NAJEMNI S

mezi

Ustavem experimentalni mediciny AV CR, v.v.i.

Jjako pronajimatelem

Smart Brain s.r.o.

jako ndjemcem



Ustav experimentslni mediciny AV CR, v.v.i., se sidlem Praha 4, Kr¢, Videfiskd 1083, PSC: 142
20, IC: 68378041, zapsana v Rejstiiku vefejnych vyzkumnych instituci u Ministerstva Skolstvi,
mladeze a t€lovychovy, zastoupena Ing. Miroslavou Andérovou, CSc., feditelkou

dale jen ,,Pronajimatel” na stran¢ jedné
a

Smart Brain s.r.0., se sidlem Videtiska 1083, Kr&, Praha 4 PSC: 142 20, 1C: 24178781, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 185997, zastoupena,
Mgr. Karlem Komarkem, jednatelem spole¢nosti.

dale jen ,,Najemce” na stran¢€ druhé

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku podle ust. § 2201 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb.,
oblanského zakoniku (dale jen ,,oblansky zdkonik*), zdkona &. 341/2005 Sb. o veiejnych
vyzkumnych institucich a Smérice AR AV CR ¢&. 4/2008 Schvalovani tkonti pracoviit pii
nakladani s majetkem a majetkovymi pravy tuto

najemni smlouvu

(déle jen ,,Smlouva‘)

Clanek I
Predmét Smlouvy

Pfedmétem této Smlouvy je zdvazek Pronajimatele pfenechat Najemci k doCasnému uzivani
ptedmét ndjmu blize specifikovany v ¢lanku II této Smlouvy a zdvazek Néjemce platit
Pronajimateli za uZivani tohoto pfedmétu ndjmu najemné sjednané v ¢l. V této Smlouvy.

Clanek II
Piedmét najmu

1. Pronajimatel je vyluénym vlastnikem budovy s nebytovymi prostory bez ¢p. na parcele ¢.
804/68, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto
Prahu, katastralni pracovisté Praha, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4121,

2. Pronajimatel na zakladé této Smlouvy ptenechavd Ndjemci do uzivani za ndjemné uvedené
v ¢léanku V této Smlouvy a N4jemce si od Pronajimatele za ndjemné uvedené v ¢lanku
V této Smlouvy najima niZe uvedené prostory v Objektu:

- prostory umisténé v 2. nadzemnim podlazi Objektu, které budou v uzivani Négjemce,

kanceléf 2.17a o celkové rozloze 29,8 m2 a kancelaf 2.17b o celkové rozloze 4,36 m2 (dale
rovnéz ,,Prostory“ nebo ,,Pfedmét najmu“).

1. Prostory nejsou vybaveny vnitinim vybavenim.
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Néjemci je umoznéno uvést Prostory v Objektu jako sidlo spole¢nosti v zapisu v Obchodnim
rejstiiku.

Néjemce je opravnén uZivat po dobu trvani nagjmu dle této Smlouvy parkovis§té nachézejici se na
Pozemku, aniz by vak Pronajimatel zaru¢oval Najemci volnou kapacitu pro parkovani.

Najemce je dale opravnén spolu s Pfedmétem ndjmu uZivat spoleéné prostory v 2. nadzemnim
podlazi Objektu, které budou ve spole¢ném uzivani Najemce s ostatnimi uZivateli Objektu (dale
jen Spole¢né prostory®).

Clanek IIT
Ucel najmu

Pronajimatel pfenechava Najemci Prostory k uzivani za ucelem provozovani podnikatelské
¢innosti zapsané v obchodnim rejstiiku ke dni podpisu této Smlouvy, kterou je vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, obor ,,Ostatni vyzkum a vyvoj
v oblasti pfirodnich a technickych véd®“. Vypis z obchodniho rejstiiku Najemce tvofi piilohu ¢.
1 této smlouvy. V piipad€ rozsifeni Cinnosti Ndjemce na jiné obory je Najemce povinen
vyZadat si pfedchozi pisemny souhlas Pronajimatele, jinak neni oprdvnén danou Einnost
v Prostorach provozovat.

