Zmluva o ndjme nebytovych priestorov
€. ZN230923TN22
uzatvorena podla zakona ¢. 116/1990 Zb. 0 ndjme a podnajme nebytovych priestorov
v zneni neskor3ich predpisov (dalej len ,Zakon o ndjme*)

medzi:

Obchodné meno: PB Capital Slovakia s.r.o.

sidlo: Slovenska 36, 040 01 Kosice

ICO: 51221896

IC DPH: SK2120638586

Bankové spojenie: VUB, a.s., pobocka Kosice

IBAN: SK85 0200 0000 0038 9683 6356
Statutarny orgén: Ing. Pavol Baran, MSc., PhD., konatel

Kontaktny e-mail: pavolbaran@pbcapitalslovakia.sk
Kontaktny telefon: +421903249033

zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Ko3ice |, oddiel Sro, vio?ka &. 42802/V
(dalej len ,Prenajimatel”)

d

Obchodné meno: KniZnica pre mladez mesta Kosice
sidlo: Kukucinova 2, 043 59 Kosice

ICO: 189006

DIC: 2020 785 910

IC DPH: nie je platca DPH

Bankové spojenie: Prima banka, a.s.

IBAN: SK43 5600 0000 0005 0231 1001
SWIFT kod: KOMASK2X

§tatuta’rny organ: PhDr. Kamila Prextova, MBA, riaditelka
Kontaktny e-mail: kamila.prextova@kosicekmk.sk

Kontaktny telefon: +421 907 352 943

Menovaci dekrét — uznesenie 267, s platnostou od 01. 12. 2019

Statutdrny zastupca: PhDr. Kamila Prextovd, MBA prehlasuje, 7e je oprévnena v plnom
rozsahu zastupovat najomcu, a to neobmedzene s plnym vedomim zodpovednosti

(dalej len ,Najomca“)

(Prenajimatel'a Ndjomca dalej spolu len ,,zmluvné strany”; kaZdy z nich samostatne dalej len
»Zmluvna strana®)

za nasledovnych podmienok (dalej len ,Zmluva“):

l.
Predmet najmu

1. Prenajimatel je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti v Kosiciach, Obchodné centrum
TyrSovo NabreZie na ulici Hutnicka 22, okres KoSice |, obec Kogice — Staré mesto,
katastrdlne uzemie Stredné mesto, vedenej na Okresnom drade v KoSiciach, odbor
katastralny, zapisanej na liste vlastnictva ¢. 13764 ako budova stpisné &islo 22 na
pozemku parcelné &isla 3357/3, 3357/5, 3358/1, 3358/5, 3383/27 a 3383/28 (dalej len

nehnutelnost), celkova plocha budovy predstavuje [cca 1700 m?].
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2. Prenajimatel tymto ddva Najomcovi do uZivania nebytové priestory o celkovej vymere
114,85m2 nachadzajuce sa na prizemi Budovy (dalej len ,Nebytové priestory” alebo
,Predmet najmu”) a to za podmienok uvedenych v tejto Zmluve.

3. Predmet najmu je zadefinovany v prilohe &islo 2. (dalej len ,,Pédorys prizemia®).
4. Prenajimatel vyhlasuje, Ze je opravneny dat Najomcovi Predmet najmu do najmu.

5. Néjomca je sdm zodpovedny za ziskanie vietkych povoleni, stihlasov a inych rozhodnuti,
ktoré potrebuje v stvislosti s ¢innostou, ktori bude v Predmete najmu vykonavat.
Najomca je taktieZ zodpovedny za to, Ze tieto povolenia, sihlasy a iné rozhodnutia budu
v platnosti pocas celej doby najmu; Ndjomca sa zavdzuje, Zze neuskutocni Ziadne kroky,
ktoré by mohli spdsobit ich neplatnost alebo zrusenie.

6. Najomca je opravneny pre Ucely dopravy zakaznikov a zdsobovatelov, ako aj pre ucely
zasobovania a odvozu odpadkov podla Prevadzkového poriadku, ktory tvori prilohu €. 1
tejto Zmluvy (dalej len ,Prevadzkovy poriadok”), v nevyhnutnom rozsahu uzivat aj
plochy sluZiace k pristupu a obsluhe Budovy (dalej len ,Sutvisiace plochy”); Savisiace
plochy st vyznacené v prilohe €. 3 tejto Zmluvy. UZivanie Sivisiacich ploch je nevylucné
a je obmedzené rovnakym uZivacim pravom Prenajimatela a dalSich najomcov Budovy.
Iné uzivanie Suvisiacich pléch je pripustné len s predchadzajicim pisomnych sahlasom
Prenajimatela. Ndjomca berie na vedomie, Ze zasobovanie Nebytovych priestorov je
mozné len z nakladacej rampy na to urenej anebude uZivat predny vchod do
prenajatych priestorov na zasobovanie.

Il.
Uéel najmu

1. Najomca bude Nebytové priestory uzivat vylu¢ne na knizni¢né sluzby.

2. Najomca bude Predmet najmu uzivat len na Gcely uvedené v odseku 1 tohto ¢lanku a
vyluéne iba v stvislosti s vykonom podnikatelskej €¢innosti, na ktord ma ku dfiu podpisu
tejto Zmluvy podnikatelské opravnenie.

3. Najomca je opravneny uZivat v primeranom rozsahu spoloéné priestory Budovy, ktorymi
sa pre potreby tejto Zmluvy rozumeju vietky priestory Budovy, ktoré nie su prenajaté
Najomcovi alebo ktorejkolvek inej tretej osobe do vyluéného uZivania, ato najma
obchodnd paséz na prizemi, zasobovaci dvor, nakladacia rampa, ktoré tvoria funkény
celok s Budovou, daldie komunikacné priestory, vytah, schodisko, socidlne zariadenia a
pod. (dalej len , Spoloéné priestory”, spolo¢né priestory st vyznacené v prilohe &islo 4.)
ak tym neobmedzi dal3ich najomcov, podndjomcov, verejnost, navstevnikov a dalSie
osoby, ktoré st opravnené vstupovat do Budovy.

¢l.m
Doba najmu

1. Nd&jom Predmetu najmu je dohodnuty na dobu urcitd 5 rokov, a to 01.12.2023 (dalej len
,Doba najmu”).

2. Doba najmu podfa odseku 1 tohto ¢lanku sa automaticky predizi o 5 rokov, ak Najomca
najneskor 12 mesiacov pred uplynutim Doby najmu pisomne neoznami prenajimatelovi,
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10.

e nema zaujem na predizeni Doby najmu; takto sa Doba najmu predlZuje maximalne
jedenkrat.

Tuto Zmluvu mozno vypovedat, odstipit od nej, alebo ju inak jednostranne ukondit len
z dovodov vyslovne uvedenych v tejto Zmluve.

Cl Iv.
Najomné a platobné podmienky

Ndjomné za Predmet ndjmu je dohodnuté vo vy$ke 11,00,- Eur/m? bez DPH mesacne
pocitajuc z celkovej GZitkovej plochy Nebytovych priestorov podfa €l. I. ods. 2 tejto
Zmluvy (dalejlen ,Ndjomné“). K Ndjomnému sa pripodita platna dari z pridanej hodnoty.
Povinnost platit Najomné trva po cely ¢as Doby najmu.

Uzivanie Suvisiacich pléch a Spoloénych priestorov je zahrnuté v cene Ndjomného.

Najomca si spolu s predmetom ndjmu prenajima jedno parkovacie miesto (miesto &. 15)
vo dvore bezplatne.

Prenajimatel a ndjomca sa dohodli na zlave z ndjomného vo vyske 50% za mesiac
december 2023.

Najomné za predmet najmu je splatné mesac¢ne bankovym prevodom na zaklade faktary
vystavenej a zaslanej prenajimatefom ndjomcovi. Splatnost je najneskdr do 16. dia
mesiaca, za ktory sa Najomné plati, a to bez akychkolvek zraZok, protinarokov alebo
zapoditania, na bankovy Ucet Prenajimatela.

Faktury budu zasielane postou na adresu sidla ndjomcu uvedenej v tejto zmluve, alebo e-
mailom na e-mailova adresu ekonom@kosicekmk.sk. Akakolvek zmena tykajuca sa
adresy, na ktort maju byt faktary zasielané, musi byt oznédmend pisomne.

Ak sa Ndjomca dostane do omeskania s platenim Ndjomného alebo inej platby podla tejto
Zmluvy, Prenajimatel je opravneny uplatnit si vo¢i Nédjomcovi za porusenie jeho
povinnosti platit Ndjomné alebo iné platby podla tejto Zmluvy riadne a v&as urok
z omeskania vo vyske 0,05 % zo sumy, s Uhradou ktorej je Ndjomca v omedkani, a to za
kazdy defi omeskania.

Najomné, rovnako ako akakolvek ind platba zo strany Ndjomcu voti Prenajimatelovi, sa
povaZuje za uhradené v den jeho pripisania na bankovy U¢et Prenajimatela alebo, ak
bezhotovostny prevod nie je mozné zrealizovat, v defi skutoéného prijatia prislusnej sumy
v hotovosti Prenajimatefom.

