Smlouva o najmu prostor slouzicich k podnikani
a 0 najmu véci movitych

Nize uvedeného dne, mésice a roku, nize specifikované smluvni strany:

Jihocesky védeckotechnicky park, a.s.
zapsan v OR u Krajského soudu v C. Bud¢jovicich, oddil B, vlozka 1750

se sidlem na adrese: U Zimniho stadionu 1952/2, 370 76 Ceské Bud&jovice
zastoupeny: Ing. Frantiskem Stanglem, pfedsedou predstavenstva a Vaclavem
Kucerou , ¢lenem piedstavenstva
IC: 280 80 581
DIC: CZ 280 80 581

dale jen ,,Pronajimatel*

a

GENLABS s.r.o.

se sidlem: Evropska 655/116, 160 00 Praha 6
zastoupena: Mgr. Dagmar Riegert Bysttickou, PhD
DIC: CZ01853805

IC: 01853805

zapsand V OR vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, viozka 212629

dale jen ,,Najemce*
na strané druhé

(Pronajimatel a Najemce spolecné dale jen ,,Strany* nebo ,,.Smluvni strany* a tato smlouva ve
znéni pozd¢jsich ptipadnych dodatki jen ,,Smlouva®)

uzaviely nasledujici
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Smlouvu o najmu prostor slouzicich k podnikani dle § 2302 a o najmu véci movitych dle

11

1.2

1.3

2.1

2.1.1

2.1.2

2.2

§ 2316 zakona ¢. 82/2012 Sb. ob¢ansky zakonik (dale jen ,,Smlouva*)

l.
Postaveni Stran

Pronajimatel je vlastnikem a provozovatelem budovy Jihocesky védeckotechnicky park
Etapa IIA ( dale jen JVTP IIA), ulice Lipova, Ceské Bud&jovice kterd se nachazi na
pozemku parc. & 1308/1 — zastavéna plocha v katastralnim tizemi Ceské Budg&jovice 2,
obec Ceské Budgjovice. Vypis z obchodniho rejstiiku Pronajimatele tvoii p¥ilohu ¢&. 1
této Smlouvy.

Najemce je podnikatelem pravnickou osobou zapsanou v obchodnim rejstiiku
s predmétem podnikani:

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zékona
poskytovani zdravotnich sluzeb v oboru Lékatské genetika — ambulantni péce, laboratorni
pracoviste

Pronajimatel prohlasuje, Ze byl seznamen s povahou ¢innosti Najemce a je mu tudiz
znamo jakym zptisobem ma Najemce zajem Predmét najmu vyuzivat s tim, Zze povaha
¢innosti Najemce je v souladu s Podminkami pro zasidleni v JVTP Etapa IlA — piiloha
¢.3

1.
Piedmét a ucel najmu

Pfedmétem najmu dle této Smlouvy je najem nebytového prostoru nachazejiciho se ve 2.
NP o celkové vyméfe 20,71 m? oznaceného jako mistnost &.2.25 prenechdvaného
N3gjemci jako vybavena laboratof. (Nebytové prostory spolu s vybavenim a dalsi objekty
pfedmétu ndjmu uvedené v ¢l. 2.1.1 a v ¢l. 2.1.2. této Smlouvy jsou déle v této Smlouvé
oznaceny jen jako ,,PFedmét najmu‘). Podlahova plocha a umisténi Pronajimanych
prostor jsou zakresleny v situacnim planu, ktery tvoti p¥ilohu ¢. 4 této Smlouvy.

Diéle je predmétem najmu dle této Smlouvy ndjem parkovacich prostor nachéazejicich se
v arealu JVTP IIA zakreslenych Vv situa¢nim planu v priloze €.5

Pfedmét ndjmu dale tvofi:

a) vybaveni prostor laboratornim nabytkem blize specifikovanym v eviden¢nim listu viz
priloha ¢.6.

Néajemce zodpovida za toto vybaveni prostor specifikované v piilohach ¢.6, za jeho
ptipadné poskozeni, zni€eni, odcizeni ¢i znehodnoceni.

N3éjemce se zavazuje pouzivat Pronajimané prostory pouze za Gi¢elem vykonu své ¢innosti
dle ¢l. 1.2 této Smlouvy, déle jen ,,Uel ndjmu®. Néijemce neni opravnén pouZzivat
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3.1

3.2

3.3

3.4

Pronajimané prostory véetné piislusenstvi K jinému téelu nez k Ugelu najmu bez
ptedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele. Jakékoliv zména tcelu uzivani Pfedmétu
najmu nebo rozsifeni ¢innosti v Pfedmétu najmu je mozna pouze po predchozi dohodé
Smluvnich stran pisemnym dodatkem k této Smlouvé.

II.
Zakladni ustanoveni, doba najmu

Pronajimatel touto Smlouvou pfenechava Najemci za uplatu Pfedmét najmu spolu
s veSkerym pfisluSenstvim tohoto Pfedmétu najmu a spolu s jeho veskerymi soucastmi
blize specifikovanym v pfedavacim protokole K uzivani na dobu sjednanou v této
Smlouvé za podminek stanovenych touto Smlouvou a Najemce se zavazuje platit za to
Pronajimateli v této Smlouvé specifikované ndjemné. Smluvni strany se dohodly, ze
najemni pravo dle této Smlouvy nebude zapsano v souladu s § 2203 zakona ¢. 89/2012
Sh. Obcanského zakoniku ("Obé&ansky zakonik") do katastru nemovitosti.

Najemce touto Smlouvou piejimd Predmét ndjmu za podminek stanovenych touto
Smlouvou od Pronajimatele za tplatu dle této Smlouvy K uzivani a zavazuje se hradit
fadné a véas Najemné a dalsi platby uvedené v této Smlouvé, v souladu s ustanovenimi a
podminkami této Smlouvy.

Doba najmu se sjednava na dobu uréitou, jez ¢ini tfi (3) roky, tj. 1.7.2019 do 30.6.2022
(dale jen ,,Doba najmu*).

