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ZMLUVA O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

uzatvorend podla § 3 a nasl. zakona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych

priestorov v zneni neskorsich predpisov medzi zmluvnymi stranami:

prenajimatel'om:
obchodné meno:
sidlo:

ICO:

1C DPH:

¢islo uctu:

zapis:

zastupeny:

(dalej len ,, Prenajimatel™)

nijomcom:
obchodné meno:
sidlo:

ICO:

IC DPH:

zapis:

zastipenie:

Botus, a.s.

Dvorakovo nabreZie 10, 811 02 Bratislava
36288411

SK2022163715

v Obchodnom registri Okresného siidu Bratislava I,
oddiel: Sa, vlozka ¢.: 6273/B
JUDr. Katarina Kostialova, élen a predseda predstavenstva

Ing. Zuzana Zbudilov4, ¢len predstavenstva

Narodna dial'niéna spoloénost, a.s.

Mlynske Nivy 45, 821 09 Bratislava

35919 001

SK2021937775

v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I,
oddiel: Sa, vlozka ¢.: 3518/B

Ing. Milan Gajdos, predseda predstavenstva

a generalny riaditel

Ing. Daniel Mako, ¢len predstavenstva

(dalej len ,,Najomca” a spolo¢ne s Prenajimatelom len ,Zmluvné strany”)

*00601823"



Nakolko:

A

Njjomea s Prenajimatelom uzatvorili dia 15.10.2015 Zmluvu o buducej zmluve o
najme nebytovych priestorov azmluvu o podnijme nebytovych priestorov,
v zneni dodatku & 1 zo dna 20.11.2015 a dodatku ¢ 2 zo difia 20.01.2016, na
zaklade ktorej sa Zmluvné strany zaviazali, po splneni urditych podmienok,
uzatvorit zmluvu o najme nebytovych priestorov s obsahom uvedenym v tejto
listine (dalej len ,,Zmluva o budicej zmluve”);

Najomca a Prenajimatel konstatuji, Ze podmienky dohodnuté v Zmluve o
budicej zmluve pre uzatvorenie tejto zmluvy o najme nebytovych priestorov boli
splneng;

Najomca aPrenajimatel sa reflektujic na aktualny skutkovy a pravny stav
dohodli na tiprave niektorych ustanoveni zmluvy o najme nebytovych priestorov
oproti prilohe &. 1 Zmluvy o budiicej zmluve [znenie zmluvy o najjme nebytovych
priestorov];

Zmluvné strany sa dohodli na uzatvoreni tejto zmluvy o ndjme nebytovych priestorov za
nasledovnych podmienok:

1.1

Definicie

Na acely tejto Zmluvy, jej dodatkov afalebo priloh a osobitnych dohéd k tejto
Zmluve, ich dodatkov a/alebo priloh, budii mat slova a slovné spojenia uvedené
v tomto clanku nasledovny vyznam:

1.1.1  ,Bezna udrzba” je sthrn prac potrebnych pre udrZiavanie Predmetu
najmu v stave spdsobilom na jeho riadne uzivanie vratane odstrafiovania
nasledkov opotrebenia Predmetu najmu a riadneho ¢istenia a upratovania
Predmetu najmu.

1.1.2 ,Budova” je stavba — Westend Gate (v katastri nehnutelnosti oznacena
ako WESTEND QUADRANT), supisné Cdislo postavend na
pozemkoch registra C KN parcelné &islo ovymere 4 m? druh
zastavané plochy anadvoria, a parcelné &islo o vymere 3961 m?,
druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné &islo o vymere 278
m?, druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné ¢islo o vymere
2997 m?, druh zastavané plochy anadvoria, aparcelné Cdislo
ovymere 814 m? druh zastavané plochy anadvoria a parcelné cislo

o vymere 143 m?, druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné
dislo o vymere 9 m?, druh zastavané plochy a nadvoria, ktora je
zapisana v katastri nehnuteInosti vedenom Okresnym tradom Bratislava,
nalVe pre katastralne tzemie
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1.14

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

1.1.10

1.1.11

1.1.12

»~Danové ndklady” siu naklady spojené so zabezpedenim plnenia
povinnosti podla Prislusnych pravnych predpisev upravujucich dane a
poplatky, ktoré méze znasat vlastnik Budovy v suvislosti s vlastnictvom
alebo prendjmom Budovy s vynimkou dane z prijmov. Touto dafiou sa
rozumie dan z nehnutelnosti.

»Depozit” je suma, ktori je Najomca povinny uhradit ako zabezpeku
podla ¢lanku 9 tejto Zmluvy.

~Design manudl” je dokument popisujuci Standardné vybavenie
Predmetu najmu tvoriaci prilohu &. 3 tejto Zmluvy.

~Doba ndjmu” je doba, pocas ktorej je Najomca opravneny uZzivaf
Predmet najmu.

~Dodavatelia“ si doddavatelia stavebnych prac, sluzieb, materidlov
a zariadeni, ktori st v osobitnom zmluvnom vztahu s Prenajimatelom.

»~Dovemné informacie” su vietky skutocnosti, informacie a iidaje, ktoré su
uvedené vtejto Zmluve, jej dodatkoch a/alebo prilohdch, ktoré sa
Zmluvné strany dozvedeli v suvislosti stouto Zmluvou, jej plnenim
a predkontraktatnymi rokovaniami s fiou stvisiacimi.

~Drobné opravy” sa opravy Kancelarskych priestorov, Skladovych
priestorov, Obchodnych priestorov a/alebo Vstupnych priestorov, ak
naklady na jednotlivil pracu alebo niekolko suvisiacich prac nepresiahnu
Limit ndkladov.

~Energie” st elektrina, voda, plyn na vykurovanie [a na varenie]; pokial
sa v tejto Zmluve hovori o dodavkach Energii, rozumie sa tym dodavka
elekiriny, vody, [plynu na wvarenie], vodné, stoiné, chladenie a
vykurovanie.

»Fit-out Gpravy” st Upravy vnitornej dispozicie a vmitorného vybavenia
Kancelarskych priestorov, Obchodnych priestorov, Vstupnych priestorov
afalebo Skladovych priestorov, vykonané podla é&lanku 3 Zmluvy
o buducej zmluve.

~Index spotrebitelskych cien” je harmonizovany eurdpsky index
spotrebitelskych cien vyhlasovany Eurostatom, publikovany na jeho
internetovej stranke, vsulade so vstupom (Cislom) reprezentujicim
aktualny rast indexu spotrebitel'skych cien v Eurdpskej Gnii za poslednych
dvanast mesiacov, C¢islo je uvedené v dokumente ,HICP (Harmonised
Indices of Consumer Prices) — All Items” v sekcii ,,Percentage change - 12
months average”, riadok ,European Union” vstipci oznafujucom
dvanasty mesiac predchddzajuceho kalendameho roka, prip. na inej
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1.1.13

1.1.14

1.1.15

1.1.16

1.1.17

1.1.18

1.1.19

1.1.20

1.1.21

1.1.22

1.1.23

1.1.24

1.1.25

relevantnej stranke, ak stranka Eurostatu nebude v prevadzke, resp.
nebude uvadzat takto Strukturovany adaj.

~Kancelarske priestory” si kancelarske priestory vymedzené v bode 4.2
tejto Zmluvy.

+JKomundlny odpad” je komunalny odpad vzmysle Prisludnych
pravnych predpisov, ktory vznika pri bezprostrednom vykone ¢innosti
Najomcu na ucel povoleny v Predmete najmu.

»Limit ndkladov” je suma 300,- EUR (slovom tristo euro) bez DPH.

~Ndjomné” je odplata za uzivanie Predmetu najmu, ktord spociva
z Pevnej zlozky najomného, Pohyblivej zlozky najomného a Odplaty za
Sluzby.

~Ndaklady na energie” si Naklady na vlastné energie a Naklady na
spolocné energie.

~Niklady na vlastné energie” su naklady na dodavku Energii do
Kancelarskych  priestorov,  Skladovych priestorov, Obchodnych
priestorov a Vstupnych priestorov v Budove (vratane poplatkov za
distribuciu, poplatkov za rezervovanu kapacitu, adalsich nakladov
spojenych s dodanim, distribticiou, prenosom a spotrebou Energii).

~Ndklady na spolocné energie” su naklady na dodavku Energii do
Predmetu spolotného uZivania (vratane poplatkov za distribuciu,
poplatku za rezervovanu kapacitu, adaldich nakladov spojenych
s dodanim, distribuciou, prenosom a spotrebou Energii).

~Obchodné priestory” sti obchodné priestory vymedzené v bode 44 tejto
Zmluvy.

~Odplata za Sluzby” je odplata za Sluzby vypocitana podla bodu 8.4 tejto
Zmluvy.

~Parkovacie miesta” si parkovacie miesta vymedzené v bode 4.6 tejto
Zmluvy.

Neaplikuje sa.

~Pevnd zlozka nijomného” je Cast Najomného Specifikovana v bode 8.2
tejto Zmluvy.

JPisomnosti” st vietky ozndmenia, vyhldsenia, Ziadosti, vyzvy ainé
ukony v suvislosti s touto Zmluvou a jej plnenim.
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1.1.26

1.1.27

1.1.28

1.1.29

1.1.30

1.1.31

1.1.32

1.1.33

~Pohyblivd zloZka nijomného” je fast Najomného, ktora je tvorena
zlozkami s pohyblivou vyskou $pecifikovanymi v bode 8.3 tejto Zmluvy.

~Poistné ndklady” st naklady spojené so zabezpefenim riadneho
poistenia  Budovy vratane majetkového poistenia  a poistenia
zodpovednosti za Skodu.

~Preberacie konanie” je konanie uskutofnené podla tejto Zmluvy,
v ktorom Prenajimatel’ odovzda Predmet najmu do uZivania Najomcovi
a Najomca Predmet najmu prevezme.

~Preberaci protokol” je protokol oodovzdani Predmetu nijmu
Prenajimatelom Najomcovi a jeho prevzati Najomcom.

~Predmet najmu” si Kancelarske priestory, Skladové priestory,
Obchodné priestory, Vstupné priestory a Parkovacie miesta.

~Predmet spoloéného uzivania” si spolocne Prislusenstvo Budovy,
Spolocné ¢asti, Spolocné priestory, Spolotné zariadenia, ktoré su vo
vlastnictve Prenajimatela alebo ku ktorym ma Prenajimatel uZivacie
pravo aktoré si uréené na spolofné uZivanie najomcami a ostainymi
uzivatelmi Budovy.

~Previdzkovy poriadok” je sibor pisomne uréenych apre vsetkych
najomcov  Budovy zavéznych pravidiel anariadeni vydanych
Prenajimatelom upravujucich rezim prevadzkovania Budovy, ktory tvori
prilohu €. 5 tejto Zmluvy.

»Prilahly pozemok” sii pozemky registrta C KN parcelné dislo
ovymere 27 m? druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné ¢islo
o vymere 205 m?, druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné
dislo o vymere 113 m?, druh ostatné plochy, a parcelné ¢islo
ovymere 2644 m? druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné &islo
ovymere 11 m?, druh ostatné plochy, a parcelné &islo
o vymere 14 m?, druh ostatné plochy, a parcelné ¢islo o vymere 8
m?, druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné ¢islo o vymere
12 m? druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné d&islo
ovymere 980 m?, druh zastavané plochy a nadvoria, a parcelné &islo
o vymere 49 m?, druh zastavané plochy anadvoria, a parcelné

dislo o vymere 22 m?, druh zastavané plochy a nadvoria, ktoré su
zapisané v katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Bratislava
na LV & pre katastralne uzemie ktoré sa nachadzaju

pod Budovou alebo si bezprostredne prilahlé k pozemku
nachadzajlicemu sa pod Budovou.
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1.1.34

1.1.35

1.1.36

1.1.37

1.1.38

1.1.39

1.1.40

1.1.41

1.1.42

1.1.43

1.1.44

JPrisluSenstvo  Budovy” st chodniky, spevnené plochy ainé
komunikacie, ako aj zelené plochy nachadzajuce sa na Prilahlom
pozemku, ktoré si1 uréené na spoloéné uzivanie.

