Zmluva o najme nebytovych priestorov

uzatvorena podl'a zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov a v zmysle § 13 zdkona Narodnej rady Slovenskej
republiky €. 278/1993 Z. z. 0 sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov medzi :

Prenajimatel’ X Slovenska republika
spravca majetku statu - Slovenské narodné divadlo
Sidlo : Pribinova 17, 819 01 Bratislava
ICO ; 00 164 763
DIC ; 2020829954
IC pre DPH ; SK 2020829954
Zastipené ; Mgr. art. Marian Chudovsky,

generalny riaditel SND

(dalej len ,,prenajimatel*)

a

Néjomca : Marrone, s.r.o.

Sidlo : Hlavna 198/30,919 65 Dolna Krupa

1ICO ; 45716854

DIC : 2023107955

IC pre DPH ; SK2023107955

Zastupeny : Mgr. Eva Chynoranska

Zapisany ; v OR OS Trnava, odd: s.r.o, vlozka 26064/T

(d’alej len ,,najomca“)

Clanok |.
Predmet a ucel najmu

1.1 Predmetom tejto zmluvy je uprava prav a povinnosti zmluvnych stran stvisiacich s nagjmom
nebytovych priestorov v novej budove Slovenského narodného divadla, nachadzajiicej sa na
Pribinovej ulici 17 v Bratislave (dalej len ,,Nova budova SND*). Nova budova SND so
supisnym ¢. 7272 je postavena na parcele ¢. 9155/4 (parcela registra ,,C*) a je zapisana na liste
vlastnictva ¢. 8494 pre katastralne uzemie Bratislava — m. ¢. Staré Mesto, vo vlastnictve
Slovenskej republiky a v sprave Slovenského narodného divadla (d’alej len ,,SND*)

1.2  Prenajimatel’ prenechava najomcovi do uzivania nebytové priestory Specifikované v bode 1.3
tohto ¢lanku (d’alej len ,,predmet najmu) na Gcéely prevadzkovania stravovacieho zariadenia a
Najomca sa zavdzuje predmet najmu uzivat' v sulade s touto zmluvou a zaplatit’ prenajimatel’ovi

dohodnuté najomné a uhradu nakladov za sluzby spojené s najmom.
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Predmetom najmu podla tejto zmluvy su nasledovné priestory :

Divadelny klub na 5. nadzemnom podlaZi novej budovy SND - plocha o rozlohe 384,90 m?
v priestoroch €. 5245, 5246, 5248, 5249, 5250, 5251, 5252, 5253, 5254, 5258, 5259, 5260,
5261, 5262, 5263, 5264, 5265, 5325.

Grafické znazornenie priestorov, ktoré su premetom najmu, je uvedené prilohe ¢. 1 tejto
zmluvy.

Prenajimatel’ sa zavizuje spolu s nidjmom zabezpecit nijomcovi aj obvyklé plnenia spojené
snajmom nebytovych priestorov, ato dodavku vody a elektrickej energie, osvetlenie
a vykurovanie/chladenie priestorov, ktoré st predmetom najmu (dalej len ,sluzby spojené
S nagjmom®).

Clanok 1.
Trvanie najmu, odovzdanie a prevzatie predmetu najmu

Zmluvné strany sa dohodli, Ze predmet najmu sa prenechava nijomcovi na uzivanie na dobu
ur€itl, ato na obdobie pat’ rokov 0od nadobudnutia uéinnosti tejto zmluvy, nie vSak skor ako
24.8.2015. N4jomca vyhlasuje, ze v pripade splnenia vSetkych poziadaviek otvori prevadzku
v predmetnych priestoroch najmu najneskor dia 7.9.2015.

Prenajimatel’ je povinny odovzdat’ predmet ndjmu ndjomcovi v Case zacatia najomného vztahu
v stave spoOsobilom na dohodnuté uzivanie. Najomca vyhlasuje a podpisom tejto zmluvy
potvrdzuje, Zze sa oboznamil so stavebnym a technickym stavom predmetu najmu a ze predmet
najmu je sposobily na dohodnuté uzivanie podla tejto zmluvy.

O odovzdani a prevzati predmetu najmu pri zac¢ati najmu bude spisany protokol, ktory podpisu
zastupcovia prenajimatel’a @ najomcu. Protokol 0 odovzdani a prevzati predmetu najmu pripravi
prenajimatel’ a bude obsahovat najmid Cas prevzatia predmetu najmu, a pripadné zistené
nedostatky.

