ZMLUVA O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

pre Lakeside Park - 1. etapa

medzi

Lakeside Office 1, a. s.

(d’'alej len “"Prenajimatel’’)

Technicka inSpekcia, a.s.

(d’'alej len "Najomca"”)
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Tato Zmluva o najme nebytovych priestorov (dalej len ,Zmluva" alebo ,Najom") sa uzatvara
medzi:

MEDZI:

Lakeside Office 1, a. s., so sidlom Tomasikova 64, 831 04 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 35 889 063, zapisanou v Obchodnom registri Mestského sidu Bratislava III, oddiel: Sa,
vlozka ¢.: 3349/B (dalej len ,Prenajimatel™);

Technicka inSpekcia, a.s., so sidlom Trnavska cesta 56, 821 01 Bratislava, ICO: 36 653 004,
IC DPH: SK2022210608, zapisanou v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III,
oddiel: Sa, vlozka ¢.: 3919/B (dalej len ,Najomca", Prenajimatel’a Najomca dalej spoloc¢ne
len ,Zmluvné strany" a kazdy jednotlivo ako ,Zmluvna strana")

VZHLADOM NA TO, ZE:

A. Prenajimatel je vlastnikom administrativnej budovy so supisnym ¢. 12735, nachadzajucej
sa na Tomasikovej ul. 64 v Bratislave, Slovenska republika, mestska cast Nové Mesto,
postavenej na pozemku s parc. ¢. 15115/112 o vymere 1.293 m2 a na pozemku s parc. C.
15115/113 o vymere 549 m?2, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 4884, vedenom Okresnym
Uradom Bratislava, katastralny odbor, pre katastralne tzemie Nové Mesto, obec: BA-m.cC.
NOVE MESTO, okres: Bratislava III, ktord je ¢astou projektu zndmeho pod ndzvom
~Lakeside Park™.

B. Zmluvné strany si Zelaju uzavriet tito Zmluvu ohladne nizsie $pecifikovanych nebytovych
priestorov v Komplexe (definovany nizsie).

ZMLUVNE STRANY SA DOHODLI NA NASLEDOVNOM:

1 PREHLAD USTANOVENI
Prehl’ad ustanoveni

V Zmluve a jej prilohach, ak nie je vyslovne uvedené inak:

Definicia: Ustanovenia
Zmluvy
1.1.1 Priestory: vymedzené kancelarske priestory umiestnené na Siestom | 3.1
(6.) nadzemnom podlazi Budovy, s Prenajimatelnou plochou | Priloha ,C"
1.116,39 m? ako su vyznacené v Prilohe ,C" (Plan priestorov) (dalej
len ,Priestory").
1.1.2 Doba najmu: Ndjom Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych | 3.1, 1.1.4,1.1.6
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priestorov je uzatvoreny na dobu urdit, ktord zadina plynat Drfiom
zahajenia a skonci Driom ukoncenia najmu.

1.1.3

Den zahajenia: Den zahdajenia bude:

(a) vo vztahu k Priestorom v deri nasledujlci po uplynuti troch (3)
mesiacov odo Dna odovzdania alebo taky neskorsi datum, na
ktorom sa Zmluvné strany pisomne dohodnlu (,Den
zahajenia Priestorov");

(b)  vo vztahu k Parkovacim miestam a Skladovym priestorom odo
Dna odovzdania alebo taky neskorsi datum, na ktorom sa
Zmluvné strany pisomne dohodnu (,Den zahajenia
Parkovacich miest a Skladovych priestorov" a s Driom
zahajenia Priestorov ,,Den zahajenia"“).

1.1.4, 3.4

1.1.4

Den odovzdania: den, v ktory Prenajimatel odovzda Priestory,

Parkovacie miesta a Skladové priestory Najomcovi. Prenajimatel sa

zavézuje odovzdat Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory

Najomcovi k 01.04.2024 po splneni poslednej z nasledujlcich

podmienok:

(a) ukoncenie vystavby Priestorov Prenajimatefom v suilade so
Specifikaciami Standardu Prenajimatela uvedenych v Casti 2
Prilohy ,B“ (Specifikacie standardu Prenajimatela) a Planom
Priestorov prilozenom v prilohe ,,C" (Plan Priestorov) (,Prace
Prenajimatel'a“); a

(b)  poskytnutie Najomcom Prenajimatelovi celej sumy Zabezpeky
v sllade s bodom 3.7 niZsie;

(c) uzatvorenie obidvoch zmlldv podla bodu 4.12, t.j. Zmluvy
o pripojeni odberného miesta a Zmluvy o zdruzenej dodavke
elektriny.

V Pripade, ak podmienka podla bodu 1.1.4 pism. (a) nebude splnena
do dna dohodnutého v predchadzajlicej vete, Den odovzdania sa
poslva na den splnenia tejto podmienky, pricom ak tento posun
bude spbésobeny dovodmi na strane Najomcu, Najomca bude
povinny platit Prenajimatelovi kompenzaciu za Ndjomné, Najomné
za parkovanie a Poplatok za Skladové priestory a kompenzaciu za
Zalohové platby na Prevadzkové naklady od datumu dohodnutého
ako Den odovzdania podla prvej vety tohto bodu do dna skuto¢ného
Dna odovzdania vo vySke Najomného (vratane DPH), Najomného za
parkovanie (vratane DPH) a Poplatku za Skladové priestory (vratane
DPH) a Zalohovych platieb na Prevadzkové ndklady (vratane DPH)
so zohladnenim bodu 1.1.5.

3.4

1.1.5

Pre-occupancy period: V obdobi odo Drna odovzdania do Dna

zahdajenia Priestorov (,Pre-occupancy period") je Prenajimatel

povinny umoznit N&jomcovi pristup do Priestorov a uZivanie
Priestorov v plnom rozsahu podla Zmluvy. Pocas Pre-occupancy
period maju obidve Zmluvné strany rovnaké prava a povinnosti, aké
im vyplyvaju zo Zmluvy resp. pravnych predpisov pocas Doby
najmu, avsak s tym, ze Zmluvné strany sa dohodli, Ze pocas Pre-
occupancy period bude Ndjomca povinny uhradzat Prenajimatelovi

1.1.3,1.1.4
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len Najomné za parkovanie v zmysle bodu 1.1.12 Zmluvy, Poplatok
za Skladové priestory v zmysle bodu 1.1.14 Zmluvy, Pomerny podiel
na Prevadzkovych nékladoch v zmysle bodu 1.1.9 Zmluvy a Platby
za Energie v zmysle bodu 1.1.10 Zmluvy a nebude povinny platit
Najomné v zmysle bodu 1.1.7 Zmluvy (to jest pocas celého Pre-
occupancy period). V pripade, ak v suvislosti so vstupom Najomcu
(alebo akejkolvek nim poverenej osoby) do Priestorov pred Driom
zahajenia alebo pred ich odovzdanim v zmysle bodu 1.1.4 tejto
Zmluvy vznikne Prenajimatelovi alebo tretim osobam akakolvek
Skoda v désledku porusenia povinnosti podla Zmluvy Ndjomcom,
alebo takato Skoda vyjde dodatoCne najavo, zavazuje sa tymto
Najomca, ze bezpodmienelne a bezodkladne na pisomnu ziadost
Prenajimatela uhradi akukolvek Skodu a naklady, ktoré by
Prenajimatelovi resp. tretim osobam v tejto suvislosti vznikli.

1.1.6

Den ukonéenia najmu: stodvadsat (120) mesiacov odo Dfa
zahajenia Priestorov alebo taky skorsi datum, v ktory bude tato
Zmluva ukoncena v sllade s jej ustanoveniami.

1.1.3,3.1

1.1.7

Najomné: odo Dna zahajenia do 31. decembra prvého roka Doby
najmu ¢ini najomné za Priestory 12,00 EUR bez DPH za meter
Stvorcovy mesacne, ktoré bude urcené na zaklade Prenajimatelnej
plochy.

Suma Najomného za nasledujuce obdobia sa bude, ak sa tak
Prenajimatel rozhodne, zvy$ovat v stlade s bodom 1.1.8.

4.1

1.1.8

Indexacia Najomného: Prenajimatel mo6ze  kazdorocne
s G¢innostou na obdobie od 1. januara zvysit vySku Najomného
podla Vzorca indexacie.

Najomné méze byt po prvykrat zvySené podla tohto bodu 1.1.8 od
01.01.2026.

Ak nebude mozné aplikovat Upravu Ndjomného podla tohto bodu
1.1.8 z dbévodu zaniku skutocnosti, ktoré sluzia ako predpoklad
takejto Upravy, Prenajimatel a Ndjomca sa zavazuju upravit svoje
vzajomné vztahy bez zbytoéného odkladu pisomnou dohodou tak,
aby sa zaniknuté skutoénosti nahradili novymi skutoénostami, ktoré
budi ¢o najlepsie zabezpedovat dosiahnutie Ucelu pdvodne
sledovaného v Zmluve. V pripade, ak sa Zmluvné strany nedohodnu
ani do dvoch (2) mesiacov od doruCenia pisomnej vyzvy
(obsahujlcej navrh Upravy vzdjomnych vztahov z dévodov v nej
uvedenych) ktoroukolvek Zmluvnou stranou druhej Zmluvnej
strane, tak nové skutocénosti uréi vo vztahu k vyssie uvedenému
jednostranne Prenajimatel’ vo svojom pisomnom oznameni
s platnostou pre obe Zmluvné strany a ucinnostou od prvého
januara prislusného roku najmu.

1.1.9

Pomerny podiel na Prevadzkovych nakladoch: 4,52 %
z celkovej sumy Prevadzkovych ndkladov. Zalohové platba na

41,46
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Prevadzkové naklady podla bodu 4.6 (aplikovand od okamihu
Ucinnosti  tejto  Zmluvy) bola stanovenda vo vyske 5,20
EUR/m2/mesiac + DPH. Pomerny podiel na Prevadzkovych
nakladoch nie je zahrnuty v Ndjomnom.

1.1.10

Platby za Energie: Platby za Energie sa rovnaju cene za skutoc¢nu
Najomcovu spotrebu Energii, ako aj pripadne iné suvisiace poplatky
samostatne Uc¢tované Najomcovi v slvislosti s dodavkou Energii
podla Zmluvy vo forme Zalohovych platieb za Energie podliehajtcich
Ro¢nému vyuctovaniu (definované nizsie). Platby za Energie nie su
zahrnuté v Ndjomnom.

4.1, 4.9, 4.10

1.1.11

Parkovanie: vyhradné uzivanie desiatich (10) krytych parkovacich
miest (v podzemnej gardzi Budovy), ktorych presné umiestnenie
bude uréené dohodou Zmluvnych stran (v pripade nedosiahnutia
dohody Zmluvnych stran bude ich presné umiestnenie urcené
Prenajimatelom) a vyznacené v Odovzdavacom protokole alebo jeho
prilohe, ku ktorym Prenajimatel’ poskytne Najomcovi ku Dfiu
odovzdania spolu desat kusov (10 ks) magnetickych parkovacich
kariet (jedna karta pre kazdé Parkovacie miesto), a ktoré budu
uzivané za podmienky Uhrady Najomného za parkovanie uvedeného
v bode 1.1.12 niZSie. Najomca berie na vedomie, Ze Prenajimatel
planuje zmenit organizaciu parkovania v Komplexe. Na Ziadost
Prenajimatela bude Najomca v dobrej viere rokovat o potrebnych
zmenach podmienok Zmluvy s ciefom umoznit takito zmenu.

1.1.12; 4.1

1.1.12

Najomné za parkovanie: odo Dfa zahdajenia do 31. decembra
2025 cini Najomné za jedno Parkovacie miesto 75,00 EUR bez DPH
mesacne.

Zmluvné strany sa dohodli, ze Najomné za parkovanie bude
indexované rovnako ako Najomné podla Vzorca indexacie za
podmienok stanovenych touto Zmluvou (s tym, Ze pre Ucely vypoctu
indexovaného Najomného za parkovanie sa pouzije namiesto
slovného spojenia ,Najomné" slovné spojenie ,Najomné za
parkovanie" v prisluSsnom gramatickom tvare vo Vzorci indexacie).

41,43

1.1.13

Skladové priestory: Prenajimatel poskytne Najomcovi nasledujlce
Skladové priestory:

a) A21 s plochou 70,99 m2na 2. podzemnom podlazi Budovy, tak
ako su popisané v Plane Skladovych priestorov, ktory tvori Prilohu
“F" (,Skladové priestory 1“), za podmienky zaplatenia Poplatku za
Skladové priestory uvedeného v Odseku 1.1.14 nizsSie a prevzatia
Skladovych priestorov 1 Najomcom,

b) A1l s plochou 10,53 m2 na 3. podzemnom podlazi Budovy, tak
ako su popisané v Plane Skladovych priestorov, ktory tvori Prilohu
“F" (,Skladové priestory 2"), za podmienky zaplatenia Poplatku za
Skladové priestory uvedeného v Odseku 1.1.14 nizSie a prevzatia
Skladovych priestorov 2 Najomcom,

c) A20a s plochou 16,23 m? na 3. podzemnom podlazi Budovy, tak
ako su popisané v Plane Skladovych priestorov, ktory tvori Prilohu

1.1.14; 4.1
Priloha , F"
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“F" (,Skladové priestory 3" a spolocne so Skladovymi priestormi 1
a Skladovymi priestormi 2 dalej len ,Skladové priestory"), za
podmienky zaplatenia Poplatku za Skladové priestory uvedeného v
Odseku 1.1.14 nizSie a prevzatia Skladovych priestorov 3
Najomcom.

1.1.14 Poplatok za Skladové priestory: odo Dna zahdjenia do 31. | 4.1, 4.3

decembra 2025 cini Poplatok za Skladové priestory 3,00 EUR bez
DPH za meter Stvorcovy mesacne, ktoré bude uréené na zaklade
plochy uvedenej v bode 1.1.13.
Zmluvné strany sa dohodli, Ze Poplatok za Skladové priestory bude
indexovany rovnako ako Najomné podla Vzorca indexacie za
podmienok stanovenych touto Zmluvou (s tym, Ze pre Ucely vypoctu
indexovaného Poplatku za Skladové priestory sa pouzije namiesto
slovného spojenia ,Najomné" slovné spojenie ,Poplatok za Skladové
priestory" v prisluSnom gramatickom tvare vo Vzorci indexacie).

1.1.15 ZFava z Najomného: V désledku zlavy z Najomného, ktoru
poskytol Prenajimatel’ ako najomny stimul, bude Najomca povinny
platit za prenajaté Priestory definované v bode 1.1.1 celkové
Najomné v znizenej vyske 1,00 EUR bez DPH mesacne za
nasledovné mesiace:

(a) jul, august, september a oktdober 2024;

(b) april a jul 2026;

(c) april ajal 2027;

(d) april ajul 2028;

(e) april a jul 2029;

(f)  april a jul 2030;

(g) april ajul 2031;

(h) april a jul 2032;

(i) april a jul 2033;

6)) april a jul 2034,

za predpokladu trvania Najmu pocas tychto mesiacov. Pre vylucenie
pochybnosti, povinnost Najomcu platit Ndjomné za parkovanie,
Poplatok za Skladové priestory, Pomerny podiel na Prevadzkovych
nakladoch a Platby za Energie pocas obdobia poskytovania zlavy
z Najomného podla tohto bodu 1.1.15 tym nie je dotknuta.

1.1.16 Stav Priestorov: Priestory budi Ndjomcovi odovzdané v stave, ako | Priloha ,C"
stoja a lezia, v den odovzdania Priestorov Najomcovi podla Zmluvy,
pricom v Priestoroch budl dokoncené Prace Prenajimatela.
Priestorovy plan/plan priestorov (Space Plan) je blizsSie Specifikovany
v Prilohe ,C" (dalej len ,Plan Priestorov").

1.1.17 Opravnené uzivanie: uZivanie a drzba: (i) Priestorov ako | 6.1

kancelarskych priestorov, (ii) Parkovacich miest za Ucelom
parkovania osobnych motorovych vozidiel
Najomcu/zamestnancov/pracovnikov Najomcu a (iii) Skladovych
priestorov ako priestorov na skladovanie, ktoré smie Najomca
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vykondvat v sllade s cielom a charakterom Budovy a neodporuje to
alebo to nie je v rozpore s akoukolvek zmluvou, dohodou alebo
ustanovenim, ktoré obsahuje tato Zmluva, a na zZiaden iny Gcel.

1.1.18 Adresy na Oznamenia: 14.16

Pre Prenajimatel’a: Lakeside Office 1, a. s.
Tomasikova 64
831 04 Bratislava
Tel.: 0905 524 378
Do pozornosti:
Martina Zacharova, Clen predstavenstva
E-mail: martina.zacharova@wood.com

Pre Najomcu: Technicka inspekcia, a.s.
Trnavska cesta 56
821 01 Bratislava
Tel.: +421 2 49 208 100
Do pozornosti:
JUDr. Valéria Mizéakova, riaditelka organizacno-
pravneho odboru
E-mail: mizakova@tisr.sk

1.1.19 Zabezpeka: zabezpeka vo vyske troj (3) mesacCnej Pravidelnej | 3.7
platby plus prislusna DPH, t.j 72.955,00 EUR bude poskytnuta
Najomcom v sulade s bodom 3.7 na ucet IBAN
SK5409000000000630964728 najneskor do siedmich (7) dni odo
dfa uzatvorenia tejto Zmluvy.

1.1.20 Sidlo: Prenajimatel berie na vedomie a vyslovuje stihlas so skutoénostou, Ze prenajaté
Priestory sa stanu sidlami Najomcu a spolocnosti TI Telekom s. r. 0., so sidlom Trnavska
cesta 56, 821 01 Bratislava, ICO: 53 660 421, zapisanej v Obchodnom registri Mestského
sUdu Bratislava III, oddiel: Sro, vloZka ¢.: 151397/B.

