NAJEMNI SMLOUVA
(dale jen “Smlouva”)

OASIS Florenc Property Holding s.r.o.
se sidlem Praha 1, Olivova 2096/4, PSC 110 00
ICO: 284 58 435
zapsand v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze
oddil C, vlozka 143001
zastoupena jednatelem, jimz je pan CHRISTIAN BERNARD HARLANDER
Ucet pro poplatky za sluzby — K¢ —2049200205/2600 vedeny Citibank a.s.
Uget pro najemné — K& — 2049200301/2600 vedeny Citibank a.s.
Ucet pro najemné — EUR — 2049200408/2600, IBAN CZ83 2600 0000 0020 4920 0408
vedeny Citibank a.s.

(dale jen "Pronajimatel”)

a

Podpiirny a garanéni rolnicky a lesnicky fond, a.s.
se sidlem Za Pofi¢skou branou 256/6, Karlin, 186 00 Praha 8§,
I1CO: 49241494,
zapsand v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze
oddil B, vlozka 2130
zastoupena piedsedou predstavenstva, jimz je pan Ing. ZDENEK NEKULA,
¢.u. 214421003/2700, vedeny UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

(déle jen "Najemce")

Preambule

A Pronajimatel je vlastnikem pozemkd parc. ¢. 203 a parc.¢. 782/9, na kterych je umisténa budova
¢.p. 394, viceucelova budova v ¢asti obce Karlin, katastralni tizemi Karlin, Praha 8, zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 896 katastru nemovitosti vedeného Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Praha,
katastralni pracovisté Praha; Pronajimatel vybudoval na zminénych pozemcich obchodné-kancelarsky
park snazvem “Oasis Florenc”, véetné¢ kancelaii a jinych nebytovych prostor, a to na ulici
Sokolovska 394/17 / Pobiezni 394/12, 180 00 Praha 8 (dale jen "Budova").

B. Néjemce prohlasuje, Ze je platcem DPH, nemize si vSak uplatnit narok na odpocet dané podle
§ 72 zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozd&jsich predpisu, protoze
predmét ¢innosti je plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané podle § 51, odst. 1
pism. C zakona o DPH. Najemce nebude uplatiiovat takovy narok na odpocet dan¢, i pokud by si
ho v budoucnu mohl uplatnit.

I
Pronajaté prostory

1.1 Pronajimatel timto pronajima Najemci a Najemce si timto pronajima od Pronajimatele:

1.11 kancelafské prostory umisténé ve 4. pate (5. nadzemni podlazi) Budovy s celkovou ¢istou vymerou
1.259,8 m? (dale jen “Pronajaté kancelaiské prostory 1”), které jsou v pfilozeném planu v
Piiloze ./B oznaceny pod pismenem B;

1.1.2 kancelafské prostory umisténé ve 4. patie (5. nadzemni podlazi) Budovy s celkovou ¢istou vymerou
517,8 m? (dale jen “Pronajaté kancelai'ské prostory 2”), které jsou v pfilozeném planu v Pfiloze ./B
oznaceny pod pismenem C;

dale spolecné také Pronajaté kancelai'ské prostory;



1.1.3

1.14

10 parkovacich stani v 1. podzemnim podlazi Budovy (dale jen “Pronajata parkovaci stani”).
Cisla parkovacich stani: 208-217, jak je uvedeno v Priloze ./B;

skladové prostory umisténé 1. podzemnim podlazi Budovy s celkovou ¢istou vymérou 61,60 m? (dale
jen “Pronajaty sklad ), ktery je v pfilozeném planu v Ptiloze ./B oznacen pod pismenem D;

délici zdi a jiné konstrukce budou soucdsti pronajatych prostor.

,.Cistou plochou pronajatych kancelaiskych prostor* se rozumi prostor vymezeny vnitini
plochou vnéjsich zdi. V pfipadé, Ze vnéjsi povrch zdi je zhotoven ze skla, je tento prostor
vymezeny vnitini plochou vnitinich skel, 1 m (jeden metr) nad podlazim. K vySe uvedenym
plocham se nepocitaji a za soucast Cisté plochy pronajatych kancelaiskych prostor se nepovazuji
svislé komunikace vcetné vytahil, schodli a jejich obvodového zdiva, toalet, svislych Sachet
a jejich obvodového zdiva, technickych zatfizeni a strojovny, které slouzi jako hlavni domovni
instalace Budovy. Za sou¢ast Cisté plochy pronajatych kancelaiskych prostor se naopak povazuji
specialni technické mistnosti Najemce vyuzivané vyhradné Nijemcem, jako napf., nikoli vSak
vyluéng, telefonni, datové, pocitatové a jim podobné technické mistnosti. Cista plocha
pronajatych kancelafskych prostor ma pro tcely této Smlouvy vymeéru 1.777,6 m?; véetné 6%
add on faktoru je pak hruba pronajimatelna plocha, ktera se pouzije pro ucely ¢lanku 5 a pro
ucely Provoznich nékladt dle ¢lanku 6 této Smlouvy, 1.884,3 m2.

Pronajaté kancelafské prostory, Pronajatd parkovaci stani a Pronajaty sklad jsou vyznaceny
v ptilozeném planu (Piiloha ./B) a jsou dale spoleéné oznacovany jako ‘“Pronajaté prostory”.

1.2 Pronajimatel pronajima Najemci do uzivani Pronajaté prostory s vybavenim specifikovanym
v Piiloze ./C1. V Piiloze ./C2A a ./IC2B jsou uvedeny zvlastni pozadavky Najemce na vybaveni
Pronajatych kancelafskych prostor (dale jen "Zvlastni vybaveni"). Pronajimatel nejpozdéji ke dni
Zahajeni najemniho vztahu pteda Najemci Pronajaté kancelaiské prostory s vybavenim dle Ptilohy
JC1 a Piilohy ./C2A. Pronajimatel ponese naklady (bez DPH) spojené s pofizenim a instalaci

Zvlastniho vybaveni Najemce dle Pfilohy ./C2A do celkové vyse 250 EUR za metr &tvereény
Pronajatych kancelafskych prostor (Cisté plochy) plus DPH upravy Pronajatych kancelarskych
prostor, jak je blize specifikovano v Priloze ./C2A. Naklady na Zvlastni vybaveni spojené s potfizenim
a instalaci Zvlastniho vybaveni Najemce dle Piilohy ./C2B hradi Néjemce; Pronajimatel udéluje
Néjemci souhlas s realizaci Zvlastniho vybaveni dle Pfilohy ./C2B ze strany Najemce, pficemz
podminky realizace jsou blize popsany v ¢l. XI. odst. 11.6 az 11.8 této Smlouvy.

1.3 Najemce timto pfijima Pronajaté prostory od Pronajimatele. Najemce soucasné potvrzuje, ze ucinil
fadnou prohlidku Pronajatych prostor a seznamil se s jejich stavem. Najemce dale potvrzuje,
ze Ptilohy ./B, a ./C1 dostate¢né popisuji Pronajaté prostory a Ze v souvislosti s nimi nemohou byt
vaci Pronajimateli uplatnény zadné naroky.

1.4 Najemce bude opravnén umistit firemni loga u vchodu do Budovy. Vyuziti vnitinich a/nebo vnéjsich
zdi a/nebo stfechy budovy (napt. pro pfipevnéni firemniho nazvu a loga) musi byt pfedem pisemné
schvaleno Pronajimatelem, s tim, Ze navrh nebude Pronajimatelem bezdliivodné odmitnut v ptipade,
ze navrhované grafické ztvarnéni firemniho nazvu ¢i loga nebude v rozporu s celkovym image
Budovy. Bez ohledu na pocet najemnich smluv Najemce v budové, je mozné umistit pouze jedno
logo Najemce. Bude-li tieba, Najemce musi ziskat potfebny souhlas od pfislusnych organti. Pfesné
umisténi je vyznaceno v Pfiloze ./D. Naklady na montaz a udrzbu reklamnich ploch a demontaz nese
Najemce.

1.5 Pronajimatel ma pravo nabidnout Najemci srovnatelné prostory v Budové za Pronajaté prostory
¢i jejich cast, pokud to bude ucelné pro usporadani vztahti v ramci Budovy. Strany o tom sepisi
dodatek; ustanoveni této Smlouvy budou aplikovana dle jejich smyslu a ucelu.



1.
Ucel najmu

2.1 Pronajaté kancelaiské prostory budou pouzity vylucné jako kancelafské prostory pro vykon
kancelaiskych Cinnosti v ramci predmétu podnikani Najemce dle zapisu v obchodnim rejstiiku.
Vypis Nijemce z obchodniho rejstitku / Zivnostenska opravnéni Najemce jsou piipojena jako
Piiloha ./E. Pronajata parkovaci stani budou vyuzivana Najemcem pro parkovani vozidel jeho
zaméstnanci. Pronajaty sklad nebude uzivan pro skladovani toxického ¢i jinak nebezpecnych
materiali. VySe uvedeny zplusob vyuziti Pronajatych kancelafskych prostor a Pronajatého
parkovaciho stani a Pronajatého skladu je dale oznaGovan jako “U€el prondjmu”. Vyuziti
Pronajatych prostor Najemcem musi byt v souladu s Ugelem pronajmu a s provoznimi piedpisy
tvoficimi Ptilohu ./F, které mohou byt ptilezitostné upraveny.