»Prisludné podlazie Budovy” je podlaZie, na ktorom sii umiestnené
Kancelarske priestory.

,Prislusné pravne predpisy” predstavuji v3etky vSeobecne zdvizné
pravne predpisy platné na tizemi Slovenskej republiky a to najma zakony,
podzdkonné normy a predpisy, vSeobecne zavdzné nariadenia miest a
obci a technické normy, najmé Slovenskeé technické normy.

»Skladové priestory” si skladové priestory vymedzené v bode 4.3 tejto
Zmluvy.

»Sluzby” s sluzby vymedzené v Prilohe ¢. 4 tejto Zmluvy, ktorych
poskytovanie je spojené suZivanim Predmetu najmu a Predmetom
spolo¢ného uzivania.

»Spoloéné ¢asti” su Casti Budovy, ktoré st nevyhnutné pre jej podstatu
a bezpecnost a si uréené na spoloéné uzivanie, najmé zaklady Budovy,
strechy, fasady, priecelia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné a zvislé
nosné a izolacné konstrukcie, viazdy a vyjazdy.

~Spolofné priestory” s priestory nachadzajice sa v Budove, ktoré sa
urdene na spolotné uZivanie, najmd chodby, schodiska, vstupna hala,
priestory, kde si1 umiestnené Spolo¢né zariadenia.

~Opoloéné zariadenia” su technické zariadenia a iné zariadenia, ktoré su
vo vlastnictve Prenajimatela alebo k nim ma Prenajimatel’ pravoe uzivania
a ktoré st urdené na spolotné uzivanie a slizia Budove, a to aj v pripade,
ak sii umiestnené mimo Budovy, a to najma avsak nie vyluéne kotolne,
bleskozvody, vodovodné, teplonosné, kanalizatné, elektrické, telefdnne
a plynové pripojky, transformatory, uzemnenia, ndhradné zdroje
elektrickej energie, vykurovacie, vzduchotechnické, protipoZiarme
zariadenia, bezpecnostné kamery.

~Vstupné priestory” su vstupné priestory v Budove vymedzené v bode
4.5 tejto Zmluvy.

~Zmluva” je tato Zmluva o najme nebytovych priestorov.

~Zmluva obudacej zmluve” je Zmluva obudicej zmluve onajme
nebytovych priestorov azmluva o podndjme nebytovych priestorov
uzavreta ako jeden dokument medzi Prenajimatelom a Ndjomcom dria
15.10.2015 v zneni dodatku & 1 zo dna 20.11.2015 a dodatku €. 2 zo dna
20.01.2016.
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21

22

2.3

3.1

3.2

33

4.1

Vyklad

Pokial st v tejto Zmluve, jej dodatkoch a/alebo prilohach, odkazy na Prislusné
pravne predpisy alebo ich ustanovenia, ktoré boli medzifasom zmenené,
opdtovne prijaté alebo priamo & nepriamo nahradené inymi Prisludnymi
pravnymi predpismi alebo ich ustanoveniami, povaZuju sa tieto odkazy za
odkazy na Prislusné pravne predpisy alebo ich ustanovenia, ktoré boli zmenené,
opdtovne prijaté alebo priamo ¢i nepriamo nahradzaji p6vodné Prislugné pravne
predpisy alebo ich ustanovenia, v ich platnom zneni.

V tejto Zmluve, jej dodatkoch a/alebo prilohach, v osobitnych dohodéch k tejto
Zmluve, ich dodatkoch a/alebo prilohach:

221 odkazy na osoby zahmaju fyzické osoby a pravnické osoby,

222 nadpisy su v tejto Zmluve uvedené iba kvoli lepSiemu prehladu, vyklad
tejto Zmluvy neovplyviujq,

2.2.3 drfiom sa rozumie kalendarny den, ak nie je uvedené inak,

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

Obsah dodatkov a priloh tejto Zmluvy je vykladany tak, aby mal rovnaku
platnost a acinnost, ako keby bol uréeny priamo v tejto Zmluve.

Predmet Zmluvy

Prenajimatel touto Zmluvou potnic prvym drfiom Doby namu odplatne
prenechava Najomcovi do vyluéného uZivania Predmet najmu a Najomca
Predmet najmu prijima.

Najomca je opravneny spolu s ostatnymi uZivatelmi Budovy uzivat Predmet
spoloéného uzivania v rozsahu a spdsobom uvedenym v tejto Zmluve, a pokial
nie je uvedené inak, vrozsahu aspdsobom zodpovedajicom ich povahe,
primeranym a riadnym spdsobom.

V suvislosti s uzivanim Predmetu najmu a Predmetu spoloéného uZivania sa

Prenajimatel zavizuje zabezpedit Najomcovi dodavku Energii a poskytovanie
Sluzieb,

Predmet nijmu

Predmetom najmu podla tejto Zmluvy si Kanceldrske priestory, Skladove
priestory, Obchodné priestory, Vstupné priestory a Parkovacie miesta.
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4.2

43

Kancelarske priestory st kancelarske priestory nachddzajuce sa na:

42.1 1. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 670,18 m?,
4.2.2 2. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 670,00m?,
4.2.3 3. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 669,67m?,
424 4. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 669,34m?,
4.25 5. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 668,99m?,
4.2.6 6. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 668,66m?,
427 7. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 668,33m?,
428 8. podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 664,98m?,

ako s vyznacené na polohopisnom plane, ktory tvori prilohu ¢. 2 tejto Zmiuvy.
Kancelarske priestory s ohranicené osami deliacich stien medzi Kancelarskymi
priestormi a Spolo¢nymi priestormi alebo inymi susediacimi priestormi, a osami
fasady Budovy; vidy su vSak ohraniCené vonkajsou hranicou dveri, okien
a predmetov (inych ako deliace steny), ktoré oddeluju Kancelarske priestory od
Spolocnych priestorov alebo inych susediacich priestorov.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze na udely vypodtu Nijomného sa celkova
podlahova plocha Kancelarskych priestorov zvysi o 5,53 % teda na ticely vypoctu
Najomného je celkova prenajimatelna plocha Kancelarskych priestorov 5.646,01
m2 (toto percento bolo vypoditané vychadzajic z miery uzivania Spolocnych
priestorov na Prislunom podlazi Budovy Najomcom,; pre vylacenie pochybnosti
nejde v3ak o vymedzenie realnej oddelitelnej casti Spoloénych priestorov na
Prislusnom podlazi Budovy uZivanej Najomcom a nestava sa sti¢asfou Predmetu
najmuy).

Skladové priestory su skladové priestory nachadzajuce sa na:

43.1 1. podzemnom podlazi Budovy scelkovou podlahovou plochou
172,04 m?,

432 2. podzemnom podlazi Budovy scelkovou podlahovou plochou
105,95 m?,

ako st vyznacené na polohopisnom plane, ktory tvori prilchu ¢. 2 tejto Zmluvy.
Skladové priestory su ohraniené osami deliacich stien medzi Skladovymi
priestormi a Spolofnymi priestormi alebo inymi susediacimi priestormi, a osami
fasady Budovy; vidy su vSak ohraniené vonkajSou hranicou dveri, okien
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4.4

4.5

a predmetov inych ako deliace steny, ktoré oddeluju Skladové priestory od
Spoloénych priestorov alebo inych susediacich priestorov.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze na tudely vypoctu Nijomného sa celkova
podlahova plocha Skladovych priestorov zvysi 05,53%, teda na ucely vypottu
Najomného je celkova prenajimatelna plocha Skladovych priestorov 293,39 m2
{(toto percento bolo vypocitané vychadzajuc z miery uZivania Spoloénych
priestorov na Prisludnom podlazi Budovy Najomcom; pre vylidenie pochybnosti
nejde viak o vymedzenie realnej oddelitelnej Casti Spoloénych priestorov na
Prislusnom podlazi Budovy uZivanej Ndjomcom a nestdva sa sicastou Predmetu
najmu).

Obchodné priestory su priestory nachadzajuice sa na:
441 prizemnom podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 44,83 m?,

ako su vyznacené na polohopisnom plane, ktory tvori prilohu & 2 tejto Zmiuvy.
Obchodné priestory tvori podatelfia a serveroviia. Obchodné priestory s
ohranicené osami deliacich stien medzi Obchodnymi priestormi a Spolotnymi
priestormi alebo inymi susediacimi priestormi, a osami fasady Budovy; vidy st
v3ak chranic¢ené vonkajsou hranicou dveri, okien a predmetov inych ako deliace
steny, ktoré oddeluji Obchodné priestory od Spoloénych priestorov alebo inych
susediacich priestorov.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze na tucely vypodtu Nijomného sa celkovd
podlahova plocha Obchodnych priestorov zvysi o 5,53%, teda na ucely vypoctu
Najomného je celkova prenajimatelna plocha Obchodnych priestorov 47,31m2
(toto percento bolo vypoditané vychadzajuc z miery uZivania Spoloinych
priestorov na Prislusnom podlazi Budovy Najomcom; pre vylucenie pochybnosti
nejde viak o vymedzenie realnej oddelitelnej Casti Spoloénych priestorov na
Prisludnom podlazi Budovy uZivanej Najomcom a nestava sa sucastou Predmetu
najmu).

Vstupné priestory st priestory nachadzajice sa na:
451 prizemnom podlazi Budovy s celkovou podlahovou plochou 58,4 m?,

ako su vyznacené na polchopisnom plane, ktory tvori prilohu & 2 tejto Zmluvy.
Vstupné priestory tvori recepcia vratane prezentacného priestoru a priestor sfza
turniketmi.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze na 1udely vypodtu Najomného sa celkova
podlahové plecha Vstupnych priestorov zvysi o 5,53%, teda na udely vypoctu
Najomného je celkova prenajimatelna plocha Vstupnych priestorov 61,63 m2
(toto percento bolo vypotitané vychadzajuc z miery uZivania Spoloénych
priestorov na Prislusnom podiaZzi Budovy Najomcom; pre vylucenie pochybnosti
nejde viak o vymedzenie realnej oddelitelnej Casti Spolotnych priestorov na
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Prisludnom podlaZi Budovy uZivanej Ndjomcom a nestava sa sucastou Predmetu

najmu).

4.6 Parkovacie miesta si:

4.6.1

4.6.2

463

parkovacie miesta v pocte 18 nachadzajiice sa v Budove (dalej len
»Parkovacie miesta 1°);

parkovacie miesta v pocte 41 nachadzajiuce sa v Budove (dalej len
~Parkovacie miesta 2);

parkovacie miesta v pocte 4 nachadzajuce sa na vonkajsej ploche Budovy
pred vstupnou rampou — na Casti pozemku registra C KN parec. ¢.

o vymere 2997 m2, druh zastavané plochy a nadvoria, v k..

(dalej len ,,Parkovacie miesta 3°);

ako st vyznadené na polohopisnom plane, ktory tvori prilohu ¢. 2 tejto Zmluvy.

