PODNAJEMNi SMLOUVA

uzaviena mezi

spole¢nosti VIDIA spol. s r.o.

na strané jedné

CENDISs.p.

na strané druhé




TATO PODNAJEMNiI SMLOUVA uzaviena dle § 2201 a nasl. a § 2215 a § 2302 a nasl. zakona
€. 89/2012 Sb., obc&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,Ob&ansky zakonik"),
uzaviena nize uvedeného dne, mésice a roku (dale jen ,,Smlouva") mezi nasledujicimi smluvnimi
stranami:

spole&nosti VIDIA spol. s r.o., se sidlem Nad Safinou Il 365, 252 50 Vestec, ICO: 165 56 267,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 4970 (dale jen
»Pronajimatel)

spole¢nosti CENDIS s.p., se sidlem nabfezi Ludvika Svobody 1222/12, 110 00 Praha 1, ICO:
00311391, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp.Zn. ALX 706
(dale jen ,,Najemce")

(Pronajimatel a Najemce spole¢né dale jako ,,Smluvni strany" a jednotlivé jako ,,Smluvni
strana®)

na strané vedlgjgj icastniki manzelé Vaclav Holec¢ek, MBA, nar. a Lucie
Holeckova, na oba bytem: (oba spole¢né dale

jen ,,Vlastnik“ nebo ,,Vedlejsi ucastnik“)

VZHLEDEM KTOMU, ZE:

(A) Pronajimatel v dubnu 2024 pfeved! k nize uvedenym nemovitostem vlastnické pravo na nového
nabyvatele a zaroven s timto novym nabyvatelem uzavrel najemni smlouvu (dale jen ,,Najemni
smlouva Vidia"), na zakladé které je Pronajimatel opravnén tyto nebytové prostory Najemci
podnajmout a zaroven pfijmout veskeré zavazky tykajici se oprav a dalSich okolnosti, vSe dle této
Smiouvy; a

(B) Smluvni strany maji zajem na moznosti Najemce uzivat pfedmétné prostory a za timto ucelem
uzavfit tuto podnajemni smlouvu;

(C) VedlejSi ucastnik se v zajmu o posileni pravni jistoty Najemce zavazuje k povinnosti pfevzit
povinnosti Pronajimatele z této Smlouvy v pfipadé ukonceni této Smlouvy z divodu nikoliv na
strané Najemce, a to vylu¢né v rozsahu stanoveném v této Smlouvé;

DOHODLY SE STRANY NASLEDOVNE:

1 Preambule

1.1

a)

Pronajimatel prohlasuje, Ze ma v najmu nasledujici nemovité véci:

pozemek pare. €. st. 551 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba €.p. 365 -
administrativni budova,

pozemek pare. €. st. 552 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢€.p. 366 -
administrativni budova (dale jen ,,Budova®),

pozemek pare. €. st. 553 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez €.p./C.e. -
administrativni budova,

pozemek pare. ¢. 197/16 - ostatni plocha,



e) pozemek pare. €. 197/33 - ostatni plocha,
f) pozemek pare. €. 197/34 - orna puda,

g) pozemek pare. €. 197/104 - ostatni plocha (pozemky pare. €. 197/34 a pare. €. 197/104 spoleéné
dale jen ,,Parkovisté”),

h) pozemek pare. €. 197/105 - orna plda,
to v8e v katastralnim tzemi Vestec u Prahy, obec Vestec, a je opravnén k uzavieni této Smlouvy.
1.2 Vlastnikem vySe uvedenych nemovitosti je Vedlej$i u€astnik.

1.3 Vlastnik prohlasuje, Ze Pronajimatel je opravnén jakékoliv vySe uvedené nemovitost podnajmout,
a neni Vlastnikem téchto nemovitosti v podnajmu dle podminek této Smlouvy nijak omezen.
Vlastnik prohladuje, Ze Pronajimatel je pIné opravnén pfijmout zavazky z této Smlouvy pro néj
vyplyvajici, a to zejména finanéni zavazky tykajici se oprav a obdobnych zavazkd, je povinen a
opravnén pro Najemce takové zavazky zajistit a splnit v dohodnutych terminech a pfipadné
finan&ni vypofradani za provedeni oprav je povinen si vypofradat s Vlastnikem nemovitosti na
svou odpovédnost. Vlastnik prohlasuje a zaru€uje Najemci, Ze pro veSkeré stavebni a technické
opravy a upravy dle této Smlouvy, a to v€etné finanéniho a ¢asového ramce, disponuje
Pronajimatel souhlasem Vlastnika nemovitosti, jakoZto pronajimatelem dle Najemni smlouvy
VIDIA. Vedlejsi ucastnik vySe uvedené, i dali prava a zavazky tykajici se zajisténi jakychkoliv
oprav, uprav nemovitosti, tak, aby spliovaly parametry dobré kvality a dobry technicky stav,
potvrzuje a zavazuje se jejich provedeni umoznit, pfip. zajistit, a pokud by tak v budoucnu
kdykoliv neucinil, pfistupuje k pfipadnym dluhim Pronajimatele vi¢i Najemci vzniklym na zakladé
¢i v souvislosti s takovym nesplnénim povinnosti dle této Smlouvy.

1.4 Najemce prohlasuje, ze je statnim podnikem, tedy pravnickou osobou provozujici podnikatelskou
€¢innost s majetkem statu vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost ve smyslu zakona &.
77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjSich predpist (dale také jako ,,zakon o statnim
podniku"), ktery byl zalozen Ceskou republikou a jejiz jménem vykonava funkci zakladatele
Ministerstvo dopravy. Statni podnik je ve svém soukromopravnim jednani omezovan
vefejnopravni regulaci, ujednani obsazena ve Smlouvé s ni proto musi byt v souladu, coz plati i
pro vyklad jednotlivych ustanoveni Smlouvy. Jedna se zejména o v zakon o statnim podniku a
zé&kon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich (dale
také jako ,zakon o majetku Ceské republiky").

2 Piredmét podnajmu

2.1 Za podminek sjednanych v této Smlouvé, Pronajimatel podnajima Najemci jakozto podnajemci
a Najemce si od Pronajimatele, jakozto najemce, podnajima za Najemné uvedené v ¢lanku 6 této
Smlouvy nize specifikované prostory slouzici k podnikani v Budové, a to:

prostory v nachazejici se v 1. a 2. NP Budovy o celkové vyméfe podlahové plochy 674,55 m? (dale jen
»Pronajaté prostory"”), pfic¢emz ptdorys Pronajatych prostor je v Pfiloha 1 vyznacen ¢ervenou
barvou. Pro vylou€eni pochybnosti Smluvni strany uvadéji, Ze shora uvedena vyméra podlahové
plochy Pronajatych prostor ozna&uje plochu méfenou mezi vnitinim upravenym licem obvodové
stény Budovy a vnitfnim upravenym licem vnitfnich vertikalnich instalaénich jader véetné piné
plochy sloupll a parapetu.

Najemce je dale opravnén k vyluénému uzivani 17 parkovacich stani na nehlidaném venkovnim
parkovisti nachazejicim se pfed Budovou na pozemku Parkovisté, jak jsou tato oznacCena
v Pfiloze 1 této Smlouvy. Pro vylou€eni pochybnosti, Smluvni strany vyslovné sjednavaji, ze
Pronajimatel je povinen zajistit neruSeny a neomezeny vjezd a pfistup do Budovy, Pronajatych
prostora Parkovisté.




2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Najemce je opravnén v souvislosti s podnajmem Pronajatych prostor nevylué¢né uzivat i dalsi
prostory nachazejici se v Budové sestavajici se z(e) z komunikaénich prostor vchodové mistnosti
(spole¢né dale jen ,,Spoleéné prostory"”), pficemz vesSkeré takové prostory jsou v Priloze 1
vyznaceny modrou barvou a dale je Najemce opravnén vyluéné vyuzivat technologie
Pronajimatele umisténé v Pronajatych prostorach a finanéni kompenzace za jejich uzivani je
zohlednéna v Najemném (spole¢né dale jen ,Vybaveni prostor“). Najemce je dale opravnén
spole¢né s Pronajimatelem uzivat terasu v 2.NP, jak je vyznaceno v Pfiloze 1, pfiCemz
kompenzace za uzivani terasy je zohlednéna v Najemném. Najemce je opravnén umistit na
Terasu nabytek dle svého uvazeni.

(to v8e spolecné dale jen ,,Pfedmét najmu”).

Uéel podnajmu

Pronajimatel pfenechava Najemci Pronajaté prostory za u€elem jejich uzivani jako (i) kancelafi
a (ii) skladovych prostor (dale jen ,,Sklad®), tj. za u€elem vykonu svého pfedmétu podnikani.
Smluvni strany uvadéji, ze ¢asti Pronajatych prostor uréenych za uéelem jejich uzivani dle bodu
(iy a (ii) vySe, je vyznaceno v Pfiloze 1. Pronajimatel si je védom, Ze je nezbytné, aby i
nemovitosti, zejména Budova a v ni umisténé Pronajaté prostory, byly v dobrém technickém
stavu, tak, aby bylo Ndjemci umozZnéno Pfedmét najmu neruSené a bez obtiZi uzivat a zavazuje
se tyto podminky Najemci zajistit.

