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N 638/2021
NZ 1073/2021

STEJNOPIS
NOTARSKY ZAPIS
sepsany Mgr. Martinem Rihou, notifem se sidlem v Praze, v kancelafi notafe na adrese:

Viclavské namésti 807/64, 11000 Praha 1, dnesniho dne 10.06.2021 (desatého cervna roku
dva tisice dvacet jedna).

Ucastnici:
1. SMARTEO, a.s., identifika¢ni &islo 27795411, sidlo Nad Sarkou 2089/13, Dejvice, 160
00 Praha 6, spisova znacka B 12018 vedena u Méstského soudu v Praze (dale také
Zastavni véfitel”), kterého zastupuje predseda predstavenstva Jan Sejnoha, datum
narozeni 02.04.1980, bydlist¢ Nad Sarkou 2089/13, Dejvice, 160 00 Praha 6 (dale téz
jako ,,Zastupce zastavniho véfitele®),
2. Saunia, s.r.o., identifika¢ni ¢islo 27633594, sidlo Olivova 2096/4, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, spisova znacka C 120349 vedena u Méstského soudu v Praze (dale také
wZastavee®), kterého zastupuje jednatel Bohumil PiSe, datum narozeni 04.03.1979,
bydlist¢ Ciolkovského 856/4, Ruzyné, 161 00 Praha 6 (dile také ,,Zastupce
zastavce®).
Zastavni véfitel a Zastavee se spolecné oznacuji téz jako ,,Smluvni strany®. -------------------

Existence Zastavniho véfitele mné byla prokazana vypisem z obchodniho rejstfiku ze dne
10.06.2021, o kterém Zastupce zastavniho véfitele prohlasil, Ze obsahuje aktualni a
pravdivy stav zapisovanych skute¢nosti.
Zastupce zastavnfho véfitele, jehoz totoznost mné byla prokazana platnym ufednim
prakazem, prohlasil, ze je zpusobily samostatné pravné jednat v rozsahu pravniho jednani,
o kterém je tento notafsky zapis, ze trva k dneSnimu dni jeho opriavnéni zastupovat
Zastavniho véfitele jako jeho pfedseda pfedstavenstva a ze i Zastavni véfitel samotny je
zpusobily samostatné pravné jednat v rozsahu pravniho jednani, o kterém je tento notafsky
zapis.

Existence Zastavce mn¢ byla prokazana vypisem z obchodntho rejstitku ze dne 10.06.2021,
o kterém Zastupce zastavce prohlasil, ze obsahuje aktualni a pravdivy stav zapisovanych
skutecnosti.
Zastupce zastavce, jehoz totoznost mné byla prokazana platnym ufednim prikazem,
prohlasil, Ze je zpusobily samostatné pravné jednat v rozsahu pravniho jednani, o kterém je
tento notafsky zapis, ze trva k dnesnimu dni jeho opravnéni zastupovat Zastavee jako jeho
jednatel a ze i Zastavce samotny je zpusobily samostatné pravné jednat v rozsahu pravniho
jednani, o kterém je tento notafsky zapis.

ZA PRVE

Shora uvedené Smluvni strany uzaviraji podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v
platném znéni (dale téz jako ,,Obé&ansky zakonik®), a zikona ¢. 90/2012 Sb., zdkon o
obchodnich spolecnostech a druzstvech, v platném znéni, tuto:

Smlouvu o zfizeni zastavniho prava
(dale téz jako ,,Smlouva*).
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Clanek I.

Zastavni pravo se zfizuje k zajisténi existujicich, budoucich a nepodminénych
penézitych dluht Zastavce vaci Zastavnimu véfiteli a jejich pfislusenstvi, a to dluha
vyplyvajicich z dluhopisa s ISIN: CZ0003532954 vydanych Zastavcem na zakladé¢
emisnich podminek dluhopist Zastavce (dale také ,,Emisni podminky*) ze dne
10.06.2021 (,,Zajisované dluhy“). Podle Emisnich podminek je datem emise
dluhopistt 01.07.2021 s upisovaci lhiatou do 01.07.2025. Jmenovita hodnota kazdého
dluhopisu ¢inf dle Emisnich podminek ¢astku 10.000,00 K¢ (deset tisic korun ceskych)
a pfedpokladana celkova jmenovita hodnota vsech dluhopisa je 25.000.000,00 K¢
(dvacet pét miliont korun ceskych). Zastavni véfitel je dle Emisnich podminek a
smlouvy o vykonu cinnosti agenta pro zajisténi uzaviené dne 10.06.2021 mezi
Zastavcem a Zastavnim véfitelem, urcen jako agent pro zajistén{ zavazka Zastavee jako
emitenta dluhopist, ktery zastupuje vlastniky dluhopist a je v postaveni spole¢ného a
nerozdilného véfitele s kazdym jinym vlastnikem dluhopisu ohledné dluhu Zastavce
vyplyvajictho z dluhopist vici takovému vlastnikovi dluhopisu. Za timto ucelem bude
Zastavni véfitel az do doby konecné splatnosti dluhopisti drzet nejméné 1 (jeden)
dluhopis.
Zastavni pravo se zfizuje k zajisténi:
a) dluht na splaceni jmenovité hodnoty dluhopisti vydanych na zakladé Emisnich