V Najomnom nie st zahrnuté prevddzkové néklady v zmysle ¢l. V. tejto Zmluvy. Tieto bude
Najomca uhradzat osobitne podla €. V. tejto Zmluvy. Na platenie prevadzkovych
nakladov sa primerane pouZiju ustanovenia tohto ¢lanku.

Ak sa Najomné stane predmetom akejkolvek daldej dane alebo poplatku v désledku
zmeny vseobecne zdvaznych prdvnych predpisov, alebo zavedenim novych vieobecne
zavaznych pravnych predpisov, tato dafi alebo poplatok péjde na tarchu Najomcu a
Prenajimatelovi tak vznikne pravo na zvySenie Najomného tak, aby zvy$ené Najomné v
plnom rozsahu pokrylo novo zavedenu dan ¢i poplatok a aby tak Prenajimatel po takomto
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zvyseni Najomného obdfzal od Najomcu za predpokladu riadneho plnenia jeho
povinnosti Cistd sumu Najomného vo vyske zodpovedajlcej sume, ktord by Prenajimatel
obdrzal, ak by k vy$sie uvedenému zavedeniu novej dane ¢i poplatku nebolo doslo. Tymto
sposobom viak neméze déjst k znizeniu Ndjomného.

Pre pripad porudenia povinnosti Nadjomcu uvedenych v odseku 1., a 5. tohto ¢lanku, ak
Ndjomca nevykona ndpravu ani v lehote 7 dni po tom, ¢o mu Prenajimatel doruci
upozornenie na prislusné porusenie, je Prenajimatel opravneny poZadovat od Najomcu
zmluvni pokutu vo vyske rovnajlicej sa jednej desatine ro¢ného Najomného za kazdu
zabezpedovanu povinnost samostatne, a to aj opakovane.

Porudenie povinnosti Najomcu uvedenych v odseku 1. a 5. tohto ¢lanku Zmluvy, pri
ktorom Nadjomca nevykona napravu ani v 7 dni po tom, ¢o mu Prenajimatel dorugi
upozornenie na prislusné porudenie, sa povazuje za podstatné porusenie tejto Zmluvy
a zaklada pravo Prenajimatela na odstupenie od tejto Zmluvy.

CLv.
Prevadzkové naklady

Pocas celej Doby ndjmu je Najomca povinny uhradzat vSetky prevadzkové naklady
sQvisiace s:

a) prevadzkovanim jeho <¢&innosti v prenajatom Nebytovom priestore (Viastné
prevadzkové naklady) v celom rozsahu a

b) prevadzkovanim Budovy ako celku (Spoloc¢né prevadzkové naklady).

Ndjomca vyhlasuje, Zze s poukazom na dolezitost Spolocnych priestorov pre (spesné
prevadzkovanie jeho Cinnosti v zmysle ¢lanku Il. tejto Zmluvy, je nevyhnutné tieto
Spolo¢né priestory pocas celej Doby ndjmu udrziavat v bezchybnom stave az tohto
dévodu vyslovne suhlasi s tym, Ze v zmysle § 5 ods. 1 a 3 Zdkona o ndjme je s uzivanim
Nebytového priestoru spojené poskytovanie vietkych sluzieb uvedenych v tejto Zmluve
a v jej prilohach vratane nakladov spojenych so zabezpefovanim poskytovania tychto
sluZieb, ich organizaciou ariadenim atieto sa zavdzuje bezpodmienecéne uhradzat
spdsobom stanovenym v tejto Zmluve.

Vlastné prevadzkové naklady Najomcu predstavuju:

a) cenu za dodavku tepla, vodného a sto¢ného, zrazkovej vody a upratovanie socidlnych
zariadeni v Predmete najmu

b) cenu za dodavku tepla, pricom cenou za dodavku zakladného tepla sa rozumeja
naklady na vyrobu zdkladného tepla a ndklady spojené so zabezpecenim vyroby
zékladného tepla, ktoré pozostavaju z nakladov na spravu a Gdrzbu plynovej kotolne,
revizii plynovodov, expanznych nadob, doregulacnej stanice apodobne ako aj
nakladov na spotrebu elektrickej energie, tepla dodaného dodavatelom tohto média,
pripadne inych médii, ktoré sa pri vyrobe zdkladného tepla spotrebovavané a sl
potrebné, pricom ich spotreba je zistitelna samostatnym uréenym meradlom, alebo
dodavatelskymi faktadrami.
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Pre ucely tejto Zmluvy je teplo ur¢ené rozsahom stanovenym nariadenim vlady SR ¢.
391/2006 Z.z. o minimélnych bezpe¢nostnych a zdravotnych poZiadavkach na
pracovisko.

4. Prevadzkové ndklady uvedené v odseku 3. pism. a) a b) tohto €ldnku budi Najomcom
uhradzané zélohovo za aktudlny mesiac nasledovne:

- Zélohova platba za elektrickd energiu: 150,00 eur mesacne bez DPH
- zélohova platba za teplo: 70,00 eur bez DPH mesaéne

- zalohova platba za vodné a stoéné: 5,00 eur bez DPH mesaéne

- zélohova platba za zrdZkovu vodu: 7,00 eur bez DPH mesacne

5. Prevadzkové ndklady uvedené v odseku 3. pism. a) a b) tohto €lanku je Ndjomca povinny
hradit Prenajimatelovi zdlohovo na zaklade faktury splatnej do 16. dfia mesiaca, za
ktory sa Ndjomné plati, a to bez akychkolvek zrazok, protindrokov alebo zapoéitania, na
bankovy (cet Prenajimatela.

6. Spotreba jednotlivych médii bude Najomcovi vyuctovana podfa nasledovnych pravidiel:

a) priama spotreba elektrickej energie bude platend na zéklade samostatného, alebo
podruzného elektromera,

b) spotreba vody bude platend na zéklade mnoZstva rozpotitavaného podla poétu oséb
a meraného podruznym vodomerom v cenach uplatfiovanych dodévatefom vody,

¢) naklady spojené so zabezpedenim zakladného tepla, ktoré pozostavajd z nakladov za
doddvku tepla, na spotrebu elektrickej energie, pripadne inych médii, ktoré su pri
zabezpecovani a vyrobe zékladného tepla spotrebovavané a st potrebné, pricom ich
spotreba je zistitelna samostatnym meradlom, budi platené na zéklade skuto¢ného
odberu rozpocitaného alikvotne ako pomer celkovej prenajatej plochy k celkovej
prenajimatelnej plochy Budovy a na zaklade dodavatelskych faktur; Najomca viak
bude platit zalohy uréené podla vymeru prislusného doddvatela, a to taktiez pomerne
podla pomeru prenajatého Nebytového priestoru N&jomcu k celkovej
prenajimatelnej ploche Budovy.

7. Néklady na dodavku elektrickej energie, vodné a sto¢né a naklady na vyrobu tepla a
naklady spojené so zabezpecenim vyroby tepla, ktoré vznikni, budd zaétované podla
ustanoveni odsek 7. tohto ¢lanku Zmluvy.

8. Prenajimatel je povinny vykonat zd¢tovanie mesacnych zaloh Ndjomcu poskytnutych
podla odseku 6. tohto ¢lanku raz roéne, a to najneskér do 30. juna kalendarneho roka
nasledujiceho po kalenddrnom roku, za ktory boli mesaéné zalohy platené, ibaze iné
vyuctovacie obdobie uplatfiuje prislusny dodavatel médii alebo sluzieb. Nedoplatky alebo
preplatky budl uhradené na zdklade faktary alebo dobropisu vystaveného
Prenajimatefom. V pripade nedoplatku je Ndjomca povinny tento nedoplatok uhradit
Prenajimatelovi najneskér do 30 kalendarnych dni od doruéenia faktary a vyGétovania
Najomcovi. V pripade preplatku je tento Prenajimatel povinny vratit N&jomcovi
najneskor do 30 kalendarnych dni od doruéenia vyuétovania Néjomcovi. Prenajimatel je
opravneny upravit vySku mesacnej zélohy po zG¢tovani zdloh ozndmenim o zmene vysky
zdloh v pripade, Ze je dévodné olakavat, Ze vyska zdloh nepokryva vlastné prevadzkové
naklady Ndjomcu.
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Ndjomca je povinny umoiZnit Prenajimatelovi alebo nim poverenej osobe kontrolu
spotreby médii uvedenych v odseku 3. tohto €lanku za Gcelom zistenia ich skutocnej
spotreby pre potreby ich fakturdcie a poskytnut Prenajimatelovi alebo nim poverenej
osobe vietku potrebn( sucinnost.

Spoloéné prevadzkové naklady su vsetky naklady priamo alebo nepriamo suvisiace so
zabezpecenim prevadzky Budovy ako celku, ato bez ohladu na skutocénost, ¢i tieto
naklady existuji v ¢ase podpisu tejto Zmluvy alebo vzniknu kedykolvek pocas trvania
tejto Zmluwvy.