Néjemce ma pravo opce spocivajici v moznosti prodlouzeni Doby ndjmu po skonceni
Doby najmu dle ptedchoziho odstavce o dalsi tii (3) roky, a to jednostrannym ukonem
Néjemce vii€i Pronajimateli za stejnych podminek jako v poslednim roce ndjmu a za
ptedpokladu, Ze Ndjemce neni v prodleni S plnénim jakéhokoli zdvazku Najemce dle této
Smlouvy a soucasné fadné plni vSechny své povinnosti stanovené touto Smlouvou.
Najemce musi uplatnit toto pravo na prodlouZzeni Smlouvy pisemnym sdélenim
Pronajimateli odeslanym doporucenou poStou minimalné Sest (6) celych kalendainich
mésici pied uplynutim doby tii (3) let. Podminky takového prodlouzeni budou stejné jako
podminky sjednané v této Smlouvé s ptihlédnutim k Gpravé vySe Najemného dle této
Smiouvy.

V ptipadé, Ze Najemci se nepodaii podat uvedené sdéleni o prodlouzeni v uvedené lhité
Sesti (6) mésicl, potom Néjemce ztraci uvedené pravo opce. Pravo opce dle tohoto ¢lanku
je N4jemce opravnén uplatnit opakovane.

Néjemné uvedené v ¢l. 6.3 vySe bude pii uplatnéni opce vzdy navySeno na dalsi dobu
najmu pramérnou meziro&ni miru inflace (index spotiebitelskych cen) v Ceské republice
za cely piedesly kalendaini rok pied uplatnénim prava opce publikovany Ceskym
statistickym ufadem (dale jen jako ,,Index*), pokud se smluvni strany nedohodnou jinak.
V piipad€é meziro¢niho poklesu hodnoty Indexu se N4jemné neméni.
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4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

V.
Prevzeti PFedmétu najmu

Pronajimatel prohlasuje, ze Pfedmét ndjmu vcetné ptislusenstvi je ve stavu zpusobilém
k uzivani dle této Smlouvy a ze je dle svého urceni vhodny pro sjednany Ucel najmu, tj.
pro ¢innost Najemce, jejiz povaha je Pronajimateli znama.

N4jemce prohlasuje, ze mu je dobfe zndm stav Pfedmétu najmu vcetné prislusenstvi,
jelikoz byl s timto seznamen a v tomto stavu jej piejima k uzivani, zejména prohlasuje, ze
nema zjevné na pohled zjistitelné vady, které¢ by mu jakkoliv branily jeho uzivéni.

Pti predani a pievzeti Predmétu ndjmu vcetné piislusenstvi bude Smluvnimi stranami
sepsan piedavaci protokol, v némz bude popsan skute¢ny stav Predmétu najmu vcetné
veskerého vybaveni nachazejiciho se v Pronajimanych prostorach v den jejiho prevzeti
véetné stavu nainstalovanych méfidel spotieby médii, uveden pocet piredanych
klict/ptistupovych karet, pripadné predand dokumentace. Kazda Smluvni strana obdrzi
jedno vyhotoveni tohoto ptedavaciho protokolu. Podpisem pieddvaciho protokolu
smluvni strany stvrzuji, ze Pronajimané prostory byly pfedany Néjemci se v§im, co je
tieba k jejimu fddnému uzivani.

V.
Opravy a technicka zhodnoceni, upravy

Pronajimatel je povinen zajistovat udrzbu a opravy konstrukce Budovy, vné&jSich zdi,
stiechy, hlavnich systémt vefejnych dodavek, vcetné rozvodu vody a transformacnich
zafizeni, spole¢nych Cerpadel, méti¢a (pokud nejsou vlastnény ¢i udrzovany Najemcem)
a ventila¢nich systémul a také venkovnich vydlazdénych spoleénych prostor, spolecné
bezpecnostni infrastruktury, automatickych zavor, jakoz 1 spolecnych prostor JVTP IlIA.
N3éjemce je povinen provadéni oprav strpét. Po dobu provadéni oprav Pronajimatelem je
oproti § 2210 obcanského zdkoniku vylouceno pravo Nijemce pozadovat uslé zisky,
pravo Najemce na piimérené pomérné snizeni Najemného vznikd jen v pifipadé, kdy je
Pronajimany prostor z ditvodu potieby provadéni oprav neni mozné Predmét najmu vibec
uzivat. V tomto pfipadé¢ bude Nijemné sniZeno o denni ndjemné za dny, kdy byla
Pronajimana jednotka zcela uzaviena.

Néjemce je povinen oznamit Pronajimateli vady, jejichz opravy dle odst. 5.1 zajistuje
Pronajimatel. Pronajimatel zajisti opravy Najemcem takto ozndmenych vad.

Najemce je povinen na své naklady zajisStovat b&znou Udrzbu a drobné opravy
Pronajimanych prostor, jejichz ptedpokladana cena bude do 5 000 K¢, jejich vnitinich zdi
a veskerého zafizeni, systémi a vybaveni v Pronajimanych prostorach, véetné zejména
vSech dvefi, oken a vSech elektrickych, mechanickych, instalatérskych, topnych,
ventilaénich, klimatizacnich, bezpecnostnich, pozérnich systémi a zafizeni
nainstalovanych v Pronajimanych prostorach tak, aby udrzoval Pronajimané prostory
V dobrém stavu.
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5.4

5.5

5.6.

5.7

6.1

6.2

Najemce se zavazuje, ze nebude provadét zadné zmény nebo tUpravy, technicka
zhodnoceni, povrchové Upravy a instalace (spoleéné jako "Upravy") Pronajimanych
prostor ¢i jejiho vybaveni, at’ jiz doCasné nebo stalé, ani nebude instalovat zadné zafizeni,
které by mélo za nasledek zmény nebo dopliiky, pfetizeni nebo nadmérné uzivani
jakychkoli inzenyrskych siti nebo elektrickych, instalatérskych ¢i mechanickych systémi
slouzicich Pronajimanym prostoram bez ptfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele.
Pokud Pronajimatel di sviij souhlas k jakymkoli Upravam, budou veskeré Upravy
provadény vyhradné na naklady Néjemce podle kritérii a dokumentace odsouhlasenych
Pronajimatelem fadné azapouziti kvalitnich materidld takovych typti nezbytnych
k dosazeni vysokého standardu Pronajimanych prostor Najemce se zavazuje Upravy
provést a dokoncit aniz by jakkoliv omezoval chod JVTP IIA a ostatni najemce.