2.2 Najemce nemtize zménit Uéel pronajmu bez predchoziho souhlasu Pronajimatele, ktery mize byt dle
uvazeni Pronajimatele odepfen. Najemce nemize vyuzivat prostory k jinému ucelu, nez ktery je
vyslovné stanoven v ¢lanku II této Smlouvy, ¢i takovym zplsobem, ktery by negativné ovlivnil
radny a hospodarny charakter sluzeb, které jsou poskytovany jinym najemciim ¢i jakymkoliv jinym
uzivatelim Budovy.

2.3 Pronajimatel je nicméné kdykoliv opravnén dle vlastni tivahy:

- vyuwzivat ¢i pronajimat jakoukoliv soucast spoleénych prostor Budovy (vCetné, ale nikoliv
vyluéné, vyuziti stalych ¢i prechodnych stanki, kavaren, reklamnich ploch a informacnich paneld,
atd.) a jakakoliv nevyhrazena parkovaci stani (pokud jsou dana k dispozici Pronajimatelem) uvnitf
a/nebo vné budovy, a

- poradat jakékoliv specialni akce (napf. vystavy, propagacni akce, atd.) ve spolecnych prostorach
budovy s ohledem na pravo nebyt rusen béhem bézné provozni doby.

2.4 Za tucelem zdkonného provozovani pfedmétu Cinnosti uvedeného v tcelu prondjmu prostor je
povinen Najemce na vlastni naklady fadn€ zajistit a za vSech okolnosti dodrzovat a spliiovat
podminky, za kterych byla vydana veskera opravnéni a povoleni po celou dobu trvani platnosti
Smlouvy (dale jen ,,Povoleni”). Najemce je povinen na zakladé pisemné vyzvy Pronajimatele
neprodlené predlozit Pronajimateli jakakoliv povoleni ¢i jakékoliv jejich zmény ¢i dodatky po
jejich vystaveni pfisluSnym organem statni spravy. Najemce bere na védomi, Ze Pronajimatel
neucinil zadna prohlaseni ¢i zaruky ohledné povoleni, a skutecnost, Ze Najemce neziska bud’ potiebna
¢i pozadovana povoleni ¢i mu tato budou odebrana, nebude mit vliv v mife povolené pfislusSnym
zakonem na dal$i platnost a vykonatelnost této Smlouvy a prav a povinnosti z ni vyplyvajicich.

2.5 Najemce je opravnén do Budovy umistit své sidlo. Najemce je povinen deregistrovat své sidlo
z Budovy bez zbyte¢ného odkladu (nejpozdéji do 30 dnil) poté, co dojde k ukonceni vsech najemnich
smluv uzavienych mezi Najemcem a Pronajimatelem.

1.
Trvani ndjemniho vztahu

3.1 Njjemni vztah,
- ohledné Pronajatych kancelatskych prostor 1 a Pronajatych parkovacich stani a Pronajatého skladu se
uzavira na dobu urcitou, bude zahajen dnem 1.6.2017 (dale jen “Zahajeni najemniho vztahu 1)
- ohledné Pronajatych kancelafskych prostor 2 se uzavira na dobu uréitou, bude zahajen dnem 1.7.2017
(dale jen “Zahajeni najemniho vztahu 2”),
bude trvat do 30.4.2023.
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5.1

V.
Piedani Pronajatych Prostor

Pronajaté kancelarské prostory 1 a Pronajatd parkovacich stani a Pronajaty sklad budou predany
Pronajimatelem Najemci v den Zahdjeni najemniho vztahu 1 ¢i dle dohody stran pred nim.
Pronajaté kancelarské prostory 2 budou piedany Pronajimatelem Najemci v den Zahajeni
najemniho vztahu 2 ¢i dle dohody stran pted nim. Najemce nema povinnost platit Najemné za dobu
mezi Zahajenim najemniho vztahu 1 a Zahajenim najemniho vztahu 2 a pfedanim pied timto
datem. Najemce vSak uhradi mési¢né naklady na spotiebovana média a provozni naklady, vcetné
zalohy na né.

Néajemce je povinen pievzit Pronajaté prostory za predpokladu, Ze stav Pronajatych kancelatrskych
prostor, Pronajatého skladu a Pronajatych parkovacich stani a jejich vybaveni dle ¢l. 1.2. této
smlouvy v dobé ptedani umoziuje fadné vyuziti Pronajatych kancelaiskych prostor, Pronajatych
parkovacich stani ¢i Pronajatého skladu pro Uéel pronajmu.

O pfedani sepisi smluvni strany pieddvaci protokol. Tento protokol ur¢i jakékoliv viditelné
nedostatky Pronajatych prostor. Podpisem pifedavaciho protokolu Najemce stvrzuje, Ze prostory
jsou plné zpuisobilé pro Uéel pronajmu v souladu s touto Smlouvou, a Pronajimatel nebude povinen
provést jakékoliv dalsi prace ¢i montaze za ucelem uzivani prostor Najemcem. Aniz by tim bylo
dotCeno predchazejici, veskeré evidované vady zaznamenané do predavaciho protokolu budou co
nejrychleji odstranény Pronajimatelem. Tyto vady budou odstranény v terminu odsouhlaseném
obéma smluvnimi stranami.

Zjisténé nedostatky, které nezabraiiuji fadnému vyuZiti Pronajatych prostor jako celku pro Ugel
pronajmu, nejsou divodem pro odmitnuti pievzeti Pronajatych prostor a Nijemce je v tomto
pfipadé€ povinen zacit vyuZzivat Pronajaté prostory. Nedostatky, které objektivné nebrani tomu, aby
Pronajaté prostory jako celek byly uzivany k Uelu prondjmu, v z4dném piipadé nezakladaji pravo
Najemce odeptit uhradu najemného. Najemce je ale opravnén pozadovat piiméfenou slevu
z Najemného odpovidajici omezeni uZzivani ¢i nedostatku Pronajatych prostor, pokud je za to
odpovédny Pronajimatel. Jestlize Néjemce neinformuje Pronajimatele o vadach zjisténych
Vv Pronajatych prostorach pii prevzeti Pronajatych prostor, ma se za to, Ze Pronajaté prostory nemaji
zadné vady. Jestlize Najemce bez opravnéného diuvodu, ktery znemoziiuje vyuziti prostor pro
sjednany Ugel pronajmu, a pokud za to odpovida Pronajimatel, nepievezme Pronajaté prostory do
10 kalendainich dnii po zadosti odeslané Pronajimatelem, ma se za to, Ze Pronajaté prostory jsou
predany a pfevzaty nalezitym zptisobem, a ma se rovnéZ za to, Zze Pronajaté prostory nemaji zadné
vady. V takovém piipadé nema Najemce pravo zadat po Pronajimateli jakoukoli nahradu $kody
vzeslé z vad.

V.
Najemné

Smluvni strany souhlasi s tim, Ze mési¢ni najemné za Pronajaté prostory

— za obdobi po¢inaje dnem Zahajeni najemniho vztahu 1 (1.6.2017) do 30.6. 2017 bude
Cinit mésiéné celkem 24.352,20 EUR plus DPH (kde se DPH piipocitava), které se
sklada (i) z najemného za Pronajaté kancelaiské prostory 1 v celkové vysi 22.701,80 EUR
bez DPH mési¢né, tedy 17 EUR bez DPH za jeden metr Ctvereény mésicné a (ii)
z najemného za Pronajatd parkovaci stani v celkové vysi 1.250 EUR plus DPH, tedy
125 EUR plus DPH za jedno parkovaci stani m&si¢né, a (iii) z najemného za Pronajaty
sklad v celkové vysi 400,40 EUR bez DPH, tedy 6,50 EUR bez DPH za jeden metr
¢tvereény mésicné a

— za obdobi poc¢inaje dnem Zahajeni najemniho vztahu 2 (1.7.2017) do 30.11. 2017 bude
¢init mési¢né celkem 33.682,96 EUR plus DPH (kde se DPH pripo¢itava), které se sklada
(1) z nagjemného za Pronajaté kancelaiské prostory 1 v celkové vysi 22.701,80 EUR bez
DPH m¢si¢né, tedy 17 EUR bez DPH za jeden metr ¢tvereény mési¢né a (ii) z ndjemného
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za Pronajata parkovaci stani v celkové vysi 1.250 EUR plus DPH, tedy 125 EUR plus DPH
za jedno parkovaci stdni mésicné, a (iii) z najemného za Pronajaty sklad v celkové vysi
400,40 EUR bez DPH, tedy 6,50 EUR bez DPH za jeden metr ¢tvereény mési¢né a (iv)
Z najemného za Pronajaté kancelaiské prostory 2 v celkové vysi 9.330,76 EUR bez DPH
mési¢né, tedy 17 EUR bez DPH za jeden metr ¢tvere¢ny mésic¢né a

