NAJEMNI SMLOUVA

mezi

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

Jako pronajimatelem

Bioinova, a.s.

Jako ndjemcen



Ustav expetimentalni mediciny AV CR, v.v.i.

IC: 68378041

se sidlem Praha 4, K&, Videfiska 1083, PSC: 142 20

zapsany v Rejstifku vetejnjch vyzkumnych instituci u Ministerstva Skolstvi, mladeze a télovjchovy,
zastoupeny Ing. Miroslavou Andérovou, CSc., feditelkou

(dale jen ,,Pronajimatel”)

na strané jedné

Bioinova, a.s.

1C: 28452682

se sidlem Praha 4, Kr¢, Videiska 1083, PSC: 142 00

zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskjm soudem v Praze, oddil B, vliozka 26402

zastoupena MUDx. Petrem Bauerem, PhD., pfedsedou pfedstavenstva a Ing. Vladimirem Schwarzem,
clenem pfedstavenstva

(dale jen ,,Najemce”)

na strané druhé

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku tuto

N3ajemni smlouvu

(dale jen ,,Smlouva“)

podle ust. § 2201 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obéanského zikoniku (déle jen ,,obt::ansk)'f zakonik®),
zakona ¢. 341/2005 Sb. o vefejnych vyzkumnych institucich a Smérnice AR AV CR & 2/2017 o
postupu pfi vydavan{ pfedchoziho souhlasu zfizovatele a pfi dal$im naklidin{ s majetkem

Smluvni strany, védomy si svych zivazkii ve Smlouvé obsaZenych a v imyslu byt Smlouvou
vazany, dohodly se na nasledujicim znéni Smlouvy:
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1 UVODNI PROHLASENI SMLUVNICH STRAN

1.1 Pronajimatel prohlasuje, Ze:
1.1.1  je vylucnym vlastnikem téchto nemovitosti:

- pozemku parc. ¢. 390/83, jehoZ soucisti je budova bez &.p./&.e. —jind stavba (budova dile jen

“Objekt”),
- pozemku parc. ¢. 390/47 — jind plocha (dale jen “Pozemek™),

v katastralnim uzemi Libus, obec Praha, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1983 v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim Gfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha;

1.1.2 s uzavienim Smlouvy vyslovila dne 27.11.2023 souhlas dozotéi rada Pronajimatele;

1.1.3 ma veskerd potfebnd oprivnéni a plné privo Smlouvu uzaviit a jejim uzavienim neporus
jakoukoli pravni povinnost bez ohledu na titul, z néhoz vyplyva (pravni pfedpis, rozhodnuti
otganu vetejné spravy, smluvni povinnost, povinnost vyplyvajici z jeho zfizovaci listiny apod.),
veskeré podminky stanovené v jeho ziizovaci listing, jakoZ i v pravnich pfedpisech pro platné
uzavieni Smlouvy byly splnény a byla opatfena veskera nezbytna schvaleni & souhlasy v ramci
Pronajimatele a dile schvaleni ¢i souhlasy ze strany otginu statni spravy & jind schvaleni &
souhlasy vyZadovani z diivodd na strané Pronajimatele na zakladé pravnich piedpist a byly
provedeny vsechny tkony ke schvileni a platnému uzavfeni Smlouvy.

1.2 Nijemce prohlasuje, ze ma veskeri potiebni oprivnéni a plné privo tuto Smlouvu uzaviit a
vykonavat v Pfedmétu néjmu cinnost v souladu s tcelem Smlouvy dle ¢l. 3, uzavienim Smlouvy
neporusi jakoukoli privni povinnost bez ohledu na titul, z néhoZ vyplyva (pravni ptedpis,
trozhodnuti organu vetejné spravy, smluvni povinnost, povinnost vypljvajici ze zakladatelskych
dokumentli apod.), veskeré podminky stanovené ve spolecenstevnich dokumentech Najemce,
jakoZz i v pravnich pfedpisech pro platné uzavieni Smlouvy byly splnény a byla opatfena veskeri
nezbytna schvileni ¢i souhlasy v ramci Nijemce a déle schvaleni & souhlasy ze strany organd statni
sptivy ¢i jind schvaleni ¢i souhlasy vyZadovana z divodd na strané Néjemce na zakladé pravnich
piedpist a byly provedeny vsechny tkony ke schvileni a platnému uzavieni Smlouvy a provadéni
¢innosti Nijemce v souladu s ucelem Smlouvy dle ¢l. 3 Smlouvy.

1.3 Smluvni strany sjednavaji, ze ke dni ucinnosti Smlouvy zanika ucinnost najemni smlouvy ze dne
22.12.2021.

2 PREDMET SMLOUVY

2.1 Ptedmétem Smlouvy je zivazek Pronajimatele prenechat Najemci k docasnému uzivini pfedmét
najmu bliZze specifikovany v clanku 2.2. Smlouvy a zivazek Najemce platit Pronajimateli za uzivani
tohoto pfedmétu najmu ndjemné sjednané v ¢l. 5 Smlouvy.

2.2 Pronajimatel na zikladé Smlouvy pfenechiva pocinaje Dnem zahéjeni ndjmu Nijemci do uZivani
za najemné uvedené v clinku 5 Smlouvy a Nijemce si od Pronajimatele za najemné uvedené

v clanku 5 Smlouvy najima nize uvedené prostory v Objektu:
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22.1 prostory umisténé v 1., 2., 3. a 4. nadzemnim podlazi Objektu, jak jsou barevné (modrjm
stafovanim) vyznaceny v plinu jednotlivych podlazi Objektu, ktety je Piflohou & 1 Smlouvy;
seznam prostor je uveden v Piiloze ¢. 2 Smlouvy (dile jen ,,Pivodni pfedmét najmu).