Najomca vyhlasuje, Ze si je vedomy skutocnosti, ze vzhladom k tomu, Ze prenajaty
Nebytovy priestor sa nachdadza v obchodno-administrativnej Budove, ktorej riadne
fungovanie je prioritnym zdujmom oboch zmluvnych stran, je pre zabezpecenie tohto
zdujmu potrebné vynaloZit vysdie prevadzkové naklady, nez pri ndjme samostatne
stojaceho nebytového priestoru. Z tohto dévodu Ndjomca vyslovne sahlasi s tym, ze
stcastou spolocnych prevadzkovych nakladov sU nielen ndklady priamo sivisiace
s prenajatym Nebytovym priestorom, ale aj vietky naklady spojené s prevédzkou a
udrzbou Spolocnych priestorov a zabezpecenim spravy a ochrany Budovy ako naklady
vynaloZené v spoloénom zaujme vietkych najomcov a ich zakaznikov.

V sllade s tym, ako su spoloéné prevadzkové naklady vymedzené v odsekoch 10.a 11. s0
spolo¢nymi prevadzkovymi nakladmi najma naklady na:

a) Ccistenie Spoloénych Casti,
b) zber, triedenie a odvoz odpadu pochdadzajliceho zo Spolocnych Casti,

c) zabezpecenie splnenia vietkych rozhodnuti, pokynov, usmerneni prisludnych organov
verejnej spravy alebo samospravy suvisiacich s riadnou Udrzbou Budovy,

d) spravu, udribu, revizie a rezijné naklady na prevadzkovanie vytahu

e} zabezpecenie prevadzky, obnovy alebo opravy ¢asti, inStalacii, jednotiek alebo sieti
uréenych na spoloCné pouzivanie, vratane servisnych ainych oprav tykajicich sa
nosnych stien, stropov, tramov apod., ako aj naklady na prdce potrebné na
zabezpelenie potrebnych hygienickych, bezpeénostnych ainych 3tandardov
stanovenych organmi verejnej spravy alebo samospravy,

f) zabezpeclenie udrzby, Cistenia, prevadzky, oprav a renovdcie vonkajsich a vnutornych
Spolo¢nych priestorov, instalacii spoloCnych distribuénych systémov a zariadeni,
nosnych konstrukcii, podldh, vytahov, dekoracii, vonkajsich ciest, pléch uréenych na
vysadbu zelene a pod.,

g) zabezpecenie udriby, Cistenia, prevadzky, oprav arenovacie akéhokolvek druhu
zédkladov Budovy, ako aj akychkolvek Casti striech, obvodovych konstrukcii a vedeni
mimo, ako aj vo vnutri Budovy,

h) zabezpeclenie ochrany proti hmyzu, dezinfekcie, dezinsekcie a deratizdcie,

i) poplatky suvisiace so Zivotnym prostredim,
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j)

m)

n)

a)

r)

t)

v)

odstrafiovanie snehu zo Spolo¢nych priestorov vratane pristupovych komunikdcif
a vonkajsich parkovisk, posypanie pristupovych komunikdcii a vonkajsich parkovisk
vratane ndkladov na zabezpe&enie posypového materialu,

pripadny najom akychkolvek vedlajSich zariadeni, ak je ich najom potrebny a uzitoény
pre prevadzku Budovy (napr. dodato¢né parkovisko a pod.),

zabezpecenie pouzivania prijazdovych ciest a vietkych dal3ich ciest k Budove, ktoré
Prenajimatel musi pouZivat a pri ktorych Prenajimatel znd3a alebo je alebo bude
povinny znasat ¢ast nakladov na ich vybudovanie, opravy a Gdrzbu,

zabezpecenie prevadzky poZiarneho bezpe¢nostného systému Budovy, a to najmé na
zosuladenie s prislusnymi predpismi a normami alebo poZiadavkami poistnych zmldv
vratane jeho pripadnych zmien,

zabezpecenie ochrany a poriadku v Spolo¢nych priestoroch, a to najmé naklady na
bezpecnostnl sluibu, ato tak na zabezpelenie beZnej, kaidodennej ochrany
a poriadku, ako aj ochrany a poriadku v pripadoch organizovania mimoriadnych akcii,

vykurovanie Spolo¢nych priestorov,

vykurovanie a klimatizdciu priestorov uréenych na technicki Gdribu alebo
hospodarske sklady, ako aj priestorov pre bezpe¢nostnu sluzbu a pod.,

chladenie a ventildciu Spolo¢nych priestorov,

osvetlenie a dodavky vody pre Spolo¢né priestory a daldie s nimi stvisiace néklady,
ktoré nemoézu byt priradené k Ziadnej inej kategorii,

vSetky naklady spojené s vykonom spradvy a zabezpeéenim riadenia a administrativy
Budovy,

zabezpecCenie komplexného poistenia Budovy, ato vrozsahu poistenia vietkych
budov a zariadeni proti ohfu, vy$3ej moci, kradeZiam, vandalizmu, terorizmu,
poskodeniu vykladov a poistenie obéianskoprévnej zodpovednosti,

dane z nehnutelnosti, ako aj vietky stvisiace dane a poplatky uloZené na Budovu a
Spoloc¢né priestory, vratane vsetkych, ktoré budd uloZzené v budicnosti,

akekolvek dane a poplatky, ktoré je Prenajimatel povinny zaplatit orgdnom verejne;j
spravy alebo samospravy v stlade s platnym pravnym poriadkom, ako aj poplatky
platené inym organizaciam, ktoré udrzuju Budovu v stave potrebnom na jej riadnu
prevadzku,

akékolvek ndklady, uhradu ktorych vykond Prenajimatel v stvislosti s akoukolvek
zmenou pravnych predpisov, verejnych vyhldsok, technickych noriem, ako aj
akoukolvek zmenou vzmluvach uzavretych za (¢elom zabezpeéenia riadnej
prevadzky Budovy tak, aby bolo moiné Budovu uZivat a prevddzkovat v sulade s jej
uréenim,

néklady na riadenie a manazment Budovy.
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13. Néjomca je povinny platit Prenajimatelovi pau3dlnu nahradu spolocnych
prevadzkovych nakladov vo vyske 3,00,- EUR/m2 mesacne bez DPH za kaidy meter
Stvorcovy prenajatého Nebytového priestoru mesacne na zaklade faktiry do 16. dna
mesiaca, za ktory sa Najomné plati, a to bez akychkolvek zrazok, protinarokov alebo
zapocitania, na bankovy Gget Prenajimatela.

14. Pre pripad porudenia povinnosti Najomcu uvedenych v odseku 4., 5., 7., 8., 12. a 13.
tohto ¢lanku, ak Ndjomca nevykond napravu ani v lehote 7 dni po tom, o mu
Prenajimatel doruci upozornenie na prislusné porudenie, je Prenajimatel opravneny
pozadovat od Najomcu zmluvnu pokutu vo vyske rovnajlcej sa jednej desatine ro¢ného
Najomného za kazd( zabezpecovanl povinnost samostatne, a to aj opakovane.

15. PorusSenie povinnosti Najomcu uvedenych v odseku 4., 5., 7., 8., 12. a 13. tohto ¢lanku
Zmluvy, pri ktorom Ndjomca nevykona napravu ani v 7 dni po tom, €&o mu Prenajimatel
dorudi upozornenie na prislusné porusenie, sa povaZuje za podstatné porusenie tejto
Zmluvy a zaklada prédvo Prenajimatela na odstUpenie od tejto Zmluvy.

VI.
Technicky stav Nebytovych priestorov

1. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndjomca je oboznameny s aktualnym technickym stavom
priestoru a je pre najomcu vyhovujlci, zaroven suhlasi, ze priestor po ukonéeni ndjmu
vrati do povodného stavu.

2. Zariadenie prenajatého priestoru si Ndjomca zabezpedi na vlastné naklady.

3. Ndjomca moie vykonavat zmeny v Predmete najmu, najma stavebné a iné Upravy
(interiérové upravy Predmetu najmu — fit out), len s predchadzajucim pisomnym
suhlasom Prenajimatela a v pripade potreby aj prisluiného stavebného Uradu a na
vlastné naklady, ak sa zmluvné strany pisomne nedohodnu inak. Upravy obstarané
Ndjomcom na jeho ndklady zostdvaji vo vlastnictve Najomcu a Najomca je po skonéeni
najmu tieto zPredmetu ndjmu odstranit, ak tym nedéjde k poskodeniu alebo
znehodnoteniu Predmetu ndjmu oproti stavu pri zaati najmu, ak sa zmluvné strany
pisomne nedohodnd inak. DemontaZ takychto Gprav vykona Najomca na vlastné naklady
najneskdr do dna skoncenia najmu, pricom ak Najomca demontdZ v tejto lehote
nevykona, je Prenajimatel oprdvneny vykonat ju na naklady Ndjomcu, ¢im nie je dotknuty
narok Prenajimatela na nahradu vzniknutej Skody. K udeleniu stihlasu musi na stavebné
alebo technické upravy Predmetu najmu Ndjomca Prenajimatelovi vopred odovzdat
projekty a presné Specifikacie potvrdené autorizovanym architektom alebo stavebnym
inZinierom a musia zodpovedat vsetkym normam a pravnym predpisom. Suhlas
Prenajimatela s Upravami nezaklada Prenajimatelovi akulkolvek zodpovednost za
spravnost, dostato¢nost, resp. stlad Uprav s prisludnymi pravnymi normami a predpismi.
Funkénost (Gdrzbu, opravy a servis) takychto Uprav v celom rozsahu zabezpefuje
Najomca a to bez zbytoéného odkladu a vylucne na vlastné naklady.

