DOHODA O NAROVNANI

1)_GRESEUS, sr.o. se sidlem Celema 38, 110 00 Praha 1, zast. jednatelem

1CO : 45312460

_ (déle jen Creseus)

2) BROADWAY - CRESEUS s.r.o. se sidlem Celetna 38, 110 00 Praha 1, zast. jednatelkou

ICO : 49682342

(dale jen Broadway)
jako prévni nastupce spoletnosti CRESEUS, sr.o. v nijemni smlouvé s;ednane mezi

spolecnosti CRESEUS s.r.0. a Ceskymi drahami s.0. ze dne 30.12.1993 ve znéni dodatka &. 1
a2

na strané jedné
a

Ceské drihy, stitni ore~- zace se sidlem nabi. L. Svobody 1222, 110 00 Praha 1, zast.

generalmm feditelem |
ICO: 48118664
(dale jen Drahy)

na strané druhé

v souladu s ust. § 585 obdanského zakoniku niZe uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji tuto

dohodu o narovnani

L
Smluvni a skutkovi vychodiska, definice

1.1 Smluvni strany &ini nepochybnym, Ze mezi spole¢nosti CRESEUS sr.o. a Ceskymi
drahami s.o0. dne 30.12.1993 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 2.7.1996 a €. 2 ze dne 13.12.1996
byla uzaviena najemni smlouva na palac Sevastopol - domu &.p. 988 se stav. parc. €. 585 o
vyméfe 2.254 m2 v ulici Na piikop€ 31 zapsanych na LV ¢. 130 pro obec Praha, k.. Staré
Mésto.



1.2. Dale smluvni strany &ini ue%ochybn)'lm, ze smlouvou ze dne 22.12. 1994 uzaviené mez
spolednosti CRESEUS, s.r.0. a Ceskymi drahami s.o0. bylo ziizeno vécné biemeno nijmu k
nemovitosti specifikované v €l. 1.1. ve prospéch spole¢nosti CRESEUS, s.r.0.

1 3. Smlouvou o Uplatmém prevodu nijemni smlouvy uvedené v €. 1.1. a viech nakladd,
investic , zavazki a pohledavek souvisejicich s uvedenou smlouvou byla za souhlasu Cesk}'/ch
drah s.0. vesker prava a povinnosti vyplyvajici z nijemni smlouvy prevedena s iCmnosti od
1.1.1997 na spolenost BROADWAY - CRESEUS sx.o. , kiera do viech téchto prav a
povinnosti v plném rozsahu vstoupila.

1.4. P¥ipisem ze dne 3.6.1997, doruéeném dne 13.6.1997, byla vypovézena ze strany Ceskych
drah s.0. ndjemni smlouva ke dni 30.9.1997.

Podanim ze dne 28.9.1997 spolenost BRODWAY - CRESEUS s.r.0. podala navrh na uréeni
neplatnosti vypovédi z najemni smlouvy.

Podanim ze due 5.6.1997 Ceské drahy podaly navrh na zaplaceni &astky 24.400.424,- K& s
pfisluSenstvim a podanim ze dne 29.10.1997 se doméahaly Zalobou vyklizeni predmétné

nemovitostl.

Zaroveii byl podan nivrh na zruSeni vécného biemene najmu svédictho ve prospéch
spolecnosti CRESEUS, s.r.o.

1L

Predmét narovodni

2.1. Pfedmétem narovnani jsou veSkera vzijemna prava a povinnosti vyplyvajici z ujednani a
prevodi specifikovanych v bodé& L. této dohody jeZz jsou mez stranami pochybna a sporna a
pohledavky, jejichz samotna existence i piipadna vySe jsou téZ mezi stranami dohody sporné a
jsou narovnany s konenou platnosti touto dohodou (dale jen Dohoda).

118
Zavazky stran

Touto Dohodu se zavazuji uastnici uéinit nasledujici kroky:

3.1. Udastnici ¢ini nespornou pohledaviku Ceskych drah s.0. vyplyvajici z nijemni smlouvy
sjednané dne 30.12.1993 ve vySi 32.500.000, K¢ (slovy tficetdvamiliony pétsettisic K¢) s tim,
v jeji uhradou budou vyrovniny vefkeré vzijemné finaéni naroky uplatiiované z titulu
uvedené najemni smlouvy a to aZ do okamZiku podpisu této Dohody.

3.2. Uhrada nékladd spojenych s podanim Zaloby a vedenim soudniho sporu vEemé nakladi
privniho zastoupeni je zahrnuta v Sastce specifikované v bod& 3.1.

33, Utastnici sjednavaji, ze k datu U&nnosti Dohody si navzajem piedlozi i doklady o
zpétvzeti  vypovédi z nijmu, viech Zalob a podani navzijem podanych z divodl najemni
smlouvy, jeji vypovédi a sjednani vécného biemene.
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3.4. BROADWAY - CRESEUS s.r.o. se zavazuje uhradit pohledavku specifikovanou v ¢l.
3.1. Dohody.

3.5. Spoleénost CRESEUS, s.r.o0. souhlasi se zruSenim vécného bremene sjednaného
smlouvou ze dne 22.12.1994 a pisemny navrh dohody se souhlasem obou stran pro potieby
podani navrhu na zruSeni v&cného bfemene je uveden v pfiloze & 2 dohody. CRESEUS se
zavazuje do tii dnfi od podpisu této Dohody piedloZit Draham pro potfeby podani nvrhu
Katastralnimu ifadu Praha - mésto na vymaz vécného bfemene pét vytiski tohoto dokumentu
opatienych ovéfenym podpisem statutamiho zastupce CRESEA, s.r.0. .