Ustanovenia tohto Clanku 1 (Prehlad ustanoveni) poskytuju prehlad urcitych podmienok tejto
Zmluvy, ktorych podrobnejsi opis sa nachadza v dalSom texte tejto Zmluvy a tvoria neoddelitelnu
stcdast tejto Zmluvy. V pripade nestladu alebo rozporu medzi ustanoveniami Clanku 1 (Prehlad
ustanoveni) a dal$im textom tejto Zmluvy majl prednost ustanovenia dalSieho textu tejto Zmluvy.
Pojmy oznacené velkymi pismenami maju vyznam stanoveny v Prilohe A (Definicie) alebo na inom
mieste v texte tejto Zmluvy.

2 UCEL A VYKLAD POIJMOV

Uplna Zmluva
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2.1

3

Tato Zmluva predstavuje Uplnd zmluvu medzi Prenajimatelom a Najomcom o predmete
Zmluvy a nahradza vsetky predchadzajuce pisomné alebo Ustne dohody medzi
Zmluvnymi stranami tykajlce sa predmetu Zmluvy.

PREDMET ZMLUVY

Najom Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych priestorov

3.1

S udinnostou odo Dna zahajenia, Prenajimatel tymto prenajima N&jomcovi Priestory,
Parkovacie miesta a Skladové priestory a Najomca si tymto prenajima Priestory,
Parkovacie miesta a Skladové priestory od Prenajimatela na Dobu najmu, vsetko za
podmienok uvedenych v tejto Zmluve.

Zmluvné strany sa dohodli v silade s § 50b Obcianskeho zakonnika, Ze presné
umiestnenie Parkovacich miest bude urcené dohodou Zmluvnych stran a vyznacené v
Odovzdavacom protokole (ako je definovany nizsie) alebo jeho prilohe; pricom Zmluvné
strany sa dohodli, ze Zmluva ma platit, aj keby k dohode o presnom umiestneni
Parkovacich miest nedoslo, v takom pripade zaroven presné umiestnenie Parkovacich
miest bude opravneny urdit Prenajimatel.

Standardy vymerania

3.2

Zmluvné strany sa dohodli, Ze Prenajimatel je opravneny pre Ucely tejto Zmluvy pouzit
medzinarodne uznavané standardy vymerania Asociacie vlastnikov a spravcov budov
(BOMA 1996, ako je definovana v Prilohe ,A") ako normu vymerania Prenajimatelnej
plochy Priestorov.

Spolocné priestory

3.3

Ndjomca ma pravo nevyhradne uzivat Spolo¢né priestory spolu s ostatnymi
opravnenymi osobami na Uucely, na ktoré boli uréené a pocas hodin, v ktorych su
spristupnené na zdklade rozhodnutia Prenajimatela a zaroven je opravneny uzivat
parkovacie plochy za Ucelom parkovania na Parkovacich miestach. Toto pravo nie je
prevoditelné, s vynimkou, ak ide o prevod na povoleného podnajomcu, postupnika alebo
uzivatela v zmysle ¢lanku 11 nizsie.

Den odovzdania/prevzatia

3.4 V Den odovzdania Prenajimatel odovzdd a Najomca prevezme Priestory, Parkovacie

3.5

miesta a Skladové priestory. Protokol o prevzati Priestorov, Parkovacich miest
a Skladovych priestorov do uzivania podpiSu zastupcovia oboch Zmluvnych stran osobne
(dalej len ,Odovzdavaci protokol™).

Najomca sa zavazuje v Defnl odovzdania Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych
priestorov:

(a) zuUcastnit sa odovzdavacieho procesu v Budove;

11
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3.6

(b) prevziat Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory v stave, v akom sa tieto
budli nachadzat v dase ich odovzdania, ibaze Priestory, Parkovacie miesta a
Skladové priestory budl mat podstatné vady braniace ich uzivaniu na Opravnené
uzivanie (,Podstatné vady"); a

(c) podpisat Odovzdavaci protokol.

V pripade, ak sa Najomca odmietne zuUcastnit odovzdavacieho procesu, prevziat
Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory v zmysle Zmluvy alebo podpisat
Odovzdavaci protokol v Den odovzdania, zdvazok Prenajimatela odovzdat Najomcovi
Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory bude splneny tym, zZe Prenajaté
priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory budl k dispozicii pre ich prevzatie
Najomcom v Den odovzdania, ¢im sa budu Priestory, Parkovacie miesta a Skladové
priestory povazovat za odovzdané Najomcovi.

Zabezpeka

3.7

3.8

3.9

3.10

Najomca je povinny, za Uc¢elom zabezpecenia Uhrady akychkolvek pohladavok a narokov
Prenajimatela na =zdklade Zmluvy alebo v suvislosti so Zmluvou, poskytnut
Prenajimatelovi zdbezpeku vo vyske vo vyske troj (3) mesacnej Pravidelnej platby plus
prislusna DPH, t.j. 72.955,00 EUR (,Zabezpeka"), prevodom na Ucet Prenajimatela
IBAN SK5409000000000630964728 najneskor do siedmich (7) dni odo dna uzatvorenia
tejto Zmluvy. Zabezpeku bude Prenajimatel drzat pocas Doby najmu a Sestdesiat (60)
dni po ukonceni Zmluvy.

Zmluvné strany sa v priebehu platnosti Zmluvy mézu dohodn(t na nahradeni Zabezpeky
neodvolatelnou, nepodmienenou bankovou zarukou, splatnou na prvé poziadanie, so
znenim prijatelnym pre Prenajimatela, vystavenou bankou so sidlom v Eurépskej Unii s
ratingom prijatelnym pre Prenajimatela, ktora bude platna a Gc¢inna najmenej po Dobu
najmu a $estdesiat (60) dni po ukonéeni Zmluvy, na sumu vo vyske Zabezpeky.

Vzdy ked' dojde k zvySeniu aktudlnej vysky ktorejkolvek z Pravidelnych platieb v stulade
so Zmluvou, Ndjomca je povinny doplnit Zabezpeku na sumu v tom ¢ase aktualnej vysky
Zabezpeky, do $trnast (14) dni od dorudenia ozndmenia Prenajimatela, v ktorom bude
uvedena pozadovana suma, Najomcovi. Prenajimatel je opravneny poslat Najomcovi
oznamenie podla predoslej vety iba jedenkrat za kalendarny rok.

Bez vplyvu na akékolvek iné prava Prenajimatela podla Zmluvy alebo podla prislusnych
pravnych predpisov, Prenajimatel je oprdvneny pouzit Zabezpeku v celosti alebo
Ciastocne za Ucelom uspokojenia akejkolvek (akychkolvek) pohladavky (pohladavok)
Prenajimatela, ktoré vznikli a stali sa splatné na zaklade Zmluvy a Najomca je s ich
plnenim v omeskani. V takom pripade je Prenajimatel povinny pisomne oznamit
Najomcovi pouzitie Zabezpeky na uUhradu dlZzného zavazku Néjomcu (najmé na Uhradu
splatnej zmluvnej pokuty, Najomného, Najomného za parkovanie, Poplatku za Skladové
priestory, ndhrady skody, Pomerného podielu na Prevadzkovych néakladoch, Platieb za
Energie a ich Uroku z omeskania). Iné naroky, ktoré méze mat Prenajimatel vodi
Najomcovi, nie su zaplatenim akejkolvek zmluvnej pokuty dotknuté ani obmedzené.
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3.11

3.12

4

Najomca je povinny, do patnastich (15) dni po dorueni Najomcovi oznamenia
Prenajimatela o pouziti Zabezpeky doplnit Zadbezpeku na sumu v tom c¢ase aktualnej
vysky Zabezpeky podla bodu 3.7. Nesplnenie zavazku doplnit Zabezpeku, ako je
uvedené vyssie, bude povazované za porusenie povinnosti platit Ndjomné podla tejto
Zmluvy.

Za predpokladu, ze (i) Zabezpeka alebo jej ¢ast neboli pouzité podla Zmluvy a (ii) na
strane Najomcu neexistuju Ziadne nesplatené povinnosti na zaklade alebo v suvislosti so
Zmluvou, Prenajimatel sa zavazuje uvolnit Zdbezpeku Najomcovi do Sestdesiat (60) dni
po ukonceni Zmluvy.

PLATBY

Platby spojené s Najmom

4.1

Po¢as Doby najmu (ak zo Zmluvy nevyplyva inak) sa Ndjomca zavazuje uhradzat
Prenajimatelovi nasledujlce platby:

(a) Najomné;

(b) N&jomné za parkovanie;

(c) Poplatok za Skladové priestory;

(d) Pomerny podiel na Prevadzkovych nakladoch;

(e) Platby za Energie (platby podla pism. (a) az (e) dalej spolu ako ,Pravidelné
platby" alebo ,Platby" a kazda jednotlivo ako ,Pravidelna platba" alebo
~Platba").

Vseobecné platobné ustanovenia

4.2

4.3

4.4

Najomca uhradi Prenajimatelovi prislusnu Platbu bezodkladne v deri jej splatnosti a bez
akéhokolvek znizenia, zapocitania, protinaroku alebo zrazky, ak tato Zmluva vyslovne
neustanovuje inak, v mene euro, bezhotovostnym prevodom na Ucet Prenajimatela na
zaklade vystavenej faktury dorucenej na adresu Najomcu uvedend v bode 1.1.18 vyssie
(postacuje e-mailom) alebo na akukolvek inGd adresu alebo osobe, ktord mobze
Prenajimatel pisomne a véas vopred priebezne urdit.

Ndjomca sa zavazuje uhradzat Pravidelné platby (t.j. platby Najomného, Najomného za
parkovanie, Poplatku za Skladové priestory, Pomerného podielu na prevadzkovych
nakladoch a Platieb za Energie) mesacne, a to do 15. dna kalendarneho mesiaca, na
ktory sa dana Platba vztahuje.

Najomca uhradi Prenajimatelovi DPH k Platbdm sucasne s Uhradou Platieb v sulade
s platnymi pravnymi predpismi. Prenajimatel je opravneny uplatnit pri vymahani tychto
Ciastok rovnaké pravne prostriedky napravy ako v pripade nezaplatenia prislusnej Platby
podla tejto Zmluvy alebo v sllade so zakonom.
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4.5

4.6

4.7

4.8

V pripade akejkolvek oneskorenej platby Najomcu podla Zmluvy sa vyska urokov
z omeskania bude rovnat dennému Uroku z omeskania vo vyske 0,03% z nezaplatenej
sumy.

Ndjomca bude platit svoj Pomerny podiel na Prevadzkovych nékladoch podla bodu 1.1.9
vysSSie vo forme zalohovych platieb mesaéne vopred vo vyske stanovenegj
Prenajimatelom za meter Stvorcovy Prenajimatelnej plochy za mesiac plus prislusna DPH
(dalej len ,Zalohové platby na Prevadzkové naklady"). Zalohové platby na
Prevadzkové naklady podliehaju rocnému vyuctovaniu v sulade s bodom 4.15.

Ak Dnom zahdjenia (alebo zacdiatku prislusnej platby) nie je prvy den kalendarneho
mesiaca alebo ak Den ukoncenia najmu nie je posledny den kalendarneho mesiaca,
Pravidelna platba za prisludnt ¢ast mesiaca sa stanovi pomerne, per diem.

Pre odstranenie pochybnosti, vSetky zavazky Najomcu podla tejto Zmluvy, ktoré vznikli
v ¢ase po uplynuti jej platnosti alebo pri pred¢asnom ukondeni, vSetky zavézky zaplatit
Ciastky splatné podla tejto Zmluvy a/alebo podla Upravy stanovenej touto Zmluvou
zostavaju v platnosti aj po ukonceni alebo pred¢asnom zruseni Najmu.

Energie

4.9

4.10

4.11

Ndjomca bude uhradzat Prenajimatelovi Platby za Energie tykajuce sa vSetkych jemu
poskytnutych alebo nim pouzZitych alebo spotrebovanych Energii v Priestoroch
nameranych samostatnymi merac¢mi, ak je ich dodavatelom Prenajimatel. Prenajimatel’
nainstaluje jednotlivé pristroje monitorujlce spotrebu vody a elektrickej energie, ktoré
odmeraju Najomcovu spotrebu tychto Energii (dalej len ,Merace").

Zmluvné strany sa dohodli, Ze Platby za Energie budlu hradené vo forme zalohovych
platieb v sllade s bodom 4.3 vySsie, a to vo vyske stanovenej Prenajimatelom, pricom
budl podliehat Roénému vylcétovaniu (definovanému nizsie) (dalej len ,Zalohové
platby na Energie"). Pravidelnd mesacnd platba za spotrebu elektriny, ak ju bude
dodavat spolo¢nost HEC Services, s.r.o., so sidlom Einsteinova 24, 851 01 Bratislava,
ICO: 47 254 076, zapisan( v Obchodnom registri Mestského stdu Bratislava III, oddiel
Sro, vloZzka cislo 98004/B (dalej len ,HEC Services") alebo iny dodavatel elektriny (ina
osoba ako Prenajimatel), bude uhradzana na zaklade faktury vystavenej Najomcovi zo
strany HEC Services alebo iného dodavatela elektriny a v lehote uvedenej v Zmluve
o zdruZenej dodavke elektriny (ako je definovana v bode 4.12(b)).

Prenajimatel:

(a) poveril spolo¢nost HEC Services prevadzkou miestnej distribuénej sustavy
v Budove podla zakona ¢. 250/2012 Z.z. o regulacii v sietovych odvetviach
a zakona ¢. 251/2012 Z.z. o energetike;

(b) zabezpecil dodavku a distriblciu elektriny do Budovy prostrednictvom HEC

Services, v ramci prevadzky miestnej distribucnej sustavy podla bodu (a); a
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4.12

4.13

4.14

4.15

(c) poveril HEC Services priamou dodavkou elektriny jednotlivym najomcom v
Budove na zdklade zmlldv uzatvorenych medzi HEC Services a jednotlivymi
najomcami podla bodu 4.12;

¢im Prenajimatel’ zabezpedil pre Najomcu moznost zabezpedit dodavku elektriny do
Priestorov a splnil svoju povinnost zabezpedit aby Najomca mohol pocas Doby najmu
vyuzivat elektrinu.

Najomca:

(a) je povinny uzatvorit Zmluvu o pripojeni odberného miesta s HEC Services v zneni
predlozenom Prenajimateflom (dalej len ,Zmluva o pripojeni odberného
miesta"“); a

(b) je opravneny uzatvorit Zmluvu o zdruzenej dodavke elektriny s HEC Services alebo
s inym dodavatelom elektriny, podla vyberu N&jomcu (dalej len ,Zmluva
o zdruzenej dodavke elektriny");

pricom Najomca berie na vedomie, Ze v Priestoroch nebude méct vyuzivat elektrinu
a Prenajimatel mu ani nebude povinny odovzdat Priestory bez uzavretia obidvoch zmlav,
t.j. Zmluvy o pripojeni odberného miesta a Zmluvy o zdruzenej dodavke elektriny. Ak
Najomca neuzavrie obe tieto zmluvy najneskér v Den odovzdania uvedeny v bode 1.1.4,
Prenajimatel’ je opradvneny odpojit Priestory od elektriny a prdvo Ndjomcu na dodavku
elektriny do Priestorov (a zaroven povinnost Prenajimatela dodavat elektrinu do
Priestorov) zanika diiom nasledujucim po uplynuti uvedenej lehoty.

Pre Ucely tejto Zmluvy, poruSenie penaznych povinnosti Najomcu vyplyvajucich zo
Zmluvy o zdruzenej dodavke elektriny, pokial' je uzatvorend s HEC Services alebo s inym
dodavatelom vybranym Prenajimatelom podla bodu 4.14(b), sa povazuje za porusenie
penaznych povinnosti Najomcu vyplyvajlcich z tejto Zmluvy.

Prenajimatel je opravneny kedykolvek rozhodn(t o odnati ktorychkolvek alebo vsetkych
opravneni udelenych HEC Services podla bodu 4.11 a:

(a) dodavat elektrinu jednotlivym ndjomcom v Budove vo vlastnom mene (alebo
prostrednictvom spravcu, pokial bude ustanoveny); alebo

(b) poverit dodavkou elektriny jednotlivym ndjomcom v Budove in( tretiu osobu
spriaznenu s Prenajimatelom.

Prenajimatel (alebo spravca, pokial bude ustanoveny) spravidla do 31. maja kazdého
roka vypracuje a doruci Najomcovi vyuctovanie skuto¢nych nakladov na Energie
a skutonych nakladov na Prevadzkové naklady (dalej len ,Roéné vyuctovanie")
obsahujuce jednotlivé platby =zaplatené zo strany Najomcu Prenajimatelovi za
predchadzajuci kalendarny rok a vysku nakladov za Energie skuto¢ne spotrebovanych a
platieb skuto¢ne uhradenych v danom kalendarnom roku a vysSku nakladov skutocne
vynaloZzenych a platieb skutoCne uhradenych na Prevadzkové naklady. Moment
doruéenia Roéného vyudétovania Najomcovi sa povazuje za skuto¢nost rozhodnl pre
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4.16

4.17

4.18

4.19

4.20

4.21

vykonanie opravy zakladu dane a dane v sulade s prislusSnymi ustanoveniami Zakona
o DPH.

Prenajimatel’ a Ndjomca sa zavazuju uhradit druhej Zmluvnej strane akukolvek sumu,
dlznd druhej Zmluvnej strane podla Ro¢ného vyuctovania (rozdiel medzi skutocnymi
nakladmi za Energie a Zalohovymi platbami za Energie vratane prislichajicej DPH
a rozdiel medzi skuto¢ne vynalozenymi nakladmi na Prevadzkové naklady a Zalohovymi
platbami na Prevadzkové naklady) do tridsiatich (30) dni od dorucenia Rocného
vyuctovania a prislusnej opravnej faktlury (dobropisu alebo tarchopisu) Najomcovi.
Prenajimatel’ sa zavézuje vystavit a Ndjomcovi dorudit opravnl faktaru v stlade
s prislusnymi ustanoveniami Zakona o DPH do 15. dna mesiaca nasledujuceho po
mesiaci, v ktorom bolo Najomcovi dorucené Rocné vyuctovanie.

