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NAJEMNI SMLOUVA NA NEBYTOVE PROSTORY

Tato NAJEMNI SMLOUVA NA NEBYTOVE PROSTORY (déle jen ,.Smlouva™) byla uzaviena podle
zékona &. 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych prostor, v platném znéni (dale jen ,Zakon")

mezi

M

2)

Ceské drahy, as., se sidlem na adrese Nabrei L. Svobody 1222, 11015 Praha 1, Cesk4
republika, IC: 70994226, zapsanou v obchodnim rejstifku ve v Praze,
oddil B, vlozka 8039, jednajici predsedou predstavelrsn&Mdale jen
LPronajimatel);

Masaryk Station Development, a.s., se sidlem na adrese Praha 3, Olsanska la, PSC 130 00,
Ceska republika, 1C: 27185842, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem

v Praze, oddil B, viozka 9599, iednaiici of ou predstavenstva, _ a
¢lenem pfedstavenstva, dile jen Najemce"}

(Pronajimatel a Najemce déle spolu jen ,,Strany*).

UVODNI USTANOVENI

Pronajimatel je vyluénym vlastnikem Nebytovych prostor (jak jsou definovany nize v ¢lanku 2
této Smlouvy) nachéazejicich se v lokalité Masarykova nadrazi v Praze.

Nijemce je developerska spolecnost, jejimz predmétem Cinnosti je pfiprava projektu rozvoje
lokality Masarykova nadrazi v Praze (ddle jen ,Projekt”) na zakladé Smlouvy o implementaci
projektu uzavfené mezi Stranami a Masaryk Station Investment, a.s. dne 29.8. 2006 (dale jen
~Smlouva o implementaci projektu").

Projekt muze byt realizovan v nékolika uzemné, stavebné a komercné ucelenych ¢astech, které
jsou vhodné k vystavbé a rozvoji administrativniho nebo bytového komplexu, obchodniho centra
nebo jejich jakékoliv kombinaci, které byly uréeny jako takové valnou hromadou Najemce pfi
schvalovani dokumentace nezbytné pro zménu tizemniho planu (déle jen . Cist projektu").

Ve Smlouvé o implementaci projektu se Strany zavazaly uzaviit ndjemni smlouvu na uZivani
Nebytovych prostor Najemcem.

STRANY NYNI PROTO sjednavaji nasledujici:

Clanek 1
Predmét Smlouvy

Piedmétem a icelem této Smlouvy je dohoda Stran o pfenechani Nebytovych prostor Pronajimatelem do
uzivani Najemci za uplatu a o obsahu a rozsahu ndjmu zfizeného touto Smlouvou.
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Clinek 3
Nijem

Pronajimatel touto Smiouvou pfenechavi Nebytové prostory do vyluéného ugivéni Niéjemci a
Ndjemce timto Nebytové prostory pfebirs a piifma do svého vy . 4

Ugel ndjmu zahrnuje opravnéni Najemce realizovat stavebni rekonstrukei Nebytovych prostor
souvisejici s realizaci Projektu.

Najemce je opravnén dat Nebytové prostory a jejich &asti do podnajmu &i ztizovat k nim Jjakékoliv
prévo uZivani ve prospéch jakychkoliv tretich osob a Pronajimate] timto k tomu Najemci udéluje
sviij souhlas.

Néjemce je opravnén Nebytové prostory uZivat v souladu s Ugelem n&jmu po dobu urgitou tficeti
(30) let ode dne uzavieni této Smiouvy (déle jen ,,Doba ndjmu").

Clinek 4
Nijemné

Najemce bude platit Pronajimateli za kazdé kalendaini pololetf trvéni najmu najemné (dale jen
»Nijemné*). Vyse pololetniho Najemného bude vypottena a stanovena takto:

(a)

(b)
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4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Najemné je stanoveno bez DPH. Najemce je povinen platit Ngjemné spoletné s pfisludnou
¢astkou DPH.

(c) Najemce bude vyvijet maximalni dsili k tomu, aby byly uzavirny podnéjemni smlouvy na
Nebytové prostory s tietimi osobami, s vyjimkou pro obdobi, kdy bude dochézet ke
stavebnim Gpravam Nebytovych prostor za ucelem revitalizace Masarykova nadrazi
vsouvislosti s élankem 3.3 této Smilouvy. Pokud Najemce porudf svou povinnost
uvedenou v tomto odstavci (¢) a toto poruSeni neodstrani do tficeti (30) dnti od pisemné
vyzvy Pronajimatele, bude Ndjemné stanoveno pevnou &astkou ve vyéi—
(zackrouhleno na celé K&) bez DPH pololetné.