3.6. Utastici Dohody spoleénym dokumentem oznimi viem podnijemnikim v piedmémé
nemovitosti, Ze spornd prava a povinnosti vyplyvajici z téchto ujednani byla mezi smluvnimi
stranami narovnina a jsou nadale vigi viem tfetim osobam nepochybnd a nespornd, najemni
vztah sjednany ndjemni smlouvou ze dune 30.12.1993 kontinualné pokraluje.Dodatkem ¢. 3 k
najemni smiouvé ze dne 30.12.1993 sjednaji Widastici nové podminky ndjemni smlouvy
uvedené v piiloze &. 1. s platnosti od data podpisu této Dohody.

Ivl
Platebni podminky

4.1 Spoleénost BROADWAY-CRESEUS s.r.o. uhradi pohledavky specifikovang v ¢l. 3.1.
smlouvy takto :

BROADWAY - CRESEUS s.1.0. se zavazuje do ti pracovnich dnli od okamziku podpisu této
Dohody dit Komeréni bance a.s. Praha 1, Na piikopé 33 piikaz k otevieni Tuzemského
neodvolatelného dokumentarniho akreditiva (TNDA) ve vy$i odpovidajici dluzné &astce s
platosti od data vystaveni do devadesati dnii od otevieni ve prospéch pronajimatele - Ceskych
drah s.0. . VySe uvedena banka vydi pisemné sd&leni o otevieni akreditivu ve prospéch
opravnéného. Dluzna astka bude Ceskym drahdm s.o. vyplacena prevodem na det ¢.
20001-38309011/0100 vedeny u Komeréni banky a.s., pobocka Praha 1 do tficeti dunli po
piedloZeni origindhi dokladi opatfenych ovéfenymi podpisy osob opravnénych jednat za
ucastniky Dohody, kterymi jsou :

- Dohoda
- Gplné znéni najemni smlouvy ve znéni dodatku &. 3, jeZ je ptilohou €. 1 této Dohody.

4.2, Utastnici Dohody sjednévaji, Ze osobou oprivnénou k piijeti dokladii o otevieni akreditivu
dle ¢l. 4.1. a k predlozeni akreditivnich dokumenti bance je Ing. Jifi Kesuer, vedouci oddéleni
pronajmi odboru majetkového podnikini a privatizace generalniho feditelstvi Ceskych drah
S.0. .

4.3. Za uhradu se povazuje den pripsini uvedené Castky na udcet Ceskych drah s.0. . Mamé
uplynuti ti{deni Ity pro otevieni akreditiva dle ¢l. 4.1. je ditvodem pro okamzté odstoupeni
od této Dohody ze strany Ceskych drah.

4.4. Zapo&teni pipadnych vzijemnych zavazk( neni moZné.



V.
Zaruky

5.1. V pitpad¥ prodlenf s plnénim pen&Ztého zivazku ze strany BROADWAY-CRESEUS

mdZe opravnéna strana pozadovat 1 tirok z prodleni ve vy$i dvojnasobku diskontni sazby
vyhlagované CNB. .

5.2. Kazdy z idastnik této Dohody o narovnéni, kterou byla a do budoucna jsou narovnana
spornd a pochybni prava ze smluv 2 tikomit uvedenych v &L I této dohody ma préivo od této
Dohody odstoupit z diivodu hrubého porudeni zivazki kterymkoliv dal$im dastuikem této
dohody pisemnym ozndmeni dorudenym viem ostatnim udastnikim Dohody zplisobem a na
adresy dle ¢l. 6.3. Utinky odstoupeni nastivaji okamZikem doruéeni viem uéastnikim této
Dohody.

VL
Ostatni ujednini

6 1. Viichni udastnici této Dohody se zavazuji, ze budou vystupovat v souladu s opravnénymi
zajmy ostatnich nCastnikid této Dohody ve véci jeZ je pfedmétem tohoto narovnani a ze
uskuteéni velkeré pravni i jiné ikony, které na nich lze spravedlivé poZadovat, jestlize dotfena
strana prokaZe, Ze jsou nezbytné pro dosaZeni i&elu této Dohody .

6.2. Tato dohoda, vetkeré informace a pisemné podklady s ni souvisejici maji divérny
charakter a viichni udastnici se zavazuji zachovavat o nich naprostou ml&enlivost. Zadny z
Géastmiki  této Dohody neni oprivnén bez souhlasu ostatnich opravnén zpfistupnit tyto
informace a dokumenty tietim osobam s vyjimkou piipadd, kdy je jejich zpiistupnéni
vyzadovano pravnimi pfedpisy nebo piislusnymi orgény na zakladé pravnich predpist nebo
jedna-li se o informace jiz vefejné plistupné.

6.3. Oznémeni. Pokud neni stanoveno jinak, kazdé oznimeni, pokyn, vyzva, sdéleni, potvrzeni
nebo jakékoliv jiné oznimeni, jeZ ma byt podle této dohody utinéno, se bude povazovat za
tadné udinéné, jestlize bude udinéno pisemné, podepséno oprivnénou osobou odesilatele a
dorudeno osobng, kuryrem nebo odeslano doporudenou postou s doruCenkou a zaslano na
adresy uvedené v zéhlavi této dohody nebo &isla, nebo na jiné adresy &i Cisla, jez kazdy
Géastnik mize ve formé oznameni podle tohoto odstavee oznamit druhé strané.

