Najemni smlouva

na prostory slouzici podnikani
uzavrend podle ust. § 2302 a nasl. obcanskeho zdakoniku ¢. 89/2012 Sbh.

Méstska poliklinika s.r.o. Otrokovice BENU Ceska republika s.r.o.

ICO: 607 41 490 1CO: 496 21 173

se sidlem: Otrokovice, se sidlem Praha 10-Hostivafr,

tf. Osvobozeni 1388 K pérovné 945/7, PSC 102 00,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném zapsana v obchodnim rejstiiku

u Krajského soudu v Brné, sp. zn. C 18385 vedeném Méstskym soudem v Praze,

sp. zn. C 318084



Nize uvedeného dne, mésice a roku se

1. Méstska poliklinika s.r.o. Otrokovice
ICO: 607 41 490
se sidlem: Otrokovice, tf. Osvobozeni 1388
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
u Krajského soudu v Brné, sp. zn. C 18385
zastoupena Ing. Pavlem Javorou, jednatelem spole¢nosti

(dale takeé jen ,,Pronajimatel” na strané jedné)
a

2. BENU Ceska republika s.r.o.
1CO: 496 21 173
se sidlem Praha 10-Hostivat, K pérovné 945/7, PSC 102 00,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka
318084
zastoupena Ing. Pavlem Krausem a Milosem Hammerem, jednateli spole¢nosti

(dale také jen ,,Najemce* na strané druhé)

dohodli na uzavreni této najemni smlouvy (dale také jen ,,Smlouva*“):

l.
Preambule
1. Pronajimatel prohlaSuje, Ze je ke dni uzavieni této Smlouvy vyluénym vlastnikem budovy
¢.p. 1388, objekt obéanské vybavenosti, ktera je soucasti pozemku p. ¢. st. 2555, jak je
zapsano na LV 3660 pro obec a k.a. Otrokovice (dale jen ,,.Budova‘).

2. Piedmét najmu se nachazi v Budové na adrese ti. Osvobozeni ¢. p. 1388, Otrokovice, PSC
765 02, pficemZ se jedna 0:
- nebytové prostory (hlavni plochy) v 1. nadzemnim podlazi Budovy o celkové
vyméte: 221,50 m2;
- pomocné plochy o celkové vyméie: 108,33 m2;
- prislusné komunikace o celkové vyméie: 55,61 m2;
- reklamni plocha o celkové vyméte: 9,80 m2;
0 celkové vyméie 395,24 m2 (dale v8e spole¢né jen jako ,,PFedmét najmu‘). Pfedmét
najmu je oznaceny v planku, ktery tvofi ptilohu ¢. 1 této Smlouvy.

3. Pronajimatel prohlasuje, Ze byla splnéna veSkera nezbytnd proceduralni opatieni (v€.
schvaleni této Smlouvy jedinym spole¢nikem Pronajimatele ve smyslu ¢l. VII. Odst. 7.1.4.
zakladatelské listiny Pronajimatele apod.), je-li takovychto opatieni zapotiebi pro platnost
této Smlouvy. V piipadé, ze by platnost této Smlouvy byla zpochybnéna (z divodu
absence vySe uvedenych souhlasii a proceduralnich opatfeni), zavazuje se Pronajimatel
nedostatky (diivody neplatnosti) odstranit a nebude-li to mozné uzaviit s Najemcem novou
smlouvu, a to tak, aby mohl Najemce uzivat Predmét ndjmu za obdobnych podminek, jako
mu zarucuje tato Smlouva nejméné po dobu, kterd je sjednana v ¢l. III odst. 1 a 2 této
Smlouvy.

4. Pronajimatel i N4jemce jsou platci DPH.



1.
Predmét a ucel najmu

Pronajimatel pfenechava touto Smlouvou Najemci do najmu Predmét najmu
specifikovany v ¢l. L. této Smlouvy. Najemce Pfedmét najmu za podminek této Smlouvy
do svého najmu piijima.

Spolu s Predmétem najmu pienechava Pronajimatel Najemci do uzivani i spole¢né
prostory v Budove (tyto je Najemce opravnén uzivat spolu s Pronajimatelem ¢i ostatnimi
najemci Pronajimatele).

Predmét najmu bude uzivan jako 1ékarna (dale jen ,,Lékarna*) a provozovna pro vykon
¢innosti v ramci aktualniho pfedmétu podnikani Najemce a mize byt vyuzivan také pro
souvisejici ¢innosti, véetné prodejny zdravotnich potieb a sluzeb.

Pronajimatel odpovida za to, ze Pfedmét najmu byl zkolaudovan pro provoz lékarny
a zavazuje se Pfedmét najmu v tomto stavu udrzZovat.

Pronajimatel prohlasuje, ze Pfedmét najmu je prost veskerych prav tietich osob a bude ho
V tomto stavu udrZovat.

Il.
Doba trvani Smlouvy

Najem za¢ina dne dnem uéinnosti této Smlouvy. Pronajimatel pfenechava Najemci
Piedmét najmu na dobu ur¢itou — na dobu 5 (péti) let.

Najemni vztah bude automaticky prodlouzen na dalsi obdobi 5 (péti) let, ledaze Najemce
pisemné nejméné 3 (i) mesice pred skoncenim najmu sdéli Pronajimateli, Ze nema zajem
na dal$im pokra¢ovani najmu. Takto lze ndjemni vztah prodlouzit pouze jedenkrat.

