Smlouva o nijmu nemovitosti

Kotelna Mazankova, Usti nad Orlici

dle zdkona ¢. 116/1990 Sb., O nagjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdé&jsich predpisi

A. Smluvni strany:

A.l.  Najemce:

spolecnost: CEZ Energo, s.r.0.

sidlo: Karolinska 661/4, 186 00 Praha 8

spolecnost je zapsdna v obchodnim rejstriku vedeném Krajskym

soudem v Praze, oddil C, vioZka 16391

IC: 29060109

DIC: CZ29060109

zastoupeni: Ing. Michal Rzyman

Sfunkce: generdlni feditel a jednatel

zastoupeni: Ing. Lumir Zak

Jfunkce: feditel provozu a jednatel

bankovni spojeni: Komeréni banka, a.s.

c¢islo uctu: 43-8399920277/0100

opravnén jednat za spolecnost ve vécech obchodnich:

G

fel: G

e-mail; _

oprdvnén jednal za spolecnost ve vécech technickych:
G

tel. G

opravnén jednat za spolecnost ve vécech provoznich:
G

el —

e-mail —
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A.2 Pronajimatel:
spoleénost: TEPVOS, spol. s.r.o.

sidlo: Tiebovské 287, Usti nad Orlici, PSC 562 03

spolecnost je zapsdna v obchodnim rejstitku vedeném Meéstskym
soudem v Hradci Krdlové, oddil C, vioZka 16762

IC: 25945793

DIC: CZ 25945793
zastoupeni. Ing. Vaclav Knejp
Sfunkce: Jednatel
zastoupeni: Ing. Martin Mejdr
funkce: Jednatel

bankovni spojeni: CSOB, a.s.

cislo uctu: 168752599/0,300

opravnén jednat za spolecnost ve vécech smluvnich:
Ing. Véclav Knejp

fel.: +420 774673364

e-mail; knejp@tepvos.cz

oprdvnén jednat za spolecnost ve vécech technickych:
Ing. Jifi Drabek

tel.: +420 777673355

e-mail: drabek@tepvos.cz

oprdvnén jednat za spolecnost ve vécech provoznich:

o
el )

dnedniho dne uzaviely nasledujici
Smlouvu o najmu nemovitosti

ddle jen ,, smlouva ™
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Preambule

Pronajimatel je vlastnikem budovy — stavby technického vybaveni ¢. p. 75 postavené na
pozemku p. & st. 1673 v katastralnim uzemi Usti nad Orlici, umisténé na adrese Mazankova
75, Usti nad Orlici. Ndjemce je obchodni spole¢nosti, jejimz hlavnim pfedmétem podnikéni je
vyroba a obchod s elektrickou energii a teplem.

Néjemce uzavira tuto smlouvu o nagjmu nemovitosti s imyslem vyuZit stavajici prostory pro
instalaci kogeneracni jednotky (dale jen KGJ) a nasledny provoz KGJ s cilem vyrabét a
dodavat teplo pro spoleénost TEPVOS, spol. s. r. 0. se sidlem Tiebovska 287, Usti nad Orlici
PSC 562 03 (IC:259 45 793) za podminek dohodnutych ve smlouvé o dodévce tepelné
energie.

Najemce investuje finanéni prostfedky do nakupu KGJ véetné dalSich nezbytnych
technickych zafizeni spjatych stouto technologii, jejich instalace a provozu za ucelem
postupného navraceni takto investovanych finan¢nich prostiedki po dobu trvani této
smlouvy, piipadné ke dni skonéeni této smlouvy.

Pronajimatel uzavira tuto smlouvu o najmu nemovitosti scilem nemovitost ucelné
pronajmout najemci, ktery prostory vyuZzije ke stavebnim upravam, nezbytnym pro
pfipravu instalace KGJ — moderniho zafizeni pro vyrobu tepla a elektfiny a zaroveil timto
dava souhlas ke zhodnoceni nemovitosti ve prospéch pronajimatele.