VIL
Ziavéredénd ujedndni

71. Touto Dohodou jsou s konednou platnosti mezi viemi udastoiky narovnany veskeré
vzijemné naroky vietné penale, sankci, &od, vrokii, pokut & nihrad nakladd fizeni a jsou
vyrovnany tak, aby ani jedna ze stran Dohody je v budoucnu nemohla pochybnymi &1 spornymi
udinit.

72, Véichni t&astnici timto prohlaguji, Ze jsou opravnénymi osobami vzhledem k praviim a
povinnostem, které jsou pfedmétem této Dohody o narovnani.
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7.3. Tato Dohoda tvofi plnou dohodu mez iastiky v zileZitostech touto Dohodou
upravenych a nahrazuje ve vztahu k témto zileZtostem vedker pfedchozi \istni a pisemna
ujednani a dohody. Jakékoliv zmény nebo dodatky Dohody musi byt udinény pisemnou
formou a podepsiny viemi iéastniky této Dohody. Piilohy Dohody jsou jeji nedilnou sougasti.

7.4. Ulastnici Dohody potvrzuji, Ze tato Dohoda je projevem Jejich pravé a svobodné wile,
nebyla uzaviena v tisni, pod nitlakem ani za nipadné nevyhodnych podminek. Platmosti nabyva
Dohoda okamzZikem podepsani vemi idastniky, i¢innosti nabyva okamZikem pfipsini Gastky
specifikované v &. IV na tiéet Ceskych drah s.o.

7.5. Dohoda je vyhotovena v Sesti vytiscich, kazdi ze smluvnich stran obdrs po dvou
exemplafich s platnosti originalu.
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Priloha ¢. 2

Smluvni strany :

CRESEUS, s. r.o0. se sidlem Celetna 38, 110 00 Praha 1, zast. I, jednatelem
1CO : 45312460
(dale jen Creseus)

a

Ceské drihy stitni organizace se sidlem nabf. L. Svobody 12, 110 00 Praha 1, zast.
generalnim feditelem ]

1CO: 48118664

(dale jen Drahy)

na strané druhé

uzaviely nize uvedeného dune , mésice a roku tuto
dohodu:

Smluvni strany sjednavaji, Ze touto dohodou zruuji vécné bfemeno najmu sjednané mezi
spoletnosti CRESEUS, s.r.o. a Ceskymi drahami s.0. dne 22.12.1994 na palac Sevastopol -
domu &.p. 988 se stav. parc. &. 585 o vyméfe 2.254 m2 v ulici Na pfikop€ 31 zapsanych na LV
¢. 130 pro obec Praha, k.. Staré Mésto.

Shodné navrhuji, aby toto vécné bfemeno ndjmu bylo z LV €. 130 pro obec Praha , k.u.Staré -
Mésto vymazino.

CRESEUS, s.r.0. timto zaroveii zmociiuje Ceské drahy s.o. k podéni nivrhu na vymaz
vécného bfemene podle této dohody a ke viem ukontim, které s timto krokem souviseji.

.....................................

CRESEUS. s.r.o. \Ceéké drahy s.o.
RESEUS s.r.0. b
Celetn4 38
11000 Praha 1

@
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DODATEK €. 3

ke smlouvé o ndjmu ze dne 30. 12. 1993, ve znéni dodatku &. 1 ze
dne 2. 7. 1994 a dodatku ¢&. 2 ze dne 13. 12. 1996

o

(Uplné znénf smlouvy)

uzavieny niZe uvedeného dne, mé&sice a roku mezi :

Ceskymi drahami, s. o.

se sidlem: ndbf. Ludvika Svobody 1222
Praha 1
IC 48118664
DIC 001-48118664

bankovni spojeni:

zastoupenou generdlnim reditelem
(ddle jen pronajimatel)

BROADWAY - CRESEUS s.r.0.
se sidlem : Celetn4 38

Praha 1

IC: 49682342

DIC: 001-49682342

zastoupenou na zdklad& plné moci
(ddle jen ndjemce)
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Smluvni strany se dohodly na novém zné&ni ndjemni smlouvy, jak nésleduje:

1. Piedmé&t ndjmu

1.1. Pronajimatel prohlasuje, Ze ma dle hospodarské smlouvy o pfevodu spravy narodniho
majetku & 11946/69 z 31. 3. 1969 pravo hospodafeni k nemovitostem v obci Praha, méstské
Casti Praha 1, k.u. Staré Mésto, a to domu &p. 988 na pozemkové parcele & 585 o vyméie
2.254 m2, zapsanych Katastralnim Gfadem Praha — mé&sto v katastru nemovitosti na LV ¢&. 130 -
a je opravnén je v souladu s vykonem prava hospodafeni pienechat do najmu.

1.2. Pronajimatel prohlasuje, Ze na pfedmétnych nemovitostech nevaznou zadné dluhy, vécna
bfemena, s vyjimkou vé&cného bifemene uZivani do 31.12. 2005 ve prospéch Creseus s. r. 0.,
IC 45312460, ani prava tfetich osob, kterd by méla vliv na vykon prav nijemce dle této
smlouvy.

1.3. Pronajimatel pfenechava na zdkladé této smlouvy najemci do uZivani vy$e jmenovany
objekt &p. 988 (Palac Sevastopol) s pozemkovou parcelou & 585, v ulici Na pfikopé 31,
Praha 1 (dale jen ,pronajaty objekt“), dale movity majetek dle predavaciho protokolu a
najemce takto uréené nemovitosti a movity majetek za podminek stanovenych touto
smlouvou do najmu piijima. O stavu predavané nemovitosti bude sepsan pfedavaci protokol
do 1 mésice od podpisu smlouvy.