Na Zziadost Najomcu dorucenl Prenajimatelovi do patnastich (15) dni od dorucenia
Ro¢ného vyuctovania je Prenajimatel povinny umoznit Najomcovi jedenkrat za rok
prezriet faktury tykajlce sa Energii a Prevddzkovych nakladov do desiatich (10) dni od
dorucenia Ziadosti. Previerka sa uskutocni v kancelarii Prenajimatela (alebo spravcu,
pokial' bude ustanoveny) alebo na inom vhodnom mieste ur¢enom Prenajimatelom.

Prenajimatel’ (alebo spravca, pokial' bude ustanoveny) je opravneny jednostranne
jedenkrat za rok upravit vy$ku Zalohovych platieb na Prevadzkové néklady a vysku
Zalohovych platieb na Energie berdc do Uvahy ceny energii, sluzieb a prevadzkovych
nakladov (vratane sadzieb DPH) v predchadzajucom obdobi (podlfa Rocného
vylUctovania) ako aj skuto¢né alebo predpokladané zmeny cien (a sadzieb DPH)
v nastavajucom obdobi alebo nové dane, poplatky alebo naklady, pripadne zmeny ich
platobnych podmienok. Na Ziadost Najomcu je Prenajimatel (alebo Spravca, pokial bude
ustanoveny) povinny predlozit k nahliadnutiu Ndjomcovi doklady preukazujlice zvySenie
platieb dodavatelom sluzieb alebo energii.

V pripade prerusenia dodavky Energii Prenajimatel vyvinie potrebné Usilie na
znovuobnovenie ich dodavky.

Najomca nemda narok na akékolvek finanéné odskodnenie v doésledku prerusenia
dodavok (vypadku) Energii a sluzieb sp6sobenych dodavatelmi Energii a sluzieb, vyssou
mocou alebo inou udalostou mimo kontroly Prenajimatela. Prenajimatel nezaruéuje, ze
dodavky Energii a sluzieb budu bez prerusenia. Akékolvek prerusenia dodavok
nezakladaju zodpovednost Prenajimatela vocéi Najomcovi za akékolvek $kody ani
neoslobodzuju Ndjomcu od plnenia jeho povinnosti podla Zmluvy, pokial nie je v Zmluve
uvedené inak.

V pripade prerusenia dodavky Energii a sluzieb:

(@) Zmluvné strany podniknu vSetky kroky a opatrenia za Ucelom minimalizacie
$kod spbésobenych takymto prerusenim; a

(b) Prenajimatel vyvinie rozumné Usilie aby zabezpecil obnovu dodavky
prerusenych Energii a sluzieb podla moznosti ¢o najskor.
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5

SLUZBY A PREVADZKA BUDOVY

Sluzby v Priestoroch a Budove

5.1

V sllade s ustanoveniami Prilohy ,E“, s vynimkou trvania oprav alebo nemozZnosti
zabezpelit také sluzby z dbévodov mimo kontroly Prenajimatela, Prenajimatel
poskytne/zabezpeli pocas Beznych pracovnych hodin v Priestoroch a Budove nizSie
uvedené sluzby:

(a) vykurovanie a klimatizaciu v kazdom pripade spésobom vhodnym pre dané
obdobie roka. Prenajimatel bude niest zodpovednost vylu¢ne za prace vykonané
na vykurovani a klimatizacii nim alebo pre neho,

(b) na kazdom beznom podlazi jadra Budovy budu prevadzkované socidlne zariadenia
osobitne pre osoby muzského a zenského pohlavia, s vynimkou moznej doby
vypadku vSeobecného zasobovania vodou;

(c) prevadzku vytahov pohafianych elektrickym pridom, okrem poruchy
zapricinujucej vypadok elektrického pradu alebo iného pohonu, alebo z dévodu
oprav alebo inych pric¢in leziacich mimo kontroly Prenajimatela, prevadzku
minimalne jedného vytahu kazdy der pocas celého dra a pre spoloéné uzivanie
s ostatnymi osobami, ktoré tieto vytahy legalne uzivaju, pre odévodnené uzivanie
Najomcu a jeho zamestnancov a akychkolvek osob, ktoré maju zakonné pravo
s Najomcom komunikovat; a

(d) udrzbu a spravu Budovy a Priestorov v sulade s Prilohou ,E“. Spravu Budovy
vykondva persondl odborne kvalifikovany na spravovanie budov.

Kontrola Budovy

5.2

Budova je za kazdych okolnosti pod vylu¢nou kontrolou a riadenim Prenajimatela. Bez
obmedzenia vSeobecnosti vy$sie uvedeného, Prenajimatel’ ma pravo vykonavat dohlad
a zaistovat akukolvek alebo vSetky ¢asti Budovy, zatarasovat, uzamykat alebo uzatvarat
vdetky alebo akukolvek ¢ast Budovy pre Ucéely vykonu Gdrzby, oprav alebo vymeny alebo
z bezpeénostnych dévodov, udelovat, menit a vypovedat akékolvek vecné bremena
alebo iné dohody tykajlce sa uzivania alebo drzby alebo Udrzby akejkolvek ¢asti Budovy
alebo poskytovania akychkolvek sluzieb akejkolvek ¢asti Budovy. Pri vykone svojich prav
stanovenych v tomto bode 5.2 Prenajimatel’ (pokial je to mozné) poskytne Najomcovi
minimalne Styridsat osem (48) hodin pred tymto vykonom pisomné oznamenie.

Prerusenie sluzieb

5.3

Prenajimatel nebude zodpovedat za Ziadnu $kodu, ktord modzZe vzniknat v pripade
zastavenia alebo znefunkcnenia dodavky vody, vykurovania, klimatizacie, elektrickej
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energie alebo inej verejnej sluzby do Budovy v désledku nehody alebo docasne, rovnako
ani Najomcovi nevznika narok na znizenie alebo zlavu na Najomnom.

6 UZIVANIE, PRISTUP K PRIESTOROM A PREVADZKOVANIE PRIESTOROV
Uzivanie
6.1 Najomca bude uzivat Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory a zdrziavat sa

v nich vylucne za Ucelom ich Opravneného uzivania. Najomca sa zavazuje, Zze neumozni
uzivanie ktorejkolvek casti Priestorov, Parkovacich miest ani Skladovych priestorov
akoukolvek osobou inou ako Najomca, jeho zamestnanci a klienti alebo povoleny
postupnik alebo podnajomca a ich prislusni zamestnanci.

Vylicenie zaruky na uzivanie

6.2

Najomca bude vyluéne na vlastné naklady zodpovedny za ziskanie a udrziavanie
vSetkych povoleni, licencii, suhlasov alebo opravneni poZadovanych na uzivanie
Priestorov a prevadzkovanie obchodnych aktivit v tychto Priestoroch. Ni¢ v tejto Zmluve
sa nebude interpretovat tak, Zze Ndjom je podmieneny tym, Ze Ndjomca ziska akékolvek
povolenie od akéhokolvek Verejného organu na prevadzkovanie svojej podnikatelskej
cinnosti.

Pristup do Priestorov

6.3

Prenajimatel’' umozni Najomcovi, jeho zamestnancom a inym osobam vykonavajucim pre
Najomcu podnikatelskl ¢innost, ako aj navstevnikom Najomcu pristup do Priestorov cez
hlavny vchod alebo iné vchody Budovy, dalej uzivat vytahy, schodiskd a prechodové
chodby, ktorych uzZivanie upravuju Pravidla a Predpisy tykajluce sa Budovy.

Nepretrzita prevadzka

6.4

Ndjomca bude uzivat Priestory pofas Doby ndjmu a bude nepretrzite a aktivne
vykondvat v celych Priestoroch obchodné aktivity v stlade s Opravnenym uZivanim.
Najomca je poclas celej Doby najmu povinny ziskat a udrziavat v platnosti vsetky
povolenia, licencie, suhlasy alebo opravnenia vyZadované prislusSnymi pravnymi
predpismi vo vztahu k aktivitdm ktoré zamysla vykonavat alebo bude vykonavat
v Priestoroch. Najomca berie na vedomie, Ze jeho nepretrzité prevadzkovanie a uzivanie
priestorov a nepretrzité a aktivne vykondvanie obchodnych aktivit v Priestoroch je
nanajvys dolezité pre Prenajimatela na:

(a) vyhnutie sa vzhladu a dojmu vSeobecne vzniknutému v dosledku existencie
prazdnych (neprenajatych) priestorov;

(b) ulahlenie prenajatia prazdnych priestorov v Budove a predizenia najmu
existujucich najomcov;
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7

(c) zachovanie charakteru, kvality a image-u Budovy.

POISTENIE A ZODPOVEDNOST ZA SKODU

Poistenie Prenajimatel’a

7.1

7.2

7.3

Prenajimatel’ zabezpeéi a bude udrziavat pocas trvania Doby najmu, za takych
podmienok a v takej sume, ako by udrziaval obozretny vlastnik majetku podobného
Budove, také poistenie, ktoré Prenajimatel alebo jeho zalozny veritel moze priebezne
povazovat za vhodné, vratane, bez obmedzenia:

(a) poistenia zakonnej zodpovednosti a poistenia zodpovednosti za Skodu na
majetku v suvislosti s Budovou;

(b) protipoziarneho poistenia a poistenia rozsirenych sStandardnych rizik alebo
vSetkych rizik a Standardizovaného poistenia a poistenia strojov na vsetok
hnutelny a nehnutelny majetok Prenajimatela alebo na majetok, za ktory
Prenajimatel’ nesie pravnu zodpovednost zahffiajice Budovu alebo majetok
v nej umiestneny, vratane, v kazdom pripade, poistenia proti preruseniu
prevadzky,

(c) také ostatné formy poistenia, ktoré Prenajimatel’ alebo jeho zalozny veritel,
majitel' akychkolvek dlhovych nastrojov alebo iny zabezpeceny veritel mozu
priebezne povazovat za vhodné. Z ddévodov véaésej jednoznacnosti, ziadne
ustanovenie tohto odseku sa nebude vykladat v tom zmysle, Ze Prenajimatel ma
povinnost poistit VylepSenia, okrem pripadov, ked je Prenajimatel ich
vlastnikom, alebo iného majetku vo vlastnictve Najomcu alebo nim vneseného
do Budovy, ¢i uz je pevne spojeny s Budovou alebo nie. Najomca si uvedomuje
a vyhlasuje, Ze na zaklade zZiadneho opatrenia Prenajimatela mu nevznika
Ziadne pravo na nahradu akéhokolvek prospechu z poistenia Prenajimatela, hoci
prispieva na naklady Prenajimatela na poistenie v suvislosti s Budovou.

Najomca nevykonad, ani vedome neumozni, ani neumozni opomenutim, aby v Priestoroch
alebo Budove doslo k ¢omukolvek, ¢o by mohlo vyustit do akéhokolvek narastu
poistného alebo zhorSenia pozicie Prenajimatela podla poistnych zmlav, alebo ¢o by
mohlo vyustit do skutoéného zniZenia, hrozby zniZenia, zru$enia, alebo podstatnej
nepriaznivej zmeny takého poistného krytia Prenajimatela. Najomca zaplati vSetky
takéto zvysSenia poistného podla predchadzajlcej vety ihned na pisomné vyzvanie. Pri
ur¢ovani Najomcovej zodpovednosti za akékolvek zvySenie poistného je dokazom
vyhlasenie osoby, ktora urcuje prislusnu vysku poistného a jeho jednotlivé sucasti.

Ak je ktorékolvek poistné krytie ohlfadne Budovy alebo ktorejkolvek jej Casti skutoCne
poistovatelom zruSené, hrozi jeho zruSenie, znizenie, alebo podstatnd nepriazniva
zmena zo strany poistovatela z dévodu stavu, uzivania alebo drzby Priestorov alebo
ktorejkolvek ich casti Najomcom alebo akéhokolvek konania alebo opomenutia
Najomcu, Ci osoby za ktord je Najomca pravne zodpovedny a ak Najomca nedokaze
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zriadit napravu takého stavu, uzivania, drzby, konania alebo opomenutia, ktoré
zapricinili také skuto¢né alebo hroziace zrusenie, obmedzenie, alebo zmenu poistného
krytia, do desiatich (10) dni po upovedomeni o takomto stave zo strany Prenajimatela
(alebo v akomkolvek kratSom casovom obdobi, ktoré bude o dva (2) dni kratSie nez
¢asové obdobie poskytnuté Prenajimatelovi v ozndmeni od jeho poistovatela),
Prenajimatel’ si m6ze podla vlastného uvazenia zvolit medzi nasledovnym:

(a)

(b)

uplatnit svoje pravo odstupit od tejto Zmluvy s Géinnostou odstlpenia ku driu jeho
dorucenia Najomcovi (pravo na nahradu Skody tym nie je dotknuté); a/alebo

vstupit do Priestorov a na naklady Nadjomcu zjednat ndpravu uvedeného stavu,
uzivania, drzby, konania alebo opomenutia, priCcom Najomca uhradi
Prenajimatelovi tieto naklady na poziadanie. Najomca sa zavazuje, ze takyto vstup
Prenajimatela nebude povazovat za porusenie akéhokolvek zdvazku Prenajimatela
stanoveného v tejto Zmluve (pricom Prenajimatel nebude niest zodpovednost za
akukolvek sSkodu spOsobenly na akomkolvek majetku, ktory sa nachadza
v Priestoroch v dosledku takého vstupu Prenajimatela).

Poistenie Najomcu

7.4 Pocas Doby nadjmu a pocas doby, ked Ndjomca uziva Priestory alebo akukolvek ich ¢ast,
Ndjomca na svoje vlastné ndklady uzatvori a bude udrziavat v platnosti nasledujlce
poistenia (podla ich dostupnosti stanovenej odovodnene):

(a)

(b)

poistenie majetku kazdého druhu, ktory je vo vlastnictve Najomcu alebo za ktory
nesie Najomca pravnu zodpovednost alebo nainstalovaného Najomcom alebo v
jeho prospech v Budove, vratane, bez obmedzenia, vSetkych kusov Najomcovho
nabytku a hnutelného vybavenia a vsetkych VylepsSeni, a to vo vyske, ktora nie
je mensia ako plna vyska reprodukénych nakladov uvedeného majetku bez
odpocitania odpisov. Takéto poistné krytie bude poistenim proti poziaru a proti
ostatnym rizikdm, ktoré su priebezne zahrnuté v standardnom poisteni proti
vSetkym rizikam, vratane, bez obmedzenia, zatekania strechy (ak je taka
moznost), zemetrasenia, zaplav a zrutenia, pricom v pripade oddvodnenej
poziadavky je Ndjomca povinny upravit vysku/obsah tohto poistenia (najméa
vzhladom na reprodukéné naklady poisteného majetku),

vSeobecné poistenie zodpovednosti za Skodu na zdravi, smrt a Skody na majetku
tretich os6b v primeranom rozsahu podla odvetvia podnikatelskej cCinnosti
Najomcu. Takéto poistenie bude mat poistné krytie na najmenej patstotisic euro
(500.000 eur) za kazdd poistnt udalost vratane $kody na zdravi, Grazu, smrti
alebo sSkody na majetku alebo vysSSiu hranicu, ktord Prenajimatel moze
priebezne vyzadovat. Takéto poistenie bude dalej obsahovat poistenie pravnej
zodpovednosti Najomcu v pripade "vSetkych rizik” za celd vysku reprodukénych
nakladov Priestorov, vratane straty z ich uzivania, vzajomnu zodpovednost a
oddelitelnost klauzul.
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7.5 Vsetky poistenia budl uzatvorené s poistovatelmi. Najomca dorudi Prenajimatelovi
potvrdenia o poisteni do tridsiatich (30) dni od uzatvorenia alebo obnovy poistenia a na
zaklade ziadosti Prenajimatela poskytne priebezne Prenajimatelovi poistné certifikaty
potvrdzujlice obnovenie alebo platnost poistenia Najomcu.

8 CLANOK 8: POVINNOSTI NAJOMCU
Udrzba a opravy

8.1 Najomca bude zachovavat a udrziavat Priestory v dobrom a uzivaniaschopnom stave s
vynimkou bezného opotrebenia.

8.2 Najomca bude udrziavat vonkajsi vzhlad Priestorov upraveny, vhodnym dekorativnym
sp6sobom a v prisluSnom obchodnom style a v Priestoroch nevystavi Ziadne logo,
obchodné oznacenie ani iny podobny predmet, ktory je viditelny zvonku Priestorov, bez
predchadzajuceho pisomného suhlasu Prenajimatela.

8.3 Najomca je povinny na vlastné naklady zabezpeclovat vSetky opravy Priestorov, vymeny
ktoré su potrebné a vhodné na zabezpecenie udrzania Priestorov v dobrom a uzivania
schopnom stave, vratane beznych oprav a vymeny poskodenych zariadeni a materialu
a oprav a udrzby Najomcovych zariadeni, vybavenia a jeho vlastnych prac a uUprav
Priestorov alebo Skladovych priestorov, s vynimkou vykurovacieho zariadenia,
elektrického osvetlenia alebo inych rozvodov a vnutornych technickych zariadeni,
ktorych opravy a udrzbu zabezpecuje Prenajimatel v stulade s touto Zmluvou.

8.4 Najomca bude bezodkladne informovat Prenajimatela o akejkolvek havarii alebo chybe
vo vykurovacom zariadeni, elektrickom osvetleni alebo inych rozvodoch a vnutornych
technickych zariadeniach alebo o akomkolvek poziari v Priestoroch, na Parkovacich
plochach a v Skladovych priestoroch, o ktorom sa Najomca dozvedel.

Pre vadsiu jasnost, Najomca bude vyhradne zodpovedny a bude platit za vSetky opravy
alebo nahrady akejkolvek povahy a druhu na Priestoroch (vratane 10% koordina¢ného
poplatku v pripade, ak budu prace vykonavané Prenajimatelom alebo prostrednictvom
Prenajimatela), iné nez tie, ktoré by predstavovali Strukturalne stavebné Upravy na
Priestoroch (a ktoré su v8eobecne Uétované ndjomcom Budovy ako sucéast
Prevadzkovych nakladov).