Clanek I.
Uvodni ustanoveni

Pronajimatel je vlastnikem) nemovitosti, zapsanych u Katastralniho fadu pro Pardubicky
kraj, katastralni pracovi$t¢ Usti nad Orlici na LV 5160 pro obec Usti nad Orlici, katastralni
uzemi Usti nad Orlici 775274, a to:

— Budovy €. p. 75 — stavby technického vybaveni (véetné stavebniho technologického
vybaveni, kterym je zejména teplarenské zafizeni o tepelném vykonu 15,5 MW a
elektrickém vykonu 44 kW) na p. €. st. 1673 (dale jen ,,nemovitost™).

Clanek I1.
Piedmét smlouvy

1. Pronajimatel pfenechdva najemci ¢ast nemovitosti, specifikované v ¢L. 1. této smlouvy, k
uzivani a nijemce od pronajimatele tuto Cast nemovitosti najima v rozsahu uréeném
grafickou piilohou, ktera je nedilnou soucasti této smlouvy. Pro vylou¢eni pochybnosti
smluvni strany ujednavaji, Ze spole¢né s pfedmétnou ¢asti pronajimané nemovitosti
nepienechava pronajimatel najemeci do najmu zadné stavebni technologické vybaveni.

2. Néajemce se zavazuje zaplatit pronajimateli za uzivani pronajaté ¢asti nemovitosti ndjemné
a cenu sluzeb, spojenych s uzivanim nemovitosti.

3. Vedle predmétu plnéni, tj. pfenechani ¢asti nemovitosti do najmu, se touto smlouvou
pronajimatel zavazuje ve prospéch nijemce zajistovat ndkup zemniho plynu pro jeho
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potieby v objemu pfiblizné _roéné, a to za podminek uvedenych v pfiloze €. 4
této smlouvy.

Smluvni strany ujednévaji, Ze ndjemce je povinen si zajistit na svuj Gcet a naklady métidla
sitového dodavatele elektfiny.

Clanek II1.
Prava a povinnosti smluvnich stran

Pronajimatel je povinen piedat pronajimanou ¢ast nemovitosti ndjemci ve stavu
zpusobilém k fadnému uzivani a v tomto stavu je vlastnim nékladem udrzovat. O predani
¢asti nemovitosti bude smluvnimi stranami sepsdn piedavaci protokol.

Po skonceni najmu podle této smlouvy provede pronajimatel prohlidku pronajaté Casti
nemovitosti a o jejim preddni bude smluvnimi stranami sepsan ptedavaci protokol.
Néjemce je povinen pronajatou ¢ast nemovitosti predat pronajimateli ve stavu, v jakém ji
prevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni a ke zhodnoceni nemovitosti ve smyslu
ustanoveni ¢l. IV. odst. 2 této smlouvy.

Néijemce se seznamil se stavem pronajimané Casti nemovitosti. Cést nemovitosti je
opravnén uZivat za icelem stavebnich tprav, instalace a provozu KGJ.

Najemce je povinen v pronajaté ¢asti nemovitosti provadét na vlastni naklad drobné
opravy a udrzbu. Drobnymi opravami a idrzbou se pro ucely této smlouvy rozumi opravy
a udrzba, jejichz cena nepiesahne ¢astku 5000 K¢ za kazdou drobnou opravu a drobnou
udrzbu.

N4jemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potieby oprav
nemovitosti, které ma provést pronajimatel, a umoznit mu provedeni téchto i jinych
nezbytnych oprav, jinak odpovida za skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.
Jestlize ndjemce ucelné vynalozZil v pronajaté ¢asti nemovitosti naklady spojené s opravou,
kterou byl povinen provést pronajimatel, ma najemce narok na thradu téchto nakladd, pro
provedeni téchto oprav musi mit ndjemce predchozi pisemny souhlas od pronajimatele.
Smluvni strany dale ujednavaji, ze k provedeni kazdého konkrétniho zhodnoceni
nemovitosti a zmén na pronajaté véci podle zpracované projektové dokumentace, jejichz
ucelem bude efektivnéj$i vyuziti pronajatych nemovitosti k instalaci KGJ a piip. kotla,
udéli vzdy pronajimatel najemci pisemny souhlas, ktery nebude bezdivodné odpiran.
Pokud ndjemce provede po predchozim souhlasu pronajimatele technické zhodnoceni
pronajaté nemovitosti, stava se toto zhodnoceni soucasti nemovitosti a tudiz vlastnictvim
pronajimatele. Obé smluvni strany si timto sjednavaji, Ze odpis technického zhodnoceni
bude na zékladé této smlouvy provadét najemce v souladu s ust. § 28 odst. 3 zakona ¢.
586/1992 Sb. v platném znéni a pronajimatel se zavazuje, Ze si o hodnotu tohoto
technického zhodnoceni nezvysi hodnotu nemovitosti pro odpisové uéely.

