SMLOUV A

O NAJMU NEBYTOVYCH PROSTOR

kterou podle z.¢. 116/1990 Sb. uzavrely smluvni strany :

1. Pronajimatel : NISA - obchodni spole¢nost s r.o.
se sidlem v Liberci 1, Sokolskd 1365

zast. : Jaroslavou Siebeneicherovou, jednatelkou
ICO : 49 90 02 00

na strané jedné,

a
2. Najemce Ceskd posta, stdini podnik
se sidlem : Olsanska 9, Praha 3
ICO:, DIC -
bankovni spojeni  : m
zastoupend ; Ing. Rastislavem Hordackem

Feditelem odstépného zavodu Severni Cechy
na strané druhé

adresa pro smluvni styk: Ceskd posta, s.p. Obvod Liberec, ném. Dr. E. Benese 559/28

461 61 Liberec 1

TAKTO:

/
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el 1L

Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, e je na zakladé listu viastnictvi & 83 vedeného u katastrdlniho
wradu v Liberci (priloha & 2) viastnikem pravomocné zkolaudovaného objekiu ép. 456
v k.1i. Doubi v Liberci, a to :

"HYPERMARKETU NISA" na pozemcich v k.ii. Rochlice u Liberce a v k.ai. Doubi u

Liberce, v obci Liberec, v ul. Ceské middeze, oznacené¢ho pro vefejnost a ucely této

smlouvy ndzvem : NISA CENTER.

2. Ndjemce oznaceny v zdhlavi této smlowvy md zdjem o ndjem nebytovych prostori

v prizemi objektu NISA CENTER v ul. Ceské mlddese v Liberci, specifikovany v él. 11
¢l 1L

Predmét a ucel ndjmu

1. Piedmétem ndjmu je nize specifikovany nebytovy prostor v pfizemi objektu NISA
CENTER v ul. Ceské middeze v Liberci s viastnim vehodem do najatého prostoru takto

- 1 mistnost - prodejna o vymere 1 60,0 m’,

- P 2
CELKEM plocha nebytovych prostor ini » 60,00 ni’
2. Pronajimatel pronajimé ndjemci predmétné nebytové prostory pro ucely provozovdni
cinnosti zaznacenych ve vypise z obchodniho rejstithu (pFiloha ¢.3).

Ndjemce prohlasuje, Ze je jakozto pravaickd osoba oprdavnéna k podnikdni ve shora
uvedeném predmétu cinnosti .

¢l 1l

Vse ndjemného

1. Strany se podle zdkona ¢ 526/1990 Sh. dohodly, Ze ndjemné za nebytovy prostor
c¢ini : 4,35 EUR d 1 m’ mésicné 4. za celkem 60 m’ ¢ini mésicni ndajemné 261
EUR. +~ DPH, ’
2. Ndjemné + DPH bude splatné mésicné dopredu, a to vidy nejpozdéfi do 13. dne
prislusného mésice, a to na zikladé dariového dokladu, ktery je pronajimatel povinen
dorucit najemci nejpozdéji k 3. kalenddinimu dni prislusného mésice na adresu pro smiuvni
styk.
3. Okamzikem zaplaceni se rozumi den odepsdnt prisl. Cdstky z iictu najemce. 'V pfipadé
prodleni ndjemce s platbou nédjemného Je ndjemce povinen zaplatit pronajimateli vrok
z prodleni dle nar. vi. 142/1994 Sh. Pri prodleni s platbou ndjemného trvajicim déle nez
Jeden mésic je pronajimatel oprévnén od této smlowvy pisemné odstoupit dle pism. ¢l. X,
odst. 1. pism. f) této smlouvy,




¢l 1V

Provozni ndklady a ndklady ze sluzby

1. Dohoda o vysi ceny za ndajem nebytovych prostor dle &l Il nezahrnuje ceny za
sluzby spojené s uzivanim nebytového prostoru, jakoz i naklady spojené s uzivanim
a udrZovanim spolecnych prostor .