1.4. Pronajimatel se zavazuje, Ze po dobu trvani ndjemni smlouvy nezatizi nemovitosti,
specifikované v prvnim odstavci tohoto bodu Zadnymi vécnymi bfemeny, zastavnimi pravy
ani jinymi pravnimi zavazky.

2. Ukel nijmu

2.1. Uelem n4jmu je u¥ivani a provozovéni pronajatého objektu dle kolaudaéniho rozhodnuti
v souladu s podnikatelskym opravnénim najemce.

2.2. Provozovanim objektu se rozumi zajisténi jeho obchodniho vyuziti (obchody, prostory
restaura¢ni), kulturniho vyuZiti, vyuZitf jako administrativni prostory, byty .

2.3. Najemce sc zavazuje provést rekonstrukci a modernizaci pronajatého objektu v souladu
se stavajicim stavebnim povolenim nebo novym stavebnim povolenim, s moZnosti aktuélnich
zmén, provedenych se souhlasem pronajimatele, vZdy viak v souladu s projektovou
dokumentaci. Pfedpoklédany termin dokonteni rekonstrukce je 24 mésich od G&innosti
Dodatku ¢ 3.

2.4, Zmény nebo doplnéni najemcovych aktivit a ¢innosti v pronajatém objektu jsou mozné
pouze po pisemné dohodé formou dodatku k této smlouvé.

2.5. Najemce je opravnén &asti pronajatého objektu dale pronajimat, s tim, Ze zajisti dodrZeni
uéelu najymu stanoveného touto smlouvou.

3. Doba ndjmu

3.1. Najem se sjednava na dobu uréitou na 50 let, a to na dobu od u€innosti této smlouvy do
posledniho dne kalendainiho mé&sice, v némZ doba najmu dovrii padesat let.

3.2. Pfed ukontenim sjednané doby najmu, je najemce opravnén pozddat pronajimatele, pro
pfipad opé&tovného pronajiméni objektu, o prodlouZeni doby najmu. Spolu s Zadosti predlozi
ndjemce i navrh nové najemni smlouvy. Pronajimatel je povinen se k tomuto navrhu pisemné
vyjadfit do dvou mésict od dorudeni Zadosti.



4. Najemné

4.1. Za prondjem nemovitosti dle &lanku 1. se najemce zavazuje platit pronajimatefl’ s
stanovené dohodou takto : 1

Od 1. 1. 1998 do konce kalendainiho roku, v némz bude provedena posledni kolaudag
nejdéle viak do konce roku 2000 bude placeno nijemcem ro&ni nijemné ve vyli K&
10,000.000,~ (slovy desetmilionii). V prib&hu této doby bude provedena rekonstrukce
pronajatého objektu s pfedpokladanymi naklady prevysujicimi K& 100 mil.

V roce 2001 nebo, v ptipadg, Ze posledni kolaudace bude provedena dfive ne v roce 2000,

v kalendafnim roce nasledujicim po dni posledni kolaudace, se zavazuje nijemce uhradit

néjemné ve vysi K& 15,000.000,- (slovy patnactmiliontt) — tzv. zakladni néjemné.

V kazdém z nésledujicich roki bude zékladni ndjemné zvy3eno vzdy o K& 1,000.000,- (slovy

jedenmilién) — vyde zakladniho n4jemného bude tedy Zinit K& 15,000.000,-, nasledujici rok

16,000.000,-, poté 17,000.000,- atd. aZ do jeho maximélni roéni vySe K& 25,000.000,- (slovy

dvacetp&tmilionti) - a bude upravovano v souladu s ustanovenim 4.8. této smiouvy. Vyse

najemného pro kazdy nasledujici rok se tedy bude skladat ze:

a) zakladniho ndjemného ptedchazejiciho roku

b) jeho navySeni o K& 1,000.000,- az do kone&né ro&ni vyse K& 25,000.000,- (slovy
dvacetpé&tmilionii)

¢) Gpravy o kaZdoro&n& dosaZeny index spotfebitelskych cen a Zivotnich nakladti za
poslednich 12 mésict predchoziho roku (roéni klouzavy primér roku), dle bodu 4.8..

Pokud najemce v priibéhu doby ndjmu na zékladé dohody smluvnich stran provede na svij
néklad novou rekonstrukci pronajatého objektu (predpoklad kolem dvacitého roku najmu),
snizi se ro¢ni nijemné placené ndjemcem v roce zahajeni rekonstrukce na K& 12,000.000,-,
jestlize pfedpokladané naklady na rekonstrukci prekro&i 90 mil. K&  V nasledujicim
kalendafnim roce zaplati n4jemce nijemné ve vysi K& 15,000,000, a tato &stka se bude
zvySovat v kaZdém nasledujicim kalendainim roce o K& 1,000.000,- opét do maximélni vyse
K& 25,000.000,- a dale bude upravovana dle ustanoveni 4.8.

4.2. Pronajimatel ma pravo jednostranné rozhodnout, Ze k nijemnému bude U&tovana DPH.
V tom pfipad¢ se najemné zvysi o tolik %, kolik &ini sazba DPH stanovené zakonem.

4.3. V takto dohodnutém najemném nejsou zahrnuty naklady na elektrickou energii, vodné,
stofné, dodévku plynu a odvoz domovniho odpadu, popf. dalsi platby spojené s uZivanim
pronajatého objektu.

4.4. Najemce je povinen na odbér t&hto sluZeb uzavfit samostatné smlouvy s prislu§nymi
dodavateli a naklady hradit na zdklad& fakturace jednotlivymi dodavateli.