Do pronajaté ¢asti nemovitosti jsou opravnéni vstoupit jak zaméstnanci ndjemce, tak i teti
osoby, kterym ke vstupu do nemovitosti udélil ndjemce souhlas, a to za Géelem provedeni
nezbytnych ukonl pro tadny provoz zatizeni KGJ, zejména pak pro ucely prubé&znych
kontrol zafizeni KGJ, jejich oprav a revizi.
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7. Néjemce je povinen zajistit, aby vSichni jeho zaméstnanci, jim povéfené osoby nebo jiné
osoby, kterym ke vstupu do nemovitosti udélil souhlas, byli seznameni s protipoZarnimi a
bezpetnostnimi pfedpisy a aby tyto pfedpisy dodrZzovali. Najemce je povinen zajistit
plnéni povinnosti, vyplyvajicich z ust. § 101 — 103 zék. ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace,
v G€inném znéni.

8. Najemce nesmi pronajaty nebytovy prostor podnajmout tfeti osobé bez predchoziho
souhlasu pronajimatele, to neplati v pfipade, je-li podnajemcem osoba fizena ndjemcem.
Néjemce je dale povinen oznamit pronajimateli pfipadny vznik skody a projednat s nim
formu opravy. Byla-li $koda zplisobena vyluéné najemcem, je tento povinen $kodu uhradit
v plné vysi.

Clanek IV.
Kogeneracni jednotka

1. Najemce je opravnén do pronajaté Casti nemovitosti nainstalovat KGJ a uvést ji do
fadného provozu. Specifikace KGJ a dal$ich nezbytnych technologickych zafizeni budou
sdéleny pronajimateli po zpracovani projektové dokumentace.

2. Pronajimatel se zavazuje uzavfit s ndjemcem smlouvu o zfizeni jednorazoveé uplatného
vécného bfemene za U¢elem vzniku prava najemce instalovat do nemovitosti KGJ véetné
potfebnych rozvodil, pfipojek a daldich nezbytnych technologickych zatizeni, a to
nejpozdéji do 60 dnii ode dne doruceni vyzvy k jejimu uzavieni ze strany najemce.
Soucasti vyzvy ve smyslu pfedchozi véty musi byt 1 ndvrh dotéené smlouvy. Vymezeni
nemovitosti, k nimz bude toto vécné biemeno zfizeno, jakoz i rozsah vécného bfemene,
musi odpovidat u€elu jeho zfizeni, tj. nesmi byt rozsah vécného bfemene, jakoZ i rozsah
takto zatizenych nemovitosti vétsi, nez-li je pro provoz KGJ nezbytné. Finan¢ni nahrada
za ziizeni vécného bfemene bude odpovidat finantni ndhradé, kterd je obvykla v den
podpisu této smlouvy.

Pronajimatel souhlasi s Upravou nemovitosti, véetng jejiho piisluSenstvi a soucasti tak, aby
mohlo dojit k instalaci KGJ v¢. dalsiho nezbytného technologického zafizeni nutného pro
provoz a uvedeni KGJ do provozu. Pronajimatel bere na védomi, Ze touto Gpravou dojde
ke zvySeni hodnoty nemovitosti a ddva souhlas se zhodnocenim nemovitosti ve smyslu
vyse uvedeném. Ndjemce se zavazuje hradit veskeré naklady potfebné k vybudovani a
udrZzeni nové instalované KGJ a technologickych tepelnych a rozvodnych tepelnych
zafizeni ve stavu, zajiStujicim spolehlivé smluvené provozovani, v tomto stavu je svou
¢innosti a svym nédkladem udrZovat a zajiStovat na svoje naklady veskeré jejich opravy.
Néjemce je déle povinen udrzovat pfislusna vyrobni a rozvodna zafizeni v provoznim
stavu odpovidajicim stafi a obvyklému opotfebeni dané¢ho zafizeni. Smluvni strany
povazuji za nesporné, Ze vlastni KGJ se nestava soudasti pronajimané ¢asti nemovitosti a
zUstava po dobu platnosti této ngjemni smlouvy vlastnictvim ngjemce.