1.1. Ndklady na :
@) spotiebu elektrické energie die viast. elektroméru,
b) za vodné a stocné dle viast. vodoméru,
¢) telefonni poplatky

Ndklady wvedené pod pism. a) az b) hradi ndjemce podle skutecné spoffeby zjistované
odpoctem ze samostatnych méridel, instalovanych v najatém prostoru, a to pfimo
dodavateliim medii. Stejné tak hradi naklady za telefon.

1.2.Ndklady za topeni a naklady na  iihrady spotfeby tepla, vody a elektriny ve
spolecnych prostordch pasdze.

Za ndklady dle bodu 1.2.pro prvni rok trvdni ndjmu az do prvntho vyictovani skutecné
vynaloZenych ndkladii je ndjemce povinen za pronajatou plochu platit  pronajimateli
mésicni zdlohove Castku ve vysi 46,67 EUR. Tuto zdlohu bude ndjemce hradit mésicné ve
stejné Ihité splatnosti jako ndjemné. Zaloha bude wictovdna vidy do 3 1.5.ndsledvjiciho
kalenddarniho roku jako podil néklad pronajaté plochy na celkovych ndkladech plochy
pasdaze dle doloZenych stavii mévidel Plochu pronajatd Ceskou postou cini 1,1289 %
z celkové plochy pasdze. Na PFipadny preplatek je pronajimatel povinen vystavit dobropis
a vratit jej na icet ndjemce do 15 dnii od provedeni vyictovani. Zdaloha na kazdy dalsi
kalenddini rok bude stanovovina vidy na zakladé predchdzejict skutecné rocni spotreby
S prihlédnutim k mezirocnimu pohybu cen.

1.3. Ndklady spojené s tidrbou a usivanim spolecnych prostor byly pro prvni kalenddini
rok  dohodnuty jako pausal 13410 EUR mésicné za pronajatou plochu. Tento pausdl
bude ndjemce hradit mésicné ve stejné lhiité splatnosti jako ndjemné.

Pro kazdé dalsi obdobi muze byt pausdal na ndklady spojené s idribou a uFvinim
spolecnych prostor po vzdjemném odsouhlaseni opraven s prihlédnutim k meziroénimy
pohybu cen.

2.V pFipadé prodlent ndjemce s platbou mésicni zdlohy na vhradu nakladi; die bodu 1.2, a

pausdlu za ndklady dle bodu 1.3, Je ndjemce povinen uhradit pronajimateli wirok (poplatek)
z prodlent ve vysi dle vi.nar. 142/1994 Sh. :
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¢l V.

Zména vyse ndjemného

1. Strany se dohodly na zpiisobu zmény dohodnutého ndjemného v pripadé, Ze oficidlni index
ndrodohospoddrské inflace Spolkové republiky Némecko stanoveny Spolkovym statistickym
uradem pro prvni rok ndjmu ve vysi 100 bodit se oproti stavu po uzavieni této

smlowvy v dal§ich letech ndjmu ( & oproti posledni zméné ndjemného ) zméni (stoupne nebo
klesne) nejméné o 10 bods, pak se ndjemné dohodnuté v &1. 111, této smlouvy zméni 075
% zmény indexu. Jako vychozi index bude pouZit ten, ktery bude oficidlné zndm v dobé
otevieni prodejny ndjemece.

Dalsi uprava ndjemného dle tohoto klice bude provedena, jakmile se index Zivotnich néklads
opét zméni od posledni vipravy nejméné o 10 bodii.
Pro vypocet zmény ndjemného strany dohodly tento zptisob :

nové ndjemné: PREDCHOZI NAJEMNE x (1+ 0.75x(NOVY INDEX — STARY INDEX) )
100

2. Vypocet valorizace ndjemného podle bodu 1. bude provadet pronajimatel a listina 0
kaZdé zméné vyse ndjemného musi pro dariové iicely vidy tvorit prilohu této ndjemni smlouvy,
oznacenou Ciselnou Fadou ( tj. VALORIZACE NAJEMNEHO ¢ 1, ¢ 2. aid. ) § uvedenim
prvniho mésice, od néhoz se zménéné ndjemné uplatiiuje. Soucasné s timto vypoctem zasle
pronajimatel ndjemci oficidlni listinu na jejimz podkladé doslo ke zméné vyiSe ndjemného dle
¢l Vbod .