Néjomca je povinny odovzdat predmet najmu prenajimatelovi v ¢ase skonCenia najmu
vyprazdneny a upratany. O odovzdani a prevzati predmetu najmu pri skonceni najmu bude
spisany protokol s primeranym pouzitim bodu 2.3 tohto ¢lanku zmluvy.

Ak nijomca neodovzdd prenajimatelovi predmet najmu v Case skoncenia najmu,
je prenajimatel’ opravneny pozadovat’ od najomcu zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 59,- €
(slovom : pat'desiatdevat’ eur) za kazdy aj zacaty defi omeskania s odovzdanim predmetu najmu.

Clanok 111.
Najomné a ihrada nakladov za sluzby spojené s najmom

Zmluvné strany sa dohodli na ndgjomnom za uZivanie predmetu najmu vo vyske 28,00 € za m?
za rok, o za celi plochu 384,90 m? predmetu najmu predstavuje ro¢ne sumu 10 777,20 €
(slovom: desat'tisicsedemstosedemdesiatsedem eur dvadsat’ centov) a ktora bude uhradzana
Vv desiatich splatkach pocas prislusného kalendarneho roka, v sume 1077,72,-€ € (slovom :
jeden tisicsedemdesiatsedem eur a sedemdesiatdva centov) za jednu splatku v mesiacoch januar
az jun aseptember az december prisluSného roka. Prendjom je oslobodeny od DPH.
V ngjomnom nie je zahrnutd uhrada nakladov za sluzby spojené snajmom. Néajomca sa
zavizuje platit rocné najomné podla tohto ¢lanku zmluvy v desiatich splatkach, ato
v mesiacoch januar, februar, marec, april, m4j, jun, september, oktober, november, december
prislusného roka, pocas ktorého najom nehnutelnosti trva.
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Néjomca sa zavdzuje popri nagjomnom platit’ aj thradu nakladov za energie spojené s najmom
(prevéadzkové naklady spojené s uzivanim predmetu ndjmu) a pozostava z tychto poloziek :
Spotreba elektrickej energie a odber vody (vodné a stoéné) budu Gctované mesaéne na zaklade
odpo¢tu z meraov. Priemerna cena el. energie v SND je cca 0,198 € sDPH za 1 kWh
a priemerna cena vody je 2,33 € s DPH za m®a teplej vody 5,44 € za m3.

Naklady na teplo pre prenajaty priestor budi vypocitané podla pomeru prenajatej plochy
a celkovej vykurovanej plochy v novej budove SND. Mesa¢na Ciastka za teplo v roku 2014 je
vo vyske 233,83 €/mesiac. Vyuctovanie podla skutoénej spotreby bude vykonané kazdorocne
k 1. marcu podl'a skuto¢nych nakladov.

Odvoz smeti a upratovanie prenajatych priestorov si ndjomca zabezpeci na vlastné ndklady.
Odvoz smeti bude realizovat’ opravnenou firmou umiestnenim odpadkového kosa v uré¢enom
priestore s vyvozom minimalne 1x tyzdenne.

Najomca je povinny platit prenajimatelovi najomné na zaklade faktary vystavenej
prenajimatelom v sume aza podmienok podla ods. 3.1 tohto ¢lanku zmluvy za prislusny
kalendarny mesiac, so splatnostou do dvadsiateho dna kalendarneho mesiaca, v ktorom ma byt
prisluina Gast ndgjomného uhradena. Uhradu nakladov za sluzby spojené s najmom za prislusny
kalendarny mesiac vykona najomca za prislusny kalendarny mesiac (12 x do roka) na zaklade
faktiry vystavenej prenajimatelom po vykonani realneho odpoctu z meracov po ukonceni
mesiaca, ktorého sa odber tyka, so splatnostou do dvadsiateho dna kalendarneho mesiaca,
v ktorom bola faktira vystavend. Naklady na teplo za prenajaty priestor budu fakturované tak,
ako je uvedené v bode 3.2 tejto zmluvy v prislusnom kalendarnom mesiaci, ktorého sa najom
tyka, so splatnostou do dvadsiateho dna kalendarneho mesiaca, ktorého sa naklady tykaju.
Néjomca uhradi njjomné a naklady spojené s nidjmom na ucet prenajimatela uvedeny vo
vystavene]j faktire. Najomné a néklady za sluzby spojené s najmom st uhradené diiom ich
pripisania na ucet prenajimatel’a.