3. Pronajimatel je povinen poskytnout ndjemci pii instalaci a provozu KGJ potfebnou
sou¢innost. Zejmeéna je pronajimatel povinen poskytnout najemci veskerou dokumentaci a
informace potfebné k ziskani stavebniho povoleni k rekonstrukci nemovitosti, rozvodi
tepla, plynu, elektrické energie a MaR ktera zahmuje 1 montaz KGJ. Tuto soudinnost je
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pronajimatel povinen poskytnout i v ramci fizeni stavebniho ufadu o povoleni zkusebniho
provozu zatizeni KGJ, ¢i v pfipadé, Ze toto rozhodnuti nebude pfislusnym stavebnim
ufadem vydano, pak v fizeni o udéleni kolaudaéniho souhlasu.

Pronajimatel vyslovné prohlasuje, Ze na nemovitosti nevaznou zadna zastavni prava a ani

jind vécna prava tietich osob, zejména pak takova, ktera by branila vyuziti nemovitosti

zpusobem, ktery je vymezen touto ndjemni smlouvou

Obé smluvni strany se zavazuji, Ze v ptipad¢ kdy dojde k pfed¢asnému ukonceni této
smlouvy zavinéné pronajimatelem, dojde mezi nimi k vypofadani investice, vlozené
najemcem do rekonstrukce predmétu najmu, kterou byl najemce nucen ucinit v souvislosti
s provozem a servisem KGJ. Ugastnici této smlouvy si vyslovng sjednavaji, ze takovouto
investici zamysleji investice do vlastni pronajaté nemovitosti, specifikované v ¢l. 1. této
smlouvy. S ohledem na pravé uvedené tak pfedcasnym ukoncenim této smlouvy, vznika
pronajimateli povinnost uhradit ngjemci finanéni ¢astku specifikovanou nize jako
zustatkova cena (ZC), kdy ta bude vypoctena dle nasledujiciho vzorce:

Vy8e popsané vypotadani stran se zavazuji smluvni strany realizovat nejpozdéji do 60
kalendainich mésici od okamziku pfedcasného ukonceni této najemni smlouvy, a to
véetné thrady veSkerych finan¢nich plnéni vyplyvajicich z vyse popsaného vyporadani.
V piipad¢ trvéani této ndjemni smlouvy po celé smluvni obdobi dle ¢l. VI. odst. 1 této
smlouvy shora uvedena povinnost k vyporadani investice odpadd, najemce je povinen
pronajatou nemovitost na vlastni naklady vyklidit a vyklizenou pfedat pronajimateli,
pokud se smluvni strany nedohodnou na prodlouzeni najmu.

Clének V.
Platby ndjemného a sluZeb spojenych s nijmem
Néjemce se zavazuje pronajimateli zaplatit najemné za uzivani nemovitosti takto:
ve vys“;i-K(": ro¢n¢, nebo jeho pomé&rnou ro¢ni ¢asti.
K témto ¢astkam bude pfipoctena aktualni sazba DPH.

Toto ro¢ni nijemné bude hrazeno na zdkladé faktury, vystavené pronajimatelem se
splatnosti 14 dni ode dne doruéeni najemci, a to nejpozdéji do 31. 3. prislusného roku, za
ktery se najemné hradi; pro pfipad, Ze ndjemni smlouva nabude v pfislusném kalendafnim
roce ucinnosti po datu 31. 3. bude dnem uskute¢néni zdanitelného plnéni 31. 12. takového
roku a faktura za najemné za pomérnou ¢ast tohoto roku bude vystavena nejpozdéji do 60
dnil od nabyti G¢innosti smlouvy. Pronajimatel se zavazuje vystavit fakturu do 60 dnt od
zatatku kalendainiho roku, za ktery se najemné hradi.
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Vyse uvedené ndjemné je ndjemce povinen platit na udet pronajimatele uvedeny v zahlavi
této smlouvy.