¢L VI

Doba trvini ndjmu

1. Strany se dohodly, Ze ndjemni smlouva se uzavird ode dne protokoldrniho preddnt
nebytového prostoru, které probéhne od 15.5.do 31.5.2000 (viz ¢l. XI ) na dobu neuréitou
s vpovédni lhittou dvou let.



cl. Vil

Povinnosti ndjemce

1. Ndjemce je povinen uZivar najaté prostory, jako? i spolecné prostory vyhradné ke
Sjednanému iicelu pro zajisiéni své podnikatelské cinnosti a PpFritom se zavazuje :

I.1. Ndjemce je povinen hradit priibéiné naklady spojené s provozovinim své
podnikatelské Cinnosti v najatém prostoru, jako? i na své naklady provadét veas béznou
udrzbu.

BéZnou udribou se rozumi rozsah povinnosti ndjemce, jak stanovi natizeni viddy ¢
258/1995 Sh.

Neprovede-li ndjemce ani po upozornéni ze strany pronajimatele potfebnou opravu ¢i
udrzbu, je oprdvnén provést ji v nezbytném rozsahu prongjimatel k tiZi ndjemce. Vyse
1échto vydajii vynaloZenych pronajimatelem se povazuje za zvySené ndjemné, splatné
§ nasledujici spldatkou bézného ndjemného.

1.2. Ndjemce je povinen uzivat nebytovy prostor tak, aby nedoslo ke Skodé na majetku
pronajimatele a na zdravi jinych osob - zaméstnancii, zdkazniki & Jinych osob zdrZujicich
se v najatém prostoru.

1.3. Za Skody vzniklé v najatém prostoru na majetku pronajimatele, na zdravi ¢ majetku
zdkazniki, navtévnikii, hosti ¢i zaméstnanci ndjemce odpovidd ndjemce v rozsahu, Jak je
stanoveno obecné platnymi prdvnimi predpisy.

1.4. Ndjemce je povinen po dobu ndjmu dodrzovat predpisy hygienické, pozdrni a predpisy
BOZ, dodrzovat pokyny pronajimatele ohledné stanoveného rezimu uzivani a uzavirdni
objektu ( napr. domovni vad ), jakoz i dalsi povinnosti vyplyvajici z obecné zdviznych
pravnich predpisi,

Ndjemce je opravnén vstupovat do najatych a spolecnych prostorii i mimo obvyklou
provozni dobu za vicelem nap#. mimorddné inventury ¢i pro jiny naléhavy provozni divod

1.5. V najatém prostoru je ndjemce povinen udriovat na sviyj ndklad pordadek a cistotu.

1.6. Ndjemce je povinen na své ndklady udriovat cistotu pristupu u samostatného vehodu
do najatého prostoru.

v,

1.7. Ndjemce neni opravnén bez souhlasu prongjimatele provadét v najatém prostoru
Jakékoliv stavebni iipravy.
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1.8. Ndjemce nesmi prenechat prostor k uzivani téeti osobé, tj. do podndjmu, a smi sva
prava z této smlouvy postoupit ( cese ) na jiného, pouze s predchozim pisemnym souhlasem
pronajimatele.

1.9. Prongjimatel md prdavo, poZddd-li o to ndjemce v priméfeném predstihu, provést
v prubéhu ndjmu za icasti zdstupce ndjemce v najatém prostoru kontrolu za iicelem
dodrzovdni podminek této smlouvy ndjemcem a ndjemce Je povinen provedeni kontroly
v provozni dobé pronajimateli umoznit.

1.10. Ndjemce md prdavo najaty prostor na své naklady vybavit vnitinim zarizenim, a to
i pevné zabudovanym a pritom je povinen dodriovat obecné platné pravni predpisy, jakoz
i wedndni této smlouvy ohledné stavebnich zdsahi do konstrukei objektu.