4. Najomca predloZi Prenajimatelovi plany a opis zamyslanych zmien v Predmete ndjmu,
ktoré vykond na vlastné ndklady, pricom Prenajimatel bude povinny poskytnut
Najomcovi svoje stanovisko k ich obsahu do 30 pracovnych dni od ich dorucenia.
Prenajimatel bez délezitého dévodu neodoprie udelenie stihlasu s uskutoénenim zmien
v Predmete najmu. O déleZity dovod p6jde najma, ak:
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i) zamyslané zmeny by zhorgili rozvodné systémy Budovy alebo by zakryli sklenenu
fasadu stavby,

ii) stavebné tpravy, najmi na elektrickej, vodovodnej, vetracej a vykurovace] inital4cii,
ako aj na systémoch ochrany proti poziaru, by mala uskutoénit firma, o ktorej
odbornosti Prenajimatel nema pochybnosti,

iii) zamyslané zmeny by mohli priniest nie nepodstatné obmedzenia pre Prenajimatela,

iv) zamyslané zmeny by mali za nasledok zniZenie uZitkovej plochy Budovy,

v) zamyslané zmeny nie sd v sllade s touto Zmluvou, so slovenskymi technickymi
normami, s radnymi povoleniami pre stavbu alebo pravnymi predpismi,

iv) uskutocnenie zamy3lanych zmien vy?aduje vydanie stavebného povolenia.

5. Ak Najomca zacne prestavby v Predmete najmu bez pisomného sihlasu Prenajimatela
alebo v rozpore so schvalenou dokumentéciou alebo s touto Zmluvou, Najomca je
povinny ukoncit takéto prace a na vlastné naklady uviest Predmet ndjmu do pévodného
stavu, ibaZe by Prenajimatel tieto prace dodato&ne pisomne povolil; ostatné naroky
Prenajimatela zostavaju zachované. Po skonéeni ndjmu nemé Ndjomca narok na Fiadnu
nahradu za pripadné zhodnotenie Nebytovych priestorov, najmi neméa narok na vydanie
bezddvodného obohatenia.

6.V opodstatnenych pripadoch méze Prenajimatel vykonat prestavby na Predmete najmu
s predchadzajucim sthlasom Ndjomcu. Najomca méze svoj sthlas odopriet len v
zavainych pripadoch, pri¢om to, ¢i sa jednéd o zavainy pripad s kone&nou platnostou
rozhoduje Prenajimatel. Ndjomca musi v takomto pripade umoznit Prenajimatelovi
pristup do Predmetu ndjmu a nesmie postup prac zdrZiavat alebo obmedzovat, pokial o
stavebnych pracach bol informovany aspori 30 dni pred ich za&iatkom.

7. Zmluvné strany sa zavazujd vykondvat stavebné prace v Predmete najmu tak, aby Ziadni
uZivatelia alebo navitevnici Budovy neboli neprimerane rueni alebo obmedzovani
hlukom, prachom, vibraciami, zdpachom alebo inymi negativnymi pésobeniami.

8. Prenajimatel zabezpeluje Udribu, opravy, zmeny a o3etrovanie technologickych
zariadeni a rozvodnych systémov Budovy (mechanické, elektrické, kdarendrske,
vzduchotechnické, a iné systémy). Z toho vyli¢ené s vietky €asti alebo stavebné
zariadenia v Predmete ndjmu. Ndjomca je povinny ozndmit Prenajimatelovi bez
zbytocného odkladu potreby oprév a doplneni, ktoré ma vykonat Prenajimatel; zaroven
je Najomca povinny umoinit Prenajimatelovi ich vykonanie. Pri poruieni tejto povinnosti
zodpoveda Najomca za $kodu tym spdsobent; Najomca zaroven straca naroky (napr. na
kratenie Ndjomného), ktoré by mu inak patrili za obmedzenie uzivania Nebytovych
priestorov. Ndjomca sa zavédzuje pri idrzbarskych a opravéarenskych pracach spolupdsobit
a strpiet obmedzenia vyuZitia Predmetu najmu v nevyhnutnej miere. Pri neposkytnuti
spolupdsobenia zodpoveda Ndjomca Prenajimatelovi za tym vzniknuté $kody. Ak potreba
Udrzby, oprdv, zmien alebo o3etrovania vznikla protipravnym konanim zo strany
Najomcu, jeho zanedbanim alebo neodbornymi alebo neopravnenymi zdsahmi, ide tato
udrzba, opravy, zmeny alebo o3etrovanie na naklady Ndjomcu; Najomca zodpoveda ajza
konanie svojich podndjomcov a doddvatefov a zamestnancov, ktorym Najomca pri
vynaloZeni odbornej starostlivosti nezabranil v takomto konani.

9. Akukolvek Udribu aopravy, ktoré nie je povinny vykonat Prenajimatel podla tejto
Zmluvy, je povinny zabezpelit Ndjomca na vlastné naklady, ato prostrednictvom
odbornej osoby a v sulade s Prevadzkovym poriadkom. Néjomca je povinny bez odkladu
zabezpelit potrebné Udribarske a opravérenské prace. V pripade, ak Najomca
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nezabezpedi potrebné udrzbarske alebo opravérenské prace bez zbyto¢ného odkladu, je
Prenajimatel oprévneny (aviak nie povinny) zabezpecit ich vykonanie sdm na naklady
Najomcu; porudenim tejto povinnosti Ndjomcu vznikne Prenajimatefovi okrem naroku na
nahradu vynaloZenych ndkladov aj narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
rovnajicej sa 20 percentam predmetnych nakladov, ¢im nie je dotknuté pravo
Prenajimatela na nahradu Skody v Ziadnom rozsahu.

10. Najomca vyhlasuje, Ze si pred samotnym zahajenim svojej innosti, v sulade s ucelom na
ktory mu Prenajimatel Nebytovy priestor prenajal, zabezpeti najneskér ku diiu zahajenia
prevadzky vietky potrebné uradné a iné povolenia potrebné podla prislusnych pravnych
predpisov a technickych noriem na prevadzkovanie svojej ¢innosti v stlade s icelom
najmu, a rovnako sa zavizuje pocas celej Doby najmu udrziavat vietky tieto povolenia
v nepretriitej platnosti. Nemoznost prevadzkovat ¢innost Ndjomcu z dévodu absencie
tychto povoleni alebo v désledku straty ich platnosti nema Ziadny vplyv na povinnosti pre
Najomcu z tejto Zmluvy vyplyvajlce. Zmluvné strany vyslovne vyhlasuji, Ze nemoznost
prevadzkovat Cinnost Najomcu z dévodu absencie tychto povoleni alebo v désledku
straty ich platnosti nie je dévodom na strane Prenajimatela aje vo vyluénej
zodpovednosti Ndjomcu a nemd Ziadny vplyv na povinnost Najomcu plnit si vietky
ostatné povinnosti vyplyvajuce mu ztejto Zmluvy, najmd povinnost riadne platit
Najomné.

11. Najomca je povinny pocas celej Doby ndjmu zabezpecovat potrebnt Gdribu a opravy
vietkych vykonanych zmien a Uprav vyluéne na svoje naklady. Prenajimatelovi v tejto
suvislosti nevznikaju Zziadne povinnosti.

ViIl.
Poistenie a dane

1. Prenajimatel je povinny po¢as Doby najmu platit dari z nehnutelnosti a uzavrie pre
Budovu najma tieto poistenia a bude ich po celt Dobu ndjmu udrZiavat, pokial to bude
moiné:

i. povinné poistenie Prenajimatela za Skody v suvislosti s vlastnenim a prevadzkou
Budovy;
ii. poistenie Budovy proti Zivelnym pohromam, véitane vodnych 3$kod;
iii. poistenie Budovy proti kradeiZi, lipeZi a rozbitiu skla;

2. Vsetky poistné davky budu vyplatené vyluéne Prenajimatelovi, s vynimkou davok z
povinného poistenia.

3. Vydavky Prenajimatela vo vztahu k jestvujicim poistkam s zahrnuté v prevadzkovych
nakladoch podla clanku V. tejto Zmluvy, na ktorych ahradu je povinny Najomca.

4. N&jomca na vlastné naklady uzatvori a po celt Dobu najmu bude udrZiavat v platnosti
poistné zmluvy, ktoré budd pokryvat najma nasledovné rizika:

i. poistenie za Skody na osobach a majetku v suvislosti s jeho prevadzkou v Predmete
najmu;
ii. poistenie Predmetu najmu proti Zivelnym pohromam véitane vodnym Skodam,
terorizmu a EC-poistenia;
iii. poistenie Predmetu ndjmu proti kradezi, lGpezi, alebo lipeznému prepadnutiu;
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5. Najomca berie na vedomie a sthlasi s tym, 7e poistenie £kéd na majetku, ktoré uzavrie
Prenajimatel, nezahfia majetok Najomcu, a to bez ohfadu na to, & majetkové predmety
najomcu st zabudované v Predmete najmu.

