Navrh zmluvy o0 podnajme nebytovych priestorov,
predmetom ktorej je zabezpecenie zriadenia sidla
Europskeho organu prace v Bratislave a tprava
suvisiacich pravnych vzt’ahov

Na zaklade uznesenia vlady SR ¢. 579 k navrhu kandidatary Slovenskej republiky na
sidlo Eurdpskej agentlry prace zo dia 12. 12. 2018, ktorym vlada SR ulozila ministrovi prace,
socialnych veci a rodiny pripravit’ spolocne so zainteresovanymi rezortmi ponuku kandidatury
SR na zriadenie sidla Europskej agentiry prace (ELA) v Bratislave, sa Slovenska republika
aktivne zapojila do vyberu sidla ELA pripravou ponuky v rdmci sttaze o ziskanie sidla.

Slovenska republika sa stala vitaznym c¢lenskym Statom, a to nadpoloviénu vicSinu
zastupcov &lenskych $tatov EU. Rozhodnutie prijaté vzajomnou dohodou medzi zastupcami vlad
&lenskych statov (EU) 2019/1199 z 13. juna 2019 o umiestneni sidla ELA formalne potvrdilo, Ze
sidlo ELA sa bude nachadzat’ v hlavnom meste Slovenskej republiky, v Bratislave.

V nadvédznosti na rozhodnutie o sidle ELA nadobudlo tG¢innost’ nariadenie Eurdpskeho
parlamentu a Rady (EU) 2019/1149 z 20. jtna 2019, ktorym sa zriad’uje Eurdpsky organ prace a
ktorym sa menia nariadenia (ES) ¢. 883/2004, (EU) ¢. 492/2011 a (EU) 2016/589 a ktorym sa
zrusuje rozhodnutie (EU) 2016/344, publikované 11. jula 2019 vo vestniku EU, (dalej len
»hariadenie). S nadobudnutim ucinnosti nariadenia tak koncom jula 2019 doslo k oficidlnemu
spusteniu procesu zriad’ovania sidla ELA v Bratislave a jeho buducej ¢innosti.

Slovenskej republike vyplyva z tejto tispesnej kandidatiry povinnost’ plnenia zaviazkov, a
to najma zavdzok zabezpelit' adekvatne sidlo ELA v Bratislave, zodpovedajice poziadavkam
Eurdopskej komisie a podmienkam, ku ktorym sa Slovenska republika zaviazala vo svojej
kandidatare. Sucasne musi Slovenska republika garantovat podmienky pre riadne fungovanie a
¢innost’ ELA v zmysle prislusnych ustanoveni nariadenia.

Jednou zo zakladnych poziadaviek Eurdpskej komisie bolo, aby uzivacie pravo k
nehnutel'nostiam — nebytovym priestorom, v ktorych sa sidlo ELA v Bratislave ma nachadzat’,
garantoval §tat, resp. pravnickd osoba s majetkovou tc¢ast’ou Statu, ¢o bolo aj predmetom ponuky
Slovenskej republiky v kandidatare o sidlo ELA.

Ztohto dovodu vlada SR uznesenim ¢. 511 zo 14. oktobra 2019 k ndvrhu na
zabezpecenie zriadenia sidla Eurdpskeho orgénu prace v Bratislave, ulozila ministrovi prace,
socidlnych veci a rodiny SR povinnost’ operativne zabezpecit’ splnenie podmienok, ku ktorym sa
Slovenska republika zaviazala vo svojej kandidatire na sidlo Eurdpskeho orgénu prace
v Slovenskej republike. Zaroven vlada SR schvalila, aby obchodna spolo¢nost’ MH Invest, s.r.0.,
so sidlom Mlynské Nivy 44/A, 821 09 Bratislava, ICO: 36 724 530, bola Gi¢astnikom najomne;
zmluvy, ktorej predmetom bude najom nebytovych priestorov, v ktorych bude zriadené sidlo
Eurdpskeho organu prace, a to na strane najomcu.