Pokud nebylo Smluvnimi stranami pisemné dohodnuto jinak ¢i nebude-li Pronajimatel
Nijemce pisemné instruovat jinak, budou jakékoli Upravy, technickd zhodnoceni,
dopliky a zafizeni vV Pronajimaném prostoru ¢i na jakémkoliv vybaveni Pronajimanych
prostor (spole¢né jako "Zhodnoceni Pronajimanych prostor”) Najemcem odstranény na
jeho naklady pied ukoncenim této Smlouvy a Najemce Pronajimané prostory uvede do
vhodného stavu tak, aby mohla byt pronajata jinému ndjemci, pokud Pronajimatel
nesvoli, aby urcitd Zhodnoceni Pronajimanych prostor zlstala. V tomto ptipad¢, bez
ohledu na jakakoli ustanoveni § 2220 a § 2225 odst. 2 Obcanského zakoniku se
Zhodnoceni Najemce stanou majetkem Pronajimatele, bez jakékoli platby Pronajimatele
N4jemci, zejména aniz by bylo provadéno jakékoliv vyrovnani smluvnich stran ve smyslu
§ 2220 Obcanského zakoniku. Ustanoveni tohoto odstavce pfetrvavaji i po ukonceni nebo
zruseni této Smlouvy.

Najemce se dale zavazuje na své nédklady zajisStovat béznou udrzbu a opravy na
pronajatych movitych vécech uvedenych v ptiloze ¢. 7 a to do vySe 5 000 za kazdou
jednotlivou opravu (idrzbu).

Najemce je opravnén s vyslovnym pisemnym souhlasem opatfit Pronajimané prostory
V pfiméfeném rozsahu, navéstnimi a podobnymi znamenimi a jinymi bannery ¢i logy.
Pronajimateli Najemce ptedlozi vzdy konkrétni podobu k odsouhlaseni.

VI.
Najemné

N4éjemce se zavazuje fadn¢ a v€as platit Pronajimateli ndjemné po celou Dobu najmu.

Postup stanoveni vyse najemného:

A) Pfi stanoveni vySe najemného se u dale stanovenych prostor vychazi z vyse obvyklého
najemného za uzivani prostor ur€enych k podnikani pro kalendaini rok, ve kterém
dochazi kuzavieni najemni smlouvy stanoveného Znaleckym posudkem (Znalecky
posudek pof. €. 5617-18-2019, znalec ing. Karel Drnek) uréeného takto:

a) Obvyklé njjemné laboratornich ploch vcetné vybaveni laboratornim nabytkem
3 130 K¢&/m?/rok.
b) Obvyklé najemné za parkovaci stani 800 K¢&/stani/ mésic.
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6.3

B) V rezimu zasidleni ve Vé&deckotechnickém parku je ze strany Pronajimatele Najemci
poskytovana zvyhodnéna cena najemného stanovena v bodu 6.3 této smlouvy. Rozdil
mezi cenou obvyklou stanovenou v bodu 6.2 A) a smluvni cenou stanovenou v bodu 6.3
je dotaci k cené, ktera predstavuje podporu malého rozsahu (de minimis) podle Natizeni
Komise (EU) ¢. 1407/2013 ze dne 18.12.2013, o pouziti ¢lankt 107 a 108 Smlouvy o
fungovani Evropské Unie na podporu de minimis. Pravni vztahy smluvnich stran se tidi
Natizenim komise (ES) ¢. 651/2014 ze dne 17.06.2014, kterym se v souladu s ¢lanky 107
a 108 Smlouvy prohlasuji ur€ité kategorie podpory za slucitelné s vnitinim trhem.

Najemce svym Cestnym prohlasenim, které tvoii piilohu & 9 této smlouvy, stvrzuje, Ze
nenastaly okolnosti, které by vylucovaly aplikaci pravidla de minimis podle Natizeni
Komise (EU) ¢.1407/2013, zejména Zze poskytnutim této dotace nedojde k takové
kumulaci s jinou vefejnou podporou ohledné tychz nakladi, ktera by zptsobila prekroceni
povolené miry podpory de minimis, a ze v poslednich 3 ucetnich obdobich piijemci, resp.
subjektim, které jsou spolu s pfijemcem podle ¢l.2 odst. 2 Nafizeni Komise (EU)
¢. 1407/2013 povazovany za jeden podnik, nebyla poskytnuta podpora de minimis, ktera
by v souctu s podporou de minimis poskytovanou na zakladé této smlouvy piekrocila
maximalni ¢astku povolenou pravnimi ptedpisy Evropské unie upravujicimi oblast
vetejné podpory.

V piipad¢, ze nastanou okolnosti, které by vylucovaly aplikaci pravidla de minimis, ztraci
najemce narok na poskytnuti zvyhodnéné ceny uvedené v ¢l 6.3 Smlouvy. Tato
skute¢nost mize byt divodem pro Pronajimatele k ukonc¢eni Smlouvy o najmu s
tiimési¢ni vypoveédni lhitou.

Vyse ngjemného

N4jemce prohlasuje, ze v souladu se znénim §56a odst. 3 zakona o dani z ptidané hodnoty
¢.235/2004 Sb.je registrovan jako platce dané z ptidané hodnoty v Ceské republice a
pfedmét najmu bude vyuzivat k uskuteciiovani svych ekonomickych ¢innosti. a zavazuje
se zachovavat tento status po celou Dobu najmu.