Pronajimatel se zavazuje, Ze zajisti, Ze Budova a Parkovisté budou fadné zkolaudovany pro vyse
uvedeny uc€el uzivani dle této Smlouvy, a to nejpozdéji do 6 mésicu od ucinnosti této Smlouvy.
Pronajimatel se zavazuje po celou dobu trvani najmu udrZovat Budovu a Pronajaté prostory
v obvyklé kvalité odpovidajici najmu kancelafskych prostor, a to zejména piné funkéni a
v odpovidajicim technickém stavu umozniujicim nerusené uzivani pro sjednany ucel uzivani.
Pronajimatel se zavazuje na své naklady a odpovédnost podminky popsané v pfedchozi vété pro
Najemce zajistit, a prohlasuje, Zze je od Vlastnika nemovitosti zmocnén a opravnén zajistit
pfipadné prace a dodavky nezbytné k udrzeni a zajisténi stavu Budovy, a zejména Pronajatych
prostor, ve stavu obvyklé kvality najmu kancelafskych prostora téz pIné funkéni a v odpovidajicim
technickém stavu nemovitosti umoznujicim neruSené uzivani pro sjednané ucely, a soucasné
splfiiujici podminky stanovené pro takové prostory pravnimi predpisy.

Smluvni strany se dohodly a Pronajimatel vyslovné vyjadfuje souhlas, ze si Najemce
prostiednictvim vefejné zakazky malého rozsahu v Pronajatych prostorech zajisti provedeni
praci a dodavek specifikovanych v Pfiloze 3 této Smlouvy, a to na vlastni naklady a odpovédnost
(dale jen ,Fit out®). Fit out se pro ucely této Smlouvy povazuje za prace vyslovné schvalené
Pronajimatelem a bude realizovan neprodlené po uzavfeni smlouvy s dodavatelem Najemce.
Najemce je povinen v ramci Fit out zajistit veSkera nova vefejnopravni stanoviska, vyjadfeni ¢i
souhlasy a povoleni tykajici se Pronajatych prostor, bude-li to rozsah Fit out vyzadovat dle platné
pravni legislativy. Pfipadna takova nova vyjadreni, stanoviska, povoleni & souhlasy organu statni
spravy a samospravy, je Najemce povinen Pronajimateli pfedat nejpozdéji do 10ti dnd od jejich
obdrzeni.

V pfipadé, Zze Pronajimatel ve |h(té dle odst. 3.2 této Smlouvy nezajisti, Ze Budova a Parkovisté
budou fadné zkolaudovany pro vySe uvedeny ucel uzivani dle této Smlouvy, zavazuje se uhradit
Najemci veSkeré prokazatelné vynaloZené naklady na provedeni Fit out, nejvySe vSak do ¢astky
1.400.000, - K&. Pronajimatel prohlasuje, ze v pfipadé nutnosti uhrady nakladl dle predchozi
véty bude tyto naklady hradit spoleéné se spoleénosti DIANA Biotechnologies, a.s., ICO: 072
81 218 se sidlem Primyslova 596, 252 50 Vestec, a to na zakladé rucitelského prohlaseni.
Rucitelské prohlaseni tvofi pfilohu €. 6 této Smlouvy.



3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

5.1

Najemce bere na védomi a vyslovné souhlasi stim, Ze je povinen na vlastni naklady
a odpovédnost zajistit si jakékoliv dalsi vefejnopravni souhlasy, které jsou a/nebo mohou byt
vyzadovany za specifickym G¢elem uzivani Pronajatych prostor, resp. jakékoliv jejich ¢&asti,
Najemce (provozovani obchodnich &innosti Najemce) dle této Smlouvy. Pronajimatel se
zavazuje Najemci za timto u€elem poskytnout veSkerou rozumné vyzadovanou soucinnost, a to
bez zbyte¢ného odkladu. V pfipadé, Zze by Pronajaté prostory nebylo mozné uzivat (byt pouze
po omezenou dobu) za u€elem této Smlouvy, zavazuji se Smluvni strany vést jednani v dobré
vife 0 zméné ucelu dle této Smlouvy, pfic¢emz bude-li nemoznost uzivani Pronajatych prostor,
pFip. jakékoliv jejich ¢asti z ddvodl jsoucich vyluéné mimo kontrolu Najemce, trvat déle nez 2
mésice, bude Najemce opravnén od této Smlouvy odstoupit s U€inky ex tunc, tj. s U€inky ke dni
odstoupeni.

Vlastnik (vedlej$i ucastnik) se zavazuje umoznit Smluvnim stranam splnéni zavazkd Smluvnich
stran vyplyvajicich &i souvisejicich s touto Smlouvou.

Pronajimatel se dale zavazuje v pfipadé vypadku dodavek elektrické energie do Kancelafe
a/nebo Skladu zajistit Najemci dodavky elektrické energie z dieselagregatu umisténého v Budoveé
slouziciho k zajisténi nahradniho pfikonu elektrické energie (dale jen ,Dieselagregat®).
Pronajimatel vyslovné prohlasSuje, ze si je védom skutecnosti, Ze Najemce pro svou ¢innosti
potfebuje zachovani nepretrzitého provozu vypocetni techniky, a je povinen zachovavat po celou
dobu trvani najmu plnou funkénost Dieselagregatu, coz zahrnuje téz povinnost zajiStovat na své
naklady a odpovédnost pravidelny servis, revize a zkousky Dieselagregatu, a to alespon
v rozsahu pfedepsanym vyrobcem. V pfipadé jakéhokoliv podezfeni vypadku Dieselagregatu je
o této skuteCnosti povinen Pronajimatel Najemce bezodkladné informovat a soucasné, bez
vyzvani Najemce zahdjit kroky k odstranéni mozného negativniho nasledku takového stavu.
V pfipadé, ze bude Dieselagregat nefunkéni ¢€i funkeni jakkoliv omezené (s vypadky, nebo jiz
nebude dosahovat parametrd stanovenych vyrobcem apod.) a Pronajimatel nezajisti trvalou
opravu anebo vyménu Dieselagregatu ani v dodate¢né lhaté neprekracujici 30 kalendarich dnl
ode dne vyskytu podezfeni vypadku, bude Najemce opravnén zajistit opravu anebo vyménu
Dieselagregatu na naklady Pronajimatele, pfiCemz takové naklady musi byt ucelné vynalozeny,
Pronajimateli doloZzeny a nevymykat se rozsahu a cenam obvyklym v misté a Case.

Doba trvani podnajemniho vztahu

Podnajemni vztah dle této Smlouvy je sjednan na dobu urcitou od 1.Ffijna.2025 (dale jen ,,Den
zahajeni najmu*) do 30.fijna 2034.

Dale se Smluvni strany vyslovné dohodly, Ze kterakoliv Smluvni strana bude opravnéna
vypovédét tuto Smlouvu bez udani divodu poprvé s uc¢innosti k datu 30. fijna 2030, a poté ke
kazdoroénimu vyroci takového data, a to za predpokladu (i) doru€eni pisemné vypovédi druhé
Smluvni strané nejpozdéji k 30. fijnu pfedchoziho kalendarniho roku (tj. poprvé doruceno
nejpozdéji ke dni 30. fijna 2029, ucinnost vypovédi k datu 30. Ffijna 2030) a (ii) uhradé poplatku
za pred€asné ukonceni ve vySi 6ti mésiéniho Najemného, a to nejpozdéji do 30 dnl ode dne
doru€eni pisemné vypovédi druhé Smluvni strané. Smluvni strany sjednavaji, ze uhrazeni
poplatku uvedeného v pfedchozi vété na u€et druhé Smluvni strany bude provedeno na bankovni
ucet Smluvni strany, z kterého €i na ktery se v dany kalendafni mésic hradi Najemné dle této
Smlouvy.

Predani Predmétu najmu

Pfedmét najmu je Pronajimatel povinen pfedat Najemci a Najemce povinen pfevzit nejpozdéji do
Dne zahajeni najmu dle této Smlouvy. Budou-li pfi pfedani této ¢asti Pfedmétu najmu shledany
vady a nedodélky, zavazuje se zajistit Pronajimatel jejich opravu bez zbyte¢ného odkladu,
nedohodnou-li se Smluvni strany pfi pfedani a pfevzeti Pfedmétu najmu jinak. O prevzeti




6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Pfedmétu najmu bude mezi Stranami pofizen pisemny pfedavaci protokol.

Najemné a Jistina

Smluvni strany se dohodly, Ze Najemce bude platit Pronajimateli za uzivani Pfedmétu najmu dle
této Smlouvy &astku ve vysi 320 K& za 1 m? Pronajatych prostor mésiéné bez DPH, celkem tedy

215 856,- K& bez DPH meési¢né (dale jen ,,Najemné*). K Najemnému bude pfipo¢tena DPH ve
vySi stanovené pravnim pfedpisem.

