Piiloha ¢. 1 — VZOR KUPNI SMLOUVY

KUPNI SMLOUVA

zedne ............

uzaviend mezi

Rezidence Novy Zitkov a.s.

RailReal a.s.



KUPNIi SMLOUVA

Tato KUPNI SMLOUVA (ddle jen ,,Smlouva ) byla uzaviena mezi:

1.

Rezidence Novy Zizkov a.s., se sidlem na adrese Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha I, Ceskd
republika, ICO: 272 20 397, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
viozka 9804 (ddle jen ,, Prodavajici “);

RailReal a.s., se sidlem na adrese Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha I, Ceskd republika,
I1CO: 264 16 581, zapsané v obchodnim rejstiitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 6888
(dadle jen ,, Kupujici “);

(Prodavajici a Kupujici dale spolu jen ,, Strany ).

PREAMBULE

Prodavajici je viastnikem budovy ¢.p. 2470, stavba pro administrativu, jez je postavend na pozemku parc.
C. 4459/2, zastavend plocha a nadvori, a zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim uradem
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na listu viastnictvi ¢. ......... pro katastralni dzemi
Zizkov, obec Praha (dale jen ,,Budova “).

Pozemek parc. ¢. 2470, k.ui. Zizkov pod Budovou (ddle jen ,, Pozemek “) je ve viastnictvi spolecnosti Ceské
dradhy, a.s., se sidlem Praha 1, Nabiezi L. Svobody 1222, PSC 11015, Ceska republika, ICO: 709 94 226,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 8039 (ddle jen ,, CD*),
Vv diisledku cehoz md spolecnost k Budové v souladu s ustanovenim § 3056 zdkona ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,,0Z*) zdkonné predkupni pravo (ddle jen ,, Predkupni
pravo “).

V pritbéhu roku 2019 Kupujici a akciondri Kupujiciho véetné spolecnosti CD jednali o uzavieni Smlouvy
o provedeni projektu rozvoje pozemkii v aredlu Nakladového nadrazi Zizkov (ddle jen , Provddéci
smlouva®), jejimz predmétem méla byt uprava spoluprace smluvnich stran pri realizaci projektu
postupného stavebniho rozvoje severovychodni casti Nakladového nadrazi Zizkov, a to piedevsim formou
rezidencni vystavby (ddle jen ,, Projekt”).

Navrh Provadéci smlouvy pocital s realizaci Projektu prostrednictvim ucelové joint venture spolecnosti
(dale jen ,,SPV *), jejimiz akcionari / spolecniky budou spolecnosti ze skupiny SUDOP a Penta, pricemz
smluvni strany predpokladaly, Ze takovym SPV realizujicim Projekt bude Prodavajici.

Prodévajici se svym dopisem ze dne ......... adresovanym spolecnosti CD a Kupujicimu (dale jen
L, PFislib“) zavdzal, nedojde-li K uzavieni Provddéci smlouvy (nebo jiné smlouvy se srovnatelnym
predmétem) ani do dvandcti (12) mésicii ode dne povoleni vkladu viastnického prdava Prodavajiciho
k Budové do katastru nemovitosti, uzaviit s Kupujicimu do jednoho (1) mésice od jeho vyzvy kupni
smlouvu na prodej Budovy za kupni cenu ve vysi 16 600 000 K¢ (ddle jen ,, Kupni smlouva“); vzor Kupni
smlouvy tvoril prilohu Prislibu.

Kupujici se akceptact Prislibu dne ... ... ... zavézal Budovu od Prodavajiciho za podminek Kupni smlouvy
koupit.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze (i) k uzavieni Provadéci smlouvy (ani jiné smlouvy se srovnatelnym
predmétem) ve [hité uvedené v bodu E vyse nedoslo a (ii) Kupujici dopisem ze dne ......... vyzval
Prodavajiciho v souladu s Piislibem k uzavieni Kupni smlouvy, uzaviraji Strany tuto Smlouvu. Pro
odstranéni pripadnych pochybnosti Strany vyslovné potvrzuji, zZe tato Smlouvu predstavuje Kupni
smlouvu ve smyslu Prislibu.

Uzavreni této Smlouvy schvalily nasledujici orgdny:

a) predstavenstvo Proddavajiciho usnesenim c. .........zedne .........
b) dozorci rada Prodavajiciho usnesenim ... ... ... zedne .........
C) predstavenstvo Kupujiciho usnesenim ¢. .........ze dne .........



d) dozordi rada Kupujiciho usnesenim ...... ... zedne .........

