Smlouva ¢. 4/05 o najmu

Smluvni strany :

Ceské drahy, a.s.

se sidlem Praha 1, Nabfezi L. Svobody 1222, PSC 11015

zapsana v obchodnim rejsttiku u Méstského soudu v Praze, XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

IC: 70994226, DIC: CZ70994226

Bankovni spojeni: XXXXXXXXXXXXXXXX, Gfet €. XXXXXXXXXXXXXXX

variabilni symbol: 2398300405

(déle jen pronajimatel)

a

Karlova pekarna. s r.o.

se sidlem Zidlochovice, Brnénska 158, PSC 667 01,

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné, oddil C, vloZka 22084
jejimz jménem jedna Dr. Ing. Karel Kraus, jednatel

IC : 00568431, DIC: CZ00568431

Bankovni spojeni: XXXXXXXXXXXXXXX

C.UCtU: XXXXXXXXXXXXXXXX

(déle jen nijemce)

uzaviraji podle zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnijmu nebytovych prostor, ve
znéni pozdéjSich pravnich piedpist a zék. €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdg&jsich predpist tuto smlouvu.

I. PFedmét najmu
1. Pfedmétem nijemni smlouvy je dprava pravnich vztaht pfi pronijmu nebytového
prostoru a souvisejicich Casti budovy a inzenyrskych siti ve vypravni budové Uzlové
Zelezni¢ni stanice Znojmo, v obci: Znojmo, na ul.: Dr. M. Hordkové, ¢.p.:2239, ¢.or.:
10, inventarni ¢islo budovy pronajimatele dle SAP:5000182025, postavené na pozemku
p.&. 5635 v Katastrdlnim tdzemi Znojmo-mésto (CSU 793418), zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 10419 (vlastnik Ceské drahy, akciova spolecnost), vedeném Katastralnim
ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém Znojmo, pro obec Znojmo,

katastralni izemi Znojmo-mésto, kraj Jihomoravsky.

2. Pronajimatel touto smlouvou piedava a ndjjemce piejima do nijmu:

. 29. prodejna pegiva v odbavovaci hale UZST Znojmo o vyméie 38,28 m’
. 30A Satna zameéstnancu 0 vyméte 5,02m2
. 30B zézemi o vyméfe 10,72m*

Celkové vyméra pfedmétu ngjmu &ini 54,02 m’.

3. Pfedm¢ét ndjmu je bliZze vyznacen na situacnim planku, ktery tvoii ptilohu ¢.1 této
smlouvy.

4. Najemce smi spoluuzivat WC (o vyméfe 2,5m?)v suterénu UZST Znojmo.
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5. Spravcem nemovitosti jsou Ceské drahy, a.s., Sprava dopravni cesty Brno, Kounicova
26,611 43 Brno, déle jen ” SDC . Ke dni ptedani vyhotovi SDC ptedavaci protokol.

6. Pronajimatel je vlastnikem objektu, ve kterém se nachazi predmét najmu, ktery se
touto smlouvou pronajima. Vlastnictvi pronajimatele vyplyva z ustanoveni § 4 odst. 2 a
§ 7 zakona ¢. 77/2002 Sb.

7. Pronajimatel prohlasuje, Ze je opravnén prenechat vySe uvedené nebytové prostory do
ndjmu ndjemci, ve smyslu § 3, odst. 2, zdkona €. 116/ 1990 Sb., o ndjmu a podnijmu
nebytovych prostor v platném znéni.

II. Uéel najmu
1. Pronajimatel pfenechdva dnem ucinnosti této smlouvy najjemci predmét nijmu dle ¢l. 1,
ke sjednanému ucelu uzivani, tj. prodej peciva, cukrarenskych vyrobki, napoju.

2. Najemce se zavazuje uZzivat predmét nijmu vyhradné za tcelem uvedenym v bod¢ 1.
tohoto Clanku a to zplisobem neohroZujicim Zivotni prostiedi a bezpe¢nost provozu
Zelezni¢ni dopravy.