Zménu téchto skuteCnosti je povinen ndjemce pronajimateli bezodkladné 0znéamit.
Pronajimatel ma pravo v piipadé zruSeni registrace k platcovstvi dané€ z ptidané hodnoty v
Ceské republice u najemce navysit cenu najmu v Grovni bez DPH o0 21%.

a) Najemné laboratornich ploch vybavenych laboratornim nabytkem:

Zvyhodnéna cena ( jednotkova) 1250 Ke&/m?/rok
Celkova vymeéra pronajatych ploch 41,42 m?
Ro¢ni najemné laboratornich ploch bez DPH 51 775,- K¢
Mési¢ni najemné laboratornich ploch bez DPH 2 157,36 K¢é

K mési¢nimu najemnému bez DPH bude pfipoctena dan z pfidané hodnoty podle
aktualné platné sazby ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni. Dan z ptidané hodnoty
je vypoctena podle zakona o dani z ptidané hodnoty ¢. 235/2004 Sb v platném znéni.
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b) Najemné za parkovaci stani

zvyhodnéna cena za 1 parkovaci stani 400 K¢
pocet parkovacich stani 1
Mésicni najemné za parkovaci stani celkem 400 K¢

K mésicnimu ngjemnému bez DPH bude piipoCtena dan z ptidané hodnoty podle
aktudlné platné sazby ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni. Dan z ptidané hodnoty
je vypoctena podle zakona o dani z ptidané hodnoty ¢. 235/2004 Sb v platném znéni.

Celkova vySe mési¢niho ndjemného bez DPH 2 557,36 K¢é
K mési¢nimu ndjemnému bez DPH bude piipoctena dan z ptidané hodnoty podle
aktudlné platné sazby ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni.

Platby za n4jemné budou hrazeny mési¢né na zdklad€ faktury pronajimatele, vystavené
v souladu s vyse uvedenym smluvnim ujednanim a v souladu s obecné platnymi pravnimi
ptredpisy, zejména se zavaznymi ustanovenimi zakona o DPH. Smluvni strany se dohodly
na dobé¢ splatnosti téchto faktur na 14 dnli ode dne uskutecnéni zdanitelného plnéni. Za
splnéni dohodnuté lhity splatnosti se pro ucely této smlouvy rozumi den odepséani
fakturované ¢astky z uctu Najemce.

Pro ucely dané z pfidané hodnoty se zdanitelné plnéni povazuje za uskuteCnéné k
poslednimu dni mésice, za ktery je najemné hrazeno.

Rozdil mezi obvyklym ndjemnym a smluvnim ndjemnym (zvyhodnéna cena) Cini celkem
za dobu trvani Smlouvy 131 199,43 K¢ a bude Najemci zapsan do registru podpory
malého rozsahu (de- minimis) do 5 dnl po podpisu této Smlouvy (podrobny rozpis viz
Ptiloha ¢.8).

Dale bude do registru podpory malého rozsahu (de- minimis) do 5 dnii po podpisu
tohoto Dodatku ¢. 2 zapsané piedpoklddané cenové zvyhodnéni souvisejici s
prefakturaci elektrické energie vyrobené z fotovoltaickych paneld umisténych na stieSe
budovy JVTP a dalSich poskytovanych sluZeb najemci ze strany pronajimatele za
zvyhodnéné ceny (napf. za vyuziti IT infrastruktury, copy centra, kratkodobého prondjmu
zasedacich mistnosti).

Piedpokladané maximalné poskytnuté cenové zvyhodnéni za dobu trvani smlouvy ¢ini

12 000 K¢. Po ukonceni doby trvani smlouvy resp. po kone¢ném zuctovani vsech sluzeb
bude v registru podpory malého rozsahu proveden zapis, ktery zohledni skute¢né
poskytnuté cenové zvyhodnéni za dobu trvani smlouvy.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

VIL.
Vyuétovani sluZeb spojenych s nijmem

Cena za energie a sluzby bude uc¢tovéana dle skute¢nych nakladt objektu JVTP IIA, a to
nize sjednanym zpiisobem:

Vyuctovavany budou nasledujici vstupni naklady a sluzby: Elektrickd energie, teplo,
(ohfev TUV, vytapéni), vodné a sto¢né, odvoz odpadt, naklady na provoz a udrzbu
vytahu, 0klid spole¢nych prostor, sluzby recepce, IT infrastrukturu.

Naklady za energie (rozumi se elektricka energie, teplo) budou uctovany meésicné dle
skute¢nych nakladl, vodné stocné a ohtev teplé vody ctvrtletné dle skutecnych nékladd.
Faktury budou vystavovany vzdy k 15-tému dni nésledujiciho mésice. Nalezitosti DPH se
budou fidit aktudlnim znénim ptislusné zavazné legislativy.

U pronajatych prostor, které maji vlastni podruzné meéteni bude vyictovani nakladd na
energie vychazet z udaji podruznych meéftidel za predpokladu, Ze méfené prostory jsou
zaroven vyluénymi prostory Najemce.

Pokud se jedna o pronajaté prostory, které nemaji vlastni podruzné méteni a nebo jsou
uzivany vice N4ajemci, bude rozactovani ndkladi na energie Uctovano v poméru
pronajaté plochy ze strany N4jemce k ploSe nalezejici ke konkrétnimu métidlu.

Na Najemce nebudou pifenaSeny ndklady na strdzni sluzbu, provoz a udrzbu EZS,
pojisténi nemovitosti, administrativni a rezijni nédklady najemce ani naklady na tdrzbu a
opravy, nebude-li vyslovné sjednano jinak.

Dalsi individudln¢ sjednané sluzby zprostfedkované Pronajimatelem (napt. uklid
pfedmétu ndjmu, datové sluzby apod.) budou piefakturovany bez dalSich ptiplatk ¢i
provizi.

Naklady na za energie spolecnych prostor budou Najemci roziuctovany mési¢né v pomeru
pronajaté plochy ze strany Najemce k celkové pronajimatelné ploSe. Ostatni sluzby dle
bodu 7.1 tohoto ¢lanku smlouvy budou uctovany obdobné.

Pronajimatel bude dale poskytovat:

a) konferen¢ni sal véetné zazemi - v rozsahu do 5 hod mési¢né bezplatné v ramci
rezervacniho systému. Dal$i vyuziti konferen¢niho salu bude uc¢tovano za zvyhodnénou
cenu dle platného ceniku.

b) zasedaci mistnosti - vV rozsahu do 8 hod mési¢né bezplatné v ramci rezervacniho
systému a to pouze pro potieby Najemce nikoli ke komerénimu vyuziti. Dalsi vyuziti
konferen¢niho salu bude Gi€tovano za zvyhodnénou cenu dle platného ceniku.

c¢) kuchynky v jednotlivych NP — bezplatné

d) ostraha objektu v mimopracovni dobu.