Clanok V.
Prava a povinnosti prenajimatel’a a nidjomcu

Néajomca je opravneny uzivat predmet najmu len v rozsahu a na G¢el dohodnuty touto zmluvou.
Néjomca nesmie prenechat’ predmet najmu alebo jeho ¢ast’ do ndjmu, podnajmu, vypozicky
alebo iného uzivania tretej osobe.

Prenajimatel’ nezodpoveda za pripadni Skodu vzniknuti na majetku najomcu vnesenom
do prenajatych priestorov.

N4jomca je povinny uzivat’ predmet najmu tak, aby na predmete najmu ani na interiéri budovy
SND nevznikla Skoda. Njomca zodpoveda za Skodu, ktori spOsobi prenajimatelovi
na predmete najmu a/alebo interiéri budovy SND, ako aj za Skodu spdsobent osobami, ktoré
v stvislosti s uzivanim predmetu najmu najomca vyuziva. Najomca je povinny na vlastné
naklady bezodkladne odstranit’ Skodu, za ktord zodpoveda. V pripade, Ze najomca Skodu
bezodkladne neodstrani v lehote stanovenej prenajimatelom, moZze to vykonat prenajimatel
a bude fakturovat’ skuto¢né naklady najomcovi. Ak najomca prenajimatelovi do 7 dni odo dna
dorucenia pisomnej vyzvy nenahradi spdsobenti §kodu v peniazoch, je prenajimatel’ opravneny
pozadovat’ od najomcu urok z omeskania vo vySke dvojnasobku zakladnej urokovej sadzby
NBS platnej k prvému ditu omeskania s plnenim penazného zavazku, a to za kazdy zacaty den
omeskania az do Uplného zaplatenia dlznej sumy.

Néjomca je povinny dodrziavat' a zabezpecit' vsetky povinnosti vyplyvajice z platnych
pravnych predpisov o ochrane zdravia, poziarnej ochrane a bezpecnosti pri praci V prenajatych
priestoroch, ako aj povinnosti vyplyvajuce z prislusnych hygienickych predpisov ; najomca
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berie na vedomie, ze uhradi vSetky naroky tretich osdb, ktoré by vznikli nedodrZzanim tychto
predpisov ndjomcom. Revizne kontroly a opravy najmi na elektroinstalacii, vodoinstalacii,
klimatizacii a kareni zariadeni len na vlastnom majetku a na majetku tretich stran, ktory sam
vniesol a nainstaloval v prenajatych priestoroch.

Priestory stravovacicho zariadenia su urCené na celoro¢né vyuzivanie. Najomca berie na
vedomie ¢innost’ prenajimatel’a poCas mesiacov jul a august (divadelné prazdniny). V ostatnom
case vzhl'adom na charakter priestoru je predpoklad dennej prevadzky v sulade so zverejnenym
hracim programom prenajimatel’a. Prevadzka v prenajimanych priestoroch musi zohl'adiiovat’
prevadzkové hodiny prenajimatela (ukoncenie do 2 hodin po predstaveni). V pripade konania
spolocenskej akcie ¢i uz pre zamestnancov SND, ich hosti alebo v pripade konania akcie
najomcu pre uzavretu spolocnost’, sa zaverecna hodina nestanovuje.

Néjomca je povinny umoznit’ pravidelné kontroly priestorov z hladiska vykonavania revizii
(elektrozariadeni, elektronickej poziarnej signalizacie - EPS, pravidelnej kontroly poZiarnej,
ochrany a bezpe¢nosti a ochrany zdravia pri praci a pod.), na zaklade vopred stanoveného
terminu kontroly zo strany prenajimatela a poskytnutia tejto informécie najomcovi, a to
najmenej jeden pracovny den vopred.

Z dovodu zabezpeCenia pristupu do priestorov bude uzivat najomca klIucovy systém
kompatibilny s kI'ti€ovym systémom prenajimatela. Prenajimatel’ okrem mimoriadnych situacii
(najmi poziar, havaria) nebude vstupovat do tychto priestorov bez pritomnosti zastupcov
najomcu. V pripade ak taka situdcia nastane, vyzve najomnika na naslednu kontrolu za casti
zastupcov prenajimatel’a.

Najomca je zodpovedny za udrziavanie poriadku v prenajimanom priestore v zmysle
prislusnych pravnych predpisov z hl'adiska hygieny, ako aj za vykonavanie beznych oprav
vychadzajucich z uzivania predmetov a nasledného opotrebovania (najmi vymena svetelnych
zdrojov, oprava dveri). Specialne poziadavky najomcu budu rie$ené po vzajomne odsuhlasenej
pisomnej dohode.