222 prostory umisténé ve 3. nadzemnim podlazi Objektu, v nichZ bude provedena rekonstrukce —
,,Prestavba Cistjch prostor — Gprava Cistjch prostot s vytvofenim pracovist’ s tHidou cistoty A/B
a C, jak jsou barevné vyznaceny (zlutym Srafovanim) v plinu 3. nadzemniho podlazi, ktery je
Piflohou ¢. 1 Smlouvy; seznam prostot je uveden v Piloze ¢&. 2 Smlouvy (dale jen ,,Novy
ptedmét najmu®);
(PGvodni pfedmét nijmu a Novy pfedmét nijmu dile rovnéZ spolecné , Prostory“ nebo
»Predmét najmu®).
2.3 Prostory jsou vybaveny vnitfnim vybavenim, jehoZ soupis je uveden v Piiloze . 3 a &. 4 Smlouvy
(dale jen ,,Vybaveni®). Vybaveni je pfedivino Néjemci k uzivani spoleéné s Pfedmétem najmu,
pfiemZ prava a povinnosti stanoveni Smlouvou ohledné Piedmétu najmu se vztahuji rovnéZ na

Vybaveni. Smluvni strany se zavazuj soupis Vybaveni aktualizovat v navaznosti na Den zahajen{

najmu ve vztahu k Novému pfedmétu nijmu.

24 Nijemce je oprivnén uzivat po dobu trvani nijmu dle Smlouvy patkovi§té nachizejici se na
Pozemku, aniz by vsak Pronajimatel zarucoval Najemci volnou kapacitu pro patkovani.

2.5 Nijemce je dile oprivnén spolu s Pfedmétem nijmu uzivat spole¢né prostory Objektu, které
budou ve spole¢ném uzivani Nijemce s ostatnimi uzivateli Objektu, jak jsou barevné (Cervenym
Srafovanim) vyznaceny v plinu jednotlivych podlaZi Objektu, ktery je Pilohou & 1 Smlouvy (dale
jen Spolecné prostory*).

2.6 Smluvni strany sjednavaji, ze v Novém pfedmétu ndjmu bude provedena rekonstrukce — Uprava
Cistych prostor s vytvofenim pracovist’ s tfidou istoty A/B a C, jak je tato vymezena ve studii,
ktera je uvedena v Piiloze ¢. 7 Smlouvy (dale jen ,,Rekonstrukce*). Rekonstrukce bude provedena
dle odhadu Pronajimatele do 30 mésicii ode dne Géinnosti Smlouvy; Pronajimatel se zavazuje ucinit
vse pro to, aby Rekonstrukce byla provedena do 36 mésicii ode dne Géinnosti Smlouvy.

2.7 Po provedeni Rekonstrukce bude provedeno pfedini Nového pfedmétu nijmu Pronajimatelem
Nijemci na zikladé oboustranné podepsaného pisemného protokolu o pfedini. Provedenim
Rekonstrukce se rozumi stavebné-technické dokonéeni Rekonstrukce bez vad a nedodélkd, kteté
by samostatné nebo ve spojeni s jinymi branily fidnému uZzivini Nového piedmétu najmu.
Najemce neni opravnén odmitnout pfevzeti Nového pfedmétu najmu dle tohoto ¢lanku Smlouvy,
pokud byla Rekonstrukce fadné provedena.

3 UCEL NAJMU

3.1 Néjemce bere na védomi, Ze Objekt byl zfizen a kolaudovan jako tzv. Inovaéni biomedicinské
centrum (dile jen ,,IBC®), jehoz soucasti jsou, resp. v ¢asti Nového pfedmétu nijmu po
Rekonstrukci budou, vjvojové laboratofe tzv. éistych prostor a jeho? ¢innost smétuje k vytvateni
komplexni infrastruktury pro transfer technologif ze zikladniho vyzkumu, pfes aplikovany vyzkum
a inovacni podnikani aZ do umisténi na medicinském trhu, a Ze k tomuto déelu je Objekt uzivan a
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provozovan. Najemce bere na védomi, Ze udrzovani vyvojovych labotatof{ tzv. &istjch prostor v
takovém stavu, aby i nadile byly splnény veskeré podminky pro kvalifikaci danjch prostor jako
Cisté prostoty, bude providét on sim na své niklady. Najemce bere na védomi, Ze je povinen
obstarat si vesketd potfebna povoleni, certifikity, souhlasy, atp. nezbytné k tomu, aby byly splnény
podminky pro uchovanf laboratofi distych prostot, a to vie vyluéné na své naklady.