6. Zmluvné strany si pri podpise tejto Zmluvy vzidjomne odovzdaju kopie vietkych
uzatvorenych poistiek; v pripade zmeny alebo doplnenia poistenia prislusna zmluvna
strana odovzda druhej zmluvnej strane kdpiu zmeny alebo doplnenia poistky, a to bez
zbytocéného odkladu

VIII.
Prava a povinnosti zmluvnych stran

1. Ndjomca je povinny uzivat Predmet najmu, Spoloéné priestory a Suvisiace plochy v stlade
s Prevadzkovym poriadkom, platnymi v3eobecne zavaznymi platnymi pravnymi
predpismi, normami, ako aj hygienickymi, bezpeénostnymi a protipoZiarnymi predpismi
tak, aby nevznikla $koda a nesmie skladovat ani pouzivat latky, postupy a zariadenia
poskodzujice Zivotné prostredie vyparmi, hlukom a vibraciami alebo inak, nad hranicu
pripustnd podfa prislusnych noriem. N&jomca je tie povinny zabezpedit, aby boli
uvedené obmedzenia striktne dodriiavané i zo strany tretich osdb, ktoré sa budu
zdrziavat v Predmete najmu pri plneni pokynov Ndjomcu alebo s jeho vedomim.

2. Najomca prebera vietky zakonné povinnosti v oblasti bezpeénosti a ochrany zdravia pri
praci a poZiarnej ochrany v Predmete najmu.

3. Najomca preberd na seba zodpovednost a zodpovedd za dodrfiavanie vietkych
primeranych a potrebnych opatreni na zachovanie bezpeénosti a ochrany zdravia osob,
ktoré sa budi nachddzat v Predmete najmu, ako aj opatreni na ochranu majetku
nachadzajuceho sa v Predmete najmu.

4. Najomca si na vlastné naklady zabezpeti PO a BOZP, telekomunikaéné sluzby, vynos
smeti, pravidelny rocny servis klimatizacii v predmete ndjmu a to minimalne jeden krét
rocne, vylep reklamnych pléch a podobne.

5. Najomca je zodpovedny za vietky 3kody na Predmete najmu, na Budove (vritane
Suvisiacich pléch), ako i majetku tretich oséb, ktoré spésobi sam alebo jeho zamestnanci
alebo cudzie osoby, ktoré sa zdrzuju v Predmete nadjmu alebo v Budove pri plneni
pokynov Najomcu alebo s jeho vedomim.

6. Prenajimatel nezodpoveda za $kody sp6sobené Najomcom, jeho zamestnancami alebo
inymi osobami, na predmetoch umiestnenych v Predmete najmu alebo v Budove alebo
osobam v nich sa nachddzajucich.

7. Prenajimatel je poCas trvania Doby najmu oprévneny i v sprievode tretej osoby vykonat
prehliadku Predmetu ndjmu po dohode s Najomcom a v sprievode Ndjomcom poverenej
osoby, najma z dévodu kontroly zariadeni a prisluenstva, zistenia spdsobu u¥ivania
Predmetu ndjmu, pripravy a uskuto¢fiovania préc potrebnych pre stavebné Upravy a
opravy Predmetu ndjmu a odstranenia akejkolvek 3kody a prekdazky, ako aj predstavenia
Predmetu najmu inému potencidlnemu Najomcovi. Ndjomca je povinny na poZiadanie
Prenajimatela umozZnit prehliadku Predmetu najmu najneskér do 24 hodin od poziadania
Prenajimatela.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16,

N&jomca umoini Prenajimatefovi obhliadku Predmetu ndjmu v otvdracich hodindch
uréenych v Prevadzkovom poriadku, a to aj v sprievode tretich oséb, najma pre kontrolu
zariadeni a prisluSenstva Predmetu ndjmu, ako aj spdsobu uzivania Predmetu najmu, ako
aj pre pripravu a vykonanie potrebnych stavebnych prac na Predmete najmu alebo pre
odstranenie $kdd, havarii alebo inych prekdZok, pricom pouiitie ndjmu nesmie byt
obmedzené nad potrebnit mieru.

Ndjomca sa zavazuje umoznit Prenajimatelovi v priebehu vypovednej lehoty vstup do
Predmetu najmu, aby Prenajimatel mohol Predmet najmu prezentovat potencidlnemu
zdujemcovi o Predmet najmu; na takyto vstup ustanovenie odseku 7 tohto ¢lanku plati
primerane.

Ndjomca sa zavazuje poskytovat Prenajimatelovi potrebnt sucinnost vrédtane
spristupnenia Predmetu najmu pri vykone oprav, Uprav a udrzby a znasat obmedzenia v
najme v rozsahu nevyhnutnom na vykonanie tychto cinnosti. V opa&nom pripade
zodpoveda za 3kodu vzniknutd Prenajimatelovi neposkytnutim uvedenej sucinnosti v
potrebnom case a rozsahu.

Najomca je povinny do 30 minlt, v odévodnenych pripadoch aj v krat3ej lehote, od
vyrozumenia Prenajimatelom alebo nim poverenou osobou o vzniku havarie v Budove
umoznit Prenajimatelovi a zodpovednym osobam pristup k doleZitym zariadeniam
(rozvodom, plynu, elektrine a pod.) tvoriacich sucast Budovy. Inak je Prenajimatel v
nevyhnutnom rozsahu opravneny pouZit ndhradny kIG¢, ak takyto existuje alebo inak
vstupit do Nebytovych priestorov; uvedené plati iv pripade, ak nie je moiné véas
vyrozumiet Ndjomcu a hrozi nebezpecenstvo z omeskania.

Ndjomca je povinny vykonat revizie vlastnych elektrickych zariadeni a spotrebicov podla
prisluinej normy s naslednym bezodkladnym odstranenim pripadnych zavad.

Ndjomca nie je opravneny bez predchadzajiceho pisomného suhlasu Prenajimatela
prenechat Predmet najmu alebo jeho ¢ast do podnajmu alebo do faktického uzivania (bez
ohladu na existenciu alebo neexistenciu alebo druh pravneho titulu takéhoto uZivania)
dalsim fyzickym alebo pravnickym osobam.

V pripade, Ze Prenajimatel preda Budovu (vratane spoluvlastnickeho podielu), novy
vlastnik, resp. spoluvlastnik vstupuje do tejto Zmluvy na miesto Prenajimatela v rozsahu,
v akom sa prevod uskutoéni. Najomca nie je opravneny z tohto dévodu tuto Zmluvu
vypovedat, menit, odstapit od nej alebo inak ukoncit; uvedené plati obdobne, ak déjde k
pravnemu rozdeleniu Budovy (vo vztahu, v akom sa to bude tykat Nebytovych
priestorov).

Ndjomca ma pravo na zlavu z Najomného, pokial' pre vady, ktoré nespdsobil, nemohol
Predmet najmu uzivat dohodnutym spésobom, okrem pripadov vy$sej moci. Narok na
odpustenie Najomného za dobu, kedy Najomca nemohol uzivat Predmet najmu alebo
jeho ¢gast, alebo ndrok na poskytnutie zlavy musi byt uplatneny u Prenajimatela bez
zbytoéného odkladu. Narok zanikne, ak takto nebol uplatneny do desiatich (10) dni odo
dria, kedy doslo ku skuto¢nostiam zakladajuicim tento narok.

Najomca nebude brat Prenajimatela na zodpovednost, ani sa domahat zfavy na
Ndjomnom, ani nahrady $kody voci Prenajimatelovi, ak dojde ku kratkodobému vypadku
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17.

18.

19.

20.

21,

22.

dodavky elektrickej alebo inej energie alebo vody, funkénosti kanalizcie (do 48 za sebou
iddcich hodin). Takyto kratkodoby vypadok sa pre Gcely tejto Zmluvy nebude povaZovat
za poru$enie povinnosti Prenajimatela. Rovnako Prenajimatel nebude zodpovedat za
akykolvek vypadok dodavky elektrickej alebo inej energie alebo vody alebo funkénosti
kanalizécie, ak takyto vypadok Prenajimatel nespdsobil. Prenajimatel taktiez nebude
zodpovedny za akykolvek vypadok dodavky elektrickej alebo inej energie alebo vody
alebo funkénosti kanalizacie, ktory bude potrebné uskutoénit v désledku udrzby alebo
oprav, potrebu ktorych Prenajimatel nezavinil.

V pripade skongenia ndjmu je Najomca povinny ku diiu ukonéenia ndjomného vztahu
vypratat Predmet ndjmu a uviest Predmet najmu do stavu, ktory zodpoveda stavu pri
odovzdani Predmetu ndjmu do uZivania Néjomcovi, resp. stavu po vykonani zmien
Predmetu najmu vykonanych v stlade s touto Zmluvou. Najomca je povinny aj vycistit
Predmet ndajmu, pricom primerané a beiné opotrebenie takto vriteného Predmetu
najmu je prijatefné. Vratenie Predmetu najmu sa povaZuje za riadne ukongené iba v tom
pripade, ak Najomca protokoldrne vrati Predmet najmu a kluge prevzaté od
Prenajimatela od vietkych miestnosti Predmetu najmu. Inak je Prenajimatef opravneny
vymenit zdmky, od ktorych nebudd v uvedenej lehote vratené vietky klice
Prenajimatelovi, a to na naklady Najomcu. Najomca je povinny do 15 dni po skonéeni
najmu nahradit Prenajimatelovi vietky 3kody vzniknuté mimo alebo nad rémec
obvyklého opotrebovania Predmetu ndjmu na zéklade $pecifikacie $kdd Prenajimatefom.
V pripade, Ze sa bude Nédjomca alebo zamestnanci Najomcu zdriovat bez pisomného
suhlasu Prenajimatela v Predmete ndjmu i po ukonéeni najomného vztahu, je
Prenajimatel opravneny na néklady Ndjomcu tieto osoby vykazat z Predmetu ndjmu a
tieto osoby do Predmetu najmu nevpustit, pricom Prenajimatel nezodpoveda za
pripadné Skody vzniknuté Najomcovi v désledku uplatnenia tohto prava Prenajimatela.