Na vstup do budovy su zamestnanci najomcu povinni pouzivat zamestnanecké vratnice
prenajimatel’a. Vstup bude umozneny na zaklade prenajimatelom vystavenych identifikaénych
karti¢iek, ktoré ich opraviuju aj k parkovaniu na vonkajSom parkovisku prenajimatel’a.

Néjomca musi dodrziavat’ vSetky smernice BOZP a PO a riadit’ sa prisluSnymi smernicami
ainternymi prikazmi, smernicami prenajimatela, o ¢om ho prenajimatel’ nalezite pouci
a pracovnikov najomcu zaskoli.

Néjomca odovzda zoznam zamestnancov prevadzok prenajimatelovi a priebezne ich bude
aktualizovat’. Prenajimatel’ ma pravo overit’ aktualnost’ tohto zoznamu.

Prenajimatel’ sa zavdzuje, Ze oboznami a nalezite pouci svojich pracovnikov s touto zmluvou.
A to minimalne v rozsahu, ze predmetny majetok prenajimatel’a uvedeny v ¢l. I tejto zmluvy nie
je mozné ponukat’ inym osobam na kratkodoby prendjom alebo iny prendjom, podnajom,
vypozi¢ku alebo uzivanie.

Néjomca je opravneny po odstihlaseni prenajimatel’a vniest’ do priestorov také zariadenie, aké
potrebuje k zabezpeCeniu plynulého chodu prevadzky, bezpe¢nosti majetku a kontroly
priestorov. Ato najmi chladni¢ky, pokladne, kavovar, umyvacie a Cistiace zariadenia, varné
technologie a pod. V pripade potreby osadenia bezpecnostnych kovani a instalacie alarmu, bude
kazd4 instalacia schvalovand prenajimatel’om.
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Zasobovanie prevadzky bude cez zamestnanecky vstup na 1. nadzemnom podlaZi. Prenajimatel’
umozni pristup Ktomuto vstupu pre vSetkych zamestnancov a v sprievode zamestnancov
zamestnavatel'a aj dodavatel'ov najomcu, avSak za podmienky neruSenia prevadzky divadla.
V pripade nutnosti pouzit’ na zasobovanie prevadzky navazaci priestor ¢inohry prostrednictvom
vytahov €. 10 a €. 18, bude najjomcovi umoznené vyuzit’ tento vstup za pritomnosti privolaného
pracovnika SBS.

Prenajimatel’ je povinny zdrzat’ sa akéhokol'vek konania, ktorym by rusil nagjomcu v pokojnom
uzivani nebytovych priestorov, ak ndjomca uziva nebytové priestory v stlade so zmluvou
a pravnym poriadkom.

Prenajimatel’ je povinny vady brdniace v prevadzke nebytovych priestorov v sucinnosti
s najomcom, ktoré ma povinnost’ podl’a tejto zmluvy alebo zakona odstranit’, zacat’ odstrafiovat’
bezodkladne, po obdrZani pisomnej alebo mailove] vyzvy najomcu, ktora obsahuje riadne
a kompletné opisanie vad braniacich v prevadzke nebytovych priestorov.

Najomca ma po celi dobu trvania najmu pravo vstupu, vjazdu motorovymi vozidlami cez
vstupni rampu na parkovisko. Taktiez ma najomca po celi dobu najmu pravo pristupu
K prenajatym priestorom v ramci budovy SND. Trasa je uréena od zamestnaneckého vstupu do
budovy na 2NP vytahom ¢.1,2 resp. schodiskom na 3NP dalej komunika¢nou chodbou
v priestoroch ¢inohry k vytahom ¢. 9,10. Toto opravnenie sa vztahuje aj na zamestnancov
najomceu.

Prenajimatel’ moze udelit’ pisomny suhlas v pripade poziadavky najomcu o usporiadanie akcii
pre uzavreti spoloc¢nost’ aj pre inych zdkaznikov ako zamestnancov a hosti SND, na zaklade
pisomne;j ziadosti ndjomcu dorucenej prenajimatel'ovi najmenej 15 dni pred konanim akcie.

Ziadost’ musi obsahovat’ najmé termin a as konania, druh akcie, predpokladanu dizku trvania
akcie, pocet 0s0b a d’alsich podstatnych tidajov.

Prenajimatel’ je povinny zaslat najomcovi vyjadrenie Kk Ziadosti vlehote do 5 dni od jej
dorucenia.