3.2 Predmét najmu je mozné uzivat pouze v souladu s jeho urcenim, jak je tento vymezen v odst. 3.1
Smlouvy. Pronajimatel pfenechivi Nijemci Prostory k uZivani za dcelem uskutectiovani &nnosti
a poskytovani poradenskych a jinjch sluzeb v oblasti expetimentalniho vyvoje a aplikovaného
vyzkumu biomedicinskych produkti, véetné transferu technologii ze zakladniho vyzkumu pfes
aplikovany vyzkum a inovacni podnikani az do umisténi na medicinském trhu. Za shora uvedenjm
Gcelem bude Najemce v Prostorich provozovat podnikatelskou ¢innost zapsanou v zivnostenském
rejstitku ke dni podpisu Smlouvy, kterou je vjroba, obchod a sluzby neuvedené v piflohich 1 az 3
zivnostenského zikona, obor ,,Vyzkum a vyvoj v oblasti pfirodnich a technickjch nebo
spolecenskych véd“ a dalsi uvedené ve vypisu ze Zivnostenského rejstifku Najemce, ktety tvofi
Piilohu €. 5 Smlouvy. V pfipadé rozsifeni cinnosti Najemce na jiné obory je Najemce povinen
vyzadat si pfedchozi pisemny souhlas Pronajimatele, jinak neni opraivnén danou dinnost

v Prostorach provozovat.
3.3 N4jemce bude Pfedmét najmu uzivat pro vyse uvedené ekonomické ¢innosti.

3.4 K jinym Gcelim nez dcelu najmu specifikovanému vyse v tomto ¢lanku neni Nijemce opravnén
Piedmét najmu bez ptedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele uzivat.

4 DOBA NAJMU

4.1 Nijem se sjednava na dobu utrcitou, a to ode Dne zahsjen{ najmu, jak je definovan Smlouvou, do

31.12.2032 (dale jen ,,Doba ndjmu®).
4.2 Najem dle Smlouvy bude zahajen:

42.1 ve vztahu k Pivodnimu pfedmétu nijmu, jak je vymezen v &l 2.2.1 Smlouvy, okamzikem
ucinnosti Smlouvy;

422 vevztahuk Novému pfedmétu ndjmu, jak je vymezen v €l. 2.2.3 Smlouvy, dnem piedani Nového
pfedmétu najmu po Rekonstrukci;

(ve vztahu k jednotlivim pfedmétiim najmu vzdy dile jen ,,Den zah4jeni ndgjmu®).

4.3 Niajemce je po ukonceni piivodni Doby ndjmu oprivnén pozadat Pronajimatele o uzavieni nové
najemni smlouvy k Pfedmétu nijmu za podminky, Ze tento zimér Nijemce oznami Pronajimateli
ve Ihité t (3) mésich pfed ukoncenim Doby najmu. Pokud tak Najemce uéini, zavazuji se smluvni
strany zahajit jednani o podminkach uzavfeni nové nijemni smlouvy.

44  Pronajimatel se zavazuje Nijemci piedat Pfedmét ndjmu nasledovné:

44.1 Piavodni pfedmét nijmu se povazuje za piedany ke dni iéinnosti Smlouvy, nebot’ je Najemcem
~ uzivan na zikladé Pévodni nijemni smlouvy; smluvni strany sepi$i pfi uzavieni Smlouvy
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4.4.2

5

5.1

5.1.1

512

513

pfedivaci protokol, v némZ bude zaznamenin stav Pavodniho predmétu nidjmu, vietnd
Vybaven;

Novy ptredmét najmu bude pfedin po provedeni Rekonstrukce.

NAJEMNE, UHRADA ZA SLUZBY A ZPUSOB JEJICH UHRADY

Smluvni strany sjednavaji nidjemné ve vysi:

213.582,-K¢& mésicné za uzivani Plivodniho pfedmétu najmu;
109.128,- K& mésicné za uzivini Nového pfedmétu najmu;
10.000,- K& mésicné za uzivani Vybaven;

(dale jen spolecné ,,najemné*).

52V nijemném je zahrnuta nahrada za uZivani Spoleénych prostor.

5.3 V najemném neni zahrnuta Ghrada sluZeb za dodavku elekttické energie, tepla, vody, stocné, odvoz

53.1

53.2

53.3

534

odpadu, likvidace biologického odpadu a setvis vytahi, které budou hrazeny nasledovné:

Spotieba elektrické energie v Pivodnim piedmétu najmu bude vyGctovana Nijemci tak, Ze od
celkové spotteby v Objektu bude odectena spotieba v ostatnich prostorach, pficemz v téchto
prostorich je spotfeba méfena podruznjmi méfiky. V Novém predmétu najmu bude uréena
spotfeba pométné podle poméru podlahové plochy k celkové plose prostor, v nf7 je spotieba
méfena podruznymi méfiky. Ndjemce je povinen hradit zalohu ve vy3i 50.000,- K¢ plus platnou
daii z pfidané hodnoty mésiéné. Vyactovani bude provedeno vidy na zikladé vytétovani
zaslaného dodavatelem sluzeb, a to bez zbyte¢ného odkladu poté, co Vyuctovam obdrzi
Pronajimatel. Kdykoli v pribéhu roku (max. viak 4krit za kalendaini rok) muze byt vyse ziloh
Prona]unatelem upravena dle skutecné spotreb)r clektrické enetgie ze strany Najemce. Uprava
vyse zaloh bude provedena téz prvnim vyuétovani sluzeb nisledujicim po Dni zahijeni ndjmu dle
cl. 4.2.3 Smlouvy.

Za odvoz odpadu bude Nijemce hradit Pronajimateli ¢astku 2.300,- K¢ plus platnou dan
z pfidané hodnoty mési¢né, pficemz odpad bude pfipraven vzdy dle pokynu Pronajimatele, ktery
Pronajimatel zasle Njemci. Kdykoli v pribéhu roku (max. viak 4krit za kalendafni rok) mize
byt dané ¢astka Pronajimatelem upravena dle skuteénjch nakladé na odvoz odpadu. Pronajimatel
oznami Nijemci novou vysi ¢astky za odvoz odpadu a dolo%i k ni navyseni nakladg.