Clinek 1
Vlastnictvi Prodavajiciho

Prodavajici je vlastnikem budovy ¢.p. 2470, stavba pro administrativu, jez je postavend na pozemku parc. C.
4459/2, zastavénd plocha a nddvori, a zapsand v katastru nemovitosti vedeném Katastrdalnim uradem pro hlavni
meésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha na listu vlastnictvi ¢. ......... pro katastralni vizemi Zizkov, obec Praha
(ddle jen ,,Budova“).

Kopie vypisu z listu vlastnictvi k Budové tvori Pitlohu ¢. 1 této Smlouvy.

Clinek 2
Pievod Budovy

Touto Smlouvou se Prodavajici zavazuje, ze Kupujicimu odevzdd Budovu, a umozni mu nabyt viastnické pravo k
ni, a Kupujici se zavazuje, ze Budovu prevezme a zaplati Prodavajicimu Kupni cenu.
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Clinek 3
Kupni cena

Kupni cena za Budovu byla Stranami stanovena Prislibem a ¢ini 16 600 000 K¢ (slovem: Sestndct milioni
Sest set tisic korun Ceskych; ddle jen ,,Kupni cena“).

Kupujici pred uzavienim této smlouvy poukdazal Kupni cenu bezhotovostné bankovnim prevodem na
vazany bankovni ucet ¢. ......... (ddle jen ,, Vizany ucet*) vedeny u ...banka/notai/advokdt... (déle jen
., Schovatel “). Vizany ucet byl ziizen pred uzavienim této Smlouvy na zdkladé ......... uzaviené mezi
Stranami a Schovatelem (ddle jen ,,Smlouva o tischové®). Ndklady spojené se ziizenim a vedenim
Vazaného uctu ve vysi ...... ... K¢ budou hradit Prodavajici a Kupujici, kazdy jednou polovinou v souladu
se Smlouvou o uschove. Strany uhradi kazda sviij dil nakladii spojenych se ziizenim a vedenim Vazaného
uctu nejpozdeji do péti (5) dni ode dne uzavreni této Smlouvy.

Kupni cena bude Prodavajicimu vyplacena Schovatelem v souladu se Smlouvou o uschové do ti1 (3)
pracovnich dnit po piedlozent Zadosti Prodavajiciho Schovateli spolu s:

a) origindlem nebo uredné overenou kopii vypisu z listu viastnictvi prokazujicim, Ze Kupujici je
viastnikem Budovy a Ze k Budové nejsou k datu povoleni vkladu vlastnického préva Kupujiciho
uvedena Zadnda omezeni viastnického préva ve prospéch tiretich osob ani poznamky o tom, Ze udaje
V katastru nemovitosti jsou dotceny pravni zménou (tzv. plomba) s vyjimkou téch, ktera byla
vyznacena v katastru nemovitosti v den podpisu této Smlouvy nebo vyplyvaji z pravnich jednani
Kupujiciho. Prekdzkou pro vydani éastky z Vazaného uctu neni zdpis upozornéni na probihajici
Fizeni o revizi udajii katastru nemovitosti nebo opravé chyby v katastralnim operadtu, tykajici
se Budovy (tj. nikoliv osoby jejiho viastnika) a upozornéni na souvisejici list vlastnictvi.

Kupni cena se povazuje za uhrazenou dnem jejiho pripsani na bankovni ucet Prodavajiciho, kam bude
poukézana v souladu se Smlouvou o iischove.

V pripade zaniku této Smlouvy odstoupenim pred vyplatou Kupni ceny z Vazaného uctu budou prostredky
sloZzené na Vizaném uctu vraceny Kupujicimu oproti predlozeni origindlu vypisu z katastru nemovitosti,
ktery nebude starsi nez jeden pracovni den, a ze kterého bude vyplyvat, zZe Prodavajici je nadale evidovan
Jjako vlastnik Budovy. Na predlozeném vypisu (vypisech) nesmi byt ohledné Budovy uvedena jakékoliv
vecna prava nebo omezeni na ni vaznouci, s vyjimkou téch, kterd ohledné Budovy byla vyznacena
v katastru nemovitosti v den podpisu této Smlouvy. Pirekdzkou pro vydani castky z Vizaného uctu neni
zapis upozornéni na probihajici Fizeni o revizi udajii katastru nemovitosti nebo oprave chyby v
katastralnim operatu, tykajici se Budovy (tj. nikoliv osoby jejiho vlastnika), upozornéni na souvisejici list
viastnictvi, ani zapis provedeny prokazatelné na zaklade pravniho jednani Prodavajiciho, zdpis
soudcovského nebo zakonného zastavniho prava smérujiciho proti Prodavajicimu nebo jiného omezeni
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vlastnického prava smérujiciho proti Prodavajicimu. Pro vylouceni pochybnosti se uvadi, ze ndklady
spojené se zrizenim a vedenim Vazaného uctu se Strandm nevraci.

