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Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani

Smlouva
0 najmu prostoru slouziciho podnikani a poskytovani nékterych sluzeb s nim spojenych

Nedilnou soucasti této Smlouvy jsou obchodni podminky najmu prostoru slouZicitho podnikani

a poskytovani nékterych sluzeb snim spojenych na mezindrodnim vefejném civilnim letisti
Praha/Ruzyné (déle jen ,,Obchodni podminky“), které jsou ptipojeny jako Pfiloha ¢. 4.

Letisté Praha, a. s.

jako Pronajimatel

Lagardere Duty Free, s.r.o.

LS TRAVEL RETAIL ROMA S.R.L.

jako Najemce

Evidencni ¢islo Smlouvy Pronajimatele:

0211005053
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Tato Smlouva o najmu prostoru slouZiciho podnikani a poskytovani nékterych sluzeb s nim spojenych
byla uzavfena nize uvedeného dne, mésice a roku mezi:

1.

Letisté Praha, a. s., se sidlem K letisti 1019/6, Ruzyné, 161 00, Praha 6, ICO: 282 44 532, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 14003, zastoupena
Ing. Vaclavem Rehotem, Ph.D., MBA, pfedsedou pFedstavenstva a Ing. Radkem Hovorkou,
mistopredsedou predstavenstva

(ddle jen ,Pronajimatel”)

a

Lagardere Duty Free, s.r.o., se sidlem Aviatickd 1017/2, Ruzyné&, 161 00 Praha 6 ICO: 279 48 650,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 128669,
DIC: CZ699003014, zastoupena Ing. Richardem Prochazkou, jednatelem

LS TRAVEL RETAIL ROMA S.R.L., se sidlem Marcon (VE), Via Fratelli Bandiera 7, 30020 Frazione
Gaggio, Italskd republika, ICO: 11867061001 zapsand v italském obchodnim rejstfiku,
DIC: 11867061001, zastoupend spolecnosti Lagardere Duty Free, s.r.o., na zakladé pIné moci

(spole¢né a nerozdilné déle jen ,,Najemce”)

Pronajimatel a Najemce ddle spole¢né jen ,Strany” nebo , Smluvni strany” ¢i jednotlivé ,Strana“
nebo ,,Smluvni strana”“.

Vzhledem k tomu, Ze

(A)
(B)
©

(D)

(E)

Pronajimatel je vylu¢nym vlastnikem Budovy;
v Budoveé se nachazi Pfedmét ndjmu, ktery je Pronajimatel opravnén pronajmout;

Najemce je na zakladé vysledku koncesniho Fizeni s ndzvem ,,PROVOZOVANI OBCHODU S DUTY
FREE SORTIMENTEM, DARKY, MODOU A DOPLNKY“ (dale jen ,Zadavaci fizeni“) vybranym
dodavatelem, ktery ma zajem najmout si od Pronajimatele Pfedmét najmu s cilem provozovat
v ném podnikatelskou ¢innost dle U¢elu ndjmu za podminek stanovenych v Zadavacim Fizeni a
v této Smlouvé a Pronajimatel ma v zajmu pronajmout Najemci Predmét najmu za podminek
sjednanych v této Smlouvé; a

Za ucelem ziskani najemniho prava k Predmétu najmu, které bylo predmétem Zadavaciho
fizeni, zaloZily spole€nosti Lagardere Duty Free, s.r.o. (dale jen ,LDF“) a LS TRAVEL RETAIL
ROMA S.R.L. (ddle jen ,LTR“) na zakladé Smlouvy o konsorciu ze dne 18.3.2019 konsorcium ve
smyslu § 2716 Obcanského zakoniku. Vedoucim spolecnikem konsorcia je LDF.

LDF a LTR jsou vUci Pronajimateli z této Smlouvy zavazany spolecné a nerozdilné. Vedouci
spolecnik konsorcia zastupuje konsorcium ve viech vécech tykajicich se této Smlouvy; vedouci
spoleénik bude v ramci zastupovani konsorcia zejména (i) platit Pronajimateli veskeré platby
dle této Smlouvy, napf. Najemné a Cenu za Sluzby, (ii) poskytovat Pronajimateli dalsi plnéni dle
této Smlouvy, (iii) odpovidat za vyporadani DPH vG¢i pfislusnym spravnim organtim Ceské
republiky a Pronajimatel bude vedoucimu spole¢nikovi uc¢tovat veskeré platby, ke kterym je


https://adisreg.mfcr.cz/adistc/adis/
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povinen dle této Smlouvy, zejména Najemné a vystavovat vedoucimu spolecnikovi veskeré
daniové i nedaniové doklady na zakladé Smlouvy nebo v souvislosti s ni. Zastoupenim vedouciho
spolecnika konsorcia neni nijak doten spole¢ny a nerozdilny zavazek LDF a LTR z této Smlouvy
vUci Pronajimateli.

uzaviraji Strany v souladu se zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen , Obcansky zakonik”), nasledujici Smlouvu:

11

I. DEFINICE

Pojmy oznacené v této Smlouvé velkymi pismeny maji ndsledujici vyznam:

1.1.1

1.1.2

1.1.3

114

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

1.1.10

1.1.11

»Budova“ znamena budovu €. p. 1017, v ¢asti obce Ruzyné, jezZ je soucdsti pozemku
parc. ¢. 2561/1 a stoji na pozemcich parc. ¢. 2561/2 a parc. ¢. 2553/19, vse
v katastralnim Gzemi Ruzyné, obci Praha. Budova ¢.p. 1017 a pozemek parc. €. 2561/1,
jsou zapsané na LV ¢. 3432 pro k.U. Ruzyné, pozemky parc. ¢. 2561/2 a parc. ¢. 2553/19
jsou zapsané na LV ¢. 3864, pro k.U. Ruzyné vse vedené u Katastralniho uradu pro

hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

»,Core sortiment” znamena sortiment zboZi, ktery je dale blize specifikovan v ¢l. 1.)
Prilohy €. 13 této Smlouvy.

,Denni Minimalni ndjemné z Obratu” znamenad ¢astku rovnajici se podilu Minimalniho
najemného z Obratu, aplikovaného v daném mésici Doby ndjmu dle této Smlouvy
se zohlednénim ¢l. 2.1. Obchodnich podminek (Indexace), a poctu dni v daném mésici.
V pripadé, ze bude pojem Denni Minimalni ndjemné z Obratu pouzit pro obdobi pred
Pocatkem najmu, pouZije se jako referencni den prfepoctu 1. 7. 2020.

,Doba ndjmu” ma vyznam stanoveny v ¢lanku V. této Smlouvy.

,Letisté” znamena funkéni uceleny soubor sestavajici z budov, pozemk( a dalSich
nemovitosti véetné jejich jednotlivych casti a souvisejici infrastruktury tvofici aredl
mezinarodniho verejného civilniho letisté Praha/Ruzyné.

»Non Core sortiment“ znamend sortiment zbozi, ktery je ddle blize specifikovan
v €l. 2.) Pfilohy €. 13 této Smlouvy.

,Obchodni jednotka“ a/nebo ,,Obchodni jednotky” znamend ¢ast Pfedmétu najmu,
jak je specifikovan v ¢l. 1.1.11 a Priloze . 2 této Smlouvy.

,Obchodni jednotka ¢. B124“ znamena prostor slouzici podnikani ¢. B124 o vymére
39,5 m?, nachdazejici se v 1. NP. v Terminéle 1.

»Obchodni jednotka €. 2083“ znamena prostor slouzici podnikani ¢. 2083 o vymére
63,5 m?, nachazejici se ve 2. NP. v Terminale 2.

»Pocatek najmu” ma vyznam stanoveny v ¢lanku V., odst. 5.1 této Smlouvy.

,Predmét najmu” znamena prostory slouZici podnikani nachdzejici se v Budové, jak
jsou blize specifikované a barevné vyznacené na planku Pfedmétu najmu v Ptiloze ¢. 2
této Smlouvy, véetné uvedeni orientacnich vymér jednotlivych Obchodnich jednotek a
Provoznich prostor v Pfiloze €. 1a, Priloze €. 1b a Pfiloze €. 1c této Smlouvy.
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1.2

1.1.12

1.1.13

1.1.14

1.1.15

1.1.16

1.1.17

1.1.18

1.1.19

1.1.20

,Provozni prostory” znamena c¢ast Pfedmétu najmu, jak je specifikovan v¢l. 1.1.11 a
Prilohach €. 1a, 1b, 1c a 2 této Smlouvy.