(@) Strany se timto dohodly, Zze Najemné a jeho vypodet miize byt zménéno v souvislosti
s uzavienim Dohody o revitalizaci.

Najemce bude oprdvnén snizit Néjemné o naklady na spravu Nebytovych prostor (ne viak

o0 naklady na opravy a tdrZzbu Nebytovych prostor uvedené v odstavei 5.6) ve vysi -
ze skute¢né inkasovaného podnédjemného.

Najemce se zavazuje hradit Najemné Pronajimateli bezhotovostnim pievodem zpémé za kazdé
kalendaini pololeti, do konce prvniho a sedmého kalenddiniho mésice vroce, na (et
Pronajimatele ozndmeny Ndjemci Pronajimatelem dostateéné piede dnem splatmosti Ndjemného.

Pronajimatel bude mit prdvo kontroly skutetné vybiraného podndjemného na zakladé kopii
podndjemnich smiuv poskytnutych Néjemcem Pronajimateli a kopii vypisti z iétu Najemce, ktery
se Ndjemce zavazuje ziidit pro ugely vybéru podnajemného a udrzovat ho po celou Dobu néjmu.
Najemce se zavazuje informovat Pronajimatele o uzavieni kazdé podndjemni smlouvy a jejich
nalezitostech, a to do 1 mésice od uzavieni kazdé podnajemni smlouvy.

Najemné za dobu od uzavieni této Smlouvy do konce kalendainiho mésice, v némz byla tato
Smlouva uzaviena, bude stanoveno dle odstavce 4.1 a 4.2 pomé&mé podle po&tu dni tvoficich toto
obdobi.

Clanek 5
Dalsi prohlaseni a zivazky Stran

Pronajimatel prohlasuje a zarutuje Néjemci, Ze:
(a) je vyluénym vlastnikem Nebytovych prostor;

(b) s vyjimkou omezeni stanovenych zdkonem &. 266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,
Nebytové prostory nejsou zatiZené zadnym zéstavnim préavem, vécnym bfemenem,
sluzebnosti, poznamkou o tom, Ze udaje v katastru nemovitosti jsou dotéeny pravni
zménou (tzv. plomba), pfedkupnim privem, opci, zajisfovacim pfevodem prava,
podminénym pievodem préva, stavebni uzavérou, ndjmem, jinym pravem tfetich osob
nebo jinym omezenim vlastnického préva a prava uzivat Nebytové prostory ve prospéch
tretich osob, a neexistuje Zadna smlouva, at’ pisemna nebo Gstni, a neprobihé zadné soudni
¢i spravai fizeni, za G¢elem zfizeni kteréhokoliv z vySe uvedenych zatiZeni; a

(c) dle jeho znalosti neprobiha a nehrozi Zzadny soudni spor, rozhod¢i, spravni nebo jiné
fizeni, nebyl vznesen ani nehrozi vzneseni jakéhokoliv naroku uplatiujicitho prava
konkurujici alespofi €asteéné pravu vlastnika véetné restituénich néarokd, nedofeSenych
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pravnich vztahil nebo Setfenf jakéhokoliv spravniho organu tykajicich se Nebytovych
prostor.

Najemce se zavazuje prenechat Nebytové prostory do podnajmu piivodnim najemciim,
identifikovanym Najemci Pronajimatelem, pokud Pronajimatel Néjemci prokdze, ze
identifikované osoby byly ke dni pfedchézejicimu dni uzavieni této Smlouvy najemci pfislusnych
Nebytovych prostor a pokud podnéjemni smlouvy budou obsahovat podminky umoziujic
Néjemci realizovat Projekt (véetng préva vypovédét podnajemni smlouvy pro tento éel).

Néjemce je povinen uzaviit podnijemni smlouvy v takovém rozsahu prav a povinnosti, které
vyplyvaji ze soutasnych uzavienych najemnich smluy (které Néajemce obdrzel od Pronajimatele
prede dnem uzavfeni této Smlouvy) s témito soucasnymi ndjemci:

Na shora uvedené sou¢asné nijemce se nevztahuje ustanoveni &lanku 5.3 této Smiouvy.