— za obdobi pocinaje dnem 1.12.2017 do 30.9. 2018 bude ¢init mési¢né celkem 1.652,40
EUR plus DPH (kde se DPH pfipocitava), které se skladd (i) z najemného za Pronajaté
kancelaiské prostory 1 v celkové vysi 1 EUR bez DPH mésicné a (ii) znajemného
za Pronajata parkovaci stani v celkové vysi 1.250 EUR plus DPH, tedy 125 EUR plus DPH
za jedno parkovaci stdni mesicné, a (iii) z ndjemného za Pronajaty sklad v celkové vysi
400,40 EUR bez DPH, tedy 6,50 EUR bez DPH za jeden metr ¢tvere¢ny mési¢né a (iv) z
najemného za Pronajaté kancelatské prostory 2 v celkové vysi 1 EUR bez DPH mésicné, a

— ode dne 1.10.2018 bude ¢init mési¢né celkem 33.682,96 EUR plus DPH (kde se DPH
pripocitava), které se sklada (i) z ndjemného za Pronajaté kancelafské prostory 1 v celkové
vysi 22.701,80 EUR bez DPH mésicné, tedy 17 EUR bez DPH za jeden metr ¢tverecny
mési¢né a (ii) z ndjemného za Pronajata parkovaci stani v celkové vysi 1.250 EUR plus
DPH, tedy 125 EUR plus DPH za jedno parkovaci stdni mési¢né, a (iii) z njjemného za
Pronajaty sklad v celkové vysi 400,40 EUR bez DPH, tedy 6,50 EUR bez DPH za jeden
metr ¢tverecny mésicné a (iv) z najemného za Pronajaté kancelaiské prostory 2 v celkové
vysi 9.330,76 EUR bez DPH meésicné, tedy 17 EUR bez DPH za jeden metr Ctverecny
mesicné

(dale jen “Najemné”).

Vypocet shora uvedeného Najemného jiz zcela zahrnuje piidavny (add on) faktor (spole¢na
recepce, spolecné hygienické zatizeni, vstupy do spole¢nych zahrad, haly, jiné spole¢né prostory
atd.) na Pronajaté prostory ve vysi 6 %.

Najemné bude hrazeno plus DPH, kde se DPH uplatni, a bude uhrazeno ¢tvrtletné Najemcem
predem, a to k 14. dni prvniho mésice pfislusného kalendainiho ¢tvrtleti. Den zdanitelného plnéni
ohledn¢ Najemného bude pro ucely zdkona o dani z ptidané hodnoty prvni den kazdého
kalendainiho ¢tvrtleti. V piipad€, Ze se den Zahajeni najemniho vztahu 1 nebo 2 nekryje s prvnim
dnem kalendainiho ¢tvrtleti, pak bude prvni Najemné za obdobi ode dne Zahajeni najemniho
vztahu 1 nebo 2 do dne predchazejiciho prvnimu dni nasledujiciho kalendainiho ¢tvrtleti hrazeno
Vv pomérné vysi. Prvni Najemné bude splatné do 14 kalendainich dni po dni Zahajeni najemniho
vztahu 1.

Néajemné (tj. nijemné za Pronajaté kancelaiské prostory, nijemné za Pronajata Parkovaci
stani a najemné za Pronajaty sklad) bude hrazeno v K¢ anebo v EUR dle volby Najemce.
Najemné za Pronajata parkovaci stani bude hrazeno véetné prislusné DPH. Vzhledem
k tomu, Ze Pronajimatel i Najemce jsou platci DPH, smluvni strany se dohodly, Ze na najem
Pronajatych kancelaiskych prostor a nidjem Pronajatého skladu se bude aplikovat osvobozeni
od DPH; najemné za Pronajaté kancelai'ské prostory a najemné za Pronajaty sklad bude tedy
hrazeno bez DPH. Sménny kurz pro ptfepocet Najemného na piislusnou hodnotu v K¢ se bude fidit
sménnym kurzem CNB platnym k prvnimu dni kalendainiho &tvrtleti, za které ma byt Ndjemné
uhrazeno. Pokud prvni den kalendainiho ¢tvrtleti pfipadd na den pracovniho volna, bude platit
sménny kurz k poslednimu pracovnimu dni pred zacatkem kalendainiho ctvrtleti.

Néjemné bude rocné upravovano (pokud niZze uvedeny index bude kladny) na zakladé
Harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen — HICP Eurozony (MUICP — EU28), vydavaného
EUROSTATem.

Pocate¢ni hodnota se bude tidit vysi indexu platného pro 01.01.2017.
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Uprava Né4jemného pro piisti kalendaini rok bude provedena vzdy ke konci kalendainiho roku,
a to poprvé k 1.lednu 2019. Nové hodnoty indexu tvorti zaklad pro vypocet naslednych tprav.

Ustanoveni tykajici se uprav Najemného vstoupi automaticky v platnost zménou hodnoty indexu,
a to bez nutnosti zvlastniho prohlaSeni Pronajimatele. I pokud Pronajimatel pfijme ¢i potvrdi
uhradu Najemného bez toho, aby byl vzal v potaz nartst sjednaného indexu, nevzdava se tim svého
prava na zvySenou vysSi N4jemného dle ustanoveni tykajicich se tiprav Ngjemného za piedchozi
najemni obdobi. Rozdil mezi piedchazejicim (pocinaje 1.ledna) a nové upravenym (indexovanym)
Najemnym je splatny na zakladé faktury vystavené Pronajimatelem.

Pronajimatel je povinen vystavit fakturu za ptislusné provedené zdanitelné plnéni (i Castecné) ve
lhiité stanovené obecné zavaznymi pravnimi predpisy za kazdé provedené zdanitelné plnéni a zaslat
tuto fakturu Najemci emailem na emailovou adresu provozni@pgrlf.cz a postou nejpozdéji 10 dnu
pted splatnosti kazdé platby najemného. Pro tucely této Smlouvy je faktura b&znou fakturou
vystavenou v souladu s § 26 a nasl. zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty.

Néjemce odpovida Pronajimateli za veskeré ndklady zptisobené prodlenim s thradou plateb, ledaze

v

V ptipadég, Ze je platba opozdéna nasledkem chyby Néjemce, je Najemce povinen uhradit tirok
z prodleni ve vysi 1% z nezaplacené ¢astky za kazdy zapocaty mésic prodleni.

Pokud se Najemce opozdi s platbou, tak jakékoliv Pronajimatelem piijaté dil¢i platby Najemce —
které Pronajimatel neni povinen pfijmout— budou nehledé¢ na ucel, za kterym byly tyto platby
Najemcem ucinény, pouzity nejprve na uhradu Grokti z prodleni, dale na neuhrazené provozni
naklady a teprve az poté na tthradu celkové vyse zbylého Najemného.

Néjemce prevede veSkeré platby na ucet stanoveny Pronajimatelem, pficemz bankovni poplatky
N3jemce nese Najemce a Pronajimatel obdrzi tyto platby od Najemce v Cisté vysi, a tudiz bez
nutnosti uhradit jakykoliv dalsi poplatek (vyjma svych bankovnich poplatkit).

VI.
Provozni naklady

Néjemce je povinen uhradit Pronajimateli sviij podil na nize uvedenych nakladech, poplatcich
a vylohach vzniklych Pronajimateli v souvislosti s provozem, udrzbou a spravou budovy, pokud
tyto naklady byly rozdéleny na jednotlivé jednotky a/nebo ndjemce. Najemce uhradi tyto naklady
v souladu se svym podilem vypocitanym na zakladé niZze uvedeného schématu. Najemce je dale
povinen uhradit Pronajimateli provozni naklady v souvislosti s provozem, tdrzbou a spravou
Pronajatych prostor dle této Smlouvy. Najemce je dale povinen uhradit veSkeré naklady, poplatky
a vydaje spjaté s provozem a pouzitim telefont a telefonnich linek v Pronajatych prostorach piimo
prislusnému dodavateli.