Clinek 4
Vklad vlastnického prava k Budové

Spolu s podpisem této Smlouvy, podepisi Strany ve dvou (2) vyhotovenich také névrh na vklad
vlastnického prava k Budové ve prospéch Kupujiciho, pricemz kazda ze Stran obdrzi jedno (1) vyhotoveni.

Néavrh na vklad pod& Kupujici spolu s jednim vyhotovenim této Smlouvy Kk piisiusnému katastrdalnimu
uFadu bez zbytecného odkladu poté, kdy:

a) se spolecnost CD vzdd Predkupniho prava k Budové; nebo

b) marné uplyne Ihita tFi (3) mésicii poté, kdy Prodavajici ucini spolecnosti CD nabidku k uplatnéni
Predkupniho prdava ve smyslu ustanoveni § 2147 OZ, aniz by spolecnost CD takovou nabidku
prijala ve smyslu ustanoveni § 2148 OZ;

podle toho, co z toho nastane drive.

O podani navrhu na vklad Kupujici Prodavajiciho bezodkladné vyrozumi predlozenim kopie navrhu
navklad s podacim razitkem piislusného katastralniho uradu. Bude-li Kupujici v prodleni s podanim
navrhu na vklad dle této Smlouvy u prislusného katastrdlniho uradu, je navrh na vklad oprdavnén podat
rovnéz Prodavajici.

Nejpozdéji do deseti (10) dnit po povoleni vkladu viastnického prava Kupujiciho k Budové se Prodavajici
zavazUje Kupujicimu iadné prredat Budovu a Kupujici se zavazuje Budovu 7adné pievzit a poskytnout
Kk tomu Prodavajicimu veskerou nezbytnou soucinnost.

Od okamziku prevzeti Budovy, pripadné neposkytnuti soucinnosti potrebné k predani Budovy Kupujicimu
Prodavajicim, Kupujici ponese veskeré:

a) nebezpeci souvisejici s Budovou, véetné nebezpeci skody, zhorseni stavu nebo zkazy Budovy; a
b) poplatky, naklady a jiné vydaje souvisejici s viastnictvim, uzivanim, iidrzbou a provozem Budovy.

Ode dne prevzeti Budovy ndlezi Kupujicimu ndjemné a dalsi platby hrazené najemci Budovy dle
Néjemnich smluv.

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci tpkajici se pirevodu Budovy dle této Smlouvy je v souladu
S platnymi pravnimi predpisy Kupujici.

Poplatky souvisejici s 7izenim o vkladu vlastnického prava k Budové pro Kupujiciho nese Kupujici.

Clinek 5
Dalsi zavazky a prohldSeni Stran

Prodavajici prohlasuje a zarucuje Kupujicimu, Ze:
a) je wlucnym viastnikem Budovy,

b) Budova neni, resp. ke dni povoleni vkladu vlastnického prava Kupujiciho k Budové do katastru
nemovitosti nebude zatizena zadnym zdstavnim pravem, vécnym bremenem, sluzebnosti,
poznamkou o tom, Ze udaje v katastru nemovitosti jsou dotceny pravni zmeénou (tzv. plomba),
smluvnim predkupnim pravem, opci, zajistovacim prevodem prava, podminenym prevodem prava,
stavebni uzdavérou, ndjmem s vyjimkou najmii dle ndjemnich smluv uvedenych v Priloze ¢. 4 této
Smlouvy (ddle jen ,,Najemni smlouvy“), jinym prdavem tietich osob nebo jinym omezenim
viastnického prava a prava uzivat Budovu Ve prospéch tretich osob, a neexistuje zadna smlouva,
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6.1

6.2

6.3

pisemné ani Ustni, a neprobihd Zddné soudni &i spravni Fizeni za uicelem ziizeni kteréhokoliv z vyse
uvedenych zatizeni;

dle jeho znalosti neprobihad a nehrozi Zadny soudni spor, rozhodci, spravni nebo jiné rizeni, nebyl
vznesen ani nehrozi vzneseni jakéhokoliv naroku uplatnujiciho prava konkurujici alespon castecné
pravu vlastnika vietné restitucnich ndrokii, nedoreSenych pravnich vztahii nebo Setreni
jakéhokoliv spravniho organu.