III. Cena najmu
1. Za pronidjem piedmétu nijmu zaplati ndjemce smluvni nijemné:
prodejna pegiva za 1 m* 3.000,- K& ro¢ng, tj. za 38,28 m* 114.840,00K¢&
zézemi zalm® 430,- K¢ roéng, tj.za 15,74 m”>  6.768,20K¢&
Celkem ro¢ni najemné ¢ini 121.608,- K¢ + DPH v zakonem stanovené vysi.

2. Ke sjednanému najjemnému je ictovana DPH v zdkonem stanovené vysi. Celkové rocni
nijjemné ve vysi 121.608,- K¢ + DPH v zakonem stanovené vySi je splatné
v pravidelnych Ctvrtletnich splatkach na vySe uvedeny tcet a variabilni symbol a to vZdy
do 5. dne prvniho mésice daného ctvrtleti dle splatkového kalendate, ktery je nedilnou
soucasti nijjemni smlouvy. Prvni splatkovy kalendar bude najemci zaslan do 10 dni od
ucinnosti smlouvy.

3. V piipadé prodleni nijemce s tuhradou niajemného je nijemce povinen zaplatit
pronajimateli uroky z prodleni ur¢ené piedpisy prava ob¢anského.

4. Nijemné, jeho finan¢ni nebo nepifedplacenou Cast, ma pravo pronajimatel upravit
kazdoro¢né dosazenym indexem inflace za pfedchozi kalendaini rok (ro¢ni mira inflace
vyjadiena prirastkem priimeérného indexu spotiebitelskych cen — CPI = Consumer Price
Index). Rozhodujicim ddajem pro dpravu najemného je dosazeny index inflace za
predchozi rok, zvefejnény Ceskym statistickym tdfadem. Uprava najemného bude
nijemci oznamena doporuc¢enym dopisem. Zakladem pro tpravu vySe najemného je
vySe ro¢niho najemného, které ndjemce zaplatil nebo mél zaplatit v predchazejicim
kalendarnim roce v souladu s touto smlouvou.

Pronajimatel je opravnén za vySe uvedenych podminek vyictovat upravené najemné a
nijemce je povinen upravené najemné platit podle terminti dohodnutych ve splatkovém
kalendafi.

2N,

N4jemné bude upravovano vzdy od druhého Ctvrtleti piislusného kalendainiho roku s
doplatkem rozdilu vlivem indexu inflace spottebitelskych cen a Zivotnich ndkladl od
1. 1. ptislusného kalendarniho roku.
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5. Nijemné bude zcasti zaplaceno vécnym plnénim, které bude v kalendainim roce
dosahovat do vyse 50% sjednaného rocniho ndjmu. Vécné plnéni tvoii ndklady ndjemce
ve vysi 739.648,50K¢ (slovy: sedm set tficet devét tisic Sest set Ctyficet osm korun
Ceskych, padesat halétii) + DPH v zdkonem stanovené vysi na provedeni stavebnich
uprav pfedmétu najmu realizované za ucelem zmény ucelu uzivani nebytovych prostor
na provozovnu kvétin. Za provedené prace vystavi ndjjemce do 31. 7. 2005 danovy
doklad na SDC. Finan¢ni vztahy vzniklé vystavenym danovym dokladem budou

vyrovnany formou vécného plnéni, popt. dle €l. VII. odst. 4 této smlouvy.

6. Uhrada sluZeb a spotfeb spojenych s uZivanim predmétu nijmu neni souddsti
njjemného. Nijemce se zavazuje uhradit pronajimateli, (nebo po dohod€ s
pronajimatelem externimu dodavateli) spotieby sluZeb, elektrické a tepelné energie,
vodné a sto¢né poplatky za zneCiStovani ovzdusi a dalsi ptipadné platby vazajici se k
predmétu najemni smlouvy a tucelu uzivani. Smlouvy s dodavateli na vySe uvedené
sluzby a spotieby, se zavazuje najemce uzaviit do dvou meésicti od nabyti u¢innosti této
smlouvy a predlozit pronajimateli. Neuzavieni smluv v terminu a jejich neptedloZeni
pronajimateli z diivodli na strané¢ nijemce bude povazovano za uzivani nebytového
prostoru v rozporu se smlouvou a pronajimatel mad pravo smlouvu vypoveédét v
jednomésicni vypovédni lhute. Stejné pravo k vypovédi ma pronajimatel v piipade, ze
nijemce vySe uvedené spotieby a sluzby odebere a nezaplati ani 30 dnti po uplynuti
sjednaného terminu.