Pronajimatel se zavazuje Néjemci zajistit pfistupnost predmétu podndjmu 24 hod denné
veetné svatku, sobot a nedéli.

Cena vyse sjednaného najemného vyslovné nezahrnuje: telefonni a jiné telekomunikacni
poplatky poskytovatelim, jiné nez bézné vypisy telefonni tstiedny o celkovém poctu a
druhu uskutecnénych telefonnich hovort, naklady na vyuziti serverQ, centralni kopirky,
3D tiskarny aj.
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VIII.
Prava a povinnosti Pronajimatele

Pronajimatel je povinen zajist'ovat, aby prostory byly udrzovany ve stavu zpusobilém ke
smluvenému uzivani.

Pronajimatel je povinen provadét opravy predmétnych prostor presahujici ramec obvyklé
udrzby v pifiméiené lhaté¢ poté, co mu tato potfeba oprav byla pisemné Nijemcem
oznamena, tato lhita nepiekro¢i 10 pracovnich dnii. Paklize se jednd o zévadu, jejiz
existence znemoznuje Najemci uzivat pfedmét najmu obvyklym zplGsobem, je
Pronajimatel povinnen Najemci poskytnout jednorazovou pomérnou slevu z ceny najmu

Pronajimatel je opravnén pozadovat v prubéhu pracovni doby Najemce vstup do prostor
za ucelem kontroly, zda je Najemce uzivd fadnym zplisobem a k ucelu uvedenému ve
Smlouveé. Termin prohlidky prostori Néjemci Pronajimatel oznami v dostate¢ném
casovém piedstihu.

Pronajimatel neodpovidd za Skody, které vzniknou Najemci pifi jeho Ccinnosti v
pronajatych prostorach nebo v pfimé souvislosti s ni.

Pronajimatel prohlasuje, Ze nemovitost, v niz se nachdzi pfedmétné prostory je pojiSténa,
avsak nejsou pojistény véci vnesené do budovy, tzn. Ze pojisténi se nevztahuje na véci,
které si N4jemce v ptedmétnych prostorach umisti.

IX.
Prava a povinnosti Najemce

Najemce je opravnén uzivat predmétné prostory véetné piisluSenstvi v souladu s jejich
urcenim K ti¢elu uvedenému ve Smlouve.

N4jemce je povinen dodrZovat vSechny zédkony, vyhlaSky, natfizeni, pravidla, rozhodnuti a
predpisy Ceské republiky. Najemce je povinen dile dodrzovat podminky kolauda¢niho
rozhodnuti, které bylo pro Pronajimané prostory vydano za piedpokladu, Ze s jeho
obsahem bude N3jemce Pronajimatelem sezndmen a lze-li to po ném spravedliveé
pozadovat. V piipadé poruSeni této povinnosti nese Néjemce odpovédnost za veskeré
Skody timto jim Umysln¢ nebo z nedbalosti zplisobené. Najemce nebude Pronajimané
prostory uzivat, ani nedovoli nebo nestrpi, aby bez ptedchoziho pisemného souhlasu
Pronajimatele byla uzivana pro jiné tcely nez ty, které¢ jsou dohodnuty v této Smlouve.

Najemce se zavazuje dodrzovat bez vyjimky pravidla a ptedpisy pro provoz JVTP IIA
Pravidla a ptedpisy pro provoz JVTP IIA tvoii pFfilohu €. 7 této Smlouvy a Néjemce
timto prohlasuje, Ze se s nimi pred podpisem této Smlouvy fadn¢ seznamil. Pronajimatel
je opravnén zmeénit pravidla a predpisy pro provoz JVTP IIA dle svého uvazeni, ukaze-li
se tato zména nezbytnou v zajmu bezpecnosti, ochrany, péce a Cistoty JVTP IIA a jeho
provozu, ochrany poradku a ochrany apohodli ostatnich najemci a jejich zastupct,
zaméstnancll a zakaznikii. Tato pravidla budou po doruceni jejich nové znéjiciho
pisemného vyhotoveni Najemci pro Najemce zavazna, jako by byla od poc¢atku stanovena
Vv této Smlouvé.
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9.9.3

9.94

9.95

Najemce je povinen vCas a fadné platit ndjemné a thradu za ceny sluzeb, tak jak je
uvedeno v této Smlouvé pocinaje dnem nabyti u¢innosti této Smlouvy, a to bez ohledu na
to zda za¢ne predmét pronajmu ptipadné uzivat az pozdé€ji s vyjimkou ptipadu, Ze by
nemohl pfedmét ndjmu uzivat z divodu na stran¢ Pronajimatele.

Najemce je povinen zdrzet se jakychkoliv jednani, ktera by rusSila nebo mohla ohrozit
vykon ostatnich uzivacich a ndjemnich prav v objektu JVTP IIA.

Najemce je povinen provadét obvyklou udrzbu predmétnych prostor a bézné opravy na
pronajatych movitych vécech do 5 000 k&. Jakékoliv upravy nad rdmec obvyklé udrzby je
Najemce opravnén provadét pouze za soucasného a predchoziho souhlasu vlastnika JVTP
HA.

Najemce neni opravnén pienechat prostory nebo jejich ¢ast do uzivani tieti osobé bez
souhlasu Pronajimatele.

Néjemce je povinen oznamit Pronajimateli jakékoliv zavady v prostorach, které presahuji
ramec obvyklé udrzby.

Dalsi povinnosti N4jemce:

Ve vetejné pristupnych prostorach dodrzovat ptedpisy (Provozni tad budovy, pozarni
ptedpisy, apod.) v plném rozsahu.

Do pronajimanych prostor umoznit vstup osobam provadégjici technické kontroly, revize,
odecty, kontroly BOZP a PO . Kompetentni osoba ndjemce bude s dostate¢nym
predstihem piedem informovéana.

Néjemce informuje o poctu (zmén€) osob v hlavnim pracovnim poméru a pieda
Pronajimateli aktualni seznam osob.