Nasledne vlada SR uznesenim ¢. 131 z 12. marca 2021 k ndvrhu na zabezpecenie
zriadenia sidla Eurdpskeho orgdnu prace v Bratislave, schvalila znenie ndjomnej zmluvy,
predmetom ktorej je najom nebytovych priestorov, v ktorych bude zriadené sidlo Eurdpskeho
organu prace. Tato najomna zmluva medzi MH Invest, s.r.0. a medzi spolo¢nostou Landererova
12, s.r.0., bola podpisana dia 24. marca 2021.

V nadvéznosti na uzatvorenie zmluvy o ndjme, je nevyhnutnym predpokladom pre
poskytnutie priestov na Landererovej 12 pre ELA, uzatvorenie zmluvy o podnajme nebytovych
priestorov medzi ELA, ako podnajomnikom, so spolo¢nostou MH Invest, s.r.0., ako ndjomcom.
Uzatvorenim podnajomnej zmluvy sa sfinalizuji zmluvy zakladajice pravne vzt'ahy medzi
Slovenskou republikou a ELA.

Zmluva o podnajme nebytovych priestorov medzi MH Invest, s.r.o. a ELA bola rokovana
paralelne so zmluvou o ndjme tak, aby podmienky podndjmu v ¢o najvicsej miere ,,zrkadlili
podmienky ndjmu. Takyto model sa javil ako najvhodnejsi pre zjednoduSenie spoluprace
vSetkych troch stran — prenajimatel’a, ndjomcu a podndjomcu.

O uzavreti oboch zmluv rokovali S prenajimatel'om, spolo¢nost'ou Landererova 12, s.r.o.,
aj ELA a Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny Slovenskej republiky v spolupraci so
spolo¢nostou MH Invest, s.r.o. Tieto rokovania prebichali intenzivne od jala 2019.

Uvedené rokovania boli zacaté so zastupcami Europskej komisie, ktord je na zaklade
¢lanku 44 nariadenia do¢asne zodpovedna za riadenie spustenia ¢innosti ELA s cielom vytvorit’
podmienky pre samostatné fungovanie ELA ako aj za ndbor zamestnancov, tvorby rozpoctu,
spustenie IT systémov a podobne. Nasledne, po tom ako ELA zafala prijimat vlastnych
zamestnancov, tito zacali do rokovani so Slovenskou republikou vstupovat’ tiez. Proces
negocidcii bol v roku 2020 skomplikovany pandémiou COVID-19 a stivisiacimi opatreniami zo
strany Europskej komisie resp. ¢lenskych §tatov s cielom spomalenia Sirenia virusu. Rokovania
sa preniesli vyluéne do online priestoru, ¢o vzhladom na mnohostrannost’ dojednévanych
pravnych vzt'ahov situaciu skomplikovalo.

Protipandemické opatrenia ovplyvnili proces prijimania novych zamestnancov ELA,
pricom aj ztoho dovodu dosSlo k vyznamnym c¢asovym posunom pri rokovaniach. Z toho
dovodu sa odsuvalo aj spustenie ¢innosti ELA priamo z Bratislavy.

Sucastou wuznesenia je taktiez ulozenie povinnosti zabezpecenia prevodu prav
a povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov medzi spolo¢nostou
Landererova 12, s.r.o., so sidlom Dvofakovo namestie 10, 811 02 Bratislava, ICO: 47 599 219
a spolo¢nostou MH Invest, s.r.o., so sidlom Mlynské Nivy 44/A, 821 09 Bratislava, ICO: 36
724530 zo dna 24. marca 2021 aZmluvy 0 podnajme nebytovych priestorov medzi
spoloénostou MH Invest, s.r.o0., so sidlom Mlynské Nivy 44/A, 821 09 Bratislava, ICO: 36 724
530 a Europskym organom prace na spolo¢nost’ Technickd inSpekcia, a.s., so sidlom Trnavska
cesta 56, 821 01 Bratislava, ICO: 36 653 004. Cesia sa vykona zmluvou o postiipeni vietkych
prav a povinnosti vyplyvajicich z vyssie uvedenych zmluvnych vztahov, ktorej uzatvoreniu
bude predchadzat uzatvorenie zmluvy o budicej zmluve o postupeni vSetkych prav



a povinnosti. Dévodom tejto cesie je moznost’ flexibilnejSie plnit zavizky vyplyvajuce
z predmetnych zmluvnych vztahov, ked’ze Ministerstvo prace, socidlnych veci a rodiny
Slovenskej republiky, do ktorého gescie ELA patri, je jedinym akcionarom spolocnosti
Technicka inspekcia, a.s.

