JNS Gastro KRENOVICE hor.n.
Smlouva o najmu nebytovych prostor a ¢asti pozemku ¢. 2937500211
Smluvni strany

Ceské drahy, a.s.

se sidlem Praha 1, Nabtezi L. Svobody 1222, PSC 110 15

IC: 70994226, DIC: CZ70994226, platce DPH

zapsana v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 8039
bankovni spojeni: KB, a.s., pobocka Brno-mésto, ucet ¢.: XXXX

variabilni symbol: 2937500211

zastoupena XXXX

(dale jen ,,pronajimatel)

Egemonio s.r.o.

se sidlem Lidicka 316/28, 664 51, §1apanice

zapsana V obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 65806, podnikajici dle
zivnostenského zakona, Vypis ze Zivnostenského rejstiiku vydal Méstsky ufad Slapanice, Obecni Zivnostensky
Gitad, Masarykovo namésti 100/7, 664 51 Slapanice, pfedmét podnikani: Hostinska ¢innost, vznik opravnéni dne
1.6.2010 na dobu neurcitou

IC: 29208572  DIC: CZ29208572, platce DPH

bankovni spojeni: UniCredit Bank Czech Republic, a.s., ¢islo uétu: XxXxx

jejimz jménem jednaji jednatelé Pavel Neuzil a Michal Stursa

(dale jen ,,najemce*)

uzaviraji podle zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor ve znéni pozd¢€jSich piedpisi a
zakona ¢. 40/1964 Sb. obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpist, tuto smlouvu o najmu nebytovych prostor a
¢asti pozemku (dale jen ,,smlouva®):

l. Uvodni ustanoveni

1) Pfedmétem této smlouvy je Uprava prav a povinnosti smluvnich stran pii prondjmu prostor, uréenych
Kk provozovani hostinské ¢innosti.

2) Pronajimatel je vyluénym vlastnikem nemovitosti specifikovanych v ¢lanku IIl. odst. 1) a je opravnén tyto
nemovitosti, ¢i jejich ¢asti pronajmout.

1. Zakladni pojmy

1)  Spravce nemovitosti: Organiza¢ni slozka CD, a.s. - XXXX, ktera je povéfena pronajimatelem spravou predmétu
najmu. Kontaktni 0soby spravce nemovitosti:
ve vécech smluvnich: XXxX
ve vécech technickych: XXxx
a XXXX

2) Servisni organizace pro gastronomii: CD Restaurant, a.s., se sidlem Praha 3, Prvniho pluku 81/2a, PSC 130 11,
IC: 27881415, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Mgéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 11738.
Kontaktni osoba servisni organizace pro gastronomii: Xxxx

I11. Pfedmét najmu
1) Pfedmétem najmu jsou:

A/ projektovou dokumentaci vymezené nebytové prostory ve vypravni budové Zelezni¢ni stanice
Kienovice hor.n., ulice Nadrazni, ¢islo popisné 160, vobci Kienovice, V Katastralnim tzemi
Ktenovice u Slavkova (CSU 675881), na pozemku stavebni parc. &islo 534. Budova je zapsana na LV
pronajimatele ¢. 1351, vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté
Vyskov (Inventarni &islo budovy zst. Kienovice dle SAP: IC 5000308530).
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B/ vymezené ¢asti pozemku st.p.&. 534 v katastralnim uzemi Kienovice u Slavkova (CSU 675881), v obci
Ktenovice, pfed vypravni budovou Zelezni¢ni stanice Kienovice hor.n. Pozemek je zapsan na LV
pronajimatele ¢. 1351, vedeného u Katastralniho tiadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté
Vyskov (Inventarni ¢islo pozemku st.p.¢. 534 dle SAP: 1C5000315747).

2) Pronajaté nebytové prostory podle odst. 1) pism. A/ jsou vyznaCeny v pudorysech objektu, které tvoii piilohu &.

1A a 1B a jsou nedilnou souéasti této smlouvy; celkova vyméra pronajatych nebytovych prostor ¢ini 219,06
2
m-.

3) Pronajata ¢ast pozemku podle odst. 1) pism. B/ je vyznadena v kopii katastralni mapy, ktera tvofi pfilohu ¢&. 2

a je nedilnou soucasti této smlouvy; celkova vyméra pronajaté &asti pozemku &ini 42,25 m?.

4) Uvadi-li se v dalgich ¢lancich smlouvy pfedmét ndjmu obecné (nebo téZ ,,pronajaté prostory*), rozumi se tim

nebytové prostory uvedené v odst. 1) pism. A/ i ¢ast pozemku uvedenda v odst. 1) pism. B/. Celkova vyméra
predmétu najmu &ini 261,31 m?,

5) Specifikace pronajatych nebytovych prostor podle odst. 1) pism. A/:

6)

7)

1NP
Nazev mistnosti Cislo mistnosti dle SAP Plocha v m?
WC hosté muZi predsin 0P02 3,00
WC hosté muzi 0P02a 1,55
WC hosté muzi 0P02b 3,55
Uklidova mistnost 0P02c 1,50
Restaurace 0P03 43,20
WC personal 0P11 1,40
WC personal predsinika 0P12 1,40
Sklad 0P13 12,20
Sklad 0P15 9,30
Restaurace 0P18 42,20
Salonek VHP / VLT 0P19 16,35
Sklad 0P19a 9,15
WC hosté Zeny 0P22 3,70
Chodba 0P23 29,76

1 PP (suterén)
Nazev mistnosti Cislo mistnosti dle SAP Plocha v m?
Sklep 1S06 40,80

Celkem: 219,06 m?