Néjemce je povinen uhradit Pronajimateli zejména nésledujici provozni néaklady (dale jen
»Provozni naklady*):

Provozni néklady tykajici se Pronajatych prostor budou vypocitany nasledujicim zptisobem:

Néklady na elektfinu: Naklady na spotfebovanou elektfinu v Pronajatych prostorach budou
vyuctovany Pronajimatelem Najemci na zakladé faktur pfislusnych dodavateld a odecteni
podruznych elektromért, které se vyluéné vztahuji k Pronajatym prostoram. Naklady na
spotfebovanou elektiinu pro logo Najemce dle odst. 1.4

Provozni naklady (kromé ¢asti nakladl spjatych s obchodnimi prostorami v ptizemi), které budou
uhrazeny Pronajimateli Najemcem dle podilu Pronajatych kancelaiskych prostor na celkové Cisté
vymeéfe pronajatych kancelarskych prostor budovy.
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6.2

6.3

6.4

c)

d)

- elektfina pro provoz Budovy (v¢etné osvétleni, chlazeni, klimatizace, vytahd atd.)
- vytapéni/chlazeni Budovy vetné pronajatych prostor

- poplatky za vodné a stocné za Budovu véetné Pronajatych prostor

- likvidace odpadu

- sprava Budovy

- telefony a telefonni linky nebo telefonni tstfedny v Budové a souvisejici technicka zafizeni a jejich

obsluha

Provozni naklady, které budou uhrazeny Pronajimateli Najemcem dle podilu Pronajatych
kancelafskych prostor na celkové Cisté vyméfe pronajimatelnych kancelarskych prostor budovy

- uklid spole¢nych obchodnich prostor (v¢etné galerie)
- provoz recepce

Provozni naklady, které budou uhrazeny Pronajimateli Najemcem dle podilu Pronajatych
kancelarskych prostor na celkové Cisté vyméfe pronajimatelnych kancelarskych a obchodnich
prostor budovy

- udrZba budovy (zahrnujici zejména vSechny stavby a jejich Casti a téZ jejich zafizeni, veSkera
technickd a technologickd zafizeni a vybaveni Budovy (napf. vytahli, kotelny, chladicich
a ventilacnich jednotek, rozvodné sité¢ elektfiny a klimatizace, instalace, pozarnich hlasici,
telefonnich ustfeden, systému fizeni vybaveni budovy atd.), véetn¢ potiebné revize, technickych
kontrol, servisu a prohlidek,

- udrzba podzemniho vedeni a trubek a téz ostatni infrastruktury, ostatnich zastavénych ploch
a zahrad, zelené a rybnicku atd.

- uklid (obzvlasté venkovnich ploch - chodnikd a piistupovych komunikaci, garazi a parkovacich
stani, fasddy vCetné oken a rolet a téz oken ve spole¢nych prostorach),

- odklizeni sn€¢hu a posypy,

- technicko-provozni sprava Budovy,

- naklady na ostrahu a bezpecnost,

- ostatni sluzby tykajici se Budovy a prospésné pro Najemce, které Pronajimatel bude povazovat za
nezbytné,

- pojisténi proti vSem rizikiim vyplyvajicim z vlastnictvi budovy a pojisténi pferuseni provozu
a pojisténi odpoveédnosti viici tietim osobam vyplyvajici z vlastnictvi budovy,

- dané€ z nemovitosti a vefejné poplatky ohledn¢ budovy,

- destova voda,

Celkova ¢ista plocha k pronajmuti Budovy zahrnuje:
Kancelate 14.150,40 m?
Obchody 3.576,90 m?

Na zadost Najemce dolozi Pronajimatel opravnénost nakladii a provedeni jejich rozictovani
a poskytne Najemci potiebné podklady.

Pokud jakykoliv najemce budovy zpusobi naklady prevySujici obvyklé provozni naklady,
je Pronajimatel opravnén pozadovat od tohoto nijemce thradu Castky takto pievySujici provozni
naklady a tyto naklady nebudou Uctovany Najemci. Obdobné, pokud Néajemce zplsobi naklady
prevysujici tyto provozni naklady, je povinen je uhradit.

Mgsiéni vyse provoznich nakladd za rok 2017 se celkové odhaduje na piblizné 105,00 K& za m®
kancelarské plochy a 295,00 K¢ za jedno parkovaci stani, vzdy plus DPH, které budou splatné
pocinaje prislusnym datem zahajeni najemniho vztahu.

Néjemce je vzdy povinen uhradit Pronajimateli zdlohu v K¢ na provozni naklady a DPH. Tato
zaloha bude splatna ke stejnému dni jako najemné. Vyse Ctvrtletni zalohy dosahuje 396.837,00 K¢
plus DPH za Pronajaté kancelaiské prostory 1, 163.107,00 K¢ plus DPH za Pronajaté kancelaiské



6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

prostory 2 a 8.850,00 K¢ plus DPH za Pronajata parkovaci stani, a bude splatna na zvlastni tcet
ureny Pronajimatelem. V piipad¢, ze se Datum zahdjeni najemniho vztahu 1 nebo 2 lisi od
prvniho dne kalendarniho ctvrtleti, zdloha na provozni naklady za obdobi pocinajici Dnem zahéjeni
najemniho vztahu 1 nebo 2 a konéici dnem piedchazejicim prvnimu dni nasledujiciho kalendainiho
ctvrtleti bude uhrazena v pomérné vysSi. Prvni zaloha bude splatna 14 dni po Datu zahajeni
najemniho vztahu 1. Zaloha na provozni naklady a DPH za obdobi ode dne pievzeti Pronajatych
prostor ¢i jejich ¢asti do dne ptedchazejiciho dni zahajeni jejich najemniho vztahu bude hrazena
Vv polovi¢ni vysi a bude splatnéd do 14 kalendainich dni po dni zahéjeni jejich n4jemniho vztahu.

Me¢ési¢ni vySe provoznich nakladi za kazdy kalenddini rok bude pisemné oznamena
Pronajimatelem N4jemci ihned po té, co dojde ke stanoveni rozpoctu. Pronajimatel je téZ povinen
pisemné predem informovat Najemce o jakékoliv zméné a nasledné iprave v zalohach na provozni
naklady. Pokud vysSe zaloh dlouhodobé ptevySuje vysi provoznich nakladd, je povinen
Pronajimatel pfimétené snizit vysi zaloh.

Pronajimatel ma pravo upravit mésicni vysi provoznich nakladi Najemce téz v prubchu roku,
pokud vyjde najevo, ze skute¢né naklady piekracuji ofekavané provozni nédklady tykajici se
Pronajatych prostor.

Néklady, které jsou stanovené v ¢lanku 6.1, budou tctovany Nijemci a uhrazeny Najemcem dle
vySe uvedeného schématu. Pokud to bude Pronajimatel povazovat za nutné, je oprdvnén Sse
souhlasem Najemce zménit dané schéma.

Pronajimatel je opravnén bez jakéhokoliv omezeni nainstalovat méfici zafizeni. Najemce muze
nainstalovat méfici zafizeni pouze, pokud obdrzi ptedchozi souhlas Pronajimatele.

Pronajimatel neni zodpovédny za doCasné poruchy méiicich zafizeni. Zadné takovéto poruchy
nezakladaji pravo Najemce snizit Najemné ¢i jiné fadné platby dle této Smlouvy. Pronajimatel je
povinen neprodlen¢ zahajit opravu jakékoliv poruchy.

Néjemce je povinen uhradit sviij podil na provoznich nakladech do 15 (patnacti) dnii od vystaveni
prislusné faktury Pronajimatelem.

V piipad¢é ukonéeni Smlouvy béhem ucetniho obdobi, budou provozni naklady (pokud nejsou
meteny zvlast) tykajici se Pronajatych prostor vydé€leny dvanacti a dale na principu pro rata
(v ptipadé ukonceni, které se stane ucinnym béhem kalendainiho mésice). N4jemce je povinen
uhradit tuto ¢astku za provozni naklady vynasobenou poctem mésicu trvani této Smlouvy za
prislusny rok. Kazdy zapocaty meésic bude vypocten na principu pro rata a ne jako celek.
Vyuétovani bude provedeno v terminu dle bodu 6.12.

Do 3 (tfi)) mésici od konce kalendainiho roku provede Pronajimatel zavérecnou kalkulaci
provoznich nakladl. Poté, co je provedena tato kalkulace, obdrzi Najemce fakturu specifikujici
vysi provoznich nakladi za cely kalendaini rok. Pokud Ucéetni zavérka vykazuje ¢astku, ktera
prevysuje vysi zaloh uhrazenych Najemcem, je N4jemce povinen uhradit rozdil do 15 (patnicti)
dnl ode dne vystaveni pfislusné faktury. Jakékoliv preplatky budou zapocitdny do zaloh na pfisti
kalendarni Ctvrtleti.