Smluvni strany se dohodly, Zze Pronajimatel bude opravnén kazdoro¢né pocinaje od 1.1.2026
navysit Najemné o c&astku odpovidajici 100 % prdmérné ro¢ni miry inflace dle indexu
spotfebitelskych cen publikované Ceskym statistickym Gfadem (popk. jinym subjektem, ktery jej
nahradi) za pfedchozi kalendarni rok (dale jen ,Inflace“), a to na zédkladé pisemného oznameni
doru€¢eného Néajemci nejpozdéji béhem mésice Unora nasledujiciho kalendarniho roku. Pfi
upravé Najemného je zédkladem vzdy pfedchozi vySe Najemného. Smluvni strany se vyslovné
dohodly, Ze bude-li Inflace vy$Si nez-li 9% (tj. prGmérna ro¢ni mira inflace za pfedchozi
kalendafni rok bude vys$si), bude Nadjemné na dany kalendafni rok navySeno vzdy maximalné o
9 % p.a. Uprava Najemného o inflaéni navy$eni je platna vzdy od prvniho dne kalendafniho roku,
ve kterém bylo oznameni dle tohoto odstavce doruceno Ngjemci. Upravené Najemné bude
vypocteno a uhrazeno zpétné k tomuto datu s prvni platbou Najemného po doru€eni ozndmeni
dle tohoto odstavce Najemci.

Smluvni strany se dohodly, Ze Najemce je povinen slozit jistinu ve vySi 433 914,- K& na ucet
Pronajimatele uvedeny v odst. 6.5 této Smlouvy, a to nejpozdéji do7 kalendafnich dnli od nabyti
pravni moci povoleni o zméné uzivani stavby pro ucel uzivani dle této Smlouvy v souladu s ¢l.
3.2 této Smlouvy. Tato navySena ¢astka bude pouzita k zajisténi plateb Najemného a k uhradé
jinych splatnych pohledavek Pronajimatele za Najemcem (dale jen ,,Jistina®).

Pronajimatel je opravnén Cerpat Jistinu vyluéné na:

a) uhradu pfiméfenych, ucelné a prokazatelné vynalozenych nakladd na uvedeni Pfedmétu
najmu do stavu, v jakém ma byt v souladu s Najemni smlouvou vracen Pronajimateli a/nebo

b) zapocteni jakychkoliv ¢astek dluznych Najemcem podle této Najemni smlouvy Pronajimateli,
to v8ak vzdy az po uplynuti dodate¢né Ihiity minimalné o délce 30 dnli stanovené v pisemné
upomince zaslané Najemci.

V ptipadé, Zze dojde k ¢erpani Jistiny, je Najemce povinen do 30 dnll ode dne obdrzeni pisemné
informace od Pronajimatele o &erpani Jistiny v souladu s pfedchozim odstavcem penézni
prostfedky doplnit do sjednané vySe Jistiny.

Pronajimatel je povinen Najemci ¢astku Jistiny (resp. jeji nevyCerpanou €ast) vratit nejpozdéji do
30 pracovnich dna ode dne skonéeni Najmu na Najemcem sdéleny bankovni Gcet.

Smluvni strany se dohodly, Ze Najemce slozi Jistinu na ucet Pronajimatele uvedeny v €l. 8.2. této
Smlouvy.

Najemce je opravnén jednou v kazdém kalendafnim pololeti pozadat Pronajimatele o vypis
z bankovniho G¢tu, na kterém budou uvedeny tyto udaje - (i) potvrzeni, Ze Jistota je stale na
daném bankovnim G¢tu uloZena a (ii) vySe Jistoty k datu pfedani vypisu. Pronajimatel se zavazuje
predlozit Najemci takovy vypis do 30 dni ode dne doruceni Zadosti Najemce. V pfipadé prodleni
Pronajimatele s pfedloZzenim takového vypisu je Pronajimatel povinen zaplatit Najemci smluvni
pokutu ve vySi 0,03 % z vySe mésicniho Najemného za kazdy den prodleni.

V pfipadé prodleni Pronajimatele s vracenim Jistiny dle ustanoveni 6. 5 této Smlouvy je
Pronajimatel povinen zaplatit Najemci vedle zakonného Uroku z prodleni smluvni pokutu ve vySi
0,1% nevycCerpané Castky Jistiny za kazdy den prodleni.



7.1

7.2

7.3

Provozni naklady a energie

Pronajimatel je povinen zajistit, Ze do Pronajatych prostor budou dodavany samostatné méfitelné
energie - elektrickd energie, plyn, vodné a sto¢né. Najemce se v takovém pfipadé zavazuje
energie - elektricka energie a plyn pfevést na svou osobu a hradit takto pfimo méfitelné energie
napfimo svym dodavatelim, a to na zakladé skute¢né spotieby. Dodavku vody a zajisténi odvodu
odpadnich vod (tzv. vodné a sto€né) neni v sou¢asné dobé mozné na Najemce prevést, a to
s ohledem na skute¢nost, Ze lokalni dodavatel sluzeb dodavky vody a zajiSténi odvodu
odpadnich vod neumozni pfevod smlouvy z Pronajimatele na Najemce, ani neumozni hrazeni
takovych sluzeb napfimo Najemcem. Z tohoto divodu se Pronajimatel zavazuje zajistit pro
Najemce dodani takovych sluzeb napfimo. Pronajimatel a Najemce se dohodli, Ze Najemce bude
hradit dodavku vody a zajisténi odvodu odpadnich vod na zakladé skute¢né spotieby odecétené
z podruznych méfi¢l, a to C&tvrtletné zpétné. Po skoncéeni kazdého kalendarniho étvrtleti a
obdrzeni vyuctovani skute€né odebranych sluzeb Pronajimatel za timto u€elem vystavi dafovy
doklad Najemci se splatnosti ne krat$i nez 14 dnd, pfi€emz pfilohou kazdé takto vystavené
faktury bude faktura od dodavatele s vycislenim skuteéné spotfeby za pfedchozi C&tvrtletni
obdobi. V pfipadé, ze by dodavatel sluzeb dodavky vody a zajisténi odvodu odpadnich vod
v budoucnu zménil mechanismus vyu&tovavani poskytovanych sluzeb z kvartalnich dle skute&né
spotfeby na zalohové platby, je Pronajimatel opravnén pozadat Ndjemce o zménu hrazeni
takovych sluzeb a Smluvni strany se dohodnou pisemné na jiném mechanismu hrazeni takovych
sluzeb, odpovidajicimu pozadavku dodavatele sluzeb. Nezajisténi sluzeb uvedenych v tomto
odstavcize strany Pronajimatele pfedstavuje pfipad poruseni této Smlouvy ve smyslu ustanoveni
¢l. 9.3 pism. c) této Smlouvy.

Pronajimatel dale zajisti provadéni sluzeb uvedenych v odst. 7.3 niZze, a Najemce se zavazuje
za poskytovani takovych sluzeb hradit po celou dobu najmu dle této Smlouvy poplatky za sluzby
odhadované na sluzby na rok 2025 v ¢astce 10.000,- KE mésicné za cely Pfedmét najmu plus
pfislusna DPH (dale jen ,,Zaloha na poplatky za sluzby*“). V pfipadé vzrlstu cen od dodavatele
sluzeb, avSak pfi navySeni vySSim nez-li 10% z celkové Zalohy na poplatky za sluzby, si
Pronajimatel vyhrazuje pravo v pfiméfené vysi jednostranné navysit platbu za danou sluzbu (o
odpovidajici ¢ast skute€nych nakladu souvisejicich s dodanim takové sluzby a pomérem vugi
Pfedmétu najmu. Pronajimatel je povinen zajistit sluzby uvedené v odst. 7.3 nize, pfic¢emz sluzby
jsou poskytovany v souvislosti s provozem, udrzbou, opravami, ostrahou a spravou Budovy,
resp. Pfedmétu najmu a Spole€nymi prostorami, a Parkovistém. Zalohy na poplatky za sluzby za
Pfedmét najmu budou hrazeny Najemcem Pronajimateli mé&siéné, spole¢né s Najemnym a dle
stejného mechanismu jako Najemné, tj. se splatnosti 10 dn ode dne doruceni pFislusné faktury
Najemci.