Do jednoho mésice (nebo dle dohody) ptedat zékladni dokumentaci Pronajimateli

Vv rozsahu:

»Protokol o zarazeni/nezarazeni“ dle zakona ¢. 59/2006 Sb. ,,Zakon o prevenci zavaznych
havarii zptisobenych vybranymi nebezpecnymi chemickymi latkami nebo chemickymi piipravky*

Néajemce preda seznam chemickych latek a jejich maximalni mnozstvi ulozené na pracovisti.
»Zakladni hodnoceni rizika* podle nafizeni vlady ¢. 295/2011 Sb. Povinnost provést
hodnoceni ekologické Gjmy vyplyva ze zakona ¢. 167/2008 Sb., o pfedchazeni ekologické Gjme a
o0 jeji napravé (pfiloha €. 1 obsahuje seznam provoznich ¢innosti, na néz se vztahuje povinnost
vypracovat hodnoceni ekologického rizika). Provadécim predpisem k tomuto zakonu je vyhlaska
¢. 17/2009 Sb., o zjistovani a napraveé ekologické jmy na ptid€ a natizeni vlady ¢. 295/2011 Sh.,
o zpusobu hodnoceni rizik ekologické jmy a blizSich podminkach finan¢niho zajisténi. Ptipadné
cestné prohlaseni, Ze se tato povinnost na najemce nevztahuje.

»Stanoveni rizik BOZP* ve vztahu na zajisténi jeho ¢innosti v pronajatych prostorach
v rozsahu pozadavki pravnich piedpisti CR.

Dolozit dokumentované proskoleni zaméstnanct ,,ProSkoleni z rizik BOZP predanych
pronajimatelem®.

Dale je povinen Najemce zajistit pro své pronajaté prostory a zaméstnance, kompletni
dokumentaci BOZP/PO (bezpe¢nosti prace a pozarni ochrany) a jeji uplatnéni
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(dodrzovani) v rozsahu pravnich norem CR v platném znéni zejména dle zakona &.
262/2006 Sb. zakoniku prace a dle zadkona ¢. 133/1985 Sb. zdkona o pozarni ochrané aj.
(napft. kategorizace praci, Skoleni zaméstnancii, hodnoceni rizik BOZP, spravné ulozeni
chemikalii, za¢lenéni ¢innosti dle pozarniho nebezpedi, ptistupnost hasicich prostiedkd,
revize elektro na zatizeni a drobné elektrické spotiebice, upevnéni tlakovych nadob, atd.).
Dodrzovat pti vSech ¢innostech provadénych v budové a piilehlych prostorach
(parkoviste, atd.) zdkon ¢. 185/2001 Sb., o odpadech, zdkon ¢. 254/2001 Sb. o vodach,
zakon €. 201/2012 Sb. o ochrané ovzdusi a zdkona ¢. 133/1985 Sb. zdkona o pozérni
ochran¢, ve znéni pozdéjsich piedpist a souvisejicich vyhlasek a natizeni.

Neprodlené hlasit spravci budovy veskeré skutecnosti, které mohou mit vliv na
bezpecnost prace a pozarni ochranu v aredlu budovy a v jejim okoli.

Zéavaznou podminkou k poskytnuti zvyhodnénych smluvnich cen najmu v souladu s
¢lanky VI a VII této smlouvy je dodrzeni podnikatelského zaméru Najemce.

Neplnéni této podminky, mlze byt divodem k ukonceni poskytovani zvyhodnéného
najemného a ndjemce je povinen hradit ndjemné ve vysi obvyklého najemného ode dne
doruceni sdéleni o ukonéeni poskytovani zvyhodnéného ndjemného.

Néjemce se zavazuje Pronajimatele neprodlené¢ informovat o jakychkoli zasadnich
zménach ve schopnosti provozovat svoji podnikatelskou ¢innost v souladu s ptislusnymi
ptredpisy, zejména o svém zaméru zménit pravni formu nebo o skutec¢nosti, ze bylo proti
N4jemci jakozto dluzniku zahajeno insolvenc¢ni fizeni.

Pokud jakékoliv jednani, opomenuti nebo nedbalost Nijemce ¢i které¢hokoli z jeho
zameéstnancl, pozvanych osob, zprostiedkovatell, zastupcti a dodavatell a jejich hosti a
pozvanych osob, zpusobi jakoukoliv Skodu osobam, ¢i na majetku, Pronajimatel za
takovou Skodu neodpovida Najemci, jeho zprostiedkovatelim, pomocnym pracovnikiim,
zaméstnanclim, pozvanym osobam, podnijemclim, zdkaznikiim nebo néavstévnikim a
vuci nikomu, kdo za Najemce nebo na jeho piikaz jedna.

X.
Sankce

V piipad¢ prodleni Najemce s thradou jakékoliv jednotlivé platby N4ajemného dle ¢lanku
VI. a VII. této Smlouvy, je Pronajimatel opravnén pozadovat po N4jemci tthradu troku
Z prodleni ve vysi 0,05% za kazdy den prodleni. Timto ujednanim neni dotéen narok
Pronajimatele na ptipadnou ndhradu Skody.

V piipad¢ poruSeni povinnosti Najemce stanovenych v ¢€l. IX této Smlouvy, je Ngjemce
povinen uhradit Pronajimateli veskerou Skodu, kterd mu v pfi¢inné souvislosti s takovym

jednanim Najemce vznikla.

Smluvni strany si navzajem odpovidaji za $kodu, ktera by jedné z nich vznikla v disledku
toho, Ze druhd porusi ustanoveni této Smlouvy nebo obecné zdvaznych pravnich ptedpisi.
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Pronajimatel vSak nenese odpoveédnost za ptipadné Skody zptsobené vypadky energii ze
strany smluvniho dodavatele a za Skody na majetku tietich osob timto vypadkem vzniklé,
jakoz ani za ptipadné Skody vzniklé ndjemci a tieti osobam v dusledku havarijniho
preruSeni nebo omezeni, v piipad¢, ze dodavatel neodpovida za Skodu pronajimateli.