Informace o servisnich sluzbach dle tohoto ¢lanku 6 budou poskytnuty na zakladé volného piistupu
k datim; Najemce je opravnén nahlédnout do pfislusnych zaznami Pronajimatele na takovém
misté, které je pfiméfené stanoveno k tomuto ucelu Pronajimatelem b&éhem béznych provoznich
hodin a Najemce je opravnén z nich na vlastni naklady vyhotovovat kopie.
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7.6

8.1

8.2

8.3

VII.
Jistota

Najemce je povinen do péti dni od podpisu Smlouvy uhradit Pronajimateli jistotu. Jistota bude
provedena v K¢ ve formé hotovostniho vkladu, a to bezhotovostnim pfevodem na bankovni ucet
oznaCeny Pronajimatelem. Jistota celkem cini 2.487.683,88 K¢. Jistota vzdy odpovida aktualni vysi
(i) trojnasobku souc¢asného mési¢niho najemného veéetné DPH, kde se DPH hradi, a (ii) trojnasobku
mésicni zalohy na Provozni naklady vcéetné DPH. Pronajimatel bez odkladu po uzavieni Smlouvy
a po dni Zahajeni najemniho vztahu 2 zasle Najemci fakturu, kde bude uvedena aktualni vyse jistoty.
ZvySeni jistoty v disledku rozsifeni pfedmétu najmu bude splatné do 5. dne po dni Zahajeni
najemniho vztahu 2. Ostatni zvySeni jistoty bude splatné do 10. dne kalendainiho &tvrtleti, v némz je
splatné nové zvysené Najemné nebo nové zvySené zalohy na Provozni naklady. Pro uréeni vyse
jistoty podle tohoto odstavce je v obdobi pocinaje dnem 1.12.2017 do 30.9.2018 rozhodna vyse
Najemného sjednana ke dni 1.10.2018.

Pronajimatel je opravnén odstoupit od Smlouvy, pokud Najemce neuhradi fadné a v¢as jistotu.

Ugelem této jistoty je zabezpe¢it thradu najemného a ostatnich fadnych plateb dle této Smlouvy
a/nebo v souvislosti s ukonéenim této Smlouvy, a zarucit fadné plnéni jinych zavazki Najemce
dle této Smlouvy a/nebo v souvislosti s ukonéenim této Smlouvy.

Pronajimatel je opravnén zapocist své pohledavky vi¢i Najemci, vcetné piislusnych troku,
do zaru¢niho vkladu a pisemné€ o tom vyrozumi Najemce pied tim, nez tak u¢ini. V tomto ptipadé
je pak Najemce povinen neprodlené doplnit jistotu do ptivodni vyse. Pokud tomu tak neucini do 15
(patnécti) dnti od obdrzeni pisemného oznameni Pronajimatele, je Pronajimatel opravnén odstoupit
od této Smlouvy.

Jistota v¢etné narostlého troku bude vracena Najemci do 15 (patnacti) dnd od doby, kdy Najemce
predal Pronajaté prostory Pronajimateli, a zaroven poté, co byly vyrovnany veSkeré naroky
Pronajimatele vu¢i Najemci ohledné finanénich zavazki Najemce dle této Smlouvy (véetné
vyuctovani zaloh na provozni naklady dle ¢l. 6 odst. 6.12 ) a/nebo v souvislosti s ukon¢enim této
Smlouvy (naklad na odstranéni stavebnich tprav), ale vzdy nejpozdéji do 3 mésicti od ukonceni
této Smlouvy. Pokud Najemce fadné a véas nevrati Pronajaté prostory Pronajimateli, prodluzuje se
3 mesicni lhita dle predchozi véty o dobu, po kterou byl Najemce v prodleni. Pronajimatel je
opravnén proveést jednostranné zapocteni pohledavky Pronajimatele ve vysi nakladii Pronajimatele
v souvislosti odstranénim stavebnich tprav, které ma hradit Najemce, viéi pohledavce Néajemce
(i budouci) na vracenti jistoty.

Jistota je uhrazena dnem ptipsani hotovostniho vkladu na bankovni ucet ozna¢eny Pronajimatelem,
jinak na bankovni G¢et Pronajimatele uvedeny v zahlavi této Smlouvy.

VIII.
Provoz Pronajatych prostor

UZiti Pronajatych prostor Ndjemcem za jinym ucelem, nez je stanoveno v ¢lanku II, je zakazéano.

Opakované pouziti Pronajatych Prostor, které neni v souladu se sjednanym ucelem, zaklada
Pronajimateli pravo odstoupit od Smlouvy.

Ngjemce souhlasi s dodrzovanim provoznich predpistt budovy, protipozarnich a bezpecnostnich
predpisti a obdobnych pravidel, zakont a ustanoveni.



9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.1

IX.
Podnajem

Néjemce neni oprdvnén pienechat Pronajaté prostory ¢i jejich ¢ast do podnajmu ¢i ziidit uzivaci
pravo jinému, ptipadné postoupit sva prava plynouci z této Smlouvy, bez predchoziho pisemného
souhlasu Pronajimatele, pricemz tento souhlas nesmi byt bezdiivodné odpiran ¢i odkladan.

Néjemce nesmi bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele postupovat (¢i jinak pfevadét)
sva prava ¢i postupovat (¢i jinak pfevadét) své povinnosti dle této Smlouvy (nevztahuje se na
korporatni zmény Najemce), zastavit ¢i jinak zatizit sviij podil na Prostorach dle této Smlouvy,
at’ uz jejich ¢ast ¢i jako celek, podnajimat ¢i umoznit podnajem prostor, at’ uz jejich casti ¢i jako
celek, umoznit pouzivani prostor pro zasilani posty, at’ uz jejich ¢asti ¢i jako celek, a to vici tietim
osobam. Zadny opravnény podnajemce &i jiny uZivatel nesmi postupovat (&i jinak prevadét) sva
prava ¢i postupovat (i jinak prevadét) své povinnosti v ramci podndjmu (uzivani) ¢i jinak
zatézovat svllj podnajem ¢i dale podnajimat své podnajaté prostory ¢i jakoukoliv jejich ¢ast tietim
osobam bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele v kazdém jednotlivém piipade.
Jakakoliv postoupeni, podndjmy, zastaveni, zatizeni ¢i prevody odporujici ustanovenim tohoto
¢lanku 9 nejsou platné.

Ustanoveni ¢lanku 9.1 této Smlouvy se vztahuje na pfevod (prostfednictvim jednoho ¢i vice
prevodll) vétsinového obchodniho podilu/akcii Najemce a jako takovy je timto povazovan za
postoupeni této Smlouvy. Pojem ,,pievody* téz zahrnuje zvySeni zakladniho kapitalu, které ma za
nasledek to, ze vétSinovy obchodni podil/akcie Najemce je/jsou drzen/y osobami, které nedrzi
vétsinovy obchodni podil/akcie Najemce ke dni podpisu této Smlouvy. Omezeni stanovena
v odstavci 9.2 se vztahuji na prislusné podnéjemce, uzivatele a postupniky Najemce.

Uprava, dodatek &i prodlouzeni podnajemniho vztahu bude povazovan za podnajem pro ucely
¢lanku 9.1 této Smlouvy a smlouva o prodeji zavodu ¢i jakékoliv jeho Casti bude povazovana za
pievod této Smlouvy pro tcely ¢lanku 9.2 této Smlouvy.

Pronajimatel mé pravo postoupit (i jinak prevést) jakékoliv ¢i veskera prava a postoupit (¢i jinak
pievést) jakékoliv Ci veskeré svoje povinnosti dle této Smlouvy (véetné, ale ne vyluéné, spravy
budov) a zastavit ¢i zatizit, ¢astecné ¢i jako celek, sva prava/naroky vyplyvajici z této Smlouvy
(vCetné, ale ne vylucné, prava inkasovat najemné a/nebo jiné pohledavky vyplyvajici z této
Smlouvy) vidi tfeti osobé bez souhlasu Najemce. Pronajimatel bude povinen zaslat Najemci bez
zbyte¢ného odkladu po realizaci pisemné vyrozuméni o takovém pievodu.

X.
Ukonéeni Smlouvy

Aniz je dotCeno pravo Pronajimatele ukoncit tuto Smlouvu za podminek a zpisoby podle
jakychkoli jinych ustanoveni této Smlouvy ¢i zakona, je Pronajimatel opravnén ukoncit tuto
Smlouvu vypovédi z nasledujicich diivodii

10.1.1 s vypovédni dobou jednoho mésice:

(@) Najemce je v prodleni s plnénim fadnych finan¢nich zavazka dle této Smlouvy o vice nez 30
(tficet) dni a neplni svij zavazek i pfes pisemné varovani Pronajimatele a 14-denni lhdtu
k napravé (vyrovnani narokd Pronajimatele prostfednictvim jistoty se nepovazuje za plnéni
finan¢niho zavazku Néjemce pro tcely tohoto ustanoveni); a/nebo

10.1.2 s vypovédni dobou tii mésict:

(2) ohledné Najemce bylo zahajeno insolvencni fizeni a/nebo

(b) Najemce pouziva Pronajaté prostory v rozporu s touto Smlouvou ¢i hrubym zptisobem porusuje
tuto Smlouvu; a/nebo

(c) Najemce podnajimd Pronajaté prostory ¢i jejich cast, at’ uz bezuplatné ¢i uplatné, bez
ptedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele; a/nebo
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(d) Najemce provadi konstrukéni zmény na Pronajatych prostorech bez predchoziho pisemného
souhlasu Pronajimatele; a/nebo

(e) Najemce ¢i osoby uzivajici Pronajaté prostory opakované rusi klid a potadek navzdory
pisemnému varovani Pronajimatele; a/nebo

(f) Najemce opakované hrubé poruSuje své zavazky vyplyvajici z této Smlouvy a nedojde
k napravé tohoto stavu i pfes pisemné varovani Pronajimatele a pfiméfené stanovenou
dodate¢nou lhitu (alespon 14 dni); a/nebo

(9) Najemce je v likvidaci.