Za likvidaci biologického odpadu (pouZiti autoklavu) zaplati Najemce Pronajimateli 50,- K¢ plus
platnou dan z pfidané hodnoty za pouziti. Kdykoli v pribéhu roku (max. vsak 4krit za kalendaini
rok) miZe byt dana castka Pronajimatelem upravena dle skuteénjch nakladt na likvidaci
biologického odpadu. Pronajimatel oznimi Njemci novou vysi Castky za likvidaci biologického
odpadu a dolozi k ni navyseni nakladd.

Za vyuziti mycky, susicky a autoklivu skla zaplati Najemce Pronajimateli 50,- K¢ za kazdy uzity
béh téchto piistroji. Kdykoli v priibéhu roku (max. viak 4krat za kalendaini rok) miZe byt dana
castka Pronajimatelem upravena dle skute¢nych nikladt na vyuziti mycky, susicky a autoklivu
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53.5

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

skla. Pronajimatel ozniami Néjemci novou vysi éastky za vyuziti mycky, susicky a autoklavu skla
a dolozi k ni navyseni nakladd.

Ostatni sluzby (teplo, vodné, stocné, servis vytahd) budou vytictovany pomérné dle plochy
Pfedmétu najmu k celkové plose Objektu. Nijemce bude spoleéné s nijemnym hradit
Pronajimateli zalohu na tyto ostatni sluzby ve vysi 50.000,- K¢ plus platnou dast z ptidané
hodnoty mésicné. Zalohy budou vyaétoviny vidy jednou roéné poté, co Pronajimatel obdrzi
vytctovini sluzeb od dodavatelii médii. Kdykoli v pribéhu roku (max. vak 4krat za kalendaini
rok) mize byt vyse ziloh Pronajimatelem upravena dle skuteéné spotieby téchto sluzeb ze strany
Nijemce.

Vedle sluzeb dle ¢l. 5.3 Smlouvy budou Néjemci pfeaétovany poskytovany telekomunikaéni sluzby
tealizované mimo mobilni sit’ (dale jen ,, Telekomunikaéni sluzby“). Pronajimatel se zavazuje
zajistit a umoznit Nijemci uzivani telefonnich linek v Pfedmétu ndjmu k jeho vyluénému uZivani.
Smluvni strany se dohodly, ze Nijemce bude Pronajimateli platit za urivani Telekomunikacnich
sluzeb thradu ve vysi vyactované dodavatelem Telekomunikaénich sluzeb Pronajimateli véetné
DPH.

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

Nijemné a zilohy na sluzby jsou splatné vzdy k 5. dni v mésici, za ktery jsou placeny. Pronajimatel
je povinen zasilat Nijemci fakturu (dafiovy doklad) na ndjemné alespofi 14 dni pfed datem
splatnosti s nilezitostmi podle obecné zivaznych privnich ptedpisi. Uhrada za uivani
Telekomunikacnich sluZeb je splatni 15. den po dni, ve kterém bude Najemci doruéen datiovy
doklad s nalezitostmi podle obecné zivaznjch privnich pifedpisi vystaveny Pronajimatelem na
zakladé vyactovani dodavatele telekomunikacnich sluZeb. Nebude-li dohodnuto jinak, je
Pronajimatel povinen vystavovat jednotlivé dafiové doklady na Ghradu za uzivani
Telekomunikacnich sluzeb vzdy za obdobi, k nému? se budou vztahovat jednotlivé dafiové
doklady dodavatele Telekomunikaénich sluzeb. Nebude-li dohodnuto jinak, je datem zdanitelného
plnéni u ndjmu datum vystaveni dafiového dokladu, nejpozdéji vsak 31.12. piislusného
kalendatniho roku.

Dle rozhodnuti Pronajimatele k nijemnému bude pfipoctena DPH ve vysi stanovené pravnimi
ptedpisy.

Smluvni strany sjednavaji, ze ndjemné bude vZdy od 1. ledna kazdého roku zvyseno o roéni miru
inflace vyjidfenou pfiristkem primérného roéniho indexu spotfebitelskych cen za pfedchazejici
rok (4. poptvé za rok 2023) oficidlné zvefejnénym Ceskym statistickjm tiadem (dale jen ,, Index*),
a to nasledovné: pokud zména Indexu bude (i) niz§i nebo rovna 5%, nijemné bude zvyseno o
¢astku odpovidajici 100% procentuilni hodnoty Indexu; (i) vyssi ne? 5% a niz$f nebo rovna 11%,
najemné bude zvyseno o ¢astku odpovidajici souctu 5% a ¢astky odpovidajici 50% procentudlni
hodnoty Indexu, o kterou Index pievysuje 5% (tzn. v ptipadé, ze Index bude 6 %, bude sjednané
najemné navyseno o 5,5 %); (iii) vyssi nez 11%, ndjemné bude upraveno o éastku odpovidajici 8%.
V piipadé, Ze bude index spotfebitelskych cen vyhlaSovany Cesk}?m statistickym afadem zrusen
nebo zménén tak, ze nebude mozné urcit miru inflace, uZije se pro vypocet inflace jiny index
Ceského statistického ufadu, ktery bude urcovat miru inflace, 2 pokud takovyjto index nebude
vydan, tak se uZije harmonizovany roéni primétny index spotfebitelskych cen vyhlasovany
statistickym Gfadem Evropské Unie - FEurostat. Nijemce je povinen neprodlené na vyzvu
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

0.8

6.9

Pronajimatele doplatit rozdil mezi najemnym a nijemnym zvysenym dle tohoto odstavce za minulé
mésice od 1. ledna piislusného roku. Uprava najemného se neuplatni, pokud by vedla ke snizeni

najemného.

PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE

Pronajimatel pfeda Néjemci Pfedmét najmu za podminek sjednanych v &l. 4.4 Smlouvy.

Pronajimatel se zavazuje udtZzovat Pfedmét najmu ve stavu zpusobilém k uéelu najmu blize

specifikovanému v ¢l 3 Smlouvy.

Pronajimatel prohlasuje, ze Pfedmét nijmu je podle svého stavebné technického provedeni vhodny
k ucelu najmu stanovenému Smlouvou (s vihradou Nového predmétu najmu, ktery se takovym
stane po provedeni Rekonstrukce).

Pronajimatel se zavazuje umoznit Nijemci uzivani Pfedmétu ndjmu v souladu se Smlouvou a

neruseny vykon prav Nijemce podle Smlouvy.

Pronajimatel je opravnén provadét kontrolu Pfedmétu ndjmu. Pronajimatel nebo jim zmocnény
zastupce je opravnén se vstupem do Pfedmétu nijmu pfesvédeit, ze Najemce dodrzuje povinnosti
vyplyvajici pro néj ze Smlouvy, zejména Ze je zachovan tcel najmu dle ¢l. 3 Smlouvy. Kontrolu
muze Pronajimatel provadét po ptedchozim oznimeni N ajemci doruceném alespoil dva pracovni
dny predem. Kontrola bude provedena v pracovni den v dobé od 9 do 17 hod. Kontrola nesmi
omezit ani ohrozit pracovni procesy Najemce, které v Pfedmétu néjmu probihaji.

Pronajimatel je opravnén provadét jakékoli stavebni & jiné Gpravy na Pfedmétu nijmu nebo na
Objektu pouze za piedpokladu, Ze tyto upravy neomezi uZivin{ Pfedmétu njmu Néjemcem
k tcelu uvedenému v ¢l. 3 Smlouvy. To neplati, pokud Néjemce s provedenim takové upravy
vyslovi sviij souhlas. V pffpadé nutnosti provedeni stavebnich ¢i jinych dprav zejména za ddelem
odvraceni hrozicich $kod na Pfedmétu ndjmu & Objektu, odstranéni jiz vznikljch havarii &
provedeni potfebné udrzby Objektu je Najemce povinen provedeni takovych uprav strpét.
Pronajimatel musi dpravy dle pfedchozi véty, které neslouzi k odvraceni hrozicich skod, Najemci
sdélit pisemné alespon ve lhité 2 mésici pfed jejich plinovanym zapodetim. Soucasné musi
Pronajimatel Nijemci pisemné sdélit Gcel Gprav, pfedpokladany pocet dnt, po které budou tpravy
probihat, ¢asovy harmonogram tprav a jejich pfedpokladany dopad na Nijemce.

V ptipadé, Ze v dusledku provadéni dprav dle ¢l. 6.6 Smlouvy dojde k aplné ¢i éastecné nemoznosti
uzivat Pfedmét najmu, mi Nijemce pravo na pfiméfenou slevu na nijemném. Smluvni strany
sjednavaji, Ze N4jemce nema privo na pfiméfenou slevu na najemném za p#padnou nemoznost

uzivani Pfedmétu ndjmu v souvislosti s provadénim Rekonstrukce.

Pronajimatel se zavazuje Vybaveni a Pfedmét najmu po dobu trvini ndjmu pojistit pro piipady
vzniku skody.
Pronajimatel je opravnén uzivat po 30 dnt v roce konferenéni mistnost nachazejici se v 4.

nadzemnim podlazi Objektu (konferenéni mistnost je zakreslena v zakresu, ktery tvoi P¥lohu & 6
Smlouvy). Uteni dnd je zcela na uviZeni Pronajimatele. Pronajimatel je povinen oznamit Njemci
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alespoil 10 pracovnich dnd pfedem, e hodli konferenéni mistnost vyuZit. Ndjemce je povinen
zidosti Pronajimatele vyhovét, umoznit mu vyuZiti konferencéni mistnosti 2 umo#nit pfistup do
konferencn{ mistnosti osobam, které Pronajimatel uréi. Pro vylouceni ptipadnych pochybnosti éini
smluvni strany nespornym, ze N4jemce nemd nirok na slevu z najmu ani na jakoukoli nahradu za

vyuziti konferenéni mistnosti Pronajimatelem.

7 PRAVA A POVINNOSTI NAJEMCE

7.1  Najemce prohlasuje, Ze je mu znim soucasny stav Plivodniho pfedmétu najmu, nebot’ jej uziva na
zaklad¢ Pivodni nijemni smlouvy. Nijemce je seznimen rovnéz se zaimérem Nového piedmétu
nijmu, nebot’ tento bude realizovan dle dohody Pronajimatele a Najemce uvedené v &, 2.6
Smlouvy. Nijemce dale potvrzuje, ze Pfedmét nijmu je pro Gcel najmu stanoveny Smlouvou
vhodny, resp. v piipadé Nového pfedmétu ndjmu po dokonceni Rekonstrukce bude vhodny pro
tento icel. Ndjemce bere na védomi, %e nenf opravnén ménit zptisob vyuziti jednotlivych mistnosti
v Prostorich a je povinen zachovat stav vyuziti, jaky je ke Dni zahijeni najmu.