Pro Gcely této Smlouvy se sluzbami ve smyslu odst. 7.2 vySe rozumi nasledujici:

a) zajisténi odvozu odpady;

b) zajisténi odstranéni snéhu a posypu chodnikl, komunikaci a parkovisté;

c) zajiSténi sluzeb spojenych s kontrolou a ostrahou budovy v prabéhu dne a v noci, rozhodne-
li se k jejimu zajisténi Pronajimatel;

d) provoz zabezpefovaciho systému;
e) udrzba venkovni zeleng;

f)  zajisténi domovni spravy,

g) uklid a udrzba Spole¢nych prostor,

Vypofadani Zaloh na poplatky za sluzby se skute€nymi naklady za sluzby daného roku je
Pronajimatel povinen provést kazdoro¢né nejpozdéji do 120 dnl ode dne skonceni daného
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7.4

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

kalendafniho roku, v pfipadé&, Ze bude k takovému vyuctovani disponovat vesSkerymi pfislusnymi
podklady. V opacéném pfipadé je Pronajimatel povinen provést vyuctovani do 30 dnli ode dne, ve
kterém bude mit veSkeré pfislusné podklady k dispozici. Pronajimatel je povinen nejpozdéji do 30
dnu ode dne skonceni lhaty dle pfedchozi véty pisemné informovat o vysledku vyporfadani
Najemci. Ve |h(té do 30 dnli ode dne doruceni pisemného vyporadani bude Najemce opravnén
provést kontrolu vypofadani a pfipadné nahlédnout do podkladd Pronajimatele, na zakladé
kterych bylo vyporadani provedeno. Prfipadny pfeplatek na sluzbach bude Najemci
Pronajimatelem uhrazen zpét do 30 dnl ode dne doruceni vyporadani Najemci. Pfipadny
nedoplatek na sluzbach se Najemce zavazuje uhradit do 30 dnd ode dne doruceni vyporadani
Najemci, a to vSak za pfedpokladu, Ze mezi Smluvnimi stranami po provéfeni podkladt nebude
veden jakykoliv spor o spravnosti vyuctovani sluzeb a jejich vysi za pfedchozi kalendafni rok.

Smluvni strany se vyslovné dohodly, ze veSkeré opravy, revize a udrzbu vSech technologii
Budovy (jako napr. kotld, vzduchotechniky - vc€etné klimatizace a chlazeni, Dieselagregatu,
chlazeni chladové mistnosti, Vybaveni prostor, a revizi protipoZarnich a bezpeénostnich) bude
zajiStovat Pronajimatel. Pronajimatel je povinen zajistit vymény vSech vySe vyjmenovanych
technologii, které budou nutné pro zachovani jejich funkénosti a nebude pro zachovani jejich
funkénosti dostatecna oprava, revize ¢i udrzba. Minimalni rozsah revizi je uveden v Pfiloze €. 4
této Smlouvy.

Platby

Najemné je splatné mésiéné pfedem ke 20. dni kazdého mésice pfedchéazejiciho kalendafnimu
mésici, za které je Najemné placeno, a to na zakladé faktury doru¢ené dle odst.8.5 nize, na
bankovni u¢et Pronajimatele uvedeny v odst. 8.2 niZze nebo jiny bankovni u€et pisemné sdéleny
Pronajimatelem Najemci. Pfipadne-li den splatnosti na den pracovniho klidu nebo statem uznany
svatek, jsou tyto platby splatné v nasledujici pracovni den. Platby dle této Smlouvy se povazuji
za uhrazené okamzikem jejich pfipsani na bankovni u¢et Pronajimatele.

Najemce se zavazuje hradit Najemné bezhotovostnim bankovnim pfevodem na bankovni ucet

Pronajimatele é.ﬂ._vedeny u_

V pfipadé prodleni Najemce s platbou Najemného je Najemce povinen Pronajimateli zaplatit nad
rdmec zakonného droku z prodleni i smluvni pokutu ve vysi 0,1 % z dluzné €astky za kazdy den
prodleni.

V pfipadé prodleni Pronajimatele s pfedanim Pfedmétu najmu je Pronajimatel povinen Ngjemci
uhradit smluvni pokutu ve vysi 0,1 % z aktualni vySe Najemného. Smluvni pokuta je splatna na
zakladé faktury vystavené Najemcem.

Zanikne-li podnajem dle této Smlouvy k jinému dni, nez poslednimu dni kalendafniho mésice, za
které Najemce Najemné uhradil, je Pronajimatel spolu s ¢astkou Jistiny dle odst. 6.3 a nasl. vratit
Najemci i pomérnou ¢ast uhrazeného Najemného.

Pronajimatel je povinen nejméné 10 dnl pfed datem splatnosti Najemného dorucit Najemci
fakturu ve formé danového dokladu se splatnosti dle odst. 8.1 vySe.

Najemce je opravnén jednostranné zapocist jakykoliv narok vuci Pronajimateli, ktery vyplyva ze
Smlouvy &i je navazan na plnéni ze Smlouvy viéi pohledavce Pronajimatele za Najemcem z titulu
této Smiouvy.



9.3

(a)

Ukoncéeni podnajmu

Kterakoliv ze Smluvnich stran je opravnéna podnajem dle této Smlouvy vypovédét pisemnou
vypovédi dle podminek sjednanych v této Smlouveé a ze zakona.

Nastane-li kterykoliv z nasledujicich pfipadu, bude to povazovano za pfipad hrubého poruseni
této Smlouvy Ngjemcem (dale jen ,,Pfipad poruseni Najemce*“):

Najemce je v prodleni s placenim Najemného a/nebo doplnénim &astky Jistiny po dobu delsi jak
30 kalendarnich dnl a tuto platbu neuhradi ani v dodate¢né Ihaté 10 pracovnich dnd, ktera
pobézi od okamziku doruceni pisemné vyzvy Pronajimatele k uhradé;

Néjemcem bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele pfenecha Pronajaté prostory
a/nebo jejich €ast do uzivani tfeti osobé, a to pouze v pfipadé rozporu s odst. 10.10 této
Smlouvy;

Najemce provadi (provede) v Pronajatych prostorech Stavebni Upravy (jak je dale definovano)
a/nebo jiné podobné upravy bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele a nenapravi
toto poruseni, tj. neuvede Pronajaté prostory do puvodniho stavu, ani ve Ihité 20 pracovnich
dnd po obdrzeni pisemné vyzvy Pronajimatele, to vSak pouze za pfedpokladu, Ze Pronajimatel
dodatecné takové Stavebni Upravy neschvalil;

Najemce uziva Pronajaté prostory k jinému Gcelu nez Ucelu sjednanému touto Smlouvou,
a nezjedna napravu ani ve lhuaté 20 pracovnich dnl po obdrzeni pisemné vyzvy Pronajimatele;
a/nebo

Najemce poruSuje podstatnym zplisobem a opakované (rozuméno alesporn 3 x v kalendarnim
mésici) klid a/nebo porfadek v Budové a/nebo podstatnym zplsobem porusi jinou zasadni
povinnost uloZzenou mu na zakladé této Smlouvy, a nezjedna napravu ani ve lhaté 20
kalendarnich dnl po obdrzeni pisemné vyzvy Pronajimatele.

Nastane-li kterykoliv z nasledujicich pfipadu, bude to povazovano za pfipad hrubého poruseni
této Smlouvy Pronajimatelem (dale jen ,,Pfipad poruseni Pronajimatele"):

Pronajimatel porusi jakoukoliv svou povinnost dle odst. 3.2 této Smlouvy, pfi€emz za neudrzovani
obvyklé kvality ¢i odpovidajiciho technického stavu pro ucely tohoto ustanoveni se rozumi
faktické podstatné vady jako napf. zateCeni stfechou Budovy do Pronajatych prostor,
nefunkénost systému/technologie zajistujiciho vytapéni Pronajatych prostor, Dieselagregatu,
vodovodniho a elektrického vedeni, zabezpeCovaciho systému, nebo jinych technologii Budovy
zpusobem, ktery podstatné omezuje vyuziti Budovy Najemcem, a Pronajimatel v kazdém
takovém pfipadé poruseni nesjedna napravu ani v dodateéné Ihaté 20 kalendarnich dnu, ktera
pobézi od okamziku doruceni pisemné vyzvy Najemce; nebo

Pfedmét najmu, nebo jeho podstatna ¢ast - min. 30% z celku veskerych prostor Pfedmétu najmu,
anebo alespon 25% z plochy Pronajatych prostor se bez zavinéni Najemce stane nezpUsobilym
k uzivani dle povoleného uzivani a Pronajimatel nezajisti odstranéni takového stavu v pfiméfené
Ih(té, ktera v8ak nesmi byt krat$i nez 20 dnli ode dne doruéeni oznameni Najemce; nebo

Pronajimatel podstatnym zpusobem porusi jinou zasadni povinnost anebo zavazek dle této

Smlouvy a nezjedna napravu ani ve Ihité 20 kalendarnich dnd po obdrzeni pisemné vyzvy
Najemce.




9.4

9.5

9.6

9.7

V pfipadé, ze Pronajimatel porusi svou povinnost dle ¢l. 3.2 véty prvni této Smlouvy, je Najemce
opravnén od této Smlouvy odstoupit, a to do tfi mé&sict od marného uplynuti Ihaty ke splnéni
povinnosti Pronajimatele.

V pfipadé, ze dojde k Pfipadu poruseni Najemce ¢i Pfipadu poruSeni Pronajimatele dle tohoto
¢lanku, je Smluvni strana, ktera neni v poruseni, opravnéna, vedle jakychkoli prostfedka, které
ma k dispozici na zakladé Ceskych pravnich predpist, vypovédét tuto Smlouvu pisemnou
vypovédi. Vypovédni doba ¢ini 6 mésicl a bézi od prvniho dne kalendafniho mésice
nasledujiciho po doru€eni vypovédi.