Smluvni strany se dohodly, Ze najemce je opravnén vyuzivat jako pfistup k pfedmétu najmu chodby a
schodisté VB, konkrétné mistnosti oznacené jako OP16, 1S01 a 1S16. Tyto mistnosti jsou rovnéz vymezeny
v prilohach €. 1A a 1B této najemni smlouvy jako mistnosti spoluuzivané. Smluvni strany se dale dohodly, ze
se pro uzivani té€chto spoleénych nebytovych prostor uplatiiuji pfiméfené vSechna pradva a povinnosti
zakotvené v této najemni smlouve.

Pfedanim pfedmétu najmu se najemce stava provozovatelem technického zafizeni, které je soucasti predmétu
ndgjmu a je povinen plnit vSechny povinnosti, spojené s provozovanim technického zafizeni, stanovené
pravnimi pfedpisy.

Pravni tkony, tykajici se pfedmétu nijmu, je jménem pronajimatele opravneén Cinit vii¢i ndjemci a tfetim
osobam spravce. Ke dni predani predmétu ndjmu najemci vyhotovi Spravce pisemny predavaci protokol, na
jehoz zaklad¢é predd pronajimatel nijemci do uzivani ve smyslu této Smlouvy specifikovany a sjednany
predmét najmu. Pfedavaci protokol bude obsahovat identifikacni oznaCeni pronajimatele, identifikacni
oznaceni najemce, specifikaci predmétu ndjmu, véetné veskerého pronajimaného vybaveni, popis technického
stavu pfedmétu najmu a fotodokumentaci pfedmétnych prostor, bude datovan s uvedenim jména, piijmeni a
funkce osoby opravnéné jej za kazdou smluvni stranu podepsat, kdyz za pronajimatele touto osobou bude
opravneéna osoba, prokazatelné pisemné uréena Spravcem a za najemce touto osobou bude opravnéna osoba
prokazatelné pisemné uréend najemcem. Piedavaci protokol tvoti ptilohu ¢. 3 a je nedilnou soudasti této
smlouvy.
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8) Néajemce nesmi bez pisemného souhlasu pronajimatele pfenechat pfedmét najmu, nebo jakoukoliv jeho ¢ast, do

1)

2)

3)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

uzivani, ¢i podnajmu, jinym podnikatelskym subjekttim.

V. Ucel najmu
Pronajimatel pfedava dnem ucinnosti této smlouvy do uzivani najemci predmét najmu dle ¢l. Ill., uréeny
k provozovani hostinské ¢innosti.

Najemce se zavazuje, ze predmét najmu bude uzivat vyhradné ke sjednanému uéelu, kterym je provozovani
hostinské ¢innosti v rozsahu zivnostenského opravnéni. Platny vypis z Zivnostenského rejstiiku, prokazujici
zivnostenské opravnéni najemce, je nedilnou soucasti této smlouvy jako piiloha ¢. 5.

Ucel najmu Ize zménit pouze na zakladé pisemné dohody najemce a pronajimatele dle &lanku XI. odst. 3) této
smlouvy. Pokud bude tfeba k ¢innosti, ktera je obsahem tcelu najmu, souhlasu Drazniho tfadu &i jiného
organu, najemce si takovy souhlas pfedem opatii.

V. Cena najmu.
Uhrada za plnéni poskytovana v souvislosti s uZivanim pfedmétu najmu.

Smluvni strany se dohodly, Zze celkové roéni najemné za prondjem nebytovych prostor podle ¢l. I11. odst. 1)
pism.A/ ¢ini 104.843,- K¢ + DPH ve vysi stanovené pravnim piedpisem.

Celkové ro¢ni najemné za pronajem ¢asti pozemku podle ¢l. IIl. odst.1) pism. B/ ¢ini 4.225,- K¢ + DPH ve
vysi stanovené pravnim predpisem.

Celkové ro¢ni najemné predmétu najmu ve vysi 109.068,-K¢& (slovy: jednostodevéttisic Sedesatosm korun
Ceskych) + DPH ve vysi stanovené pravnim piedpisem je splatné v pravidelnych mési¢nich splatkach
najemného, které jsou splatné vzdy do 5. dne ptislusného mésice.

Néajemce se zavazuje platit najjemné piikazem platce na ucet pronajimatele, uvedeny v zahlavi této smlouvy,
podle platného splatkového kalendate, anebo splatkového kalendafe, doruceného pronajimatelem najemci,
ktery nahrazuje pfedchozi Splatkovy kalendaf; splatkovy kalendaf je nedilnou soucasti této smlouvy jako
ptiloha ¢. 6.

Povinnost hradit najemné dle nového splatkového obdobi pocina od splatkového obdobi, nasledujiciho po dni
doruceni nového splatkového kalendatre dle podminek ¢lanku XI. odst. 3) a odst. 5) této smlouvy.

V pfipad¢ prodleni najemce s thradou nijemného je pronajimatel opravnén uctovat tirok z prodleni ve vysi
stanovené pravnimi predpisy.