,Prumérny MAG“ se

(a) na Termindlu 1 ve vztahu k (i) WTZ urci jako podil celkové vyse Minimdlniho
najemného z Obratu za WTZ za prvni (1.) rok Doby ndjmu a celkové vyméry WTZ
v m? a (i) zbyvajici ¢asti PFedmétu ndjmu bez WTZ na Termindélu 1 uréi jako podil
celkové vyse Minimalniho najemného z Obratu za Pfedmét najmu bez WTZ na
Terminalu 1 za prvni (1.) rok Doby ndjmu a celkové vyméry Pfedmétu najmu bez
WTZ na Termindlu1lvm? a

(b) na Terminalu 2 ve vztahu k ¢asti Predmétu ndjmu nachazejici se na Terminalu 2
urci jako podil celkové vyse Minimalniho najemného z Obratu za ¢ast Pfredmétu
najmu nachdazejici se na Termindlu 2 za prvni (1.) rok Doby najmu a celkové
vyméry ¢asti Pfedmétu ndjmu nachdazejici se na Terminalu 2 v m2,

,Rezim Duty Free” znamend prodej ve vyhrazeném prostoru Terminalu 1 a Terminalu
2, do néhoz maji pristup pouze cestujici s cestovnim dokladem nebo palubnim listkem
nebo jiné opravnéné osoby, kde se nachazeji obchody, v nichZ cestujici muze
nakupovat po predloZeni palubniho listku na let sméfujici mimo EU zboZi osvobozené
od dané z pridané hodnoty a spotiebni dané.

,Rezim Duty Paid“ znamend (i) prodej ve vefejné pfistupné ¢asti a/nebo
ve vyhrazeném prostoru Termindlu 1 a Terminalu 2, do néhoz maji pfistup pouze
cestujici s cestovnim dokladem nebo palubnim listkem nebo jiné opravnéné osoby, kde
se nachazeji obchody, v nichZ cestujici mGzZe nakupovat zboZi neosvobozené od DPH a
spotfebni dané a/nebo (ii) prodej zbozi ve vyhrazeném prostoru Termindlu 1
a Termindlu 2 za niZsi konecné ceny, u kterého povinnost odvodu pfislusné dané
zUstava na Najemci, tzn. ndkup zboZi v rezZimu ,travel value”.

»Smlouva“ znamena tuto Smlouvu o ndjmu prostoru slouZiciho podnikani
a poskytovani nékterych sluzeb s nim spojenych, ve znéni jejich pozdéjsich zmén
a dodatk.

,Termindl 1, znamend ¢ast Budovy oznacené jako Terminal 1, a to v rozsahu, ktery
tvori Prilohu €. 2 této Smlouvy.

,Termindl 2, znamend ¢ast Budovy oznacené jako Terminal 2, a to v rozsahu, ktery
tvori Prilohu €. 2 této Smlouvy.

»Ucel ndjmu“ ma vyznam stanoveny v ¢lanku I1., odst. 2.4 této Smlouvy.

,2WTZ" znamena Obchodni jednotka sestavajici se z mistnosti ¢. 153, 153a, 153b, 153c,
153d o celkové vymére 1489 m?, které se nachézeji v Terminalu 1, ktera je dale blize
specifikovana v Pfiloze €. 1a a Pfiloze €. 2 této Smlouvy.

Neobsahuje-li télo této Smlouvy pfislusnou definici, pouZije se definice obsazena v Obchodnich
podminkach. Definice obsaZzené jak v téle této Smlouvy, tak v Obchodnich podminkach, je
tfeba vykladat ve vzajemném souladu, pficemz v pfipadé odchylek nebo rozport definic ma
prednost definice obsazend v téle této Smlouvy.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Il. PREDMET SMLOUVY

Touto Smlouvou se Pronajimatel zavazuje pfenechat Najemci Pfedmét ndjmu k doasnému
uzivani od Pocatku najmu po Dobu ndjmu pro Uéel ndjmu a Najemce najem Piedmétu najmu
za podminek této Smlouvy, véetné Obchodnich podminek, ptijima a zavazuje se platit za to
Pronajimateli Najemné.

Strany dale sjednavaji, Ze Pronajimatel bude Najemci poskytovat Sluzby spojené s ndjmem
Pfedmétu ndjmu a Najemce se zavazuje za poskytovani Sluzeb s najmem spojenych platit Cenu
za Sluzby, to v$e v souladu s touto Smlouvou a Obchodnimi podminkami.

Najemce se zavazuje v provozovné umisténé v Predmétu najmu v souladu s U¢elem najmu
provozovat Cinnost, kterd je pfedmétem jeho podnikdni v souladu s jeho Zivnostenskym
opravnénim:

Zivnostenskd opravnéni Lagardere Duty Free, s.r.o.:

2.3.1 Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, obory:
(a) Zprostredkovani obchodu a sluzeb,
(b) Velkoobchod a maloobchod,

(c) Skladovani, baleni zboZzi, manipulace s ndkladem a technické cinnosti
v dopravé,

(d) Zasilatelstvi a zastupovani v celnim Fizeni,

(e) Reklamni ¢innost, marketing, medidlni zastoupeni;
2.3.2 Prodej kvasného lihu, konzumniho lihu a lihovin;
Zivnostenskd opravnéni LS TRAVEL RETAIL ROMA S.R.L.:
2.3.3  Ostatni maloobchod v nespecializovanych prodejnach.

Kopie vypisu z obchodniho rejstriku Najemce je pfilozena k této Smlouvé jako jeji Ptiloha €. 3.
Najemce je opravnén zménit predmét podnikdni v Predmétu najmu nebo jej rozsifit pouze
s pfedchozim pisemnym souhlasem Pronajimatele.

Strany sjednavaji, Ze jedinym Gcelem ndjmu dle této Smlouvy je uZivani Pfedmétu najmu
Najemcem k podnikatelské cinnosti v rozsahu jeho Zivnostenského opravnéni za ucelem
(i) provozovani maloobchodniho prodeje v ReZzimu Duty Free a Rezimu Duty Paid v Obchodnich
jednotkach se sortimentem zboZi a/nebo sluzeb v jednotlivych Obchodnich jednotkach, ktery
je dale blize specifikovan v Pfiloze ¢. 13 této Smlouvy, ptipadné zboZi a/nebo sluzby dale
schvalené Pronajimatelem v jednotlivych Obchodnich jednotkdch Predmétu najmu,
a (ii) Provozni prostory za ucelem uzivani jako zdzemi Obchodni jednotky pro personal (dale
jen ,Uéel najmu”). Najemce neni opravnén uzivat Pfedmét najmu k jakémukoliv jinému téelu
nez je Smlouvou definovany Ucel najmu. Strany se zaroveri dohodly, ze Ndjemce neni opravnén
v PFfedmétu najmu provozovat prodej zbozi a/nebo poskytovani sluzeb uvedenych v Pfiloze ¢.
11 - Seznam zakazaného prodeje zboZi a poskytovanych sluzeb.
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2.5

2.5.1.

2.5.2.

2.5.3.

2.5.4.

2.6

2.7

Najemce je opravnén a Pronajimatel se zavazuje, Ze Ndjemci umozni v Obchodnich jednotkach
exkluzivni prodej ndasledujiciho sortimentu zbozi:

kosmetické pripravky ve smyslu natizeni Evropského parlamentu a rady (ES) ¢. 1223/2009
(napf. parfémy a dekorativni kosmetika) s vyjimkou zubnich past, Ustnich vod, osvéZovacl
dechu, balzamu na rty, ddmskych hygienickych potreb, Spuntl do usi, papirovych kapesnika,
vatovych tycinek, odlicovacich tampond, kondom, kartacl a hrebend, zubnich kartacka,
mezizubnich kartackd, zubnich niti, détskych plen, dudlikl, plen do vody, vlhéenych
ubrousk(, podloZzek na prebalovani, sacki na pleny, krém{ na opruzeniny, zasypy,
kosmetickych ptipravkd a latek chrénicich pred klistaty a ostatnim hmyzem, dezinfekénich
ubrousk, geld a naplasti, a

balené lihoviny a konzumni lih, a to v baleni vétsim nez 0,5 | na 1 kus lihoviny nebo konzumniho
lihu (napft. likéry a destilaty v baleninad 0,51), a

cigarety prodavané v baleni vétsim nez 1 karton, pficemz 1 kartonem cigaret se rozumi baleni
cigaret sestavajici se z alespon 10 ks baleni (krabic¢ek) cigaret, naplné do elektronickych cigaret
v baleni vétSim nez 1 karton, ptfiéemz 1 kartonem se rozumi baleni sestdvajici se z alespon 10
ks baleni ndplné do elektronickych cigaret a

balené cukrovinky, balend cokolada a cokoldadové bonbony, vkaidém pripadé vzdy
o hmotnosti vétsi nez 250g na jedno (1) baleni,

(dale jen ,Exkluzivni sortiment”).

Uzavienim této Smlouvy se Pronajimatel zavazuje, Ze zajisti, aby kromé Najemce v ¢astech
Terminalu 1 a Terminalu 2 bliZze specifikovanych na planku, ktery tvofi pfilohu ¢. 17 této
Smlouvy (dale jen ,Exkluzivni prostor”), nenabizel k prodeji Exkluzivni sortiment zadny jiny
subjekt, s vyjimkou:

a) subjektl, ktefi prodavaji nékterou nebo vSechny polozky Exkluzivniho sortimentu
pouze jedné znacky v tzv. monobrandovych obchodnich jednotkach;

b) subjektd, ktefi v Terminalu 1 a/nebo Terminalu 2 vykonavaji hostinskou ¢innost (napf.
provozuji restauraci, kavarnu nebo stanek s obcerstvenim) vramci které mohou
prodavat balené lihoviny;

c) subjektu, ktery provozuje obchodni jednotku m.¢. 165 a m.¢. 166 umistnéné v 1. NP
Termindlu 1 a obchodni jednotku m.¢. 2045 a m.¢. 2045b umisténou ve 2. NP
Terminalu 2, které jsou blize specifikovany na planku, ktery tvofi Pfilohu ¢. 15 této
Smlouvy;

d) subjektu, ktery provozuje obchodni jednotku m.¢. B124 umisténou v 1. NP Terminalu
1, kterd je blize specifikovana na planku, ktery tvofi Pfilohu €. 15 této Smlouvy, a to do
30. 9. 2021, tzn. s ucinnosti od 1. 10. 2021 vyjimka z prodeje Exkluzivniho sortimentu
ad d) zanika.