Vlastné prace a upravy Najomcu

8.5 Najomca nevykona v Priestoroch, v Parkovacich miestach ani Skladovych priestoroch
Ziadne vlastné prace, VylepSenia alebo Upravy bez pisomného suhlasu Prenajimatela.

8.6 VsSetky montaze, Upravy, rozdelenia a opravy, ktoré Najomca vykonal alebo ktorych
vykon na zadklade akychkolvek ustanoveni tejto Zmluvy vyzaduje alebo akékolvek iné
VylepSenia, prace alebo sluzby podla jeho Zelania mdzu vykonat aj ini nim povereni
a (Prenajimatelom) odsuhlaseni dodavatelia ako Prenajimatel.
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8.7

Ndjomca je povinny zabezpedit pravidelné Cistenie Priestorov.

8.8 Ak Prenajimatel nie je dodavatelom, je opravneny vykonavat dohlad nad akoukolvek

8.9

stavebnou d¢innostou alebo pracou v Priestoroch, na ktori vydal v sulade s touto
Zmluvou svoj suhlas. Prenajimatel bude mat narok na odmenu za uvedeny vykon
dohladu vo vyske desat percent (10 %) celkovej hodnoty prac alebo Uprav Ndjomcu
v Priestoroch.

Zmluvné strany sa tymto vyslovne dohodli, ze v pripade, ak po skonceni Najmu necha
Najomca v Priestoroch akékolvek pripevnené doplinky alebo VylepSenia a Prenajimatel
ich neodstrani podla bodu 14.10(b), protihodnota za zhodnotenie Priestorov (technické
zhodnotenie) sa bude povazovat za vyporiadanu zaplatenim sumy 33,00 EUR + DPH na
bankovy Ucet Najomcu. Tato suma je konecna a Najomca sa vzdava svojho naroku na
protihodnotu za pripadné technické zhodnotenie Priestorov, t.j. § 667 ods. 1, posledna
veta, Obcianskeho zakonnika ¢. 40/1964 Zb., v plathom zneni sa nepouzije.

Vlastnictvo Vylepseni

8.10 Vsetky pripevnené doplnky alebo VylepSenia, ktoré boli nainstalované v Priestoroch

alebo Budove Najomcom alebo Prenajimatelom v mene Najomcu sa okamzite po
instalacii stavaju vyluénym vlastnictvom Prenajimatela bez akejkolvek nahrady
Najomcovi. Takéto pripevnené doplnky alebo VylepSenia nebudu z Priestorov odstranené
¢i uz pocas alebo po uplynuti Doby najmu alebo skorsSieho ukoncenia Najmu alebo po
uplynuti platnosti alebo pred¢asnom ukonceni Najmu z akéhokolvek dbévodu, t.j. budu
tieto ponechané v Priestoroch ako majetok Prenajimatela bez poskytnutia akejkolvek
nahrady Najomcovi, avSak v pripade ich ponechania v Priestoroch po ukonceni Najmu sa
vo vztahu k protihodnote za zhodnotenie Priestorov uplatni ustanovenie bodu 8.9.
Prenajimatel' nema Ziadnu povinnost opravit, udrziavat alebo poistit takéto doplnky alebo
VylepSenia.

Povinnosti voci inym najomcom a uzivatel'om Budovy

8.11 Najomca sa zavazuje spravat tak, aby nerusil pokojné uzivanie Budovy inymi nadjomcami

alebo uzivatelmi Budovy.

Vseobecné odskodnenie Prenajimatel’a

8.12 Najomca sa zavazuje nahradit $kodu Prenajimatelovi a vsetkym jeho zastupcom,

zamestnancom, dodavatelom a osobam, za ktoré nesie Prenajimatel zodpovednost pred
zadkonom a vsetkym ostatnym najomcom Budovy, ktoré st sp6sobené Najomcom alebo
v rozsahu, za ktory nesie zodpovednost Najomca, jeho zdastupcovia, zamestnanci,
navstevnici, opravneni podnajomcovia alebo postupnici, dodavatelia alebo osoby, za
ktoré nesie Najomca pravnu zodpovednost, vzniknuté v dosledku:

(a) akéhokolvek porusenia ustanoveni tejto Zmluvy, akéhokolvek konania alebo
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(b)

opomenutia v Priestoroch alebo v Komplexe alebo akéhokolvek uzivania alebo
drzby alebo akychkolvek opravneni ohladne Priestorov, akéhokolvek konania alebo
opomenutia Najomcu alebo jeho podriadenych, zastupcov, zamestnancov,
pozvanych osdb, opravnenych os6b, podnajomnikov, koncesionarov, dodavatelov
alebo o0sbb, za ktorych Najomca pravne zodpoveda, v Priestoroch alebo na inom
mieste vo vnutri alebo z vonkajsej strany Budovy, alebo

akukolvek Skodu, zni¢enie alebo potrebu opravit aktkolvek ¢ast Budovy vyvolanu
konanim alebo opomenutim Najomcu alebo jeho podriadenych, zastupcov,
zamestnancov, klientov, zdkaznikov, dodavatelov alebo os6b, za ktorych nesie
Ndjomca pravnu zodpovednost, bez ohladu na iné ustanovenia tejto Zmluvy.

9 POSKODENIE A ZNICENIE

Poskodenie / znic¢enie Priestorov

9.1 Ak su Priestory Uplne znicené alebo poskodené, uplatnia sa nasledujlice ustanovenia:

(@)

(b)

(©

(d)

ak Skoda znemoznuje uzivanie celych Priestorov alebo akejkolvek ich Casti pre
Ucely uzivania Najomcom podla Zmluvy alebo znemoznuje k nim pristup,
Prenajimatel’ doru¢i Ndjomcovi do 30 (tridsat) dni od vzniku $kody nezavisly
pisomny posudok, ¢i mozno alebo nemozno Priestory opravit, v rozsahu povinnosti
Prenajimatela vykondvat opravy, ktoré mu vyplyvaju z tejto Zmluvy, do 90
(devétdesiat) dni po jej vzniku;

ak podla tohto posudku mozno Priestory opravit na zdklade uvedenych podmienok
do 90 (devatdesiat) dni od vzniku Skody, Prenajimatel zaéne zodpovedne
vykondvat opravy (resp. zabezpedi ich vykonanie) a Najomca nie je z tohto dévodu
opravneny Zmluvu ukondit;

ak Priestory nemozZno opravit na =zdklade uvedenych podmienok do 90
(devéatdesiat) dni od vzniku $kody, alebo ak sa Priestory nepodari opravit na
zaklade uvedenych podmienok do 90 (devatdesiat) dni od vzniku 3Skody,
ktordkolvek Zmluvnad strana mdze podla vlastného uvdzenia ukondit Zmluvu
prostrednictvom pisomného odstupenia doru¢eného druhej Zmluvnej strane
doporué¢enym listom s Uéinnostou ku dfiu jej dorucenia danej Zmluvnej strane,
pricom Najomca sa v takom pripade vzda ku dnu udcinnosti takého odstUpenia
drzby Priestorov a Najomné sa vypocita pomerne ku dfiu udalosti zakladajlcej
vznik Skody (zni¢enie Priestorov alebo ich Casti). Ak sa ani jedna Zmluvna strana
nerozhodne odstupit od Zmluvy, Prenajimatel bude zodpovedne pokracovat
v oprave Priestorov v rozsahu povinnosti stanovenych mu touto Zmluvou;

ak sa Priestory v dosledku takej Skody (zniCenia Priestorov alebo ich Casti) stali
nepouzitelnymi vcelku alebo v Casti pre Ucely uzivania a drzby Najomcom alebo ak
sa stali nepristupné, Najomca bude mat narok na znizenie Najomného (ak sa
neuplatni bod 9.5), a to v rozsahu, v akom bol pristup, uzivanie a drzba Priestorov
Najomcom tymto sp6sobom naruseny;
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(e) ak je poskodenie / znicenie Priestorov alebo ich casti vysledkom porusenia
povinnosti Ndjomcu alebo oséb, za ktoré nesie zodpovednost Najomca, alebo jeho
zastupcov, zamestnancov, navstevnikov, opravnenych podndjomcov alebo
postupnikov, dodavatelov alebo o0s6b, za ktoré nesie Najomca pravnu
zodpovednost, oprava Priestorov podla tohto bodu 9.1 sa vykonad na naklady
Najomcu v sulade s bodom 9.5.

Ciastocné zni¢enie Budovy

9.2 Bez ohladu na iné ustanovenia tejto Zmluvy, v pripade, ze dvadsatpat (25%) a viac
percent Prenajimatelnej plochy je zniCenych alebo vazne poskodenych z akejkolvek
pri¢iny, Prenajimatel sa m6ze podla vlastného uvéazenia rozhodnat ukondit tito Zmluvu
na zaklade pisomnej vypovede dorucenej Najomcovi do devéatdesiatich (90) dni po
vzniku Skody, k datumu uvedenému v tejto vypovedi, ktory bude stanoveny, nie skor
ako tridsat (30) dni po doruéeni vypovede. Najomca v tomto pripade vyprazdni Priestory
a vzda sa ich drzby najneskér ku dnu nadobudnutia Gcinnosti ukoncenia Zmluvy
a Najomné, Najomné za parkovanie a Poplatok za Skladové priestory sa urci pomerne
k tomu istému drfiu. Najomca si z dovodu takéhoto ukoncenia Zmluvy nebude voci
Prenajimatelovi uplatfiovat akékolvek naroky. Ak sa Prenajimatel rozhodol zachovat
Zmluvu v platnosti, bude zodpovedne pokradovat v opravach a rekonstrukcii Budovy v
rozsahu povinnosti, ktoré mu tato Zmluva vymedzuje (bod 9.1(e) sa pouzije primerane),
pricom povinnosti Prenajimatela podla tohto odseku 9.2 budd obmedzené do tej miery,
ze nevykonanie oprav alebo rekonstrukcie Budovy by malo silny negativny vplyv na
pristup k Priestorom alebo ich riadne uzivanie Najomcom.

Rekonstrukcia Priestorov alebo Budovy

9.3 Zmluvné strany sa dohodli, ze v pripade ak Prenajimatel opravi alebo zrekonstruuje
Priestory alebo Budovu do rozsahu pozadovaného touto Zmluvou a v sulade s tymto
bodom 9, nebude Prenajimatel povinny uvedenu opravu alebo rekonstrukciu vykonat
presne podla planov a technickych Specifikacii stavebnych prac Priestorov alebo Budovy
pred vzniknutym poskodenim, pokial' Priestory tymto sp6sobom opravené alebo
prestavané do rozsahu pozadovaného touto Zmluvou su priblizne podobné tvarom a
stavom Priestorom, ktoré existovali pred uvedenym poskodenim a pokial sa uzivanie,
drzba a pristup Najomcu do Priestorov po poskodeni neprimerane nezhorsil odchylenim
sa od planov a technickych Specifikacii rekonstrukcie Priestorov alebo Budovy.

Majetok Najomcu
9.4 Ziadne ustanovenie tejto Zmluvy nezavazuje Prenajimatela vykonat opravy alebo
rekonstrukciu na akomkolvek majetku Najomcu nachadzajicom sa

v Budove/Priestoroch.

Nedbanlivost Najomcu
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9.5 Ak akakolvek skoda alebo Ciastoc¢né alebo Uplné znicenie Budovy alebo Priestorov ohfiom
alebo akokolvek inak budl spdsobené chybou alebo nedbanlivostou Ndjomcu, ¢lenov
jeho organov, zastupcov, zamestnancov, podriadenych alebo navstevnikov, alebo oséb,
za ktoré je Najomca pravne zodpovedny, Najomca bude zodpovedny za vSetky vzniknuté
naklady a skody (bez vplyvu na akékolvek ostatné prava a prostriedky napravy
Prenajimatela), pricom $kody je Prenajimatel opravneny v takom pripade opravit na
naklady Najomcu ak sa uvedené naklady a nadhrada sSkody neuhradza z poistenia
Prenajimatela stanoveného v bode 7.1 tejto Zmluvy. Okrem toho, v pripade uvedenej
chyby alebo nedbanlivosti Najomcovi zanikd jeho narok na zniZzenie Najomného podla
bodu 9.1(d).

10 PRAVO VSTUPU PRENAJIMATELA
Vstup Prenajimatel’a

10.1 Prenajimatel a jeho zastupcovia a zmluvni partneri mézu vstupovat do Priestorov na
zaklade predchadzajuceho oznamenia Najomcovi doru¢eného 24 hodin pred vstupom (s
vynimkou havarijnej situacie alebo bezprostrednej ujmy hroziacej Priestorom alebo
Budove, kedy je Prenajimatel povinny, hned ako to bude mozné, oznamit Najomcovi (v
akejkolvek forme, vratane telefonicky) potrebu takéhoto vstupu do Priestorov alebo
takyto uskutoCneny vstup do Priestorov) z tychto dovodov:

(a) na kontrolu uzivania Priestorov. V pripade nevhodného uzivania a po pouceni o
vhodnom uzivani Prenajimatelom, N&jomca po obdrzani upozornenia od
Prenajimatela vykond na svoje naklady s primeranou starostlivostou vs$etku
potrebnl adrzbu alebo opravu podla doru¢eného upozornenia. Nevykonanie
obhliadky alebo nevydanie Zziadneho upozornenia Prenajimatelom nezbavuje
Najomcu jeho zavazkov stanovenych v tejto Zmluve. Prenajimatel’ ma pravo
vykonat akékolvek Udrzby alebo opravy, ktoré v rozpore so Zmluvou nevykona
Najomca, na naklady Najomcu;

(b) na vykonanie oprav, ktoré Prenajimatel, konajuci odbvodnene, povazuje za
nevyhnutné;

(c) na ziskanie pristupu k vedeniam pod podlahou a pristupovym panelom
k mechanickym ovladacom;

(d) na kontrolu, kalibraciu, prisp6sobovanie a vyrovnavanie kontrolnych zariadeni
a ostatnych casti vykurovacieho systému alebo klimatizacie; a

(e) z akéhokolvek iného ddévodu nevyhnutného na to, aby si Prenajimatel’ mohol plnit
svoje povinnosti alebo vykonavat svoje prava podla tejto Zmluvy.

10.2 Ak Najomca neumozni Prenajimatelovi vstup do Priestorov podla bodu 10.1 vyssie,
Prenajimatel’ je opravneny vstlpit do Priestorov pouzitim nahradného klic¢a, bez
pritomnosti Ndjomcu. Ndjomca v takom pripade zodpoveda za vSetky Skody pripadne
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spbsobené z dévodu nemoznosti vstUpit do Priestorov, ktord by nevznikla, ak by
Najomca umoznil pozadovany pristup do Priestorov.

10.3 Pri vykone svojich prav vyvinie Prenajimatel primerant snahu s cielom minimalizovat
narusenie uzivania a drzby Priestorov Najomcom.

10.4 Najomca sa zavdzuje nevymenit Ziadne zamky na dverach Priestorov bez
predchadzajlceho pisomného sthlasu Prenajimatela, ktory mdze byt podmieneny najma
poskytnutim klicov od novych zamkov Prenajimatelovi.

Prezentacia Priestorov tretim stranam

10.5 Prenajimatel’ a jeho zastupcovia maju pravo vstupit do Priestorov pocas Beznych
pracovnych hodin na zaklade predchadzajiceho oznamenia, aspon dvadsatstyri (24)
hodin pred tymto vstupom (postacuje e-mailom alebo telefonicky), s cielom ich
prezentacie potencidlnym kupujicim, zaloznym veritelom alebo potencionalnym
zaloZznym veritefom a pocas poslednych 6 mesiacov Doby najmu (alebo poslednych 6
mesiacov predlZzenej doby najmu v pripade predlZzenia tejto Zmluvy), potencialnym
najomcom.

11 POSTUPENIE ALEBO PODNAJOM
Postipenie alebo podnajom

11.1 Prenajimatel’ berie na vedomie a podpisom tejto zmluvy vyjadruje suhlas so
skutocnostou, Ze ¢ast Priestorov bude na zaklade podndjomnej zmluvy uzivat spolo¢nost
TI Telekom s .r. 0., v ktorej je Najomca jedinym spolo¢nikom. Ndjomca je opravneny
uzatvorit so spolo¢nostou TI Telekom s. r. 0. podndjomnd zmluvu. Ustanovenia bodov
11.2 a 14.3(a) sa v tomto pripade neaplikuju.

11.2 Najomca mdze postupit akékolvek prava a/alebo povinnosti z tejto Zmluvy a dat
Priestory alebo akukolvek ich ¢ast do podndjmu (alebo umoznit uZivanie Priestorov alebo
ich Casti akymkolvek inym spdsobom alebo akoukolvek inou formou tretej osobe)
vyhradne na zaklade predchadzajuceho pisomného suhlasu Prenajimatela. Ak Najomca
postUpi prava a/alebo povinnosti z tejto Zmluvy, alebo déd do podnajmu Priestory alebo
akukolvek ich ¢ast bez takého suhlasu Prenajimatela, Prenajimatel bude mat pravo
odstupit od tejto Zmluvy s Géinnostou dorucenia takého odstupenia Najomcovi.

11.3 Kazdy podnajomca bude povinny dodrziavat vSetky zavazky Najomcu vyplyvajlce z tejto
Zmluvy do takej miery, do akej su relevantné pre uvedeny podnajom a Najomca sa
zavazuje uplatnit vSetky také zavazky vodi kazdému podndjomcovi, priom porusenie
Zmluvy podnajomcom bude povazované za porusenie Zmluvy Najomcom. Za ucelom
odstranenia akychkolvek pochybnosti, Ziadne z predchadzajlcich ustanoveni ziadnym
sp6sobom neobmedzuji zodpovednost, ktord Najomcovi vyplyva z tejto Zmluvy.
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11.4

11.5

12

Ak Najomca postlpi svoje prava a/alebo povinnosti podla Zmluvy, Najomca bude
spolo¢ne a nerozdielne zodpovedny spolu s postupnikom (nadobudatelom) voci
Prenajimatelovi za plnenie povinnosti podla Zmluvy, ibaze Prenajimatel bude vyslovne
pisomne suhlasit s oslobodenim Ndjomcu od jeho povinnosti podla Zmluvy.