4.5. Najemné bude hrazeno ve &tvrtletnich splatkach, vidy za tH mésice predem, ve lhiitach
dle splatkového kalendéfe pfedloZeného pronajimatelem, bezhotovostng piimo na udet
pronajimatele |

4.6. Za pronajem movitého majetku si smluvni strany dohodly najemné ve vysi K& 10.000,-
ro¢né plus 22% DPH, které bude déle upravovéno rovnéz dle ustanoveni ods. 4.8.
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Néjemné za movity majetek bude poukazovano:
Sprava dopravni cesty Praha

NidraZi 3113 - severni nastupisté

Praha 5 - Smichov

Bankovni spojeni.

A

4.7, Pronajimatel se zavazuje pfipadnou zménu O¢tu ohlasit pisemn& najemci nejpozdéji do
14-ti dnii od jejiho uskute&néni.

4.8. Vyde nijemného, uvedena v této smlouve, bude upravovana kaZdoro¢né dosaZenym
indexem spotFebitelskych cen a Zivotnich nakladl za poslednich 12 mésich pfedchoziho roku
(roéni klouzavy primér roku). Rozhodujicim ddajem pro upravu najemného je dosaZeny
index spottebitelskych cen a Zivotnich nakladi za ptedchozi rok, zvefejnény Ceskym
statistickym Gfadem v Aktualni statistické informaci CSU. Zakladem pro tupravu vyse
najemného je nijemné za rok, za ktery je index spotfebitelskych cen vyhlasen; o rozdil mezi
takto upravenym najemnym a nijemnym, které byl najemce v minulém roce povinen uhradit,
se zvy§uje ndjemné stanovené pro nasledujici rok. Néjemné bude upravovano vzdy nejpozdgji
do 31. bfezna pfislusného roku.

4.9. Upravenou vy§i najemného doporufenym dopisem oznamuje a doklada najemci
pronajimatel. Nijemné nelze upravovat se zpétnou platnosti.

4.10. V ptipadé prodleni najemce s placenim najemného o vice nez 3 mésice, je najemce
%ovinen uhradit pronajimateli irok z prodleni ve vy3i dvojnasobku diskontni sazby, stanovené

eskou narodni bankou a platné k prvnimu dni prodleni, ro&ng. Uhrada troku z prodleni se
stanovi ode dne nasledujiciho po stanoveném dni splatnosti.

5. Priva a povinnosti ndjemce

5.1. N4jemce se zavazuje na svij naklad provést rekonstrukci pronajatého objektu dle ¢lanku
I1. této smlouvy a na zéklad€ fadn& vypracované a pronajimatelem odsouhlasené projektoveé
dokumentace, v souladu s pslu¥nymi povolenimi dle stavebniho zékona a Ufednimi
rozhodnutimi, pfi respektovani platnych pravnich pfedpisi. Najemce nese vedkeré néklady
spojené s pripravou a realizaci rekonstruk€nich praci.

5.2. Najemce je povinen a oprévnén uZivat pronajaty objekt pouze v souladu s G&elem, pro
ktery mu byl pronajat.

5.3. Najemce je opravnén pfenechat &sti pfedmétného objektu do najmu, popf. uZivéni tfetim
osobam, a to za podminek neodporujicich ustanovenim této smlouvy. Najemce je povinen
zajistit, aby uplynutim doby najmu dle této smlouvy, byly ukonCeny i veskeré podnajemni a
uZivatelské vztahy. N4jemce zajisti, aby veSkera Einnost provadéna jim nebo jeho podnéjemci
v pronajimaném objektu neodporovala G&elu této najemni smlouvy a zajmm pronajimatele.

5.4. Najemce se zavazuje zajistit po celou dobu ndjmu komplexni pojisténi pronajatého
objektu proti viem Zivelnim pohromém a event. nahodilym udalostem. Néjemce je povinen
pojistit pronajaty objekt do jednoho mésice od Odinnosti této smlouvy a je povinen po celou
dobu najmu predkladat pronajimateli doklady, dokumentujici zaplaceni pojistného.
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5.5. Néajemce je povinen hradit mistni poplatky dle zakona &. 565/1990 Sb. v platném zné&ni,

5.6. Najemce je povinen zajistit na své néklady b&%nou tdrzbu pronajatého objektu (napf.
drobné opravy zafizovacich pfedmétl sanitarich, elektro, plynu, opravy zamk®, klik, kovéni
oken, malovéni mistnosti provozniho zédzemi apod.) a provadét veas veskeré nezbytné opravy,
preventivni kontroly, revize a jiné &innosti, nezbytné pro zajidténi provozuschopnosti
pronajatého objektu a zabran&ni vzniku §kod na pronajatém objektu. Jakékoli dal3i tipravy je
ndjemce opravnén provadét vylutng po predchozim pisemném souhlasu pronajimatele.Tyto
pfipady fesi pronajimatelem uréeny spravce objektu.

5.7. Najemce je povinen zajistovat na vlastni naklady Gklid chodnikli, v&etné priléhajicich
prostor dvori, odstrafiovat snih a provadét jejich posyp v souladu splatnymi pravnimi
pfedpisy a vyhlaskami.

5.8. Néajemce je povinen na vlastni naklady zabezpegit kontrolni a bezpe&nostni sluzbu uvnitf
objektu. :

5.9. Po dobu trvani této smlouvy mé néjemce pravo dle svého uvaZeni na své vlastni naklady
v pronajatém objektu instalovat dopliiky a vybaveni a provadét prace, nevyZadujici stavebni
povolen{ ani ohlaseni pfislu¥ného stavebniho tifadu.