7. Pronajimatel ma pravo pozadovat upravu vySe nijemného, pokud dojde k zménam
v obvyklych cenach ndjemného pro dany tucel ndjmu s ohledem na mistni podminky.
Sjednané ro¢ni najemné urcené podle bodu 1 a 2 tohoto ¢lanku bude platné po dobu
trvani predplatby najemného. Nijemné bude upraveno na zdkladé¢ dohody smluvnich
stran nebo stanoveno jako primér cen navrZenych renomovanymi realitnimi
kancelaremi, kdy kazda ze stran urci jednu.

IV. Prava a povinnosti najemce
1. N4jemce je povinen:

a) pred zapocetim Cinnosti v predmétu ndjmu sjednat hygienické podminky provozu na
uvedeny tcel nagjmu s piisluSnym organem stitniho hygienického dozoru,

b) uzivat predmét nijmu ke sjednanému ucelu, k jeho zméné mize dojit pouze na zéklade
pisemné dohody obou smluvnich stran a vydani zmény ucelu uzZivani od piislusného
stavebniho ufadu,

c) provadét na vlastni ndklady béZnou udrzbu spojenou s uzivanim predmétu ndjmu
zahrnujici idrZbu vnitfnich zafizeni a vybaveni (kohouty, ventily, odpady, mechanismy
otevirani dvefi a oken, vétrani, topeni, osvétleni, véetné¢ vymény ovladacli a jejich
opotiebenych casti, vyména podlahové krytiny, vymalovani, obnova ochrannych natéra
a provozem poskozenych omitek, zasklivani oken a dvefi a vyména tésnéni vsSeho
druhu, deratizaci) a dalSi srovnatelnou udrzbu,

d) provadét jakékoliv stavebni upravy Ci opravy pfedmétu ndjmu nebo stavby na predmétu
nijmu pouze po predchozim pisemném souhlasu pronajimatele a pii dodrzeni postupu
podle zakona ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisii a zdkona €. 266/1994 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpisti, kdy nutnost stavebnich dprav ¢i oprav posuzuje SDC, pred
zapocCetim stavebnich praci si nechat vytycit veskeré kabelové rozvody, predevSim
sdélovaci a zabezpecovaci, navéstnim mistrem a pfizvat pronajimatele ke
kolaudaénimu fizeni,
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e) navySeni piikonu el. energie projednat s energetikem Zeleznicni stanice, vcCetné
predloZeni revizni zpravy a sjednani smlouvy na odbér el. energie,

f) strpét na dobu nezbytné nutnou pieruseni nebo omezeni uzivani predmétu nijmu z
diivodu mimotadnych udélosti a velkych oprav budovy, na tuto dobu je mozné sjednat
po dohod¢ mezi obéma smluvnimi stranami snizené najemné, pii opravach v délce
trvani nad 3 pracovni dny bude najemce s ¢asovym predstihem upozornén,

g) zajistovat na svlij néklad odvoz a zneSkodnéni pevného domovniho odpadu,

h) umozZnit zaméstnancim pronajimatele vstup do pfedmétu nijmu za tcelem kontroly
jejich stavu,

ch) udrzovat na vlastni naklady predmét ndjmu v Cistot¢,

i) po uplynuti doby nijmu uvést predmét najmu na vlastni nadklady do piivodniho stavu, tj.
ke dni zahijeni uzivani pfedmétu najmu ke sjednanému ucelu, se zachovanim
technického zhodnoceni, které pronajimatel smluvné pievezme v souladu s touto
smlouvou, a téch oprav ¢i stavebnich uprav, které pronajimatel schvélil, pokud se
smluvni strany nedohodnou jinak,