Prenajimatel’ je opravneny postlpit alebo previest prava a/alebo povinnosti z tejto
Zmluvy. V pripade, Ze Prenajimatel preda alebo prevedie Budovu alebo ktorukolvek jej
¢ast, alebo postlUpi prava a prevedie povinnosti z tejto Zmluvy alebo akukolvek
pohladavku  Prenajimatela z tejto Zmluvy, bude Prenajimatel’ zbaveny kazdej
zodpovednosti za povinnosti Prenajimatela podla tejto Zmluvy a nadobudatel/postupnik
vstupi do prav a povinnosti Prenajimatela vyplyvajucich zo Zmluvy. V pripade takého
prevodu sa Najomca zavéazuje, do patnastich (15) dni po doruceni pisomnej vyzvy
Prenajimatela Najomcovi, uzavriet s nadoblddatelom/postupnikom trojstranny dodatok
k Zmluve, potvrdzujici nastupnictvo nadobldatela/postupnika do prav a povinnosti
Prenajimatela vyplyvajucich zo Zmluvy. Tento bod 11.5 je zmluvou o budlcej zmluve
medzi Zmluvnymi stranami a v prospech nadobudatela/postupnika a zavazok Najomcu
podla tohto bodu 11.5 je platny pocas celej Doby najmu. Okamihom postUpenia alebo
prevodu prav a/alebo povinnosti z tejto Zmluvy prestane byt sucasny Prenajimatel
Zmluvnou stranou Zmluvy a N&jomca bude opravneny a zaviazany voci takému
nadobudatelovi alebo postupnikovi ako prenajimatelovi podla tejto Zmluvy.

EXISTUJUCE TARCHY A VYHLASENIE O STAVE PLNENIA ZMLUVY

Existujlce tarchy

12.1

12.2

12.3

Najom a vsSetky prava Ndjomcu podla tejto Zmluvy budli podmienené akymikolvek
zaloznymi pravami alebo tarchami tykajacimi sa Budovy alebo Pozemku, ktoré boli na
ne zriadené alebo ktoré na ne mozu byt kedykolvek po uzatvoreni tejto Zmluvy zriadené
a akékolvek a vSetky rozSirenia a obnovenia tychto prav a nadhrad za ne.

Najomca vyhlasuje, Ze ak Prenajimatelove prava tykajuce sa Budovy alebo Pozemku
alebo prava z tejto Zmluvy budu prevedené na nadobudatela Budovy na zaklade konania
vyplyvajuceho zo zalozného prava, Najomca uzna takého prenajimatela, nadobudatela
alebo postupnika ako Prenajimatela v sulade s touto Zmluvou. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze Ndjomca nie je opravneny ukondit Zmluvu a Najomca sa zavédzuje, Ze
Zmluvu nevypovie podla § 680 ods. 3 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni
neskorsich predpisov (,Obciansky zakonnik"). Ak aj napriek uvedenému zdvazku
Najomca vypovie Zmluvu podla § 680 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, t.j. po prevode
Lakeside Parku Prenajimatelom nadobuUdatelovi, Najomca je povinny zaplatit
nadobudatelovi zmluvnu pokutu za porusSenie tejto povinnosti vo vySke Pravidelnych
platieb za cely zvySok Doby najmu, vypocitanych z poslednych fakturovanych
Pravidelnych platieb.

Najomca vyhlasuje, ze kedykolvek na zaklade ziadosti Prenajimatela alebo opravneného
z uvedeného zdlozného prava alebo tarchy vyhotovi a dorudi akykolvek pravny
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dokument, ktory moéze byt nevyhnutny alebo potrebny k vzniku akéhokolvek takého
zalozného prava alebo tarchy. Ndjomca poskytne drzitefom takychto zaloZznych prav
alebo tiarch alebo ich zastupcom vSetky poZzadované informacie alebo dokumentaciu.

Vyhlasenie o stave plnenia Zmluvy

12.4 Prenajimatel a Ndjomca, na zaklade najmenej desatdriového (10) predchadzajiceho

13

oznamenia druhej strane, dorucia druhej strane, alebo kazdému, koho druha strana urci,
pisomné vyhlasenie vyjadrujlce, Ci sa tato Najomna zmluva zmenila, alebo bola v nej
nejaka zmena, Ci je uc¢innd v plnom rozsahu a ak v nej boli vykonané zmeny, ze tato po
vykonani tychto zmien zostava platna v plnom rozsahu a dalej datumy ku ktorym bol
zaplateny Najom, a vyhlasenie podla najlepSieho vedomia Zmluvnej strany, ktora
vydava takéto oznamenie, ¢i Prenajimatel resp. Najomca neplini ktorykolvek zo
zavazkov, dohdd, alebo podmienok obsiahnutych v tejto Najomnej zmluve. V pripade,
Ze tomu tak je, spresni kazdé takéto neplnenie povinnosti, o ktorom ma Zmluvna strana
vedomost rozumejlc, Ze sa tak deje za Ucelom, aby sa o akékolvek takéto ozndmenie
dorucené v sulade s vyssie uvedenymi podmienkami mohol opriet ktorykolvek pripadny
zakaznik, zalozny veritel a/alebo postupnik Prenajimatelovych alebo Najomcovych prav
a povinnosti z tejto Ndjomnej zmluvy, alebo ohladne Budovy.

NEPLNENIE ZMLUVY A SANKCIE

Neplnhenie Zmluvy

13.1 K neplneniu Zmluvy zo strany Ndjomcu dojde v ktoromkolvek z tychto pripadov:

(a) vzdy, ak Najomca nezaplati ktorukolvek z Platieb alebo akékolvek iné periazné
Ciastky, ktoré je Ndjomca povinny platit alebo akukolvek ich ¢ast (vratane, nie vsak
vyluéne, Zabezpeku, atd.), v dobe splatnosti uvedenej Platby a ak uvedené
omeskanie trva strnast (14) dni po dobe splatnosti;

(b) v pripade neplnenia Zmluvy, ktoré nastane v dosledku porusenia alebo
nedodrzania akychkolvek nepefiaznych zavazkov ¢i dohod Najomcu ustanovenych
v tejto Zmluve alebo v Pravidlach a Predpisoch, ktoré vypracoval Prenajimatel, a
ak uvedené neplnenie Zmluvy trvd péatnast (15) dni po pisomnom upozorneni o
neplneni Zmluvy, ktoré dorucil Ndjomcovi Prenajimatel,

(c) ak sa Najomca pokusi alebo pohrozi vystahovanim tovaru, hnutelného majetku
alebo zariadenia z Priestorov po zaciatku realizacie zakonného zalozného prava
Prenajimatela, ak to tdto Zmluva nepovoluje,

(d) ak sa Najomca dostane do Upadku, platobnej neschopnosti alebo konkurzu,

(e) zamerne vynechané,

()  ak bol podany navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok Ndjomcu a Najomca

28



Lakeside Office 1, a. s. / Technicka inSpekcia, a.s.

13.2

13.3

14

nepreukaze Prenajimatelovi v pat (5) driovej lehote, ktord zacne plyndat driom
dorucenia Najomcovi pisomnej vyzvy Prenajimatela pozadujucej takyto dokaz, ze
takéto konanie bolo zacaté bez opodstatnenych dovodov,

(g) bol zamietnuty navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok Najomcu z dévodu
nedostato¢ného majetku Najomcu; alebo Najomca pisomne oznami
Prenajimatelovi, Ze nie je schopny splacat svoje dlhy v lehote splatnosti; alebo ak
Najomca vstupi do likvidacie.

Pripad neplnenia tejto Zmluvy zo strany Najomcu, ktory zakladd narok Prenajimatela
odstupit od tejto Zmluvy sa bude, okrem iného, povazovat aj za neplnenie podla
akejkolvek inej ndjomnej zmluvy uzatvorenej medzi Prenajimatelom a Najomcom, a
naopak, také neplnenie zmluvy Ndjomcom v slvislosti s inym najmom, uzatvorenej
medzi Prenajimatelom a Ndjomcom sa tiez povazuje za pripad neplnenia podla tejto
Zmluvy.

Uvedené pripady neplnenia Zmluvy Ndjomcom zakladaju narok Prenajimatela odstupit
od tejto Zmluvy (s Ucinnostou ku drfu dorucenia takého odstUpenia Najomcovi). Tym nie
je dotknuty narok Prenajimatela viest stidny spor vo veci vSetkych dlznych diastok
Platieb (alebo ich ktorejkolvek Casti) pred ukonc¢enim Zmluvy alebo akejkolvek nahrady
Skod alebo zmluvnych pokut alebo inych platieb vyplyvajlcich zo Zmluvy. Po takomto
ukonceni Zmluvy: (i) vsSetky Platby sa stanu splatnymi, (i) Prenajimatel’ méze znovu
nadobudnlt drzbu Priestorov a (iii)) Prenajimatel bude opravneny znova prenajat
Priestory alebo ich ¢ast.

ROZNE

Pravidla a Predpisy

14.1

Ndjomca sa zavézuje dodrziavat vSetky Pravidld a Predpisy a ich prisludné zmeny a
doplnky, ktoré prijal Prenajimatel’ s cielom zefektivnit a zlepsit prevadzku Budovy,
vratane Pravidiel a Predpisov uvedenych v Prilohe ,D". Prenajimatel doruc¢i Najomcovi
oznamenie o akejkolvek zmene resp. doplneni Pravidiel a Predpisov. V uvedenych
Pravidlach a Predpisoch sa mobézu rozliSovat rézne druhy podnikatelskych aktivit
v Budove. Prenajimatel nema Ziadnu povinnost zjednat ndpravu porusenia akéhokolvek
pravidla alebo predpisu alebo akejkolvek najomnej zmluvy voci akémukolvek inému
najomcovi, pricom Prenajimatel nenesie za to voc¢i Najomcovi zodpovednost. V pripade
rozporov medzi Zmluvou a Pravidlami a Predpismi ma Zmluva prednost.

Ukoncenie Najmu

14.2

Najom podla Zmluvy a Zmluva:
(a) skondi v nasledujucich pripadoch:
(i)  uplynutim Doby najmu;
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14.3

14.4

14.5

14.6

(b)

(ii) pisomnou dohodou Zmluvnych strdan o ukoncéeni Zmluvy ku dfu
dohodnutému v tejto dohode;

(iii) vypovedou Prenajimatela podla bodu 9.2 alebo 14.3 alebo vypovedou
Najomcu podla bodu 14.4;

(iv) odstupenim zo strany Prenajimatela podla bodu 7.3(a), 9.1(c), 11.2 alebo
13.2.; a

(v) odstupenim zo strany Najomcu podla bodu 9.1(c);

prestanu existovat v nasledujlcich pripadoch:

(i) Priestory prestanu existovat (pri¢om pri zni¢eni Priestorov sa uplatni rezim
podla ¢lanku 9);

(ii) N&jomca ako pravnickd osoba zanikne bez pravneho nastupcu; a

(iii) Najomca ako fyzickd osoba zomrie, pokial dedi¢i Najomcu neoznamia
Prenajimatelovi do tridsiatich dni (30) od Umrtia Najomcu Ze v najme
pokracuju.

Prenajimatel je opravneny ukondit Zmluvu vypovedou z nasledujlcich dévodov:

(a)
(b)
(©)
(d)

(e)
()

Najomca uziva Priestory v rozpore so Zmluvou, t.j. Najomca porusi niektory zo
svojich nepenaznych zavazkov podla Zmluvy suvisiacich s uzivanim Priestorov;
Najomca je v omeskani s platenim ktorejkolvek Platby alebo iného penazného
zavazku zo Zmluvy po dobu viac ako dvoch (2) mesiacov;

Najomca alebo osoby uzivajlce Priestory spolu s Ndjomcom vazne porusuju pokoj
a poriadok napriek pisomnej vyzve Prenajimatela (postacuje e-mailom);

bolo prijaté rozhodnutie o odstraneni stavby Budovy alebo o zmenach Budovy, ¢o
brani uzivaniu Priestorov;

zamerne vynechané;

Ndjomca prenechd Priestory alebo ich akukolvek ¢ast do podndjmu v rozpore so
Zmluvou, toto ustanovenie sa neaplikuje v pripade uvedenom v bode 11.1,

Ndjomca je opravneny ukondit Zmluvu vypovedou:

(@)
(b)

(©)
(d)

ak Najomca strati spdsobilost prevadzkovat ¢innosti, na ktoré si Priestory prenajal;
ak sa Priestory stanu trvale nesp6sobilé na dohodnuté uzivanie bez zavinenia
Najomcu;

ak Prenajimatel, napriek pisomnej vyzve Najomcu, hrubo porusuje svoje
povinnosti vyplyvajice z § 5 ods. 1 Zakona o nadjme nebytovych priestorov;
spoésobom uvedenym v bode 9.1(c).

Ak v Zmluve nie je uvedené inak, vypovedna lehota je dva (2) mesiace pre obe Zmluvné
strany a zacne plynat prvym (1.) diiom mesiaca nasledujiceho po dorudeni pisomnej
vypovede druhej Zmluvnej strane.

V pripade ukoncenia Zmluvy z akéhokolvek dovodu pred uplynutim Doby najmu je
Najomca povinny zaplatit Prenajimatelovi
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14.7

14.8

14.9

(a) pomernu ¢ast nakladov Prenajimatela vynalozenych na Prace Prenajimatela, ktora
sa vypocdita nasledovne:

A=Cx(M/TL)
kde:

A je suma, ktord je Najomca povinny zaplatit Prenajimatelovi v pripade
pred¢asného ukoncenia najmu Priestorov (+DPH);

C je suma nakladov Prenajimatela vynalozenych na Prace Prenajimatela;

M je poclet mesiacov zostadvajucich do uplynutia Doby najmu vo vztahu k
Priestorom;

TL je pocet mesiacov celkovej Doby najmu vo vztahu ku Priestorom.

(b) pomern( Cast vyuzitej zlavy z Najomného podla bodu 1.1.15, ktord sa vypocita
nasledovne:

A=Cx(M/TL)
kde:

A je suma, ktord je Na&jomca povinny zaplatit Prenajimatelovi v pripade
pred¢asného ukoncenia najmu Priestorov (+DPH);

C je hodnota vyuzitej zfavy z Najomného podla bodu 1.1.15;

M je pocdet mesiacov zostdvajlcich do uplynutia Doby ndjmu vo vztahu k
Priestorom;

TL je polet mesiacov celkovej Doby najmu vo vztahu ku Priestorom.

V pripade ukoncenia Zmluvy Prenajimatelom (vypovedou alebo odstupenim) z dovodu
porusenia ktorejkolvek z povinnosti Najomcu (vratane v pripade vypovede Najomcu
podla bodu 14.4(a) z dovodu porusenia povinnosti Najomcu podla bodu 6.4), Najomca
je povinny zaplatit Prenajimatelovi, za porusenie povinnosti Ndjomcu, ktord bola
dovodom pre ukoncenie Zmluvy, zmluvnld pokutu vo vyske 9-nasobku Pravidelnych
platieb za jeden mesiac. Najomca je v takom pripade tiez povinny nahradit
Prenajimatelovi vSetku sSkodu vratane uslého zisku, ktord mu vznikla pred¢asnym
ukoncéenim Zmluvy, najma stratu Pravidelnych platieb poCas obdobia, ked budu Priestory
volné a rozdiel medzi vyskou platieb podla Zmluvy a podla novej ndajomnej zmluvy s
novym najomcom pocas doby, ktord bude zodpovedat zvysnej Dobe ndajmu podla tejto
Zmluvy, a to v rozsahu prevysujucom zmluvnu pokutu.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ustanovenia § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a §§
345 az 350 a 351 ods. 2 Obchodného zdkonnika sa na Zmluvu nepouziju.

Po uplynuti platnosti alebo pred¢asnom ukonceni Najmu z akéhokolvek dévodu je

Ndjomca povinny Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory odovzdat

Prenajimatelovi, a ak sa Zmluvné strany nedohodnu inak, z Priestorov odstranit vietky

alebo len urcené doplnky a/alebo Vylepsenia vratane, bez obmedzenia, vsetky doplnky
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a/alebo Vylepsenia instalované Prenajimatelom alebo Najomcom v Priestoroch v sulade
s touto Zmluvou bez ohladu na skutocnost, ¢&i tieto doplnky a/lebo Vylep$enia boli
instalované na naklady Prenajimatela alebo Najomcu, s vynimkou doplnkov a/alebo
VylepSeni Priestorov , ktoré sa stali vlastnictvom Prenajimatela v stlade s bodom 8.10
vyssie alebo vo vztahu ku ktorym sa Zmluvné strany dohodnlU na ich zotrvani
v Priestoroch. Najomca je v suvislosti s vysSie uvedenym povinny uviest
Priestory, Parkovacie miesta a Skladové priestory do stavu zachytenom
v Odovzdavacom protokole, na zaklade ktorého boli Priestory, Parkovacie miesta a
Skladové priestory odovzdané Najomcovi na Opravnené uzivanie, s vynimkou VylepSeni
podla predchadzajlucej vety, ktoré zostavaju v Priestoroch. Ak Ndjomca nebude povinny
na zaklade dohody s Najomcom na odstranenie ktoréhokolvek doplnku a/alebo
VylepSenia, tieto doplnky a/alebo VylepSenia zostanU po uplynuti platnosti alebo
predéasnom ukonceni Najmu z akéhokolvek dbévodu v Priestoroch ako majetok
Prenajimatela, pricom Najomca nema v tomto smere narok na akukolvek formu
kompenzacie.