4.6.4

Prenajimatel zabezpeli vlehote do 01.04.2016 pre Najomcu uZivanie
dalsich 61 parkovacich miest do vzdialenosti 300 m od Budovy formou
podné&jomnej zmluvy (dalej len , Parkovacie miesta 4“). Zmluvné strany
sa dohodli, Ze na vyzvu Prenajimatela Zmluvné strany uzatvoria v lehote
desat (10} dni od dorudenia vyzvy Prenajimatela podnajomna zmluvy,
resp. dodatok ktejto Zmluvy, predmetom ktorej/ktorého bude uprava
vztahov medzi Zmluvnymi stranami k Parkovacim miestam 4; pokial sa
Zmluvné strany nedohodnu inak, bude vyska podnajomného za uZivanie
Parkovacich miest 4 zodpovedat vySke Najomného za wuZivanie
Parkovacich miest 1, Parkovacich miest 2 a Parkovacich miest 3 podla
bodu 8.2.1.5 tejto Zmluvy.

47  S&éinnosfou k prvému diiu Doby najmu su Kancelarske priestory, Obchodné

priestory a Vstupné priestory vybavené:

4.7.1

472

4.7.3

474

privodmi elektrickej energie,
privodmi studenej a teplej vody,
kurenim, chladenim a vzduchotechnikou/vetranim,

metalickou a/alebo optickou telekomunikaénou sietou;

a Skladové priestory

4.7.5

privodmi elektrickej energie.

48 Popis standardnych podmienok vybavenia Predmetu najmu je sticastou Design

manualu.
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4.9 Prenajimatel vyhlasuje, Ze s G¢innostou k prvému dfiu Doby najmu:
49.1 je opravneny Predmet najmu prenechat do uzivania Najomcovi a
49.2 na Predmete najmu neviaznu Zziadne priva tretich osdéb, ktoré by
znemoznovali alebo staZzovali uzivanie Predmetu najmu Najomcom.

5 Uéel najmu

5.1 Predmet najmu je Najomca opravneny uzivat vyluéne za nasledovnym téelom:
5.1.1 Kancelarske priestory, Obchodné priestory a Vstupné priestory ako

priestory pre vykon kancelarskych a obchodnych ¢innosti v rozsahu
¢innosti, ktoré st predmetom <{innosti Najomcu podla vypisu
z obchodného registra Najomeu, ktory tvori prilohu &, 6 tejto Zmluvy;
5.1.2 Skladové priestory na ucely skladovania dokumentacie a kancelarskych
potrieb a reklamnych predmetov, spojenych s kancelarskymi
a obchodnymi ¢innostami uvedenymi v bode 5.1.1 tejto Zmluvy;
5.1.3 Parkovacie miesta na parkovanie osobnych motorovych vozidiel.

5.2 Néajomca nesmie vyuzivat Skladové priestory na skladovanie odpadu,
radioaktivnych latok, horlavin, vybusnin, omamnych a psychotropnych latok,
jedov a prekurzorov, ako aj inych predmetov a materialov, ktorych skladovanie
by mohlo poskodit Predmet najmu a/alebo ohrozit Zivot, zdravie a majetok.

53  Najomca nema bez predchadzajuceho pisomného sihlasu Prenajimatela pravo
na zmenu Ucelu vyuzZitia Predmetu najmu.

6 Doba najmu

6.1 Najomca je opravneny uzivat cely Predmet najmu na dobu uréitd, a to paf (5)
rokov.

6.2 Doba najmu zadina plynut nasledovne:

6.2.1 Doba najmu Kancelarskych priestorov, Skladovych priestorov,
Obchodnych priestorov, Vstupnych priestorov a Parkovacich miest 1
zadina plynuat dfiom 01.04.2016;

6.22 Doba ndjmu Parkovacich miest 2 a Parkovacich miest 3 zadina plynat
driom 01.04.2016;

6.2.3 Doba ndjmu/podndjom Parkovacich miest 4 zane plynuf na zaklade
dohody Zmluvnych strdn v sulade s bodom 4.6.4 tejto Zmluvy.
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6.3

7.1

72

8.1

8.2

Rozdielne ¢asy zacatia plynutia Doby najmu podla tohto bodu Zmluvy nemaja
vplyv na Dobu najmu podla bodu 6.1 (predizenti podla bodu 6.3) tejto Zmluvy;
pre odstranenie pochybnosti, Doba najmu pre cely Predmet ngjmu zadina plynat
dfiom uvedenym v bode 6.2.1 tejto Zmluvy (bez ohladu na zacatie plynutia Doby
najmu/podnajmu podla bodov 6.2.2 a6.2.3 tejto Zmluvy) a sko& sa uplynutim
Doby najmu podla bodu 6.1 (predfZenym podla bodu 6.3) tejto Zmluvy.

Doba najmu uvedena v bode 6.1 tejto Zmluvy sa automaticky predlZuje o paf (5)
rokov, pokial ktorakolvek zo Zmiuvnych stran nedorudi druhej Zmluvnej strane
najneskér dvanast (12) mesiacov pred uplynutim Doby najmu pisomné
ozndmenie, e na predizeni Doby ndjmu nema zdujem. Doba nijmu sa méze
predizit podla tohto bodu aj opakovane, najviac viak dva (2) krat.

Odovzdanie a prevzatie Predmetu najmu

Zmluvné strany sa dohodli, Ze v zmysle bodu 3.14 Zmluvy o budicej zmluve
bude Preberaci protokol vyhotoveny ku driu zacatia plynutia Doby najmu.

Podpisom Preberacieho protokolu Najomca prevezme Predmet ndjmu
v dohodnutom stave, tj. vsulade so Zmluvou obuducej zmluve, Design
manualom a schvalenym realiza¢nym projektom.

Néijomné

Néajomca sa zavidzuje platit Prenajimatelovi za uZivanie Predmetu najmu
Najomné spocivajice z Pevnej zlozky najomného, Pohyblivej zlozky nijomného

a Odplaty za sluzby.

Pevné zloZka ndjomného

8.2.1 Vyska Pevnej zloZky ndjomného je stanovena dohodou Zmluvnych stran
nasledovne:

8211 11,95 EUR bez DPH za 1 m? prenajatej plochy Kancelarskych
priestorov mesacne (pri zohladneni add on percenta v zmysle
bodu 4.2 tejio Zmluvy),

8212 745 EUR bez DPH za 1 m® prenajatej plochy Skladovych
priestorov mesacne (pri zohladneni add on percenta v zmysle
bodu 4.3 tejte Zmluvy),

8.2.13 16,40 EUR bez DPH za 1 m’ prenajatej plochy Obchodnych
priestorov mesacne (pri zohladneni add on percenta v zmysle
bodu 4.4 tejto Zmluvy),
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8.2.2

8.2.3

8.2.14 11,95 EUR bez DPH za 1 m® prenajatej plochy Vstupnych
priestorov mesacne (pri zohladneni add on percenta v zmysle
bodu 4.5 tejto Zmluvy),

8.2.1.5 90 EUR bez DPH za 1 Parkovacie miesto mesacne.

Stvrfroéna Pevna zlozka najomného od zalatia plynutia Doby najmu
podla bodu 6.2.1 predstavuje celkovo sumu vo vyske 218.363,82 EUR
{slovom dvestoosemnasttisictristodestdesiattri Fur osemdesiatdva
centov) bez DPH. Stvrtro¢na Pevna zlozka ndjomného k celému Predmetu
najmu (vratane Parkovacich miest 4) predstavuje celkovo sumu vo vyske
246.983,82 EUR (slovom dvestostyridsatSesttisic devifstoosemdesiattri
Eur a osemdesiatdva centov) bez DPH.

Prenajimatel bude Najomcovi k Pevnej zlozke najomného fakturovat
DPH v zmysle platnych a uéinnych pravnych predpisov.

8.3 Pohybliva zlozka najomného

8.3.1

8.3.2

8.33

8.34

Pohybliva zlozka najomného spociva z:

8.3.1.1 podielu N4jomcu na Nékladoch na energie;
8.3.1.2 podielu Najemcu na Poistnych nakladoch;
8.3.1.3 podielu Najomcu na Danovych nakladoch.

Naklady na vlastné energie spotrebované v Predmete najmu budu uréené
na zaklade skutocnej spotreby Energii meranych osobitnymi meraémi
v Predmete najmu. V pripade, ak Energie v Predmete najmu nie su
merané osobitnymi meraémi, Naklady na vlastné energie budua
vypocitané ako pomer podlahovej plochy Kancelarskych priestorov,
Skladovych priestorov, Obchodnych priestorov a Vstupnych priestorov
a celkovej prenajatej plochy priestorov, ktoré sii merané osobitnym
meracom.

Podiel, vakom sa Najomca bude podielal na Nakladoch na spoloéné
energie spotrebované v Predmete spolocného uzivania, bude vypocitany
ako pomer podlahovej plochy Predmetu najmu (pricom Parkovacie
miesta sa pre ucely tohto bodu nebudu zohladiiovat) a celkovej
podlahove] plochy priestorov v Budove prenajatych najomcami, ktory
platia Naklady na spolocné energie v tomto reZime.

Néklady na vlastné energie a Naklady na spolotné energie budi
Najomcom platené na zaklade zalohovych platieb. Vyska zalohovych
platieb na Naklady na vlastné energie a Naklady na spoloéné energie
bude vo vyske 1/4 poslednej znamej ro¢nej spotreby Energii Najomcom;
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v prvom roku Doby najmu bude urcena ako 1/4 predpokladanej rocne;j
spotreby Energii Najomcom vychadzajiic zrocnej spotreby Energit
v porovnatelnom nebytovom priestore.

8.3.5 Podiel Najomcu na Poistnych nakladoch a Danovych nakladoch bude
uréeny ako sucet nasledovnych zloZiek:

8.3.5.1 sucin skutoénych Poistnych nakladov Prenajimatela a koeficientu.
Koeficient bude uréeny ako pomer podlahovej plochy Predmetu
najmu (pricom Parkovacie miesta sa pre uely tohto bodu nebuda
zohladfiovat) a celkovej prenajatej plochy priestorov v Budove;

8.3.5.2 sudin skutotnych Danovych nakladov Prenajimatela a koeficientu.
Koeficient bude uréeny ako pomer podlahovej plochy Predmetu
najmu (pricom Parkovacie miesta sa pre tcely tohto bodu nebudu
zohladnovat) a celkovej prenajatej plochy priestorov v Budove.

8.3.6 Podiel Najomcu na Poistnych nakladoch a Podiel Najomcu na Dafovych
nakladoch budi Néjomcom platené na zaklade zalohovych platieb. Vyska
zalohovych platieb podielu Najomcu na Poistnych nékladoch a podielu
Néjomcu na Dariovych nakladoch bude zniet na sumu 1/4 roénej vysky
tychto nakladov podla bodu 8.3.5 tejto Zmluvy.

8.3.7 Prenajimatel k Pohyblivej zlozke najomného pripo¢ita DPH v zmysle
platnych a u¢innych pravnych predpisov.

8.4 Odplata za Sluzby

84.1 Nadjomca je povinny zaplatit Prenajimatel'ovi Odplatu za Sluzby vo vyske:

8.4.1.1 3,30 EUR bez DPH za 1 m? Kancelarskych priestorov, Skladovych
priestorov, Obchodnych priestorov a Vstupnych priestorov
mesacne (pri zohladneni add on percenta v zmysle bodov 4.2 az
4.5 tejto Zmluvy).