Usporadavanie akcii pre uzavretd spolo¢nost’ najomcom definované v tomto ¢lanku zmluvy
nesmie obmedzovat' (najmi casovo, hlukom, parkovacimi kapacitami) ani inak naruSovat
prevadzku SND a ani beznu prevadzku stravovacieho zariadenia pre zamestnancov SND a ich
hosti. PoruSenie tejto povinnosti bude povazované za podstatné porusSenie zmluvnych
povinnosti.

Néjomca je povinny zabezpecit, aby bol jeho zdkaznikom zamedzeny vstup do ostatnych
priestorov. SND. Ngjomca je vtakom pripade povinny zabezpeCit na vlastné naklady
usporiadatel'ski  sluzbu Vv pocte minimalne 2 osoby, ktoré zabezpecia plnenie tohto bodu
zmluvy.

Clanok V.
Spoloc¢né a zavere¢né ustanovenia

Na prava a povinnosti zmluvnych stran, ktoré nie si upravené touto zmluvou, sa pouziji
prislusné ustanovenia zakona ¢. 40/1964 Zb. Ob¢iansky zakonnik v zneni neskor§ich predpisov,
zakona ¢. 116/1990 Zb. onajme apodnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov a zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku

Statu v zneni neskorSich predpisov.

Tato zmluvu mozno ukoncit’ pred uplynutim casu, na ktory bol ndjom dojednany, dohodou
zmluvnych stran alebo pisomnou vypovedou zdovodov uvedenych v§ 9 zakona
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¢.116/1990 Zb. o0 najme a podnajme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Vypovedna lehota je dva mesiace a zafina plynat prvym diom kalendarneho mesiaca
nasledujucim po doruéeni pisomnej vypovede druhej zmluvnej strane. V pripade zmeny adresy,
je povinna druha strana, zmenu adresy sidla nahlésit’ bezodkladne druhej strane. Za dorucenu
pisomnu vypoved’ sa povazuje aj neprevzatie zasielky druhou stranou.

Tato zmluva je vyhotovena v piatich vyhotoveniach, z ktorych kazda zmluvna strana dostane
po dve vyhotovenia ajedno vyhotovenie je urené pre Ministerstvo financii Slovenskej
republiky. Tato zmluvu je mozné menit’ len pisomnou dohodou zmluvnych stran.

Ak sa niektoré ustanovenie tejto zmluvy stane z dévodu legislativnych zmien neplatné, zmluvné
strany sa zavizuju zmluvu v tej Casti zmenit. Aj bez uskutoCnenia zmeny zostavaji ostatné
ustanovenia tejto zmluvy ucinné. V pripade neplatnosti niektorej Casti, respektive niektorého
ustanovenia zmluvy z akéhokol'vek dovodu, ostavajii ostatné cCasti zmluvy v platnosti, ak
Z predmetnej neplatnej Casti alebo ustanovenia nevyplyva, Ze je neplatna celd zmluva.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze prenajimatel’ je opravneny domahat’ sa voc¢i najomcovi okrem
zaplatenia zmluvnej pokuty podl’a tejto zmluvy aj nahrady skody presahujucej zmluvnu pokutu,
ktora bola sposobena porusenim povinnosti, na ktort sa vztahuje zmluvna pokuta.

Prenajimatel’ si vyhradzuje pravo prehodnotit’ vysku najomného v zavislosti od vysky rastu
indexu spotrebitel'skych cien, vyhlasenych Statistickym tradom Slovenskej republiky
za predchadzajtici kalendarny rok.

Zmluva nadobuda platnost’ diiom udelenia stthlasu Ministerstvom financii Slovenskej republiky
v stlade s § 13 ods. 9 zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 278/1993 Z. z. o sprave
majetku $tatu v zneni neskorSich predpisov aucinnost diiom nasledujicim po dni jej
zverejnenia podla osobitného predpisu (zakon ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe
k informaciam (o slobode informacii) v zneni neskorSich predpisov), nie vSak skor ako
24.8.2015.

Zmluvné strany vyhlasuja, Ze si zmluvu pred jej podpisom precitali, s jej obsahom suhlasia
a 7e bola uzatvorend na zaklade ich skutocnej a slobodnej vole, bez akéhokol'vek natlaku,
na znak ¢oho ju potvrdzuju svojimi podpismi.

Sucastou zmluvy su prilohy :

Priloha ¢. 1 — grafické znazornenie priestorov - podorys

V Bratislave .......cccccccvvenennn. Vo,

Za prenajimatel’a : Za najomcu :

Mgr. art. Marian Chudovsky
generalny riaditel’ SND konatel
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