10.2 Najemce muze ukonCit tuto Smlouvu vyluéné vypovédi s 3mési¢ni vypovédni lhitou

z nasledujicich divodu:

(a) Pronajimatel opakované hrub& porusuje své zavazky vyplyvajici z této Smlouvy a nedojde
k napraveé tohoto stavu i pies pisemné varovani Najemce a pfimétené stanovenou dodatecnou
lhtitu (alesponi 14 dni); a/nebo

(b) Najemce nebyl soustavné schopen uzivat Pronajaté prostory jako celek po dobu piekracujici
2 (dva) mésice bez svého zavinéni a z diivodu zavinéného Pronajimatelem; a/nebo

(c) Najemce nebyl soustavné schopen uZivat Pronajaté prostory jako celek po dobu piekracujici
6 (Sest) mésici bez svého zavinéni z ditvodu vyssi moci.

10.3 Vypovedni doba pocina plynout prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni pisemné
vypovédi druhé smluvni strané.

XI.
Spolecné prostory a stavebni interiérové prace a upravy

11.1 Veskeré zony zamyslené pro uzivani, pristupové komunikace, rampy, chodniky a ostatni vefejné
prostory spadaji do vylu¢né pravomoci Pronajimatele. Pronajimatel je opravnén vydat a upravit
predpisy tykajici se uziti spolecnych prostor. V pfipadé, ze tyto spolecné prostory jsou uzivany
tietimi stranami v rozporu s ucelem této Smlouvy, podnikne Pronajimatel, na Zadost Najemce,
prislusné kroky za ucelem odstranéni piekazek, které zabrainuji Néjemci v uzivani Pronajatych
prostor sjednanym zptisobem.

11.2 Pronajimatel si vyhrazuje pravo na provedeni stavebnich tprav jakéhokoliv druhu a ptemistit,
odstranit ¢i zmenit Ucel stavajiciho technického zatfizeni, pokud tento zplisob jednani neomezuje
Néjemce v uzivani Pronajatych prostor sjednanym zpiisobem.

11.3 Najemce umozni veskeré stavebni prace, které jsou nutné k udrzbé budovy ¢i Pronajatych prostor.
Pti provadéni téchto stavebnich praci je Pronajimatel povinen v nejvyssi mozné mite vzit v potaz
provozni naroky Najemce. Pokud reklamy Najemce neumoziiuji provedeni oprav, pak tyto reklamy
musi byt odstranény po dobu trvani téchto praci na zadost Pronajimatele a jeho naklady.

11.4 Pokud jsou provadény vyse zminéné prace a pokud jsou platna opatieni nutna pro udrzbu budovy ¢i
Pronajatych prostor, neni Najemce opravnén pozadovat sniZzeni najemného, odepirat platbu
najemného, pozadovat nahradu Skody ¢i uplatnit jiné naroky, pokud tyto prace podstatnym
zplisobem neomezuji provozni naroky Néjemce ¢i neomezuji provozni naroky Najemce vice nez
osm dni.

11.5 V pfipad¢ selhani technického vybaveni ¢i v piipad€ ostatnich vad, jako napt. zastaveni dodavky
elektrického proudu ¢i vody a poruch vetejné sité, neni Najemce opravnén snizit platby, pozadovat
nahradu $kod ¢i odepfit platby, pokud Pronajimatel neprodlené zahaji opravu této poruchy
a porucha netrva déle nez tfi pracovni dny. Pronajimatel je neprodlené povinen podniknout opatieni
s cilem odstranit tyto poruchy.

11.6 S vyjimkou interiérovych uprav, které nevyzaduji ufedni povoleni ¢i souhlas ¢i oznameni (coz bude
k vyzvé Pronajimatele Najemcem fadné dolozZeno), neni Najemce opravnén provadét jakékoliv
interiérové prace a upravy bez predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele. Tento souhlas
nemuze Pronajimatel neopodstatnéné odpirat. Déale pak veskeré interiérové Upravy konstrukéni,
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mechanické povahy a/nebo upravy, které ovlivituji ¢i by mohly ovlivnit systémy budovy
¢i pozemky k budové¢ pfilehlé, jakoukoliv ¢ast budovy ¢i pozemki k ni ptilehlych a/nebo veskeré
sluzby, jejichz zajisténi ze strany Pronajimatele je Najemcem ¢i jakymkoliv jinym ndjemcem ci
uzivatelem jinych prostor Budovy vyzadovano, budou provedeny vyluéné dodavateli
a subdodavateli pisemné odsouhlasenymi Pronajimatelem. AniZ by tim bylo dotceno ustanoveni
predchozi véty musi byt Pronajimatel vzdy pfedem pisemn¢ vyrozumén o umyslu Najemce provést
interiérové Upravy, které nevyzaduji tfedni povoleni ¢i souhlas, a to alespon pét (5) pracovnich dni
pfedem. N4jemce je povinen nést veskeré naklady v souvislosti s provedenim svych interiérovych
uprav v souvislosti s aktualizaci skutecného stavu piislusnych casti budovy ¢i pozemki ptilehlych k
budové a stavebnich systéml a tykajicich se pfislusného technického dozoru Pronajimatele nad
provadénim interiérovych Gprav.

11.7 Pted provedenim interiérovych tprav odsouhlasenych Pronajimatelem dle ¢lanku 11.6 této Smlouvy,

11.8

11.9

je N4jemce povinen ptedlozit Pronajimateli:

detailni plany a specifikace za ucelem kone¢ného pisemného odsouhlaseni Pronajimatelem (¢imz
Pronajimatel v zadném piipadé¢ nenese odpoveédnost za piesnost, pfiméfenost ¢i shodu
jakychkoliv interiérovych uprav s pfisluSnymi zakony ¢i piedpisy) a pokud takové interiérové
upravy vyzaduji povoleni ¢i podani k jakémukoliv organu statni spravy za Gcelem jejich ufedniho
schvaleni ¢i povoleni, pak je Najemce povinen toto zajistit a je odpovédny za jejich ziskani, a to
vylucné na svoje naklady a ucet; a

opisy stavajicich pojistek u vSech dodavatelti a subdodavatelii, ktefi provadé¢ji interiérové
upravy, pfi¢emz pojistky by mély zahrnovat, nikoliv vSak vyluéné, pojisténi odpovédnosti vici
tietim osobam a pojisténi proti poskozeni budovy a pozemku ptilehlych k budové, a to v takovych
formach a pokryvajici takova rizika, jaké mtize Pronajimatel piiméten¢ vyzadovat.

Pti provadéni interiérovych praci a uprav schvalenych Pronajimatelem je N4jemce povinen podniknout

veskera opatfeni:

- aby nijemci a ostatni uzivatelé Budovy ¢i pfilehlych pozemkl ¢i sousednich nemovitosti

nebyli ruSeni nadmérnym hlukem, prachem, vibracemi ¢i jinak;

- aby Budova ¢i jakakoliv jeji Cast, kancelafské prostory €i jiné ptilehlé prostory ¢i jakékoliv
zatizeni umisténé v Budové nebylo jakkoliv poSkozeno a/nebo aby Najemce uUmyslng
neucinil ¢i neopomnél ucinit nic, co by poskodilo ¢i mohlo poskodit ¢i fyzicky zmeénit
Budovu ¢i spolecné prostory v Budove; obzvlasté je Najemce povinen dodrzovat veskera
omezeni tykajici se zatizeni podlah Pronajatych prostor a Budovy; Néjemce prohlasuje, Ze
byl obeznamen s konstrukci Budovy a vSech prostor, vybaveni v nemovitosti, véetné omezeni

pro zatizeni podlah.

Veskeré upravy budou provedeny Najemcem a vyluéné na jeho naklady v dobrém a odborné
uspokojivém stavu za pouziti modernich material prvotfidni kvality v souladu s veSkerymi
zakonnymi pozadavky a technickymi normami a v souladu s plany a specifikacemi, které byly piedem
pisemné schvaleny Pronajimatelem. Najemce je povinen na vlastni naklady ziskat veskera ti€inna
povoleni a souhlasy od kazdého piislusného organu, jak muze byt vyzadovano pred, béhem ¢i po
dokonceni (pouziti) t€chto uprav. Jakékoliv upravy musi byt dale v souladu s pfislusSnymi zakony
o ochrané zivotniho prostfedi a souvisejicimi opatfenimi o ochrané Zivotniho prostfedi pfijatymi
Pronajimatelem (i kdykoliv v budoucnu), pfi¢emz jakékoliv Gipravy nemohou byt provedeny pomoci
materiald, které by neodpovidaly normam o ochrané zivotniho prostredi.