Ak by hodnota Predmetu ndjmu z akéhokolvek ddvodu, véitane z dévodu vykonanych
prac akéhokolvek druhu alebo prispenia Njomcu vzrastla, nie je Prenajimatel povinny
nahradit Najomcovi toto zhodnotenie.

V pripade, 7e Najomca pocas Doby ndjmu, s predchddzajicim pisomnym sthlasom
Prenajimatela pouZije svoje vlastné finanéné prostriedky na Gpravu Predmetu najmu,
suhlasi Prenajimatel s tym, aby si Najomca poéas trvania ndjmu uplatfioval prisludné
Gctovné odpisy vo svojom Uétovnictve.

Najomca nie je opravneny jednostranne zapoditat svoje pohladavky voéi pohladdvkam
Prenajimatela z tejto Zmluvy alebo v stvislosti s fiou.

V pripade, Zze Najomca strati kltce, ktoré mu boli odovzdané, bude zna3at néklady na
vyhotovenie novych kltuc¢ov. Najomca je povinny oznamit Prenajimatelovi stratu kluca,
ktory mu bol odovzdany, hned'ako to zisti, najneskér viak v lehote do 24 hodin. Za $kody,
ktoré vzniknd z poruSenia oznamovacej povinnosti pri strate kli¢a zodpovedsa Ndjomca.
Najomca je povinny po ukonéeni najomného vztahu vratit Prenajimatelovi bezodkladne
vSetky kluce.

Prenajimatel je opravneny zmenit G¢et v banke (resp. otvorit si bankovy déet v inej
banke), na ktory bude Ndjomca poukazovat platby podla tejto Zmluvy. Za oznadmenie
bankového Gétu Prenajimatela sa nepovaZuje uvedenie &isla bankového Gétu vo faktdre.
Prenajimatel je povinny zmenu bankového Gétu Prenajimatela oznamit pisomne, pri¢om
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

postatuje  dorufenie  takéhoto oznamenia prostrednictvom e-mailu na
marta.dolha@kosicekmk.sk.

Ndjomca sa zavazuje dodrZiavat Prevadzkovy poriadok a pokyny zodpovedného
zamestnanca Prenajimatela. Prenajimatel je opravneny podla vlastného uvdzenia
Prevadzkovy poriadok priebeine menit. Ndjomca taktiez bude dodrziavat také dalsie
pravidld a predpisy, ktoré moie Prenajimatel priebeine prijimat alebo menit.
Prenajimatel zasle Najomcovi pisomne vietky zmeny Prevadzkového poriadku a vietky
daldie pravidlad a predpisy prijaté zo strany Prenajimatela. Po ich doruceni je Ndjomca
povinny tieto predpisy a pravidld dodrziavat. Prenajimatel nebude zodpovedat
N&jomcovi za porudenie Prevadzkového poriadku zo strany inej osoby a nebude povinny
vymahat dodrZiavanie Prevadzkového poriadku voci akejkolvek inej osobe. Nevymahanie
Prevadzkového poriadku zo strany Prenajimatela voci Najomcovi alebo akejkolvek inej
osobe nepredstavuje vzdanie sa prav zo strany Prenajimatela alebo porudenie préva
Prenajimatela uplatnit kedykolvek Prevadzkovy poriadok voci Ndjomcovi.

Ndjomca berie na vedomie, Ze parkovanie pri OC TyrSovo NabreZie je spoplatnené.
Najomca, jeho zamestnanci, obchodni partneri a zakaznici nemaju Ziadne cenové aniiné
zvyhodnenie, pokial si to nedohodnu s prevadzkovatelom parkoviska inak a st povinni
riadit sa Parkovacim poriadkom parkoviska. Ndjomca je povinny zabezpecit zdsobovanie
svojej prevadzky tak, aby bolo v stlade s Prevadzkovym poriadkom, ktory tvori prilohu €.
1 tejto Zmluvy. Ndjomca je povinny zabezpecit, aby na zasobovanie svojej prevadzky
vyuzival vyluéne plochy na to urCené aaby bez dévodu neobmedzoval ostatnych
najomcov vich uZivani. V pripade neopravneného uiivania pléch uréenych na
zédsobovanie Najomcom, jeho pracovnikov alebo dodavatelov je Prenajimatel opravneny
nechat odtiahnut predmetné vozidla, a to na ndklady a nebezpecenstvo Najomcu, s &im
Najomca suhlasi.

N&jomca je povinny informovat bezodkladne Prenajimatela o vietkych skutoénostiach,
ktoré by boli v rozpore s riadnym uzivanim Predmetu najmu, Spolo¢nych priestorov a
Suvisiacich pléch.

Najomca neupevni na steny, stropy alebo iné miesta Predmetu najmu Ziadne zariadenia,
pristavby alebo vybavu, ktora by predstavovala neprimerant alebo neobvyklt zataz.
Ndjomca moZe zataZit podlahu maximdlne 1000kg/m?2. Tazké predmety (ako trezory,
strojné zariadenia, atd.) neumiestni do Predmetu ndjmu bez predchadzajiceho
pisomného sthlasu Prenajimatela.

Vietky cinnosti Ndjomcu, ktoré by priniesli so sebou zmeny vonkajSieho vzhladu
Predmetu najmu alebo Budovy (pripevnenie plagatov, reklamnych tabdl a napisov, atd’),
si vyzaduju predchadzajuci pisomny sahlas Prenajimatela.

Najomca je so suhlasom Prenajimatela aza odplatu opravneny umiestnit na Budove
osvetlené reklamné zariadenie a iné reklamné zariadenia. Spdsob umiestnenia reklamy,
presné stanovenie rozmerov a technické detaily reklamnych zariadeni su predmetom
osobitnej dohody zmluvnych stran.

Ndjomca sa zavazuje zdrzat sa pocas Doby najmy vietkych krokov, ktoré by predstavovali
voci inej osobe nekall sitaz alebo poskodzovanie mena, ako aj inych protipravnych
krokov, ktorymi by mohol spbsobit inej osobe priamu alebo nepriamu, materialnu alebo

ZN230923TN22 14 PB Capital

nnnnnnnn



30.

31.

S,

33.

34.

2.

nemateridalnu 3kodu. Zarover sa Prenajimatel zavidzuje zabezpetit, aby aj ostatni
ndjomcovia v Budove boli zaviazani zdrzat sa takéhoto konania.

Ndjomca je povinny strpiet potas vypovednej doby, ako aj 12 mesiacov pred uplynutim
Doby ndjmu, aby Prenajimatel na Predmete najmu umiestnil vyvesky o dalsom prenajati,
pricom Prenajimatel je oprdvneny umiestnit iba 1 ks vyvesky formatu Al.

Zmluvné strany budi driat v tajnosti a bez sthlasu druhej zmluvnej strany nezverejnia
Ziadne zdleZitosti, informdcie ani Gdaje, ktoré si vzdjomne poskytni v svislosti s touto
Zmluvou. Ddverné zdleZitosti, informdcie a (daje podfa tohto odseku s vietky
zaleZitosti, informécie a (daje tykajtice sa zmluvnych stran a tejto Zmluvy bez ohladu na
to, & takéto zalezitosti, informdcie, (daje alebo komunikacia si obchodného,
marketingového, finanéného, organiza¢ného, technického alebo bezpeénostného
charakteru a i sa tejto Zmluvy tykaju priamo alebo nepriamo. Vietky zaleZitosti,
informdcie a Udaje, ktoré si alebo ktoré by vzhladom na ich obsah mohli byt sti¢astou
obchodného tajomstva sa budl povazovat za déverné. Zmluvné strany sa zavazuju, 7e
déverné informécie v zmysle tohto odseku budu vyuzivat vyluéne pre G&ely uzatvorenia
a plnenia tejto Zmluvy. Povinnost Zmluvnych strdn zachovavat mléanlivost bude trvat aj
po ukonceni tejto Zmluvy.

Bez predchadzajiceho pisomného suhlasu Prenajimatela nie je Najomca opravneny
postupit, previest ani zaloZit svoje prava a povinnosti z tejto Zmluvy na tretiu osobu.

Najomca je povinny strpiet zabezpecovacie postlpenie alebo zaloZenie pohladavok
Prenajimatela z tejto Zmluvy v prospech subjektu financujiceho Budovu.

Najomca je povinny uZivat prenajaty nebytovy priestor. Je najma povinny zahajit
prevadzkovanie svojej obchodnej innosti najneskér ku diiu Géinnosti tejto zmluvy a v jej
prevadzkovani nepretriite pokratovat pocas celej doby najmu. Porusenie ktorejkolvek
ztychto zmluvnych povinnosti je Géastnikmi povaZované za jej podstatné porusenie
a zaklada pravo prenajimatela od tejto zmluvy odstupit.