Pii prodleni plateb najemného a sluzeb spojenych s ndjmem je najemce povinen zaplatit
pronajimateli z dluzné ¢astky trok z prodleni:

- ve vysi 0,05 % z dluzné castky za kazdy zapocaty den prodleni s platbou pii prodleni
do 30-ti dnt vietné,

- ve vysi 0,08% z dluzné ¢astky za kazdy zapoc€aty den prodleni s platbou od 31. dne
prodleni do zaplaceni

Pronajimatel touto smlouvou poskytuje pouze &ast nebytovych prostor, specifikovanych
v této smlouvé a v grafické piiloze. Platby za dodavky zemniho plynu budou
prefakturovany ndjemci dle podminek uvedenych v piiloze ¢.4. Platby za srazkovou vodu
budou fakturovany ndjemci dle aktuélnich sazeb vypsanych spole¢nosti TEPVOS, s.r.0. a
v zavislosti na velikosti pronajaté zastavéné plochy a to vZzdy do 31. 3. bé&zného roku za
rok pfedchozi.

Clének VL.
Trvani smlouvy

Tato ndjemni smlouva nabyva u¢innosti dnem, kdy skonéi u¢innost najemni smlouvy
uzavirané ve stejny okamzik mezi stejnymi smluvnimi stranami ohledné t¢hoz pfedmétu
najmu, jejiz ucinnost nastane ihned po jejim uzavieni. Pro vyloufeni pochybnosti se
sjednava, Ze G€innost této smlouvy nastava v okamzik, kdy nabude Géinnosti smlouva o
dodavce tepelné energie, ktera bude uzaviena mezi stejnymi smluvnimi stranami na
zéakladeé smlouvy o smlouvé budouci o dodavce tepelné energie, jez je uzavirana ve stejny
okamzik jako tato smlouva. Najemni smlouva je uzavirana na dobu ur€itou s tim, Ze jeji
ucinnost skonéi jeden den ptred uplynutim 15 let pocitanych ode dne, kdy tato smlouva
nabyla G&innosti, tj. tato smlouva bude trvat po stejnou dobu jako smlouva o dodavce
tepelné energie.

V piipadé, Ze z jakéhokoli dlivodu nedojde k uzavieni budouci smlouvy o dodéavce tepelné
energie nebo smlouvy o dodavce tepelné energie uzaviené mezi spole¢nosti TEPVOS,
spol. s. 1. 0. se sidlem Tiebovska 287, Usti nad Orlici, PSC 562 03 (IC: 25945793) a
najemcem v dohodnuté 1hité, je najemce opravnén od této smlouvy odstoupit. Odstoupeni
od této smlouvy je G¢inné okamzikem doruceni pisemného odstoupeni od této smlouvy
pronajimateli. Smluvni strany se timto dohodly, Ze veskera plnéni mimo ¢&l. IV. odst. 5,
poskytnutd dle této smlouvy do okamziku odstoupeni od smlouvy se nevraceji. Smluvni
strany berou na védomi, Ze v souladu s ustanovenim § 275 odst. 2 Obch. zak. je tato
smlouva vzdjemné zavisla se Smlouvou o uzavieni budouci smlouvy o dodavce tepelné
energie, kterou stejné smluvni strany uzaviraji v piiblizné stejny okamzik jako tuto
smlouvu, jakoZ i se smlouvou o dodavce tepelné energie, ktera bude na zakladé uvedené
smlouvy o smlouvé budouci uzaviena, a proto vznik Smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy o dodéavee tepelné energie je podminkou vzniku této smlouvy. Zanik jedné z
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téchto smluv jinym zpisobem neZ splnénim nebo zplsobem nahrazujicim splnéni
zplsobuje zénik ostatnich zéavislych smluv (véetné této Najemni smlouvy), a to s
obdobnymi pravnimi ucinky. Ukoneni platnosti a u€innosti této smlouvy vyvola
ukonceni platnosti a t€innosti téchto vyse uvedenych systémové propojenych a vzajemné
zavislych smluv.