XI.
Ukoncéeni Smlouvy

Tato Smlouva muze byt zruSena pisemnou dohodou mezi Smluvnimi stranami, pficemz
ucinky zruSeni této Smlouvy nastanou k okamziku stanovenému v takovéto dohodé.
Nebude-li takovyto okamzik dohodou stanoven, pak tyto u¢inky nastanou ke dni uzavieni
takovéto dohody.

Tuto smlouvu lze ukoncit odstoupenim od Smlouvy ze strany Pronajimatele z divodu
vyslovné stanovenych vyhradn€ a jen touto Smlouvou. Odstoupenim od Smlouvy se
smlouva rusi pisemnym oznamenim doru¢enym Najemci a to s u¢inky do budoucna.

Pronajimatel ma pravo vypovédét a to z divodu podstatného poruseni této Smlouvy ze
strany N4jemce ¢i hrubého poruseni povinnosti Najemce vici Pronajimateli. Podstatnym
porusSenim Smlouvy se rozumi poruseni, jez je jako podstatné oznaceno touto Smlouvou a
téz nasledujici poruseni:

Prodleni Najemce s jakoukoliv thradou Najemného sdobou delsi nez tiicet (30)
pracovnich dni po lhité splatnosti poté co byl na prodleni po patnacti (15) dnech
Pronajimatelem pisemné upozornén.

Najemce ¢i Pronajimatelem schvaleny podnajemce uzivaji Pfedmét najmu v rozporu
s Ucelem sjednanym touto Smlouvou;

Najemce pronajme Piedmét ngjmu tieti osobé bez ptredchoziho pisemného souhlasu
Pronajimatele nebo umozni faktické uZivani Pfedmétu najmu tetimu subjektu v rozporu
S ustanovenim této Smlouvy;

Zéavazné ¢i opakované poruseni povinnosti uvedenych v ¢l. V.a IX. této Smlouvy ze
strany Najemce, na které byl Pronajimatelem pisemné upozornén a vyzvan ke sjednani
napravy;

N3ajemce, jeho zaméstnanci ¢i osoby s Ndgjemcem spolupracujici hrubé nebo opakované
porusuji klid nebo pofadek v JVTP IIA, ¢i jinak obtézuji jiného Najemce v JVTP 1A nad
miru pfiméfenou pomérim, nebo jinak vazné ohrozuji vykon prav jiného Najemce, na
které byli Pronajimatelem pisemné upozornéni a vyzvani ke sjednani napravy;

N34jemce pozbude opravnéni nezbytné k tomu, aby mohl provozovat ¢innost, pro kterou si
Pfedmét ndjmu najal nebo Négjemce bez predchoziho informovani Pronajimatele zméni
pfedmét podnikani v Predmétu ndjmu;

Vypovéd Pronajimatele Najemci dle ¢l. 11.3 se sjednava s vypovédni dobou 3 mésice,

kdyz tato je ufinna okamzikem doruceni Najemci. Ve vypovédi Pronajimatel uvede
vypovédni ditvod.
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N4ajemce ma soucasné pravo od této smlouvy odstoupit, a to v ptipadé poruseni zakonnych
¢i smluvnich povinnosti Pronajimatele vi¢i Ndjemci, anebo v ptipadé, kdy se predmét
najmu stane nezpusobilym k jeho uzivéani dle této Smlouvy. Odstoupeni nabyva svych
ucinkd pro futuro, a to okamzikem doruceni Pronajimateli.

Smluvni strany se dohodly, ze v pfipad¢, ze dojde ke zméné vlastnictvi k objektu JVTP
1A, prechazeji na nabyvatele veSkera prava a povinnosti z této Smlouvy, s vyjimkou
narokl Pronajimatele, které mu vznikly pfede dnem ucinnosti pievodu vlastnického
prava.

V piipadé ukonceni Smlouvy odstoupenim ¢i vypoveédi Pronajimatele, je Néajemce
povinen vyklidit Pronajimané prostory nejpozdéji do deseti (10) kalendainich dnt ode
dne G¢innosti odstoupeni ¢i vypovédi Pronajimatele. Najemce je povinen ke dni skonceni
najmu piedat Pronajimateli Pfedmét najmu vcetné pfisluSenstvi vyklizeny ve stavu,
ve kterém jej pievzal s piihlédnutim k béznému opotiebeni a Pronajimatel se zavazuje
Predmét ndjmu vcetné prislusenstvi prevzit. Pokud nebude tato povinnost Najemcem
splnéna, je Pronajimatel opravnén po Najemci pozadovat zaplaceni smluvni pokuty ve

r~ 1

vysi mesi¢niho Najemného platného k poslednimu dni trvani Smlouvy.

Smluvni strany se dohodly, Zze pro piipad jakéhokoliv ukonceni této Smlouvy vyslovné
vylucuji aplikaci ustanoveni § 2315 zékona ¢. 89/2012 Sb. obCansky zékonik.

Néjemce 1 Pronajimatel maji pravo vypoveédét ndjem, a to i bez udani ditvodu. Pokud neni
touto smlouvou stanoveno jinak, ¢ini vypovédni doba 6 mésicii a zaCina bézet prvnim
dnem mésice nasledujiciho po dni, kdy byla druhé stran¢ smlouvy dorucena vypovéd.
Smluvni strany se dohodly, Ze vypovéd’ musi mit pisemnou formu.

XII.
Rozhodné pravo a ieSeni spori

Smluvni strany se zavazuji pokusit se vyiesit veskeré a jakékoliv spory vzniklé mezi nimi
z této Smlouvy nebo v souvislosti s ni nejprve smirem. Pokud by se Smluvnim stranam
v pfimétené lhité, jez vsak nebude delsi nez tficet (30) kalendainich dnti, takovy spor
nepodaftilo vyfesit smirem, budou tyto spory s kone¢nou platnosti feSeny prostiednictvim
obecnych soud.