5.10. Najemce je opravnén provadét stavebni zmény (s vyjimkou v této smlouvé popsané a
pronajimatelem odsouhlasené rekonstrukce objektu) pouze po pfedchozim pisemném
souhlasu pronajimatele. V pfipadg, Ze se v priibéhu rekonstruk@nich praci vyskytne technicka
komplikace, kterou je potfeba fesit odchyln& od predem odsouhlasené dokumentace
rekonstrukce, aniZ by timto feSenim doslo k podstatné zméné, ndjemce uvedené odchyleni
pronajimateli ozndmi. V pkipad& imyslu ndjemce provést v prib&hu rekonstrukce podstatné
zmény v odsouhlasené dokumentaci, je najemce povinen tyto oznamit pronajimateli a
pronajimatel je povinen se v prib&hu tficeti dni od dorudeni oznimeni k navrhovanym
zm&ndm vyjadfit. Pro pfipad nedodrZeni uvedené lhiity je pronajimatel povinen nahradit
najemci veSkerou §kodu, vzniklou v disledku tohoto prodieni.

Podstatnou zménou se rozumi zména dispozic pronajatého objektu, zména uéelu uZivani
objektu, & vedeni inZenyrskych siti, v rozporu s projektovou dokumentaci, ktera vychazi
zvolného uvaZeni nijemce a kterd neni vyvolana nutnosti FeSit aktuélni technické
komplikace.

V pfipadé& havirie zafizeni tvoticiho stavebni podstatu predmétné nemovitosti, tedy zejména
v pfipadé havarie topné soustavy, elektrickych a plynovych rozvodd, vodoinstalace, je
nijemce oprévnén provést veskeré potfebné zasahy (vEetné stavebnich Uprav), zabraiiujici
dal§imu poskozeni, & zmirfiujici rozsah 3kod, bez souhlasu pronajimatele. S rozsahem
provedenych zésahli ndjemce neprodlené seznami spréavce objektu a pronajimatele.

5.11. Néjemce je povinen bez zbyte&ného odkladu a na vlastni néaklady odstranit veskeré
Skody, ke kterym doSlo jeho zavinEnim nebo neodvratitelnou udalosti majici vztah k jeho
Cinnosti v pronajatém objektu, v&etné Zkod zplisobenych jeho zakazniky a je povinen hradit
z toho plynouci pokuty, uloZené ve spravnim Fizeni.

5.12. Najemce se zavazuje dodrzovat vedkeré bezpe&nostni, protipozarni a hygienické
predpisy a technické normy, které se vztahuji na uzivani pronajatého objektu a zajisfovat za
pronajimatele v€asné a fadné provedeni viech piedepsanych revizi, zejména revize
elektroinstalace, hromosvodu, plynového vedeni, hasicich pfistrojii a vytahd. Najemce je
povinen zabrénit viem negativnim vliviim a (&inkiim na Zivotni prostfedi, dodrZovat platné
piedpisy o ochrang Zivotniho prosttedi, zejména fidit se pfi provozovéni zdroje zne&idfujiciho




ovzdusi zakonem & 309/1991 Sb. o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdgjich predpisi, a je
povinen udinit vesker4 potfebnd a vhodni opatfeni s ohledem na to, co je pro n& po
ekonomické strance predstavitelné a technicky proveditelné, aby vylouil pfimé ¢&i nepiimé
negativni G&inky své &innosti v pronajatém objektu. Najemce hradi poplatky za znedidténi
ovzdusi.

Najemce je povinen umoZnit provedeni kontroly odpov&dnym zaméstnancum pronajimatele,
hygienické a hasi&ské sluzby, ktefi se prokéai fadnym dokladem a jejich pokyny respektovat.

5.13. Najemce odpovida za ¥kody vzniklé porufenim ustanoveni této smlouvy a obecné
zivaznych pravnich predpisd a je povinen uhradit veskeré pripadné sankce vyméfené statnimi
organy.

5.14. Najemce je opravnén u vchodu do objektu vyvésit firemni Stit o maximalni ploSe 2 m2,
pti respektovani pozadavki mistné piislusného stavebniho ufadu a je povinen umoZnit
vyvésit velikostng shodné firemni dtity i svym podnijemciim. Veskeré naklady vynaloZené na
jeho umistni a jeho odstran&ni po ukonceni ngjemniho vztahu hradi najemce.

5.15. Stavebni Gpravy provedené nikladem najemce a pevn& spojené s pronajatym prostorem
prechazeji po ukongeni najmu do vlastnictvi pronajimatele. Po skonCeni najemni smlouvy se
nijemce zavazuje prevést uplatné na pronajimatele zistatkovou hodnotu technického
zhodnoceni predmétu nijemni smlouvy, které ndjemce odepisoval, za K& 1.000,-. Kupni
smlouvou uzavfenou na ziklad® tohoto ustanoveni uspokoji ndjemce viechna svoje prava
vyplyvajici z § 667 Ob&anského zékoniku..

5.16. Najemce je opravnén po dobu trvani najmu vést ve své udetni evidenci pronajatou
budovu v souladu s § 28 odst. 2 zak. 586/92a hodnotu rekonstrukce této budovy, provedené
jako technické zhodnoceni a odepisovat je v souladu s uvedenym zékonem. Hodnota objektu
pro &ely odepisovéni &inila k 30.12.1993 (k datu uzavfeni pivodni smlouvy o pronjmu)
29.421.030,51 K&. Tuto hodnotu odepisoval najemce a bude v odepisovéani pokracovat. Dale
bude najemce pravidelng &tvrtletnd spolu s najemnym provadet finan&ni prevod Uletnich
odpisti budovy tak, aby po ukon&eni ndjmu byly vyrovniny vzajemné zavazky a pohledavky.
Shodnym zplisobem bude postupovano i u movitého majetku, kde hodnota bude stanovena
v predavacim protokolu.