Prodavajici se zavazuje, Ze:

a)

b)

c)

po dni podpisu této Smlouvy zZadnym zpiisobem nezadluzi, nezatizi, nepronajme, neproda,
nedaruje, neprevede, nevlozi, ani jinak nebude usilovat o prevod Budovy na jinou osobu nez
Kupujiciho ani nepodepise, nezrusi ¢i nezmeni zadnou smlouvu, dokument ¢i ujednani ohledné
Budovy bez predchoziho pisemného souhlasu Kupujiciho, ktery nebude bezdiivodné odpiran, to se
nevztahuje na ukonceni najmu dle kterékoli z Najemnich smluv;

neudini Zadné pravni jednani, které by zbavovalo Kupujiciho prava nabyt Budovu, omezovalo toto
pravo, nebo které by umoznilo treti osobé nabyt vilastnické nebo jakékoliv jiné pravo k Budové; a

poskytne Kupujicimu maximalni soucinnost v pripade, ze se jakékoliv prohlaseni Prodavajiciho
uvedené v této Smlouvé ukdze jako nepravdivé nebo nedplné.

Kupujici timto prohlasuje, zZe se seznamil s pravnim a faktickym stavem Budovy.

Kupujici se zavazuje, ze bez zbytecného odkladu po uzavrieni této Smlouvy zajisti vzdani se Predkupniho
prava k Budové spolecnosti CD ve vztahu k transakci predvidané touto Smlouvou; k tomu mu Prodavajici
poskytne potiebnou soucinnost, zejm. ucini spolecnosti CD nabidku k uplatnéni Predkupniho prdava ve
smyslu ustanoveni § 2147 OZ.

Clinek 6
Ukonceni

Prodavajici je opravnén od této Smlouvy odstoupit, pokud:

a)

b)

Kupujici neposkytne Prodavajicimu soucinnost potiebnou pro predani Budovy ve lhiité podle
odstavce 4.2 a ndsledné ani do deseti (10) pracovnich dnit od obdrzZeni pisemné vyzvy Proddavajiciho
k jejimu poskytnuti; nebo

Kupujici nebude v katastru nemovitosti zapsan jako vylucny viastnik Budovy ani do Sesti (6) mésicii
ode dne podpisu této Smlouvy.

Kupujici je opravnén od této Smlouvy odstoupit, pokud:

a)

b)

Prodavajici porusi kteroukoli ze svych povinnosti podle odstavce 5.2. a), b) a toto porusent
nenapravi do deseti (10) pracovnich dnii od obdrzeni pisemného oznament o takovém porusent od
Kupujiciho; nebo

nebude v katastru nemovitosti zapsan jako vylucny viastnik Budovy ani do Sesti (6) mésicii ode dne
podpisu této Smlouvy.

Za podminek odstavcii 6.1 a 6.2 tato Smlouva zanika ke dni, kdy odstupujici Strana doruci druhé Strané
pisemné oznameni o odstoupeni. Ihned po zaniku této Smlouvy:

a)

kazda Strana ucini veskeré ukony, které budou nezbytné nebo které bude druhd Strana rozumné
pozadovat k zajisténi toho, aby (i) vizeni o zdpisu vkladu viastnického prava Kupujiciho k Budové
do katastru nemovitosti, pokud bude probihat, bylo zastaveno, (ii) Prodavajici byl znovu zapsan
v katastru nemovitosti jako vlastnik Budovy, pokud vklad vlastnického prava Kupujiciho k Budové
do katastru nemovitosti jiz byl proveden, a (iii) Kupujici vratil Budovu Prodavajicimu; a
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b) Prodavajici vrati Kupujicimu Kupni cenu, byla-/i tato uz Prodavajicimu vyplacena z VVdzaného
uctu.

Clanek 7
Rozhodné pravo a ieSeni sporii

Tato Smlouva se vidi prislusnymi ustanovenimi OZ.