14.10 Ak Najomca porusi niektorl zo svojich povinnosti podla bodu 14.9 k okamihu
ukoncenia Najmu:

(a) Najomca je povinny zaplatit Prenajimatelovi zmluvnd pokutu vo vyske
dvojnasobku denného Najomného, Ndjomného za parkovanie a Poplatok za
Skladové priestory vypocitanu z posledného fakturovaného
Najomného, Najomného za parkovanie a Poplatku za Skladové priestory za kazdy
dent omeskania bez ohladu na priciny alebo trvanie omeskania a bez ohladu na to,
¢i Najomca v skutocnosti uziva Priestory, Parkovacie miesta a/alebo Skladové
priestory pocas takéhoto omeskania alebo nie

(b) Prenajimatel je oprédvneny (nie vSak povinny) zabezpecdit vykonanie akychkolvek
¢innosti podla bodu 14.9 dodavatelom podla vlastného vyberu a na naklady
Najomcu, bez akéhokolvek predchadzajiceho upozornenia Najomcu, pricom
Prenajimatel nezodpoveda za pripadné straty alebo Skody vzniknuté v dosledku
takychto prac. Poclas vypratavania Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych
priestorov: (i) Prenajimatel’ je opravneny dodasne uskladnit hnutelny majetok
Najomcu na dva (2) tyzdne po ukonceni Najmu; a (ii) Najomca tymto opravnuje
Prenajimatela, pri analogickom pouziti § 525 zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny
zakonnik v zneni neskorsich predpisov (,0bchodny zakonnik"), bez potreby
akéhokolvek predchadzajuceho upozornenia alebo poskytnutia Najomcovi
dodatoénej lehoty na napravu, predat hnutelny majetok Ndjomcu akejkolvek tretej
osobe v mene a na naklady Ndjomcu za akukolvek cenu pontknutl takouto tretou
stranou (stranami), zapoditat vytazok z predaja proti akymkolvek sumam dlznym
zo strany Najomcu. V pripade zjavne opotrebovaného alebo poskodeného
hnutelného majetku nizkej hodnoty (pod 50 EUR na jednotlivi polozku),
Prenajimatel’ je opravneny, po dodatocnom upozorneni Najomcu a poskytnuti
dodatocnej lehoty na prevzatie desat (10) dni, odovzdat majetok akejkolvek tretej
osobe (osobam) bez protihodnoty alebo ho zlikvidovat pricom Najomca sa vyslovne
vzdava akychkolvek pripadnych narokov na nahradu Skody alebo inych narokov
suvisiacich s uvedenym nakladanim Prenajimatela s majetkom Najomcu.
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14.11 V kazdom pripade, Prenajimatel je opravneny po skonceni Najmu zabranit Ndjomcovi
v pristupe do Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych priestorov a Najomca sa
vzdava prava na pristup do Priestorov, na Parkovacie miesta a do Skladovych priestorov.
Ak Najomca alebo akakolvek tretia osoba uziva Priestory alebo Parkovacie miesta alebo
Skladové priestory aj po skocCeni Najmu bez pisomného suhlasu Prenajimatela,
Prenajimatel’ je opravneny na naklady Najomcu vykazat takéto osoby
z Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych priestorov a zabranit im vstupovat do
Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych priestorov, pricom Prenajimatel
nezodpoveda za akékolvek straty alebo Skody spbsobené v dosledku vykonavania
uvedenych prav.

14.12 Po uplynuti platnosti alebo pred¢asnom ukonceni Najmu z akéhokolvek dbvodu je
Najomca povinny zabezpecit podanie riadneho a Uplného navrhu na vymaz Priestorov
alebo Budovy ako sidla vSetkych opravnenych podnajomcov a oséb, ktorym bol na
zaklade tejto Zmluvy alebo Ziadosti Najomcu udeleny suhlas so zapisom Priestorov alebo
Budovy ako sidla do obchodného alebo iného registra, z obchodného alebo iného
prislusného registra, a to najneskér do 30 dni od uplynutia platnosti alebo pred¢asného
ukondenia Najmu. Ak Najomca porusi svoju povinnost podla predchadzajlcej vety, bude
Ndjomca povinny zaplatit Prenajimatelovi zmluvnu pokutu vo vyske denného Najomného
vypocitani z posledného fakturovaného Najomného, za kazdy denl omeskania bez
ohladu na priciny alebo trvanie omeskania.

Oddelitel'nost

14.13 Ak sa niektoré ustanovenie tejto Zmluvy stane neplatnym, neplatnost takéhoto
ustanovenia nebude mat vplyv na platnost a Ucéinnost ostatnych ustanoveni tejto
Zmluvy, pokial povaha ustanovenia nebrani tomu, aby sa oddelilo od ostatnych casti
tejto Zmluvy. Zmluvné strany sa zavazuji, ze budl rokovat o vhodnej Uprave
neplatnych ustanoveni Zmluvy s cielom zachovat jej platnost a Udinnost v sulade
s povodnou vélou Zmluvnych stran.

Vylacenie vzdania sa prav

14.14 Nevymahanie plnenia akejkolvek povinnosti podla tejto Zmluvy alebo akéhokolvek
prava v nej obsiahnutom sa nebude vykladat ako vzdanie sa alebo odstlpenie od tejto
povinnosti alebo prava. Ak Prenajimatel prijme akukolvek Platbu alebo jej Ciastkovu
platbu alebo inG platbu podla tejto Zmluvy po vyskyte pripadu neplnenia Zmluvy,
nevzddva sa ziadnych prav plynicich mu z predchadzajuceho alebo nasledujluceho
pripadu neplnenia Zmluvy podla tejto Zmluvy, ani ak vie o takom predchadzajucom
alebo nasledujucom pripade neplnenia Zmluvy v Case prijatia danej platby (alebo jej
Ciastkovej platby).

Oznamenia
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14.15 Akékolvek oznamenie alebo ind formalna komunikacia uskutoCnena v suvislosti so
Zmluvou bude v slovenskom jazyku, v pisomnej forme a doru¢ena osobne, e-mailom (v
pripadoch stanovenych touto Zmluvou) doporucenou postou alebo kuriérom na adresy
uvedené v zdhlavi Zmluvy. Kazdd Zmluvna strana moze zmenit svoju adresu na
dorudovanie a tato zmena nadobudne UGcinnost vodi druhej Strane od dorudenia
pisomného oznamenia o tejto zmene druhej Zmluvnej strane.

14.16 Akékolvek ozndmenie alebo ind formalna komunikacia sa povazuju za dorucené:

(a) v pripade osobného dorucenia, okamihom skuto¢ného prevzatia zasielky
adresatom; alebo
(b) v pripade dorucenia doporucenou postou alebo kuriérom:
(i) dnom skutoéného prevzatia zasielky adresatom; alebo
(ii) dnom odmietnutia prevzatia zasielky adresatom; alebo
(iii) na piaty (5.) den po dni uloZzenia nedorucenej zasielky na poste alebo do
Uschovy u prislusnej kuriérskej spolocnosti, pricom adresat bol o ulozeni
informovany dorucovatelom vhodnym sp6sobom a napriek takejto informacii
neprevzal zasielku v stanovenej lehote; alebo
(iv) na piaty (5.) den po dni odoslania zasielky, ak sa =zasielka vratila
odosielatelovi ako nedoruc¢ena bez jej ulozenia na poste alebo do Uschovy u
prislusnej kuriérskej spolocnosti z dévodu, Ze adresat je neznamy;
(c) v pripade dorucovania e-mailom okamihom potvrdenia prijatia e-mailu (postacuje
automatické potvrdenie prijatia e-mailu);

14.17 V ramci preukazovania dorucenia zasielky podla bodu 14.16(b)(i) bude postacujlice
preukazat, ze dorudenie sa uskutocnilo alebo, ak ide o pripady uvedené v bodoch
14.16(b)(ii), 14.16(b)(iii) a 14.16(b)(iv) Zmluvy, Ze obalka obsahujiuca komunikaciu
bola riadne adresovana a odoslana prostrednictvom kuriéra alebo doporucenej posty
alebo, ak ide o pripad uvedeny v bode 14.16(c), Ze oznamenie alebo ina formalna
komunikacia zaslana formou e-mailu bola dorucena do elektronickej schranky adresata
a jej prijatie bolo potvrdené; pricom postacuje automatické potvrdenie prijatia e-mailu).

Rozhodujlce pravo a urovnanie sporov

14.18 Tato Zmluva sa riadi a vyklada v sulade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky.
Akykolvek spor, ktory vznikne na zaklade alebo v sUvislosti s touto Zmluvou, bude
urovnany prislusnym sudom v Slovenskej republike.

Jazyk

14.19 Na zaklade vyslovnej dohody Zmluvnych stran bude tato Zmluva a vSetky dokumenty
s fou suvisiace vyhotovené v slovenskom jazyku.

Prilohy
14.20 Prilohy uvedené v tejto Zmluve tvoria neoddelitelnd sucast tejto Zmluvy.
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Ué&innost

14.21 Tato Najomna zmluva nadobudne Gcinnost v sllade s § 47a zakona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov , pricom Najom podla tejto Zmluvy
zacne plynat Driom zahajenia.

NA DOKAZ SUHLASU S TOUTO ZMLUVOU ju obe Zmluvné strany riadne podpisuji ako je
uvedené nizsie:

Za Prenajimatel’a - Lakeside Office 1, a. s.:

V Bratislave dna

Mgr. Martin Smigura Mgr. Radovan Sukup
predseda predstavenstva Clen predstavenstva

V mene Najomcu - Technicka in$pekcia, a.s.:

V Bratislave dna

Ing. FrantiSek Kavecky

predseda predstavenstva
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PRILOHA “A”
Definicie

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

~Bezné pracovné hodiny" znamend hodiny od 7:00 do 18:00 od pondelka do
piatku (okrem statnych sviatkov) a také dalSie hodiny a hodiny v sobotu, nedelu a
pocas Statnych sviatkov, ktoré Prenajimatel urci ako Bezné pracovné hodiny.
+~BOMA 1996" znamena Standardy vymerania plochy pre kancelarske budovy
Zdruzenia vlastnikov a spravcov budov (Building Owners and Managers Association
alebo BOMA).

~Budova" znamena kanceldrsku budovu, so sUpisnym Ccislom 12735, ktord sa
vSeobecne nazyva ako 1. etapa projektu Lakeside Park nachadzajlca sa na
Tomasikovej ulici 64, v mestskej Casti Bratislava - Nové mesto a ktora je blizsSie
popisana v Prilohe B tejto Zmluvy

.Dane" znamena vsetky dane, sadzby, platby, odvody a akékolvek predbezné dane
uvalené, vymahané, predbezne vypocitané, vyuctované alebo urcené sadzbou zo
strany prislusného organu voci, na alebo v slvislosti s Komplexom alebo
ktorejkolvek ich casti alebo voci Prenajimatelovi v slvislosti s vyssSie uvedenym,
alebo priebezne uvalené, vymahané, predbezne vypocitané, vyuctované alebo
urc¢ené sadzbou v buduicnosti namiesto alebo ako nahrada zan, alebo za ktoré je
Prenajimatel zodpovedny v suvislosti s Budovou a Pozemkom alebo ktorejkolvek ich
Casti, vratane, bez obmedzenia, tych, ktoré su uvalené, vymahané, predbezne
vypocitané, vyuctované alebo uréené sadzbou za vzdeldvanie, sSkoly, miestne
Upravy, verejné prace alebo na akykolvek iny verejny Uucel, ale nezahffiajuc
Prenajimatelove dane z prijmu, okrem do vysky uvalenej, vymahanej, predbezne
vypocitanej, vyuctovanej alebo uréenej sadzbou namiesto alebo ako nahrada za
ktorékolvek z vyssie uvedeného.

»DPH" znamena dan z pridanej hodnoty v Slovenskej republike alebo taka ina forma
dane, okrem dane z prijmu, ktord mdze byt uvalend v Slovenskej republike na
sluzby, ndjomné alebo poplatky za uzivanie priestorov.

,Den odovzdania" znamena der, v ktory bude mat Najomca pristup do Priestorov
za podmienky splnenia podmienok uvedenych v bode 1.1.4 a 3.4 Zmluvy.

~.Den ukoncenia najmu" ma vyznam uvedeny v bode 1.1.6 Zmluvy.

,Den zahdajenia" znamend den =zahdjenia Doby najmu pre Gacely uzivania
Priestorov, Parkovacich miest a Skladovych priestorov a platenia
Najomného, Najomného za parkovanie a Poplatku za Skladové priestory.

~Doba najmu" znamena dobu najmu stanovenu v odseku 1.1.2 tejto Zmluvy, ktora
moze byt priebezne obnovena v stlade s ustanoveniami tejto Zmluvy.

~Energie" su akékolvek a vSetky energie ako horlica a studenad voda a elektrina
uzivané Najomcom pocas Doby najmu.

.Fiskalne obdobie" znamena stanovené obdobie dvanastich (12) mesiacov alebo
jeho ¢ast, za ktoré sa pripravuje a overuje finanénym kontrolérom vykaz ziskov a
strat.

~Hruba prenajimatel'na plocha" znamena sdhrn vSetkych prenajimatelnych pléch
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= e e

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.
1.27.
1.28.
1.29.

1.30.

.16.
7.
.18.
.19.

v Budove.

. ,Komplex" znamena Budovu, Pozemok a vSetky stavby, VylepSenia, objekty a

zariadenia na Pozemku a vSetky parkovacie plochy pre Budovu (bez ohladu na to, ¢i
sa nachadzaju na Pozemku alebo v Budove alebo nie), vratane Parkovacich ploch.

. ,Lobby na Prizemi" znamend plochu Prizemia, ktora je oznacena ako lobby a

zahffia plochu recepcie a plochu pred vytahmi a vytahovymi $achtami.

. ,Najom" znamena najom podla tejto Zmluvy odo Dna zahajenia az do konca Doby

najmu.

~Najomné" znamena Ciastku uvedenu v bode 1.1.7 Zmluvy.

~Najomné za parkovanie" znamena Ciastku uvedenu v bode 1.1.12 Zmluvy.
LOpravnené uzivanie" ma vyznam uvedeny v bode 1.1.17 Zmluvy.

<Platby" znamend dhrnnd diastku Najomného, Pomerného podielu na
Prevadzkovych nakladoch, Pomerného podielu na daniach, Platieb za Energie,
Najomného za parkovanie, Poplatku za Skladové priestory a inych Ciastok splatnych
podla Zmluvy.

~Platby za Energie" znamena platby na dodavku energii, vratane, bez obmedzenia,
teplej a studenej vody, elektriny a plynu do Priestorov, ktoré hradi Najomca v sulade
s bodom 1.1.10.

~Parkovacie miesta" ma vyznam definovany v bode 1.1.11 Zmluvy.

~Plan Priestorov" znamena plan dispozi¢ného rieSenia Priestorov tvoriaci Prilohu
~C".

~Pomerny podiel® znamena zlomok, v Citateli ktorého je Prenajimatelna plocha
Priestorov a v menovateli ktorého je Hruba prenajimatelna plocha.

~Poplatok za Skladové priestory" znamenda cCiastku uvedenu v bode 1.1.14
Zmluvy.

~Pozemok" znamena pozemok nachadzajuci sa pod Budovou, a to pozemok s parc.
¢. 15115/112 o vymere 1.293 m2 a pozemok s parc. ¢. 15115/113 o vymere 549
m?2, ktoré boli odc¢lenené geometrickym planom ¢. 131/06/01, vyhotovenom
GEOsys, s.r.o. od parcely ¢. 15115/96 poévodne o vymere 10.394 m2 zapisanej v
katastri nehnutelnosti vedenom Okresnym Gradom Bratislava, katastralny odbor, na
liste vlastnictva ¢. 4884, katastrdlne Uzemie Nové Mesto, obec BA-m.¢. NOVE
MESTO, okres Bratislava III.

~Pravidla a Predpisy" znamena tie pravidld a predpisy, ktoré su uvedené v bode
14.1 tejto Zmluvy a uvedené v Prilohe ,D".

.Prace Prenajimatel'a" ma vyznam uvedeny v bode 1.1.4(a).

~Pre-occupancy period" ma vyznam uvedeny v bode 1.1.5 Zmluvy.
~Prenajimatel'na plocha" znamena prenajimatelnt plochu Ndjomcu vymeranu
podla BOMA 1996.

.Prevadzkové naklady" znamena nasledovné ndklady vzniknuté Prenajimatelovi
v suvislosti s Budovou:

(a) suma vsetkych vydavkov a nakladov kazdého druhu urcenych pre kazdé Fiskalne
obdobie, bez duplikacie a v sulade so skuto¢ne vzniknutym stavom na strane
alebo v mene Prenajimatela v suvislosti s prevadzkou, Gdrzbou, vSetkymi
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opravami, vymenami a spravou Komplexu vratane, bez obmedzenia, poistenia a
dani resp. poplatkov tykajucich sa Budovy.