K jinym ucelim nez ugelu ndjmu specifikovanému vyse v odst. 2 tohoto ¢lanku neni Néjemce
opravnén Pfedmét ndjmu bez piedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele uZivat.

Clanek IV
Doba niajmu

N4jem se sjedndva na dobu uréitou - do 31.12.2025 (dale jen ,,Doba najmu‘).

Clanek V
Nijemné, uhrada za sluzby a zpisob jejich ihrady
Smluvni strany sjednavaji ndjemné ve vysi:
° 15 000,- K& mési¢n¢€ za uZivani Pfedmétu ndjmu;
(dale jen spole¢né ,,najemné®).
V ndjemném je zahrnuta ndhrada za uZivani Spolecnych prostor.
V najemném neni zahmuta tGhrada sluZeb za dodavku elektrické energie, tepla, vody, sto¢né,

odvoz odpadu, a servis vytaht.. Tyto budou ndjemci G¢tovany pomérn€ die plochy Pfedmétu
najmu k celkové ploSe prostor v Objektu. Néjemce bude spoleéné s ndjemnym hradit
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Pronajimateli zalohu na tyto sluzby ve vysi 1.500,- K& mé&si¢né. Zalohy budou vyuctovany vzdy
jednou ro€n¢€ poté, co Pronajimatel obdrzi vyuctovani sluzeb od dodavateli médii. Jedna se o
zalohu na uhradu vydaju za energie zaplacenych za jinou osobu.

Najemce bere na védomi, Ze je povinen zajistit na své naklady tklid Prostor.

Néjemné a zalohy na sluzby jsou splatné vzdy k 20. dni v mésici, za ktery jsou placeny.
Pronajimatel je povinen zasilat Najemci fakturu (datiovy doklad) na ndjemné alespori 14 dni
pfed datem splatnosti s naleZitostmi podle obecné zdvaznych pravnich predpisi.

K néjemnému bude pfipoétena DPH ve vy$i stanovené pravnimi piedpisy.

Clinek VI
Priva a povinnosti Pronajimatele

Pronajimatel pii uzavteni této Smlouvy pfeda Najemci Pfedmét ndjmu ve stavu zpisobilém ke
smluvenému uzivani za ucelem bliZze specifikovanému v ¢l. III. této Smiouvy. O ptedani
Pfedmétu ndjmu bude sepsan ptedavaci protokol, v némz budou uvedeny veskeré ptipadné
vady Pfedmétu najmu.

Pronajimatel se zavazuje udrZzovat Pfedmét ndjmu ve stavu zplsobilém k Géelu najmu bliZze
specifikovanému v €l. III této Smlouvy.

Pronajimatel prohlasuje, Ze Pfedmét ndgjmu je podle svého stavebné technického provedeni
vhodny k uéelu najmu stanovenému touto Smlouvou.

Pronajimatel se zavazuje umoZnit Néjemci uzivani Predmétu ndjmu v souladu s touto
Smlouvou a neruSeny vykon prav Néjemce podle této Smlouvy.

Pronajimatel je opravnén provadét kontrolu Pfedmétu najmu. Pronajimatel nebo jim zmocnény
zastupce je opravnén se vstupem do Predmétu ndjmu pfesvédCit, Ze Nijemce dodrZuje
povinnosti vyplyvajici pro n€j z této Smlouvy, zejména Ze je zachovan Gcel najmu dle ¢l. TII
této Smlouvy. Kontrolu mtze Pronajimatel provadét po piedchozim oznameni Néajemci
doruceném alespont dva pracovni dny pfedem. Kontrola bude provedena v pracovni den v dobé
od 9 do 17 hod. Kontrola nesmi omezit ani ohrozit pracovni procesy Najemce, které
v Pfedmétu ndjmu probihaji.