Néjemné, jeho financni, nebo nepiedplacenou ¢ast, ma pravo pronajimatel jednostranné upravit kazdorocné
dosazenym indexem inflace za piedchozi kalendafni rok (ro¢ni mira inflace, vyjadfena pfirGstkem
primérného indexu spotiebitelskych cen CPI = Consumer Price Index). Rozhodujicim udajem pro Gpravu
najemného je dosazeny index inflace za piedchozi rok, zvefejnény Ceskym statistickym ufadem. Uprava
najemného bude najemci oznamena doporuc¢enym dopisem dle podminek ¢lanku XI. odst. 3) a odst. 5) této
smlouvy. Zakladem pro upravu vySe najemného je vyse ro¢niho najemného, které najemce zaplatil, nebo mél
zaplatit v pfedchazejicim kalendainim roce v souladu s touto smlouvou.

Pronajimatel je opravnén za vySe uvedenych podminek vylctovat upravené najemné a najemce je povinen
upravené najemné platit podle termint v platném Splatkovém kalendafi.

Najemné bude upravovano vzdy od druhého Etvrtleti piislusného kalendainiho roku s pravnimi u¢inky ke dni
1. ledna ptislusného kalendainiho roku.

Pronajimatel ma pravo pozadovat upravu vySe nijemného, pokud dojde ke zménam cenového ptedpisu,
anebo ke zméné v obvyklych cenach najemného pro dany Gcel najmu, s ohledem na mistni podminky (zména
atraktivity pfedmétu najmu). Nasledné najemné bude upraveno na zakladé¢ dohody smluvnich stran. Nedojde-
li k dohodé stran nejpozdéji do 1 mésice od zahdjeni jednani (za zahdjeni jednani se povazuje doruceni vyzvy
k jednani pronajimatelem, Spravcem nebo Servisni organizaci najemci dle podminek ¢lanku XI. odst. 5), bude
najemné stanoveno jako prumér cen navrzenych renomovanymi realitnimi kancelafemi, kdy kazda ze stran
urc¢i jednu. Neurci-li néktera ze stran do 7 dnd od doruceni vyzvy k jmenovani dorucené druhou smluvni
stranou, mize druha strana ur€it ob¢ realitni kancelare.

Néjemce nema narok na slevu najemného z ditvoda negativnich vliv pii provozovani drazni dopravy.
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Vyse thrad za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim piedmétu najmu dle této smlouvy neni soucasti
najemného. Néjemce se zavazuje uhradit pronajimateli (nebo po dohod¢ s pronajimatelem, resp. spravcem,
externimu dodavateli) spotieby sluZeb, elektrické a tepelné energie, vodné a sto¢né, poplatky za odvoz
komunalniho odpadu, poplatky za zne¢istovani ovzdusi a dal$i ptipadné platby vazici se k pitedmétu najmu a
ucelu uzivani. Najemce se zavazuje k zaplaceni ucelné vynalozenych nakladii spojenych s pfipojenim
k odbéru elektrické energie a nutnych nakladl a poplatkil spojenych se zajisténim potiebného piikonu pro
najemce.

Néjemce se zavazuje hradit pronajimateli za nasledujici plnéni, poskytovana pronajimatelem v souvislosti
S uzivanim pfedmétu ndjmu, uzaviit a pfedlozit pronajimateli nejpozdéji do 1 mésice ode dne nabyti G¢innosti
této smlouvy tyto nasledujici smlouvy:

a) za odbér el. energie: se XXXx
Vyse uhrady bude stanovena dle platného pravniho piedpisu (cenik ERU).

b) za vodné, stoéné a srazkovné: s xxxx Vyse tihrady je cena v misté a daném objektu obvykla.
C)  zavytapéni a ohfev TUV: s xxxx. Vyse uhrady je cena v misté a daném objektu obvykla.

Najemce se zavazuje sjednat (tj. uzaviit pfislusnou smlouvu) S externim dodavatelem a dale fadné a vcas
hradit sluzby: kompletni odpadové hospodaistvi — odvoz a likvidaci komunalniho odpadu, tfidéného odpadu,
véetné biologicky rozlozitelného odpadu, tukového odpadu z lapace tukid a pouzitych tukii z uchovavacich
nadob.

Smlouvy s dodavateli, na plnéni uvedena v odst. 10) a odst. 11), se zavazuje najemce uzaviit do jednoho
mésice od nabyti u€innosti této smlouvy a piedlozit je neprodlené pronajimateli.

Jestlize se najemce stane, nebo piestane byt platcem DPH, je povinen o této skute¢nosti bezodkladné pisemné
informovat pronajimatele.

V ptipadé¢, Ze tak najemce svou povinnost nesplni a proti pronajimateli budou z tohoto diivodu uplatnény
spraveem dané sankce, zavazuje se najemce tyto sankce pronajimateli bez zbyteéného odkladu uhradit.
Pronajimatel soucasné zasle doporuc¢enym dopisem najemci upravu splatkového kalendafe najemného.

V okamziku, kdy ¢eska koruna prestane byt zakonnou ménou (zdkonnym platidlem) v Ceské republice, budou
veSkeré platebni zavazky podle této smlouvy uspokojovany v euru podle sménného kurzu stanoveného
zakonem ke dni zavedeni eura v Ceské republice.

V ptipad¢ tpravy, nebo zaniku indexu dle odst. 7) tohoto ¢lanku a jeho nahrady indexem stejné, nebo
odpovidajici povahy, se bude na tuto smlouvu automaticky vztahovat novy index vyplyvajici z takové tpravy,
nebo nahrady.