(b) Bez obmedzenia vSeobecnosti vysSie uvedeného, Prevadzkové naklady budu
vzdy zahrriovat vSetky naklady ohladne nasledujliceho:

(i) vSetky odmeny, vratane miezd a doplnkovych vyhod zamestnancov priamo
zamestnanych alebo pracujdcich v slvislosti s prevadzkou, udrzbou
a suvisiacimi ¢innostami tykajucimi sa spravy Komplexu;

(ii) upratovacie a Cistiace sluzby, umyvanie okien a odvoz smeti a odpadu;

(iii)strazna sluzba, dozor, bezpecnostna a dopravna hliadka;

(iv)iprava a Uudrzba vsSetkych vonkajsich alebo prilahlych ploch, vratane
odpratavania snehu a ladu;

(v) vykurovanie, ventilacia, klimatizacia a kontrola vihkosti;

(vi)prevadzka, udrzba, opravy, Strukturdlne opravy a vymeny vztahujlce sa na
akékolvek vytahy, eskaldtory a dopravné prostriedky a zariadenia v ramci

Komplexu;
(vii) komunikacné, ozvucovacie, vizualne, osvetlovacie a iné systémy;
(viii) vyvesné Stity vratane nakladov na vsetky opravy, Udrzbu a poplatky

za ndjomné za ne;
(ix)vyzdoba Komplexu;

(x) vSetky energie dodavané do Komplexu, vratane teplej a studenej vody,
plynu, elektriny, kanalizacnych poplatkov a akékolvek dalSie inzinierske siete
alebo formy energie;

(xi)udrzba, opravy, Upravy a vymeny, vratane Strukturalnej udrzby, oprav,
Uprav a vymen;

(xii) inziniering, Uc¢tovné, pravne a iné poradenské a profesné honorare a
odmeny suvisiace so spolo¢nymi plochami Budovy

(xiii) vydavky na kancelariu, vratane teleféonov, papiernickych potrieb a
doplnkov a spravodlivej ndjomnej hodnoty priestoru v uzivani Prenajimatela
pre spravu, dozor alebo administrativhe Ucely suvisiace s Komplexom a
nabytkom a pripevnenymi doplnkami tychto priestorov;
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(xiv) vSetky poistenia, ktoré je Prenajimatel povinny mat a/alebo ktoré
Prenajimatel inak obdrzi a naklady na akékolvek odpocitatelné polozky, ktoré
zaplatil Prenajimatel v suvislosti s akymkolvek poistenym rizikom alebo
narokom;

(xv) vSetky poplatky a vydavky Prenajimatela v savislosti s akymkolvek
danovym sporom alebo vypracovanim posudku na Budovu/Komplex, vratane,
bez obmedzenia, vydavkov na pravne sluzby, znalecké posudky, spravnych
poplatkov a rezijnych poplatkov tak, ako Prenajimatel’ bude povaZovat za
primerané. Ak Ndjomca zaplatil svoju Pomernu ¢ast na spornych Daniach a
Prenajimatel’ ziska ako vysledok takého sporu spatnu Uhradu tychto Dani,
Prenajimatel’ spdtne uhradi Ndjomcovi primerani &ast uvedenej spatnej
Uhrady, po odpocitani vydavkov, ktoré eSte Najomcovi neboli Uctované.

(xvi) poplatok za spravu vypocitany na zaklade péatnastich (15%) percent
hrubych d&iastok prijatych alebo ktoré maju byt prijaté Prenajimatelom za
prisluné ¢innosti, s vynimkou diastok obdrzanych za Najomné, Specidlne
sluzby a akékolvek poplatky za administrativnhu spravu a dozor vyuctované
najomcom v suvislosti s vystavbou a pracami v priestoroch Budovy;

(xvii) pripevnené doplnky, zariadenia, stroje, objekty, systémy a majetok,
ktory je sucastou alebo je nainstalovany alebo sa pouziva v slvislosti s
Komplexom, ktoré si svojou podstatou vyzaduju periodické alebo rozsiahle
opravy a vymeny, alebo ktoré su nainstalované alebo sa pouzivaju hlavne na
znizenie nakladov alebo spotreby akejkolvek inej polozky zahrnutej v
Prevadzkovych nakladoch (Ci uz su takéto naklady skutoCne znizené, alebo
nie);

(xviii) VSetky naklady povahou rovnaké s ktorymikolvek z predchadzajucich:

(1) ktoré vznikli Prenajimatelovi v désledku jeho zdujmu o Komplex,
ako udrzba, upratovanie a odpratavanie l'adu a snehu z komunalnych
chodnikov, prilahlého majetku a podobne;

(2) ktoré boli vioZzené vo forme prispevkov, v stulade s tym, ako urcil
Prenajimatel’ konajuc odbévodnene a v dobrej viere, ale podla
Prenajimatelovho vlastného presvedcenia, ktoré sa vztahuju na
vSetky spolo¢ne vyuzivané objekty a sluzby, vratane, bez
obmedzenia, priestorov na nakladanie a prekladku, parkovacich
ramp, vjazdov a externych priestorov, fontany a nakladov s nimi
sUvisiacimi, ktoré si wuzivatelia Budovy podelia s uzivatelmi
akéhokolvek iného majetku, ako aj vSetky naklady do tej miery, do
ktorej sa vyZzaduje, aby na nich prispel Prenajimatel do tej istej vysky
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1.31.

1.32.
1.33.
1.34.

1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

v sUvislosti s Budovou alebo Prenajimatelovym vlastnictvom v fiom,
¢i uz také naklady vznikli priamo v suvislosti s Budovou alebo nie;

(c) Prevadzkové naklady budu znizené o nasledovné polozky do vysky inak zahrnutej
do Prevadzkovych nakladov a vo vyske Prenajimatelom skutocne obdrzanej:

0) penazné prostriedky z poistenia a skod skutocne zaplatenych
tretimi osobami;

(i) opravy alebo vymeny do tej vysky, v akej naklady na ne boli
Prenajimatelovi refundované v zmysle pévodnych stavebnych
zaruk.

~Priestory" znamena obyvatelnd/uzivatelnt plochu vyznacenu na Plane Priestorov
prilozenom k Zmluve ako Priloha ,C". Ak sa Zmluvné strany dohodnu na prenajme
alebo uzivani akychkolvek dodato¢nych kanceldrskych priestorov Najomcom, v tom
pripade definicia Priestorov bude zahrriovat aj tieto dodato¢né priestory. Ak Zmluva
(ako mdze byt priebezne menena alebo dopifiand) neustanovuje inak, ustanovenia
Zmluvy ohladom Priestorov sa pouZziju primerane aj na prenajom skladovacich
priestorov, ak su predmetom Najmu.

~Prizemie" znamena poschodie Budovy bezprostredne nad zemou.

~Skladové priestory" ma vyznam definovany v bode 1.1.13 Zmluvy.

~Spolocné priestory" znamena spoloc¢né priestory ako su definované podla BOMA
1996.

,Uéet Prenajimatel'a" znamena Gcet ¢. 0178304642/0900,
IBAN SK 80 0900 0000 0001 7830 4642, SWIFT/BIC: GIBASKBX vedeny
v Slovenskej sporitelni, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, Slovenska
republika, alebo taky iny Ucet, ktory moze Prenajimatel ozndmit Najomcovi vo
faktUre zaslanej Prenajimatelom Najomcovi.

.verejné priestory Budovy" znamena tie priestory v Budove, ktoré sluzia v
prospech vsetkych najomcov a uzivatelov Budovy a zahffiaju Lobby na prizemi,
schodisko a okolity priestor schodiska, poschodie technickej udrzby, vytahy,
parkovacie plochy.

.verejny organ" znamena akykolvek verejny orgadn alebo jeho podriadené uUrady,
vratane akychkolvek miestnych, obecnych, celostatnych, regionalnych,
nadregionalnych, alebo centralnych Gradov, alebo akékolvek oddelenie, komisia,
rada, sud, agentura, ich u(radnici, alebo akykolvek celostatny organ, obecné
zastupitel'stvo alebo zastupitelstvo mestskej Casti s pravomocou ohladne zalezitosti
tykajucich sa Budovy.

.Vylepsenia" znamenda, bez obmedzenia, vsetky pripevnené doplnky, Upravy,
inStalacie a obmeny priebezne urobené, postavené alebo nainStalované na alebo
okolo Priestorov a to zahrfia vSetko nasledovné: dvere, tenké oddelujlce steny a
pevny ram, mechanické, elektrické a energetické instalacie; okolitd plocha
schodiska, podlahové a okenné krytiny a pevny ram, kdrenie, ventilacia, klimatizacia
a zariadenie na kontrolu vihkosti, osvetlovacie prvky; vstavany nabytok, nabytok a
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1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

pulty a Cokolvek iné, Co je akymkolvek spdsobom spojené s Priestormi alebo k
akymkolvek inzinierskym sietam, ktoré sa v nich nachadzaju, ale jednoznacne
nezahfriaju kancelarske zariadenie Ndjomcu a samostatne stojaci nabytok Najomcu.
~Vzorec indexacie" ma nasledovny vyznam:

N(t+1) = Nt x [1 + (It / 100)]

kde:

N(t+1) je vyska Najomného v aktualnom roku;

Nt je vyska Najomného v predchadzajucom roku;

It predstavuje priemerny rocny percentualny narast spotrebitelskych

cien zverejneny za rok predchadzajuci prislusnej iprave Najomného podla Udajov z
EUROSTAT, Statistického GUradu Eurdpskej tnie aktualne uvadzanych na webstranke
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hicp_mv12r/default/table?lan
g=en

na zaklade vyvoja harmonizovaného indexu spotrebitelskych cien pre Eurozéonu (vid’
(i) ,HICP - all items" - unit ,,Percentage change - 12 months average", (ii) ,European
Union — 27 countries (changing composition)™).

Prvé zvysené Najomné (Ng+1)) bude vychodiskovym N&jomnym pre zvySenie
Najomného v nasledujucom roku (kumulativny princip). Kazda dalSia uUprava
zohladni vSetky predchadzajlce Upravy (indexacie).

~Zakony" znamena vsetky zakony, smernice, pravne predpisy, podzakonné
predpisy, nariadenia, pravidla, poziadavky a prikazy akéhokolvek Verejného organu
s pravomocou ohladne Budovy.

Zmluva" znamena tluto Zmluvu uzavretid medzi Prenajimatelom a Najomcom,
vratane vsetkych jej priloh.

~Zmluva o pripojeni odberného miesta" ma vyznam uvedeny v bode 4.12(a)
Zmluvy.

~Zmluva o zdruzenej dodavke elektriny" ma vyznam uvedeny v bode 4.12(b)
Zmluvy.

41



Lakeside Office 1, a. s. / Technicka inSpekcia, a.s.

PRILOHA “B" . .
POPIS POZEMKU A BUDOVY, SPECIFIKACIA PRIESTOROV

ODDIEL 1:

POZEMOK: pozemok nachadzajuci sa pod Budovou, a to pozemok s parc. ¢. 15115/112 o
vymere 1.293 m2 a pozemok s parc. ¢. 15115/113 o vymere 549 m2, ktoré su odclenené
geometrickym planom ¢. 131/06/01, vyhotovenom GEOsys, s.r.0. od parcely ¢. 15115/96
povodne o vymere 10.394 m2, zapisanej v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €. 4884,
katastralne Uzemie Nové Mesto, obec BA-m.¢. NOVE MESTO, okres Bratislava III, ktory je
vyznaceny na prilozenej kopii z katastralnej mapy.

BUDOVA: Budova vseobecne oznacCovana ako 1. etapa projektu Lakeside Park, je
administrativna budova s vyskou priblizne 90 metrov nad terénom, pozostavajlca z troch (3)
podzemnych a z dvadsiatich dvoch (22) nadzemnych podlazi s prenajimatelnou plochou
priblizne 25.000 m2. Tri podzemné podlazia budl vyuzivané pre Ucely parkovania, v prizemi
bude vstupna hala, miestnosti technického zdzemia a priestory pre obchody a sluzby. V dalSich
nadzemnych podlaziach, az po 20-te, budu kancelarske priestory. V 21. a 22. podlazi bude
umiestnena technoldgia vzduchotechniky. Budova je umiestnena v/na Pozemku.

ODDIEL 2:

CAST 1 - ZAKLADNA SPECIFIKACIA BUDOVY (“ZSB")

PriloZena k tejto Prilohe ,B".

CAST 2 - SPECIFIKACIA PRIESTOROV

Specifikacie Prac Prenajimatel’a

Strany sa dohodli, Ze Priestory budl Najomcovi odovzdané v sulade s bodom 1.1.16 Zmluvy.
Specifikacia vyhotovenia interiérov Priestorov pri ich odovzdani Najomcovi bude zodpovedat
Standardnej konfiguracii Priestorov prilozenej ako sucast tejto prilohy ,B" (dalej len
~Standard") a Planu Priestorov prilozeného ako priloha ,C" (Plan Priestorov), t.j. Priestory

budd Najomcovi odovzdané s dokonéenymi Pracami Prenajimatela.

Honorare za projekéné prace

Honorar za architektonické prace, Honorar za projekciu vzduchotechniky a slabo- a silnoprudu,
Stavebnda dokumentacia.

Akékolvek zmeny alebo revizie projektovej dokumentdcie (v architektlure alebo v stavebnej
Casti) pozadované Najomcom odchylne od Planu Priestorov, budd prevedené na naklady
Najomcu vo forme “Variantné RieSenie”.

Zmeny v navrhu
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Pokial' Najomca pozaduje modifikacie alebo zmeny v navrhu Priestorov potom ako si Zmluvné

strany odsuhlasili projektovi dokumentaciu k Priestorom (dalej len ,Zmeny v navrhu“),

Prenajimatel’ zada vyhotovit Zmeny v navrhu.

e N3ajomcom pozadovana zmena bude predbezne prekalkulovanad projekénym timom
Prenajimatela.

e polozky, jednotky a mnozstva budl zosumarizované. Dana sumarizacia bude zakladom
pre odhad ceny danych Zmien v navrhu.

Objednavka na Zmenu

Objednavka na Zmeny spolu so Zmenou v navrhu bude predlozena Najomcovi na schvalenie
(dalej len ,Objednavka na zmenu"). Aby prace mohli pokracovat, Ndjomca musi dorudit
Prenajimatelovi schvalent Objednavku na Zmenu (odsuhlasenie nakladov na takd Zmenu) do
troch (3) dni od obdrzania Objednavky na Zmenu.

Prace obsiahnuté v Objedndvke na zmenu zacnu po schvdleni a podpise Objednavky
Najomcom.
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Building:
Tenant:
GLA

NLA
Estimator:
Date:
Version:

Reimbursable costs - estimate

Lakeside Park
Technicka inSpekcia

1116,39 m?
944,41 m?
JH
17/10/2023
03

Cost estimate

# Item Qty. Unit Prl'frﬁtpé; Total (€)
1 Design
1.1 Design (PSV) 1 Item 14 600,00 14 600,00
1.2 inZiniering 1 Item 2 000,00 2 000,00
Subtotal for Design 16 600,00
2 MEP
21 Electrical 1 item 14 500,00 14 500,00
2.2 New light fixtures 0 item 0,00 0,00
2.3 Data cabling 1 item 10 800,00 10 800,00
2.4 Sprinklers 78 item 107,00 8 346,00
25 HVAC 26 item 2 430,00 63 180,00
2.6 BMS 26 item 605,00 15 730,00
2.7 fire loudspekers 20 pcs 70,00 1 400,00
2.8 Fire alarm syst 20 pcs 120,00 2 400,00
Subtotal for MEP 116 356,00
3 Demolition works
3.1 Gypsum partitions, 98 m2 9,00 882,00
3.2 Wall cladding, Floortiles 0 item 0,00 0,00
3.3 Suspended ceiling 772 m2 2,00 1 544,00
34 Doors + Frames 1 item 30,00 30,00
35 Opennigs for doors 0 item 0,00 100,00
3.6 Glass partitions 0 item 0,00 0,00
3.7 Carpets 880 m2 2,50 2 200,00
3.8 Waste removal 1 item 2 100,00 2 100,00
Subtotal for Demolition works 6 856,00
4 Partitions, ceiling, doors, carpet
4.1 Gypsum partitions 651 m2 40,00 26 040,00
4.2 Gypsum above glass partitions 51 m2 37,00 1 875,90
4.3 Wall paint 1187 m2 3,00 3561,00
4.4 Suspended ceiling 812 m2 25,00 20 300,00
4.5 Shower 0 item 0,00 0,00
4.6 Doors 3 pcs 450,00 1 350,00
4.7 electromechanical lock 2 pcs 550,00 1 100,00
4.8 Kitchenettes 0 item 5 000,00 0,00
4.9 Glass walls 212 m2 345,00 73 140,00
4.10 Raised floor adjustmend 30 m2 60,00 1 800,00
411 Carpet 944 m2 32,00 30 201,60
movable partition prep 1 item 700,00 700,00
sliding doors 2 pcs 900,00 1 800,00
acoustic measures 1 item 2 000,00 2 000,00
WC adjustment 1 item 6 000,00 6 000,00
4.12 Final cleaning 1 item 900,00 900,00
Subtotal for Partitions, ceiling, doors, carpet 170 768,50
5 Total for Categories 1 —4 310581
6 Contigency 10% 31058
7 Supervision and management fee 7,5% 25623
8 TOTAL (standard) 367 261,44

329 €¢/m?
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PRILOHA “C”

PLAN PRIESTOROV
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PRILOHA “D”

PRAVIDLA A PREDPISY

1.

Ndjomca ani uzivatelia Budovy nezatarasia chodniky, haly, vstup, pasaze, vytahy,
chodby a schodistia, ani ich nebudl pouzivat na Ziaden iny Gc¢el ako na vstup alebo
vystup zo svojich prislusnych priestorov.

Vsetky vyvesné stity Najomcov budl podliehat schvaleniu Prenajimatelfom. V pripade,
ze akykolvek vyvesny stit, reklama alebo napis budd vyhotovené, namalované alebo
pripevnené Najomcom na cell alebo na akukolvek ¢ast Budovy bez pisomného sihlasu
Prenajimatela, Prenajimatel alebo jeho zastupcovia budd modct odstranit akykolvek
takyto vyvesny stit, reklamu alebo napis a naklady s tymto spojené budu hradené
Najomcom.

Pocas Doby najmu:

(i) Najomca bude Priestory udrziavat v dobrom stave a Prenajimatelovi alebo jeho
zastupcom bude po dvadsatstyri (24) hodinovom predchadzajicom pisomnom
oznameni povoleny vstup do Priestorov za ucelom kontroly stavu Priestorov;

(ii) Ndjomca nebude uskladriovat odpad nikde v Spoloénych priestoroch pocdas
Beznych pracovnych hodin; a

(iii)  vlhky odpad nebude nikdy mieSany s beznym suchym kanceldrskym odpadom,
nebude vhadzovany do umyvadiel, zachodov alebo drezov za u(celom
zneskodnenia. Ndjomca bude taktiez dodrziavat v sllade s pravidlami o
separacii odpadu (napr. sklo, papier, nebezpecny odpad, iny odpad), ktoré
modzu byt uloZzené prislusnymi pravnymi predpismi a/alebo pokynmi
Prenajimatela alebo poskytovatela sluzieb odvozu a likvidacie odpadu.