Celkova vyska Stvrtrocnej platby Odplaty za Sluzby platena v prvom
kalendarnom roku Doby najmu predstavuje sumu vo vyske 59.878,56
EUR (slovom pétdesiatdevittisicosemstosedemdesiatosem  Euro
a patdesiatsest centov).

8.4.2 Prenajimatel Nijomcovi k Odplate za Sluzby pripoc¢ita DPH v zmysle
platnych a tiéinnych pravnych predpisov.

85 Splatnost

85.1 Pevna zlozka najomného, zalohové platby na Pohyblivi zlozku
najomného a Odplata za Sluzby su splatné v tvrtrotnych splatkach vzdy
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do 30. dna kalendarneho Stvrfroka predchadzajiceho kalendarnemu
stvrtroku, za ktory st platené, a to na zaklade faktur/zalohovych faktur
vystavenych Prenajimatelom a doru¢enych Najomcovi. Faktiru/zalohovi
fakturu Prenajimatel vystavi najneskér do prvého pracovného diia
kalendameho Stvrtroka, ktory predchadza kalendarnemu Stvrfroku, za
ktory je Najomné platené.

8.5.2 Jedenkrat rofne, najneskér do 31. jala nasledujiiceho kalendarneho roka,
Prenajimatel vyhotovi vytctovanie zalohovych platieb na Pohyblivi
zlozku najomného, na zaklade ktorého vystavi vyuctovaciu faktiru
a dorudi ju Najomcovi. Preplatky zalohovych platieb na Pohybliva zlozku
najomného za predchadzajuci kalendarny rok budu zapoditané so
zalohovymi platbami za nasledujuce splatné obdobie; nedoplatky
zalohovych platieb na Pohyblivi zlozku najomného za predchadzajuci
kalendarny rok budi Najomcovi dofakturovaneé.

8.5.3 Pevna zlozka najomného, Pohybliva zlozka najomného a Odplata za
Sluzby za obdobie od prvého dna Doby ndjmu podla bodu 6.2.1 tejto
Zmluvy do konca prisludného kalendarneho S3tvrtroka sa vypodita
pomerne podla poctu dni do konca prislusného kalendarneho Stvrfroka
a celkového poctu dni vtomto kalendarnom Stvrfroku. Faktdra na
Najomné bude vystavena Prenajimatelom bez zbytoiného odkladu. V
pripade, ak v obdobi od prvého diia Doby najmu podla bodu 6.2.1 tejto
Zmluvy do konca prislusného kalendarneho Stvrtroka za¢ne plynut Doba
najmu k niektorej z ¢asti Predmetu najmu podla bodov 6.2.2 a/alebo 6.2.3
tejto Zmluvy, vystavi Prenajimatel osobitnt faktiru na Pevnu zlozku
najomného vztahujicu sa na tu-ktori ¢ast Predmetu najmu podla bodov
6.2.2 a/alebo 6.2.3 tejto Zmluvy odo dna zacatia plynutia Doby najmu
podla bodov 6.2.2 afalebo 6.2.3 tejto Zmluvy do konca prislusného
kalendarneho Stvrtroka ako aj za nasledujlci kalendarny Stvrtrok. Po
uplynuti prislusného kalendarneho Stvrtroka uz osobitni faktiru
vystavovat nebude aPevnil zlozku najomného pripocita k faktire na
Najomné vystavenej podla bodu 8.5.1 tejto Zmluvy.

8.54 Pokial nie je v tejto Zmluve uvedené inak, akakolvek faktira vystavena
Prenajimatelom podla tejto Zmluvy, ako aj plnenie pozadované na
zaklade tejto Zmluvy je splatné do tridsat (30) dni odo diia doruenia
faktiry Prenajimatelom, ato bankovym prevodom na prislusny acet
Prenajimatela uvedeny v zahlavi tejto Zmluvy.

8.5.5 Za den uskutocnenia platby sa povaZuje den pripisania prislusnej sumy
na ucet opravnenej Zmluvnej strany.

8.5.6 V pripade omeskania Najomcu s platenim akejkolvek platby podla tejto
Zmluvy si méZe Prenajimatel uplatnit troky zomegkania vo vyske
zakladnej trokovej sadzby Europskej centralnej banky zvysena o 8
percentualnych bodov a Najomca sa zavizuje zaplatit ich.
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8.5.7 Pokial sa Najomca dostane do omeskania so zaplatenim Pohyblivej
zlozky ndjomného a ndpravu nevykond ani v dodatodnej lehote
patnastich (15) kalendarnych dni odo dna dorudenia vyzvy Prenajimatela
na uhradu, je Prenajimatel opravneny odoprief poskytovanie SluZieb
Najomcovi a/alebo dodavku Energii do Predmetu najmu.

858 Vyska Pevnej zlozky najomného avyska Odplaty za Sluzby bude
upravovand kazdoroéne k 1. marcu kalendarneho roka a to s
prihliadnutim na vysku rastu Indexu spotrebitelskych cien za
predchadzajuici kalendarny rok. Zakladom pre vypodet takto zvyseného
najomného je Pevna zlozka niajomného / Odplaty za SluZby platend za
predchddzajuci kalendarny rok. Prenajimatel ma pravo prvykrat upravit
vysku Pevnej zlozky najomného a Odplaty za Sluzby podla tohto bodu
v roku 2017.

8.5.9 Prenajimatel je opravneny zmenit vysku zilohovej platby na Pohyblivi
zloZku ndjomného najviac Styrikrat roéne na zdklade skutocnej spotreby
Energii preukazanych Najomcovi, ako aj z nasledovnych dévodov:

8.5.9.1 v pripade zmeny Prislusnych pravnych predpisov, ktoré budu
maf za nasledok potrebu dalSich prac asluzieb v suvislosti
s uzivanim Predmetu ndjmu a plneniami Prenajimatela podla tejto
Zmluvy, ktoré Prenajimatel v fase uzatvorenia tejto Zmluvy
nemohol predvidat;

8.59.2 v pripade zmeny Prisludnych pravnych predpisov, ktoré budi
mat za ndsledok zvy3enie sadzby dani a poplatkov alebo
zavedenie novych dani a poplatkov, ktoré st sacastou Danovych
nakladov;

8.5.9.3 v pripade zmeny sadzby poistného;
8594 v pripade zmeny podielu Predmetu najmu na prenajatej ploche;

8.5.10 Prenajimatel je opravneny zmenit vysku Odplaty za Sluzby jedenkrat
rofne na zaklade skutofnej spotreby Sluzieb, v pripade zmeny
Prislusnych pravnych predpisov, ktoré budda mat za nasledok potrebu
dalsich prac a SluZieb v suvislosti s uZivanim Predmetu nijmu a
plneniami Prenajimatela podla tejto Zmluvy, ktoré Prenajimatel v case
uzatvorenia tejto Zinluvy nemohol predvidat, v pripade zmeny nakladov
Prenajimatela na zabezpefenie SluZieb, alebo v pripade zaatia
poskytovania doplnkovej sluzby na Ziadost Najemcu.

8.5.11 Zmena vysky Najomného podla bodu 8.5.8 aZ8.5.10 bude oznamena
Najomcovi osobitnym pisomnym ozndmenim. Pre zmenu vysky
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291

92

9.3

9.4

Najomného nie je potrebny osobitny suhlas Zmluvnych stran, kedZe
takyto sithlas je uz vyjadreny v tejto Zmluve.

Zabezpeka

Néjomca zodpoveda za to, Ze riadne plnenie jeho povinnosti z tejto Zmluvy, ako
aj povinnosti vzniknutych v désledku porusenia Zmluvy Najomcom (vratane
povinnosti na nahradu skody apovinnosti zaplatif zmluvni pokutu) bude
zabezpecené zabezpekou v prospech Prenajimatela, zloZenou vo forme:

9.1.1 Depozitu vo vy3ke sultu trojnasobku (i) mesacnej Pevnej zlozky
najomného podla bodu 8.2.2 na cely Predmet najmu, vratane DPH, a (ii)
mesacnej Odplaty za Sluzby, vratane DPH tj. sumy 368.234,86 EUR
(slovom tristoSestdesiatosemtisic dvestotridstafstyri Eur
a osemdesiat3est centov), ktory bude drzany na 1ite Prenajimatela; alebo

9.1.2 bankovej zaruky na prvd vyzvu abez namietok, ktord bude zniet na
sumu trojnasobku (i) mesacnej Pevnej zlozky najomného podla bodu 8.2.2
na cely Predmet najmu, vratane DPH, a (ii) mesa¢nej Odplaty za Sluzby,
vratane DPH tj. sumu 368.234,86 EUR (slovom tristo3estdesiatosemtisic
dvestotridstatstyri Eur a osemdesiat$est centov ).

Depozit poskytnuty Najomcom v zmysle ¢lanku [4] Zmluvy o budicej zmluve za
ucelom zabezpedenia plnenia povinnosti Najomcu vyplyvajicich zo Zmluvy
o buducej zmluve, resp. jeho nepouzita ast, je Prenajimatel opravneny drzat na
svojom Ulte za udelom zabezpecdenia plnenia povinnosti Ndjomcu podla tejto
Zmluvy, ako aj povinnosti vzniknutych v dosledku porusenia Zmluvy
Najomcom (vratane povinnosti na nahradu 3kody a povinnosti zaplatit zmluvni
pokutu),

Pokial Depozit poskytnuty na zaklade Zmluvy o budtcej zmluve nezodpoveda
ku diu podpisu tejto  Zmluvy sume 368.234,86 EUR (slovom
tristoSestdesiatosemtisic dvestotridstatstyri Eur a osemdesiatSest centov) je
Najomca povinny do piatich (5) pracovnych dni doplnif Depozit do vysky suctu
trojndsobku (i) mesacnej Pevnej zlozky najomného, vratane DPH, a (ii) mesacnej
Odplaty za Sluzby, vratane DPH, a to na ucet Prenajimatela uvedeny v zahlavi
tejto Zmluvy ako ulet Depozitu alebo na iny acet, ktory Prenajimatel oznami
vopred Najomcovi. Pokial Depozit poskytnuty Najomcom v zmysle ¢lanku [4]
Zmluvy obudicej zmluve presahuje vysku Depozitu podla tejto Zmluvy,
Prenajimatel nie je povinny rozdiel medzi Depozitmi Néjomcovi vratit, ale je
opravneny ponechat si Depozit poskytnuty mu v zmysle Zmluvy o budiicej
zmluve.

Néjomca zodpoveda za to, ze bankova zaruka poskytnuta Prenajimatelovi ako
zabezpeka podla tohto ¢lanku je v silade s nasledovnymi podmienkami:
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9.4.1 Prava a pohladavky z bankovej zdruky budu kedykolvek a bez stihlasu
banky postupiteIné na osobu nového vlastnika Predmetu najmu, ktory
vstipi do prav a povinnosti Prenajimatela podla tejto Zmluvy;

9.4.2 Bankova zaruka musi byt platna a? do momentu, kedy budd splnené
vietky zavizky Ndjomcu z tejto Zmluvy alebo v stvislosti s fiou; a

9.4.3 Bankova zaruka je vystavena v zneni schvdlenom Prenajimatelom.

9.5 Prenajimatel je opravneny uspokojit svoju splatnii pohladavku vzniknuti na
zaklade tejto Zmluvy alebo v dosledku porusenia tejto Zmluvy Najomcom
(vratane pohladavky na zmluvnu pokutu) zo zloZenej zabezpeky, aviak najskor
po uplynuti Strnastich (14) dni po doruceni vyzvy Prenajimatela na dodatoéné
splnenie takéhoto splatného zavizku s upozomenim na mozZnost uspokojit tato
splatni pohladavku zo zloZenej zdbezpeky. Prenajimatel bez zbytotného
odkladu informuje Najomcu o pouziti Depozitu alebo jeho ¢asti a vyzve ho na
jeho doplnenie.