7.2 Nijemce neni bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele oprivnén zcela ani zéasti
pfenechat Pfedmét najmu k beziplatnému uzivani nebo do podnajmu tfetim osobim. Najemce
bete na védomi, Ze souhlasu Pronajimatele musi pod sankci neplatnosti ptedchizet souhlas dozoréi
tady Pronajimatele. Pronajimatel udéluje Nijemci souhlas podnajmout Ptedmét najmu nebo jeho

cast nasledujicim spole¢nostem:

7.2.1 Nanopharma, as., IC 28448898, se sidlem Pardubice, Nové 306, PSC 530 09 vedens u Krajského
soudu v Hradci Kralové oddil B, vlozka 3160 a

7.2.2  MetaCell s.t.o., IC 29384699, se sidlem Videnska 1083, Praha 4, 142 20, zapsana v obchodnim
rejstifku u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 309996.

7.3 Pokud Nijemce pfenecha Pfedmét ndjmu do podnijmu & beztplatného uzivani tieti osobé za
podminek uvedenych v ¢l. 7.2 Smlouvy, odpovidd Pronajimateli za to, e tfeti osoba bude P¥edmét

najmu uzivat v souladu s ustanovenimi Smlouvy.

7.4 Skody vzniklé na Piedmétu najmu, které je povinen odstranit Pronajimatel, je Najemce povinen
neprodlené¢ oznimit Pronajimateli. Najemce odpovidd za Skody zpasobené opozdénjm
oznamenim takovychto skod. V pfipadé nebezpedi z prodleni je Najemce sim povinen udinit
nezbytna opatfeni k tomu, aby ochranil majetek Pronajimatele pfed vznikem skody.

7.5 'V piipadé, Ze dojde ke vzniku Skody na Pfedmétu nijmu, za niz bude odpovidat Nijemce, je
Pronajimatel povinen vyzvat Nijemce pisemné ke zjednani nipravy, resp. odstranéni $kody,
v ptiméfené lhtté, ne kratsf, nez 15 kalenddinich dnd. Nezjedni-li Najemce nipravu v poskytnuté
lhité, je Ndjemce povinen uhradit Pronajimateli $kodu bezodkladné, nejpozdéji do 60 dnt od
vzniku skody. Vysi pozadované nahrady skody je Pronajimatel povinen fadné dolozit.

7.6 Najemce se zavazuje na své naklady udrzovat v fadném stavu P¥edmét najmu a Vybaveni, zajistit
na své naklady veskerou udrzbu a opravy Pfedmétu nijmu, pro pfisttoje zahrnuté v reZimu SVP
pak smluvni servis, periodické validace a kalibtace dle tabulky v Pfiloze ¢. 3 Smlouvy. Pro vylouéeni
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ptipadnych pochybnosti smluvni strany konstatuji, Ze za fadny stav Pfedmétu najmu a Vybaveni
povaZzuji stav, v jakém se Pfedmét najmu a Vybaveni nachazi ke Dni zahajeni najmu s pfihlédnutim
k béznému opotfebeni.

7.7 Najemce odpovidi za Skody zplsobené poruSenim jeho povinnosti dle Smlouvy. Néjemce
odpovida v plném rozsahu i za $kody zptsobené jeho zaméstnanci, navitévniky, podnajemci,
zakazniky i jakymikoli jinymi osobami, kterym umoznil ptistup do Objektu.

7.8 Najemce je povinen Pfedmét najmu uzivat v souladu s veskerymi obecné zdvaznymi pravnimi
predpisy Ceské republiky (zejména predpisy pozarnimi, hygienickjmi a na ochranu Zivotniho
prosttedi), véetné pravnich predpisd, jimZ podléha provoz IBC, resp. uzivani Objektu a jeho
Vybaveni pro ucel blize specifikovany v ¢l. 3 Smlouvy. Néjemce prohlasuje, Ze se se viemi témito
predpisy dikladné seznimil pfed podpisem Smlouvy.

7.9 Nijemce nesmi provadét stavebni ipravy, vylepseni, vestavby nebo instalace technickych zatizeni
(déle jen ,,Stavebni upravy*) v Pfedmétu najmu, aniz by si v kaZdém jednotlivém ptipadé vyzadal
ptedchozi pisemny souhlas Pronajimatele. N4jemce bere na védomi, Ze souhlasu Pronajimatele
musi pod sankci neplatnosti pfedchazet souhlas dozordi rady Pronajimatele. Nijemce betre na
védomi, 7e nebude-li vkonktétnim ptipadé dohodnuto jinak, nema narok na nihradu
vynaloZenych niklad na Stavebni Gptavy, ani na nahradu za jakékoli zhodnoceni Pfedmétu najmu
pfi skonceni najmu. Za stavebni upravy ve smyslu tohoto ustanoveni se nepovazuje umisténi
béznych technickych zatizeni laboratofi (napf. mrazici boxy apod.), pokud tyto nebudou pevné

spojeny s prostoty.