Néajemce je povinen ke dni prvni platby uhradit pronajimateli jako jistotu ¢astku ve vysi 9.089,-K¢ (slovy:
devéttisicosmdesatdevét korun ceskych), odpovidajici jednomu (1) mési¢nimu nijemnému, zvySenému 0
prislusnou sazbu DPH. Pokud najemce kdykoliv za doby trvani této smlouvy neprovede jakoukoliv platbu
splatnou podle této smlouvy, je pronajimatel opravnén vyuzit prostfedky z této jistoty. Jestlize pronajimatel
kdykoliv uplatni své pravo na vyuziti prostfedku jistoty, nijemce je povinen doplnit jistotu do plné vyse
do ¢trnacti (14) kalendainich dnti od doru¢eni oznameni pronajimatele najemci o uplatnéni prava na ¢erpani
jistoty. Pokud nebude jistota doplnéna do plné vyse, pronajimatel je opravnén dle svého vlastniho uvazeni
s okamzitou platnosti odstoupit od této smlouvy pisemnym oznamenim najemci. Najemce Se zavazuje,
nejpozdéji k 30. ¢ervnu kazdého roku, po celou dobu trvani této smlouvy zvySovat ¢astku jistoty v zavislosti
na zvyseni najemného, jak je stanoveno v této smlouve.

Jistota bude najemci vracena po uplynuti doby trvani této smlouvy a po vyrovnani v8ech zbyvajicich ¢astek
splatnych najemcem pronajimateli.

Jistotu smluvni strany vyactuji nejpozdéji do devadesati (90) dnt od uplynuti doby trvani této smlouvy.

VI. Prava a povinnosti najemce
Néjemce je povinen:
a) dodrzovat Provozni fad, ktery tvofi pfilohu €. 7 a je nedilnou soucasti této smlouvy;

b) provozovat svoji ¢innost a uzivat pfedmét najmu zpliisobem neohrozujicim bezpe¢nost provozu
zelezni¢ni dopravy;
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pii zasobovani provozovny respektovat podminky Zelezni¢niho provozu; doby vhodné pro
zéasobovani (v ramci podminek provozniho fadu) dohodne pisemné se spravcem nemovitosti,

pisemné oznamit spravci nemovitosti oteviraci dobu vV provozovné a tuto dodrzovat;

na pokyn spravce nemovitosti piizptisobit provoz v pfedmétu ndgjmu zvlastnim podminkam (nad
ramec podminek stanovenych Provoznim fadem) pii provozovani drazni dopravy; tyto podminky
mu budou v ptipadé potfeby oznameny pronajimatelem (napi. zakaz prodavani alkoholickych
napoji v urcity den);

provozovat svoji ¢innost a uzivat pfedmet najmu zpiisobem neohrozujicim zivotni prostiedi;

zajiStovat na sviij naklad odvoz a zneSkodnéni pevného domovniho odpadu; veSkery odpad,
ktery vznikne provozem pronajatych prostor bude likvidovan v souladu se zakonem o odpadech
¢. 185/2001 Sb. vcetné navaznych predpisti na naklady najemce;

umistit odpadkové koSe v mistech vyskytu zadkaznikll ndjemce konzumujicich zbozi prodavané
V pronajatych prostorach (mimo jiné i pted vstupem do pfedmétu ndjmu) a zajist'ovat uklid okoli;

na svoje naklady zabezpecovat deratizaci, desinfekci ¢i desinsekci pronajatych prostor;

udrzovat na vlastni naklady pfedmét ndjmu a jeho bezprostiedni okoli v Cistoté, z prilehlych
chodnikli a komunikac¢nich ploch (v minimalni vzdalenosti 3 metr od vnéjsitho obvodového
plaste vymezujici pfedmét najmu) odstraniovat snih, led, provadét jejich posyp, Cistit je a
zabezpecCovat jejich schiidnost, pokud se nedohodne s pronajimatelem jinak;

provadét na vlastni naklady béznou udrzbu spojenou s uzivanim pfedmétu najmu, zahrnujici
udrzbu vnitinich zafizeni a vybaveni (kohouty, vodovodni baterie, ventily, odpady, zatizovaci
predméty, mechanismy otevirani dveii a oken, vzduchotechnické vétrani a topeni, radiatory UT,
osvétleni véetn¢ vymény ovladacti a jejich opotiebenych ¢asti, vyména podlahové krytiny,
vymalba, obnova ochrannych natérii a provozem poskozenych omitek, zasklivani oken a dvefi a
vymeéna tésnéni v§eho druhu) a dalsi srovnatelnou tdrzbu;

bez zbyte¢ného odkladu ozndmit pronajimateli (spravci) potfebu oprav, které ma pronajimatel
provést a umoznit provedeni téchto i jinych oprav, jinak najemce odpovidd za Skodu, kterd
nesplnénim této povinnosti vznikla;

strpét na dobu nezbytné nutnou pferuseni, nebo omezeni uzivani pronajatych prostor z divodu
udrzby, nebo opravy, anebo v dusledku mimotadnych udalosti, bez nahrady Gjmy, ktera najemci
vznikne; pti opravach v délce trvani nad 3 pracovni dny bude najemce S ¢asovym piedstihem
upozornén;

provadét jakékoliv stavebni tpravy, ¢i opravy pronajatych prostor, nebo stavby v pronajatych
prostorach ndjmu, pouze po piedchozim pisemném souhlasu pronajimatele a pii dodrzeni
postupu podle platnych pravnich predpisii; nutnost stavebnich Gprav, ¢i oprav posuzuje spravce;
pred zapocetim stavebnich praci si nechat zastupcem pronajimatele vytycit veskeré kabelové
rozvody, predevsim sdélovaci i zabezpeCovaci a pfizvat pronajimatele ke kolauda¢nimu fizeni;

umoznit zaméstnanciim pronajimatele, ¢i jim uréenym osobam, vstup do pronajatych prostor za
ucelem kontroly jejich stavu, musi byt umoznén pfistup k rozvodnym zatizenim vody, plynu a
elektfiny;

udrzovat Cistotu provozované letni zahradky i jejiho okoli.