V.
Pfredani Pfedmétu najmu a prestavba Predmétu najmu

Smluvni strany (resp. Pronajimatel a pravni pfedchidce Najemce) uzaviely dne 6. 12.
2005 Smlouvu €. 2/1/01/06 o najmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¢€jsich dodatka (dale
jen ,,Puvodni najemni smlouva“). Smluvni strany konstatuji, Ze Pfedmét najmu byl
Najemci predan (a je Najemcem dosud uzivan) v souvislosti s uzavienim Pivodni najemni
smlouvy a nebude Najemci v souvislosti uzavienim této Smlouvy jiz protokolarné
predavan.

Smluvni strany prohlasuji, ze v souvislosti s Pivodni najemni smlouvou Pfredmét najmu
Najemce upravil do konceptu BENU Lékarny a provozuje v Predmétu najmu Lékarnu,
pii¢emz Pronajimatel dal k jakymkoliv upravam svij piedchozi vyslovny souhlas.

V.
Najemné

Smluvni strany se dohodly, Ze najemné za dobu trvani najmu dle ¢lanku III. bodu 1. této
Smlouvy ¢&ini celkem 125.000,- K& (slovy: sto dvacet pét tisic korun ¢eskych) bez DPH
mési¢né s tim, Ze se Smluvni strany dohodly na tihradé najemného za celkovou dobu najmu
dle clanku III. bodu 1. této Smlouvy predem (dale jen ,,Pfedplacené najemné*). Dle vyse
uvedeného tak Piedplacené najemné Cini ¢astku ve vysi 7.500.000,- K¢ (slovy: sedm
miliont pét set tisic korun ¢eskych) bez DPH. Piedplacené najemné je splatné na zakladé
fadné¢ho danového dokladu (faktury) se splatnosti 30 dnti ode dne doruceni faktury




Néajemci. Pronajimatel je opravnén vystavit Najemci danovy doklad (fakturu) na
Predplacené najemné bezprostiedné po nabyti ucinnosti této Smlouvy.

Smluvni strany se dohodly, Ze najemné za dobu trvani ndjmu dle ¢lanku III. bodu 2 této
Smlouvy (tj. za prodlouzenou dobu trvani najmu) ¢ini celkem 130.000,- K¢ (slovy: sto
tficet tisic korun Ceskych) bez DPH mési¢né (dale jen ,,Najemné*). Najemné za obdobi
dle ¢lanku III. bodu 2. této Smlouvy je splatné mésic¢né, a to vzdy ke kazdému 15. dni
prislusného kalendainiho mésice, za ktery se hradi, a to na zakladé splatkového kalendare
¢i faktury dorucenych Najemci. Najemné za obdobi dle ¢lanku III. bodu 2. této Smlouvy
muze byt Najemcem opét predplaceno, av§ak pouze v piipadé, pokud se na tom smluvni
strany pisemné€ dohodnou (dodatkem k této Smlouve).

N4jemce bude hradit vedle Najemného rovnéz naklady na sluzby dodavané do Predmétu
najmu. Pronajimatel bude dodavat/poskytovat Najemci v souvislosti stouto smlouvu
nasledujici sluzby (déle jen ,,Sluzby*):

a) dodavka nasledujicich médii: elektrické energie, tepla (véetné TUV), vody (véetné
stocného), sluzby odvozu a likvidace odpadu ze zdravotni péce (dale jen ,,Sluzby
hrazené dle skute¢nosti®);

b) ostatni sluzby: udrzba, uklid pronajatych prostor a spole¢nych prostor, pronajem
telefonnich linek, odvoz komunalniho odpadu (dile jen ,,Sluzby hrazené pausalni
¢astkou®).

Sluzby hrazené dle skutecnosti

4.1. Energie

Céstka za spotiebu tepla, elektrické energie, vodné, stoéné a srazkové vody bude
uctovana dle skuteCnosti za uctované obdobi ze strany dodavatele na zaklade
technického vypoctu. Vyse castky je stanovena nasobkem vymeéry pronajatych
hlavnich ploch najemce a koeficientem, ktery je tvofen podilem celkem skutecne
spotiebované energie a vymérou celkové pronajatych hlavnich ploch. Céstka je dale
vynasobena koeficientem s pfihlédnutim na odbér energii v zavislosti na druhu
poskytovanych sluzeb dle stanoveného klice a to:

teplo koeficient 1,0
elektiina koeficient 1,0
voda koeficient 1,58

4.2. Sluzby odvozu likvidace odpadu ze zdravotni péce
Najemce se zavazuje uhradit pronajimateli finan¢éni ¢astku nakladt spojenych s
likvidaci, odvozem skladovani odpadu ze zdravotni péce ve vysi odpovidajici castce
uctované dodavatelem poskytovanych sluzeb navysenou o 14 % vyjadfujici naklady
pronajimatele s poskytovanim sluzeb. Vyse thrady bude ui¢tovana dle skutecnosti za
uctované obdobi a zauc¢tovany vykon ze strany dodavatele a v zavislosti na mnozstvi
odevzdaného odpadu ze zdravotni péce. K cen¢€ bude piipoctena DPH dle zakona.

Uvedené sluzby jsou splatné mési¢né, vzdy za uplynuly kalendaini mésic. Sluzby uhradi
najemce na zaklad¢ faktury vystavené pronajimatelem do 15. kalendainiho mésice.
Pronajimatel je povinen najemci predat fakturu nejpozdéji do 19. dne kalendainiho mésice.
Predanim faktury se rozumi jeji prokazatelné odeslani na e-mailovou adresu najemce:
info@benu.cz (+kopie na: m.malina@benu.cz); ndjemce je opravnén jednostrannym
pisemnym oznamenim zménit e-mailovou adresu pro zasilani faktur. Faktura je splatna
posledni den kalendainiho mésice, ve kterém byla vystavena. Je-li faktura pfedana najemci
s prodlenim, je najemce opravnén fakturu vratit a pronajimatel vystavi novou fakturu s
novym datem splatnosti. Uhrada se provadi bezhotovostnim pfevodem na ucet
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pronajimatele uvedeny na faktute nebo hotovostni platbou v pokladné spolecnosti.