1.11. Ndjemce je povinen uZivat nebytovy prostor v souladu s touto smlouvou a ddle tak,
aby neprimérené nezasahoval do vykonu prdav a povinnosti ostatnim subjektiim, které jsou
v objektu rovnéz jako ndjemci na zdkladé ndjemni smlowvy. TotéZ plati pro uzivini
spolecnych prostor, kieré ndjemce nesmi pouZivar pro uskladnéni nebo odlozeni
Jakéhokoliv materidlu, narusovar komunikaéni systém apod.

2. Kromé povinnosti dle bodu 1. se ndjemce zavazuje dodrZovat nize uvedené dohodnuté
podminky a pravidla :

2.1. Uzavrit viastni pojistnou smlouvu na pojisiéni své odpovédnosti za Skody a svého
zarizeni, vybavent ¢i zdsob umisténych v najatém prostoru.

2.2. a) Umistit svoje reklamni oznaceni nebo LOGO pouze privehodu do své provozovny ¢i
uvniti ni. Mimo najaty prostor nesmi ndjemce bez predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele vyuZivat jakékoliv plochy na budové pro umisténi své reklamy.

b) Veskerd reklamni opatfeni, resp. jejich ndvrh je ndjemce povinen pied jejich
realizaci projednat s pronajimatelem.

2.3. Pred zahdjenim provozu predlozi najemce pronajimateli k projednani zpiisob vnitiniho
zarizeni najatého prostoru vé. usporadant interiéru a upravy vstupu ( tzv. plan zaiizeni ).

2.4. @) Najaty prostor je ndjemce povinen uztvat, tj. provozovat ke sjednanému iicelu, a to
ve vSeobecnych otviracich éasech stanovenych pronajimatelem pro celé obchodni centrum.

b) Ndjemce je povinen provozovat najaty prostor ve vsech dnech, kdy je obchodni
centrum otevieno.

2.5. Ndjemce nesmi bez predchoziho souhlasu pronajimatele ménit dohodnuty vicel ndjmu,
Jinak se jednd o podstatné poruseni této smlouvy, a to i kdyby v ostatnim ndjemce pinil
podminky této smlouvy. -

2.6. Ndjemce je povinen dodriovat reZim ostrahy a uzamykani objektu dle pokynii
pronajimatele predanych ke dni pfevzeti prostori: k uztvani.
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2.7. Ndjemce je povinen po zahdjeni provozu predat pronajimateli nebo Jim povérenému
spravet objekiu 1 ks klicii od najatého prostoru, a to v neporuseném zapeceténém obalu.
Svéfené klice mohou byt bez souhlasu ndjemce pouzity ke zpFistupnéni prostoru pouze
v pripadé odvraceni hrozici Skody nebo pro neodkladny vikon orgdanu cinnych v trestnim
Fizeni ( napr. v pfipadé odvraceni Skody pozdrem, havdrii vedeni vody, elektro, zajistént
ditkazii - otiskit a stop pachatele ) nebo v pripads, jak ddle stanoveno touto smlouvou.

3. PFi poruSeni povinnosti ndjemcem uvedenych v bodé 1.1., 1.2., 1.4, 1.7, 1.8., 1.9, 2. 2,
2.4, 2.5. a 2.6. tohoto ¢l., vznikd pronajimateli pravo ndajemni pomér ukoncit vypoveédi dle
cl. X. bod 1. pism. e).

¢l VI

Povinnosti pronajimatele

1. Pronajimatel je povinen :

a) Uzavrit s pfisl. dodavateli medii obchodni smlouvy tak, aby pro Fadné uzivani nebyt.
prostoru bylo zajisténo :

- doddavka el. energie,
- doddvka vody,
- dodavka tepla,
- odvoz odpadki,
- ostraha objektu mimo provozni dobu,
- uklid spolecnych prostor a pFistupit do objektu a parkovisté

b) Uzav#it prisl. pojistnou smlouvu na pojistént objekiu NISA CENTER pro pripad vzniku
mimoradnych havdrii ¢i Zivelnych pohrom, tj. poZirti, povodné, vichfice, zemétiesent
apod.