2) Najemce odpovida za dodrzovani povinnosti stanovenych pravnimi ptedpisy na Gseku ochrany Zivotniho
prostfedi, bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci, pozarni ochrany, hygienickych ptedpisi a dalSich, a
Vv pronajatych prostorach zejména je povinen:

a)
b)

c)

strpét a uhradit udélené sankce pfislusnymi spravnimi organy za poruseni téchto povinnosti;

poskytnout spravei na zakladé jeho vyzadani potiebné podklady pro tcely statistickych a dalSich
Setfeni, zpracovani vykazl apod. na téchto tsecich;

zajistovat v pronajatych prostorach pozarni ochranu i prevenci a v souvislosti s tim:
1. ustanovit odpovédnou osobu,

2. vybavit prostory potfebnym poctem hasicich pfistroji a zajistit jejich pravidelnou
kontrolu a revize,
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3. na vyzvu poskytnout spravci k nahlédnuti revizni zpravy a doklady o prohlidkach
technickych zafizeni umisténych v pronajatych prostorach,

4. informovat spravce o opatienich piedchazejicich vzniku pozart a jejich rozsiteni,

5. hlasit pronajimateli zmény tykajici se zakladni dokumentace pozarni ochrany (napf.
zména tel. ¢isel odpoveédné 0soby) v pronajatych prostorach,

6. V pripadé zmény charakteru provozu, v ptipad¢ stavebnich uprav a dalSich ¢innosti, kdy
by mohlo dojit ke zvySeni pozarniho zatiZeni, je povinen (kromé dodrzeni ostatnich
povinnosti vyplyvajicich ztéto smlouvy) zajistit vyhodnoceni pozarniho nebezpeéi
(vypracovani pozarné¢ bezpecnostniho feSeni zmény stavby, provedeni kategorizace
provozovanych ¢innosti) a navrzena opatieni piedlozit K vyjadieni spravci a piislu$nému
stavebnimu ufadu,

spravei. Nasledné ucinit takova opatieni, aby k pozarim, popf. jejich rozsifeni, ze
stejnych pfi¢in nemohlo opakované dojit a o téchto opatienich informovat spravce;

d)  seznamit se (prokazatelné seznamit své zaméstnance) s vnitinimi ptedpisy a opatfenimi ptijatymi
V oblasti pozarni ochrany a jinych mimoradnych udalosti a zabezpecit jejich dodrzovani.

Je-li najemce, ¢i jeho zaméstnanec svédkem, ¢i jinak se dozvi o skute¢nostech zakladajicich podezieni
zmozného tutoku ohrozujiciho zivot, zdravi ¢i majetek v objektu pronajimatele (projevy terorismu,
vandalizmus, kradez, pos§kozovani a ohrozovani provozu zafizeni apod.), u¢ini neprodlené oznameni slozkam
integrovaného zachranného systému (jednotné evropské telefonni Cislo tistiového volani 112, tisiové linky
Hasi¢ského zachranného sboru 150, Policie Ceské republiky 158, méstské policie 156, zdravotnické
zachranné sluzby 155) a povéfenému pracovnikovi spravce pro provozné technické zalezitosti.

Néjemce se zavazuje zajiStovat na vlastni naklady veskeré pravidelné revize a prohlidky vyzadované
predpisy stanovujicimi podminky pro provoz, konstrukci a vyrobu ur¢enych technickych zafizeni a jejich
konstrukce pro zafizeni, kterd jsou umisténa V pronajatych prostorach bez ohledu na to, zda jsou ve
vlastnictvi najemce, pronajimatele, nebo servisni organizace pro gastronomii. Zjisténé zavady je ndjemce
povinen ve stanovenych lhatach na vlastni naklady odstranit. N4jemce je povinen na vyzvu pronajimatele
predlozit platné revizni zpravy a doklady 0 provedenych prohlidkach.

Pokud néajemce bude pozadovat navyseni piikonu elektrické energie, je tento pozadavek povinen projednat
(spolu s pfedloZzenim revizni zpravy) a sjednat smlouvu se Spravou zelezniéni dopravni cesty, statni
organizace.

Néjemce je povinen podrobit se kontroldm provadénym servisni organizaci pro gastronomii. Tyto kontroly
provadi servisni organizace pro gastronomii minimalné dvakrat roén€ a jsou zamétfeny na dodrzovani
podminek stanovenych touto smlouvou, zejména Provoznim fadem, na kvalitu poskytovanych sluzeb, Gpravu
a Cistotu, dodrzovani hygienickych a jinych stanovenych standardi v gastroprovozech (restaurace, bistra,
jidelny, bufety, vycepy, snack bary, kavarny, cukrarny, apod.). Osobam povéfenym ke kontrole, které se
prokazou plnou moci pronajimatele, je najemce povinen poskytnout potiebnou soucinnost a vytvorit
podminky, zejména umoznit vstup do vSech pronajatych prostor, umoznit potizeni fotodokumentace a
ptedlozit pottebné doklady. Poruseni tohoto ustanoveni najemcem bude povazovano za hrubé poruseni této
smlouvy a uZivani pronajatych prostor v rozporu se smlouvou; v takovém piipadé ma pronajimatel pravo od
smlouvy odstoupit s okamzitou platnosti.