9.6 V pripade pouZitia zdbezpeky spdsobom uvedenym v bode 95 tejto Zmluvy, je
Néjomca povinny do 14 dni od vyzvy Prenajimatela doplnif Depozit, resp. zvysit
zarufenu sumu podla bankovej zaruky, predlozenim novej bankovej zaruky
alebo dodatku k existujicej bankovej zaruke, do vysky suctu trojnasobku (i)
mesacnej Pevnej zlozky najomného podla bodu 8.2.2 na cely Predmet najmuy,
vratane DPH, a (ii) mesacnej Odplaty za Sluzby, vratane DPH.

9.7  Uplatnenim prava Prenajimatela pouzit zabezpeku na uspokojenie svojej
pohladavky podla bodu 9.5 tejto Zmluvy nie je dotknuté pravo Prenajimatela
vypovedat Zmluvu alebo odstipit od Zmluvy za podmienok uvedenych
v ¢lanku 11 Zmluvy.

9.8 Vratenie zabezpeky

9.8.1 Prenajimatel je povinny vratit Najomcovi po ukondeni tejto Zmluvy
Depozit alebo jeho &ast, ktora nebola pouzita (dalej len ,Zostatkovy
depozit”) a to za nasledovnych podmienok:

9.8.1.1 Kladny rozdiel Zostatkového depozitu asumy vo vyske
trojmesacnej Odplaty za Sluzby je Prenajimatel povinny vréatif
Najomcovi do tridsiatich (30) dni po tom, ako Najomca odovzda
Predmet najmu Prenajimatelovi.

9.8.1.2 Zvy3nu <ast Zostatkového depozitu je Prenajimatel povinny vratit
Néjomcovi po vyuctovani Pohyblivej zlozky najomnsho za
posledné obdobie najmu a po splneni vietkych zavazkov Najomcu
z tejto Zmluvy.
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9.9

10

10.1

9.8.2

Prenajimatel vrati original bankovej zaruky jej vystavitelovi aj pred
uplynutim jej platnosti, ak je tato Zmluva ukonéend a zaroven su splnené
vietky povinnosti Najomecu zo Zmluvy alebo v suvislosti s fiou.

Vyska zabezpeky bude kazdorofne upravovana, ato s prihliadnutim na vysku
rastu Indexu spotrebitelskych cien za predchadzajuci kalendarny rok. Na upravu
vysky zabezpeky sa primerane vztahujd ustanovenia bodu 8.5.8 tejto Zmluvy.

Prava a povinnosti Zmluvnych stran

Udr?ba a opravy Predmetu ndjmu

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.14

10.1.5

Najomca zaistuje na vlastné naklady Beznu udrzbu a Drobné opravy,
s vynimkou tych, na ktoré sa vzfahuje zaruka Dodavatelov za akost.
Udrzbu aopravy vmitorného vybavenia Predmetu ndjmu dodaného
Najomcom  zabezpefuje Najomca vidy na svoje ndklady
a nebezpecenstvo (t.j. Limit nakladov sa neuplatni).

Limit nakladov pre Drobné opravy sa kazdorotne upravi postupom
podla bodu 8.5.8 tejto Zmluvy.

Najomca je povinny bez zbytocného odkladu po zisteni potreby Drobnej
opravy informovat onej ajej charaktere Prenajimatela za udelom
posudenia, ¢i v takomto pripade bude moiné uplatnit si u Dodavatela
naroky vzniknuté zo zodpovednosti za vady. Prenajimatel do 5
pracovnych dni Najomcovi oznami, ¢i Néjomca moéze vykonat Drobnt
opravu alebo ju uskutoéni Prenajimatel. V pripade porusenia takejto
povinnosti Najomcom je Najomca povinny nahradif Prenajimatelovi
skody vratane $kod vzniknutych v désledku zaniku moZznosti
Prenajimatela uplatnit si naroky zo zodpovednosti za vady u Dodavatela.

V pripade, ze je Najomca v omeSkani svykonanim Drobnych oprav
afalebo Beznej Gdrzby atieto nevykona ani v dodatoénej primeranej
lehote urenej vo vyzve Prenajimatela dorudenej Najomcovi, je
Prenajimatel opravneny zabezpedit vykonanie Drobnych oprav a/alebo
BezZnej udrzby na ucet Najomcu.

Po¢nuc diiom uplynutia lehoty urcenej Prenajimatelom podla bodu 10.1.3
ma Prenajimatel pravo vstipit do Predmetu najmu za uéelom vykonu
Drobnych oprav a/alebo Beinej adrzby. Prenajimatel s primeranym
predstihom oboznami Najomcu sdobou, pocas ktorej budi Drobné
opravy a/alebo Bezna udrzba vykondvané a zavidzuje sa neobmedzovat
Najomcu v uZivani Predmetu najmu nad mieru nevyhnuini na riadny
vykon Drobnych oprav a/alebo Beznej udrzby.
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10.2

10.1.6

10.1.7

10.1.8

10.1.9

Nijomca je povinny nahradit vSetky preukazateIné a icelne vynaloZené
naklady Prenajimatelom podla bodu 10.1.3 tejto Zmluvy na zaklade
faktary vystavenej Prenajimatelom adorufenej Najomcovi, ktorej
prilohou budd dokumenty preukazujuce vysku nakladov.

Prenajimatel’ sa zavizuje zabezpelovat na vlastné naklady vykonanie
vietkych oprav Predmetu najmu, ktoré nie si Drobnymi opravami podla
bodu 10.1.1 tejto Zmluvy, ako aj tych Drobnych oprav Predmetu najmu,
na ktoré sa vztahuje zaruka Dodavatelov za akost.

Najomca sa zavazuje bez zbytotného odkladu oznamit Prenajimatelovi
potrebu inej ako Drobnej opravy na Predmete ndjmu a umozZnit mu jej
vykonanie.

Najomca je povinny zabezpecit riadne upratovanie Predmetu najmu na
vlastné naklady a zabezpe¢it, aby bol Predmet najmu spdsobily na riadne
uzivanie.

Upravy Predmetu ndjmu

10.2.1

10.2.2

Najomca je pocas Doby ndjmu opravneny vykonavat stavebné tpravy
Predmetu najmu a inStalovat nové technologické a iné zariadenia iba na
zaklade vyslovného pisomného suhlasu Prenajimatela s oznadenim
stavebnych Uprav, na ktoré sa sthlas vzfahuje acasovym
harmonogramom uskutoénenia stavebnych tprav. K udeleniu sihlasu je
Najomca povinny vopred odovzdat Prenajimatelovi presnd Specifikaciu
stavebnych dprav anavrhovany harmonogram prac. Pokial je na
uskutofnenie stavebnych uprav potrebny suhlas a/alebo povolenie
prislusnych organov verejnej spravy, presna Specifikacia stavebnych
uprav musi zodpovedat vsetkym poziadavkdm na udelenie takéhoto
suhlasu a/alebo povolenia a Prislusnym pravnym predpisom. Ziskat
pripadny sthlas a/alebo povolenie je povinny Najomca ato na vlastné
naklady, pricom Najomca nemoZe zacat uskutocniovat stavebné upravy
skor, ako mu bude takyto sthlas a/alebo povolenie udeleny.

Prenajimatel sa zavizuje wudelit Najomcovi sihlas s vykonanim
stavebnych prav za splnenia nasledovnych podmienok:

10.2.2.1 stavebné Upravy nenarusia rozvodoveé systémy Budovy;
10.2.2.2 stavebnymi Gpravami nebudu dotknuté zaruky Dodavatelov;
10.2.2.3 stavebné upravy vrozsahu elektroinstalacii, vodoinstalacii

a poziarmej bezpefnosti budi  realizované  dodavatelmi
schvalenymi Prenajimatelom;
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10.3

10.2.3

10.2.4

10.2.5

10.3.1

10.2.2.4 vykonavanie stavebnych uprav neobmedzi Prenajimatela a/alebo
dalich najomcov Budovy a/alebo nebude mat vplyv na priestory
nachadzajuce sa mimo Predmetu ngjmu;

10.2.2.5 stavebné upravy budu realizované vylucne na niklady Najomcu
a v sulade s touto Zmluvou a Prisludnymi pravnymi predpismi.

Najomca sa zavidzuje vykonavat stavebné upravy tak, aby neprimerane
nerusili aneobmedzovali nepriaznivymi vplyvmi, najmid hlukom,
prachom, vibraciami a pachom, ostatnych najomcov afalebo navstevnikov
Budovy.

Sthlas Prenajimatela so stavebnymi upravami nezaklada jeho
zodpovednost za ich spravnost a sulad sPrislusnymi pravnymi
predpismi.

Technické zhodnotenie Predmetu najmu v désledku uskutofnenych
stavebnych Gprav bude odpisovat Najomca.

Poistenie

Prenajimatel sa zavizuje uzatvorit poistné zmluvy, ktoré bude udrziavat
v platnosti a ucinnosti pocas celej Doby nijmu ato ak takéto poistenia
vzhladom na okolnosti a stav trhu a politickej situdcie buda mozné a pre
Prenajimatela prijatelné, pricom uvedené poistenia budu pokryvat najma
nasledovne rizika:

10.3.1.1 zodpovednost za Skody na majetku azdravi tretich osbb
vzniknuté v shvislosti s vlastnictvom a prevadzkou Budovy
a $kody vzniknuté v suvislosti s ¢innostou Prenajimatela;

103.1.2 Zivelné poistenie Budovy, vratane poistenia pre pripad
poskodenia alebo znifenia veci vodou zvodovodnych
zariadeni;

10.3.1.3  poistenie rizika kradeze vlamanim a vandalizmu;

10.3.14 poistenie elektroniky a strojov Budovy.

Poistné naklady Prenajimatela tvoria Pohybliva zlozku najjomného.

V pripade, ak pritomnost apreviddzka N4ijomcu v Predmete najmu

predstavuje riziko, ktoré ma za nasledok zvy3enie Poistnych nakladov,

Najomca sa zavdzuje uhradit vzniknuty rozdiel vo zvySenych splatkach
Pohyblivej zloZky najomného.
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10.3.2 Néjomca je povinny uzatvorif poistné zmluvy, ktoré bude udrZiavat
v platnosti a udinnosti pocas celej Doby najmu a ktoré budu pokryvaft
najma nasledovné rizika:

10.3.2.1 poistenie zodpovednosti Najomcu za Skody vzniknuté
v suvislosti sjeho ¢innostami prevadzkovanymi v Budove
a zodpovednosti voci narokom tretich osdb;

10322 poistenie  rizika  kradeze  vlamanim  a vandalizmu
v Kancelarskych  priestoroch,  Skladovych  priestoroch,
Obchodnych priestoroch a Vstupnych priestoroch.

10.3.3 Nijomca a Prenajimatel’ su povinni k prvému driu Doby najmu podla
bodu 6.2.1 a kedykolvek na poZiadanie druhej Zmluvnej strany predloZif
poistny certifikat a doklady o riadnom plateni poistného.

1034 Najomca berie na vedomie, Ze poistné zmluvy uzatvorené
Prenajimatelom sa nebudu vztahovat priamo na majetok Najomcu, bez

ohladu na skuto¢nost, ¢i je tento majetok zabudovany do Budovy.