J) vyklizeny predmét najmu piedat pronajimateli nejpozdéji v posledni den sjednané doby
nijmu nebo vypovédni lhuty. Pfi nevyklizeni nebytovych prostor k poslednimu dni
nijjemniho vztahu se ndjemce zavazuje zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi
1/365 ro¢niho nijemného sjednaného v souladu stouto smlouvou za kazdy den
prodleni.

k) poskytnout zpracované podklady pro ohlaSovaci povinnost ( ve stanovenych terminech)
plynoucich ze zékonii a vyhlaSek v oblasti Zivotniho prostiedi. VeSkerou korespondenci,
tykajici se této problematiky vedou Ceské drahy jako vlastnik.

2. Nidjemce piebirda odpovédnost za poruSeni obecné platnych piedpisi o ekologii,
bezpecnosti, pozarni ochrané€, hygienickych piedpist, zpisobenych jeho ¢innosti nebo
¢innosti jeho zdkaznikl a obchodnich partneri po dobu trvani ndjemniho vztahu dle této
smlouvy na predmétu nijmu a zavazuje se k uhrazeni vSech poplatkii a sankci,
udélenych formou rozhodnuti organii statni spravy z divodu poruseni vySe uvedenych
obecn¢ platnych predpisi. Nijemce se zavazuje zajistit na své nadklady provedeni
potfebnych sanacnich praci na odstranéni zavadového stavu zptisobeného nedodrzenim
tohoto ustanoveni ndjemni smlouvy.

3. Njjemce nesmi bez pisemného souhlasu pronajimatele pienechat pfedmét najmu do
uzivani tretim osobam.

4. Z hlediska poZzarni ochrany :

a) Pozarni ochranu a prevenci se zavazuje zajiStovat v predmétu ndjmu najemce v souladu
se vSemi platnymi ustanovenimi obecné zavaznych pravnich ptfedpisit poZarni ochrany,
pokud se nedohodne s pifednostou Zelezni¢ni stanice pisemn¢ jinak,

b) ndjjemce ustanovi odpovédnou osobu ve smyslu §2 zdkona ¢. 133/1985 Sb. o poZarni
ochran¢ ve znéni pozdéjSich piedpist a bude urcena odpovédna osoba za cely predmét
najmu,

c) nijemce bude dodrZovat vSechna ustanoveni resortnich piedpisi souvisejicich se
zajisfovanim poZarni ochrany, véetné platnych ¥dicich akti vydanych v Ceskych
drahach, se kterymi ho pronajimatel seznamil

d) ndjemce si vybavi piredmét nijmu dostateCnym poctem prenosnych hasicich piistroji ve
vhodnych druzich a zajist'uje jejich pravidelnou kontrolu,

e) najemce se zavazuje bez odkladu hlasit vznik poZaru v misté své dislokace Hasi¢ské
zachranné sluzb¢ okresu a spravci nemovitosti - SDC,
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f) vpfipadé vzniku pozaru v predmétu ndjmu se ndjemce zavazuje informovat o
opatfenich, kterd provedl, aby k pozarim popf. k jejich rozsifeni ze stejnych pficin
nemohlo dojit,

g) njjemce se zavazuje nahlaSovat piednostovi Zelezni¢ni stanice zmény tykajici se
zékladni dokumentace pozarni ochrany (napi. zmeéna tel. Cisel odpovédné osoby)

v pronajatych prostorach.

5. N4jemce se zavazuje oznamit pronajimateli skutecnost, Ze ptestal byt platcem DPH, do
5 dni od piedlozeni Zadosti o zruSeni registrace u piislusSného finan¢niho turadu.
V piipad¢, Ze tuto povinnost nesplni, je nijemce povinen zaplatit bez zbyte¢ného
odkladu pronajimateli vysi pokuty, kterou uhradil pronajimatel pfisluSnému finan¢nimu
titadu dle § 37 odst. 1. zdkona CNR ¢&. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatk, ve znéni
pozdg&jsich pravnich predpisti.

