovne zakézané v éase konania divadelného predstavenia.
V pripade poruenia povinnosti podfa tohto bodu sa uvedené povaZuje za podstatné porudenie zmluvy
zakladajlce pravo prenajimatela na okamzité odstlpenie od tejto zmluvy.

Najomca je povinny zabezpetit v priestoroch predmetu najmu prevadzku kaviarne najneskdr do 60 dni od dita
vzniku ngjmu podla &lanku V. bod 2 tejto zmluvy. Prevadzka kaviarne musi byt otvorend minimalne
v nasledujucich ¢asoch:

a) v pracovné dni od 12:00 do 20:00,

b) sobotu od 12:00 do 22:00,

¢) vnedelu a dni pracovného pokoja/sviatky od 12:00 do 20:00.

V pripade hracich dni, t. j. dni, pogas ktorych prenajimatel v ramci Divadla Aréna realizuje kultime podujatie
(bez ohfadu & sa jednd o pracovny deft alebo vikend alebo defl pracovného pokoja), najma divadelné
predstavenie, je ndjomca povinny zabezpedit, aby otvaracie hodiny skoncili najskér 60 minat po skongeni
divadelného predstavenia. Na uvedené (éely prenajimatel poskytne najomcovi hraci plan divadelnych
predstaveni a podujati, vzdy najneskor do 5. diia mesiaca na nasledujuci kalendarny mesiac. Najomca musi
byt pripraveny na zvySeny napor navstevnikov kaviarne pred, po ako a pocas konania divadelného
predstavenia (t. j. po¢as prestavok). V pripade porudenia akejkolvek povinnosti ndjomcu podia tohto bodu sa
uvedené povaZuje za podstatné porudenie zmluvy zakladajlice pravo prenajimatefa na okamzité odstipenie
od tejto zmluvy.

Najomca a prenajimatel sa md2u dohodnut' na skrateni alebo predizeni otvaracich hodin v odévodnenych
pripadoch (sezonny pokles ¢i narast navdtevnikov, zmenené celospolotenské podmienky, vy$sia moc
apod). Na uvedené nema najomca pravny narok apodlicha to vyslovnému suhlasu a dohode
s prenajimatefom.

Prenajimatei v pripade organizacie podujati v Divadle Aréna mbze mat potrebu vyuZitia ¢asti barového pultu
na prizemi Predmetu najmu pre Géely umiestnenia svojho zamestnanca za (éelom poskytovania informacii,



pripadne vydavania listkov a usmerriovania navstevnikov pred podujatim. Z toho dvodu najomca berie na
vedomie a suhlasi stym, Ze vramci barového pultu na prizemi ma prenajimatel pravo umiestit svojho
zamestnanca za vyssie uvedenym (€elom, na ¢o je najomea povinny vyclenit dostatoény priestor (minimalne
1 meter prednej ¢asti baravého pultu). O uvedene] skutoénosti prenajimatef informuje najomcu najmenej 2
dni vopred. V pripade porudenia povinnosti njomcu podfa tohte badu je povinny zaplatit prenajimatefovi
zmluvni pokutu vo vyske 200,00 EUR za kazdy jednotlivy pripad porusenia.

Gl X.
Skonéenie najmu nebytovych priestorov

Zmluva méZze byt potas plynutia doby nédjmu ukonéend pisomnou dohodou Zmiuvnych stran ku diiu
dohodnutému v takejto dohode.
Prenajimatel je opravneny pisomne vypovedat zmluvu v nasledujlcich pripadoch:

a. najomea je vomeskani s platbou najomného alebo zalohovych platieb o viac ako jeden mesiac a nezjednal
napravu fohto stavu ani v primerangj lehote, ktort mu za tymto a¢elom poskytol v pisomnej vyzve
prenajimatef; lehota uréena prenajimatelom musi byt minimalne v rozsahu 5 dni,

b. najomca uZiva predmet najmu v rozpore s Uéelom dohoadnutym v tejto zmluve a nezjednal napravu tohto
stav ani v primeranej lehote, ktorr mu za tymto Géelom poskytol v pisomnej vyzve prenajimatel; lehota
uréené prenajimatelom musi byt minimalne v rozsahu 5 dni,