Podnajemni vztah dle této Smlouvy zanika i spolu se zanikem N&jemni smlouvy Vidia.
O uvedeném je Pronajimatel povinen informovat Najemce, jakmile se o zaniku Najemni smlouvy
Vidia dozvi, nicméné& dnem ukonéeni smluvniho vztahu dle Najemni smlouvy VIDIA vstupuje
v Uu€innost odkladaci podminka sjednana mezi Ndjemcem a novym vlastnikem nize v odst. 15. 2
a 15. 11 této Smlouvy.

Pro vylou€eni pochybnosti Smluvni strany shodné& uvadéji, Zze nebude-li Smluvnimi stranami
vyslovné sjednano jinak, provedeni jakychkoliv investic nebo uUprav v Pronajatych prostorach
Najemcem je ¢inéno vyluéné z divodu na strané Najemce a Pronajimatel na nich nema zadny
pravni zajem. Dojde-li tedy k zaniku této Smlouvy z ddvodu jiného nez (i) poruSeni povinnosti
Pronajimatele nebo (ii) ukonéenim Najemni smlouvy VIDIA, neni Najemce opravnén pozadovat
jakoukoliv kompenzaci nakladd vynalozenych do Pronajatych prostor a vyslovné se jich timto
vzdava. Najemce je vSak opravnén odebrat si veSkeré movité véci, které jsou odnimatelné a které
byly pro Najemce zajiStény v ramci Fit out &i jakychkoliv uprav Pfedmétu ngjmu v budoucnu.
Dojde-li vS§ak k ukon¢eni této Smlouvy, z dlivodu jsoucich vyluéné na strané Pronajimatele nebo
dojde-li k ukonéeni Najemni smlouvy VIDIA, zavazuje se Pronajimatel poskytnout Najemci
kompenzacinakladl vynalozenych do Pronajatych prostor Najemcem, a to v hodnoté dohodnuté
Smluvnimi stranami. Nebude-li dosazeno dohody ohledné takovych nakladd, dohodly se Smluvni
strany, Zze uréeni hodnoty odsouhlasenych investic do Pfedmétu najmu, tj. jeho zhodnoceni, bude
stanoveno znaleckym posudkem znalcem, ktery bude uréen tak, ze Pronajimatel da Najemci
vybrat alespori ze 4 znalc a Najemce si jej z téchto zvoli. Odmitl-li by Najemcem zvoleny znalec
toto zadani, vybere Najemce dalSiho z nich atd. Odmitnou-li vSichni znalci, cely postup se
zopakuje. Bez ohledu na vySe uvedené, Smluvni strany se mohou dohodnout, Ze Najemce je
opravnén ponechat v Pronajatych prostorach jakékoliv jejich technické zhodnoceni Pronajimateli
bezplatné, a bez povinnosti uvedeni Pronajatych prostor do plvodniho stavu.
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Prava a povinnosti Najemce

Najemce je povinen s Pronajatymi prostory zachazet fadné a Setrné a s nalezitou péci. Najemce
je povinen udrzovat Pronajaté prostory v fadném stavu za Ucelem této Smlouvy, pfip. zajistit
drobné opravy Pronajatych prostor, pokud neni takovou udrzbu a/nebo opravu povinen zajistit
Pronajimatel. Drobnymi opravami se rozumi takové opravy a udrzba Pronajatych prostor, které
v jednotlivém pfipadé neprevysSuji ¢astku ve vysi 10 000 K& a vzdy bez omezeni, jedna-li se
o Skody, které na Pronajatych prostorach byly prokazatelné zplsobeny Najemcem a/nebo
osobami jej v Pronajatych prostorach navstévujicimi a/nebo se v Pfedmétu najmu zdrzujicimi
z davodu Najemcovi nedbalosti (dale jen ,,Drobné opravy"). Provadi-li se na téZze véci nékolik
oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladd na
souvisejici opravy. Pfesahne-li sou€et nakladu na celkové Drobné opravy Pfedmétu najmu za
kalendarni rok ¢astku vyssi nez-li 100 000 K& (bez DPH), Drobné opravy nad takovou ¢astku
nejsou povazovany za Drobné opravy dle této Smlouvy a Pronajimatel je povinen takové opravy
bud’ opravit v souladu s ustanovenim 10.3 nize nebo pokud budou opravy zajistény Najemcem
(o €¢emz bude Najemce Pronajimatele informovat pfi oznameni potfeby oprav vad), uhradit
naklady na takové opravy napfimo dodavatellim nebo kompenzovat Najemci takto: a) naklady
v souhrnné vysi do 50.000 K& (bez DPH), které budou v rozsahu naklad( v ¢ase a misté
obvyklym, do 15 dnli ode dne Zzadosti Najemce, nebo b) u nakladu v souhrnné ¢astce nad vysi
50.000 K¢ (bez DPH) je Najemce povinen zajistit si pfedchozi pisemny souhlas Pronajimatele
ohledné vys$e takovych nakladu, pficemz takové naklady nasledné Pronajimatel uhradi do 15 dnu
ode dne doruceni pisemného ozndmeni Najemce Pronajimateli. Pronajimatel neni opravnén
naklady dle predchozi véty zamitnout, budou-li odpovidat trzni cené. V pfipadé, Ze Pronajimatel
naklady v trzni cené neschvali ani do 10 dnl ode dne jejich zaslani, plati, Ze je Pronajimatel
povinen zajistit provedeni opravy na vlastni naklady a odpovédnost dle odst. 10.3 nize.

Najemce je povinen na své naklady provadét uklid a zachovavat Cistotu a pofadek v Pronajatych
prostorach a dodrzovat Provozni fad Budovy, ktery je Pfilohou 2. Pro vylouceni pochybnosti,
Smluvni strany sjednavaji, Zze tuto Smilouvu je mozné ukoncit pouze pro podstatné poruseni
Provozniho fadu Budovy dle podminek sjednanych v &l. 9., odst. 9.3., pism. e) této Smlouvy.

Potiebu jakychkoliv oprav Pronajatych prostor, které je povinen zajistit Pronajimatel (ij. v€etné
oprav a udrzby nad 10.tis K&, nebo i Drobné opravy prevysSujici limit dle odst. 10.1 vySe), je
Najemce povinen oznamit Pronajimateli nejpozdéji do 10 dnl od jejich zjisténi, pficemz Smluvni
strany jsou povinny provadét opravy Pronajatych prostor dle této Smlouvy ve lhaté 10 dnu ode
dne, kdy povinna Smluvni strana obdrzi vyzvu opravnéné Smluvni strany, nebude-li mezi
Smluvnimi stranami dohodnuto jinak.

Najemce se zavazuje pfi vykonu svého prava podnajmu dle této Smlouvy dodrzovat
bezpelnostni, protipozarni, hygienické, energetické a dalSi obecné zavazné pravni predpisy, na
které byl pfed podpisem této Smlouvy ve vztahu k Pronajatym prostoram s ohledem na ucel
podnajmu Pronajimatelem upozornén, a zajistit vliastni dozor nad bezpec€nosti prace ve smyslu
pfislusnych pravnich predpist, zejména pak téZz soustavnou kontrolu dodrZzovani zasad
bezpelnosti a ochrany zdravi pfi praci jeho zaméstnanci.

Najemce nesmi, bez pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele, v Pronajatych prostorech
provadét jakékoli stavebni upravy, stavebni vylepSeni, vestavby nebo instalace technickych
zarizeni, ktera budou pevné spojena s Budovou a/nebo ktera vyzaduji stavebni povoleni nebo
ohlaseni stavebnimu Ufadu (dale jen ,,Stavebni tpravy"), a to s vyjimkou Fit out a praci Najemce
anebo oprav zajisténych za Pronajimatele, zejména dle €l. 3 této Smlouvy.
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10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

Najemce je povinen mit po celou dobu trvani podnajmu dle této Smlouvy uzavienou pojistnou
smlouvu pro pojisténi odpovédnosti Skody zplsobené tfeti osobé&, a to v minimalnim vysi
1 000 000 K& ro¢né. Kvyzvé Pronajimatele je Najemce povinen existenci tohoto pojisténi
bezodkladné Pronajimateli prokazat.

Néjemce je povinen umoznit Pronajimateli nebojim povéfenym osobam v ramci bézné provozni
doby vstup do Pronajatych prostor za ucelem jejich kontroly, a to vZdy po pfedchozim pisemném
oznameni alespon 3 pracovni dny pfedem, pfi¢emz v pfipadé havarijniho stavu je Pronajimatel
opravnén vstoupit do Pronajatych prostor i mimo tuto dobu. Pronajimatel se zavazuje v takovém
pfipadé bezodkladné informovat Najemce.

V pfipadé, ze si Najemce zfidi na adrese Budovy sidlo svého podnikani, ma povinnostdo 15 dnu
ode dne skonceni podnajmu podniknout veSkeré nezbytné kroky sméfujici k vymazu zapisu
tohoto svého sidla ve v§ech vefejnych rejstficich. Do doby, nez dojde k vymazu sidla dle tohoto
odstavce, je Pronajimatel opravnén zadrzet Najemci vraceni Jistiny.