Primarny akt zakladajuci vztahy medzi Slovenskou republikou a ELA (Zmluva o sidle),
ktory ma v zmysle ¢lanku 43 nariadenia obsahovat’ ustanovenia tykajlice sa priestorov, ktoré sa
maju zabezpecCit’ na ucely sidla ELA v hostite'skom ¢lenskom State, ako aj osobitné predpisy,
ktoré sa v danom hostitel'skom ¢lenskom §tate vztahuju na vykonného riaditel’a, clenov spravne;j
rady, zamestnancov a ich rodinnych prisluSnikov, budi predmetom samostatného materialu,
ktory bude predlozeny na rokovanie vlady.

Odovzdanie vsetkych prenajimanych priestorov v budove na Landererovej 12 v
Bratislave Eurépskemu organu prace sa ocakava do konca roka 2021.

Pokial’ ide o vplyv na rozpocet verejnej spravy suvisiaci S bezplatnym poskytnutim
podndjmu pre ELA podl'a zmluvy o podnédjme, tento bol vycisleny v uzneseni vlady SR €. 131 z
12. marca 2021, ktorym doslo k schvaleniu znenia ndjomnej zmluvy medzi MH Invest, s.r.o., a
medzi spolo¢nost'ou Landererova 12, s.r.o.

Na ucel porovnania najomnej a podnajomnej zmluvy sluzi nizsie priloZzena tabul’ka, ktora
obsahuje zdkladné porovnanie tychto dokumentov, €o sa tyka moZznych rizik z ddvodu miernej
asymetrie v zmluvnych dojednaniach najmu a podnajmu.






ZMLUVA O NAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Prenajimatel - Landererova 12, s.r.o. (vlastnik budovy)
Najomca - MH Invest, s.r.o.

ZMLUVA O PODNAJME NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Najomca - MH Invest, s.r.o.
Podnajomnik — Eurépsky organ prace (ELA)

Zmluva o najme nebytovych priestorov (najomna zmluva) zo dna
24.03.2021 v zneni Dodatku €. 1 zo dria 02.07.2021.

Zmluva o podnajme nebytovych priestorov (podnajomna zmluva),
schvalena stranami dha 09.07.2021, ktora by mala zrkadlit' najomnu
zmluvu.

Doba najmu je dohodnuta na dobu uréitu; zacina plynat driom
odovzdania priestorov na 14. poschodi (predpokladany datum
27.08.2021) a skon¢i uplynutim dna 30.11.2041. Podla najomnej
zmluvy je mozné predizit dobu najmu o 2 x 10 (desat) rokov.

Doba podnajmu je dohodnutd na dobu ur€itu; zadina plynat dhom
odovzdania priestorov na 14. poschodi (predpokladany datum
27.08.2021) askonéi uplynutim drfia 30.11.2041. Podla podnajomne;j
zmluvy je mozné predizit dobu podndjmu 02 x 10 (desat) rokov.
Maximélna doba podnajmu sa viaze na dobu najmu dohodnutu
vV najomnej zmluve.

a) Najomné za kancelarske priestory je vo vySke 14,90 Eur bez
DPH za jeden (1) m? podlahovej plochy s add-on percentom
mesacne (add-on percento je vo vyske 5%).

b) Najomné za skladové priestory je vo vySke 7,00 Eur bez DPH
za jeden (1) m2 podlahovej plochy skladovych priestorov
mesacne.

c) Najomné za parkovacie miesta je vo vySke 150,00 Eur bez
DPH za jedno (1) parkovacie miesto mesacne.

d) Najomca bude platit popri ndjomnom aj platby za naklady na
vlastné energie, ndklady na spoloéné energie a odplatu za
sluzby.

V prvom kalendarnom roku doby najmu su tieto platby nastavené
ako zalohové platby vo vyske 4,20 EUR bez DPH za jeden (1) m?
podlahovej plochy kancelarskych priestorov s add-on percentom.