¢) Odstranovat Skody po havdriich a provddét velké opravy na budové ( opravy strech,
vedeni apod. ).

d) Udrzovat cely objekt v provozuschopném stavu a za tim iicelem Jje opravnén uzaviii
s prisl. subjektem smlouvu o spravé nemovitosti,

e) Z titulu viastnictvi hradit prislusné dané.

1) Ke dni vzniku ndjmu preda pronajimatel ndjemci predmét najmu ve stavu zpusobilém
ucelu uZivani s tim, Ze pronajimatel bude v tomto stavu prredmét ndajmu (s vyjimkou bézné
Udrzby ) udriovat a zabezpecovat Fddné plnéni sluzeb, Jejichz poskytovani je s uZivinim

nebytového prostoru spojeno.

&) Pronajimatel vybavi nebytovy prostor nezbytnymi protipoZdrnimi zafizenimi a pFistroji
s tim, Ze za poZdrné technickou ochranu najatého prostoru bude odpovidat ndjemce.
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h)  Pronajimatel bude s dostatecnym  predstihem informovat  ndjemce o vSech
pripravovanych technickych a jinych opatienich, které mohou mit viiv na ufivani predmétu
ndjmu ndjemcem a pri jejich pfipadném provddeni bude brdt zietel na opravnéné zdjmy
ndjemce.

cloIX

Poskytnuti jistoty

1. Ndjemce se zavazuje dodrovat ustanoveni této ndjemni smlouvy a za tim icelem
poskytl pronajimateli pred podpisem této smlouvy tzv. bankovni zaruku, a to ve vysi
Jednoho sjednaného mésicniho ndjemného.

2. Poskytnutd jistota slouzi pro uspokojent financnich ndroki pronajimatele viici ndjemci,
plynoucich z této najemni smlouvy, tj. pronajimatel je oprdvnén pouZit uvedené prostredky

k dthradeé vydajii, k nimz byl vici pronajimateli ¢ tfetim osobdm dle této smlouvy povinen
ndjemee ( dluhy za energie, dluzné ndjemné, smluvni pokuty, nahrady Skod atd. ).

¢l X

Skondeni ndjmu

1. Najemni pomér podle této smlouvy zanikne :

a) zanikem oprdvnéni ndjemce k podnikatelské cinnosti, k Jejimuz vcelu byla tato najemni
smlouva uzaviena,

b) dohodou stran k urcitému datu,
¢) uplynutim sjednané doby,

d) vypovédi ndjemce ¢&i pronajimatele v piipadech a z ditvodil, jak stanovi zdkon ¢
116/1990 Sb.

e) vypovédi pronajimatele pro poruseni téch povinnosti ndjemcem z této smlowvy, jak jsou
uvedeny v ¢l. VII. odst. 3). Pokud nastane pro kteroukoliv ze stran divod k VYpovédi z této
ndjemni smlouvy, ¢ini vypovédni doba 3 mésice a pocing béZet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po doruceni vipovédi protistrané.

J) odstoupenim pronajimatele v pripadech, kde to Prislusnd ujedndni této smlouvy dovoluji
a ddle v pripade, Ze :

- na majetek najemce bude prohldasen konkurz,
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- ndjemce po dobu del§i nes 1 mésic najaty prostor neufiva a nepro vozuje,
-Je ndjemce v prodieni s plathou ndjemného po dobu delsi nez | mésic.
&) dalsimi zpiisoby uvedenymi v zdkone.

Dorucenim listiny o odstoupeni tato smlouva zanikd, s vjimkou ujedndni této smlouvy
0 povinnosti zaplatit smluvni pokutu a dalsich ndroki; smluvnich stran nevypordadanych ke
dni skonceni ndjmu (dluzné ndjemné ¢i podil za provozni ndaklady, ndahrady $kod, troky
z prodleni apod.) .