Aniz by tim bylo dotceno ptedchozi ustanoveni ¢lanku 11 Najemce bude moci provést mensi Gpravy
interiéru prostor, pokud se jedna o nekonstrukéni upravy (dale jen ,,Men$i apravy“) a pokud
pfedem vyrozumi Pronajimatele. Jakdkoliv takova Mensi tUprava nepiedstavuje technické
zhodnoceni dle zakona €. 586/1992 Sb., o danich z piijma.

11.10 Najemce je opravnén odpisovat technické zhodnoceni Pronajatych prostor dle Ptrilohy ./C2B

a uprav, které byly provedeny v souladu s odst. 11.6 az 11.8 vySe, a to v souladu s ustanovenim
§ 28 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmd, resp. podle pravnich piedpist, které tento
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12.1

12.2

12.3

124

125

12.6

12.7

12.8

12.9

zakon mohou v budoucnosti nahradit. Pronajimatel se zavazuje, ze po dobu trvani najmu podle této
Smlouvy nezvysi vstupni cenu Budovy o vydaje Néajemce na pofizeni technického zhodnoceni.
Pronajimatel je opravnén odpisovat technické zhodnoceni Pronajatych prostor dle Ptilohy ./C2A.

XIl.
Udrzba pronajatych prostor

Néjemce souhlasi s tim, Ze Pronajaté prostory bude uzivat s patfi¢nou péc¢i a na vlastni naklady
provadét opravy nutné¢ k udrzbé Pronajatych prostor (vCetné vstupnich dvefi do Pronajatych
prostor) a téz opravy nutné pro napravu $kod zavinénych nevhodnym pouzitim Pronajatych prostor
svymi zaméstnanci, zdkazniky, dodavateli ¢i navstévniky. Ndjemce je mimo jiné povinen zajistit
stalou udrzbu elektrické a vodni rozvodné sit¢ umisténé v Pronajatych prostorach ve funkénim
stavu a provést pravidelnou dalsi udrzbu v a na Pronajatych prostorach na vlastni naklady.

Najemce je téz povinen udrzovat a peCovat o vybaveni umisténé mimo Pronajaté prostory, jak je
uvedeno vySe, a to za predpokladu, Ze jsou pouzivany vyluéné Najemcem a slouzi vyluéné
Pronajatym prostoram.

Pokud jsou veskeré udrzbarské a opravarské prace provadény Najemcem ¢i na vyzvu Najemce,
je nutné zohlednit stavajici a pfislusné normy jakosti.

Néjemce bude odpovidat Pronajimateli za jakékoliv poskozeni Pronajatych prostor a spole¢nych
prostor Budovy zavinéné Najemcem ¢i jeho zaméstnanci, dodavateli, navs§tévniky ¢i jinymi
osobami. Jakékoliv poskozeni dle tohoto ¢lanku bude odstranéné Najemcem na jeho vlastni
naklady bez zbytecného odkladu.

V ptipadé, Zze bude existovat odiivodnéné podezieni, ze Skoda byla zavinéna vySe zminénymi
osobami a Pronajimatel uz dfive pisemné vyzval Najemce, aby ptijal vhodnd opatfeni za ucelem
zabranéni témto Skodam, pak je Najemce odpovédny za tyto Skody, ledaze se prokaze, Ze dané
Skody nebyly zptisobeny vyse zminénymi osobami.

Najemce je povinen nepietéZzovat elektrické vedeni vysSi spotfebou elektrické energie, nez
je maximalni deklarované mnozstvi u Pronajatych prostor.

Stavajici technické vybaveni bude pouzivano tak, aby bylo zajisténo, Ze technické vybaveni nebude
pfetéZovano.

Néjemce je povinen zajistit, Ze podlaha nebude vystavena zatiZzeni vétSimu, nez je hodnota
povolena stavebnim tufadem. Veskeré naklady vzhledem k ptesahnuti maximalni zatéZe nese
Najemce.

Udrzbatské povinnosti Pronajimatele se vztahuji na fasadu a jiné &asti budovy vné Pronajatych
prostor a ostatnich pronajatych jednotek, ale ne na reklamy Najemce a jeho jiné vybaveni, které
je umisténo vn¢ Pronajatych prostor.

12.10 Najemce vyrozumi Pronajimatele bez zbytecného odkladu o dilezitém poskozeni Pronajatych

prostor, i kdyz je povinnosti Najemce opravit dané poskozeni.

12.11 Pokud je Pronajimatel o poSkozeni vyrozumén opozdéné ¢i vibec a tudiz nemilize podniknout

opatieni za ucelem odstranéni téchto skod (i pokud by za odstranéni daného poskozeni byl za
jinych okolnosti odpovédny Pronajimatel), je za opravu piislusSného poSkozeni odpovédny
Najemce.

12.12 Pronajimatel neni odpovédny za Skody zptisobené kradezi, pozarem ¢i kontaminaci dodavaného

zboZi, nehled€ na typ ¢i pfi€iny shora uvedeného, pokud tyto Skody nejsou zplsobené zavinénym
jednanim Pronajimatele.
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12.13 Pokud Najemce nesplni povinnosti stanovené v ptedchozich odstavcich, ackoliv byl k tomu vyzvan
a byla mu dana dostate¢na lhita na napravu daného stavu, je Pronajimatel opravnén podniknout
prislusné kroky sam, avSak na ndklady Najemce.

XII.
DalSi povinnosti Najemce

Najemce je dale povinen:

- uzamknout vstupni dvefte a zavfit okna kdykoliv, kdy nejsou Prostory uzivany

- spolupracovat s Pronajimatelem na harmonogramu nast¢hovani do Prostor a vystéhovani
z nich, aby toto nemélo vliv na jiné uzivatele Budovy a téz aby mohly byt u¢inéna takové
opatfeni, ktera by omezila §kody na vybaveni a zafizeni budovy, a téz aby mohl byt z Budovy
vyklizen veskery prebytecny papir, kartony a materialy, které souvisi s uzivanim prostor Najemcem

- zachazet s veskerymi informacemi obsazenymi v této Smlouveé a v ostatni dokumentaci poskytnuté
Pronajimatelem jako s divérnymi a nezpfistupnovat tyto divérné informace tfetim osobam bez
predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele ¢i, pokud je toto zvefejnéni vyzadovano zakonem,
spravnimi organy ¢i soudem, pak o této skute¢nosti vyrozumét Pronajimatele.

XIV.
Pojisténi

14.1 Pronajimatel uzaviel pojisténi proti vSem rizikim a pojisténi odpovédnosti majitele vici tretim
osobam vyplyvajici z vlastnictvi budovy. Najemce je povinen nést svj pomérny podil v daném
pojisténi v souladu s odst. 6.1.

14.2 Shora uvedené pojisténi Pronajimatele se nevztahuje na movity majetek, ktery vnesl do Pronajatych
prostor Najemce ¢i ktery byl dodan na zdklad¢ objednavky Najemce, ani na konstrukéni upravy,
pokud byly provedeny Najemcem ¢i na naklady Nijemce. Néjemce je povinen uzavrit pojisténi
proti v§em riziklim a pojiSténi majitele nemovitosti, a to s dostateCnym krytim.

XV.
Prohlidky

15.1 Pronajimatel ¢i osoby povérené Pronajimatelem jsou opravnény kdykoliv provést inspekci
Pronajatych prostor za predpokladu, Ze tato inspekce probéhne v bézné provozni dobé a Najemce
o ni byl pisemné vyrozumén alespont 5 (pét) pracovnich dni pfedem, pficemz pro ucely tohoto
ustanoveni postacuje e-mail.

15.2 Vstup do Pronajatych prostor mimo ramec bézné provozni doby je pfipustny jen v naléhavych
pripadech naptiklad za ucelem odvraceni skody ¢i hrozici Skody. Pokud nebude v naléhavych
pfipadech dostupny vratny a Najemce nemtze byt vyrozumen, mize byt ke vstupu do Pronajatych
prostor vyuzita tieti strana jako napt. policie a/nebo hasi¢sky sbor, a to na naklady Pronajimatele,
pokud to Pronajimatel zavinil, jinak na naklady Néajemce.

15.3 Ve vypovédni dobé a az do t€inného ukonceni najemniho vztahu, je Ndjemce povinen umoznit
pristup do Pronajatych prostor zainteresovanym a povéienym osobam ze strany Pronajimatele. Tato
prohlidka mtize byt provedena na zakladé ptfedchozi dohody s Pronajimatelem béhem pracovnich
dnil od 8.00 do 18.00 hodin.