Ndjemce se zavazuje zajistit, aby celkové minimalné 35 % prodejnich ploch Obchodnich
jednotek bylo uréeno pro prodej pouze Core sortimentu a minimalné 10 % prodejnich ploch
Obchodnich jednotek urceno pro prodej Non Core sortimentu povoleného dle této Smlouvy.
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2.8

3.1

3.2

33

34

4.1

4.2

Nadjemce se zaroven zavazuje, Ze na prodejnich plochach Obchodnich jednotek urcenych
k obchodovani, na kterych je nabizen k prodeji Core sortiment, bude v rozsahu 10 % téchto
Obchodnich ploch nabizen k prodeji sortiment, produkty a znacky obecné asociované s Ceskou
republikou, tj. které jsou pro Ceskou republiku typické, tradi¢ni ¢i symbolické.

IIl. PREDANiIi PREDMETU NAJMU

Pronajimatel je povinen predat Najemci Pfedmét najmu dne 1. 1. 2020 (dale jen “Den
predani”), a to za predpokladu, Ze Najemce Pronajimateli (i) predlozil Doklad o pojisténi
a (ii) predlozil Bankovni zaruku v souladu s touto Smlouvou, a Najemce ma povinnost v této
IhGté od Pronajimatele Pfredmét najmu prevzit. Den predani ve vztahu k Obchodni jednotce ¢.
2083 nastane nejpozdéji dne 1. 4. 2021 a ve vztahu k Obchodni jednotce ¢. B124 nastane
nejpozdéji dne 1. 10. 2021.

Pronajimatel je povinen predat Pfredmét ndjmu Najemci ve stavu a s vybavenim, jak je blize
specifikovano a popsano v Priloze ¢. 10 této Smlouvy (ddle jen ,Vybaveni“). Najemce se
zavazuje Pronajimateli uhradit za uzivani Vybaveni Pfedmétu ndjmu jednordzové dodatecné
ndjemné ve vySi [ orun ceskych) bez DPH, a to
na zakladé faktury — dafiového dokladu, kterou je Pronajimatel opravnén vystavit nejdrive
ke dni Po¢atku ndjmu. Den Pocatku najmu je i dnem uskutecnéni zdanitelného pInéni.

O predani a prevzeti Pfedmétu najmu sepisi Strany protokol o predani a prevzeti Pfedmétu
najmu. Pfedmétem predavaciho protokolu bude popis skuteéného stavu Predmétu najmu
v den predani a prevzeti, pocet predanych kli¢l nebo jinych véci, popripadé vycet predané
dokumentace.

Nepreddni predmétu ndjmu. V ptipadé, Ze Najemce nepredlozi Pronajimateli Doklad
o pojisténi a nepredlozi Bankovni zaruku vsouladu s podminkami této Smlouvy, neni
Pronajimatel povinen predat Najemci Pfedmét ndjmu (nebo jeho ¢asti). Nepredani Predmétu
najmu (nebo jeho casti) Najemci z dlivodl uvedenych v tomto ¢lanku Smlouvy nebude dle
dohody Stran v Zadném pripadé povazovano za poruseni povinnosti Pronajimatele zajistit
Najemci neruseny vykon najmu, ani zadné jiné povinnosti, kterd Pronajimateli vyplyva z této
Smlouvy.

IV. NAJEMNE

Najemce je povinen platit Pronajimateli za uZivani Predmétu najmu od Pocatku ndjmu mésicné
Nadjemné v terminech, ve vysi a zplsobem, které jsou podrobné stanoveny v tomto ¢l. IV. a v
Obchodnich podminkach.

Najemné se skldda z najemného z obratu, které je Najemce povinen platit Pronajimateli a které
se urci jako soucet ¢astek vypoctenych z (i) poctu procent z Obratu Najemce a (ii) poctu
procent z Obratu z kurzovych ziskil Najemce (dale jen ,Najemné z Obratu”), pficemz jednotlivé
sazby procent z Obratu srozdélenim na Kategorie zboZi a Obratu z kurzovych ziskd jsou
uvedeny v Pfiloze €. 12 této Smlouvy; sazby procent z Obratu za jednotlivé Kategorie zboZi pro
rok 2026 a sazba procent z Obratu z kurzovych zisk( pro rok 2026 uvedené v Pfiloze ¢. 12 jsou
zavazné pro obdobi od 1. 1. 2027 do 31. 12. 2029. Strany se dale dohodly, Ze mési¢ni Najemné
z Obratu pro jednotlivé mésice Doby najmu bude ¢init minimalné jednu dvandctinu ro¢ni ¢astky
Najemného z Obratu pro pfislusny kalendarni rok, ktera je uvedena v €l. Il., odst. 2 Pfilohy €.
12 (dale jen ,,Minimalni ndjemné z Obratu”) i v ptipadé, Ze skutecny Obrat nedosahl takové
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

vySe, aby Najemné z Obratu prevySovalo Minimalni ndjemné z Obratu. Minimalni najemné
z Obratu pro kazdy jednotlivy mésic je stanoveno v Pfiloze €. 1a, 1b a 1¢c — Splatkovy kalendar
této Smlouvy, kterd je dariovym dokladem podle zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidané
hodnoty, v platném znéni. V pfipadé nelplného kalendarniho mésice se vyse Minimalniho
najemného z Obratu urci jako soucin (i) poctu dni v pfisluSném kalendainim mésici a (ii) ¢astky
Denniho Minimalniho ndjemného z Obratu a Pronajimatel na takto stanovenou ¢astku vystavi
fakturu — danovy doklad, pticemz datum uskutecnéni zdanitelného plnéni je prvni (1.) den
mésice, za ktery je Minimalni ndjemné z Obratu fakturovano.

Od 1. 4. 2021 je Ndjemce povinen platit Pronajimateli za uZivani Obchodni jednotky ¢. 2083
mésicné Najemné, a to za podminek stanovenych v této Smlouvé a Obchodnich podminkach
pro placeni Najemného za Pfedmét najmu.

Od 1. 10. 2021 je Najemce povinen platit Pronajimateli za uzivani Obchodni jednotky ¢. B124
mésicné Najemné, a to za podminek stanovenych v této Smlouvé a Obchodnich podminkach
pro placeni Najemného za Pfedmét najmu.

S ohledem na ustanoveni ¢lank( 4.3, resp. 4.4 vySe bude vySe Minimdlniho najemného
z Obratu za Predmét ndjmu do pocatku ndjmu Obchodni jednotky €. 2083, resp. Obchodni
jednotky €. B124 sniZzena o ¢&astku vypocétenou jako soudin podlahové plochy v m? dané
Obchodni jednotky a mési¢ni vysi Prlmérného MAGu ve vztahu k pfislusné Obchodni jednotce.

Ro¢ni vyse Minimalniho najemného z Obratu bude v obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2026
upravovana kazdy rok k datu vyroci dne zahdjeni Doby najmu, a to na vyssi z ndsledujicich
Castek: (i) rocni vysi Minimalniho ndjemného z Obratu sjednanou na uplynuly rok Doby najmu,
po jeji upravé v souladu s ¢lankem 2.1 Obchodnich podminek (/ndexace); nebo (ii) ¢astku
odpovidajici osmdesati procentlim (80 %) Najemného z Obratu splatného za pravé uplynuly
rok; nebo (iii) ro¢ni vysi Minimdlniho ndjemného z Obratu sjednanou na nasledujici rok Doby
najmu, ktera je uvedena v Priloze €. 12 této Smlouvy; pokud Najemce neprovozoval obchodni
¢innost v Pfedmétu najmu nebo jeho jakékoli ¢asti po dobu celého roku, bude tato ¢astka
proporcionalné prepoctena na cely rok.

Rocni vyse Minimalniho najemného z Obratu bude v obdobi od 1. 1. 2027 do 31. 12. 2029
upravovana kazdy rok k datu 1.1.2027, 1.1.2028 a 1.1.2029, a to na vyssi z nasledujicich ¢astek:
(i) ro€ni vysi Minimalniho ndjemného z Obratu sjednanou na uplynuly rok Doby najmu, po jeji
Upraveé v souladu s ¢lankem 2.1 Obchodnich podminek (Indexace); nebo (ii) castku odpovidajici
osmdesati procentim (80 %) Najemného z Obratu splatného za pravé uplynuly rok; pokud
Najemce neprovozoval obchodni ¢innost v Pfedmétu ndjmu nebo jeho jakékoli ¢asti po dobu
celého roku, bude tato ¢astka proporcionalné pfepoctena na cely rok.