Najemce je opravnén v ramci podnikatelského uskupeni Najemce tuto Smlouvu postoupit jako
celek, pfip. postoupit Ci prevést jakékoliv jednotlivé pravo &i povinnost, na jakoukoliv tfeti osobu
patfici do podnikatelského uskupeni Najemce (at jiz osobu pfimo &i nepfimo ovladajici Ci
ovladanou Najemcem nebo skute€nymi vlastniky Najemce), a to i bez pfedchoziho souhlasu
Pronajimatele, a to pouze za pfedpokladu, ze Najemce poskytne Pronajimateli nejpozdéji
sou€asné s oznamenim o prevodu, ruitelské prohlaseni ve znéni odsouhlaseném Smluvnimi
stranami za splnéni zavazk( dle této Smlouvy takové treti osoby, VSechny ostatni pfevody anebo
postoupeni prav €i povinnosti podléhaji pfedchozimu pisemnému souhlasu Pronajimatele.

Smluvni strany se vyslovné dohodly, Ze Najemce je opravnén uplatné pfenechat uzivani
Pfedmétu najmu, Ci jakékoliv jeho &asti, tieti osobé, a to i bez pfedchoziho pisemného souhlasu
Pronajimatele, a to za pfedpokladu, Ze (i) vySe uplatného uzivani nepfevysi Najemné a Zalohy
na poplatky za sluzby dle této Smlouvy (li) osoba podnajemce bude mit obdobny pfedmét
podnikani jako Najemce. VedlejSi u€astnik s timto souhlasi. Pronajimatel se zavazuje zajistit, aby
v ramci Najemni smlouvy Vidia zajistil opravnéni k takovému dalSimu uziti Pfedmétu najmu.

Smluvni strany se vyslovné dohodly, Ze veSkeré vybaveni a movité véci, které Najemce vlozi do
Pronajatych prostor v ramci provedeni Fit out &i pfipadnych dalSich schvalenych praci Ndjemce,
jsou vlastnictvim Ngjemce. Po skonceni podnajemniho vztahu je Najemce opravnén tyto véci
z Pronajatych prostor odstranit a odnést, s ¢im Pronajimatel vyslovné souhlasi.

Prava a povinnosti Pronajimatele

Pronajimatel je povinen zajistit Najemci po dobu trvani této Smlouvy neruSenému uzivani
Pfedmétu najmu.

Pronajimatel je povinen zajiStovat na vlastni naklady a odpovédnost (i) udrzbu a pfipadné opravy
elektrického, teplovodniho/plynového, vodovodniho a kanalizaniho vedeni Budovy, (ii) revizi
kominl, hromosvodl a ostatnich zafizeni, slouzicich k ochrané pfed uderem blesku, jakoz
i naklady na jejich pravidelné pfezkuSovani, (iii) pravidelné opravy, udrzbu Budovy a Parkovisté
a revize Budovy v souladu s vefejnopravnimi pfedpisy a (iv) jiné opravy Pronajatych prostor, nez
Drobné opravy, a to vSe tak, aby Najemce mohl fadné a nerusené uzivat Pfedmét najmu pro
sjednané ucely najmu.
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Pronajimatel je povinen provadét na svoje naklady opravy, revize a udrzbu zejména nasledujicich
Casti Budovy: stfecha Budovy, vSech staticky nosnych ¢asti Budovy, potrubi a kanalizace,
elektrického vedeni, odpadu, zakladd a vnéjSiho plasté Budovy a veskerych v zakladu Budovy
vestavénych protipozarnich systém(, vcetné oprav Spole¢nych prostor a Parkovisté, vSech
technologii a veSkerého zafizeni a prvkl vlastnénych nebo instalovanych Pronajimatelem nebo
pro Pronajimatele.

Vedlej$i ucastnik je povinen pfedem informovat o veSkerych pravech a povinnostech dle této
Smlouvy nového vlastnika, ma-li dojit k pfevodu anebo pfechodu vlastnickych prav
k nemovitostem, ve kterych se Pfedmét najmu nachazi.

V pfipadé poruSeni povinnosti Pronajimatele dle odst. 11.1., 11.2 a 11.3.této Smlouvy je
Pronajimatel povinen uhradit Najemci smluvni pokutu ve vySi 1/30aktualniho mési¢niho
Najemného, a to za kazdy den trvani poruseni.

Informacni a reklamni tabule a vyvésky

Najemce je opravnén na vstupni dvefe Budovy umistit svij firemni Stit (napis, informacéni tabule,
reklama) za ucelovym uréenim uvedenym v odst. 4.1 této Smlouvy pouze na zakladé
pfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele (to vSe dale jen ,,Oznaceni"). Najemce uhradi
veskeré naklady, poplatky a odvody souvisejici s vyrobou, umisténim, instalaci a pouzivanim
pfipadné dalSiho Oznaceni, ktera se tykaji Najemce, pokud jejich vyrobu, umisténi, instalaci a
pouzivani pozadoval.

Pfi ukon€eni podnajemniho vztahu dle této Smlouvy je Najemce povinen na své naklady uvést
mista po odmontovani Oznaceni do plavodniho stavu, v jakém se nachazela pfed umisténim
a/nebo instalaci Oznaceni, o jejichz umisténi a/nebo instalaci Najemce pozadal.

Vraceni Predmétu najmu

Pfi skonCeni podnajemniho vztahu je Ngjemce povinen vratit Pronajaté prostory vyklizené,
uklizené a ve stavu, v jakém je prevzal s ohledem na bézné opotifebeni zplisobeném uzivanim
dle této Smlouvy, a s odsouhlasenymi Stavebnimi Gpravami &i technickym zhodnocenim (véetné
provedeni Fit out). Pronajimatel se zavazuje se, ze pfi skon€eni podnajemniho vztahu pfijme
Pfedmét najmu ve stavu po Stavebnich upravach &i technickych zhodnocenich, aniz by po
Najemci pozadoval uvedeni do plvodniho stavu ¢i nahradu naklad( s uvedenim do puvodniho
stavu souvisejicich.

Nebude-li Pfedmét najmu odevzdan Pronajimateli ve stavu uvedeném v pfedchozim souvéti ani
do 15 dnl ode dne doruceni pisemné vyzvy Pronajimatele Najemci obsahujici kompletni vycet
nedostatkd Pronajatych prostor pfi jejich pfedani, je Pronajimatel opravnén Pfedmét najmu do
takovéhoto stavu uvést sam nebo prostfednictvim tfeti osoby, s ¢imz Najemce vyslovné souhlasi.
Takto vzniklé a uc€elné vynaloZené naklady je N&jemce povinen uhradit Pronajimateli
bezodkladné po doru€eni pisemné vyzvy K jejich zaplaceni, za pfedpokladu jejich pfiméfenosti
s ohledem k povaze vady. Najemce je povinen pfi skon€eni najemniho vztahu vratit Pronajimateli
vSechny kli¢e od Pronajatych prostor. O vraceni Pronajatych prostor Najemcem Pronajimateli
bude Smluvnimi stranami sepsan pisemny predavaci protokol.

V pfipadé poruseni jakékoliv povinnost Najemce predat Pronajaté prostory dle véty prvni
odst. 13.1 vySe, je Najemce povinen zaplatit Pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 1/30 mési¢niho
Najemného platného k poslednimu dni podnajmu dle této Smlouvy za kazdy den trvani poruseni.

Rozhodné pravo a rozhodovani sporu
Tato Smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se fidi ¢eskym pravnim fadem.

Smluvni strany se dohodly, Ze jakykoli spor vyplyvajici z této Smlouvy se nejprve pokusi vyresit
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smirnou cestou. Jakykoli spor, ktery nebude vyfeSen smirné, bude rozhodnut misté pfislusnym
soudem.

Zavérecna ustanoveni

Tato Smlouva pfedstavuje uplnou dohodu mezi Smluvnimistranami. V§echna pfedchazejici ustni
a pisemna ujednani byla do ni bud zapracovana, nebo pozbyvaji platnosti. K této Smlouvé
neexistuji zadna vedlejsi Ustni ujednani. Zmény a doplrky této Smlouvy vyzaduji ke své platnosti
pisemnou formu a podpisy (zastupct) obou Smluvnich stran.

Z&dna ze Smluvnich stran neni opravnéna prevést, postoupit anebo zastavit prava a povinnosti
dle této Smlouvy na tfeti osobu (ve prospéch tfeti osoby) bez pisemného souhlasu druhé Smluvni
strany, neni-li v této Smlouvé sjednano jinak. Tato Smlouva zavazuje pravni ndstupce Smluvnich
stran i VedlejSiho u€astnika. V pfipadé planovaného pfevodu vlastnickych prav k nemovitostem
je Vlastnik povinen seznamit s pravy a povinnostmi dle této Smlouvy nového vlastnika pfed
pfevodem vlastnickych prav k nemovitostem, a Vlastnik se zavazuje, ze v pfipadé&, pokud by novy
vlastnik nevstoupil automaticky do prav a povinnosti dle této Smlouvy, tuto Smlouvu na nového
vlastnika postoupit nejpozdé&ji ke dni pfevodu vlastnickych prav k nemovitostem, pficemz
Pronajimatel a Najemce s takovym pfevodem a postoupenim této Smlouvy vyslovné souhlasi.