I1X.
Kaucia

Na zabezpecenie dodrzania povinnosti Ndjomcu stanovenych v tejto Zmluve je Ndjomca
povinny splnit nasledovni povinnost:

v prospech Uctu Prenajimatela uvedeného v zahlavi tejto Zmluvy zlozit kauciu vo
vyske jednomesaéného Najomného za predmet ndjmu a jednomesaéného pausalu na
Prevadzkové ndklady a na Spolotné prevadzkové naklady (zvyienych aj o daf
z pridanej hodnoty) (v pripade zmeny vysky Najomného alebo platieb na prevadzkové
naklady, najma podfa ¢l. X. tejto Zmluvy, bude Ndjomca povinny kauciu doplnit o vy$ku
zvySeného Ndjomného a platieb na prevadzkové néklady, a to do 15 dni od tejto
zmeny), ktora sucasne sluzi aj ako zdbezpeka na zabezpelenie vietkych pefiainych
pohladdvok (aj s prislusenstvom) Prenajimatela vo&i Najomcovi, ktoré vznikli alebo
vzniknu na zaklade tejto Zmluvy, a to najneskér do 10 dni od uzatvorenia tejto Zmluvy.

Prenajimatel’ mé prévo uspokojit z kaucie svoje pefiazné pohladavky z tejto Zmluvy, ak
Najomca neplni svoje povinnosti riadne a véas. V pripade, Ze pocas trvania najmu si
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Prenajimatel uplatni svoje pravo z kaucie, bude Najomca povinny ju doplnit na sumu
uvedent v odseku 1 tohto ¢lanku do 15 dni od pisomnej vyzvy Prenajimatela.

3. Prenajimatel vrati Ndjomcovi pefiazné prostriedky z kaucie najneskér do 10 dni odo dna
skonlenia tejto Zmluvy, av3ak nie skoér ako budi akékolvek penainé pohladéavky
Prenajimatela voci Ndajomcovi vyplyvajice z tejto Zmluvy plne uspokojené. Prenajimatel
bude opravneny zapoditat vietky svoje pefiainé pohfaddvky voéi Najomcovi vyplyvajlice
z tejto Zmluvy voci zostatku kaucie, ktora ma byt vratena Najomcovi v stlade s tymto
odsekom.

X.
Indexacia Najomného

1. Najomné a pausal na spolotné prevadzkové ndklady sa viaze na mieru inflacie tak, ze
kazdoroc¢ne vznika prenajimatelovi pravo indexovat najomné za prenajaté nebytové
priestory a pausal za spolocné prevadzkové naklady o mieru inflacie na Slovensku
priznant Statistickym Gradom SR za predchédzajlci kalendarny rok. Pravo takto indexovat
najomné ma prenajimatel kazdoroCne. Ndjomca neodvolatelne uznéava toto jednostranné
pravo prenajimatela azavdzuje sa takto indexované najomné platit prenajimatelovi
pocndc 01. januarom prislusného kalendarneho roka potom, ako mu prenajimatel zasle
pisomné oznamenie o indexacii najomného.

2. Prenajimatel si takto indexované nadjomné moze prvykrat uplatnit pocnuic 01. 01. 2025.
Indexované najomné je splatné, hoci bude wvyhldsené aj neskér, s udinnostou od
01.januara prislusného kalendarneho roka.

3. V pripade, ze Prenajimatel z akéhokolvek dovodu nevyuzije zvySenie indexu po znacny
Casovy (sek pre indexdciu neznamena, Ze sa vzdal svojho préva na zvySenie indexovanych
platieb. Prenajimatel je opravneny zvysené indexované platby spitne, aviak len za
predchadzajuci kalendarny rok, Ndjomcovi dotctovat pocas nasledujiceho kalenddrneho
roka.

4. Indexaciou nembze déjst k poklesu indexovanych platieb.

Xl.
Poskodenie Predmetu najmu a Budovy

1. Ak v dosledku poskodenia Predmetu najmu alebo Budovy spésobeného akymkolvek
rizikom nebude mozné Predmet najmu dalej uzivat na Gcel uvedeny v tejto Zmluve,
potom, bez ohlfadu na ustanovenie § 680 zakona ¢. 64/1964 Zb., Obciansky zakonnik,
v zneni neskorSich predpisov (dalej len , Ob€iansky zakonnik”) a §14 pism. a) Zékona
o najme nebytovych priestorov, najom nezanika. Ak Prenajimatel nemdie zacat s
napravou takéhoto poskodenia do troch (3) mesiacov odo dria vzniku poskodenia alebo
nemdze v podstatnej miere ukondit opravu do deviatich (9) mesiacov odo dfia zacatia
rekonstrukcie tak, ako o nej primerane rozhodol Prenajimatel, potom dd&jde k
pomernému zniZzeniu Najomného az do ukoncenia oprav, a to podla toho, vakom
rozsahu nemozno Predmet najmu uZivat. Bez ohladu na vy$3ie uvedené Prenajimatel
nemusi vykonat opravu Predmetu najmu, ak rozhodne, Ze oprava Predmetu najmu alebo
jej uvedenie do pévodného stavu je ekonomicky nerentabilné. Prenajimatel urobi také
rozhodnutie do devatdesiatich (90) dni odo dna vzniku skodovej udalosti. V pripade, Ze
Prenajimatel urobi takéto rozhodnutie, (i) Najomca méze odstipit od Zmluvy na zéklade
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pisomného ozndmenia s G&innostou odstdpenia po uplynuti jedného mesiaca od
dorucenia oznamenia Prenajimatelovi, pricom takéto oznamenie mose Najomca doruéit
Prenajimatelovi najneskér do patnastich (15) dni odo dfia obdffania ozndmenia
Prenajimatela o jeho rozhodnuti nevykonat opravu Budovy, a (ii) Prenajimatel méze
odstlpit od tejto Zmluvy na zdklade pisomného ozndmenia s G¢innostou odstupenia po
uplynuti jedného mesiaca od doru¢enia ozndmenia Najomcovi, pricom oznamenie o
odstupeni bude zdroveri obsahovat aj ozndmenie o rozhodnuti Prenajimatela
nerealizovat opravu Predmetu najmu alebo stavby..

2. Ak sa Prenajimatel rozhodne vykonat opravu Budovy, potom sa takato oprava vykona do
urovne pévodného stavu zrealizovaného Prenajimatefom, s prihliadnutim na beiné
opotrebenie a neprihliadajic na Ziadne zhodnotenia zo strany Ndjomcu. Prenajimatel nie
je zodpovedny za prerusenie podnikatelskej ¢innosti Ndjomcu alebo za poskodenie alebo
vymenu alebo opravu akéhokolvek hnutelného majetku (najma tovaruy, zasob, strojov a
zariadeni, podlahovych krytin, nabytku a iného majetku) alebo akychkolvek technickych
zhodnoteni vykonanych v Predmete ndjmu zo strany Néjomcu alebo pre Najomcu, a
vsetky takéto vymeny alebo opravy zrealizuje a promptne dokonéi Najomca.

3. Akékolvek opravy Budovy, potreba ktorych vznikla v désledku konania Najomcu, jeho
zakaznikov alebo dodévatelov, bude vykonand na naklady Ndjomcu; zodpovednost za

Skodu tymto nie je dotknuta.

XIl.
Skonéenie najmu

1. Najom podla tejto Zmluvy zanika:

a) uplynutim Doby najmu uvedenej v &l. lll. ods. 1 a ods. 2 tejto Zmluvy,

b) pisomnou dohodou zmluvnych stran,

c) zanikom Predmetu ndjmu, ak v &lanku XI. tejto Zmluvy nie je uvedené inak,

d) zdnikom Ndjomcu bez privneho nastupcu,

e) vypovedou zo strany Prenajimatela z dévodu uvedeného v odseku 2 tohto &ldnku

alebo z iného dévodu vyslovne uvedeného v tejto Zmluve,
f)  vypovedou zo strany Ndjomcu z dévodu uvedeného v odseku 3 tohto ¢ldnku alebo
z iného dévodu vyslovne uvedeného v tejto Zmluve.

2. Prenajimatel je opravneny vypovedat tato Zmluvu, ak:

a) Nd&jomca uziva Predmet ndjmu v rozpore s touto Zmluvou,

b) Najomca viac ako 30 dni meskd s platenim Ndjomného alebo inych platieb podla
tejto Zmluvy (€o i len Ciastocne),

c) Néjomca alebo osoby, ktoré uzivaji Predmet néjmu, napriek pisomnému
upozorneniu hrubo porusuju pokoj alebo poriadok,

d) bolo rozhodnuté o odstraneni Budovy alebo o zmendch Budovy, ¢o brani uzivat
Predmet najmu,

e) Najomca prenechd Predmetu nédjmu alebo jeho ¢ast do podnajmu alebo do
faktického uZivania tretej osobe bez predchadzajiceho pisomného sthlasu
Prenajimatela.