Strany se dohodly, Ze tato Smlouva opraviiwje Najemce k uskute¢néni rekonstrukénich praci na
Nebytovych prostorich a Najemce bude opravnén jednat jako navrhovatel v pfislusnych
(zemnich, stavebnich a kolauda&nich fizenich podle zékona €. 183/2006 Sb. o tizemnim plénovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni, pfipadné jinych ustanovenf tohoto zdkona
nahrazujicich vy3e uvedend ustanoveni, a viech jinych fizenich, kterd jsou predpokladem pro
vydéni pfisludnych izemnich, stavebnich a kolaudaénich rozhodnuti a povoleni (véetné fizeni dle
zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, v platném znéni, a zkona &.
2071987 Sb., o stami pamatkové péti, v platném znéni) a Néjemce bude opravnén na vlastni
néklady Nebytové prostory zrekonstruovat a zabezpetit jejich kolaudaci na zakladé této Smlouvy.

Pronajimatel i Najemce se dohodli, ze po celou dobu trvani této Smlouvy bude Najemce opravnén
dle ustanoveni § 28 odst, 3 zak. &. 586/1992 Sb., v platném znéni, odepisovat jakékoli a veskeré
stavebni prace provedené Najemcem &i na jeho néklady jako technické zhodnoceni pronajatého
majetku. Néjemce je opravnén uplatiiovat stejné pravo i ve vztahu k nakladim vynaloZenym na
technickd zhodnoceni a na ostatni investice provedené po dobu trvini ndjmu a odepisovat je
v souladu s vy3e uvedenym zakonem. Pronajimatel se zavazuje, ze v disledku téchto praci a
investic provedenych Najemcem nezvysi dafovou vstupni cenu Prostor uvedenou v rozvaze.
Pokud by vstoupila v platnost novela zikona nebo by byl pfijat zakon tykajici se zplisobu
odepisovani prace provedené Néjemcem, bude zpiisob odepisovani stanoveny v tomto odstavci
upraven obdobné.



5.9  Najemce se zavazuje, Z¢ uzavie s renomovanou pojistovnou ohledné pfedmétu najmu pojisténi
odpovédnosti za 3kodu zpiisobenou tfetim osobdm a bude toto pojiténi po celou Dobu najmu
udrZovat, a to na vlastni niklady

Clinek 6
Ukonéeni Smlouvy

Strany jsou opravnény vypovédét Smlouvu ze zékonnych diivodil uvedenych v kogentich ustanovenich
Zakona ve znéni platném k datu podéani vypovédi. Ke dni skongeni najmu dle této Smlouvy bude Néjemce
povinen na vlasti naklady Nebytové prostory vyklidit s ponechénim technického zhodnoceni Najemce
v Nebytovych prostorech.

Clinek 7
Rozhodné privo a fefeni spord

7.1 V rozsahu stanoveném v § 261 odst. 6 zakona &. 513/199]1 S, Obchodni zakonik, v platém
znéni, se najemni vztah zaloZeny touto Smlouvou fidi podle Zakona, § 663 a nasl. zakona &.
40/1964 Sb., Obcanského zakoniku. v plathém znéni, a ve viech ostatnich ohledech se bude tato
Smlouva fidit pfislu$nymi ustanovenimi Obchodniho zdkoniku.

12 Jakykoli spor, ktery by mohl vzniknout podle této Smiouvy nebo v souvislosti s ni, bude fegen
soudy Ceské republiky s pfislunou jurisdikei.

PRAGUE/62773 10 6




Cléanek 8
Zavérelna ustanoveni

Oznameni. Viechna oznameni ¢i Gkony podle této Smlouvy budou &inéna pisemné a dorucena
doporucenou postou, zavedenou kurymi sluzbou, osobng, &i faxem na nize uvedené adresy a/nebo
faxova Cisla:

Pro Pronajimatele:

i Ceské drahy, a.s.

= Nébrezi L. Svobody 1222

o 110 15 Praha 1

# Ceska republika

Fax: +420.222.316.277

; k rukam: feditele odboru majetkového podnikani

Pro Najemce:

Masaryk Station Development, a.s.
Olsanska la

130 80 Praha3

Ceska republika

Fax: +420.222.728.156

k rukam: predsedy pfedstavenstva

nebo na takovou jinou adresu nebo faxové &islo, které bude piipadng druhé Stran€ oznameno
pisemné. V pripadé navrhu smlouvy, odstoupeni od této Smlouvy nebo vzdani se prava z této
Smlouvy &i jiného pravniho tikonu se doruceni faxem nepfipousti.