Pronajimatel je opravnén provadét jakékoli stavebni ¢i jiné Gpravy na Pfedmétu najmu nebo na
Objektu pouze za ptedpokladu, Ze tyto upravy neomezi uZivani Pfedmétu najmu Nijemcem
k ucelu uvedenému v €l. III. této Smlouvy. To neplati, pokud Néjemce s provedenim takové
upravy vyslovi sviij souhlas. V ptipadé nutnosti provedeni stavebnich ¢i jinych uprav zejména
za UCelem odvraceni hrozicich $kod na Pfedmétu ndjmu &i Objektu, odstranéni jiz vzniklych
havirii ¢i provedeni potfebné udrzby Objektu je Ndjemce povinen provedeni takovych tprav
strpét. Pronajimatel musi Gpravy dle pfedchozi véty, které neslouZi k odvraceni hrozicich skod,
Néjemci sdélit pisemné alespoii ve lhiité 2 mésici pred jejich planovanym zapoletim. Souasné
musi Pronajimatel Nédjemci pisemné sdélit Gcel uprav, piedpokladany pocet dnti, po které
budou tpravy probihat, ¢asovy harmonogram uprav a jejich pfedpokladany dopad na Najemce.

V piipadé€, Ze v disledku provadéni uprav dle odst. 6 tohoto ¢lanku Smlouvy dojde k uplné &i
¢asteCné nemoZnosti uZivat Pfedmét ndjmu, mé Najemce pravo na piiméfenou slevu na

najemném.
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Clének VII
Priva a povinnosti Najemce

Najemce prohlasuje, Ze byl sezndmen se soucasnym stavem Predmétu najmu. Najemce déle
potvrzuje, ze Piedmét najmu je pro ucel ndjmu stanoveny touto Smlouvou vhodny. Najemce
bere na védomi, Ze neni opravnén meénit zplisob vyuziti jednotlivych mistnosti v Prostorach a je
povinen zachovat stav vyuZiti, jaky je ke dni podpisu Smlouvy.

Néjemce neni opravnén zcela ani z¢4asti pienechat Pfedmét najmu k bezuplatnému uZivani nebo
do nagjmu ti¥etim osobam.

Skody vzniklé na P¥edmétu najmu, které je povinen odstranit Pronajimatel, je Ndjemce povinen
neprodlené¢ oznamit Pronajimateli. Najemce odpovidd za Skody zplsobené opozdénym
oznamenim takovychto §kod. V ptipadé nebezpeti z prodleni je Najemce sdm povinen ucinit
nezbytna opatfeni k tomu, aby ochranil majetek Pronajimatele pfed vznikem Skody.

V piipadé, Ze dojde ke vzniku $kody na Predmétu najmu, za néz bude odpovidat Njemce, je
Néjemce povinen uhradit Pronajimateli $kodu bezodkladng, nejpozd€ji do 60 dnt od vzniku
Skody.

Néjemce se zavazuje na své naklady udrzovat v fadném stavu Predmét najmu, zajistit na své
néaklady veskerou udrzbu a opravy Predmétu ndjmu. Pro vylouceni pfipadnych pochybnosti
smluvni strany konstatuji, Ze za fadny stav Pfedmétu najmu povazuji stav, v jakém se Predmét
n&jmu nachazi v dob€ podpisu Smlouvy.

Najemce odpovida za Skody zptisobené porusenim jeho povinnosti dle této Smlouvy. Néjemce
odpovida v plném rozsahu i za $kody zptlisobené jeho zaméstnanci, navstévniky, zdkazniky ¢i
jakymikoli jinymi osobami, kterym umoznil pfistup do Objektu.

Néjemce je povinen Pfedmét ngjmu uZivat v souladu s veSkerymi obecné zadvaznymi pravnimi
piedpisy Ceské republiky (zejména predpisy poZarnimi, hygienickymi a na ochranu Zivotniho
prostiedi), véetné pravnich piedpist, jimZ podléhd provoz budovy Lb, resp. uzivani Objektu
pro ucel blize specifikovany v ¢l. III této Smlouvy. Najemce prohlasuje, Ze se se viemi témito
piedpisy dikladné seznamil pied podpisem Smlouvy.