¢. _néjomca napriek pisomnému upozorneniu hrubo porusuje pokoj alebo poriadok alebo nardsa priebeh

sk(15ok alebo predstaveni divadla,
d. n&jomeca prenechal Predmet n&jmu alebo jeho éast do podnajmu bez sthlasu prenajimatela.
Prenajimatel je opravneny odstupit od tejto zmluvy ak:

a. najomca po dobu viac ako 60 dni odo diia zagatia najmu neuZiva predmet ndjmu na Ucel podia tejto
zmluvy, t. j. v ramei Predmetu n&jmu neprevadzkuje kaviaref,

b. ngjomca pocas trvania nagjmu bez zavaznych dévodov prerudi prevadzkovanie kaviame na viac ako 15
dni, pod zavaznymi dévodmi sa rozumejl vyluéne Zivelné pohromy a priciny vis major, zakonny Strajk,
pandémia,

c. v pripadoch vyslovne uvedenych v ostatnych ustanoveniach tejto zmluvy.

Najomca je opravneny pisomne vypovedat zmluvu v nasledujicich pripadoch:

a. Predmet nijmu sa stane bez zavinenia najomecu nespdsobily na uZivanie podfa tejto Zmluvy,

Vypovednd lehota je 1 mesiac a zacina plynat 1. dAom mesiaca nasledujiceho po mesiaci, v ktorom bola
vypoved doruéena druhej zmluvnej strane.

Prenajimatef po vykonanej hibkovej rekontrukcii Divadla Aréna zabezpecuje proces kolaudacie. Zmluvné
strany sa dohodli, Ze v pripade ak proces kolaudacie nebude ukonéeny do 31.01.2025, je ktorakofvek zo
zmluvnych stran opravnend od tejto zmluvy odstdpit. Ukonéenie zmluvy podra tohto ustanovenia nezaklada
Ziadne dalSie naroky zmluvnych stran, a to ani néroky na zaplatenie akejkolvek zmluvnej pokuty ani naroky na
nahradu Skody a pod.

Prenajimatefl po vykonanej hibkovej rekonstrukcii Divadla Aréna zabezpeduje vybavenie priestorov Predmetu
najmu interiérovym vybavenim ato stoli¢kami, stolmi a barovymi pultami na prizemi a prvom poschodi
prevadzky. Zahezpedenie obstarania vyroby a dodania nabytku podlieha procesu verejného obstaravania.
Zmluyné strany sa dohodli, Ze v pripade, ak do 31.01.2025 nebude zabezpedené interiérové vybavenie
predmetu najmu zo strany prenajimatefa, je ktorakolvek zo zmluvnych stran opravnend od tejto zmluvy
odstlpit. Ukonéenie zmluvy podia tohto ustanovenia nezaklada Ziadne dal$ie naroky zmluvnych stran, a to
ani naroky na zaplatenie akejkolvek zmluvnej pokuty ani naroky na nahradu $kody a pod.

Prenajimatel po vykonanej hibkovej rekonstrukcii Divadla Aréna zabezpeduje vystavbu terasy, ktora je
si¢asfou Predmetu najmu. V pripade, ak prenajimatel nedokonéi vystavbu terasy do 31.01.2025 je
ktorakolvek zo zmluvnych stran opravnena od tejto zmluvy odstpit. Ukondenie zmluvy podfa tohto
ustanovenia nezaklada Ziadne dalsie naroky zmiuvnych stran, ato ani naroky na zaplatenie akejkolvek
zmluvnej pokuty ani naroky na nahradu $kody a pod.



10.