5.17. Hodnota rekonstrukénich praci provadénych nijemcem neni v pfipad€ prvni i druhé
rekonstrukce sou&sti najemného a neni zapotitana na platby, které bude najemce dle této
smlouvy hradit ve prospé&ch pronajimatele.

5.18 Uhrada vzajemné& odsouhlasenych vynalozenych nékladd na opravy vyjma bodu 5.6.
neinvesti¢niho charakteru bude kompenzovina nijemnym, popiipadé jinym vhodnym
zptisobem na zéklad& dohody obou smluvnich stran. Tuto dohodu se smluvni strany zavazuji
uzaviit do 5. dne mésice, na ktery pripada pravidelna platba nijemného. Pied kaZdym
zah4jenim smluvenych praci musi byt pisemné urfen rozsah a cena t¥chto praci a
odsouhlasena spravcem objektu. Vyjimku tvoii prace na odstranéni havérii, kdy jakékoli
prodleni by znamenalo vznik, respektive zvySeni jiZ vzniklych $kod, popfipad€ by znamenaly
vyznamné omezeni provozu (havarie vody, plynu, elektroinstalace, topeni apod.)

5.19. Veskeré zmény, které se tykaji osoby ndjemce, zejména zmé&ny v pravni formé
spole&nosti, osobach jejich statutarnich zéstupci, pfedmétu Cinnosti atd., je najemce povinen
pronajimateli oznamit bez zbytetného odkladu.




=

5.20. Najemce je opravnén prevést veskerd prava a zavazky, z této smlouvy (Dodatku &. 3)
vyplyvajici, pfimo pouze na spole&nost M.I.C.C. Prague, s. 1. 0., IC 25158783, Stupartska 9,
Praha 1, v ostatnich pripadech je najemce povinen vyZadat si souhlas pronajimatele.

6. Prdva a povinnosti pronajimatele

6.1, Pronajimatel je opravn&n provad&t kontrolu pronajatého objektu za udelem zji§téni
zpisobu jeho vyuZivani, a to &tyfikrat roéné po predchozim upozornéni. Kontrolu
pronajatého objektu bude za pronajimatele vykonévat spravce objektu, kterym jsou Ceské
dréhy, s. 0., Sprava dopravni cesty Praha, Severni nastupists, 154 00 Praha 5.

6.2. Pronajimatel po dobu piipravy a provéd&ni rekonstruk&nich praci méa pravo pfistupu na
viechna mista, na kterych probiha rekonstrukce a ke viem podkladiim, které jsou nezbytné
pro kontrolu toho, zda je &innost najemce provadéna v souladu s podminkami této smlouvy.
Po dobu provadéni rekonstrukce umoZni nijemce pronajimatelem jmenovanému spravci
objektu kontrolu ve vyhlagené kontrolni dny dle stavebniho deniku.

6.3. V pfipadé, Ze ndjemce provadi svévolné rekonstrukci v rozporu se schvalenou
projektovou dokumentaci, stavebnim povolenim nebo podminkami této smlouvy, aniz by si
vyzadal souhlas pronajimatele sprovadénymi zménami a na pisemné upozornéni
pronajimatele nijak nereaguje, je pronajimatel opravnén ulozit mu smluvni pokutu ve vysi K&
100.000,~. Tuto smluvni pokutu lze uloZit opakovan& aviak vidy po dal§im predchozim
pisemném upozorn&ni. Nérok na nahradu skody tim neni dot&en.

6.4. Pronajimatel touto smlouvou udéluje souhlas s rekonstrukci a stavebnimi apravami dle
této smlouvy a schvilené projektové dokumentace a zavazuje se poskytnout najemci
veskerou soulinnost, nezbytnou pro ziskéni viech povoleni, stanovisek a rozhodnuti
potiebnych pro provedeni rekonstrukce a provoz nemovitosti.

6.5. Pronajimatel se zavazuje udglit nijemci pisemnou plnou moc k jednéni pfi stavebnim
fizeni, ziskdvani veSkerych povoleni, souhlasi a rozhodnuti stitnich orgénd v prib&hu
rekonstrukce a modernizace pronajatého objektu.

6.6. V pfipadg, Ze se pronajimatel rozhodne pronajaty objekt prodat, zavazuje se pronajimatel
poskytnout ndjemci prvni a pfednostni nabidku na koupi tohoto objektu za cenu stanovenou
na zaklad€ obecné zavaznych prévnich predpist. V plipadé, Ze nijemce nabidku akceptuje
do Jesti mé&sicl od jejiho dorudeni, je pronajimatel povinen kupni smlouvu s najemcem
uzaviit.

Pronajimatel je povinen, neakceptuje-li najemce jeho nabidku, nabidnout ostatnim zajemclim
o koupi objekt za stejnou cenu, jakou navrhl najemci. V ptipad€ sniZovani navrhované kupni
ceny je pronajimatel povinen uginit njemci novou prednostni nabidku na koupi.

V pfipad€ uzavfeni kupni smlouvy nema najemce narok na Ghradu uslého zisku dle bodu 7.5.

7. Ukonéeni ndjmu

7.1. Pfed uplynutim sjednané doby najmu mfize byt platnost smlouvy ukon&ena dohodou
smluvnich stran nebo pisemnou vypovédi za podminek stanovenych touto smlouvou.