Piipadné nedoplatky nebo preplatky jsou splatné do 30 dnli od doruceni vyuctovani. S
timto zptsobem vyuctovani Ndjemce souhlasi a bere jej na védomi.

Naklady na ostatni Sluzby hrazené pausalni ¢astkou uvedené v ¢l. V. odst. 3 pism. b)
Smlouvy budou hrazeny ve formé pausalni ¢astky ve vysi 35.500,- K¢ (slovy: tficet pét
tisic pét set korun Ceskych) bez DPH mési¢né (dale jen ,,Poplatek za Sluzby hrazené
pausalni ¢astkou®). Tato ¢astka zahrnuje béznou udrzbu pronajatych nebytovych prostor,
béznou udrzbu Cistoty pronajatych prostor vcetné spoleCnych prostor a odvoz
komunalniho odpadu, a dale pronijem telefonnich ptipojek (156,- K&/mésic za jednu
telefonni ptipojku; tato ¢astka zahrnuje najem za telefonni piipojku a podil nakladl na
provoz telefonni Ustfedny véetné rozvodil). Jednostranné navySeni Poplatku za Sluzby
hrazené pausalni ¢astkou neni mozné.

Poplatek za Sluzby hrazené pausalni ¢astkou je splatny mési¢né, a to na zakladé
splatkového kalendaie; pro tento ucel vystavi Pronajimatel platebni kalendai obsahujici
nalezitosti fadného daniového dokladu, ktery Najemci doruci nejpozdéji do 10 (deseti) dnti
po dni zac¢atku najmu a poté vzdy nejpozdéji do konce predchazejiciho kalendainiho roku
na cely kalendaini rok nasledujici. Den uskutecnéni zdanitelného plnéni je prvni den
kalendainiho mésice, za ktery se zalohy na Sluzby hrazené zalohove, resp. Poplatek ze
sluzby hrazené pausalni Castkou, hradi.

Najemce timto bere na védomi a souhlasi, ze Pronajimatel nebude Najemci poskytovat
jiné nez shora vyslovné zminéné sluzby. Ostatni sluzby, mj. napt.: internetové pfipojeni a
dalsi sluzby si Najemce zajiStuje sdm (zejm. na zakladé smlouvy s prislusnymi
dodavatelskymi organizacemi), a na své vlastni naklady.

Bude-li najemni vztah trvat jen ¢ast mésice, je Najemce povinen hradit jen pomérnou ¢ast
Najemného a poplatkli za Sluzby (podle poc¢tu dnti v ptisluseném mésici, kolik najemni
vztah trval).

K Najemnému (v€. Piedplaceného najemného), fakturam za Sluzby hrazené dle
skute¢nosti a Poplatku za Sluzby hrazené pausalni Castkou bude pripocitavana dan z
pridané hodnoty ve vysi dle obecné zavaznych pravnich predpist. Najemce se zavazuje
hradit Najemné, Poplatek za Sluzby hrazené pausalni ¢astkou a faktury za Sluzby hrazené
dle skutecnosti s ptipoétenim dan¢ z pridané hodnoty ve vysi dle obecné zavaznych
pravnich predpisa.

Smluvni strany se dohodly, Ze najemné nebude po dobu trvani najmu
zvySovano/valorizovano.

Pokud v souladu se zékonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni,
Pronajimatel
a. bude rozhodnutim spravce dané uréen jako nespolehlivy platce, nebo

b. bude vyzadovat uhradu za zdanitelné plnéni poskytnuté dle této Smlouvy na bankovni
ucet, ktery neni spravcem dané zvefejnén zptisobem umoznujicim dalkovy pfistup,
nebo na bankovni ucet vedeny poskytovatelem platebnich sluzeb mimo tizemi CR,

je Néjemce opravnén uhradit na bankovni ti€et Pronajimatele pouze cenu za poskytnuté
zdanitelné plnéni bez dané z pfidané hodnoty. DPH je Néjemce opravnén uhradit piimo
na Ucet piislusného spravce dan€. V takovém piipadé¢ se ¢astka ve vysi DPH nepovazuje
za neuhrazeny zavazek vuci Pronajimateli. Pronajimatel tak neni opravnén pozadovat
doplatek DPH ani uplatiovat jakékoliv smluvni sankce, Uroky z prodleni ¢i smluvni



pokuty. O tomto postupu je N4jemce povinen Pronajimatele informovat, a to nejpozdéji
k datu tihrady ceny.

VI.
Prenechani Pfedmétu najmu do podnajmu

Pfedmét ndjmu miize N4jemce prenechat do podnajmu dalsi osobé pouze s predchozim
souhlasem Pronajimatele, vyjma osob ve skupiné PHOENIX Group, u nichz neni
predchozi souhlas vyzadovan.