10.4 Bezpecnostné opatrenia

10.4.1 Najomca sa zavdzuje uzivat Predmet nijmu v sulade sPrevadzkovym
poriadkom a dalsimi pravidlami a predpismi, ktoré Prenajimatel vyda za
ucelom zabezpetenia bezpecnosti, ochrany zdravia a majetku, poriadkuy,
dobrej povesti a pokojného uzivania. Najomca berie na vedomie, Ze
Prenajimatel je oprdvneny kedykolvek podla potreby a vlastného
uvéazenia jednostranne menit a doplifiat Prevadzkovy poriadok, pri¢om
jeho zmeny a doplnenia st vo&i Najomcovi Géinné ich dorucenim alebo
zverejnenim na mieste na to uréenom.

104.2 Néijomca sa zodpovedd =za dodrziavanie v3etkych primeranych
a potrebnych opatreni na zachovanie bezpecnosti a ochrany zdravia osob,
ktoré sa v priebehu Doby najmu budd nachadzat v Predmete najmu, ako
aj za dodrZiavanie opatreni na ochranu majetku nachddzajiceho sa
v Predmete najmu.

10.4.3 Najomca je zodpovedny za bezpetny technicky stav svojich zariadeni
pouzivanych v Predmete najmu, je povinny zabezpeéit ich predpisané
odborné prehliadky a skusky ako aj odstranenie vad v nich uvedenych.
Najomca sa zavizuje, Ze bude pouZzivat v Predmete najmu a v Budove len
stroje, pristroje a zariadenia (spotrebice), ktoré maji certifikat, resp.
preukazanmi zhodu podla Prislusnych pravnych predpisov.

1044 Néjomca zodpoveda za realizaciu primeranych opatreni na ochranu
Predmetu najmu pred vlamanim a/alebo kradezou.
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104.5 Najomca sa zavdzuje dodrziavaf vsetky povinnosti vyplyvajuce
z Pristusnych pravnych predpisov, najméd triedit Komunalny odpad
podla druhu na papier, plasty a ostatny Komundalny odpad a pravidelne
ho zhromazdovat v kontajnerov na to urcenych.

10.4.6 Najomca sa zavizuje dodrziavat zakaz fajcenia v Budove, svynimkou
priestorov vyhradenych na fajcenie. V pripade, ak Najomca nedodrzi
zakaz fajéenia v Budove, je Prenajimatel opravneny sankcionovat ho
v zmysle prislusnych ustanoveni Prevadzkového poriadku.

10.4.7 Najomca sa zavdazuje dodrziavat vsetky povinnosti, vyplyvajtice
z predpisov o ochrane zdravia a bezpecnosti pri praci, ochrane majetku.

104.8 Prenajimatel sa zavdzuje dodrziavat vietky povinnosti, vyplyvajice
z predpisov o poZiarnej ochrane {najma zo zakona & 124/2006 Z. z.
o bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci, 314/2001 Z. z. o ochrane pred
poZiarmi a vyhlasky MVSR ¢&. 121/2002 7., z. o poZiarne] prevencii), ako aj
predpisov hygienickych, ktoré sa vztahuji na Predmet najmu.

1049 Najomca sa zavdzuje dodrziavat vSetky povinnosti vyplyvajice
z predpisov o ochrane Zivotného prostredia, najmé zo zakona ¢. 17/1992
Zb. o ochrane Zivotného prostredia v zneni neskor$ich predpisov; zakona
€. 364/2004 7. z. o vodach v zneni neskorsich predpisov; zakona (.
478/2002 Z. z. oochrane ovzdudia vzneni neskoriich predpisov
a dodrziavat vsetky podmienky uloZené v povoleniach vydanych na
zaklade predpisov o Zivotnom prostredi.

10.4.10 Ndjomca nebude umiestfiovat na steny astropy Predmetu najmu
predmety, ktoré by mohli predstavovat neprimerane vysoku zafaZ, ako
ani zafazovat podlahu Predmetu najmu viac ako 350 kg/m?
a premiestnovat  fazké  predmety  vPredmete n3ajmu  bez
predchadzajiiceho pisomného sihlasu Prenajimatela.

10.5 Zodpovednosf za skodu

10.5.1 Najomca sa zavizuje chranit Predmet najmu pred poskodenim alebo
zniCenim. V pripade 3kody hroziacej Predmetu najmu sa Najomca
zavdzuje zakrodit na jej odvratenie, spdsobom primeranym okolnostiam
ohrozenia.

10.5.2 Najomca sa zavizuje nahradit $kodu, ktorti na Predmete najmu sposobil,
ktoru sposobili osoby zdrZiavajuce sa v Predmete najmu s jeho vedomim,
alebo osoby zdrZiavajuce sa v Predmete najmu v désledku porusgenia jeho
povinnosti,

10.5.3 Pre vylucenie akychkolvek pochybnosti, Prenajimatel nezodpoveda za
skodu, ktora vznikla Ndjomcovi alebo tretim osobam na majetku, ktory sa
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vase vzniku Skody nachddzal v Predmete najmu, pokial 3koda
nevznikla v désledku vad Predmetu najmu.

10.6  Podnajom

10.6.1 Najomca ma pravo dat Predmet ndjmu do podnajmu dal3im fyzickym
alebo pravnickym osobam iba po predchadzajucom pisomnom sthlase
Prenajimatela. V pripade prenechania Predmetu najmu do podnajmu
Najomca zodpoveda za to, Ze podndjomnici plnia vietky povinnosti, ktoré
Najomcovi vyplyvaji z tejto Zmluvy.

10.7 Qstatmé prava a povinnosti

10.7.1 Najomca je povinny uzivat Predmet najmu v rozsahu zodpovedajicom
jeho povahe primeranym a riadnym sp&sobom v silade s u¢elom najmu
definovanom v ¢lanku 5 a toute Zmluvou a udrZiavaf ho v stave, v akom
ho prevzal s ohladom na obvyklé opotrebenie, s vynimkou oprav, ktoré
zabezpeCuje DPrenajimate] vzmysle bodu 1015 tejto Zmluvy.
Prenajimatel sa zavdzuje zdrzat sa akéhokolvek konania v rozpore s touto
Zmluvou, ktoré by rusilo uzivanie Predmetu najmu N4jomcom.

10.7.2 Najomca ma pravo spolu s ostatnymi uzivatelmi Budovy uZivat Predmet
spolotného uZivania ato vrozsahu nevyhnutnom pre riadne uZivanie
Predmetu najmu. Najomca nesmie na Predmete spoloéného uZivania
vykonavat Ziadne zmeny, upravy ani akékolvek iné zasahy. Na
umiestnenie reklamy Najomcu v Predmete spolofného uZivania je
potrebny stthlas Prenajimatela, pripadne podla okolnosti postup podla
bodu 10.7.5. tejto Zmluvy. Prenajimatel je opravneny uzivaf Predmet
spoloéného uzZivania vrozsahu podla prvej vety tohto bodu apodla
uvazenia prenajat tento priestor najomcom Budovy alebo tretim osobam.

10.7.3 Poskytovanie telekomunikaénych sluzieb bude realizované na zaklade
zmluvnych vztahov medzi poskytovatelom tychto sluZieb a Najomcom.
Pre vyludenie akychkolvek pochybnosti, plnenie vietkych povinnosti zo
zmliv uvedenych v predchadzajicej vete, najmad platenie thrad za
poskytnutie telekomunikaénych sluzieb, bude uskutoétiované vylucne
medzi Ndjomcom a poskytovatelom telekomunikacnych sluzieb.

10.7.4 Prenajimatel je opravneny kontrolovat stav Predmetu ndjmu a
dodrziavanie zmluvnych podmienok Najomcom a za tymto udelom, ako
aj za afelom vykonania oprav, Gprav a rekonstrukcii Predmetu najmu
alebo iného majetku Prenajimatela, vstapit do Predmetu najmu.
Prenajimatel je opravneny vstipit do ¢asti Predmetu najmu, ktoré nie st
pristupné verejnosti, za pritomnosti Ndjomcu alebo nim poverenej osoby
len po primeranom predchiadzajucom ohlaseni Najomcovi pisomnou
formou, faxom, e-mailom alebo telefonicky. V pripade, ak Naijomca
odmietne byt pritomny pri kontrole Predmetu najmu Prenajimatelom,

ZMLUVA O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV Strana 24/ 32
Botus, a.s. / Ndrodnd diafnicnd spolocnost, a.s.



mdZe Prenajimatel vstupit do Predmetu najmu aj bez pritomnosti
Najomcu. Prenajimatel nie je povinny ohlasif svoj vstup do Predmetu
najmu v pripade, ak hrozi bezprostredné nebezpedenstvo alebo $koda,
ktorit je potrebné odvratit. Vtakomto pripade umoZni Najomca
Prenajimatelovi pristup do Predmetu najmu bez zbytoiného odkladuy,
ina¢ si ho Prenajimatel zabezpedi sam.

10.7.5 Prenajimatel je opravneny vybudoval, rozdirit, zmenif, udrziavat,
opravit, vymenit alebo vynovit ktorakolvek ini ¢ast alebo ¢asti Budovy,
ato takym spdsobom, ktory uzna za vhodny ato v nevyhnutnej miere
a na nevyhnutny ¢as. Prenajimatel’ ma pravo kontrolovat a dohliadat na
vietky Casti Budovy; zatarasif, uzatvorit alebo uzamknuif ktoriikolvek
cast Budovy za ucelom vykonania udrzby, oprav alebo vymeny alebo
z bezpetnostnych dévodov alebo za ucelom zabranit vzniku akychkolvek
prav tretej osoby alebo verejnosti alebo zabranit tomu, aby bola Budova
poskytnuta na verejné ucely; udelit, zmenit alebo ukondit akékolvek
pravo predchodcu alebo iné dohody ohladom uzivania ktorejkolvek &asti
Budovy alebo jej udrzby alebo ohladom poskytovania sluZieb do
ktorejkol'vek Casti Budovy. Pri uplatneni svojich prav podla tohto bodu je
Prenajimatel povinny otom N&ajomcovi dorucit pisomné oznamenie
minimalne 48 hodin vopred.

10.7.6 Na uskutocnenie akejkolvek cinnosti Najomceu, ktorou bude spdsobena
zmena vonkajsieho vzhladu Predmetu najmu a/alebo Budovy (napr.
umiestnenie plagatov, reklamnych tabul, napisov a inych veci N4jomcu
na stenach afasade Budovy) je potrebny predchadzajici suhlas
Prenajimatela. Na ucely umiestnenia reklamy Najomcu, ktora ma
dlhodoby charakter, umiestnenej na stenach alebo faside Budovy, bude
medzi Prenajimatelom a Najomcom uzatvorena osobitna zmluva
o prenajme prislusnej asti Budovy, na ktorej bude reklama Najomcu
umiestnena.

10.7.7 Najomca je povinny na vlastné naklady zabezpeif pravidelné
upratovanie spolocnych priestorov a to vstupnej haly, vytahov, schodisk
a chodieb, ako iinych ¢asti Budovy (s vynimkou parkovacich miest) na
ktorych sa nachadza Predmet najmu. .

10.7.8 Prenajimatel je povinny na vlastné naklady zabezpelit pravidelné
upratovanie a Cistenie okolia Budovy - chodniky, pristupové
komunikécie, v zimnom obdobi zabezpefovaf odstrariovanie snehu
a zabezpecovat bezpecnost prechodu a pohybu v okoli Budovy.

10.7.9 Prenajimatel je povinny na vlastné naklady zabezpecit pravidelné éistenie
fasady Budovy, vratane sklennych pléch — 2 x roéne.