Néajemce nesmi provadét stavebni Upravy, vylepSeni, vestavby nebo instalace technickych
zafizeni (dale jen ,,Stavebni upravy®) v Pfedmétu najmu, aniz by si v kazdém jednotlivém
ptipadé vyzéadal predchozi pisemny souhlas Pronajimatele. Néjemce bere na védomi, Ze
souhlasu Pronajimatele musi pod sankci neplatnosti ptedchazet souhlas dozor¢i rady
Pronajimatele. Néjemce bere na védomi, Ze nebude-li v konkrétnim ptipadé dohodnuto jinak,
nema narok na ndhradu vynaloZenych nakladt na Stavebni upravy, ani na ndhradu za jakékoli
zhodnoceni Pifedmétu najmu pii skonceni najmu.

Clanek VIII
Prohlaseni smluvnich stran
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Pronajimatel timto prohladuje a zaruCuje Néjemci, Ze ma veskera pottebna opravnéni a plné
pravo tuto Smlouvu uzaviit a Ze jejim uzavienim neporusi jakoukoli pravni povinnost bez
ohledu na titul, z n€hoz vyplyva (pravni ptedpis, rozhodnuti orgénu vefejné spravy, smluvni
povinnost, povinnost vyplyvajici z jeho zfizovaci listiny apod.), Ze veskeré podminky
stanovené v jeho zfizovaci listing€, jakoZz i v pravnich pfedpisech pro platné uzavieni této
Smlouvy byly splnény a Ze byla opatiena veSkerd nezbytnd schvaleni ¢i souhlasy v ramci
Pronajimatele a dale schvéleni ¢i souhlasy ze strany organt statni spravy ¢i jina schvaleni ¢i
souhlasy vyzadovand z divodl na strané Pronajimatele na zéklad& pravnich pfedpisii a byly
provedeny vSechny ukony ke schvéleni a platnému uzavieni této Smlouvy.

N4jemce timto prohlaSuje a zaru¢uje Pronajimateli, Ze mé veskerd potfebna opravnéni a plné
pravo tuto Smlouvu uzaviit a vykondvat v Pfedmétu ndjmu cinnost v souladu s ucelem
Smlouvy dle ¢l. III. a Ze uzavienim Smlouvy neporusi jakoukoli pravni povinnost bez ohledu
na titul, z n€hoz vyplyva (pravni pfedpis, rozhodnuti orgdnu vetejné spravy, smluvni povinnost,
povinnost vyplyvajici ze zakladatelskych dokumentt apod.) a ze veskeré podminky stanovené
ve spoleCenstevnich dokumentech Néjemce, jakoZ i v pravnich pfedpisech pro platné uzavieni
této Smlouvy byly splnény a Ze byla opatfena veskera nezbytna schvaleni &i souhlasy v ramci
Néjemce a dale schvéleni ¢i souhlasy ze strany organii statni spravy &i jind schvéleni ¢&i
souhlasy vyzadovand zdavodi na strané Ndjemce na zakladé pravnich pfedpisi a byly
provedeny vSechny tkony ke schvéleni a platnému uzavieni této Smlouvy a provadéni ¢innosti
Ngjemce v souladu s ucelem Smlouvy dle ¢l. I1I. Smlouvy.

Clinek IX
Ukonceni Smlouvy

. Najem zanikd uplynutim Doby najmu.

Smlouva mtZze byt pfed uplynutim Doby n4jmu ukonfena na zédkladé pisemné dohody
smluvnich stran.

. Négjemce mlze tuto Smlouvu pisemné vypovédét i pred uplynutim ujednané doby
z nasledujicich divodu:

a) ztrati-li zptisobilost k ¢innosti, k jejimuz ucelu jsou Prostory uréeny,

b) pfestanou-li byt Prostory z objektivnich divodt zplsobilé k vykonu ¢&innosti, k niZ jsou
uréeny, nebo

¢) poruuje-li Pronajimatel hrub& své povinnosti vii¢i Najemci.