Jedenkrat ro¢ne prenajimatel vyhotovi vyuctovanie zalohovych
platieb za predchadzajuci rok (ak bude preplatok, bude vrateny, ak
bude nedoplatok, bude vystavena vyuétovacia faktara).

Do 30.11.2031 je podnajomné za uzivanie priestorov (t.j. kancelarskych
priestorov a parkovacich miest) symbolické, vo vySke 1,- Eur (jedno euro)
mesacne. Naklady na vlastné energie, naklady na spolo¢né energie a
odplatu za sluzby budd zahrnuté v rdamci symbolického podnajomného
podla prechadzajucej vety.

Po uplynuti doby podla predchadzajuceho odseku podnajomnik plati
podnajomné a naklady najomcovi vo vySke ako najomca uhradza
prenajimatelovi (t.j. zrkadlovo) vratane naslednej indexacie, avSak bez
DPH (podnajomnik nie je zdanitelnou osobou).

Na rozdiel od ngomnej zmluvy, Podngjomnik sa zavazuje zaplatit
najomcovi v piatich platbach dodatocné podnajomné za nadstandard
priestorov spolu vo vyske: 1.153.566,55 Eur bez DPH.

Vyska ngjomného bude upravovana kazdoro&ne k prvému (1.)
aprilu kalendarneho roka, a to s prihliadnutim na rast indexu
(harmonizovany eurdpsky index spotrebitelskych cien vyhlasovany
Eurostatom) za predchadzajuci kalendarny rok.

Od 01.12.2031 podnajomnik plati nijomcovi podndjomné zvy3ené s
prihliadnutim na rast indexu, t.. v rovnakej vySke ako najomca plati
najomné prenajimatelovi.

Najomca nema dohodnuté zniZzené najomné s prenajimatelom.

0Od 01.12.2031 do 30.11.2032 bude vySka podnajomného za kancelarske
priestory vo vySke 50 % zo sumy, ktord ma platit podngjomnik.




Najomné a zalohové platby na naklady sa budu platit na StvrtroCnej
baze do dvadsiateho (20.) dria kal. mesiaca predchadzajiceho kal.
Stvrtroku, za ktory maju byt platené.

Podnajomné a zalohové platby na naklady sa budud platit na Stvrtroéne;
baze do patnasteho (15.) dha (vratane) kal. mesiaca predchadzajiceho
kal. Stvrtroku, za ktory maju byt platené.

Finanény limit poistného krytia najomcu a rovnako prenajimatela
nesmie byt niz§i ako 1.000.000,- Eur.

Finanény limit poistného krytia podnajomnika nesmie byt nizSi ako
1.000.000,- Eur.

V pripade porusenia najomnej zmluvy su v najomnej zmluve
dohodnuté zmluvné pokuty v prospech prenajimatela aj najomcu.

Narok na zmluvnu pokutu v prospech prenajimatefa vznikne az
vtedy, ak najomca poruSenie nenapravi ani v dodatocnej lehote.
DodatoCna lehota zagina plynut od doruCenia pisomnej vyzvy
prenajimatela najomcovi s oznamenim moznej povinnosti uhradit
zmluvnd pokutu. Jedina zmluvna pokuta, pri ktorej nie je dana
dodato¢na lehota, je v pripade, ak najomca prenecha priestory
alebo ich Cast do podnajmu alebo iného uzivania subjektom
uvedenym v prilohe 15 najomnej zmluvy (tzv. vylucené subjekty —
konkurenéné podniky Lenova, ktory je ndjomcom v budove).

Limitacia zmluvnych pokut

Celkova suma zmluvnych pokut zaplatenych ktoroukofvek zo stran
vyplyvajucich z najomnej zmluvy nembze presiahnut sumu
8.859.666,- Eur. Strana, voCi ktorej vznikol narok na zmluvnu
pokutu nad ramec sumy uvedenej v predchadzajucej vete, nie je
takuto zmluvnu pokutu povinna zaplatit.