2. Ke dni skonceni ndjmu Jje ndjemce povinen najaty nebytovy prostor viklidit, uvést do
puvodniho  stavu s pFihlédnutim k obvyklému opotiebeni g predat  protokoldrné
pronajimateli.

3. Vpfipade nadmérného poskozeni najatého prostoru Je ndjemce povinen uvést véc ke dni
skonceni ndjmu do pivodniho stavu, popr. nahradit pronajimateli Skody v penézich ve vysi
odpovidajici ndkladiim propoctenych na obnoveni pirvodniho stavu,

4. Pro pripad prodleni ndjemce s vyklizenim a Ppredanim nemovitosti je ndjemce povinen
zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 1/365 rocniho aktudlniho ndjemného  zq
kaZdy den prodleni s vyklizenim.

5. Pronajimatel je povinen do 10-ti dnii, 1. po protokoldrnim odevzdgni predmétu ndjmuy,
wrovnani vSech zdavazkii a po vyklizeni dle bodu 6.vratit ndjemci jistoiu (véetné
Pristusného tiroku ) slozenou dle ¢l. IX. této smlouvy.

6. Splatné smluvni pokuty, Jakoz i ostatni splamé penéité naroky pronajimatele z této
smlouvy vé. ndhrady Skody v penézich dle bodu 3. tohoto cl. je pronajimatel opravinén
Zapocist proti jistoté pFi jejim vraceni dle body 5. tohoto ¢l.

7. Potrva-li prodleni najemce s vyklizenim g predanim  pronajimateli déle nes 15
kalenddrnich dnii, strany pro tento pripad mezi sebou soucasné uzaviraji prikazni smlouvy,
podle niz je pronajimatel opravnén za ndjemce uskutecnit nize uvedené cinnosti a tikony:

- nevyklizeny nebytovy prostor ofeviir, poridit zdpis o vsech v prostoru ulozZenych vécech,
nebytovy prostor vyklidit a vSechny uloZené predméty dle Soupisu na ndklady ndjemce
vhodnym a bezpecnym zpusobem jménem ndjemce uskladnir do nahradniho prostoru. Ke
vSem uvedenym iikoniim udéluje ndjemce pronajimateli jako soucdst PFikazni smlouvy
plrnou moc.

Soupis uloZenych véci Je prongjimatel povinen pofidit za ticasti IFeti osoby, pokud nebude

PFitomna osoba oprdvnénd Jednat za ndjemce. O zpiisobu a dni provedeného vyklizeni
pronajimatel ndjemce pisemné Vyrozumi,

PN
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¢l X1

Zyvlastni ujedndnf

1. Ndjemni vztah vznikne s icinnosti od 1. 6. 2000,

2. Po vzniku ndimu dle této smlouvy  je pronajimatel povinen predat ndjemci kopii
domovniho ¢i provozniho Fdadu objekiu, jakmile bude pro provoz NISA CENTER vydan.

¢l XII.

ZavéreCna ujednani

1. Obsah této smlouvy Ize ménit pouze na zdklade dohody smluvnich stran, a to formou
pisemného cislovaného dodatku.

2. Strany se dohodly, e ohledné téch skutecnosti Jez strandm v dobé podpisu nebyly znimy
a jejichz nutnost tipravy nastane, obsah této smiowy priméfené doplni a pFitom pro pouziti
Jormy plati bod 1.

3. Vostatnim se tato ndjemni smlouva #di PFisl. ustanovenimi zdkona & 116/1990 Sb.
obcanského zdkoniku a dalSimi platnymi pravnimi predpisy.

4. Tato smlouva vznikne dohodou smhuvnich stran o celém Jjejim obsahu. Na dikaz
souhlasu s jejim obsahem pripojuji strany své podpisy :

V Liberci dne :31.5.2000

Priloha : é1. Schéma dispozicniho fesent nebyt. prostoru v objekiu NISA CENTER.
¢ 2. Kopie listu viastnictvi 85 z ki, Liberec.
¢. 3. Kopie vypisu z OR ndjemce