Pronajimatel mtze tuto Smlouvu pisemné vypovédét i pfed uplynutim ujednané doby
z nasledyjicich divodu:

(a) poruSuje-li Néjemce hrubé své povinnosti vi¢i Pronajimateli, zejména tim, Ze je
v prodleni s platbou najemného nebo tihrad za sluzby po dobu deli nez dva mésice, nebo
uziva Predmét ndjmu v rozporu sucelem stanovenym touto Smlouvou nebo hrubg
narusuje klid a pofad v Objektu; nebo



1.

(b) ma-li byt Objekt odstranén nebo piestavovan tak, Ze to brani dalsimu vyuZiti Prostor a
Pronajimatel to pfi uzavieni Smlouvy nemusel ani nemohl ptedvidat. Pronajimatel
vyslovné prohlasuje, ze v dob€ uzavieni Smlouvy mu potieba odstranéni Objektu ani jeho
pfestavby neni znama.

Vypoveédni doba ¢ini dva mésice a po¢ina b&Zet prvnim dnem mésice nésledujiciho po doruceni
vypoveédi druhé smluvni strané. Uplynutim vypovédni doby najem zanika.

V pfipadé, 7e Néjemce nejpozdéji jeden mésic pited uplynutim Doby najmu pozada
Pronajimatele o prodlouzeni doby najmu, zavazuji se smluvni strany jednat o podminkach
prodlouZeni ndjmu na obdobi dalsich 2 let. Pokud se smluvni strany shodnou na podminkéach
najmu na dal$i obdobi, uzaviou dodatek ke Smlouvé, kterym budou stanoveny podminky najmu
na obdobi dalsich 2 let.

Clének X
Vriceni Predmétu najmu

. Najemce je povinen nejpozdé&ji v posledni den trvani Doby ndjmu podle této Smlouvy vyklidit

z Pfedmétu ngjmu veskeré své véci a v téZe lhite vratit Predmét ndgjmu Pronajimateli ve stavu,
v jakém P¥edmét najmu ptevzal k uZivani s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni.

O vraceni Pfedmétu ngjmu bude mezi smluvnimi stranami sepsan pisemny protokol.

V piipadé, Ze Najemce Predmét ndjmu nevyklidi p#i skonceni nédjmu, je Pronajimatel opravnén
vstoupit do Pfedmétu najmu, vyklidit jej a vé€ci Najemce nachdzejici se v Pfedmétu najmu
uskladnit na naklady anebezpe¢i Najemce, kcemuz Pronajimatele timto Néjemce
zplnomociiuje.

Clanek XI
Zavérecna ustanoveni

V zélezitostech neupravenych touto Smlouvou se prava a povinnosti stran ¥idi obanskym
zékonikem a dal$imi obecné zavaznymi pravnimi predpisy Ceské republiky.

Nestanovi-li tato Smlouva v konkrétnim ptipadé€ jinak, budou veskeré souhlasy, ozndmeni a jina
sd&leni poZadovana touto Smlouvou nebo se ji tykajici vyhotoveny pisemné a doruceny osobné
proti podpisu nebo doporucenou postou nebo kuryrni sluzbou s pfedem zaplacenymi poplatky
na adresy smluvnich stran uvedené niZe k rukdm statutarniho orgdnu nebo niZe uvedeného
zastupce druhé smluvni strany, pokud neni stanoveno jinak. Pfi doru€ovéani postou se za den
doruceni pisemnosti smluvni stran€ povaZuje tfeti den po odeslani pisemnosti na niZe uvedenou
adresu pro dorucovani, a to i v pfipadé, Ze adresat zasilku z jakéhokoli dlivodu nepievzal ¢i jeji
pfevzeti odepfel. V pifipadé osobniho doruceni nebo doru€eni kuryrni sluZbou se pisemnost
povaZuje za doruenou smluvni stran€ v den jejiho fyzického prevzeti.

Oznimeni uréend Pronajimateli: 5
Adresa pro doru¢ovani: Praha 4, Kr¢, Videriska 1083, PSC: 142 20,
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11.