VII.
Stavebni upravy

Néjemce je opravnén na své naklady provadét va / nebo na Pfedmétu najmu stavebni
upravy bez nutnosti dals$iho pfedchoziho souhlasu Pronajimatele, v ptipadé, Ze se jedna o
stavebni upravy nepodléhajici spravnimu fizeni (N4jemce je povinen provadéni téchto
stavebnich uprav Pronajimateli oznamit). V piipad¢ jinych nez vySe uvedenych stavebnich
uprav, U nichz by bylo pozadovano stavebni ohlaSeni nebo povoleni (obecné spravni
fizeni), podléhaji tyto stavebni Upravy samostatnému povoleni ze strany Pronajimatele,
které bude udéleno pisemné. Pronajimatel je povinen udélit Najemci pisemny souhlas ¢i
vyslovit nesouhlas se stavebnimi Upravami do 15 dn po obdrzeni zaméru Najemce
provést stavebni upravy Pfedmétu nijmu. Pronajimatel se dale v pfipadé, Ze s témito
stavebnimi upravami vyslovi souhlas, zavazuje, Ze Najemci vystavi plnou moc, zejména
za ucelem jednani N4jemce na mistn€ pfislusSném stavebnim odboru.

Smluvni strany se dohodly, Ze jakékoliv piipustné prace nebo zhodnoceni Pfedmétu najmu
provedené Najemcem, které budou technickym zhodnocenim dle ust. § 28, odst. 3, zak. ¢.
586/1992 Sb., o danich z pfijmu v platném znéni, ma Najemce pravo béhem doby najmu
odepisovat, a to v odpisové skupiné 5; Pronajimatel je dale na zadost Najemce povinen
poskytnout Najemci seznam provedeného technického zhodnoceni. Smluvni strany
prohlasuji, Ze Najemce ma dale pravo stejnym zplisobem béhem doby najmu odepisovat
téz technické zhodnoceni, které Najemce provedl na Pfedmétu najmu dle Ptivodni ndjemni
smlouvy; v dobé uzavieni této smlouvy eviduje Najemce dosud neodepsané technické
zhodnoceni v dafiové zistatkové cené 1.508.448,47 K¢& bez DPH.

Po skonceni najmu je Najemce povinen podle volby Najemce vratit Pfedmét ndjmu
s pfihlédnutim k béznému opotiebeni vyklizeny ve stavu, v jakém se nachazi po zménach
provedenych v souladu s touto Smlouvou, nebo odstranit jim provedené stavebni Gpravy.

Néjemce je opravnén ziidit si v Pfedmétu najmu mimo jiné také kamerovy systém
v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

VIII.
Ukonceni najmu

Pronajimatel mize ukoncit tuto Smlouvu jednostranné jen vypoveédi S vypoveédni dobou
3 (tf1) mesice pocinajici bézet prvého dne mésice nasledujiciho po jejim doruc¢eni Najemci,
pokud:

a) ma byt Budova odstranéna, anebo piestavovana tak, Ze to brani dalSimu uzivani
Predmétu najmu, a Pronajimatel to pfi uzavieni této Smlouvy nemusel ani nemohl
predvidat;

b)  seNéajemce ocitne v prodleni s uhradou Najemného nebo nakladi ¢i zaloh na Sluzby
po dobu vice nez 30 (tficet) dni navzdory ptedchozi pisemné vyzvé obsahujici
dodate¢nou lhtitu alesponi 14 (¢trnact) kalendainich dnd K plnéni;

c)  Najemce hrub¢ porusuje své povinnosti dle této Smlouvy;



d)  Najemce pies pisemnou vystrahu ze strany Pronajimatele uziva Pfedmét najmu
nebo trpi uzivani Pfedmétu ndjmu takovym zplsobem, Ze Pronajimateli vznika
Skoda, nebo mu hrozi vznik skody;

)] byl pravomocné prohlasen upadek na Najemce.

K ukonceni Smlouvy na zakladé bodu c) az d) tohoto odstavce muize Pronajimatel
pfistoupit az po marném uplynuti 30-ti denni lhdty po doruceni pisemné vyzvy
k odstranéni nedostatkti Najemci. Ukonceni této Smlouvy Pronajimatelem ze zakonnych
divodi je vylouceno.

Najemce muze ukoncit tuto Smlouvu S vypovédni lhiitou 3 (tfi) mesice pocinajici bézet
prvého dne mésice nasledujiciho po jejim doruceni druhé smluvni strané z nasledujicich
divodu:

a)  pokud Najemce ztratil zpusobilost pro vykon ¢innosti, pro kterou byl Predmét
najmu pronajat;

b)  pokud se Pfredmét najmu stane bez zavinéni Najemce z objektivnich duvoda
nezpusobilym K uzivani ke kterémukoli ze sjednanych ucelt;

c)  pokud Pronajimatel hrub¢ porusil n€kterou ze svych povinnosti dle ¢l. X., odst. 1.,
nebo 2. této Smlouvy;

d)  prestane-li mit Budova charakter polikliniky a/nebo dojde k hrubému poruseni
kterékoliv povinnosti dle ¢l. X., odst. 7., této Smlouvy;

e) pokud Pronajimatel hrubé porusuje ostatni své povinnosti dle této Smlouvy,
zejména stanovené v ¢l. IX. této Smlouvy;

f) pokud hospodateni Najemce v Predmétu najmu v ptedchozim hospodaiském roce
Néjemce dosahlo negativni EBITDA Lékarny jako ti¢etni jednotky; tento vypoveédni
divod je Najemce opravnén uplatnit pouze v prodlouzené dobé¢ trvani najmu dle
¢lanku II1. bodu 2 této Smlouvy;

Ukonceni této Smlouvy Najemcem ze zakonnych divodi neni vylouceno.

Vypovédni doba pocind plynout prvym dnem kalendafniho meésice nasledujiciho po
doruceni vypovédi druhé smluvni strané.