VSetky prislusné povolenia suvisiace s prevadzkou kaviame je povinny vyZiadat a ziskat najomca a to vratane
povolenia na prevadzku kaviame od prisluSneho Regionalneho Uradu Verejného zdravotnictva. Prenajimatel
sa najomcovi zavazuje poskytn(t vetku potrebni sicinnost na vyziadanie a ziskanie predmetného povolenia.
V pripade, ak sa Najomcovi nepodari ziskat povolenie od Regionalneho Gradu verejného zdravotnictva do
31.01.2025, mdze prenajimatel od tejto zmluvy odstupit.

V pripade ak prislusné organy podmienia povolenie prevadzky najomcu v Predmete najmu len za podmienky
realizacie nevyhnutnych investicii potrebnych na prispésobenie Predmetu najmu podmienkam prislu$ného
organu, moze ktorakolvek zo zmluvnych stran, ak sa nedohodn( inak, od tejto zmluvy odstpit.

Cl. X1.
Zaverecné ustanovenia

Pokial tato zmluva nerieSi vietky prava a povinnosti zmluvnych stran, riadia sa zmluvné strany prislusnymi
ustanoveniami Obgianskeho zakonnika a vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi.

Najomca berie na vedomie skutocnost, Ze bez riadneho pinenia vSetkych povinnosti vymienenych v tejto
zmluve by nemal prenajimatel zaujem na uzatvoreni tejto zmluvy, a z toho dévodu sa najomca zavazuje riadne
pinit vSetky povinnosti vyplyvajice mu z tejto zmluvy.

K zmene dohodnutych podmienok méZe déjst len vzajomnou dohodou zmluvnych stran formou pisomného
dodatku podpisaného obidvoma zmluvnymi stranami.

Pisomnosti tykajuce sa zmluvy sa zasielaju na adresu sidla, trvalého pobytu alebo ini adresu adresata,
uvedenu v zmluve, resp. na int adresu, ktordl zmluvné strana nasledne preukazatelne oznami druhej zmluvnej
strane.

Zmluvné strany vyhlasuju, Ze si tito zmluvu pregitali, porozumeli jej obsahu, nemaji namietky proti jej forme
aobsahu, vyhlasujd, Ze ju neuzatvorili v tiesni ani za nevyhodnych podmienok a na znak sthlasu ju vo viastnom
mene podpisuju.

Tato zmluva je vyhotovena v 4 rovnopisoch, z ktorych 2 vyhotovenia obdrZi prenajimatel, 2 vyhotovenia
najomca.

Zmluva nadobuda platnost diiom podpisu zmluvnymi stranami a Géinnost diiom nasledujicim po dni jej
zverejnenia v zmysle ust. § 47a Obcianskeho zakonnika.

Neoddelitelnou sucastou tejto zmluvy je:

a. Priloha¢. 1

b. Priloha¢. 1a

¢. Priloha¢. 2

Prenajimatel’ Najomca:

V Bratislave, d

V Bratislave, dia ,Qi I 2024

Mar. Art. Juraj Kukura

riaditel
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Priloha €. 1a

TNP:

1.01 Vstupny Foyer 147,48 m?
1.02 Infopult 16,16 m”
1.03 Chodba 16,67 m?
1.05 Zazemie 4,30 m?
1.07 Uprava Jeny 7,10 m*
1.08 Toalety - Zeny 14,77 m*

1.09 Osobnd hygiena - Jeny 2,54 m?

1.12 WC imobilni 4,14 m?
1.14 Uprava - mu#i 6,99 m*
1.15 Toalety - mugi 14,77 m?
1.16 Upratovacia komora 2,63 m°
Spolu 237,55 m2
2NP:

2.01 Foyer, Kaviarefi 96,97 m*
2.02 Bar, Priprava 11,16 m®
2.03 Sklad 5,60 m*
2.04 Sklad 5,60 m*
2.05 Uprava - zeny 5,62 m*
2.06 Toalety - zeny 5,30 m?

2.07 Toalety zamest. - Zeny 5,60 m’

2.12 Uprava - muzi 5,62m*
2.13 Toalety - muzi 6,90 m*
2.14 Toalety zamest. - muzi 4,40 m*
Spolu 152,77 m2

Celkovo 390,32 m2
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