82 Castena neplatnost. Je-li nékteré z ustanoveni této Smlouvy neplatné, netéinné nebo
nevynutitelné, ¢&i stane-li se takovym v budoucnu, je &i bude neplatné, neGéinné nebo
nevymahatelné pouze toto dané ustanoveni a nedotyka se to platnosti, i¢innosti a vymahatelnosti
ostatnich ustanoveni této Smlouvy. Bez ohledu na vyse uvedené se Strany zavazuji jednat v dobré¢
vife tak, aby vadné ustanoveni bezodkladné nahradily bezvadnym, které v nejvyssi mozné mife
bude odpovidat G¢elu a obsahu vadného ustanoveni. Pro vylouceni pochybnosti se zejména
stanovi, ze nebude-li z jakéhokoliv diivodu platny najem ke kterémukoliv Nebytovému prostoru,
zlstava v platnosti ndjem ke viem ostatnim Nebytovym prostoran. Stejné tak neplatnost najmu ke
kteréemukoliv Nebytovému prostoru nemd dopad na platnost najmu k ostatnim Nebytovym
prostoram,

83 Castky ndjemného. Castky najemného u jednotlivych najemnich smluv na nebytové prostory
uvedené v pFiloze | ¢ast B této Smlouvy jsou uvedeny bez DPH.

8.4 Zmény a dopliiky. Tato Smlouva miZe byt ménéna pouze pisemnymi dodatky podepsanymi vSemi
Stranami.

8.5 Vzdani se prava. Pokud se kterdkoli Strana vzda prav z porufeni jakéhokoli ustanoveni této
Smlouvy nebo odkladaci podminky jakéhokoliv plnéni, nebude to znamenat nebo se vykladat jako
vzdéni se prav vyplyvajicich z kteréhokoli jiného ustanoveni Smilouvy, ani z jakéhokoli dalsiho
poruseni daného ustanoveni &i odkladaci podminky jiného plnéni. Zadné prodlouzeni lhiity pro
plnéni jakéhokoli zdvazku ¢&i uCinéni jakéhokoliv tikonu podle této Smlouvy nebude povazovano
za prodlouzeni lhity pro budouci plnéni daného zavazku nebo u&inéni daného tkonu, nebo
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8.9

8.10

8.11

jakéhokoli jiného zavazku €1 Gkonu. Neuplatnéni & prodleni s uplatnénim jakéhokoli prava
v souvislosti s touto Smlouvou nebude znamenat vzdini se tohoto préva. Z4dné vzdani se
jakéhokoli prava nebo splnéni jakékoliv podminky nebude Géinné, nebude-li u¢inéno v pisemné
formé.

Vydaje. Kazdd ze Stran bude hradit své vlasti niklady (zejména odmény prévnim poradcim)
vzniklé v souvislosti s touto Smlouvou nebo jakoukoli jinou smlouvou nebo ujednanim zde

zamyslenym.

Jazyk Smlouvy. Tato Smlouva je uzaviena v geském jazyce. V piipadé rozporu mezi Ceskou
jazykovou verzi a jakymkoli prekladem bude rozhodujici ¢eskd jazykova verze.

Stejnopisy. Tato Smlouva je sepsana ve dvou (2) stejnopisech, z nichz kazda Strana obdrzi jedno
(1) vyhotoveni.

Prilohy. V3echny Pfilohy uvedené v obsahu této Smlouvy tvoti jeji neoddélitelnou souéast.

Ukonéeni stavajicich ndjmi. Pronajimatel je povinen co nejdfive po uzavieni této Smiouvy uginit
vSechny potiebné kroky k ukon€eni viech najemnich smluv na Nebytové prostory se stdvajicimi
njemniky, které jsou platné a G&¢inné ke dni uzavieni této Smlouvy. Nijemce je povinen
poskytnout Pronajimateli k vy$e uvedené povinnosti sou¢innost.

Platnost a i¢innost. Tato Smlouva nabyva platnosti dnem jejiho uzavieni. Uginnosti nabyva tato
Smlouva postupné pro jednotlivé Nebytové prostory vZdy ihned poté, co bude ukonéena najemni
smlouva na dané Nebytové prostory se stivajicim najemcem, které jsou platné a uéinné ke dni
uzavieni této Smlouvy. Pro Nebytové prostory, které nejsou v souasné dob& predmétem Zadné
njemni smlouvy mezi Pronajimatelem a jakoukoliv tfeti osobou, nabyva Smlouva téinnosti dnem
jejiho uzavieni.

(podpisy jsou uvedeny na dal§i strané)
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NA DUKAZ CEHOZ byla tato Smlouva podepsana vemi Stranami v den podpisu pozdéjsi Strany

VPrazedne 22 062007
Ceské drihy, a.s.
Podpis

Jméno
Funkce: predseda predstavenstva

V Praze dne _27“ G, %%

Masaryk Station Development, a.s.

Podpi
Jméno

Funkce: pfedseda pfedstavenstva
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Podpis:
Jméno:
Funkce:

en predstavenstva
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