Zuctovani Ndjemného z Obratu. Kazdy rok po celou Dobu najmu nejpozdéji do 31.3 pfislusného
nasledujiciho kalendarniho roku porovna Pronajimatel (i) celkové splatné Najemné z Obratu za
uplynuly kalendaini rok (dale jen ,Skutecné Najemné z Obratu”) a (ii) zi¢tované rocni
Najemné z Obratu za uplynuly kalendafni rok, které odpovidd ¢astce vypoctené podle
nasledujici rovnice: A*B = C, pficemz A znamena Obrat Ndjemce za cely Pfedmét najmu za
uplynuly pfislusny kalendarni rok, B znamend celkova vdzena procentni sazba Ndjemného
z Obratu za pfislusny kalendarni rok, ktera je uvedenav €. lll., odst. 1 Pfilohy €. 12 této Smlouvy
a jejiz vySe je zdvazna pro kaidy kalenddaini rok Doby ndjmu, ,,*“ znamend pocetni Ukon
nasobeni a C znamena castku zuctovaného Ndjemného z Obratu (dale jen ,Zuctované
Najemné z Obratu“). V pripadé, Ze za uplynuly kalendarni rok bylo Skute¢né Najemné z Obratu
nizsi nez Zuctované Najemné z Obratu, uhradi Najemce Pronajimateli rozdil mezi Zictovanym
Najemnym z Obratu a Skute¢nym Najemnym z Obratu. V pfipadé, Ze za uplynuly kalendarni
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4.9

4.10

4.11

4.12

rok bylo Skutecné Najemné z Obratu vyssSi nez Zuctované Najemné z Obratu, nebude
Pronajimatel Ndjemci nic vracet. V pfipadé, Ze je Skute¢né Ndjemné z Obratu tvofeno pouze
ro¢nim Minimdlnim ndjemnym z Obratu, které je nizSi nez Zuctované Ndjemné z Obratu,
uhradi Najemce Pronajimateli rozdil mezi Zuctovanym Najemnym z Obratu a rocnim
Minimalnim najemnym z Obratu. Na rozdil mezi Skutecnym Najemnym z Obratu a Zd¢tovanym
Najemnym z Obratu nebo na rozdil mezi ro¢nim Minimalnim najemnym z Obratu a
Zuctovanym Najemnym z Obratu vystavi Pronajimatel Najemci fakturu — dafovy doklad, a to
k datu zjisténi, nejpozdéji vsak k 31. 3. ptislusného roku. Den vystaveni faktury se povazuje za
datum uskutecnéni zdanitelného plnéni.

Pokud dojde k poklesu odbavenych cestujicich na Letisti v kterykoliv kalendaini rok Doby
najmu v porovnani spoctem odbavenych cestujicich na Letisti v kalendafnim roce
predchazejicim Pocatku najmu nejméné o 10 % (dale jen , Pokles”), mize Ndjemce pozadat
Pronajimatele o zahajeni jednani o Upravé vyse Minimalniho ndjemného z Obratu s Gcinnosti
na nasledujici rok Doby ndjmu, které mize byt takto sniZzeno az o tolik procent, kolik Cinil Pokles
v procentudlnim vyjadfeni, maximalné vSak o 15 % z celkového Minimalniho najemného
z Obratu (tzn. pfi Poklesu 0 10 % je nejvyssi pfipustné snizeni Minimalniho ndjemného z Obratu
0 10 % z celkového Minimalniho ndjemného z Obratu, pfi Poklesu o 15 % a vice, je nejvyssi
pfipustné snizeni Minimalniho ndjemného z Obratu snizeni o 15 % z celkového Minimalniho
najemného z Obratu). Takové porovnani mize byt ucinéno nejdfive po uplynuti dvou (2) let
Doby najmu a uvedené snizeni neni Ndjemcem ndrokovatelné tzn. Pronajimatel je opravnén,
ale neni povinen Minimalni ndjemné z Obratu v disledku Poklesu snizit.

Pokud dojde k udalosti Vyssi moci v kterykoliv kalendaini rok Doby najmu, mze Najemce
pozadat Pronajimatele o zahdjeni jednani o Upravé vyse Minimalniho ndjemného z Obratu;
uvedené snizeni Minimalniho ndjemného z Obratu neni Najemcem ndarokovatelné, tzn.
Pronajimatel je opravnén, ale neni povinen, Minimalni ndjemné z Obratu v disledku udalosti
Vyssi moci sniZit. Pro vylouceni pochybnosti plati, Ze ustanoveni tohoto ¢l. 4.10 se neuplatni,
pokud (i) se naplni podminky pro uplatnéni ¢l. 4.9 uvedeného vyse, nebo pokud (ii) se ze
stejného dldvodu adekvatné upravi vyse Minimalniho najemného z Obratu dle jiného,
zvlastniho ustanoveni Smlouvy, véetné Obchodnich podminek.

DPH. Najemce se zavazuje uhradit spolu s Najemnym i pfisluSnou DPH, a to za stejnych
podminek jako Najemné.

Cena za Sluzby. Od Pocatku najmu se Najemce vedle Najemného zavazuje Pronajimateli hradit
kazdy mésic pausalizovanou nahradu za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim Pfedmétu
najmu (dale jen ,,Sluzby”), jejichz vycet, splatnost a vyse Uplaty za Sluzby jsou uvedeny v Priloze
€. 1a, 1b a 1c této Smlouvy (dale jen ,Cena za Sluzby“) a zadroven stanoveny v souladu
s Cenikem sluzeb.

4.12.1 Od 1. 4. 2021 se Najemce zavazuje hradit Pronajimateli za poskytovani Sluzeb
v Obchodni jednotce €. 2083 mési¢né Cenu za Sluzby, a to za podminek stanovenych
v této Smlouvé a Obchodnich podminkdch pro placeni Ceny za Sluzby za Sluzby
poskytované v Predmétu najmu.

4.12.2 0Od 1. 10. 2021 se Najemce zavazuje hradit Pronajimateli za poskytovani Sluzeb
v Obchodni jednotce ¢. B124 mési¢né Cenu za Sluzby, a to za podminek stanovenych
v této Smlouvé a Obchodnich podminkach pro placeni Ceny za Sluzby za Sluzby
poskytované v Predmétu najmu.
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4.14

4.15

5.1

5.2

5.3

5.4

Nadjemce se ddle zavazuje Pronajimateli hradit i pfisluSnou DPH z Ceny za Sluzby, a to
za stejnych podminek jako Cenu za Sluzby.

Strany se vyslovné dohodly, Ze Ndjemce bude hradit Ndjemné a Cenu za Sluzby spolu
s pfislusnou DPH dle této Smlouvy na nasledujici bankovni tcet (CZK) 801812025/2700 (dale
jen ,Ucet”).

Pro Ucely této Smlouvy Najemce uvadi pro pripadné platby bankovni spojeni Cislo uctu (CZK):
107-1279360277/0100 (déle jen ,Uéet Najemce*).

V. DOBA NAJMU

Smlouva se uzavira na dobu urcitou, ktera zacind dne 1. 1. 2020 (ddle jen , Pocatek najmu”)
a je uzaviena na dobu deseti (10) let (dale jen ,,Doba najmu”), pficemz doba najmu Obchodni
jednotky ¢. 2083 se sjednava na dobu urcitou od 1. 4. 2021 do 31. 12. 2029 a doba najmu
Obchodni jednotky ¢. B124 se sjednava na dobu urcitou od 1. 10. 2021 do 31. 12. 2029. Strany
vyslovné vylucuji moznost automatického opétovného uzavieni Smlouvy dle § 2230
Obcanského zakoniku. Jediny zplsob, jak mlze byt Doba najmu prodlouZena, je pisemnym
dodatkem ktéto Smlouvé podepsanym obéma Stranami, ktery bude uzavien v souladu
s aktualni pravni Upravou zaddvani verejnych zakazek a koncesi.

Ndjemce je povinen zahdjit v Pfedmétu ndjmu podnikatelskou cCinnost dle této Smlouvy
a otevfit Pfedmét ndjmu pro verejnost jiz v den Pocatku najmu, s vyjimkou Obchodni jednotky
¢. 2083, kterou je Najemce povinen otevfit pro verejnost do 1. 7. 2021 a Obchodni jednotky ¢.
B124, kterou je Ndjemce povinen otevfit pro vefejnost do 1. 1. 2022.

Pronajimatel ma pravo ukoncit tuto Smlouvu, a to pisemnou vypovédi Smlouvy s vypovédni
dobou Sesti (6) mésicl, kterd mUze byt ze strany Pronajimatele ucinéna s ucinky ukoncéenf
Smlouvy nejdfive po sedmi (7) letech Doby najmu, resp. kdykoli poté, tj. vypovéd mize byt
nejdrive podana po Sesti (6) letech a Sesti (6) mésicich Doby ndjmu a kdykoli poté, a to
za predpokladu, Ze:

5.3.1 Pronajimatel do Sesti (6) let a Sesti (6) mésici od Pocatku najmu (i) ziska stavebni
povoleni na prestavbu Terminalu 2 a zaroven (ii) uzavie pfisluSnou smlouvu se
zhotovitelem na realizaci prestavby Terminalu 2; nebo

5.3.2 Pronajimatel do Sesti (6) let a Sesti (6) mésict od Pocatku ndjmu (i) neziska stavebni
povoleni na prestavbu Terminalu 2, a zaroven (ii) neuzavie pfislusSnou smlouvu se
zhotovitelem na realizaci prestavby Terminalu 2 a zaroven (iii) se bude Pronajimatel
dlvodné domnivat, Ze nestihne dokoncit realizaci prestavby Terminalu 2 ani do péti
(5) let od Sestého (6.) roku a Sestého (6) mésice trvani této Smlouvy.