7.10 Najemce je povinen sjednat pred uzavienim Smlouvy poji§téni své odpovédnosti za $kodu, kterou
zptsobi na Pfedmétu nijmu, a pojisténi svjch zévazkli vii¢i Pronajimateli k nihradé skody &
smluvnich pokut dle Smlouvy s minimilnim limitem pojistného plnéni 50.000.000,- K¢&. Pojistna
smlouva bude uzaviena na dobu trvani najmu. Najemce je povinen pfedat Pronajimateli kopii
pojistné smlouvy pii podpisu Smlouvy. Néjemce neni optavnén ukoncit pojistnou smlouvu po
dobu trvini nijmu, ledaZe bude pojistni smlouva nahrazena jinou pojistnou smlouvou se
zachovinim podminek uvedenych vtomto odstavci, a pojistné smlouvy na sebe budou
bezprosttedné navazovat. Najemce je povinen pfedat Pronajimateli bezodkladné po uzavieni kopii

nové pojistné smlouvy.

8 UKONCENI SMLOUVY

8.1  Nijem zanika uplynutim Doby nijmu.

8.2 Smlouva miize byt pfed uplynutim Doby n4jmu ukoncena na zikladé pisemné dohody smluvnich

stran.

8.3  Nijemce miZe Smlouvu pisemné vypovédét, a to i pouze ve vztahu k ¢asti Predmétu ndjmu
uvedenému v cl. 2.2 Smlouvy, i pfed uplynutim Doby nijmu, 2 to vjhradné z nasledujicich dévodu:

8.3.1  ztrati-li zpisobilost k ¢innosti, k jejimuz ucelu jsou Prostory urdeny, a nemohl tuto skuteénost
predpokladat v dobé uzavteni Smlouvy;
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8.3.2  pfestanou-li byt Prostory z objektivnich divodd zplisobilé k vykonu ¢innosti, k ni? jsou uréeny,
nebo

8.3.3  porusuje-li Pronajimatel hrubé své povinnosti viiéi Najemci a nezjedna népravu ani v pfiméfené
dodatecné lhuté, kterou mu k tomu Néjemce poskytne, ne vsak kratsi ne% 15 kalendainich dng;

8.3.4 ve vztahu k Novému pfedmétu nijmu, nedojde-li k pfedini Nového pfedmétu nijmu po
Rekonstrukce ve lhtté do 12 mésici od okamziku uzavieni Smlouvy.

8.4  Pronajimatel miZe Smlouvu pisemné vypovédét i pied uplynutim ujednané Doby najmu, a to i
pouze ve vztahu k ¢asti Ptedmétu ndjmu uvedeného v €l. 2.2 Smlouvy, vyhradné z nasledujicich

dbovod:

8.4.1 porusuje-li Najemce hrubé své povinnosti viiéi Pronajimateli, 2 nezjedna napravu ani v pfiméfené
dodatecné Ihité, kterou mu k tomu Pronajimatel poskytne pisemné s upozornénim na moznost
vypovédi, ne vsak kratsi nez 15 kalendafnich dné; za hrubé poruseni povinnosti se povazuje
zejména: 1. prodleni s platbou najemného nebo Ghrad za sluzby po dobu del3i nez dva mésice,
nebo ii. uzivini Pfedmétu najmu v rozporu s dcelem stanovenym Smlouvou nebo iii. hrubé
narusovani klidu a pofadku v Objektu ze strany Najemce;

8.4.2 mali byt Objekt odstranén nebo piestavovan tak, Ze to brini dals§imu vyuZiti Prostor a
Pronajimatel to pfi uzavieni Smlouvy nemusel ani nemohl piedvidat. Pronajimatel vyslovné
prohlasuje, ze v dobé uzavieni Smlouvy mu potieba odstranéni Objektu ani jeho pfestavby neni
znama.

8.5 Vypovédni doba ¢ini dva mésice a pocind bézet prvnim dnem mésice nasledujictho po dorudeni

vypovédi druhé smluvni strané. Uplynutim vypovédni doby nijem zanika.

9 VRACENI PREDMETU NAJMU

9.1 Néjemce je povinen nejpozdéji v posledni den trvani Doby nijmu vyklidit z Pfedmétu njmu
veskeré své véci a v téze lhiité vratit Pfedmét najmu Pronajimateli spolu s Vybavenim ve stavu,
v jakém Pfedmét ndjmu a Vybaveni pfevzal k uzivini s pfihlédnutim k obvyklému opotieben.

9.2 O vraceni Pfedmétu nijmu bude mezi smluvnimi stranami sepsan pisemny protokol.

9.3V pfipadé, Ze Ndjemce Pfedmét najmu nevyklidi pfi skonceni njmu, je Pronajimatel opravnén
vstoupit do Predmétu najmu, vyklidit jej a véci Najemce nachazejici se v Pfedmétu najmu uskladnit
na niklady a nebezpeci Najemce, k ¢emuZ Pronajimatele timto N4jemce zplnomochuje.

10 ZAVERECNA USTANOVENI

10.1 Smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami a Géinnosti dnem
zvefejnéni v registru smliuv. Zvetejnéni Smlouvy v registru smluv se zavazuje zajistit Pronajimatel.

10.2° Smlouva byla uzaviena ve 2 (dvou) vyhotovenich, z nichZ kazdé ma platnost originalu. Kazda ze
smluvnich stran obdrzi po jednom vyhotoven.
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10.3

V zalezitostech neupravenych Smlouvou se prava a povinnosti stran #idi obéanskym zikonikem a

dalsimi obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy Ceské republiky.