10.7.10 Kazd4 zo Zmluvnych stran sa zavazuje oznamit druhej Zmluvnej strane
akukolvek zmenu udajov uvedenych v zahlavi tejto Zmluvy.
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10.8

109

11

11.1

11.2

11.3

Zriadenie sidla Najomcu v Predmete ndjmu

10.8.1 Zmluvné stran sa dohodli, Ze Najomca je opravneny umiestnif v
Predmete najmu svoje sidlo. Za téelom umiestnenia sidla Najomcu,
najmaé jeho zapisu do obchodného registra, vyda Prenajimatel’ Najomcovi
pisomny suhlas s umiestnenim sidla Najomcu, ato na dobu trvania
ucinnosti tejto Zmluvy.

Iné parkovacie miesta

10.9.1 Zmluvné stran sa dohodli, Ze v pripade, ak bude vo vzdialenosti do 300 m
od Budovy vybudovany parkovaci dom (objekt s krytym parkovanim),
Prenajimatel sa v sucinnosti s vlastnikom parkovacieho domu poksi na
Ziadost Najomcu zabezpelit pre Najomcu parkovanie v parkovacom
dome za obdobnych podmienck, za ktorych Najomca uZiva Parkovacie
miesta 1 resp. Parkovacie miesta 2 podla tejto Zmluvy. V takom pripade
sa Zmluvné strany dohodli, Ze pocet parkovacich miest Parkovacich miest
4, ako su definované vbode 4.6.4 sa primerane upravi o parkovacie
miesta, ktoré sa budii nachadzat v parkovacom dome.

Platnost a ii¢innost Zmluvy

Tato Zmluva je povinne zverejiiovanou zmluvou podla ustanoveni § 5a zdkona ¢.
211/2000 Z. z. oslobodnom pristupe kinformacidm aozmene a doplneni
niektorych zakonov (zakon o slobode informacii) v zneni neskorsich predpisov.
Tato Zmluva nadobuda platnost diiom jej podpisu oboma Zmluvnymi stranami;
ucinnost nadobida dfiom nasledujicim po dni jej zverejnenia v zmysle
ustanoveni § 47a ods. 1 Obdianskeho zdkonnika.

Ucinnost tejto Zmluvy sa kondi:

11.2.1 uplynutim Doby najmu, ak nedéjde k jej predizeniu podla bodu 6.3 tejto
Zmluvy,

11.2.2 pisomnou dohodou Zmluvnych stran o ukonceni acinnosti tejto Zmluvy
ku diiu uvedenému v takejto dohode,

11.2.3 vypovedou podla bodu 11.3 a 11 4 tejto Zmluvy,

11.24 odstipenim podla bodu 11.5 a 11.6 tejto Zmluvy,

1125 zanikom Predmetu ndjmu.

Prenajimatel je opravneny vypovedaf tito Zmluvu pisomnou vypovedou

vyhradne z dévodov uvedenych v § 9 ods. 2 zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a
podndjme nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Vypovedna
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114

11.5

11.6

11.7

lehota je dva mesiace, v pripade vypovede z dévodu uvedeného v § 9 ods. 2
pism. b) zak. & 116/1990 Zb. onajme a podnajme nebytovych priestorov je
patnast dni, a zacne plynif prvym dnom kalendarneho mesiaca nasledujiceho

po mesiaci, v ktorom bola pisomna vypoved doruéena Najomcovi.

Ndjomca je oprdvneny vypovedat tito Zmluvu pisomnou vypovedou vyhradne
z dévodov uvedenych v § 9 ods. 3 zak. ¢ 116/1990 Zb. o najme a podnajme
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Vypovedna lehota je dva
mesiace a zacne plynuf prvym diiom kalendarneho mesiaca nasledujiiceho po
mesiaci, v ktorom bola pisomna vypoved dorucena Prenajimatelovi.

Prenajimatel je opravneny odstipit od tejto Zmluvy z nasledovnych dévodov:

11.5.1 Najomca porusdi svoju povinnost zloZit alebo doplnit Depozit v silade
s flankom 9 tejto Zmluvy;

1152 zabezpeka poskytnuta podla ¢lanku 9 tejto Zmluvy je alebo sa stane
neplatnou, netdinnou alebo jej platnhost a vykonatelnosf je zavaznym
spdsobom spochybnena;

11.5.3 na Ngjomcu je vyhldseny konkurz alebo je povolena reStrukturalizacia
Najomcu alebo sa zacne konanie o zruSeni spoloénosti alebo likvidacia
alebo iné konanie s obdobnym ucinkom;

11.5.4 Najomca je v Gpadku.

Néjomca je opravneny odstupit od Zmluvy ak je na Prenajimatela vyhlaseny
konkurz alebo je povolena restrukturalizacia Prenajimatela alebo sa zalne
konanie o zruSeni spolo¢nosti alebo likvidacia alebo iné konanie s obdobnym
uc¢inkom.

Odsttpenim Prenajimatela alebo Najomcu od Zmluvy tidto Zmluva zanika diiom
doruéenia odstupenia druhej Zmluvnej strane; pokial je v odstipeni uvedeny iny
dery, tato Zmluva zanika tymto diiom. Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade
odstipenia ktorejkolvek Zmluvnej strany od tejto Zmluvy nie st povinné vratit
si plnenia poskytnuté pred zanikom Zmluvy.

V pripade, ak Najomca porusi svoju povinnost z tejto Zmluvy a v désledku toho
Prenajimatel ukonéi G¢innost tejto Zmluvy vypovedou podla § 9 ods. 2 pism. a)
az d) apism. g) zakona ¢ 116/1990 Zb. onajme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov a/alebo odstipenim podla bodov 11.5.1
afalebo 11.52 tejto Zmiuvy, je Prenajimatel opravneny uplatfiovat vodi
Najomcovi zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske sictu jednoroénej Pevnej zlozky
najomného a jednorotnej Odplaty za Sluzby, vypocitanej ku dfiu uéinného
ukondcenia tejto Zmluvy a Najomca je povinny zmluvni pokutu zaplatit v lehote
do 30 dni od dorucenia pisomnej vyzvy Prenajimatela na jej zaplatenie.
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11.8

119

11.10

11.11

12

12.1

Zaplatenim akejkolvek zmluvnej pokuty podla tejto Zmluvy nie je dotknuty
narok Prenajimatela na nahradu skody, ktora prevysuje vy$ku zmluvnej pokuty.

Zanikom ucinnosti tejto Zmluvy nie su dotknuté:

11.9.1 ucinnost ¢lanku 12, 13, 14 a tych ustanoveni Zmluvy, ktorych a&innost
podla tejto Zmluvy a/alebo vzhladom na ich povahu ma trvat aj po
ukondeni ucinnosti tejto Zmluvy;

11.9.2 narok na zaplatenie zmluvnej pokuty a na nahradu 3kody spdsobenej
porudenim a/falebo nesplnenim povinnosti Zmluvnej strany podla tejto
Zmluvy.

Zmluvné strany sa dohodli a spolo¢ne vyhlasuji, Ze uzatvorenim tejto Zmluvy
nezanika ucinnost Zmluvy o podndjme nebytovych priestorov ako predpoklada
bod 16.2.6 Zmluvy o buducej zmluve. Pre vylucenie pochybrnosti sa ulinnosf
Zmluvy o podnajme nebytovych priestorov predlzuje a zanika aZ dfiom zacatia
plynutia Doby najmu podfa bodu 6.2 tejto Zmluvy.

Vnadvaznosti na bod 11.10 sa Zmluvné strany dohodli, Ze Prenajimatel
umoznuje Najomcovi odo dna nadobudnutia tdinnosti tejto Zmluvy vstup do
Kancelarskych priestorov, Obchodnych priestorov, Skladovych priestorov
a Vstupnych  priestorov. za ufelom stahovania, priprav technickych
a technologickych zariadeni aobdobnych dinnosti smerujticich k budtcemu
uzivaniu celého Predmetu najmu. Odo dna nadobudnutia u¢innosti tejto Zmluvy
zaroven Najomca prebera zodpovednost za skodu na Kancelarskych priestoroch,
Obchodnych priestoroch, Skladovych priestoroch a Vstupnych priestoroch, ku
ktorym mu bol umozneny vstup podla prvej vety tohto bodu. Pre vyludenie
pochybnosti Ndjomca je do zacatia plynutia Doby najmu povinny zna3at iba
Naklady na energie suvisiace s vyuzivanim priestorov podla tohto bodu.

Vratenie Predmetu najmu

Najomca je povinny najneskér v deni skoncenia acinnosti tejto Zmluvy odovzdaf
Prenajimatelovi Predmet nijmu v stave zodpovedajicom obvyklému
opotrebeniu, pricom v pripade ukondenia ulinnosti tejto Zmluvy po 60
mesiacoch Doby najmu, s vynimkou ukondenia Zmluvy zo strany Prenajimatela
v zmysle bodu 6.3 Zmluvy, je Najomca povinny ku driu odovzdaniu Predmetu
najmu Prenajimatelovi na svoje naklady odstranit dispozi¢né ipravy Predmetu
Najmu realizované pre Najomcu a/alebo Najomcom na zdklade Zmluvy
o budicej zmluve alebo tejto Zmluvy ak sa s Prenajimatelom nedohodne inak;
pokial' sa Zmluvné strany nedochodnu kto tieto dispoziiné upravy odstréni,
odstrani ich Prenajimatel’ na naklady Najomcu. O odovzdani Predmetu nijmu
Prenajimatelovi sa vyhotovi preberaci protokol, podpisany obidvoma
Zmluvnymi stranami. Do preberacieho protokolu Zmluvné strany spisu popis
stavu Predmetu najmu a zhodnotenie, ¢i stav Predmetu najmu zodpoveda stavu
podla prvej vety tohto bodu. V pripade, ak stav Predmetu najmu nezodpoveda
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12.2

12.3

124

13

13.1

13.2

13.3

stavu podla prvej vety tohto bodu, je Ndjomca povinny nahradit Prenajimatelovi
vietky Skody na Predmete najmu a poskytmit nahradu opotrebenia Predmetu
najmu, ktoré st nad rozsah obvyklého opotrebenia.

~ vypusta sa —

V pripade, Ze si Najomca nesplni povinnost podla bodu 12.1 tejto Zmluvy, je
Prenajimatel opravneny vypratat Predmet najmu odstranit z neho vSetky dpravy
auviest ho do stavu podla prvej vety bodu 12.1 tejto Zmluvy. Néjomca je
v takomto pripade povinny nahradif Prenajimatelovi v3etky naklady, ktoré
Prenajimatelovi vznikni v stvislosti s vypratanim Predmetu najmu ajeho
uvedenim do tohto stavu.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze pokial uéinnost tejto Zmluvy bola ukondena
a Néajomca si nesplnil povinnost uvedenti v bode 12.1 tejto Zmluvy, momentom,
kedy tieto skutoénosti nastant, sa bude povaZovat za platne a u¢inne uzatvorent
kupna zmluva medzi Najomcom ako predavajicim a Prenajimatelom ako
kupujucim, predmetom ktorej si vetky hnutelné veci Ndjomcu nachédzajice sa
v Predmete nagjmu. Kupna cena za predmet kiipy uvedeny v predchadzajicej
vete je 100 EUR. Zaplatenim ktipnej ceny uvedenej v predchadzajucej vete sa
povaZuje za vysporiadanu aj protihodnota toho, o éo Najomca zvysil hodnotu
Predmetu najmu.