S U¢innosti od 1. 2. 2023 a nasledné ma Pronajimatel pravo ukoncit tuto Smlouvu ve vztahu
k ¢asti Predmétu ndjmu, a to pouze vrozsahu Obchodnich jednotek ¢. 2047 a 2047a
a s ucéinnosti od 1. 2. 2025 k ¢asti Pfedmétu ndjmu, a to pouze v rozsahu Obchodnich jednotek
¢. 2059, 20594, 2071, 2072, 2072b, 2082, 2083 a 2084, nebo jejich ¢asti nachazejicich se na
Terminalu 2 a vyznacenych na planku, jenZ je pfilohou €. 16 Smlouvy, a to i opakované aZz do
celkového souhrnu za Dobu n3jmu ve vysi 63 % zcelkové plochy Obchodnich jednotek
nachazejicich se na Termindlu 2, a to pisemnou vypovédi z divodu pfipravy prestavby
Terminalu 2, ve které Pronajimatel uvede ¢ast Obchodni jednotky nebo ¢asti Obchodnich
jednotek na Termindle 2, u kterych ukoncuje najem (dale jen ,Casteéna vypovéd na T2“).

10
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6.1

V ptipadé Caste¢né vypovédi na T2 (i) ¢ini vypovédni doba $est (6) mésicl a poéind od prvniho
(1.) dne mésice nasledujiciho po doruceni Najemci a (ii) ndjem v rozsahu zbytku Obchodnich
jednotek na Termindlu 2 a zbylé ¢asti Pfedmétu najmu pokracuje aZ do uplynuti Doby najmu,
pokud nebude ukoncen jinak v souladu stouto Smlouvou nebo Obchodnimi podminkami.
V takovém pripadé bude od prvniho mésice po uplynuti vypovédni doby na ¢asti Obchodnich
jednotek na Terminalu 2 snizeno Minimalni ndjemné z Obratu o ¢astku vypoctenou jako soucin
podlahové plochy v m? &asti Obchodni jednotky, o kterou byl PFedmét najmu zGzen Casteénou
vypovédi na T2 a mésicni vysi Primérného MAGu.

VI. UVODNIi STAVEBNi UPRAVY

Najemce se zavazuje, Ze v Predmétu najmu provede urcité stavebni Upravy a vybavi Pfredmét
najmu (dale jen ,Uvodni stavebni upravy“), a to vobdobi ode dne Po&atku najmu
do 30. 6. 2020 (dale jen ,Prvni faze“), s vyjimkou (i) Obchodnich jednotek ¢. B122, B123,
B123a, B124 a B125 nachazejicich se v Termindlu 1 (ddle jen , Obchodni jednotky faze 2“),
ve kterych provede Najemce Uvodni stavebni Gpravy v obdobi do t¥i (3) mésicti od predani
Obchodni jednotky ¢. B124 Najemci (dale jen ,,Druha faze“) a (ii) Obchodnich jednotek ¢. 2082,
2083, 2084, 2084a nachazejicich se v Terminalu 2 (dale jen , Obchodni jednotky faze 3“), ve
kterych provede Najemce Uvodni stavebni Upravy v obdobi do t¥i (3) mésich od predani
Obchodni jednotky ¢. 2083 Najemci (déle jen , Treti faze“), pricemz naklady na Uvodni stavebni
Upravy celého Predmétu najmu v Prvni fazi, Druhé fazi a Treti fazi spole¢né budou dinit
minimalné sto osm milion( korun ceskych (108.000.000,- K¢). Najemce je povinen naklady na
Uvodni stavebni Upravy uvedené vy$e vtomto ¢lanku primérené alokovat na cely Pfedmét
najmu, pricemz tyto naklady budou v kazdé Obchodni jednotce alokovdny minimalné ve vysi
23.400,- K&/m? plochy dané Obchodni jednotky. Projektova dokumentace Uvodnich stavebnich
Uprav a rozklad naklad(l zpracované Najemcem musi byt predem predloZeny Pronajimateli
k pisemnému odsouhlaseni. Najemce se zavazuje Uvodni stavebni Upravy provadét
v jednotlivych Obchodnich jednotkach postupné v jednotlivych fazich tak, aby byli cestujici co
nejméné omezeni a aby v jednom okamziku v Prvni fazi, Druhé fazi a Treti fazi bylo uzavieno
maximalné 40 % plochy Obchodnich jednotek. Strany si pfed realizaci Uvodnich stavebnich
Uprav odsouhlasi pfisluiny plan Uvodnich stavebnich Gprav obsahujici zdvaznou maximalni
dobu uzavfeni jednotlivych Obchodnich jednotek a faze realizace (dale jen ,,Plan Uvodnich
stavebnich Gprav“). Najemce je povinen po celou dobu provadéni Uvodnich stavebnich tprav
fadné hradit Minimalni ndjemné z Obratu (bez ohledu na to, zda v dané ¢asti Predmétu najmu
je provozovana obchodni cinnost ¢i nikoliv), a u otevienych Obchodnich jednotek (tj.
obchodnich jednotek u kterych neprobihaji Uvodni stavebni Gpravy) i Ndjemné z Obratu. Od 1.
7. 2020 je Najemce povinen mit viechny Obchodni jednotky s provedenymi Uvodnimi
stavebnimi Upravami oteviené pro verejnost s vyjimkou Obchodnich jednotek faze 2, které je
Najemce povinen otevfit pro vefejnost od 1. 1. 2022 a Obchodnich jednotek faze 3, které je
Najemce povinen otevfit pro vefejnost od 1. 7. 2021. Po provedeni Uvodnich stavebnich tGprav,
a to nejpozdéji do 30. 9. 2020, resp. nejpozdéji do 31. 3. 2022 v pripadé Obchodnich jednotek
faze 2 a nejpozdéji do 30. 9. 2022 v pripadé Obchodnich jednotek faze 3, se Najemce zavazuje
dolozit Pronajimateli veskerou Pronajimatelem poZadovanou dokumentaci osvédcujici vysi
skute¢né vynalozenych nakladd na Uvodni stavebni Upravy (napf. faktury, smlouvy
s dodavateli, vypisy z Uctu apod.). Najemce je povinen zajistit, aby naklady odpovidaly trznim
cendam obvyklym v daném case a misté. V pfipadé, Ze Ndjemce nedoloZi Pronajimatelem
pozadovanou dokumentaci osvédcujici vysi skute¢né vynaloZenych nakladd na Uvodni
stavebni Upravy ani v dodatecné |haté jednoho (1) mésice od pisemné vyzvy Pronajimatele
nebo Ndjemce doloZi Pronajimatelem poZadovanou dokumentaci osvédcujici vysi skutecné
vynaloZenych nakladd na Uvodni stavebni Upravy, jejich vy$e nebude dosahovat
108.000.000,- K¢ za cely Predmét najmu, je Najemce povinen zaplatit Pronajimateli smluvni
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6.2

6.3

6.4

pokutu ve vysi 59.100,- K¢ za kazdy den trvani poruseni povinnosti Najemce. Pronajimatel je
opravnén provést provérku vynaloZzenych naklad( a jejich skute¢nou hodnotu s ohledem na
provedené prace za UcCasti nezavislého auditora (mezindarodné pusobici spolecnost s
odbornosti v dané oblasti) do devadesati (90) dnl od dokoné&eni Uvodnich stavebnich Gprav a
radného doloZeni dokumentace osvédcujici vysi skutec¢né vynalozenych naklad(, a to jak po
skonceni Prvni faze, Druhé faze tak Treti faze, a Najemce je povinen poskytnout pfislusnou
soudinnost. V pfipadé, Ze Pronajimatel nasledné béhem deseti (10) dnd doruéi Najemci
pisemnou namitku k vyuctovani nakladl, Pronajimatel je povinen zajistit do Sedesati (60) dnd
od skonceni Ihlity pro provérku znalecky posudek, jehoZz vysledkem bude uréeni hodnoty
skuteénych nédkladd na Uvodni stavebni Upravy, které se pro Gcely této Smlouvy budou
povaiovat za skuteéné vynalozené naklady na Uvodni stavebni Upravy. Pokud bude hodnota
skuteénych naklad na Uvodni stavebni Upravy stanovena znaleckym posudkem niz$i nei
Najemcem doloZend vyse vynalozenych nakladi na Uvodni stavebni Gpravy o vice nei 3%,
Ndjemce je povinen uhradit ndklady provérky znalce a znaleckého posudku a provést
dodateéné Uvodni stavebni Upravy nejpozdéji do tfi (3) mésicd od doruceni znaleckého
posudku Najemci. Naroky Pronajimatele dle ¢l. 6.2 Smlouvy niZe ve vztahu k termindm
odsouhlasenym v Planu Uvodnich stavebnich Gprav nejsou piedchozi vétou dotéeny.