12,

13,

Zastupce: Ing. Miroslava Andérova, CSc.

Oznameni uréend Niajemei: )
Adresa pro doruCovani: Videriska 1083, Praha 4, Kr¢, PSC: 142 20
Zéstupce: Mgr. Karel Komarek

. Kterdkoliv ze smluvnich stran je opravnéna ménit shora uvedené kontaktni ddaje pro

dorucovani bez nutnosti zmény této Smlouvy dodatkem, je vSak povinna takovou zménu
oznamit druhé smluvni strané nejpozdé€ji do 7 dni od zmény adresy pro dorucovani ¢i zastupce
pro doru¢ovani. Zména kontaktnich udajit je vi€i druhé smluvni strané G¢innd dnem doruceni
oznameni o zméné kontaktnich udajt druhé smluvni strané.

Jakékoliv zmény ¢i doplnéni této Smlouvy mohou byt provedeny pouze formou pisemnych po
sobé jdoucich ¢éislovanych dodatkd podepsanych obéma smluvnimi stranami.

Pokud nékteré ustanoveni této Smlouvy bude nebo se stane v jakémkoli ohledu neplatnym,
nicotnym ¢&i nevymahatelnym, platnost a vymahatelnost ostatnich ustanoveni Smlouvy tim
nebude nijak dotéena.

Nedilnou soucasti Smlouvy jsou tyto piilohy:

Ptiloha €. 1 — Vypis z Obchodniho rejstiiku Najemce

Tato Smlouva byla vyhotovena ve 2 (dvou) stejnopisech, z nichZ kazdy m4 platnost originalu.
Kazda ze smluvnich stran obdrZi po jednom stejnopise.

Tato Smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu ob&ma smluvnimi stranami a G¢innosti
okamzikem jejtho zvefejnéni v registru smluv pronajimatelem v souladu s ustanovenim § 6
zakona €. 340/2015 Sb., o registru smluv, ve znéni pozdé€jsich predpist.

Vyslovné se téz konstatuje, Ze tato Smlouva vznikla v ndvaznosti na pfedchozi jednani a dohodu
o jejich podminkach, Ze se tedy nejednéd o smlouvu uzavienou adheznim zpisobem a Ze smluvni
strany mély moznost pfi jejim sjedndvéni ziskat kvalifikovanou pravni pomoc.

Smluvni strany vylucuji aplikaci nasledujicich ustanoveni na smluvni vztah zaloZeny touto
Smlouvou: § 1765, § 1766, § 2212 odst. 3, § 2219 odst. 2, § 2253, § 2287, § 2311 a § 2315
obcanského zékoniku.

Smluvni strany timto prohlasuji, Ze mezi sebou nemaji zavedeny Zadné obchodni zvyklosti a v
souladu s ust. § 558 odst. 2 ob&anského zakoniku vyluduji pouziti jakychkoliv obchodnich

zvyklosti na smluvni vztah zaloZeny touto Smlouvou.

Tato Smlouva nahrazuje veskeré piedchozi dohody stran o pfedmétu této Smlouvy, véetné
ustnich dohod.

Prava a povinnosti dle této Smlouvy nemohou byt pfevedena ani postoupena bez predchoziho
pisemného souhlasu smluvnich stran.



14. Smluvni strany prohla3uji, Ze tato Smlouva odpovida jejich pravé, vazné a svobodné viili a Ze
byla uzavfena bez jekéhokoliv nétlaku ¢&i tisng, Zadné ustanoveni této Smlouvy se nepiiéi
dobrym mraviim, postaveni smluvnich stran neni nijak zhor§eno a Zadné pln&ni na zdkladé této
Smlouvy nepovaZzuji za nemoZné, na dikaz &ehoZ p¥ipojuji své podpisy.

V Praze dne & 07 1080 ¥ Praze dne 25 % 2020

Ing. Miroslava Andérova, CSc. Mgr. Karel Komarek
(Pronajimatel) (Najemce)
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