V pripade, ak by si prenajimatel uplatnil voci najomcovi zmluvnu pokutu
v zmysle najomnej zmluvy a k jej uplatneniu doSlo v désledku porusenia
povinnosti podnajomnikom, podnjomnik je povinny zaplatit najomcovi
takuto pokutu vo vySke uplatnenej prenajimatefom (nie vSetky zmluvné
pokuty su takto prenesené). Zarovern ak najomcovi vznikne povinnost
uhradit finan€ny zavazok podlfa najomnej zmluvy z dbvodu porudenia
povinnosti podnajomnika vyplyvajucich mu z podnajomnej zmluvy alebo z
pravnych predpisov, podnajomnik sa zavazuje najomcovi nahradit sumu
zodpovedajucu takto uhradenému finanénému zavazku.

Zmluvné pokuty v prospech podnajomnika vzniknu az vtedy, ak najomca
porusSenie nenapravi ani v dodato¢nej lehote. Dodatoéna lehota zacina
plynat od doru€enia pisomnej vyzvy podnajomnika najomcovi
S 0znamenim moznej povinnosti uhradit zmluvnu pokutu. Jedina zmluvna
pokuta, pri ktorej nie je dana dodato¢na lehota, je v pripade, ak najomca
jednostranne, resp. vzajomne s prenajimatelom zruSia najomnu zmluvu
alebo zabezpecia ukoncenie a/alebo odstupenie od najomnej zmluvy
poCas doby platnosti podnajomnej zmluvy za predpokladu, ze
podnajomnik si riadne a nacas plni svoje zavazky uvedené v podnajomne;j
zmluve.

Zmluvné pokuty v prospech najomcu voéi podnajomnikovi v podngjomnej
zmluve su dohodnuté obdobne ako zmluvné pokuty v prospech
prenajimatela voCi ngjomcovi v najomnej zmluve.

10.

Najomna zmluva mdze byt ukonéend aj pred uplynutim dohodnutej
doby najmu, ato (a) pisomnou dohodou zmluvnych stran; (b)
vypovedou podla podmienok uvedenych v najomnej zmluve, (c)
odstupenim podla podmienok uvedenych v najomnej zmluve, (d)
zanikom priestorov.

Dalej mdéze byt najomna zmluva predéasne ukonéena najomcom,
a to (e) kumulativnym splnenim podmienok - (i) ELA zanikne bez
pravneho nastupcu alebo nastane pravna ucinnost zmeny sidla
ELA mimo uzemia Slovenskej republiky, resp. jej umiestnenia mimo
uzemia Slovenskej republiky alebo Slovenska republika prestane

Podndjomna zmluva mdze byt ukonlena aj pred uplynutim dohodnutej
doby podnajmu, ato: (a) pisomnou dohodou zmluvnych stran; (b)
zanikom najomnej zmluvy; (c) vypovedou podla podmienok uvedenych
v podnajomnej zmluve, (d) odstupenim podfa podmienok uvedenych
v podnajomnej zmluve; (e) zanikom priestorov.

Dalej moéze byt podndjomnd zmluva predéasne ukondena
podnajomnikom, (f) kumulativnym splnenim podmienok - (i) ELA zanikne
bez pravneho nastupcu alebo nastane pravna ucinnost zmeny sidla ELA
mimo Uzemia Slovenskej republiky a (ii) thradou sumy odstupného;

e pokial je podmienka (i) v tomto pism. f) vySSie spinena do 30.11.2031:




byt c&lenskym Statom Europskej unie a (ii) Uhradou sumy
odstupného;

e pokial je podmienka (i) vtomto pism. e) vy3Sie splnena do
30.11.2031: odstupné bude vypocCitané ako sucet (A)
najomného bez DPH, ktoré by najomca zaplatil za obdobie od
momentu splnenia podmienky (i) vySSie do uplynutia
30.11.2031 (zo vSetkych priestorov a aktualne prenajatych
parkovacich miest) a (B) 150,- Eur bez DPH za kazdy 1 m?2
podlahovej plochy vsetkych priestorov (3., 11., 13. a 14.
poschodie).

e pokial je podmienka (i) vtomto pism. e) vySSie splnena od
01.12.2031 odstupné bude vo vysSke Sestnasobku (6x) vysky
mesaéného najomného bez DPH za akékolvek a vsetky
priestory a parkovacie miesta, ktoré budu predmetom najmu.