Smluvni strany si sjednavaji, ze Pronajimatel je povinen pro pfipad, bude-li tato Smlouva
pfed¢asné ukoncéena nebo bude-li od ni odstoupeno nebo bude-li prokazano, Ze tato
Smlouva nebyla fadné uzaviena v disledku nedostatkti nebo neplatnosti/ nicotnosti, vratit
Najemci piislusnou ¢ast Pfedplaceného najemného, ktera dosud nebyla spotiebovana, a to
¢ast, ktera se uréi jako soucin po¢tu mésicti zbyvajicich do ukonéeni najemniho vztahu dle
¢l. IIT odst. 1 a castky 125.000,- K&. Nespotiebovanou cast Predplaceného najemného
uhradi Pronajimatel jednorazovym zaplacenim na ucet, ktery Najemce Pronajimateli sd€li,
nejpozdéji do 30 (tficeti) dnd ode dne, kdy byl Pronajimatel vyzvan k vraceni
nevyCerpaného Predplaceného najemného, nebude-li do této doby Pronajimatelem
zajisténo smluvné s Najemcem kontinualni bezproblémové pokracovani uzivani Pfedmétu
najmu za shodnych podminek stouto Smlouvou a/nebo nebude-li mezi smluvnimi
stranami pisemn¢ sjednano jinak.

Smluvni strany se vyslovné dohodly na vylouceni aplikace § 2315 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku. Pti skonceni najmu vypovédi ze strany Pronajimatele tedy Najemce
nema pravo na nahradu za vyhodu Pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali
prevzetim zakaznické zakladny vybudované vypovézenym Néjemcem.

Néjemce se zavazuje vyklidit Pfedmét najmu nejpozdgji ke dni ukonceni této Smlouvy.



IX.
Prava a povinnosti Najemce

Néajemce je povinen zajiStovat béznou udrzbu v Predmétu najmu (jako naptiklad veskerou
vyménu zarovek, zafivek, doutnavek, sanitarnich zatizeni, ventill, zajiStovat vymalovani
pronajimanych prostor Pfedmétu najmu a podobné, pticemz pro tcely blizsiho vécného
vymezeni bézné udrzby a drobnych oprav smluvni strany dale odkazuji na natizeni vlady
¢. 308/2015 Sb.) a drobné opravy do dohodnuté vyse 5.000,- K¢ (slovy: pét tisic korun
Ceskych) za kalendaini mésic, vyjma malovani (malovani na naklad Najemce bez ohledu
na vysi nakladid s tim spojenych) na své vlastni naklady. Najemce je povinen neprodlené
oznamit Pronajimateli potfebu téch oprav, jejichz naklady ma nést Pronajimatel.
Udrzbatské povinnosti Pronajimatele se mimo jiné vztahuji na fasadu a jiné ¢asti Predmétu
najmu vné¢ Predmétu najmu.

Pravidelné revize komind (jsou-li v Budové né&jaké) a tklid chodniku u Budovy a pted
ptilehlou provozovnou — Lékarnou zajisti na sviij naklad Pronajimatel.

Néjemce se zavazuje dodrzovat veskeré piedpisy o bezpecnosti a ochrané zdravi pfi praci,
hygienické a protipozarni predpisy vcetné provadeéni kontrol elektrickych zafizeni
instalovanych Nijemcem a ostatni potfebné dokumentace. Najemce se dale zavazuje
dodrzovat povinnosti vyplyvajici z pfipadnych provoznich tadi Budovy vydanych
Pronajimatelem, jakoz i z pfipadnych jinych ptedpist vydanych Pronajimatelem
upravujicich povinnosti uzivateltt Budovy.

N4ijemce je povinen umoznit na pozadani Pronajimateli pfistup do Pfedmétu najmu za
ucelem kontroly, zda jej Najemce uziva fadnym zpusobem a ke sjednanému ucelu.
Néjemce je povinen umoznit Pronajimateli v obvyklé pracovni dobé nejméné jednou za 3
mésice vstup do Predmétu ndjmu za celem provedeni kontroly stavu jejich uzivani.
Pronajimatel nebo jim zmocnény zastupce je opravnén vstoupit do Predmétu najmu
Vv odiivodnénych ptipadech i mimo vyse stanovenou dobu v doprovodu osoby opravnéné
jednat jménem Najemce, jestlize to vyzaduje vznikly havarijni stav ¢i jind podobna
skute¢nost.

Najemce je opravnén po celou dobu trvani této Smlouvy umistit na a/nebo v Budové a
Pfedmétu ngjmu na své naklady své firemni oznaCeni a reklamu, zejména umistit a
pouzivat 3d logo BENU LEKARNA na fasadé Budovy a/nebo lightbox stejného znéni
a dale je opravnén v Budové umistit clapramy s reklamou Néjemce. Za umisténi reklamy
dle tohoto odstavce nenalezi Pronajimateli zadna dalsi Giplata, umisténi reklamy v rozsahu
dle skute¢nosti k datu podpisu této Smlouvy je jiz zahrnuto/zohlednéno V najemném.
Umisténi reklamy v dobé& podpisu této smlouvy (v¢. oznaéeni na pylonu pied 1ékarnou) je
vyobrazeno v pfiloze ¢. 3 této smlouvy.

Najemce bude mit nerusenou moznost uzivani a pristupu k Pfedmétu najmu jak z hlavniho
vchodu Budovy, tak za ucelem zasobovani ze spole¢nych prostor (pfichod a odchod) po
24 hodin denng, 7 dnti v tydnu, véetné svatkd, sobot a ned¢li.