Jakykoli spor, ktery by mohl vzniknout podle této Smlouvy nebo v souvislosti s ni, bude Fesen soudy Ceské
republiky s prislusnou jurisdikct.

Clanek 8
Zavérecnd ustanoveni

Oznémeni. Vsechna ozndmeni ¢i ukony podle této Smlouvy budou c¢inéna pisemné a dorucena
doporucenou postou, zavedenou kuryrni sluzbou ¢i osobné na nize uvedené adresy:

Pro Prodavajiciho:
Rezidence Novy Zizkov a.s.
Na Florenci 2116/15

110 00 Praha 1

Ceskd republika

K rukdam predstavenstva

Pro Kupujiciho:
RailReal a.s.

Na Florenci 2116/15
110 00 Praha 1

Ceskd republika

Kk rukdam predstavenstva

nebo na takovou jinou adresu, které bude pripadné druhé Strané oznameno pisemné.

Cdstecnd neplatnost. Je-li nékteré z ustanoveni této Smlouvy neplatné, neticinné nebo nevymahatelné, ¢i
stane-li se takovym v budoucnu, je ¢i bude neplamé, neicinné nebo nevymahatelné pouze toto dané
ustanoveni a nedotyka se to platnosti, ucinnosti a vymahatelnosti ostatnich ustanoveni této Smlouvy. Bez
ohledu na vyse uvedené se Strany zavazuji jednat v dobré vire tak, aby vadné ustanoveni bezodkladné
nahradily bezvadnym, které v nejvyssi mozné mire bude odpovidat iicelu a obsahu vadného ustanoveni.

Zmény a dopliky. Tato Smlouva miize byt ménéna pouze pisemnymi dodatky podepsanymi obéma
Stranami.

Vzdani se prava. Pokud se kterakoli Strana vzda prav z poruseni jakéhokoli ustanoveni této Smlouvy nebo
odkladaci podminky jakéhokoliv plnéni, nebude to znamenat nebo se vykladat jako vzdani se prav
vyplyvajicich z kteréhokoli jiného ustanoveni Smlouvy, ani zjakéhokoli dalsiho poruseni daného
ustanoveni ¢i odkladaci podminky jiného pinéni. Zdadné prodlouzeni lhiity pro plnéni jakéhokoli zavazku
¢ ucinéni jakéhokoliv vikonu podle této Smlouvy nebude povazovano za prodlouzeni lhiity pro budouci
plnéni daného zavazku nebo ucineni daného ukonu, nebo jakéhokoli jiného zavazku ¢i ukonu. Neuplatnéni
¢i prodleni s uplatnénim jakéhokoli prdava v souvislosti s touto Smlouvou nebude znamenat vzdani se
tohoto prava. Zdadné vzdani se jakéhokoli prava nebo spinéni jakékoliv podminky nebude iic¢inné, nebude-
li ucinéno v pisemné forme.

Jazyk Smlouvy. Tato Smlouva je uzaviena v ceském jazyce. V pripadé rozporu mezi ceskou jazykovou
verzi a jakymkoli piekladem bude rozhodujici Ceskd jazykovd verze.

Stejnopisy. Tato Smlouva je sepsana ve tiech (3) stejnopisech, z nichz Prodavajici obdrzi jedno (1)
vyhotoveni, Kupujici obdrzi jedno (1) vyhotoveni a jedno (1) vyhotoveni je urceno pro ucely Fizeni o
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Ustanoveni ¢l. 4.1 tim neni dotéeno.



8.7 Prilohy. Vsechny Prilohy uvedené v obsahu této Smlouvy tvori jeji neoddélitelnou soucast.

8.8 Platnost a ucinnost. Tato Smlouva nabyva platnosti a uic¢innosti dnem jejiho podpisu.

NA DUKAZ CEHOZ byla tato Smlouva uzaviena obéma Stranami v den podpisu pozdéjsi Strany.

V Praze dne

Rezidence Novy Zizkov a.s.

Podpis: Podpis:
Jméno: Jméno:
Funkce: Funkce:

V Praze dne

RailReal a.s.

Podpis: Podpis:
Jméno: Jméno:
Funkce: Funkce:

Prilohy:

Priloha ¢. 1: Kopie vypisu z listu vlastnictvi k Budové
Priloha ¢. 2: Kopie vypisii z obchodniho rejstiiku Stran
Priloha ¢. 3: Kopie Smlouvy o uschové

Priloha ¢. 4: Seznam Ndjemnich smluv