Nijemce je opravnén od této smlouvy odstoupit v ptipadé, Ze neziska stavebni povoleni
nebo mu nebude udé€len kolauda¢ni souhlas. Za poruseni této smlouvy se nepovazuje
skuteCnost, ze najemce neziskal stavebni povoleni, nebo mu nebyl ud€len kolaudaéni
souhlas. Najemce nenese odpovédnost za Skody, zplsobené v dusledku neziskani
stavebniho povoleni, nebo neudéleni kolauda¢niho souhlasu, véetné $kod zplsobenych
v této souvislosti nedodanim tepla

Nijemce je opravnén odstoupit od této smlouvy v piipadé¢ podstatného poruseni
povinnosti ze smlouvy ze strany pronajimatele. Za podstatné poruSeni povinnosti ze
smlouvy ze strany pronajimatele se povazuje zejména prodleni se splnénim zdvazku
trvajici déle nez 60 dni.

Pronajimatel je opravnén odstoupit od této smlouvy v piipadé podstatného poruSeni
povinnosti ze smlouvy ze strany najemce. Za podstatné poruseni povinnosti ze smlouvy
ze strany najemce se povazuje zejména prodleni se splnénim zavazku trvajici déle nez 60
dnil.

Clanek VII.
Zavérefna ustanoveni

Veskeré pisemnosti dle této smlouvy budou dorucovany na adresy smluvnich stran
uvedené zahlavi této smlouvy.

Utastnici smlouvy se zavazuji, ze budou chranit a utajovat pfed tfetimi osobami
skutecnosti tvofici obchodni tajemstvi, divérné informace a jiné skuteCnosti, se kterymi
pfisli do styku v souvislosti se smlouvou. Smluvni strany sjednavaji, Zze davérnymi
informacemi jsou veskeré informace, podklady a dokumenty poskytnuté v souvislosti se
smlouvou, pokud nejsou béZzné dostupné ve vefejnych informacnich zdrojich.

Néjemce uziva pfedmét ndjmu na vlastni nebezpeéi a odpovida za veskeré $kody vzniklé v
souvislosti s provozem, nedbalosti nebo nevhodnou ¢innosti na predmétu najmu a je
povinen uhradit pronajimateli tuto $kodu v plné vysi. Najemce prohlasuje, Ze je pojistény
pro pfipad Skody na cizim majetku, a zavazuje se, ze toto pojisténi bude mit uzavieno po
celou dobu trvani této smlouvy.

Pronajimatel prohlaSuje, Ze pronajimana ¢ast nemovitosti je pojiSténa v nezbytném
rozsahu a zavazuje se toto pojiSténi ponechat v platnosti po celou dobu ndjmu. Véci
movité ve vlastnictvi najemce, slouZici k podnikatelské ¢innosti najemce, budou pojistény
ngjemcem Smluvni strany konstatuji, Zze si tuto smlouvu podrobné piecetly, zcela
jednoznacné porozumély jejimu obsahu, neuzaviraji ji v tisni za napadné nevyhodnych
podminek, nejsou jim znamy zadné skutecnosti, které by branily jejimu uzavieni, a takto
podepisuji.
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Veskeré zmény a doplnéni této smlouvy vyZaduji pisemnou formu a projev viile obou
smluvnich stran.

Tato smlouva se vyhotovuje ve dvou vyhotovenich. Jedno vyhotoveni obdrZi pronajimatel
a jedno vyhotoveni obdrzi nijemce.

Soucasti této smlouvy jsou nasledujici piilohy:

1. list vlastnictvi,

2. katastralni mapa s vyznacenim nemovitosti v¢€. velikosti pronajimané &asti,
3. schéma (pudorys) objektu vyrobny v&. piislusenstvi,
4

Podminky zaji§téni dodavek zemniho plynu

V Ostravé dne: 17. 12. 2012 V Usti nad Orlici dne: 20. 12. 2012
Dodavatel: Odbératel:
Ing. Michal Rzyman Ing. Véaclav Knejp
'j ednatel spole¢nosti jednatel
Ing. Lumir Z4k Ing. Martin Mejdr
jednatel spole¢nosti jednatel
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