X.
Prava a povinnosti Pronajimatele
Zaruky Pronajimatele

Po dobu trvani této Smlouvy Pronajimatel nesmi:

(i) ovliviiovat zakaznickou zakladnu Najemce v neprospéch Najemce ani toto nikomu
jinému umoznit, zejména premist'ovat lékafe z Budovy, odklonit preskripci 1ékaii
sidlicich v Budové ve prospéch jiné lékarny ¢i vydejny, motivovat pacienty
navstévujici polikliniku k navstéve jiné 1ékarny ¢i vydejny apod.



(ii) cinit nestandardni ani adresné marketingové aktivity vici 1ékaiim ve spadové oblasti
Pfedmétu najmu a/nebo vici zakaznikim Najemce.

Pti poruseni kterékoliv z vySe uvedenych povinnosti Pronajimatele vznika N4jemci narok
na thradu smluvni pokuty ve vysi 150.000,- K¢ (slovy: sto padesat tisic korun ¢eskych) za
kazdé¢ jednotlivé poruseni takové povinnosti. Narokem na smluvni pokutu neni dotcen
narok na nahradu skody Néjemce v plné vysi.

Po dobu po dobu trvani této Smlouvy

2.1 Pronajimatel nesmi:

(i) ve vzdalenosti 250 metr v okruhu od Budovy, provozovat pfimo nebo nepiimo na
vlastni nebo cizi ucet 1ékarnu nebo vydejnu nebo jinou konkuren¢ni ¢innost vici
Néjemci, tj. prodejnu/vydejnu zdravotnickych potieb véetné obuvi nebo tzv. zelenou
1ékarnu,

(if) pronajmout ani umoznit pronajmout ¢i jinak uzit jakékoli prostory v Budové za
ucelem provozovani lékarny ¢i jiného konkuren¢niho jednani vic¢i Najemci tieti
osobg, a tedy zajisti Najemci exkluzivitu,

(iii) zcizit Budovu nebo jeji ¢ast nebo Pfedmét najmu osobé, ktera je v konkurenénim
postaveni vici Najemci at’ jiz piimo nebo jako osoba na pfimém konkurentovi
participujici.

Pfi poruseni kterékoliv z vyse uvedenych povinnosti Pronajimatele vznika Najemci narok
na thradu smluvni pokuty ve vysi 250.000,- K¢ (slovy: dvé sté padesat tisic korun
Ceskych) za kazdy zapocaty mésic poruSeni takové povinnosti. Narokem na smluvni
pokutu neni dotéen narok na nahradu $kody Najemce v plné vysi.

Pronajimatel prohlasuje, ze mu nejsou znamy zadné okolnosti, které by nasvédcovaly
tomu, Ze by zejména z objektivnich, tedy na vili Gcastnikd nezavislych divodi mohlo
dojit k zaniku najmu (uzivani) pted uplynutim sjednané doby, predevsim, zZe:

Q) nebylo rozhodnuto o odstranéni Budovy ani jeji ¢asti, ve které se nachazi Pfedmét
najmu, ani nebyl podan navrh na jejich odstranéni,
(i) s ohledem na stavebné technicky stav nehrozi, ze by Budova, jeji ¢ast ani Predmét

najmu musel byt prestavovan tak, ze by to branilo dal§imu uzivani prostoru,

(iii) s ohledem na stavebné technicky stav Budovy ani jiné okolnosti nehrozi zanik
Predmétu najmu,

(iv)  neni vici nému vedeno exekuéni fizeni ani insolvenéni fizeni proti nému podan
navrh na prohlaseni konkursu, prohlaseni konkursu Pronajimateli nehrozi,

()] Nenastala zadna skute¢nost, pro kterou by mohla byt tato Smlouva urcena
neucinnou ¢i odporovatelnou.

Pronajimatel na vlastni naklady zajistil a bude udrzovat pojisténi Budovy v rozumném
rozsahu proti zivelnym pohromam podle obecnych kritérii. Oproti tomu se Najemce
zavazuje pojistit vSechny véci vnesené do Predmétu ngjmu proti vSem béznym rizikim.
Smluvni strany jsou povinny si na pozadani piedlozit k nahlédnuti danou pojistnou
smlouvu.

Pronajimatel je povinen:

(i)  udrzovat Pfedmét najmu ve stavu zptisobilém ke smluvenému uzivani,

(if)  strpét plnohodnotné a neruSené uzivani Piedmétu najmu Najemcem po dobu
ucinnosti této Smlouvy,

(iii)  udrzovat Budovu, v niZ se nachazi Pfedmét najmu, v fadném a provozuschopném
stavu ve smyslu smluveného tGcelu uzivani, bez zbyte¢ného odkladu odstranit jiné
nez drobné zavady, které mu Najemce oznami, ptip. které sam zjisti,



(iv) umoznit Najemci (pfip. podnajemci) plny vykon prav spojenych s uzivanim
Pfedmétu najmu, spole¢nych prostor a ostatnich prostor dle této Smlouvy,

(v)  umoznit bezporuchovy provoz a dodavky vody, tepelné energie a elektrické energie
a dal$ich plnéni spojenych s fadnym uzivanim Predmétu najmu,

(vi) umoznit zakaznikim, dodavatelim, obchodnim partnerim a navStévnikim
Najemce neomezeny pristup do Predmétu najmu,

(vii) Pronajimatel se zavazuje, Zze bude kazdého nového vlastnika Pfedmétu najmu
a/nebo Budovy ¢i jeji ¢asti informovat o povinnostech dle této Smlouvy tak, aby
pro n¢j ustanoveni této Smlouvy byla zavazna dle § 2221 ob¢anského zakoniku,
zejména také povinnosti mlcenlivosti o této Smlouveé. V ptipadé poruseni této
povinnosti je Pronajimatel povinen uhradit Najemci smluvni pokutu ve vysi
250.000,- K¢ (slovy: dvé sté padesat tisic korun Ceskych) za kazdé porusSeni
povinnosti. Narokem na smluvni pokutu neni doten narok na nahradu sSkody
Néjemce v plné vysi.