6. Najemce se zavazuje pisemn¢ projednat s prednostou Zelezni¢ni stanice oteviraci dobu a
tuto dodrZovat. Na pokyn pfednosty Zeleznicni stanice se nijemce zavazuje prizpusobit
provoz v piedmétu ndjmu zvlaStnim podminkdm na Zeleznici, které mu budou
oznameny prednostou Zelezni¢ni stanice (napf. zdkaz prodavani alkoholickych néapoja
v urcity den a podobng).

7. Najemce se zavazuje pii zasobovani respektovat podminky Zelezni¢niho provozu. Doby
vhodné pro zasobovani dohodne pisemné s piednostou stanice.

8. Pfedanim pfedmétu najmu se ndjemce stava provozovatelem technického zatizeni, které
je soucasti predmétu nijmu a je povinen plnit vSechny povinnosti spojené
s provozovanim technického zafizeni stanovené obecn¢ zdvaznymi pravnim piedpisy.

9. Njjemce je povinen na vyzvu pronajimatele predlozit platné revizni zpravy a doklady o
prohlidkach technickych zafizeni ve svém vlastnictvi umisténych na predmétu nijmu.

V. Prava a povinnosti pronajimatele

1. Pronajimatel ma pravo na dhradu a plnéni nijemného v rozsahu a vysi stanovené touto
smlouvou.

2. Pronajimatel je povinen umoznit fadny vykon najemnich prav najemce po celou dobu
najemniho vztahu.

3. Pronajimatel je povinen umoznit piistup k pronajatym prostoram (plocham).

VI. Smluvni pokuta

1. Pro piipad poruSeni povinnosti uvedenych v ¢l. III. odst.6., v ¢l. IV. odst. 1 pism. a) aZ c),
pism. e) az k), v¢l. IV. odst. 2 a odst. 5 této smlouvy, sjednavaji smluvni strany
smluvni pokutu ve vysi 5.000,- K¢.

2. Pro pfipad poruseni povinnosti uvedené v ¢l. IV. odst. 1 pism. d) a odst. 3 této smlouvy,
sjednavaji smluvni strany smluvni pokutu ve vysi dvojndsobku sjednaného roc¢niho
najemného.

3. Nérok na nahradu Skody tim neni dot¢en. Smluvni pokutu Ize uloZit i opakovanég, pokud
druhd smluvni strana po pisemném upozornéni neodstrani zdvadny stav v ur¢eném
terminu.
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VII. Doba najmu

1. Tato smlouva se sjednava na dobu urcitou 5 let (slovy:pét) ode dne jeji i¢innosti. Po
uplynuti doby ndjmu se smlouva zméni na dobu neurcitou s tiimési¢ni vypovédni
Ihtitou.

Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu posledni smluvni stranou a Ucinnosti
dnem pifedani nemovitosti dle predavaciho protokolu.

2. Smluvni strany jsou opravnény smlouvu vypoveédéet dle ust. § 9 zakona €. 116/1990Sb.
v platném znéni.Vypovédni lhlta ¢ini tfi mésice a po€ind béZet od prvniho dne
kalendarniho mésice nasledujictho po mésici, v némz byla vypovéd’ druhé smluvni
stran€ dorucena.

3. Pronajimatel je opravnén smlouvu vypovédét v jednomésicni vypoveédni 1hite :

a) pfi neuzavieni smluv na odbér sluzeb a spotieb dle ¢l. III odst. 6 této smlouvy
v terminu a nepredloZzeni pronajimateli. Stejné pravo k vypovédi ma pronajimatel
v piipad¢, Ze najemce vySe uvedené spotieby a sluzby odebere a nezaplati ani 30 dnii po
uplynuti sjednaného terminu,

b) v piipad¢ prodleni s placenim ndjemného po dobu delsi nez jeden mésic.