10.4  Jakékoliv zmény ¢i doplnén{ Smlouvy mohou byt provedeny pouze formou pisemnjch po sobé

10.5

jdoucich ¢islovanych dodatka podepsanych obéma smluvnimi stranami.

Nestanovi-li Smlouva v konkrétnim piipadé jinak, budou veskeré souhlasy, oznidmeni a jina sdéleni
pozadovana Smlouvou nebo se ji tykajici vyhotoveny pisemné a doruceny osobné proti podpisu,
datovou schrankou, doporucenou postou nebo kuryri sluzbou s predem zaplacenymi poplatky na
adtesy smluvnich stran uvedené niZe k rukdm statutitniho orginu nebo nize uvedeného zastupce
druhé smluvni strany, pokud neni stanoveno jinak. Pfi doru¢ovani datovou schrinkou nebo postou
se za den doruceni pisemnosti smluvni strané povazuje treti den po odeslani pisemnosti na nize
uvedenou adresu pro dorucovani, a to i v ptpadé, Ze adresit zasilku z jakéhokoli divodu nepfevzal
Ci jeji prevzeti odepiel. V ptipadé osobniho doruéeni nebo dorudeni kuryrni sluzbou se pisemnost
povazuje za dorucenou smluvni strané v den jejtho fyzického prevzeti. Smluvni strany uréuji

nasledujici kontaktni adresy:

10.5.1 Oznameni urcena Pronajimateli:

Adresa pro doruéovani: Praha 4, K¢, Viderisk4 1083, PSC: 142 20,
Zastupce: Ing. Miroslava Andérovi, CSc.

10.5.2 Oznameni urcena Nijemci:

10.6

10.7

10.8

10.9

Adresa pro dorucovani: Praha 4, Kr¢, Videfiska 1083, PSC: 142 20
Zastupce: MUDx. Peter Bauer, PhD.

Kterikoliv ze smluvnich stran je oprivnéna ménit shora uvedené kontaktni tdaje pro doruc¢ovani
bez nutnosti zmény Smlouvy dodatkem, je viak povinna takovou zménu oznamit druhé smluvni
sttan¢ nejpozdéji do 7 dnti od zmény adresy pro dorucovani & zdstupce pro dorucovani. Zména
kontaktnich udaji je vici druhé smluvni strané Gcinna dnem dorudeni oznimeni o zméné
kontaktnich adaji druhé smluvni strané.

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

dotcena.
Nedilnou soucasti Smlouvy jsou tyto piilohy:

Ptiloha ¢. 1 — Plan jednotlivjch podlazi Objektu s barevnym vyznacenim Pfedmétu najmu;
(Cervené — Spolecné prostory, modie — Pivodni pfedmét najmu, zelené — Novy pfedmét najmu);
Piiloha ¢. 2 — Seznam ptronajatych mistnosti;

Piiloha ¢. 3 — Vybaveni Pfedmétu nijmu;

Piiloha ¢. 4 — Vybaveni Pfedmétu najmu;

Pfiloha ¢. 5 — Vyjpis z obchodniho rejstitku a Zivnostenského rejstitku Nijemce;

Ptiloha ¢. 6 — Zakres konferenéni mistnosti;

Pfiloha ¢. 7 — Studie navrhu Gprav distych prostor pro vjrobu LPMT.

Smlouva vznikla v navaznosti na ptedchozi jednani a dohodu o jejich podminkach, nejedna se tedy
o smlouvu uzavienou adheznim zptsobem a smluvni strany mély moZnost pii jejim sjednavani

_ r7ziskat kvalifikovanou pravni pomoc.
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10.10 Smluvni strany vylucuji aplikaci nasledujicich ustanoveni na smluvni vztah zaloZeny Smlouvou: §
1765, § 1766, § 2212 odst. 3, § 2219 odst. 2, § 2253, § 2287, § 2311 a § 2315 obéanského zakoniku.

10.11 Smluvni strany timto prohlasuji, Ze mezi sebou nemaji zavedeny 7idné obchodni zvyklosti a
v souladu sust. § 558 odst. 2 obcanského zikoniku vyluéuji pouziti jakychkoliv obchodnich
zvyklosti na smluvni vztah zalozeny Smlouvou.

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

10.13 Prava a povinnosti dle Smlouvy nemohou byt pfevedena ani postoupena bez predchoziho

pisemného souhlasu smluvnich stran.

10.14 Smluvni strany prohlasuji, Ze Smlouva odpovidi jejich pravé, viZné a svobodné vili a Ze byla
uzavtena bez jekéhokoliv natlaku ¢i tisné, Zidné ustanoveni Smlouvy se nep#i¢i dobrjym mraviim,
postaveni smluvnich stran nenf nijak zhorSeno a zadné plnéni na zikladé Smlouvy nepovazuji za
nemozné, na dikaz cehoz pfipojuji své podpisy.

Smluvni strany prohlasuji, Ze se seznamily s obsahem Smlouvy a plné mu porozumély a na
diikaz toho k ni pfipojuji svoje podpisy:

Ustav experimentalni mediciny AV CR, v.v.i. Bioinova, a.s)

Ing. Miroslava Andérova, CSc., feditelka MUD:t. Peter Bauer, Ph.D., pfedseda
ptedstavenstva

Ing. Vladimir Schwarz, ¢len pfedstavenstva
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