Dalej méze byt najomna zmluva predéasne ukonéena (f) break
opciou — ak najomca (i) nie neskdér ako 30.11.2030 dorudi
prenajimatefovi pisomny prejav véle o ukonéeni najomnej zmluvy a
(ii) nie neskdr ako 31.05.2031 zaplati prenajimatelovi celd sumu
odstupného vo vyske 150,- Eur bez DPH za kazdy 1 m2 podlahovej
plochy vSetkych priestorov (3., 11., 13. a 14. poschodie). V pripade
kumulativneho splnenia tychto podmienok, ngjomna zmluva
zanikne uplynutim dfia 30.11.2031.

Limitacia mozZnosti podat vypoved alebo odstupenie:

Kazda zo stran je opravnena dorucit vypoved alebo odstupenie
druhej strane najneskér do Siestich (6) mesiacov odo dria kedy boli
naplnené podmienky definované ngjomnou zmluvou pre podanie
vypovede alebo odstupenia podla najomnej zmluvy; uplynutim tejto
lehoty toto pravo zanika.

odstupné bude vypocitané ako sucet podnajomného bez DPH, ktoré
by podnajomnik zaplatil za obdobie od momentu splnenia podmienky
(i) vySSie do uplynutia 30.11.2031 zo v8etkych priestorov - (3., 11., 13.
a 14. poschodie) asucasne prenajatych parkovacich miest. Pri
uplathovani odstupného sa neprihliada na podnajomné vo vyske 1,-
Eur mesacne, ale odstupné je vypocitané z dohodnutych cien, t.j.
14,90 Eur bez DPH za jeden (1) m2 podlahovej plochy.

e pokial je podmienka (i) v tomto pism. f) vySSie splnena od 01.12.2031
odstupné bude vo vySke 3estnasobku (6x) vySky mesacného
podnajomného bez DPH za akékolvek a vSetky priestory a parkovacie
miesta, ktoré budu predmetom podnajmu.

Podnajomna zmluva mbéze byt pred€asne ukonfena podnajomnikom, ak
Slovenska republika prestane byt &lenskym §tatom Eurdpskej Unie; pre
vylu€enie pochybnosti v _tomto pripade nie je podnajomnik povinny
zaplatit’ odstupné ani poplatok za pred€asné ukon&enie, ani ziadne dalSie
naklady spojené s ukonéenim podla tohto ustanovenia.

Dalej méze byt podnajomna zmluva predéasne ukonéena (g) break
opciou — ak podnajomnik nie neskér ako 30.09.2030 doruci najomcovi
pisomné oznamenie o ukon€eni podnajomnej zmluvy. Splnenim tejto
podmienky podnajomna zmluva zanikne uplynutim dna 30.11.2031.

Upozornenie. Na rozdiel od najomnej zmluvy, pri omeskani
s uskutoCnenim a ukonéenim preberacieho konania k 3., 11. alebo 13.
posch. z dévodov na strane prenajimatefa o dobu dlh3iu ako 12 mesiacov,
ma podndjomnik pravo odstupit’ od celej podnajomnej zmluvy a nie iba od
jej €asti (t.j. od priestorov, s ktorymi je omeskanie).

Limitacia moznosti podat vypoved alebo odstlupenie:

Kazda zo stran je opravnena dorudit vypoved alebo odstupenie druhej
strane najneskdr do troch (3) mesiacov odo dna kedy boli naplnené
podmienky definované podnajomnou zmluvou pre podanie vypovede
alebo odstupenia podla podnajomnej zmluvy; uplynutim tejto lehoty toto
pravo zanika.

11.

Najomca po zaniku najomnej zmluvy vrati priestory prenajimatelovi
v stave ,broom and tidy“ (tj. vycCistené, vymalované priestory
a vytepované koberce). Prenajimatel na z&klade poZiadavky

Podngjomnik po zaniku podnajomnej zmluvy vrati priestory najomcovi
vstave ,broom and tidy* (tj. vyCistené, vymalované priestory
a vytepované koberce). Prenajimatel na zaklade poZiadavky




najomcu uvedené zabezpeli, pricom najomca znasa naklady | podnajomnika prostrednictvom najomcu uvedené zabezpedi, pricom
maximalne vo vyske 15.000,- Eur bez DPH. podnajomnik znasa naklady maximalne vo vyske 15.000,- Eur bez DPH.