Néjemce je povinen pfed zapocetim cinnosti si zajistit souhlas pfislusného organu statniho hygienického
dozoru ke zpusobilosti pfedmétu najmu k provozovani hostinské ¢innosti a ten predlozit servisni organizaci
pro gastronomii.

Néjemce je povinen bezodkladné pisemné informovat pronajimatele a spravce o zméné vlastnické struktury
najemce, zméné jeho pravni subjektivity a dalsich, jakychkoliv statutarnich a korpora¢nich zménach (véetné
zmény firmy, sidla, statutarnich zastupct apod.). Jestlize dojde ke zméné vlastnické struktury najemce, je
pronajimatel opravnén tuto smlouvu ukoncit podle ¢l. IX. odst. 3) pism. h); v takovém piipad¢ pronajimatel
musi pisemnou vypovéd odeslat nejpozd€ji do 1 mésice ode dne, kdy se o zméné vlastnické struktury
prokazatelné dozvedél.

Néjemce se zavazuje na své naklady uzaviit odpovidajici pojisténi, potiebna k provozovani ¢innosti. Zejména
je povinen uzaviit pojisténi odpoveédnosti za Skodu zpiisobenou tfetim osobam (véetné naroku tretich stran,
vyplyvajicich, z Gjmy na zdravi, nebo ztraty, ¢i poskozeni majetku v pfedmétu najmu, odpovidajici majetkové
pojisténi pro ptipad poskozeni a ztraty majetku vneseného do prostor). Takové pojisténi bude uzavieno
U pojistovny piijatelné pro pronajimatele. Najemce bezodkladné doruci pronajimateli kopii pfislusné pojistné
smlouvy. Najemce je povinen o kterékoli pojistné udalosti informovat pronajimatele ihned, nejpozdéji vsak
do 3 dni od jejiho vzniku.
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10) V ptipadé¢ uplynuti doby najmu, ¢i ukonéeni n4jmu jinym zptsobem, je ndjemce povinen:

1

2)

3)

4)

5)

6)

1)

2)

3)

4)

5)

1

a) vratit pfedmét ngjmu ve stavu, v jakém ho prevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni a se
zachovanim technického zhodnoceni, které pronajimatel, nebo jim zmocnény spravce
nemovitosti smluvné prevezme v souladu s touto smlouvou a téch oprav, ¢i stavebnich tprav,
které pronajimatel schvalil, pokud se smluvni strany vyslovné nedohodnou jinak,

b)  vyklizeny pfedmét najmu piedat pronajimateli (spravci) nejpozdéji v posledni den sjednané doby
najmu, vypovédni lhiity, nebo v den nabyti a¢innosti odstoupeni od smlouvy.

VII. Prava a povinnosti pronajimatele
Pronajimatel ma pravo na hradu a plnéni ndjemného v rozsahu a vysi stanovené touto smlouvou.

Pronajimatel ma pravo kontrolovat pribéh stavebnich praci, soulad s dokumentaci stavby vcetné kontroly
ucetnich dokladt se zaméfenim na posouzeni opravnénosti vynalozenych nakladu.

Pronajimatel mé& pravo provadét kontrolu dokladli, prokazujicich vysi celkovych vydaji vynalozenych
ndjemcem na provedeni odsouhlasenych stavebnich uprav. V pfipadé zjisténi nespravnosti dokladl
pozadovat, aby ndjemce odstranil zavady bez zbyte¢ného odkladu.

Pronajimatel ma pravo po podané vypovédi, nebo tifi mésice pfed skonfenim najmu, umistit a ponechat
na jakékoliv casti pfedmétu najmu “Na prodej”, nebo “K pronijmu”, nebo jiné podobné napisy, nebo
oznameni a nijemce je povinen umoznit V piiméfené dob& prohlidku zijemci pisemné opravnénému
pronajimatelem, nebo spravcem.

Pronajimatel je povinen umoznit fadny vykon najemnich prav ndjemce po celou dobu ndjemniho vztahu.

Pronajimatel je povinen umoznit najemci piistup k pfedmétu ndjmu po celou dobu nadjemniho vztahu.

VIII. Smluvni pokuta

Pro kazdy ptipad poruSeni kterékoliv smluvni povinnosti vyplyvajici pro najemce z ustanoveni ¢l. III. odst.
8), ¢l. IV. odst. 3, ¢L. VI. odst. 1) pism. n), ¢l. V1. odst. 1) pism. 0), nebo ¢l. V1. odst. 6), je najemce povinen
zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi dvojnasobku sjednaného ro¢niho najemného, platného v dobé
poruseni smluvni povinnosti, nebo po¢atku poruseni, jedna-li se o poruseni trvajici.

Pro ptipad poruseni smluvni povinnosti uvedené v ¢l. VI. odst. 10) pism. b) je ndjemce povinen zaplatit
pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 1,5/365 sjednaného ro¢niho ndjemného za kazdy den prodleni
s predanim vyklizeného pfedmétu najmu.

Pro ptipad poruseni nékteré ze smluvnich povinnosti neuvedenych v odst. 1) nebo odst. 2) je smluvni strana,
kterd tuto povinnost porusi, zavazana druhé smluvni strané zaplatit smluvni pokutu ve vysi 10 % ceny
sjednaného ro¢niho najemného.

Smluvni pokutu lze ulozit i opakované, pokud druha smluvni strana po pisemném upozornéni neodstrani
zévadny stav v ur€eném terminu.