V piipadé, e Najemce bude v prodleni s dokonéenim Uvodnich stavebnich Gprav oproti Planu
Uvodnich stavebnich uprav a kterakoliv z Obchodnich jednotek nebude véas oteviena pro
verejnost, pak se ma za to, Ze Ndjemce v takové Obchodni jednotce uzaviené pro verejnost
dosahl za kazdy den prodleni Obratu, na jehoZ zdkladé je povinen uhradit Pronajimateli
dvojnasobek Denniho Minimadlniho ndjemného z Obratu. Dvojnasobek Denniho Minimalniho
najemného z Obratu se povazuje za zdanitelné plnéni, které podléha zdanéni DPH. Na tento
Dvojnasobek Denniho Minimalniho ndjemného z Obratu vystavi Pronajimatel fakturu — danfovy
doklad nejdfive k datu uskutecnéni zdanitelného plnéni, za ktery se povaZuje posledni
kalendarni den meésice, vnémz bude Pronajimatel Dvojndasobek Denniho Minimalniho
najemného z Obratu fakturovat.

Uvodni stavebni Upravy se pro Uéely této Smlouvy povazuji za Stavebni Upravy dle Obchodnich
podminek. V souvislosti s realizaci Uvodnich stavebnich tprav je Najemce povinen zajistit, aby
Pfedmét najmu splioval veskeré pozadavky vyplyvajici ze smluveného ucelu uzivani, zejména
pozadavky hygienické, pozarni a bezpecnostni. V té souvislosti je Najemce povinen zajistit
souhlasnd vyjadreni, rozhodnuti, stanoviska, posouzeni, popfipadé jind opatfeni dotcenych
organll statni spravy vyzadovana zvldstnimi predpisy. Projektova dokumentace Uvodnich
stavebnich Uprav zpracovana Najemcem a schvdlend Pronajimatelem bude pfilohou ndvrhu na
zahajeni stavebniho Fizeni.

V pfipadé, 7e zdGvodu provedeni Uvodnich stavebnich uprav dojde ke zmé&né& obvodové
dispozice jednotlivych Obchodnich jednotek, je Najemce povinen Pronajimateli poskytnout
soucinnost potfebnou k prfeméreni podlahové plochy dotéenych Obchodnich jednotek,
pficemz preméreni provede Pronajimatel nasledujicim zplsobem: podlahova plocha bude
vymezena vnitfnim licem svislych konstrukci stén Pfedmétu ndjmu nebo jeho Casti véetné
jejich povrchovych tprav. U polo odkrytych pripadné odkrytych prostord se misto chybéjicich
svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét Cary vedené
po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu. Podlahovou plochou se
rozumi veskerd plocha, na niz Ize Slapnout, nebo by ji Slo pokryt kobercem. Strany uzaviou
ke Smlouvé dodatky do tfi (3) mésici od predani vysledku preméreni (i) Pfedmétu najmu
po skonéeni Prvni faze a (ii) Obchodnich jednotek faze 2 po skonceni Druhé faze
a (iii) Obchodnich jednotek faze 3 po skonceni Treti faze, Pronajimateli, kterymi upravi
Smlouvu vrozsahu vymér, nového uspofadani Obchodnich jednotek ziskanych jejich
premérenim a definici Obchodnich jednotek tak, aby odpovidala vysledku pfeméreni.
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6.5

7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

Pokud Najemce v pribéhu trvani Smlouvy bude mit s Pronajimatelem uzavienou jinou najemni
smlouvu nebo uzavie s Pronajimatelem novou najemni smlouvu na prondjem prostor(
slouzicich podnikani v Budové bezprostfedné sousedicich s Pfedmétem najmu, Pronajimatel
na zadost Najemce bezdlvodné neodepre stavebni propojeni Pfedmétu najmu s takovymi
novymi prostory slouzicimi k podnikani v Budové.

VIl. BANKOVNIi ZARUKA

Bankovni zaruka. Ndjemce je povinen predat Pronajimateli nejpozdéji tfi (3) mésice pred
Poc¢dtkem ndjmu platnou a ucinnou bankovni zéruku sjednanou ve |G
N (cdle jen
,Bankovni zaruka“). Bankovni zaruka za Najemce musi odpovidat vzorovému textu Bankovni
zaruky, ktery je pfiloZen k této Smlouvé jako jeji Ptiloha €. 7. VySe Bankovni zaruky bude dale
upravovana v souladu s Obchodnimi podminkami.

Nepreda-li Ndjemce Pronajimateli Bankovni zaruku ve |h(té uvedené v ¢l. VII., odst. 7.1
Smlouvy, je Pronajimatel opravnén pozadovat po Ndjemci a Najemce povinen zaplatit
Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi odpovidajici ¢tyfnasobku Denniho Minimalniho
najemného z Obratu za kazdy den prodleni, nejméné vsak ve vysi 5.000.000,- K¢, a to do 3 (tfi)
dnl od doruceni Najemci vyzvy Pronajimatele k ihradé smluvni pokuty. Jako variabilni symbol
pro tuto platbu pouzije Najemce své I1CO.

VIIl. POJISTENI

Najemce se zavazuje predloZit Pronajimateli nejpozdéji tfi (3) mésice pred Pocatkem najmu (i)
pojistny certifikat, nebo (ii) ovéfenou kopii prislusné pojistné smlouvy, nebo (iii) odpovidajici
potvrzeni pojistovny dokladajici uzavieni pojistné smlouvy (pojistnych smluv) v souladu s
pfislusnymi ustanovenimi Obchodnich podminek (dale jen ,, Doklad o pojisténi“).

Nepreda-li Ndjemce Pronajimateli Doklad o pojisténi ve lh(té uvedené v ¢l. VIII., odst. 8.1
Smlouvy, je Pronajimatel opravnén poZadovat po Najemci a Ndjemce povinen zaplatit
Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi odpovidajici ctyfnasobku Denniho Minimalniho
najemného z Obratu za kazdy den prodleni, nejméné vsak ve vysi 5.000.000,- K¢, a to do 3 (tfi)
dnll od doruceni Ndjemci vyzvy Pronajimatele k dhradé smluvni pokuty. Jako variabilni symbol
pro tuto platbu pouzije Najemce své ICO.

IX. DALSi POVINNOSTI NAJEMCE VYPLYVAIJICi Z VYSLEDKU ZADAVACIHO RiZENi

Nadjemce se jako vybrany dodavatel stal Najemcem dle této Smlouvy na zakladé vysledku
Zaddvaciho fizeni Pronajimatele.

Najemce v této souvislosti uznava, Ze byl vybran v dlsledku predloZeni nabidky dalSich
podminek najemniho vztahu k Pfedmétu ndjmu, které se timto stavaji obsahem této
Smlouvy, a Najemce se je zavazuje po dobu trvani této Smlouvy fadné plnit.

V ptipadé rozporu mezi podminkami stanovenymi v Zaddvacim fizeni a v této Smlouvé maji
prednost podminky této Smlouvy.
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10.1

11.1

12.1

X. STUDIE PROVEDITELNOSTI

Najemce bere na védomi, Zze pokud Pronajimatel zadd vypracovani tzv. odborné studie
proveditelnosti, jejimz cilem je potencidlni Uprava dispozic Pfedmétu najmu s cilem
maximalizace obchodniho Uspéchu Najemce, navstévnosti a Obratu pfi podnikatelské Cinnosti
Najemce v Pfedmétu najmu dle této Smlouvy (dale jen ,Studie proveditelnosti“), a Najemce
je povinen s Pronajimatelem v dobré vite projednat zavéry a doporuceni Studie proveditelnosti
a vyvine maximalni Usili k pfijeti doporucenych opatfeni pti své podnikatelské cinnosti
v Pfedmétu najmu.