7.2. Pronajimatel je opravnén smlouvu vypovédét v pfipadé, Ze ndjemce:

- uZivé pronajaty objekt v rozporu s ttelem najmu sjednanym v této smlouvé a zplisobuje tak
pronajimateli $kodu



- nachazi se i pfes pisemné upozornéni pronajimatele v prodleni s placenim najemného po
dobu delsi nez tfi mésice od tohoto upozoméni

- pfevede prava a povinnosti vyplyvajici z této smlouvy na tfeti osobu bez pfedchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele.

7.3. Vypovédni lhita pro tyto pripady &ini tfi mésice a polinid bé&zet od prvniho dne
kalendafniho mé&sice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd' druhé smluvni strané
dorudena.

7.4. Nijemce je opravnén smlouvu vypovédét v plipadg, Ze pronajaty objekt se stane bez jeho -
zavin&ni nezplsobilym k dalfimu uZivani nebo Ze pronajimatel brani ndjemci v fadném

uZivani pronajatého objektu.

7.5. V ptipad¥, Ze dojde k predtasnému ukonleni ndjmu z divodi, které neleZi na strang
néjemce a které nebyly zpisobeny vys§i moci, ma najemce pravo na thradu pomérné vyse
investic vlozenych do pronajatého objektu a u3lého pfipadného zisku za prvnich deset let

prondjmu. Vy$e hodnoty vloZenych investic na kterou bude mit najemce v tomto pripad®

narok, bude stanovena primé&rem hodnot stanovenych ve znaleckych posudcich dvou
nezavislych znalch, kdy kazdd ze smluvnich stran uri jednoho. Toto ur€eni znalce smluvni
stranou neni zpochybnitelné a nepodléha dal$imu prezkoumani.

7.6. Po ukondeni najmu je najemce povinen pronajaty objekt vyklidit a predat pronajimateli,
veetné viech véci, které se staly za dobu trvani najmu jeho soulasti nebo pfisluenstvim, ke
dni skoneni nijmu ve stavu odpovidajicimu mife b&Zného opotfebeni. O predani
pronajatého objektu po ukondeni nijmu bude sepsin mezi pronajimatelem a najemcem
protokol.

7.7. V pripadé, Ze ndjemce porusi svou povinnost vyklidit a predat pronajimateli objekt ve
1hit& stanovené touto smlouvou, je povinen zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vy$i 1,5
nasobku mé&si€niho nijemného za kaZdy zapo&aty mésic prodleni.

8. Vyi8i moc

8.1. Vy8§i moc znamena pro Ulely této smlouvy jakoukoliv udalost, za niz neni najemce
odpovédny, jez nastala nezavisle na jeho vili a kterd podstatnym zpiisobem omezuje nebo
ohrozuje prib&h rekonstruk&nich praci nebo provoz pronajimané nemovitosti, jestlize nelze
rozumné pfedpokladat, Ze by ndjemce tuto udalost nebo jeji nasledky odvratil nebo piekonal a
Ze by v dob& uzavieni této najemni smlouvy takovou udélost pfedvidal.

8.2. V pfipadg, Ze se b&hem doby ndjmu vyskytne jakakoliv udalost vy33i moci, doba najmu
sc automaticky prodluZuje o dobu, odpovidajici dobé trvani udalosti, znamenajici vy3si moc.

Zaroven po dobu trvéni udalosti vys§i moci bude upravena vy§e nijemného tak, aby
zohlednila omezeni néjemce pii vykonu prév a povinnosti dle této ndjemni smlouvy.

9. Obecna ustanoveni

9.1. Pokud tato smlouva nestanovi jinak, fidi se pravni vztahy jejich Gi&astnikd ustanovenimi
obtanského zdkoniku a jinych obecn& zavaznych pravnich predpist.

9.2, Pokud by se n&ktera z ustanoveni této smlouvy stala zcela nebo &aste¥n¥ pravné neidinna
nebo neprovediteln, neni timto dotSena platnost ostatnich ustanoveni smlouvy. To samé
plati, ukéZe-li se, Ze smlouva obsahuje n&jakou mezeru. Na mist& pravn& ne&inného nebo
neproveditelného ustanoveni nebo k vypln&ni mezery, se pouZije pfim&fend ustanoveni, které
stoji nejbliZe tomu, co smluvni strany cht&ly nebo podle Géelu této smlouvy zamys$lely.




9.3. Tato smlouva nabyvd platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami a
ginnosti dnem otevieni Tuzemského neodvolatelného dokumentarniho akreditivu (TNDA)
z piikazu BROADWAY-CRESEUS, s. r. 0. ve prospéch Ceskych drah, s. o. dle smlouvy o
narovnéni ze dne 2703 .7..5.. V pfipad®, Ze TNDA ve prospéch Ceskych drah, s. o.
nebude otevfen ve lhiit& stanovené smlouvou o narovnani, jsou Ceské drahy, s. 0. opravnény
od této smlouvy odstoupit.

9.4. Na zéklad& dohody smluvnich stran nahrazuje tato smlouva Smlouvu o najmu, uzavienou
mezi smluvnimi stranami dne 30. 12. 1993 ve zn&ni viech jejich dodatki, ze které pro
smluvni strany neplynou Zidna prava a zavazky.

9.5. Zm&ny a dopliiky této smlouvy mohou byt u¢inény pouze dohodou smluvnich stran a
pisemnou formou.

9.6. Smlouva je vyhotovena ve &tyfech stejnopisech, pfitemz kazda ze smluvnich stran
obdrZi po dvou.

9.7. Smluvni strany podepsaly tuto smlouvu bez jakéhokoliv natlaku a na ziklad& svobodné
viile, na zaklad& &eho? plipojuji své podpisy.
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