Smluvni strana, kterda porusi smluvni povinnost, je zavizana smluvni pokutu zaplatit, i kdyZ druhé strané
poruSenim povinnosti nevznikne Skoda. Vedle smluvni pokuty méa pronajimatel narok na nahradu $kody
vzniklé z poruseni povinnosti sankcionované smluvni pokutou a to v plné vysi. VySe smluvni pokuty se
nezapoc¢itava na nahradu skody.

IX. Doba najmu

Tato smlouva se sjednava na dobu uréitou s G¢innosti od 1.4.2011 do 31.3.2016 a nabyva platnosti dnem
podpisu obéma smluvnimi stranami.

Smluvni strany se dohodly, Zze najemce v radmci zkvalitnéni gastroprovozu vlozi do svého vybaveni
(gastrotechnologie, vybaveni interiéru a podobng) v pritbéhu prvnich péti let castku ve vysi minimalné
250.000,-K¢ bez DPH. Rozhodne-li se najemce vlozit pro dalsi zkvalitnéni gastroprovozu do svého vybaveni
dalsich min. 200.000,-K¢ bez DPH a navic bude v prib&éhu prvnich péti let fadné plnit povinnosti v souladu
snajemni smlouvou, bude mu na zakladé¢ dodatku a pisemné zadosti o prodlouzeni smlouvy, zaslané
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pronajimateli nejpozdéji 6 mésicti pred fadnym vyprSenim doby ndjmu, prodlouzena doba trvani najemniho
vztahu na dalSich pét let.

Néjemce se zavazuje na vyzvani pronajimatele do 30 dni pfedlozit fadné tcetni doklady na proinvestovanou
¢astku v minimalni vysi 250.000,-K¢ bez DPH. Pronajimatel mtze vyzvat ndjemce k piedlozeni pomérné
¢asti z této celkové Castky po uplynuti prvnich 2 let najemniho vztahu a poté vzdy v pravidelnych intervalech
po uplynuti kazdého dalsiho roku najmu.

Pfed uplynutim sjednané doby ndjmu podle odst. 1) mize kterdkoli ze smluvnich stran vypoveédét smlouvu
v souladu s ustanovenim § 9 odst. 2), nebo odst. 3) zak. ¢. 116/1990 Sb. o nijmu a podnajmu nebytovych
prostor ve znéni pozdéjsich pfedpist. Vypovédni lhita Cini tfi mésice a pocina bézet od prvého dne
kalendéiniho mésice, néasledujiciho po doruceni vypoveédi druhé smluvni strané.

Pronajimatel mize vedle dvodu vyplyvajicich z odst. 2) smlouvu vypovédét téz, jestlize najemce

a) neuzavie smlouvy na plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim pfedmétu najmu podle ¢l. V.
odst. 10) az 12) a tyto smlouvy neptedlozi pronajimateli, anebo je v prodleni s thradou za tato
plnéni po dobu delsi nez 30 dnt,

b) je v prodleni s tthradou ceny najemného, nebo sluzeb a energii dle ¢1.V., odst.10), po dobu delsi
nez jeden mésic,

C) uziva pfedmét najmu v rozporu s uéelem podle ¢l 1V.,

d) provadi jakékoliv stavebni Gpravy, ¢i opravy, pronajatych prostor, nebo stavby v pronajatych
prostorach ngjmu bez ptedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele,

e) bez pisemného souhlasu pronajimatele pfenecha pfedmét najmu nebo jakoukoliv jeho ¢ast do
uzivani tfeti osob€,

f)  neumozni servisni organizaci pro gastronomii vykon kontroly podle ¢l. V1. odst.6),

g) podle zavéri kontrol provadénych servisni organizaci pro gastronomii dosahuje opakované
neuspokojivych vysledkd,

h)  dojde ke zméné vlastnické struktury najemce.
Vypoveédni lhiita ¢ini jeden mésic a neni-li ujednano jinak, po¢ina bézet od prvniho dne kalendafniho mésice
nasledujiciho po doruéeni vypovédi najemci.
Pronajimatel ma pravo od této smlouvy odstoupit:

a) s okamzitou platnosti v ptipadé, Ze najemce porusi povinnosti uvedené v ¢l. V. odst. 16) a v ¢lanku VI.
odst. 6);

b) v 30-ti denni [hité, dojde-li ke zméné vlastnické smlouvy najemce dle ¢l. VI. odst. 8);

€) v90-ti denni lhuté, dosahuje-li najemce podle zavéri pravidelnych kontrol, provadénych servisni
organizaci pro gastronomii (dle ¢l. VI. odst. 6), opakované neuspokojivych vysledk.

Odstoupenim od smlouvy je smlouva ukoncena dnem doruceni odstoupeni od smlouvy druhé strané.