XI. KONTAKTNI OSOBY

Kontaktni osobou opravnénou jednat ve vSech zaleZitostech dle této Smlouvy (kromé podpisu
zmény smluvnich podminek) a Obchodnich podminek je:

11.1.1 Za Pronajimatele:

8.1.2

N
[}
=
Q-
&
o
3
()
o

XIl. PROVOZNi ZARIZENIi LETISTE

WTZ slouzi kromé Uéelu najmu zérover jako prostor, kterym prochazeji cestujici od pasové
kontroly do vyhrazeného prostoru, ze kterého pak cestujici nastupuji do letadel a do néhoz
maiji pristup pouze cestujici s cestovnim dokladem nebo palubnim listkem a jiné opravnéné
osoby. Pronajimatel, jakoZto provozovatel mezindrodniho letisté Praha/Ruzyné, umistil
do WTZ navigacni a informacni cedule, zafizeni, pfistroje a predmeéty, které slouzi k provozu
Letisté a propagacni ¢innosti a jsou dale blize specifikovany v Priloze €. 14 této Smlouvy (dale
jen ,,Provozni zafizeni letisté“). Umisténi Provoznich zafizeni letiSté v rdmci WTZ je znazornéno
na planku, ktery je soucasti Pfilohy €. 14. Pronajimatel je opravnén kdykoli zménit misto
konkrétniho Provozniho zafizeni letisté v rdmci WTZ a/nebo do WTZ pfidat nové Provozni
zafizeni letisté a Najemce je povinen takovou zménu strpét, pficemz tuto zménu je povinen
Pronajimatel oznamit Ndjemci predem; takova zména nesmi Ndjemci znemoznit uzivani WTZ
pro Ucel najmu.
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12.2

12.3

13.1

Najemce je povinen WTZ zachovat oteviené v rezimu nepretrzitého provozu 24/7, zajistit
plnou viditelnost Provoznich zafizeni letiSté v ramci WTZ a strpét:

12.2.1 umisténi a provoz Provoznich zafizeni letisté,

12.2.2 provadéni udrzby, oprav, vymény a modernizace Provoznich zafizeni letisté ze strany
Pronajimatele nebo jeho zastupc(,

12.2.3 prichod a prljezd zaméstnancl Pronajimatele nebo Pronajimatelem povérenych
osob, které provadéji nezbytné opravy a udrzbu Budovy, a to véetné dopravy materialu
potiebného k jejich ¢innosti,

12.2.4 prichod a prljezd cestujicich véetné cestujicich se zavazadlovymi voziky s reklamnim
potiskem, kocarky, invalidnimi voziky a jinymi obdobnymi zafizenimi,

to vSe bez naroku na slevu z Ndjemného nebo jakoukoli jinou kompenzaci.

V ptipadé, Ze Najemce porusi svoji povinnost zachovat WTZ otevienou v reZzimu nepretrzitého
provozu 24/7 a/nebo porusi nékterou ze svych povinnosti dle ¢l. 12.2 této Smlouvy, zavazuje
se uhradit Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi dvojnasobku Denniho Minimalniho najemného
z Obratu za kazdy zapocaty den prodleni ¢i existence poruseni povinnosti. Narok na nadhradu
Skody zpUsobené porusenim povinnosti, jejiz splnéni je zajisténo smluvnimi pokutami dle
tohoto ¢lanku, neni dotéen.

Xlll. ROZHODNE PRAVO A OBCHODNi PODMINKY

Tato Smlouva a prava a povinnosti Stran z ni vyplyvajici se fidi a budou vykladany v souladu
s pravem Ceské republiky. Strany se dohodly, 7e ustanoveni § 1765, § 1766, § 1977 az § 1979,
§ 2000, § 2002 a7 § 2004, § 2208, § 2209, § 2210 odst. (2) a (3), § 2212, § 2223, § 2227, § 2232,
§ § 2287, § 2303, § 2305, § 2308, § 2311 a § §2314 a § 2315 Obcanského zdkoniku se na tuto
Smlouvu a na vztahy z této Smlouvy vyplyvajici nepoutziji. Strany se vyslovné dohodly
na nasledujicich ustanovenich Smlouvy upravujicich jejich prava a povinnosti odchylné
od Obcanského zakoniku:

13.1.1 Najemce na sebe ve smyslu § 1765 odst. 2 Obcanského zakoniku bere nebezpeci
podstatné zmény okolnosti, které mohou zaloZit v pravech a povinnostech Stran zvlast
hruby nepomér. Ndjemci tak nevznikne pravo domahat se obnoveni jednani o Smlouvé
v pripadé takové podstatné zmény okolnosti ve smyslu § 1765 odst. 1 Obcanského
zakoniku. Najemce se zaroven v souladu s § 2000 odst. 2 Obc¢anského zakoniku vzdava
prava domahat se zruseni zavazku.

13.1.2 Najemce neni opravnén podat v souladu s ustanovenim § 1766 Obcanského zakoniku
navrh soudu na zménu zavazku ze Smlouvy.

13.1.3 Vylucuje se pravo Najemce vypovédét Smlouvu bez vypovédni doby dle posledni véty
§ 2208 odst. 1 Obcanského zakoniku.

13.1.4 Vylucuje se ustanoveni § 2209 Obcanského zdkoniku, Pronajimatel ma tudiz pravo
bé&hem trvani ndjmu o své vili provadét na Pfedmétu ndjmu zmény.

13.1.5 V pfipadé, Ze oprava Pfedmétu najmu trva nepfimérené dlouhou dobu ve vztahu
k Dobé najmu, nebo ztéZuje-li oprava uzivani Pfedmétu najmu nad miru obvyklou nebo
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13.1.6

13.1.7

13.1.8

13.1.9

neni-li mozné po dobu provadéni opravy Pfredmét najmu uZivat, neni Najemce
opravnén pozadovat poskytnuti ndhradniho predmétu najmu dle § 2210 odst. 3
Obcanského zakoniku.

Pronajimatel neni povinen poskytnout Najemci ochranu dle § 2212 Obcanského
zakoniku v pfipadé, kdy treti osoba uplatni vlastnické nebo jiné pravo k Pfredmétu
najmu nebo z4da-li vydani nebo vyklizeni Pfedmétu ndjmu, ani v pfipadé kdy o to
Najemce pozada. Najemce neni opravnén vypovédét Smlouvu v pripadé neposkytnuti
ochrany ze strany Pronajimatele dle § 2212 Obc¢anského zakoniku. Najemce neni dale
oprdvnén pozadovat jakoukoli slevu z Ndjemného, bude-li rusen v uZivani Pfredmétu
najmu nebo jinak dotéen jednanim treti osoby ani v pfipadé kdy takové jednani tieti
osoby Pronajimateli oznamil.

Najemce neni opravnén:

(a)  vypovédét Smlouvu bez vypovédni doby dle § 2227 Obcéanského zakoniku, tedy
v pfipadé, kdy se Pfedmét najmu stane nepouzitelnym k ujednanému Ucelu
najmu z davod(, které nejsou na strané Najemce. Timto ustanovenim neni
dotcen €l. XIl., odst. 12.3, pism. a) Obchodnich podminek;

(b)  vypovédét Smlouvu bez vypovédni doby dle § 2232 Obcanského zakoniku,
porusuje-li Pronajimatel své povinnosti zvlast zavaznym zplsobem, a tim plsobi
znacnou Ujmu Najemci. Timto ustanovenim neni dotcen ¢l. Xll., odst. 12.3, pism.
b) Obchodnich podminek;

(c)  vypovédét Smlouvu pred uplynutim ujednané Doby najmu dle § 2308
Obcanského zakoniku v pripadé, (i) kdy Najemce ztrati zpUsobilost k ¢innosti,
k jejimuz vykonu je Pfedmét najmu urcen, nebo (ii) prestane-li byt Pfedmét
najmu z objektivnich dlvodd zplsobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl Predmét
najmu urcen, a Pronajimatel nezajisti Ndjemci odpovidajici ndhradni prostor
(timto ustanovenim ad (ii) neni dotcen ¢l. Xll., odst. 12.3, pism. a) Obchodnich
podminek), nebo (iii) porusuje-li Pronajimatel hrubé své povinnosti vic¢i Najemci
(timto ustanovenim ad (iii) neni dotcen ¢l. XII., odst. 12.3, pism. b) Obchodnich
podminek);

(d)  odtéto Smlouvy odstoupit dle § 1977 az § 1979 a § 2002 aZ § 2004 Obcanského
zédkoniku ani ji ukoncit z jinych dlvodd neZ sjednanych v této Smlouvé a/nebo
Obchodnich podminkach;

(e)  vypovédét Smlouvu dle § 2287 Obcanského zakoniku, tedy v pripadé, kdyz se
zméni okolnosti, z nichz Strany pfi vzniku zavazku ztéto Smlouvy ziejmé
vychazely.

Strany se dohodly, Ze v pfipadé vypovédi najmu (Smlouvy) ze strany Pronajimatele
nevznikd Pronajimateli povinnost poskytnout Ndjemci dle § 2223 Obcanského
zakoniku jakékoli odstupné, nahradu nebo jiné kompenzacni plnéni.

V ptipadé skonceni Smlouvy se neuZiji ustanoveni Obc¢anského zakoniku o skonceni
najmu bytu na dobu urcitou dle § 2311 Obc¢anského zakoniku.

13.1.10 Na sluzby poskytované v souvislosti s ndjmem dle této Smlouvy se neufZiji ustanoveni

Obcanského zdkoniku o poskytovani sluzeb souvisejicich s ndjmem bytu dle § 2303
Obcanského zakoniku.
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13.2

13.3

134

13.5

13.6

13.7

13.8

13.1.11 Najemce neni bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele opravnén opatfit
nemovitou véc, kde se Pfedmét ndjmu nachdzi, v pfiméreném rozsahu stity, navéstimi
a podobnymi znamenimi dle § 2305 Obcanského zakoniku, a to ani v pfipadé, kdy se
Pronajimatel nevyjadfi do jednoho mésice od obdrieni zadosti Najemce o udéleni
souhlasu.