XIII.
Ostatni ujednani

Je-li nebo stane-li se nékteré ustanoveni této Smlouvy neplatné ¢i neucinné, zlstavaji
ostatni ustanoveni této Smlouvy platna a G¢inna. Smluvni strany se zavazuji upravit sviij
vztah pfijetim jiného ustanoveni, které svym vysledkem nejlépe odpovidd zaméru
neplatného, resp. neti¢inného ustanoveni, piicemz do doby pfijeti nového ustanoveni na
misto neplatného ¢i neucinného se pouziji ustanoveni obecné zavaznych pravnich
predpist upravujicich nejblize danou otazku vzajemného vztahu smluvnich stran.
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XIV.
Oznameni

Veskera ozndmeni a jind sdéleni u¢inénd podle Smlouvy musi byt vypracovana pisemné
a nabydou uc¢innosti okamzikem doruceni Strané, které jsou uréena, a to na adresu jejiho
sidla uvedenou v zéhlavi Smlouvy. Kazda Strana mtze pro ucely plnéni Smlouvy a
dorucovani utkont podle ni zménit adresu svého sidla ¢i fakturacni adresu, a to
ozndmenim doru¢enym druhé Stran¢ a ucinénym v souladu se Smlouvou pisemné ¢i
elektronicky se zaruCenym elektronickym podpisem této Strany opatienym
kvalifikovanym certifikdtem. Takovd zména nabyva ucinnosti okamzikem doruceni
oznameni o této zméné druhé Strané, neni-li vV oznameni stanoven pozdé&jsi okamzik
ucinnosti zmeény.

Jakékoliv oznameni dle této Smlouvy bude povazovano za dorucené:

a) dnem fyzického predani oznamenti, je-li ozndmeni zasilano prostiednictvim kuryra
nebo dorucovano osobné; nebo

b) dnem doruceni potvrzenym na dorucence, je-li ozndmeni zasildno doporucenou
postou; nebo

C) desatym dnem po odeslani, byla-li zéasilka odeslana s vyuzitim provozovatele
postovnich sluzeb.

XV.
Zavéreéna ustanoveni

Tato Smlouva tvoii Gplnou dohodu mezi Stranami této Smlouvy a nahrazuje vSechny
pfedchozi dohody a umluvy, Gstni 1 pisemné, mezi Stranami ohledné¢ pfedmétu této
Smlouvy. Tato Smlouva se povazuje za platnou, U¢innou a zavazujici smluvni strany
okamzikem pfipojeni podpisu posledni ze smluvnich stran pod text Smlouvy, ktery obé
smluvni strany vyslovné odsouhlasily, respektive dnem zvetejnéni v registru smluv.

Jakakoli zména obsahu této Smlouvy musi byt provedena formou pisemného dodatku
podepsaného obéma Stranami.

Strany prohlasuji, Ze pfi jednani o této Smlouvé mély rovné postaveni a zddnd z nich
nejednala tak, jako by byla slab$i smluvni stranou. Strany se navzajem ujistuji, ze
ujednani v této smlouvé povazuji za ucinéna v oboustranné dobré vife a v souladu s
dobrymi mravy. Smluvni strany timto na sebe ptebiraji nebezpeci zmény okolnosti dle §
1765 obcanského zakoniku.

Tato Smlouva se fidi pravnim fadem Ceské republiky, zejména zikonem &. 89/2012 Sb.
Obcansky zakonik.

Najemce se zavazuje nakladat s veSkerymi informacemi ztéto Smlouvy a téz
s informacemi souvisejicimi s touto Smlouvou a zjakychkoli dalSich pisemnosti
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poskytnutych Pronajimatelem jako s divérnymi, zejména nezvetejni takové divérné
informace bez ptedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele. Je—li zvefejnéni takové
davérné informace plnénim zédkonné povinnosti Ndjemce, Najemce se zavazuje takové
zvetejnéni Pronajimateli bez zbyteéného odkladu oznémit. Za poruseni této povinnosti
Najemce se nepovazuje zvefejnéni informaci v nezbytné nutném rozsahu v souvislosti s
podnikatelskou ¢innosti Najemce.

15.6 Najemce bere na védomi, ze tato Smlouva bude uvetejnéna v registru smluv zptisobem
umoznujicim dalkovy piistup. Najemce prohlaSuje, Ze tato smlouva neobsahuje tudaje,
které¢ tvofi predmét jeho obchodniho tajemstvi podle § 504 zakona €. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik. Ostatni vztahy touto smlouvou zvlast’ neupravené se fidi ptislusSnymi
ustanovenimi NOZ.

15.7 Tato Smlouva je vyhotovena ve tiech (3) stejnopisech, pfi¢emz Najemce obdrzi po
jednom a Pronajimatel po dvou z téchto. V pfipad¢, Ze je Smlouva vyhotovena v riznych

jazykovych mutacich, vzdy je rozhodujici verze znéjici v ceském jazyce.

15.8 Vsechny pfilohy této Smlouvy jsou povazovany za neodd¢litelnou soucast této Smlouvy:

Priloha ¢. 1 ~ Vypis z obchodniho rejstiiku Pronajimatele
Priloha €. 2 Vypis z obchodniho rejstiiku rejstiiku Najemce
Ptiloha ¢. 3 Podminky pro zasidleni v JVTP Etapa I1A
Priloha €. 4  Situacni plan — vyznaceni pronajimanych prostor
Piiloha ¢. 5 Eviden¢ni list

Piiloha ¢.6  Cestné prohlaseni k de minimis

Ptiloha ¢. 7 Pravidla a ptedpisy pro provoz

Ptiloha ¢. 8  Prikaz energetické narocnosti budovy

159 Smluvni strany prohlaSuji, ze si cely text této Smlouvy pfed jejim podpisem pozorné
piecetly, ipln€ mu rozuméji a bezvyhradné s nim souhlasi a své podpisy ptipojuji nikoliv
V tisni, z nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruSeni, nebo lehkomyslnosti. Pfipojenim
vlastnoru¢nich podpisii osob opravnénych jednat jejich jménem stvrzuji, ze text smlouvy
vérné vyjadiuje jejich pravou, vaznou a svobodnou vili.

V Ceskych Budgjovicich dne Vo dne
Pronajimatel: Néjemce:

Ing. Frantisek Stangl
predseda predstavenstva JVTP, a.s.

Viaclav Kucera
¢len predstavenstva JVTP,a.s.
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