Opravnené osoby

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ukony spojené s plnenim tejto Zmluvy st okrem
Statutarnych organov opravnené vykonavat nasledovné osoby:

13.1.1 za Prenajimatela:

13.1.2 za Najomcu:

Ukony, ktoré sa dotykaji platnosti, udinnosti a/alebo obsahu tejto Zmluvy,
a ukony v sidnom, spravnom, rozhodcovskom alebo inom konani pred organmi
verejnej moci su opravnené vykonavat vyluéne Statutarne organy.

Kazda Zmluvna strana je povinna bez zbytoéného odkladu informovaf druhu
Zmluvnu stranu o rozsahu opravnenia opravnenych oséb uvedenych v bode 13.1
tejto Zmluvy, o obmedzeniach a/alebo zmenach ich opravnenia.
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14

14.1

14.2

15

15.1

Dorudovanie

Pokial nie je vtejto Zmluve uvedené inak, Pisomnosti musia byt urobené v
pisomnej forme a dorucené na adresu druhej Zmluvnej strany uvedeni v zahlavi
tejto Zmluvy, v tomto ¢lanku afalebo na int adresu, ktorti oznami tato Zmluvna
strana. Pisomnost sa povazuje za dorudent za nasledovnych podmienok:

14.1.1 v pripade osobného dorucovania alebo prostrednictvom kuriérskej sluzby
odovzdanim Pisomnosti osobe opravnenej prijimaf pisomnosti za tuto
Zmluvni stranu  a podpisom takej osoby na dorudenke a/alebo kopii
dorucovanej Pisomnosti, alebo odmietnutim prevzatia Pisomnosti takou
osobou, ktoré bude preukazané vyhlasenim tejto osoby alebo najmenej
dvoch 0sdb pritomnych pri odmietnuti prevzatia;

14.1.2 vpripade dorufovania prostrednictvom postového dorucovatela
doruenim na adresu sidla Zmluvnej strany a v pripade doporudenej
zasielky odovzdanim Pisomnosti osobe opravnenej prijimat pisomnosti za
tato Zmluvnu stranu a podpisom takej osoby na dorucenke, najneskor
viak uplynutim troch (3) dni odo dfa uvedeného na podacom listku, a to
bez ohladu na Gspesnost dorucenia;

14.1.3 v pripade dorucovania prostrednictvom faxu a elektronickou postou
prijatim CitateInej formy pisomnosti a ak je odoslanie uskutoénené mimo
pracovnych hodin, o 9.00 hod. prvého nasledujticeho pracovného dna.

Pisomnosti budi dorucované na nasledovné adresy Zmluvnych stran:

14.2.1 Pisomnosti uréené pre Najomcu:
Narednd dialniéna spolotnost, a.s.
Mlynské Nivy 45, 821 09 Bratislava

14.2.2 Pisomnosti uréené pre Prenajimatela:
Botus, a.s.
Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava

V stvislosti s planovanou zmenou sidla Najomeu sa Zmluvné strany dohodli, Ze
pre zmenu sidla a adresy na dorucovanie pisomnosti nie je potrebné medzi
Zmluvnymi stranami uzatvaraf pisomné dodatky k Zmluve, ale bude postacovat
pisomné oznamenie o zmene sidla a adresy na dorucovanie podpisané
Statutarnym organom tej-ktorej Zmluvnej strany.

Posttpenie

V pripade zmeny vlasinika Predmetu najmu vstupuje novy vlastnik do v3etkych
prav a povinnosti Prenajimatela z tejto Zmluvy. Najomca sthlasi s tym, Ze na
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15.2

16

16.1

16.2

16.3

164

16.5

16.6

nového vlasinika Predmetu ndjmu prejdG vietky prava zo zabezpeky
poskytnutej podla tejto Zmluvy. Pokial pre vykon prav nového vlastnika
Predmetu najmu zo zabezpeky bude potrebné podpisaf alebo uskutoénif
akychkol'vek ukon, je Najomca povinny poskytnif maximalnu stiéinnost.

Zmluvné strany nie st opravnené postupit akékolvek prava a pohladavky voci
druhej Zmluvnej strane na inti osobu bez predchadzajuceho pisomného suhlasu
tej Zmluvnej strany. Zmluvne strany prehlasujii, Ze takyto stihlas nebude
bezdovodne odmietnuty.

Zaverecné ustanovenia

Pokial nie je uvedené inak, ustanovenia tejto Zmluvy moZno menif afalebo
doplfiat len vo forme pisomnych dodatkov podpisanych oboma Zmluvnymi
stranami.

Prava a povinnosti vyslovne neupravené v texte tejto Zmluvy sa spravuju
prisludnymi ustanoveniami zakona ¢ 116/1990 Zb. ondjme a podndjme
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, zakona ¢. 40/1964 Zb.
Obcianskeho zdkonnika v zneni neskorSich predpisov, ¢o sa tyka ustanoveni
upravujicich najomntt zmluvu ako typ azakona ¢&. 513/1991 Zb. Obchodného
zédkonnika v zneni neskorsich predpisov, ¢o sa tyka ostatnych ustanoveni, najma
ustanoveni o nahrade Skody.

Vietky spory, ktoré vznikni z tejto Zmluvy alebo v stvislosti s fiou (vratane
sporov o platnost, vyklad a zrusenie Zmluvy), budu rieSené pred prislusnym
vieobecnym studom Slovenskej republiky.

V pripade, Ze akékolvek ustanovenie tejto Zmluvy je alebo sa stane neplatnym,
neudinnym a/alebo nevykonatelnym, nie je tym dotknutd platnost, Géinnost
afalebo vykonatelnost ostatnych ustanoveni Zmluvy, pokial to nevyluduje
v zmysle Prisludnych pravnych predpisov samotna povaha takého ustanovenia.
Zmluvné strany sa zavazuju bez zbytocného odkladu po tom, ako zistia, Ze
niektoré z ustanoveni tejto Zmluvy je neplatné, neacinné a/alebo nevykonatelné,
nahradif dotknuté ustanovenie ustanovenim novym, ktorého obsah bude v o
najvicsej miere zodpovedat voli Zmluvnych stran v €ase uzatvorenia tejto
Zmluvy.

Tato Zmluva je vyhotovena v Styroch (4) rovnopisoch, z ktorych kazda Zmluvna
strana obdrZi po dva (2) rovnopisy.

NeoddeliteInou sticastou tejto Zmluvy si nasledovné prilohy:

16.6.1 Priloha ¢. 1 - List vlastnictva

16.6.2 Priloha ¢. 2 - Pédorys Kancelarskych priestorov, Skladovych priestorov,
Obchodnych priestorov, Vstupnych priestorov, Parkovacich miest 1
Parkovacich miest 2 a Parkovacich miest 3
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16.6.3 Priloha ¢. 3 - Design manual,

16.6.4 Priloha ¢é. 4 — rozsah SluZieb,

16.6.5 Priloha ¢. 5 — Prevadzkovy poriadok,

16.6.6 Priloha ¢ 6 -~ vypis z obchodného registra Najomcu.
pricom priloha ¢. 3 a priloha ¢. 5 st vyhotovené a pripojené iba k dvom
vyhotoveniam Zmluvy a kazda zo Zmluvnych stran obdrzi po jednom
vyhotoveni Zmluvy s tymito prilohami.

16.7  Zmluvné strany vyhlasuji, Ze si tiito Zmluvu pozorne preéitali, jej obsahu
porozumeli aten predstavuje ich skutotni aslobodnd vélu zbavenu
akéhokolvek omylu. Svoje prejavy voéle obsiahnuté v tejto Zmiuve zmluvné
strany povaZuji za urcité a zrozumitelné, vyjadrené nie v tiesni a nie za napadne
nevyhodnych podmienok. Zmluvnym stranam nie je znama Ziadna okolnost,
ktora by spdsobovala neplatnost niektorého z ustanoveni tejto Zmluvy. Zmluvné
strany na znak svojho sihlasu s obsahom tejto Zmluvy tto Zmluvu podpisali.

Prenajimatel: Najomca:

v dnia v dia

‘Botus, a.s. Narodna diallwi¢réa spoloénost, a.s.

JUDr. Katarina Kostialova Ing. Milan Ggaos

Clen a predseda predstavenstva predseda predstavenstva a generalny riaditel

Botus, a.s. N#rodna dial'ni¢na spoloénost, a.s.

Ing. Zuzana Zbudilova Ing. Daniel Mako

¢len predstavenstva tlen predstavenstva
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Priloha ¢.4

Rozsah sluzieb



Rozsah Energii, SluZieb a ostatnych poloziek Pohyblivej zloZky nijomného

Priloha ¢. 4

ZMLUVY O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

1.1.  Elektricka energia

1.2.  Nafta do dieselagregatu

1.3, Vodnéastolné

1.4, Odvod dazdovej vody
1.5.  Kvalita vad
1.6.  Odber povrchovejvody
L7 Dedavkaplynu |

1.8. Sprava objektu: najmi koordinaéné a zabezpefovacie Cinnosti spravcu v
suvislosti so Sluzbami, dodavkou Energii, poistenim a dailami v zmysle
Prevadzkového poriadku

1.9.  Udrzba technologickych zariadeni: preventivna a legalna udrzba v zmysle
Prevadzkového poriadku, najmi av8ak nie iba revizie a udrzba elektroinitalacie,
Struktarovane) kabelaze, bleskozvodov a nahradnych zdrojov elektrickej energie;
vytahov; turniketov; systému kontroly vstupu; kamerového systému; ER
(evakuatného rozhlasu); VZT {vzduchotechnickych zariadeni); EPS
(elektronickej poziarne; signalizacie); SHZ (stabilného hasiaceho zariadenia)

a ostatnych technickych zariadeni. N

1.10.  Udrzba zelene a komunikacii: najmé zimna 0drzba chodnikov, spevnenych ploch
a inych komunikécii na Prilahlom pozemku; udrzba zelenych pléch na Prifahlom
pozemku, Gdrzba interiérovej a strednej zelene, likvidacia odpadu z Prifahlych

. pozemkoy _— .

1.11.  Upratovanie: najmi upratovanie spolo¢nych priestorov; €istenie fasady Budovy,;
idrzba a obmena rohoZi v spoloénych priestoroch; dodavka a doplnenie
hygienickych potrieb v socidlnych zariadeniach prislichajicich k spoloénym

_______ pricstorom o
112, Likvidaciaodpadw

1.13.  Likvidacia Specialneho odpadu

1.14. Recepciaasluzby SBS = S

1.15.  Poziarna bezpecnost’ a BOZP: najma revizie hydrantov v Budove; revizie
hasiacich pristrojov v Budove; odborné prehliadky poZiarnych uzaverov Budovy;
vykon €innosti poziarneho technika pre Budovu

1.16. Dezinsekcia a deratizacia

1.17.  Ostatné drobné sluzby

1.18. Poistenie nehnutelnosti

1.19. Daiové naklady

120 Prevadzka podzemné'l'a'o"[')é;l'('f)'{f‘{gk'é‘:‘néjméi "e'l”lergie, Sluiby, poistenie, dafové
naklady
121 Property management: sluzby majetkového afinancného  manazmentu

prenajimatelnych priestorov v Budove a v Parkovacich priestoroch, pokial’ nie su |




zahrnuté v inych sluzbach uvedenych vy3sie,

1.22  Za obstaranie alebo vykonanie dalSich sluzieb: akékol'vek iné sluzby, ktoré nie su
uvedené vys3ie a ktoré moze Prenajimatel’ povazovat® za Ziaduce a / alebo potrebné
na riadnu prevadzku, udrzbu a riadenie budovy ako administrativnej budovy tiedy
»A"™ v Bratislave.