Vypovédni lhiita, neni-li ujednano jinak, po¢ind bézet od prvniho dne kalendainiho
meésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd’ druhé smluvni stran¢ dorucena.

4. Smluvni strany se pro piipad predc¢asného ukonceni tohoto nijemniho vztahu dohodly
na tomto vyrovnéni:

a) Pokud bude nijemni smlouva ukoncena vypovédi ze strany ndjemce do doby
zapocteni predplatby ndjmu formou vécného plnéni, nebo dojde-li ze strany
pronajimatele k ukon¢eni ndjemni smlouvy z diivodu podstatného poruseni smluvni
povinnosti nadjemcem stanovenych v ¢l. III. odst. 2) a 6) této smlouvy, v ¢l. IV odst.
1) pism a) az k), odst. 2) a odst. 3) této smlouvy do doby zapocteni piedplatby
nijmu formou vécného plnéni, zavazuje se najemce, Ze ke dni skonCeni nijemni
smlouvy zaplati pronajimateli smluvni pokutu odpovidajici nezapoctené vysi
predplatby ndjmu s danovym dokladem za provedené prace dle ¢l. IIl. odst. 5 této
smlouvy. Smluvni pokutu pronajimatel zapocte s danovym dokladem dle ¢l. IIL
odst. 5 této smlouvy.

b) Pokud bude ndjemni smlouva ukoncena vypovédi ze strany pronajimatele do
doby zapocteni pfedplatby ndjmu formou vécného plnéni, mimo piipadu ukonceni
ndjjemni smlouvy z didvodu podstatného poruseni smluvni povinnosti ndjemcem
stanovenych v Cl. III. odst.2) a 6) této smlouvy, v €l. IV odst. 1) pism a) aZ k), odst.
2) a odst. 3) této smlouvy, zavazuje se pronajimatel, Ze ke dni skonceni nijemni
smlouvy zaplati ndjemci nezapoctenou vysi piedplatby nijmu s danovym dokladem
za provedené prace dle ¢l. III. odst. 5 této smlouvy.

VIII. Zavérecéna ustanoveni

1.Smluvni strany prohlaSuji, Ze se seznamily s obsahem této smlouvy a prohlasSuji, Ze byla
uzaviena na zaklad¢ vzajemné svobodné vile obou smluvnich stran.

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

3. Ke zméné¢ této smlouvy muze dojit pouze na zdklad¢ pisemné dohody obou smluvnich
stran, vyjma upravy ceny najemného o inflaci a dpravy o DPH a s tim souvisejici
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upravou Splatkového kalendéare, které oznami pronajimatel ndjemci doporucenym
dopisem. Podepsané piilohy a dodatky, vzestupné ¢islované, se dnem jejich uzavieni
stavaji nedilnou soucasti této smlouvy. Veskeré vztahy touto smlouvou neupravené se
fidi pfisluSnymi ustanovenimi zakona.

4. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze pisemnosti touto smlouvou piedpoklddané
(vypoveéd, uplatnéni inflace, ictovani DPH apod.) budou druhé smluvni stran¢ zasilany
vyhradné doporuc¢enym dopisem s doruc¢enkou, a to na adresu uvedenou v zahlavi této
smlouvy nebo na pisemn¢ oznamenou piipadnou zménu adresy, doru¢enou druhé stran¢.
Nebude-li na této adrese zésilka uspesn¢ dorucena ( pfevzata opravnénym pracovnikem
smluvni strany ) a nebude-li tato zasilka vyzvednuta na posté do 15-ti dnil ode dne jejiho
uloZeni, bude posledni den této lhlity povaZzovan za den uspé€Sného doruceni zésilky se
vSemi pravnimi nésledky.

Ptilohy : ¢. 1 Situacni planek

V Brné dne 29. 6. 2005

Za nijemce: Karlova pekarna s r.o. Za pronajimatele: Ceské drihy,a.s.
Dr. Ing. Karel Kraus XXXXXXXXXXXXXXXXXX
jednatel vrchni pfednosta SDC Brno
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