Pronajimatel se zavazuje zajistit a udrzovat stavajici pfistupy do Predmétu najmu
z vnéjsich hlavnich vstupi do Predmétu najmu. Pronajimatel je povinen zajistit, ze
Néjemci nebude nikdo a nic branit ve vyhledu na Pfedmét najmu (zejména vylohy a pruceli
Lékarny), zejména nebudou umistény pfed Budovou a/nebo Piedmétem najmu piekazky
ani zadné predméty, které by branily vyhledu nebo pfistupu do Piedmétu najmu.

Vyse Najemného je stanovena sohledem na skute¢nost, ze Budova ma charakter

polikliniky a Ze se v poliklinice nachazeji 1ékafi s odbornostmi zminénymi Vv piiloze ¢. 2

této Smlouvy. Pronajimatel se zavazuje, ze dle tabulky, ktera je pfilohou ¢. 2 této Smlouvy,

musi soucet ratingu téchto 1ékati po celou dobu trvani této Smlouvy odpovidat minimalné

50.57 bodiim. Pokud dojde po dobu delsi nez 3 kalendarni mésice po sobé jdouci k tomu,

ze soucet ratingu 1ékatd v Budové bude:

a) 0 10%-15% mensi, neZ minimalni rating uvedeny vySe, snizi se sjednané mésic¢ni
najemné o 15% v kazdém mésici trvani takto snizeného ratingu;

b) o 16%, az 20% mensi, nez minimalni rating uvedeny vyse, snizi se sjednané mési¢ni
najemné o 20% v kazdém meésici trvani takto snizeného ratingu;

C) 0 21%, az 30% mensi, nez minimalni rating uvedeny vyse, sniZi se sjednané mésiéni
najemné o 30% v kazdém meésici trvani takto snizeného ratingu;

d) 0>30% mensi, nez minimalni rating uvedeny vyse, snizi se sjednané mési¢ni najemné
0 50% v kazdém mésici trvani tohoto snizeného ratingu.

Bude-li Najemcem nebo zdjemcem o najem ordinace lékaf se specializaci, ktera neni

uvedena V ptiloze ¢. 2 této Smlouvy, uréi Najemce podle svych zkuSenosti rating pro

danou specializaci dodatecné.

Pronajimatel se zavazuje jako vlastnik Pfedmétu najmu po celou dobu trvani najmu hradit
dan z nemovitosti tykajici se Pfedmétu najmu.

Pokud Pronajimatel provede byt’ i nutnou rekonstrukci nebo stavebni tipravy Budovy nebo
jakychkoliv prostor v ni tak, ze podstatné omezi provoz Lékarny po dobu trvani této
Smlouvy na dobu delsi nez 30 dnii, ma Najemce pravo na slevu z najemného a dalsich
plateb. Jedna-li se o takovou rekonstrukci nebo stavebni tipravy Budovy nebo jakychkoliv
prostor v ni tak, Ze v dobé jejiho provadéni neni mozné predmet najmu viibec uzivat a/nebo
0 takovou opravu/upravu, V disledku které je vyznamné omezen provoz Budovy, neni
Néjemce po dobu takové rekonstrukce nebo stavebni Gpravy povinen hradit najemné a
dalsi platby; trva-li takova rekonstrukce nebo stavebni uprava dobu delsi nez 30 dnt, pak
v takovém pripadé ma Najemce pravo tuto smlouvu vypoveédet bez vypoveédni doby.
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XI.
Duvérnost a mléenlivost

Veskeré informace tykajici se této Smlouvy a dale jakékoli informace, udaje a data tykajici
se spoluprace stran podle této Smlouvy, zejména informace tykajici se jejich vykon,
plant, rozpoétli, odmeén, kontaktl, smluv, zavazkli nebo prav, bez ohledu na skute¢nost, v
jaké forme& a v jakém obsahu se tyto informace nachézeji, zejména vSak informace
obsazené v podkladech, planech, pfehledech, programech, analyzach, korespondenci ¢i
jinych dokumentech v pisemné, elektronické ¢i audiovizudlni formé, jejichz zvetejnéni ¢i
jiné poskytnuti vefejnosti nebo spravnim tfadéim neni vyzadovano pravnim fadem Ceské
republiky, budou povazovany smluvnimi stranami za divérné (dale jen ,,Duvérné
informace®). Divérnou informaci jsou dale v§echny skute¢nosti obdobného charakteru,
které nejsou zachyceny v hmotné podob¢. Divérnou informaci je rovnéz jakakoli jina
informace, kterou za diveérnou smluvni strany oznaci.

Za Divérné informace nebudou povazovany informace, které:

a)  jsou veiejné pristupné nebo znamé v dobé jejich uziti nebo zpfistupnéni, pokud
jejich vefejna pfistupnost ¢i zndmost nenastala v disledku poruseni zakonné
(tj. uloZené pravnimi piedpisy) ¢i smluvni povinnosti; nebo

b)  jsou poskytnuty Najemci tfeti osobou, kterd ma pravo s takovou informaci volné
nakladat a poskytnout ji tfetim osobam.