Smluvni strany se vyslovné dohodly, Ze na prava a povinnosti dle této Smlouvy se pouziji obecna
ustanoveni o najmu a zvlastni ustanoveni o najmu prostor slouziciho podnikani dle Ob&anského
zakoniku. Smluvni strany vyslovné vylu€uji uziti § 2315 Ob&anského zakoniku.

Smluvni strany se dohodly, Ze jsou opravnéni nad ramec smluvnich pokut dle této Smlouvy
pozadovat po druhé Smluvni strané i nahradu $kody, a to v ¢astce, o kterou pfevySuje danou
smluvni pokutu.

Smluvni strany se vyslovné dohodly, Zze obsah Smlouvy musi byt vykladan konformné
s vefejnopravni regulaci, které Najemce podléha.

Pokud je nebo se stane nékteré ustanoveni této Smlouvy neplatnym, neuinnym, nebo
nevykonatelnym, zlstavaji zbyvajici ustanoveni této Smlouvy nedotéena a v platnosti. Neplatné,
neucinné nebo nevykonatelné ustanoveni této Smlouvy bude Smluvnimi stranami nahrazeno
jinou platnou, u¢innou a vykonatelnou upravou, ktera se bude shodovat s hospodarskym ucelem
pavodniho ustanoveni nebo se mu co nejvice pfiblizi.

Tato Smlouva byla vyhotovena ve C&tyfech stejnopisech a kazda ze Smluvnich stran a oba
Vlastnici obdrzi po jednom stejnopise.

Nasledujici pfilohy této Smlouvy tvofi jeji nedilnou soucast:

Pfiloha €. 1: Orienta¢ni padorys Pronajatych prostor

Pfiloha €. 2: Provozni fad Budovy

Fit out

Priloha ¢

Priloha ¢ Rucitelské prohlaseni ,VIDIA®

S
. 2:
- SF
Pfiloha €. 4: Minimalni rozsah prohlidek a revizi
. 5:
. 6: Rucitelské prohlaseni ,DIANA*

Pfiloha ¢

Tato Smlouva nabyva platnosti v den jejiho podpisu obéma Smluvnimi stranami, resp. jejich
opravnénymi zastupci.

Tato Smlouva nabyva uc€innosti uvefejnénim prostfednictvim registru smluv podle zakona ¢&.
340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach uc¢innosti nékterych smluv, uverejhiovani téchto smluv a
o registru smluv (zdkon o registru smluv), ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,zakon o
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15.11

15.12

15.13

15.14

registru smluv"). Pronajimatel prohlasuje, Zze si je této skuteCnosti védom a souhlasi se
zvefejnénim Najemni smlouvy v registru smluv. Uvefejnéni této Smlouvy v registru smluv se
zavazuje provést Najemce. Pronajimatel je povinen oznacit skuteCnosti, které povazuje za
nezvefejnitelné ve smyslu zakona o registru smluv nejpozdéji v okamziku podpisu této Smlouvy.

Vlastnik a Najemce se vyslovné dohodli, ze v pfipadé, kdy by tato Smlouva byla ukonéena
z dlvodu jinych nez pro poruseni na strané Najemce anebo vypovédi ze strany Najemce,
uzaviraji mezi sebou Vlastnik a Najemce najemni smlouvu ve znéni vySe uvedené Smiouvy (a to
véetné vSech pfipadnych budoucich dodatku, které je mu opravnén Pronajimatel ¢i Najemce
zaslat) (dale jen ,,Najemni smlouva®), pfi€emz tato Najemni smlouva nabyva platnosti v den nize
uvedeného podpisu posledni strany, resp. jejich opravnénymi zastupci, a uGcinnosti dnem
nasledujici po kalendafnim dni, ve kterém nabyde uc&innosti ukon€eni Najemni smlouva Vidia.
O dni nabyti u¢innosti je Vlastnik povinen bezodkladné Najemce pisemné informovat.

V pfipadé, Zze by tato Smlouva byla v budoucnu ukonéena, a ukazalo by se, Ze Najemni smlouva
dle 15.11 vySe z jakychkoliv dGvodd nenabyde ucinnosti &i nemuze byt pravné platné uzaviena,
dohodly se Vlastnik a Ngjemce vyslovnég, Ze toto ustanoveni pfedstavuje ujednani o smlouvé o
smlouvé budouci ve smyslu platnych pravnich predpisu, a to tak, ze Najemce je opravnén
kdykoliv ve Ihuté 1 roku od ukonceni této Smlouvy pozadovat na svou vyzvu uzavieni najemni
smlouvy jako smlouvy budouci s obsahovymi naleZitostmi odpovidajicimi této Smlouvé se
zohlednénim toho, ze ustanoveni této Smlouvy jako smlouvy podnajemni budou uzity analogicky
pro najemni vztah, pficemz sou€asné: i) do doby formalniho uzavfeni najemni smlouvy jako
smlouvy budouci &i do pravomocného rozhodnuti soudu o uréeni obsahu najemni smlouvy anebo
ii) po dobu maximalné 12ti mésicl ode dne ukonceni Najemni smlouvy VIDIA, nez-li si Najemce
najde jiné vhodné prostory, a to za pfedpokladu rozhodne-li se Najemce nevyuzit svého prava
pozadovat uréeni obsahu smlouvy pfislusSnym soudem, je opravnén uzivat Pfedmét najmu
analogicky dle podminek této Smlouvy. Vlastnik bude povinen uzavfit Najemni smlouvu do 5ti
pracovnich dnd ode dne doruéeni vyzvy Najemce. Pro vylou¢eni pochybnosti Smluvni strany
timto potvrzuji, Ze ustanoveni tohoto odstavce predstavuje ujednani o smlouvé o smlouvé
budouci.

V pfipadé, ze Vlastnik odmitne uzavfit s Najemcem ¢&i neuzavie s Najemcem novou najemni
smlouvu v souladu s pfedchozimi odstavci, zavazuje se Vlastnik uhradit Najemci smluvni pokutu
ve vySi rovnajici se Sesti mési¢nimu Najemnému, a to do 15 dnl ode dne doruceni pisemné
Zzadosti Najemce. Uplatnénim smluvni pokuty dle tohoto ¢lanku neni doteno pfipadné pravo
z titulu nahrady Skody vzniklé Najemci z titulu poruSeni ustanoveni odstavce 15.10 - 15.12 vySe,
ani moznost pozadovat uréeni obsahu najemni smlouvy pfisluSnym soudem. V pfipadé, ze
Vlastnik neuhradi smluvni pokutu anebo nadhradu 8kody dle pfedchozich vét, a to ani v nahradni
dobé k pInéni v délce 10 dnl ode dne zaslani pisemné vyzvy, dohodly se Najemce a
Pronajimatel, ze dluh Vlastnika je zajistén ve smyslu § 2018 a nasl. Ob&ansky zakonik
Pronajimatelem, pfi¢emz kopie rucitelského prohlaseni je uvedena v pfiloze €. 5 této Smlouvy.

Ujednani ustanoveni 15.11 az 15.13 vySe se nevztahuje na pfipady, kdy bude Smlouva ukoncena
v souladu se sjednanymi podminkami této Smlouvy nebo dohodou Najemce a Pronajimatele.
Nicméné i v takovém pfFipadé je Vlastnik povinen umoznit Najemci uzivat Pronajaté prostory
analogicky dle této Smlouvy, a to az do okamziku uplynuti vypovédni doby dle Smlouvy nebo
dohody ucinéné mezi Najemce a Pronajimatelem, nedohodnou-li se Najemce a Vlastnik pisemné
jinak.

[PODPISY SMLUVNCIH STRAN SE NACHAZEJI NA NASLEDUJICI STRANE]
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Pfiloha €. 1 - Provozni fad budovy

Firma VIDIA s.r.o. ma sidlo v budové €.p.365, a podnajimé laboratorni a spole¢né prostory za
podminek, Ze najemce a vSichni jeho pracovnici, stejné jako i osoby vbudové doasné
pobyvajici budou dodrZzovat tento provozni Fad.

V ramci ochrany majetku pomoci EZS je budova rozdélena do 8 samostatné kédovanych sekci.
Chodby jsou vedeny samostatné a zakoduji se s uzavienim posledni oteviené sekce.

Spravou nemovitosti jsou povéreni jednatelé VIDIA s.r.o. (dale jen spravce budovy).

Spravce budovy zajistuje:

9.

SO SHEI AR SECI RO

Bézny chod budovy

Povinné revize

Vstupni Skoleni jednatelt ndjemce z hlediska PO a BOZP
Jmenuje €leny pozarni hlidky

Zajistuje odvoz odpadu

Uklid spole&nych prostor

Upravu pfijezdové komunikace a parkovisté

Upravu zelené

feSeni nutnych oprav nemovitosti

10. Udrzbu inzenyrskych siti a rozvod el. energie, telefonni sité
11. ZajiStuje udrzbu a revize hasicitechniky
12. Kontrolu BOZP a PO

VSichninajemci a vSechny osoby v budové pracujici, nebo i do¢asné pfitomni (dale jen
pracovnici) jsou povinni dodrzovat nasledujici pravidla:

1.