Najomca, jeho zastupcovia, Uradnici, obsluhujlci personal alebo zamestnanci nebudu
robit, vydavat ani nepovolia fajéenie v Spolo¢nych priestoroch, Zziadny nevhodny hluk
v Budove, ani ziadnym spdsobom nebudl zasahovat do uzivania ostatnych ndjomcov
Budovy (ak existuju), alebo tych, ktori s nimi maju obchodné styky.

Pokial' si Najomca Zela telegrafické alebo telefonické spojenia, Prenajimatel usmerni
svojich schvalenych subdodavatelov - elektrickych instalatérov - podla vyberu
Ndjomcu, ako a kde ma byt vedenie zavedené a bez tychto usmerneni nebude
povolené Ziadne vftanie ani rezanie za U¢elom umiestnenia vedenia. Nebude povoleny
Ziadny rozvod plynu ani elektrického vedenia, pokial tento nebol objednany alebo
pisomne povoleny Prenajimatelom. Vonkajsie rozhlasové alebo televizne antény
nemdzu byt Prenajimatelom bezddvodne zamietnuté.

Najomca bude povinny pomahat a spolupracovat s Prenajimatelfom pri predchadzani
$koddm na Priestoroch. Ndjomca je povinny prevadzkovat svoje technické zariadenia
v stlade so Zakonmi, vratane zakona €. 124/2006 Z.z. a vyhlasky ¢. 508/2009 Z.z. a
nesmie ohrozovat bezpeény a bezporuchovy chod Prenajimatelovho majetku
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10.

11.

12.

13.

nachadzajliceho sa v Priestoroch ako aj bezpecnost vsetkych oséb zdrzujlcich sa v
priestoroch Budovy. Ndjomca bude niest vyluéni zodpovednost za bezpecnost a
ochranu zdravia zamestnancov a navstevnikov v Priestoroch ako aj za bezpecénost
prace vlastnych zamestnancov v Priestoroch pocas celej Doby najmu. Prenajimatel
bude mat pravo vstupu do Priestorov za Uéelom kontroly vyhradenych technickych
zariadeni v zmysle vyhlasky ¢. 508/2009 Z.z. a pozadovat od Najomcu podklady
suvisiace s bezpecnou prevadzkou vyhradenych technickych zariadeni. Ndjomca bude
taktiez niest vyluéni zodpovednost za bezpecnost akéhokolvek majetku
nachadzajluceho sa v Priestoroch.

Akékolvek Upravy, dodatky alebo zmeny vykonané na mechanickych alebo
elektrickych zariadeniach obsluhujlcich Priestory, alebo castiach alebo rozdeleniach
miestnosti v Priestoroch pocas Doby najmu budl, pokial si vykonané na Ziadost
Najomcu, hradené Najomcom, ale toto vykona len subdodavatel podla Najomcovho
vyberu vopred schvdleny Prenajimatelom a vysSSie uvedené vzdy bude v sulade s
pldnmi, nakresmi obchodov a Specifikdciami, ktoré boli predtym predlozené
Prenajimatelovi a nim schvalené, a budl vykonavané tak, aby neboli narusené zaruky
poskytnuté tretimi osobami ohladom tychto zariadeni v prospech Prenajimatela.

V Priestoroch nebude bez predchadzajiceho sihlasu Prenajimatela povolené konanie
aukcii.

Nie je povolené, aby Najomca uzival alebo drzal v Priestoroch alebo Budove akykolvek
benzin, ropu, kamfén, horlavé kvapaliny alebo iné osvecujluce alebo horlavé materialy.

Priestory nebudu vyuzivané na trvalé byvanie, ak to nie je schvalené Prenajimatelom.

Akukolvek skodu spésobenul na Budove alebo jej prislusenstve, nabytku, kareni a inych
spotrebicoch alebo priestoroch uzivanych inymi ndjomcami, zasahom do vykurovacich
alebo klimatizacnych spotrebicov, alebo z dévodu akéhokolvek iného konania alebo
opomenutia zo strany Najomcu alebo akejkolvek inej osoby alebo obsluhovatela pod
jeho kontrolou opravi a uhradi Najomca.

Splachovacie WC a iné zariadenia s vodou nebudl pouzivané pre ziadne iné Ucely,
okrem Ucelov, pre ktoré boli skonstruované, a nebude do nich vhadzovany prach,
odpad, popol ani iné substancie. Akékolvek poskodenie v dobsledku nespravneho
pouzitia Najomcom bude hradit Ndjomca.

Najomca nevykona, nepovoli vykonanie v Priestoroch, ani neprinesie a nebude
v Priestoroch drzat ni¢, ¢o by zvySovalo riziko poZiaru alebo sadzbu poistného proti
poziaru na Budovu alebo na akykolvek v nej sa nachadzajuci majetok alebo branilo
alebo zasahovalo do prav ostatnych najomcov alebo inym sp6sobom poskodzovalo
alebo rusilo ndjomcov alebo Prenajimatela, ani neporusi ani nebude konat v rozpore so
zadkonmi slvisiacimi s protipoziarnou ochranou, vratane zakona o ochrane pred
poziarmi ¢. 314/2001 Z.z. (dalej len ,Zakon o ochrane pred poziarmi“) a prislusnych
technickych noriem alebo s nariadeniami Prenajimatela alebo organov ochrany pred
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14.

15.

16.

17.

18.

poziarmi ohladne protipoziarnych opatreni ProtipoZiarneho oddelenia alebo s
akymkolvek poistenim Budovy, alebo ktorejkolvek jej Casti, ani neporusi, ani nebude
konat v rozpore s pravidlami a smernicami hygienika, ziadnym zakonom ani
nariadenim obce. Najomca bude, okrem iného, zodpovedny za plnenie ustanoveni § 4
pism. a), €) az h), o) a § 5 pism. b), c), h) j) a § 9 ods. 2 pism. a) az d) Zakona o
ochrane pred poziarmi, alebo pravneho predpisu, ktory ho nahradi alebo deroguje.
Plnenie citovanych ustanoveni zdkona Najomcom bude vykonavané v rozsahu
zabezpecenia povinnosti podla tohto zakona ohladne majetku Najomcu vneseného do
Priestorov a ohladne zamestnancov a navstevnikov Najomcu v Priestoroch.
Prenajimatel’ (alebo nim poverené osoby) bude opravneny vstlpit do Priestorov za
Uucelom kontroly a udrzby poziarno-technickych zariadeni a vykonanie neodkladnych
opatreni na zabranenie vzniku poziaru, ak hrozi dovodné podozrenie vzniku poziaru.
Ndjomca nesmie poskodzovat signalizaéné, informacné, poplachové zariadenia a
ostatné poziarno-technické zariadenia, ktoré je povinny strpiet v Priestoroch a najméa
vykonat neodkladné opatrenia na odvratenie nebezpedenstva poziaru. Ndjomca bude
zodpovedat za nespravne pouzZitie takéhoto signalizaéného, informacéného,
poplachového =zariadenia a ostatnych poziarno-technickych zariadeni svojimi
zamestnancami, zmluvnymi partnermi alebo zastupcami.

V priestoroch Lobby na prizemi, ani vo verejnych priestoroch Budovy nie je povolena
konzumacia jedal ani napojov a Najomca nenainstaluje v Priestoroch ziadne automaty
na napoje a jedld akéhokolvek typu alebo popisu. Prevadzka sukromnej kuchyne,
jedalne, laboratéria alebo iného podobného zariadenia v priestoroch najomcu bude
podliehat predchadzajiucemu pisomnému suUhlasu Prenajimatela a budd prijaté
nalezité opatrenia pre vihky odpad z takejto prevadzky.

Najomca nezmeni ziadne zamky Ci uz v ramci Priestorov alebo na pristupovych dverach
tohto Priestoru s vynimkou schvalenia a koordinacie s Prenajimatelom. Najomca
zabezpedi, aby vsSetky zamky v Priestoroch a vSetky zdmky v pristupovych dverach
boli vyhotovené v sulade so vzorovym systémom Budovy ohladne klUcov.

Do Priestorov nesmu byt vnesené Ziadne stroje ani zariadenia, ktoré by mohli vytvarat
zvuky, dym alebo vibracie, ktoré by prekazali alebo sp6sobovali nepohodlie ostatnym
najomcom, okrem na zdklade zvlastneho povolenia Prenajimatela.

Prenajimatel bude mat pravo vytvorit také dal$ie a dodato¢né pravidla a predpisy ktoré
bude podla vlastného uvazenia povazovat za potrebné pre bezpecénost, starostlivost a
Cistotu Priestorov alebo Budovy a pre zachovanie ich dobrého stavu, a tieto budu
dodrziavané Najomcom, jeho zastupcami, aradnikmi, obsluhou alebo zamestnancami.

Najomca suhlasi s vyssie uvedenymi pravidlami a predpismi, z ktorych kazdé je tymto
povazované za sucast Ndjomnej zmluvy a suhlasi s tym, Ze za také trvalé poruSovanie
tychto pravidiel a predpisov, alebo ktoréhokolvek z nich, ktoré podla mienky
Prenajimatela bude vyruSovat alebo vytvarat nepohodlie akéhokolvek iného najomcu
alebo branit riadnej prevadzke Budovy, Prenajimatel’ mbéze vypovedat Najomnu zmluvu
s tyzdennou vypovednou lehotou (zacinajucou od dorucenia vypovede Najomcovi) a
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19.

20.

moze pozadovat Uplné navratenie Priestorov.

Zariadenie na spotrebu elektrickej energie a/alebo vody, okrem beZného
kancelarskeho vybavenia, ktoré Najomca nainstaloval s Prenajimatelovym suhlasom,
bude napojené na oddelené meracie pristroje pri instalacii a s tym spojené naklady
bude znasat Najomca.

Pokial' podla mienky Prenajimatela prevadzka Najomcu vytvara podmienky na
mnozenie Skodcov, Najomca zabezpecdi kontrolu uspokojivl pre Prenajimatela.
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PRILOHA “E"

SLUZBY, KTORE POSKYTUJE PRENAJIMATEL V RAMCI PREVADZKOVYCH NAKLADOV!

Vseobecny avod:

1 Cielom Prenajimatela je, aby Budova bola udrziavana vo vsSeobecnosti na vysokej
arovni a to s prihliadnutim na poveternostné podmienky a na vzhlad, ktory sa ocakava
od prestizneho administrativheho komplexu;

2. Na dosiahnutie tohto ciela Prenajimatel bude angazovat kvalifikovany Cdistiaci a
Gdrzbarsky persondl, ktorého Ulohou je prisne dodrziavat vysokd Uroven
poskytovanych sluzieb stanovenych Prenajimatelom, ktoré si upresnené nizsie;

3. Standardnd Udrzba si vyzaduje program Cdistiacich prac rozvrhnuty do piatich (5) dni
Cistenia Spoloc¢nych priestorov Budovy v tyzdni (pondelok az piatok), vynimajuc z toho
dni vikendu a sviatky — okrem pripadov, kedy sa osobitnou zmluvou Prenajimatel a
Najomca dohodnl na tom, Ze sa vyhradené priestory stand predmetom dodatocnej
Udrzby podla poziadaviek. Najomca bude vyluéne zodpovedny za Ccistenie svojich
vlastnych prenajatych Priestorov, a to na svoje naklady. Preto sa v nasledujucich
rozpisoch vyrazy “Denne" a “Kazdu noc" chapu v tomto kontexte;

5. Prenajimatel si, bez toho, aby ustupil z vysokej Urovne udrzby budovy, vyhradzuje

pravo zmenit rozpisy, alebo pravidelnost ich dodrziavania podla toho, ¢o vyplyva z
praxe, poveternostnych podmienok alebo vynimocnych okolnosti.

CLANOK 1 - UDRZBA TOALETNYCH MIESTNOSTI (Spoloéné priestory Budovy)

a) Vylestit dvere a odstranit véetky odtlacky prstov z dveri Kazdy tyzden

b) Vydistit v8etky zrkadla, toaletné stoléeky, vylevky,

nadobky na tekuté mydlo, a vSetky kovové povrchy Kazdy tyzden
c) Starostlivo vydistit a vydezinfikovat véetky umyvadla,
splachovacie misy a ich sedacky a pisoare Kazdu noc
d) Utriet oddelujlce prepazky na toaletach vihkou handrou Kazdy tyzden
e) Poutierat vSetky postriekané steny,
ktoré su v beznom dosahu Kazdy tyzden
f) Vybrat a vydistit zasobniky na papierové uteraky
a hygienické vreckovky Kazdé dva tyzdne

! Podlieha zmenam a doplneniu.
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9)

h)

3)

k)

Znovu naplnit toaletné zdsobniky

(na uteraky, vreckovky, atd.), Kazdé dva tyzdne
materialy dodavané Najomcom v stkromnych

toaletach

Umyt dldzku roztokom obsahujicim
dezinfekéné prostriedky Kazdy tyzden
Pozametat Kazdu noc

Umyt dezinfekénym roztokom vsetky steny, odsavace
vzduchu, rozprasovace a okolie splachovacich mis Mesacne

Umyt mokrou handrou vsetky vylevky tak,

aby sa zabranilo ukladaniu vodného kamena

Kazdu noc

Vylestit kovové Casti umyvadiel Kazdé dva tyzdne

Dékladne vydrhnat dldzku i v rohoch,
aby sa tak obnovil jej lesk Mesacne

CLANOK 2 — INE AKO NAJOMCOVE PRIESTORY: (Verejné & Spolo¢né)

POZNAMKA: Iné ako Najomcove priestory - verejné aj spolocné — spadaju vylu¢ne do

1)
a)

b)

c)

d)

Prenajimatelovej zodpovednosti. Pocas dna su pod stalou kontrolou, aj
ked prevazna cast Udrzbovych opatreni sa vykondva po Beznych
pracovnych hodinach. Cielom je zachovanie povesti vynikajlcej udrzby.
Z tohoto dobvodu zabezpecCovatelia prevadzkovych sluzieb budu
inStruovani, aby dodrziavali nasledovné zauZivané postupy:

Vseobecné povinnosti dennych spravcov v Spolo¢nych Priestoroch

Udrziavat okolie budov - sklenené priecelia, sklenené plochy na Grovni prizemia,
pristupové plochy, parkovacie boxy, suterény atd. - v bezchybnom stave. Z
pristupovych pléch a okolitého terénu - na povrchu i v podzemi - sa vzdy vyzametaju
akékolvek necistoty.

Lobby na prizemi sa pravidelne kontroluju a udrziavaju v Cistote.

Rovnako aj verejné priestranstva, arkaddy a haly podliehaja starostlivosti
zabezpecovatelov dennej Udrzby za Ucelom udrzania vysokého stupna Cistoty.

Bez meskania budu zahladené mokré Slapaje, kaluze a iné prejavy nepriaznivého
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e)

f)

9)

h)

j)
k)

n)

2)

b)

pocasia na chodbach.

VonkajSia Udrzba je zabezpeclena prostrednictvom profesionalnych spolocnosti,
ktorych povinnosti zahfiaju vSetky fazy sadenia a obrezavania stromov a udrziavanie
travnika vo vynikajucom stave.

Denny Cistiaci personal cisti mramorovu podlahu vestibulu i pocas dna, hlavne po
hodinach so zvySenou premavkou ludi.

Zavcas rano pred prichodom najomcov sa odpadové kontajnery i odpadkové kose
vyprazdnia a vydistia; vsSetok odpad sa sustredi na odvoznom mieste.

Cistiaci personal venuje toaletdm zvy$ent pozornost. Udrziava umyvadld v &istote a
prilahlé pulty suché; odstranuje nahromadené pouZité papierové uteraky; a dohliada
na to, aby boli vSetky toaletné potreby neustale doplfiané.

Pristupové chodniky a vyvysené vstupné pddia sa pravidelne kontroluju a Cistia; pocas
zimnych mesiacov sa stalym odhffianim snehu v priebehu dna udrzuju chodniky v ¢o
najlepSom stave - vratane chodnikov smerujucich od parkovacich boxov a schodisk
veducich zo zeme k vyvySenym vstupnym ploSinam.

Rohoze pri dverach sa pravidelne vysavaju.

Sklenené tabule v Lobby na prizemi a na chodbach sa udrziavaju v Cistote, vratane
ramov dveri a ich vyplni.

Technicky persondl Prenajimatela zabezpecuje, aby boli mechanické zariadenia,
priestory energii vZzdy v dobrom stave. To zahffia servis stresnych instaldcii stvisiacich
s klimatizaciou a ventilaciou, odvodom vody a vSetky ostatné mechanické a elektrické

vV

V pripade nepriaznivého pocasia prebieha nepretrzité odhrabavanie snehu a
odstranovanie ladu z chodnikov, z pristupovych ciest k budove, vyvySenych vstupnych
podii, postrannych chodnikov a garazovych parkovacich ramp.

Sluzby personalu su ndjomcom k dispozicii, ak je tak dohodnuté v osobitnej zmluve
s Prenajimatelom.

Cistenie okien a sklenenych pldch:

Vsetky presklenné vstupné dvere do Lobby na
prizemi Denne

Sklenené plochy v okoli vyvySeného vstupného pddia
a nadvoria Tyzdenne
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c)

d)

f)

9)

3)
1)

2)

vonkajs$ia sklena ¢ast Lobby na prizemi

Vnuatorna sklena ¢ast Lobby na prizemi
Okna v celej Budove z vonkajsej strany
Okna v celej Budove z vnutornej strany

Vnutorné sklenené prepazky Najomcu
(na zaklade zvlastnej dohody)

Cistenie kobercov:

Vsetky koberce vo vytahoch

Vsetky koberce v spolocnych priestoroch
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Mesacne
Tyzdenne
Dvakrat do roka

Dvakrat do roka

Podla potreby

Tyzdenne

Mesacne
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PRILOHA “F”

PLAN SKLADU
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