Z4dna ze smluvnich stan bez pfedchoziho pisemného souhlasu druhé smluvni strany:

a) neuzije Diivérné informace pro jiné ucely, nez pro tcely splnéni povinnosti podle
této smlouvy; a

b)  nezvefejni ani jinak neposkytne Duveérné informace zadné teti osob¢€, vyjma svych
zaméstnancd, své skupiny, ¢lentt svych vnitfnich organt, profesnich poradci
a pravnich zastupcti. Témto osobam vsak mize byt Dvérna informace poskytnuta
pouze tehdy, pokud budou zavazani udrzovat takovou informaci v tajnosti, jako by
byly stranou této Smlouvy.

Porusenim povinnosti ml¢enlivosti neni poskytnuti Divérné informace poradci jedné
strany, ktery je ze zakona ¢i smluvné zavazan povinnosti mlcenlivosti ve stejném rozsahu,
jaky plati pro smluvni strany. Porusenim povinnosti mlcenlivosti neni poskytnuti této
Smlouvy a/nebo informaci ohledné této Smlouvy zdravotnim pojistovnam. Porusenim této
povinnosti dale neni poskytnuti této Smlouvy a/nebo informaci ohledné této Smlouvy
podle dle obecné zavaznych pravnich predpist (napf. zvefejnéni vyzadované zakonem ¢&.
340/2015 Sb. o registru smiuv).

Pokud bude jakykoli spravni Gfad, soud ¢i jiny statni organ vyzadovat poskytnuti jakékoli
Duvérné informace, oznami dozadana smluvni strana takovou skute¢nost okamzité
pisemn¢ druhé smluvni strané¢ a bude s ni spolupracovat pfi uplatnéni opravnych
prostfedku, které mohou zpfistupnéni Divérné informace zabranit, a Duveérnou informaci
neposkytne, dokud veskeré opravné prostfedky dovolené pravnimi pifedpisy nebudou

vycerpany.

XII.
Zavéreéna ustanoveni

Tato Smlouva je platna okamzikem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami. Tato
smlouva nabyva ucinnosti zvetejnénim smlouvy v registru smluv.

Jakékoliv zmény této Smlouvy mohou byt sjednany vyluéné jen formou pisemnych,
¢islovanych dodatkt, podepsanych vlastnoru¢né obéma smluvnimi stranami.
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10.

11.

12.

Smluvni strany vylucuji aplikaci § 2000 obcanského zikoniku, resp. pronajimatel se
vzdava prava domahat se zruseni zavazku dle § 2000 ob¢anského zakoniku.

Nevynutitelnost nebo neplatnost kteréhokoliv ¢lanku, odstavce, pododstavce nebo
ustanoveni této Smlouvy neovlivni vynutitelnost nebo platnost ostatnich ustanoveni této
Smlouvy. V piipadg, ze jakykoliv takovyto ¢lanek, odstavec, pododstavec, ustanoveni by
mél z jakéhokoliv divodu pozbyt platnosti (zejména z divodu rozporu s aplikovatelnymi
zakony a ostatnimi pravnimi normami), provedou smluvni strany konzultace a dohodnou
se na pravné pfijatelném zptisobu provedeni zamért obsazenych v takové ¢asti Smlouvy,
jez pozbyla platnosti.

Smluvni strany se timto dohodly, Ze veskera prava a povinnosti z této Smlouvy plynouci
zavazn¢ prechazi na pravni nastupce smluvnich stran.

Otazky touto Smlouvou neupravené se fidi pravnim fadem Ceské republiky, zejména pak
prisl. ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni a predpisy
souvisejicimi.

v

zachovany i po zaniku ¢i ukonceni této Smlouvy. Naroky na smluvni pokutu, které vznikly
za dobu trvani této Smlouvy, zlstavaji zachovany po zaniku ¢i ukonceni této Smlouvy.
Néroky Pronajimatele ¢i Najemce, na které¢ vznikne narok se zadnikem ¢i ukoncenim této
Smlouvy, zlstavaji zachovany.

Veskeré pisemnosti zasilané dle této Smlouvy se povazuji za dorucené tetim dnem
nasledujicim po dni jejich doporuceného odeslani na adresu uvedenou v zahlavi této
Smlouvy. Odmitne-li néktera ze smluvnich stran pisemnost pievzit, je pak dnem doruceni
den odmitnuti prevzeti pisemnosti.

Tato Smlouva se vyhotovuje ve dvou vyhotovenich, z nichZ kazda smluvni strana obdrzi
jeden exemplaf.

Smluvni strany prohlasuji, ze tato Smlouva zcela nahrazuje Pivodni najemni smlouvu a
dale prohlasuji, Ze si Smlouvu pied podpisem piecetly, Ze porozumély jejimu obsahu,
ktery povazuji za dostate¢né urcity a srozumitelny a na diikaz svobody a vaznosti své viile
ji opatiuji svymi podpisy.

Naésledujici ptilohy tvoii nedilnou soucést této Smlouvy:
Ptiloha ¢. 1: Plan Pfedmétu najmu

Ptiloha ¢. 2: Rating 1ékatskych ordinaci

Ptiloha ¢. 3: Umisténi reklamy

V Otrokovicich ,dne ..................... 2020 V Prazedne ............. 2020

Pronajimatel Najemce

Méstska poliklinika s.r.o. Otrokovice BENU Cesk4 republika s.r.o.
Ing. Pavel Javora Milo§ Hammer, jednatel
jednatel

BENU Cesk4 republika s.r.o.
Ing. Pavel Kraus, jednatel
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