13.1.12 Strany souhlasi, Ze vykon prav Stran dle § 2314 Obcanského zakoniku, v platném znéni,
nebude mit vliv na prdva a povinnosti Stran dle této Smlouvy, zejména ve vztahu k
ukonéeni najmu, vyklizeni Predmétu najmu, jejich predani Pronajimateli a souvisejicich
prav a povinnosti. Strany vyslovné souhlasi s tim, Ze pfipadna namitka podana
Najemcem dle § 2314 (1) Obcanského zakoniku, v platném znéni nezakladd pravo
Najemce dale uZivat Pfedmét ndjmu po dni, ke kterému najem zanikl v dlsledku
vypovédi ¢i odstoupeni Pronajimatele.

13.1.13 Najemce neni oprdvnén pozadovat ndhradu za vyhodu Pronajimatele nebo nového
najemce, kterou ziskali prfevzetim zdkaznické zakladny vybudované Najemcem dle
§ 2315 Obcanského zakoniku.

Tato Smlouva je uzavirdna mezi podnikateli v ramci jejich podnikani, (i) z tohoto dlivodu se
na tuto Smlouvu v souladu s ustanovenim § 1797 Obcanského zakoniku neuplatni ustanoveni
§ 1793 az § 1795 Obcanského zakoniku o neimérném zkraceni ani ustanoveni § 1796 o lichvé
a (ii) a Strany se proto vsouladu s ustanovenim § 1801 Obcanského zakoniku dohodly,
Ze ustanoveni § 1799 a § 1800 Obcanského zakoniku o smlouvach uzaviranych adheznim
zpUsobem se pro Ucely této Smlouvy nepouZziji.

Tato Smlouva spolu s Obchodnimi podminkami obsahuje Uplnd a kone¢na ujednani mezi
Stranami a mlZe byt upravena ¢i zménéna pouze formou pisemnych dodatk(, podepsanych
Pronajimatelem a Ndjemcem.

Zadny projev vile Stran u¢inény pfi jednani o této Smlouvé ani projev viile u€inény po uzavieni
této Smlouvy nesmi byt vyklddan v rozporu s vyslovnymi ustanovenimi této Smlouvy a
nezaklada zadny zdvazek Zadné ze Stran.

Strany sjednavaji, Ze si nepfeji, aby nad rdmec vyslovnych ustanoveni této Smlouvy byla
jakdakoli prava a povinnosti dovozovany z dosavadni ¢i budouci praxe zavedené mezi Stranami
¢i zvyklosti zachovavanych obecné i v odvétvi tykajicim se predmétu této Smlouvy, ledaze je
ve Smlouvé vyslovné sjedndno jinak.

Strany si sdélily vSechny skutkové a pravni okolnosti, o nichz k datu podpisu této Smlouvy
védély nebo védét musely, a které jsou relevantni ve vztahu k uzavfeni této Smlouvy. Kromé
ujisténi, kterd si Strany poskytly v této Smlouvé, nebude mit Zadna ze Stran Zadna dalsi prava
a povinnosti v souvislosti s jakymikoli skute¢nostmi, které vyjdou najevo a o kterych neposkytla
druha Strana informace pfi jednani o této Smlouvé. Vyjimkou budou pfipady, kdy dand Strana
umyslné uvedla druhou Stranu ve skutkovy omyl ohledné predmétu této Smlouvy.

Pokud nékteré ustanoveni této Smlouvy je nebo se stane neplatnym, nedcinnym nebo
nevymahatelnym, zlistanou ostatni ustanoveni této Smlouvy platna a ucinna a Strany nahradi
takové neplatné nebo nevymahatelné ustanoveni této Smlouvy jinym ustanovenim, které
nejblize odpovida plvodnimu zaméru Stran.

Neoddélitelnou soucasti této Smlouvy jsou jako jeji Pfiloha &. 4 Obchodni podminky. Odchylna
ujednani v téle této Smlouvy maji pfednost pfed znénim Obchodnich podminek.
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13.9 Najemce prohlasuje a potvrzuje, Ze se s Obchodnimi podminkami sezndmil a souhlasi s jejich
obsahem, jejich zavaznosti, a zavazuje se tyto dodrZovat bez jakychkoliv vyhrad. Najemce dale
vyslovné prohlasuje, Ze neuplatnuje ani neodkazuje na zddné jiné obchodni podminky.

13.10 Strany prohlasuji, Ze Najemné, Bankovni zaruka, skutec¢nosti uvedené v Pfiloze €. 1a, v Pfiloze
¢. 1b, v Pfiloze €. 1c, v Priloze €. 5, v Pfiloze €. 9, 12 a 13 tvofi obchodni tajemstvi ve smyslu §
504 Obcanského zakoniku, a zavazuji se zafidit jeho utajeni a odpovidajicim zplsobem jej
chranit. Pro vylouceni pochybnosti Strany prohlasuji, Ze jiné skute¢nosti uvedené v této
Smlouvé nezZ skutecnosti uvedené v prvni vété tohoto ustanoveni Smlouvy nepovazuji za
obchodni tajemstvi.

XIV. SEZNAM PRILOH
14.1 Nedilnou soucasti této Smlouvy jsou veskeré pripojené pfilohy, a to:

(a) Priloha ¢. 1a — Splatkovy kalendar — dariovy doklad podle zakona €. 235/2004 Sb. o dani
z pfidané hodnoty, v platném znéni, vc. Ceny za sluzby, vycet SluZeb,

(b) Pfiloha ¢. 1b — Splatkovy kalendar — dariovy doklad podle zakona €. 235/2004 Sb. o dani
z pfidané hodnoty, v platném znéni, v¢. Ceny za sluzby, vycet Sluzeb (pro Obchodni
jednotku ¢. 2083),

(c) Pfiloha ¢. 1c—Splatkovy kalendaf — dariovy doklad podle zdkona €. 235/2004 Sb. o dani
z pfidané hodnoty, v platném znéni, v¢. Ceny za sluzby, vycet Sluzeb (pro Obchodni
jednotku ¢. B124),

(d) Pfiloha €. 2 — Plan Termindlu 1 a Terminalu 2 a planek Predmétu najmu

(e) Priloha €. 3 — Vypis z obchodniho rejstfiku Ndajemce

(f) Priloha €. 4 — Obchodni podminky

(g) Priloha €. 5 — Najemné z Obratu, zpUsob vypoctu, sazby, vzor Aviza
(h) Priloha €. 6 — Vzorovy pf¥iklad zplUsobu vycisleni kurzovych zisku
(i) Pfiloha ¢. 7 — Bankovni zaruka

(i4) Pfiloha €. 8 — Systém nakladani s odpady

(k) Pfiloha ¢. 9 — POS data

(1 Pfiloha ¢. 10 — Stav Pfedmétu najmu
(m) Priloha ¢. 11 — Seznam zakazaného zbozi a poskytovanych sluzeb
(n) Priloha €. 12 — Procentni sazby z Obratu z Obratu z kurzovych zisk@, roéni Minimalni

najemné z Obratu a celkova vazena procentni sazba Najemného z Obratu
(o) Pfiloha €. 13 — Specifikace Core sortimentu a Non Core sortimentu

(p) Pfiloha &. 14 — Provozni zafizeni letisté
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15.1

15.2

15.3

(a)

(s)
(a)

Tato Smlouva je vyhotovena a podepsana ve 4 (Ctyrech) stejnopisech, z nichZz kazda Strana

Priloha €. 15 — Planek prostor vyloucenych z Exkluzivity
Pfiloha €. 16 — Planek prostor urcenych ke ztizeni Pfedmétu najmu
Priloha ¢. 17 — Planek Exkluzivniho prostoru

Pfiloha €. 18 - Stav Pfredmétu najmu k ukonceni Smlouvy

XV. ZAVERECNA USTANOVENI

obdrzi po dvou (2) vyhotovenich. Kazdy stejnopis ma platnost originalu.

Tato Smlouva nabyva platnosti a Ucinnosti dnem jejiho podpisu posledni Stranou.

Strany se zavazuji postupovat pfi plnéni této Smlouvy v souladu s nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob
v souvislosti se zpracovanim osobnich (dajd a o volném pohybu téchto Udajl a o zruseni
smérnice 95/46/ES (obecné natizeni o ochrané osobnich udajd) (dale jen , Nafizeni“), jakoz
i vsouladu s pravnimi predpisy, které budou pfijaty za Ucelem provedeni nebo adaptace

tohoto Nafizeni.

[Podpisy ndsleduji na podpisové strané.]
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STRANY TiMTO PROHLASUJI, ZE SI TUTO SMLOUVU PRECETLY A ZE SOUHLASI S JEJIM OBSAHEM,
NA DUKAZ €EHOZ JI STVRZUJi SVYMI PODPISY:

Datum: [

Za Pronajimatele:

Podpis: _ Podpis: _

Jméno:  Ing. Vaclav Rehot, Ph.D., MBA Jméno: Ing. Radek Hovorka

Funkce: predseda predstavenstva Funkce: ¢len predstavenstva
Letisté Praha, a. s. Letisté Praha, a. s.

Datum: |

Za Ndjemce:

Jméno: Ing. Richard Prochdazka Jméno: Ing. Richard Prochdzka

Funkce: jednatel Funkce: na zékladé plné moci LS TRAVEL
Lagardere Duty Free, s.r.o. RETAILROMAS.R.L.
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