3. Najomca je opravneny vypovedat tito Zmluvu, ak:
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Prenajimatel napriek predchadzajucemu pisomnému upozorneniu opakovane, hrubo
poruduje svoju povinnost udrZiavat Predmet najmu v stave spdsobilom na uZivanie za
Géelom dohodnutym v tejto Zmluve a svoju povinnost nesplni ani v nahradnej primeranej
lehote, ktora nemédze byt kratsia ako 30 dni,

Predmet najmu sa stane bez zavinenia Najomcu nespdsobilym na dohovorené uzivanie
a Prenajimatel tento stav nenapravi v primeranej lehote po pisomnom upozorneni
avyzve Ndjomcu; ak ide o pripad podla ¢lanku XI. tejto Zmluvy, tdto Zmluvu mozno
z tohto dévodu vypovedat za podmienok uvedenych v lanku XI. tejto Zmluvy.

Ak v tejto Zmluve nie je uvedené inak, vypovedna lehota pre obidve zmluvné strany je
jedno mesaéna a zacina plynat prvym dnom nasledujucim po mesiaci, v ktorom bola
pisomna vypoved jednej zmluvnej strany dorucend druhej strane. Zmluvné strany sa
dohodli, Zze v pripade podla odseku 2 pism. b) tohto ¢lanku je vypovedna lehota 15 dni a
zacina plynut prvym diiom nasledujucom po dni, v ktorom bola pisomnd vypoved
doruéena druhej zmluvnej strane.

Ndjom zanikd aj odstupenim Prenajimatela od tejto Zmluvy. Prenajimatel’ ma prévo
odstlpit od tejto Zmluvy v pripade, Ze:

a) vo&i Najomcovi bol podany navrh na vyhldsenie konkurzu (ak Ndjomca podd sam
na seba navrh na vyhlasenie konkurzu, ivtedy, ak navrh na vyhlasenie konkurzu
nie je dévodny alebo je nelplny alebo nepresny) alebo na majetok najomcu bol
vyhldseny konkurz alebo bol zamietnuty navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok
najomcu pre nedostatok majetku,

b) prislusny std rozhodol o zruSeni Najomcu, resp. Ndjomca alebo prislusny organ
Najomcu rozhodol o zruSeni Najomcu s alebo bez likvidacie,

c) Najomca je v omesSkani s poskytnutim alebo doplnenim pouzZitej (Ciastocne
pouzitej) bankovej zaruky alebo kaucie podla ¢l. IX. tejto Zmluvy viac ako 15 dni,

d) Ndjomca je v omeskani s obnovenim alebo nahradenim bankovej zaruky podla ¢l.
IX. tejto Zmluvy viac ako 15 dni,

e) déjde k zlGceniu alebo splynutiu Najomcu s inou osobou, alebo k rozdeleniu
Najomcu,

f) Ndjomca strati spdsobilost prevadzkovat ¢innost, na ktor( si Predmet najmu
prenajal.

V pripade odstlUpenia Prenajimatela od tejto Zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze
Zmluva sa zrusi s ucinkami ex nunc, t.j. ku dfiu dorucenia oznamenia Prenajimatela o
odstupeni od tejto Zmluvy Najomcovi. K odstidpeniu Prenajimatela od tejto Zmluvy sa
pritom nevyzaduje predchadzajlice upozornenie. Prava a povinnosti zmluvnych stran
vzniknuté do Uc¢innosti odstipenia nie su odstipenim od Zmluvy dotknuté (t.j. ani
poskytnuté plnenia sa nevracaju) a trvajl nadalej. Odstipenim od Zmluvy dalej nezanika
najma pravo Prenajimatela uplatnit si kauciu.

Pre vyltéenie akychkolvek pochybnosti, Ndjomca nie je opravneny vypovedat tuto
Zmluvu alebo ju inak ukoncit z dévodu podla odseku 6 pism. h) tohto ¢ldnku.

Vypovedat tato Zmluvu a odstupit od tejto Zmluvy mozno len pisomne.

Zmluvné strany wylucuju aplikaciu § 676 ods. 2 Obdianskeho zakonnika; ndjom
Nebytovych priestorov sa podla § 676 ods. 2 ObcCianskeho zakonnika neobnovuje.
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Konanie Najomcu, ktoré je dévodom pre vypovedanie tejto Zmluvy zo strany
Prenajimatela alebo dévodom pre odsttpenie od tejto Zmluvy zo strany Prenajimatela,
sa Ndjomcovi zakazuje.

Najomca je povinny zdrZat sa akéhokolvek konania, v désledku ktorého by mohlo dojst k
zruseniu Ndjomcu bez pravneho nastupcu, resp. Najomca je povinny vykonat vietky
kroky, nevykonanie ktorych by mohlo mat za nasledok zrugenie Najomcu bez pravneho
ndstupcu, najma je povinny zabezpedit, aby nenastali skuto&nosti uvedené v § 68 0ods. 6

zékona ¢. 513/1991 Zb., Obchodny zdkonnik, v zneni neskorich predpisov (dalej len
»Obchodny zdkonnik"”).

XIIl.
Dorucovanie

Vsetky ozndmenia, Ziadosti, poZiadavky, vzdanie sa prav a iné doplnky vztahujlce sa k
tejto Zmluve musia mat pisomna formu a méZu sa uskutoénit ktorymkolvek z dalej
uvedenych spésobov: a) osobnym dorucenim, alebo b) doruéenim pisomného ozndmenia
prostrednictvom poStového podniku, alebo c) e-mail zavisiac na druhu zasielky.

Dorucovanie pre Gcely tejto Zmluvy sa vykondva a povazuje za platne a Géinne vykonané
vtedy, ak sa dorucuje na posledni zndmu adresu sidla zmluvnej strany, ktord bola ako
posledna zndma adresa sidla touto zmluvnou stranou druhej zmluvnej strane pisomne

. oznamend. Obe zmluvné strany sa zavazuju vzajomne si oznamovat zmenu adresy sidla

bez zbytoného odkladu. Kazdd zmluvna strana je v3ak vidy opravnend uskuto&nit
dorucenie na adresu, ktora je ako sidlo zapisana v obchodnom registri; za takito adresu
sa povaZuje aj adresa, ktord prestala byt sidlom zmluvnej menej ako 14 dni od odoslania
zasielky druhou zmluvnou stranou, ibaze zmluvna strana, ktorej sa dorucuje oznami
druhej zmluvnej strane zmenu tohto sidla pred odoslanim danej zasielky.

Za den dorucenia zdsielky odoslanej na adresu podla odseku 2 tohto &ldnku sa povazuje:

a) v pripade osobného dorucenia — defi jej osobného prevzatia; osobné prevzatie je
povinna zmluvnd strana druhej zmluvnej strane pisomne potvrdit;

b) v pripade, ak zasielka nebude prevzata v odbernej lehote alebo bude prevzats v
odbernej lehote — den uloZenia zésielky na poste;

¢) akadresét odoprie prijat zésielku — deri odopretia prijatia zasielky (bez ohfadu na to,
¢i bol na tuto skutocnost pouceny);

d) aksazdsielka vréti ako nedorucena ziného dévodu — def, kedy bol uskutoéneny prvy
pokus o dorucenie; uvedené neplati, ak sa zasielka dorutuje postovym podnikom,
ktory neumoznuje uloZenie zasielky v pripade nepritomnosti adresata.

XIV.
Zaverecné ustanovenia

Tato Zmluva nadobuda platnost diiom podpisania oboma zmluvnymi stranami a Géinnost
od 01.12.2023.

Tato Zmluva sa spravuje pravnym poriadkom Slovenskej republiky. Pravne vztahy
neupravené touto Zmluvou sa spravuji ustanoveniami Zakona o ndjme nebytovych

........



priestorov, Obtianskeho zdkonnika o najomnej zmluve a ustanoveniami Obchodného
zakonnika.

3. Ak by sa ukazalo, Ze niektoré ustanovenie Zmluvy je celé alebo s¢asti neplatné alebo
nelginné, tato neplatnost alebo nedcinnost nevedie k neplatnosti alebo nedcinnosti
Zmluvy ako celku. Namiesto toho sa v takom pripade zavazuju obe zmluvné strany
bezodkladne nahradit neplatné alebo neudinné ustanovenie novym, aby sa najlepsie
dosiahol tcel, ktory malo toto ustanovenie.

4. Zmluvu je mozné menit alebo dopifiat vyluéne vo forme pisomnych dodatkov okrem ods.
X, ¢lanok 1. (pri inflacii sa neziada dodatok).

5. Tato Zmluva je vyhotovena v Styroch vyhotoveniach, z ktorych kazdé zmluvna strana
obdrZi po dve vyhotovenia.

6. V pripade akéhokolvek nedorozumenia, sporu alebo sporného ndroku sa obe zmluvné
strany zavazuju riesit ich prednostne cestou vzajomnej dohody.

7. Zmluvné strany vyhlasuji, Ze si tito Zmluvu preéitali a s jej obsahom sthlasia. Dalej
vyhlasuju, Ze Zmluva bola uzatvorena podfa ich pravej a slobodnej véle, nie v tiesni ani za
napadne nevyhodnych podmienok

Prilohy
Priloha ¢. 1 Prevadzkovy poriadok
Priloha €. 2 Grafické znazornenie Stvisiacich pléch
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Priloha ¢. 4 Spolocné priestory
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