XVI.
Niéklady a poplatky

Kazda smluvni strana ponese vlastni naklady (vCetné, ale ne vyluéné, vyloh a poplatkd na zmocnénce,
zastupce, poradce a advokaty) spojené s piipravou a provadénim této Smlouvy.
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171

17.2

17.3

17.4

18.1

18.2

18.3

18.4

185

XVILI.
Vraceni Pronajatych prostor Pronajimateli

Pfi zaniku platnosti ¢i ukonceni této Smlouvy je Nijemce povinen piedat Pronajaté prostory
Pronajimateli v Cistém a uklizeném stavu, a to ve stavu dle Piilohy ./C1 a ./C2A a ./C2B,
s prihlédnutim k bé&Zznému opotiebeni. Pokud Pronajaté prostory vykazuji opotiebeni, které se
vymyka ramci bézného opotiebeni, je Pronajimatel oprdvnén vyuctovat ndklady na opravu Najemci
a Najemce je povinen nést tyto néklady.

Pti pfedavani Pronajatych prostor je Najemce povinen pfedat Pronajimateli veskeré klice, véetné
jejich duplikatu.

Je-li Najemce v prodleni s pfedanim a vyklizenim Pronajatych prostor po zaniku platnosti
¢i ukonceni této Smlouvy, a pokud takové prodleni nebylo stranami pfedem pisemné sjednano,
je Najemce povinen uhradit Pronajimateli mésicni smluvni pokutu ve vysi dvojnasobku najemného
za dobu prodleni od jeho vzniku az do okamziku pfedani Pronajatych prostor zpét Pronajimateli.
Pokud toto prodleni netrva az do konce kalendafniho mésice, ma Pronajimatel narok na pomérnou
smluvni pokutu za kazdy den prodleni.

Pokud se Smluvni strany nedohodnou pisemné jinak, jakékoliv interiérové prace, upravy, technicka
zhodnoceni, zlepSeni a montaze ("Zhodnoceni Najemce") v Pronajatych prostorach dle
specifikaci Najemce (vyjma tGprav dle Piilohy ./C2A a ./C2B) budou odstranény N4jemcem na jeho
naklady pred ukon¢enim najemniho vztahu. Strany se dohodly, ze po zaniku platnosti ¢i ukoncéeni
této Smlouvy necha Pronajimatel z Pronajatych prostor odstranit tpravy dle Piilohy ./C2A a ./C2B
S tim, Ze Najemci preuctuje 50% nakladd, které za tim ucelem vynalozi. Faktura bude splatna do 14
dnti po jejim doruceni Najemci. Pokud Pronajimatel schvali zachovani uréitych zhodnoceni
Néjemce, nemd Najemce prdvo pozadovat protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota Budovy
a/nebo Pronajatych prostor. Jestlize Najemce neodstrani takova zhodnoceni Najemce, kterd ma
Néjemce odstranit, Pronajimatel je opravnén odstranit zhodnoceni Najemce na naklady Najemce.
Ustanoveni tohoto ¢lanku zstanou platnd i po zéniku platnosti ¢i ukonceni této Smlouvy.

XVIII.
Zavérecna ustanoveni

Veskeré spory vyplyvajici z této Smlouvy ¢i v souvislosti s ni (v€etné sport tykajicich se existence,
platnosti, vykladu, poruseni ¢i ukonceni této Smlouvy ¢i dusledkd jeji neplatnosti) budou
s kone&nou platnosti rozhodovany Rozhod¢im soudem pii Hospodaiské komote Ceské republiky
a Agrarni komote Ceské republiky v souladu s jeho fadem. Rozhodéi soud se bude skladat ze ti
rozhodcti. Mistem a kondnim rozhod¢iho soudu bude Praha a rozhod¢i fizeni bude probihat
v ¢eském jazyce. Veskeré nalezy a rozhodnuti rozhod¢iho soudu budou kone¢na a zavazna pro
smluvni strany a budou jimi urceny zavazky smluvnich stran ve vztahu k nakladiim jim vzniklym
a mohou byt popf. postoupeny jakémukoliv mistné prislusnému soudu za Gcelem jejich vykonani.

Tato Smlouva a smluvni vztahy z ni vyplyvajici se #idi pravnim fadem Ceské republiky.

Pokud se jakékoliv ustanoveni této Smlouvy stane neplatnym ¢&i nevykonatelnym, ostatni
ustanoveni této Smlouvy zustanou platna a u¢inna v plném rozsahu a smluvni strany nahradi toto
neplatné ¢i nevykonatelné ustanoveni ustanovenim platnym a vykonatelnym, které v nejvetsi
mozné mife odpovida tcelu ptivodniho ustanoveni.

Veskera ozndmeni, vyzvy a jina sdéleni budou mezi smluvnimi stranami ¢inéna pisemné na adresu
smluvnich stran uvedenou v zahlavi této Smlouvy ¢i na takovou jinou adresu, o které muze
prilezitostné jedna smluvni strana pisemné vyrozumét druhou.

Strany timto sjednavaji, ze se se vyslovné dohodly, Ze vylucuji v rozsahu maximalné piipustném
dle kogentnich ustanoveni pravnich predpist aplikaci nasledujicich ustanoveni zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zdkonik: § 1748, § 1765 odst. 1 a 1766 (strany v této souvislosti na sebe pro
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18.6

18.7

18.8

18.9

zamezeni vSech pochybnosti piebiraji riziko zmény okolnosti), 1977, § 1995 odst. 2, § 2000 odst. 1
(strany se v této souvislosti pro zamezeni vSech pochybnosti vzdavaji prava domahat se zruseni
zavazku dle § 2000 odst. 1), § 2050, § 2208 odst. 1 (v rozsahu vypovédi bez vypovédni doby)
a odst. 2, § 2209, § 2210 odst. 3 (v rozsahu vypovédi bez vypovédni doby), § 2212 odst. 2
(v rozsahu vypoveédi bez vypoveédni doby),§ 2223, § 2230, § 2247, 2253, § 2285, § 2287, § 2289,
§ 2303, § 2304, § 2305, § 2308, § 2311, a § 2315 (pti jakémkoliv ukonceni této Smlouvy Najemce
nema pravo ¢i ndrok na néhradu za pievzeti zakaznické zédkladny ani vic¢i Pronajimateli ani vici
dalsimu njemci/najemctim v jakékoliv ¢asti Budove).

Veskeré zmény ¢i dodatky této Smlouvy musi mit pisemnou formu.

Veskera sdéleni ¢i oznameni dle této Smlouvy musi byt ucinény v Ceském jazyce a formou
doporuc¢ené¢ho dopisu na adresu Smluvnich stran uvedenou v zdhlavi této Smlouvy ¢i na jinou
takovou adresu, o které muze prilezitostné jedna smluvni strana pisemné vyrozumét druhou.
Jakykoli pisemny dokument, odeslany Pronajimatelem Najemci a doru¢eny osobné, je povazovan
za doruceny v den, kdy byl pfevzat Najemcem od Pronajimatele nebo v den, kdy Najemce odmitl
prevzit pisemny dokument od Pronajimatele. Kazdy dokument, ktery byl odeslan Pronajimatelem
Néjemci kuryrem, je povazovan za doruc¢eny Najemci v prvni pracovni den nésledujici po dni, kdy
byl odeslan. Kazdy pisemny dokument, ktery Pronajimatel odeslal na adresu Najemce doporucenou
postou, je povazovan za doruceny v tfeti kalendaini den nasledujici po dni, kdy byl pisemny
dokument s adresou Najemce podan na poste.

Tato Smlouva je vyhotovena ve 2 (dvou) originalech v ¢eském jazyce. Kazda smluvni strana obdrzi
1 (jeden) original.

Nasledujici Prilohy tvoii nedilnou souc¢ast této Smlouvy:

Ptiloha /A — vypusténo

Priloha./B — plan Pronajatych prostor

Ptiloha./C1 — Standardni specifikace Pronajatych prostor

Ptiloha./C2A — Zvlastni vybaveni Pronajatych prostor, které realizuje a hradi Pronajimatel
Ptiloha./C2B — Zvlastni vybaveni Pronajatych prostor, které realizuje a hradi Najemce

Pfiloha./D — Umisténi reklamy Najemce na panel za recepci

Ptiloha./E — Vypis Najemce z obchodniho rejstiiku / Vypis Najemce z zivnostenského rejstiiku
Ptiloha./F — Provozni pravidla Budovy

18.10 Smluvni stany prohlasuji, ze jsou pied podpisem Smlouvy s jejim obsahem srozumény a Ze

Smlouvu uzaviraji na zdkladé¢ projevu jejich skute¢né viile a nikoliv v tisni.

V Praze dne............... V Prazedne ...............

OASIS Florenc Property Holding, s.r.o. Podpiirny a garanéni rolnicky a lesnicky
fond, a.s.

CHRISTIAN BERNARD HARLANDER Ing. ZDENEK NEKULA

jednatel Predseda predstavenstva

Pronajimatel Najemce
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