X. Zvlastni ujednani

V piipad¢€, Ze najemce navrhne pronajimateli provedeni stavebnich Uprav, ¢i oprav pronajatych prostor,
projedna predem zamér se Spravcem, Servisni organizaci pro gastronomii a pronajimatelem. Stavebni
upravy, ¢i opravy, piresné vymezi V projektové dokumentaci. Najemce je investorem vSech stavebnich
uprav, ¢i oprav. Stavebni prace se zavazuje najemce zajiStovat v souladu s pravnimi piedpisy, zejména
zakonem €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist, a zdkonem ¢&. 266/1994 Sb., o drahach ve znéni pozdéjsich piedpisu. Stavebni prace mohou byt
zapocCaty po schvaleni projektové dokumentace a predpokladanych celkovych nakladi od spravce a po
vydani stavebniho povoleni piislunym stavebnim ufadem. Ucastnikem projednavani projektové
dokumentace a vybéru dodavatele bude Spravce, o kone¢ném vybéru dodavatele rozhoduje najemce.
V ramci projednavani projektové dokumentace budou jednotlivé Cinnosti rozdéleny na opravy a technické
zhodnoceni. Maximalni vySe nakladti vynaloZenych najemcem na tyto nutné opravy nepiesahne Castku,
kterd bude urcena na zaklad¢ stavebni dokumentace oprav a to dodatkem k této smlouvé. Kone¢na vyse
nakladi bude opét rozdélena na opravy a technické zhodnoceni a odsouhlasena spravcem a Servisni
organizaci, vyrovnani bude feSeno formou vécného plnéni najemného v dodatku Kk této smlouveé. Kazda
dal8i zména musi byt odsouhlasena pronajimatelem, Spravcem i Servisni organizaci a feSena také dodatkem
ke smlouvé. Ucetni doklady na opravy musi byt vzdy vystaveny spravci a za ucetni obdobi, ve kterém byly
provedeny a to jen na dokoncené a pievzaté prace. Kontrolu provadénych praci dle schvalené projektové
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dokumentace, véetné vyse nakladi vynaloZenych na technické zhodnoceni, bude provadét spravce, nebo
Servisni organizace pro gastronomii.

Dokumentace stavby musi byt vyhotovena a vedena v souladu s pravnimi predpisy, zejména stavebnim
zakonem a vnitinimi piedpisy pronajimatele. Rozpoctova dokumentace projektu stavby bude zpracovana
v souladu s metodikou pro ocefiovani stavebnich a montaznich praci a s pouZitim oceniovacich podkladd
URS Praha, a.s. formou polozkovych rozpoéti; takto zpracované celkové naklady stavby budou pro uéely
této smlouvy povazovany za cenu obvyklou. Tato metodika je zavazna pro ob& smluvni strany za
predpokladu, ze se nedohodnou jinak.

Néajemce jako investor stavebnich aprav a oprav podle odst. 1) je opravnén, po piedchozim pisemném
souhlasu pronajimatele, odepisovat hodnotu investice, i kdyz bude v majetku pronajimatele, nebo by méla
byt vécnym plnénim nijemného. V piipadé ukondeni této smlouvy (bez ohledu na divod) bude hodnota
zbyvajici investice okamzikem ukonceni platnosti této smlouvy pievedena do majetku pronajimatele bez
jakékoliv nahrady najemci.

Xl. Zavérecna ustanoveni

Smluvni strany prohlasuji, Ze se seznamily s obsahem této Smlouvy a prohlasuji, Ze byla uzaviena na
zakladé vzajemné svobodné ville obou smluvnich stran.

Tato smlouva je vyhotovena v 5 vyhotovenich, z nichZ pronajimatel obdrzi 3 vyhotoveni a najemce 2
vyhotoveni.

Ke zméné této smlouvy miize dojit pouze na zaklad¢ pisemné dohody obou smluvnich stran a to ve formé
dodatkti ke smlouvé, vyjma tprav ceny najemného o inflaci, sazby DPH, terminu splatnosti dle ¢lanku V.
v¢. upravy splatkového kalendare a vyjma tpravy Provozniho fadu, které oznadmi pronajimatel najemci
postupem podle odst. 5). Podepsané dodatky, vzestupné ¢islované nepierusovanou ¢iselnou fadou, se dnem
jejich uzavieni stavaji nedilnou soucasti této smlouvy.

Veskeré vztahy touto Smlouvou neupravené se fidi Ceskym pravnim fadem, zejména pfislusnymi
ustanovenimi zdkona €. 116/1990 Sb. o najmu a podnijmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich
predpisil a zakona €. 40/1964 Sb. obc¢ansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpist.

Smluvni strany se dohodly na tom, Ze pisemnosti touto Smlouvou pfedpokladané (vypovéd’, uplatnéni
inflace, uctovani DPH apod.) budou druhé smluvni strané zasilany vyhradné doporuc¢enym dopisem S
dodejkou a to na adresu uvedenou v zahlavi této smlouvy, nebo na pisemné oznamenou piipadnou zménu
adresy, doruc¢enou druh¢ strané.

Nebude-li na této adrese zasilka uspé&$né dorudena (pfevzata opravnénym pracovnikem smluvni strany) a
nebude-1i tato zasilka vyzvednuta na posté do patnacti (15) dnt ode dne jejiho uloZeni, bude posledni den
této lhlity povazovan za den uspé$ného doruceni zasilky se vSemi pravnimi nasledky.

Soucasti této smlouvy jsou tyto ptilohy:

¢. 1A, 1B Pudorysy objektu s vyznaenim pfedmétu najmu A

¢. 2 Kopie katastralni mapy s vyznacenim predmétu najjmu A,B

¢. 3 Predavaci protokol

¢.4 Neobsazeno

¢. 5 Zivnostenské opravnéni najemce

¢. 6 Splatkovy kalendar

¢.7 Provozni fad

¢. 8 Vypocet najemného
V Kitenovicich dne 26.3.2011 V Praze dne 30.3.2011
Za najemce: Za pronajimatele:
Pavel Neuzil a Michal Stursa XXXX
jednatelé Egemonio s.r.o. XXXX