Najemce je povinen z hlediska poZarni ochrany a bezpecnosti prace ,vydat prohlasenio
zaclenéni provozovanych ¢innosti do kategorie podle miry pozarniho nebezpecidle §4
zakona 133/1985 SB. O pozarni ochrané, v jeho platném znéni, ve vazbé na §17,18 a
dalSi; vyhL 246/2001 Sb,. V platném znéni

Najemce (jednatel) je povinen ucastnit se vstupniho Skoleni PO a BOZP

VSichni pracovnici najemce jsou povinni dodrzovat pfedpisy pozarni ochrany a
bezpecCnosti prace a upozornit na vSechny pfipadné zavady, té mto pfedpisim odporujici.
Najemce je povinen urcit osobu, které zodpovida za pozarni ochranu v pronajatych
prostorech

Pracovnici najemce jsou povinni pocinat si pfi praci tak, aby neohrozovali zdravi své, ani
ostatnich pracovniki

Pracovnici najemce jsou povinni dodrzovat pofadek na pracovisti.

Vsichni pracovnici zdrZujici se v objektu jsou povinni chovat se tak, aby nevznikla Skoda
na majetku firmy, nebo jinych za&astnénych osob. Pokud vznikne firmé VIDIA 8koda, at
umysiIné, nebo znedbalosti, mize tato pozadovat nahradu Skody. V celém objektu je
zakazano koufit, pozivat alkohola omamné latky.

Jezakazano blokovat hlavni vstup do budovy, chodby, unikové vychody, rozvodnu
elektrického napéti a kotelnu.



10.

11.

12.

13.

14.

Chodby v budové musi byt stale prichodné, pfipadna stéhovani pfedmétu vétsich
rozmér( se musi provadét po vzajemné dohodé se spravcem budovy, a to dohodnutou
dobu.

Jezakazano odstrafiovat, poSkozovat, nebo zneuzivat prostfedky pozarni ochrany.

V pfipadé pozarniho, nebo jiného nebezpedi jsou pracovnici povinni na toto nebezpedi
upozornit pozarni hlidku a spravce budovy a dale jednat dle evakuacniho planu.
Pracovnici jsou povinni po ukon&eni pracovni €innosti uzavfit okna a uzamknout
mistnost (i), kde pracuji, popfipadé (jsou-li posledni odchazejici ze své sekce)
uzamknout a zakédovat cely prostor své sekce budovy.

Pracovnici odjizdéjici autem po 17 hodiné jsou povinni uzavfit za sebou pfijezdova vrata
na parkovisté firmy (nebo zajistit jejich uzavfeni- pokud nemaji k dispozici ovlada¢ pro
uzavienivjezdové brany)

V pfipadé jakékoliv zjisténé zavady jsou pracovnici povinni o ni bez prodleni informovat
jednatele spole¢nosti VIDIA spol sr.0.
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Priloha ¢. 6: Rucitelské prohlaseni

Rucitelské prohlaseni

dle § 2018 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale také

jako ,,0Z%)
CENDIS, s.p.
Sidlo: nabfezi L. Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1
ICO: 003 11 391
DIC: CZ00311391
Zapsan: v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze Oddil ALX
vlozka 706
Zastoupeny: Ing. Jan Paroubek, povéfeny fizenim statniho podniku
Bankovni spojeni:
Cislo étu:

(dale také jako , Véritel*)
a

DIANA Biotechnologies, a.s.

Sidlo: Pramyslova 596, 252 50 Vestec

ICO: 072 81218

DIC: CZz07281218

Zapsan: v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze Oddil B
vlozka 28366

Zastoupeny: Vaclavem Navratilem, pfedsedou predstavenstva

(dale také jako ,,Rucitel®),

1. Rucitel se timto Rucitelskym prohlasenim bezpodmineéné zavazuje bez jakychkoli namitek
uspokojit pohledavky Véfitele z titulu uhrady vesSkerych nakladd vynaloZzenych na provedeni Fit
out, nejvyse vSak do 50 % z ¢astky 1.400.000 K& (slovy: jeden milion Ctyfi sta tisic korun Ceskych)
(dale také jako ,,Dluh*), pokud dluznik Véfitele, spol. VIDIA spol. s.r.o., ICO: 165 56 267, se
sidlem Nad Safinou Il 365, 252 50 Vestec (dale také jako ,,Dluznik*) poru$i povinnost ve smyslu
odstavce 3.4 Podnajemni Smlouvy uzaviené mezi Véfitelem a Dluznikem dne 23. zafi 2025 (dale
také jako ,Smlouva*).

Rucitel se zavazuje uhradit Dluh nejpozdé&ji do 30 dni od doruceni pisemné vyzvy Véfitele.
Pisemnou vyzvu je Vé&fitel opravnén ucinit za pfedpokladu, Ze Dluznik neuhradi zajiStovany Dluh.
Vé&fitel timto pfijima Rucitele jako ruitele za Dluh Dluznika podle tohoto Rucitelského prohlaseni.
Toto Rugitelské prohlaseni a vztahy z n&j vyplyvaijici se Fidi pravem Ceské republiky. Spory z tohoto
Rugitelského prohlageni nebo v souvislosti s nim budou rozhodovany soudy Ceské republiky.

6. Toto Rucitelské prohlaseni se stava platnym a ucinnym dnem jeho podpisu Rucitelem.

ok wnN

[PODPISY SMLUVNCIH STRAN SE NACHAZEJi NA NASLEDUJICI STRANE]



Priloha €. 6: Rugitelské prohlaseni

V lic |U dne 23. 9. 2025 V7 -«-<rdne 23. 9. 2025

DIANA Biotechnologies, a.s. CENDIS, s.p.
Vaclav Navratil Ing. Jan Paroubek
pfedseda predstavenstva /povéfeny fizenim statniho podniku



Priloha €. 5: Rucitelské prohlaseni
Rucitelské prohlaseni

dle § 2018 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale také

jako ,,0Z*)
VIDIA spol. s.r.o.
Sidlo: Nad Safinou Il 365, 252 50 Vestec
ICO: 165 56 267
Zapsan: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka
4970
Zastoupeny: Peterem Kozdoném, MSc. MBA

zastupcem jednatele Vendeavour a.s. a
In Juraien uifiakemJednatelem
Bankovni spojeni:
Cislo uétu:

(dale také jako ,,Rugitel®)

a

CENDIS, s.p.

Sidlo: nabrezi L. Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1

ICO: 003 11 391

DIC: CZ00311391

Zapsan: v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze Oddil ALX
vlozka 706

Zastoupeny: n Par k. _povéfeny fizenim statniho podniku

Bankovni spojeni:

Cislo ugtu:

(dale také jako ,,Véritel),

—_

Rucitel se timto Rucitelsky prohlaSenim bezpodminecné zavazuje bez jakychkoli namitek

uspokojit pohledavky Véfitele z titulu smluvni pokuty anibo nahradi<3kody (dale také jako ,,Dluh®),

pokud dluznik Véfitele, Vaclav Holec¢ek, MBA, nar. i/nebo Lucie Hole€¢kova, nar.

oba bytem ba spoleéné dale také jako ,,Dluznik®)

porusi povinnost ve smyslu odstavce 15.11. Podnajemni Smlouvy uzaviené mezi Ruditelem,

Véfitelem a Dluznikem dne 23. zafi 2025 (dale také jako ,,Smlouva").

2. Ruditel se zavazuje uhradit Dluh nejpozdéiji do 30 dni od doru€eni pisemné vyzvy Véfitele.

3. Pisemnou vyzvu je Véfitel opravnén ucinit za pfedpokladu, Ze Dluznik neuhradi zajistovany Dluh
a jsou splnény podminky odstavce 15.13 Smiouvy.

4. VEéfitel timto pfijima Rucitele jako rucitele za dluhy Dluznika podle tohoto Rucitelského prohlaseni.

5. Toto Rugitelské prohlageni a vztahy z né&j vyplyvajici se Fidi pravem Ceské republiky. Spory z
tohoto Rugitelského prohlageni nebo v souvislosti s nim budou rozhodovany soudy Ceské
republiky.

6. Toto Rucitelské prohlaseni se stava platnym a u€innym dnem jeho podpisu Rucitelem.

[PODPISY SMLUVNCIH STRAN SE NACHAZEJi NA NASLEDUJICi STRANE]
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% Z’f@(g dne 23. 9. 2025

VIDIA<SpQl/l.r.o0.
Ing. Jifi EWfék
jednatel 1/

VIDIA spol. s r.o.
Peter Kozdon, MSc. MBA
zastupce jednatele Vendeavour a.s.

4
/

\ Eﬂ’«'—ﬁ dne 23. 9. 2025

QENDIS, s.p.
Ing. Jan Paroubek
povéreny fizenim statniho podniku