podminek do dhrnné vyse 25.000.000,00 K¢ (dvacet pét miliont korun ceskych); ---
b) dluht na splaceni smluvnfho droku dle Emisnich podminek,
¢) dluht na splaceni uroku z prodlen{ v souvislosti s dluhopisy vydanymi dle Emisnich

podminek,
d) veskerych dalsich souvisejicich dluht (stavajicich i budoucich, podminénych i

nepodminénych), vzniklych v souvislosti s dluhopisy vydanymi dle Emisnich

podminek,
a to do celkové castky 27.500.000,00 K¢ (dvacet sedm miliond pét set tisic korun
ceskych).

Clanek II.
Zastavce k zajisténi ZajiStovanych dluht dava Zastavnimu véfiteli do zastavy:
hromadnou véc s touto specifikaci: soubor veskerého hmotného movitého majetku,
ktery tvoii vybaveni vnitfnich prostor saunového centra ,,SAUNIA - CHODOV®,
které se nachazi na misté: jednotka ¢. + 2.010 — terasa (oznaceni jednotky dle najemni
smlouvy) a jednotka ¢. + 2.010 (oznaceni jednotky dle najemni smlouvy) v nakupnim
centru ,,WESTFIELD CHODOV® na adrese Roztylski 2321/19, 148 00 Praha 4
(,,Pfedmét zastavy®).
Skutecnost, ze Zastavce je vlastnikem Pfedmétu zastavy, mné bylo prokazano
smlouvou o dilo uzavfenou dne 04.04.2017 mezi Zastavcem jako objednatelem a
spole¢nosti T.S.G.P. s.r.0., identifikacni ¢islo 02571781, sidlo Safrinkova 1238/1,
Stodulky, 155 00 Praha 5, spisova znacka C 228981 vedena u Méstského soudu v Praze,
jako zhotovitelem, jejimz pfedmétem je zhotoveni vestavby wvnitfnich prostor
saunového centra Zastavce, a dale fakturami vystavenymi dodavateli za pofizeni
jednotlivych ¢asti Pfedmétu zastavy.
Zastavce zfizuje ve prospéch Zastavntho véfitele k zajisténi Zajist'ovanych dluha
zastavni pravo k Pfedmétu zastavy.
Zastavni véfitel prohlasuje, ze Pfedmét zastavy do zastavy pfijima.
Predmét zastavy se ke dni podpisu Smlouvy nachazi na misté: Jednotka ¢. + 2.010 —
terasa a jednotka ¢. + 2.010 nachazejici se v nakupnim centru ,,WESTFIELD
CHODOV® na adrese Roztylska 2321/19, 148 00 Praha 4. Zastavce prohlasuje, ze
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Predmét zastavy si Zastavce ponecha k uzivani za ucelem své obchodni ¢innosti.
Zastavce se zavazuje, ze Pfedmét zastavy bez pisemného souhlasu Zastavniho véfitele
nepfemisti na jiné nez zde uvedené misto a nebude uzivat k jinému nez zde uvedenému
a sjednanému ucelu.
Zastavce prohlasuje, ze cista ucetni hodnota Pfredmétu zastavy ke dni 31.05.2021 cini
37.365.184,56 K¢ (tficet sedm milionu tii sta Sedesat pét tisic sto osmdesat ¢tyfi korun
ceskych padesat Sest haléit) a ze hodnota Predmétu zastavy je dostatecna pro splaceni
Zajistovanych dluhi v plné vysi.
Zastavni véfitel a Zastavee sjednavaji, ze Predmét zastavy nebude odevzdan
Zastavnimu véfiteli ani tfet{ osobé.
Zastavni véfitel a Zastavce sjednavaji, ze za piipadny pokles hodnoty Pfedmétu
zajisténi, k némuz dojde v dobé od uzavieni této Smlouvy az do uplného splaceni
Zajistovanych dluhi, odpovida vyluéné Zastavce.

Clanek III.
Pro piipad, ze Zajist'ované dluhy nebudou vcas a fadné splnény, je Zastavni véfitel
v souladu s Emisnimi podminkami opravnén Predmét zastavy zpenézit ve vefejné
drazb¢ a Zajist'ované dluhy postupem stanovenym zakonem a Emisnimi podminkami
uspokojit, a to 1 ve prospéch vsech budoucich vlastnikt dluhopist, které jako agent pro
zajisténi zastupuje.
Dale je Zastavni véfitel opravnén uspokojit se z Pfedmétu zastavy jakymkoliv jinym
zpusobem stanovenym zakonem v dobé vykonu zastavniho prava.
Jestlize vytézek zpenézeni Pfedmétu zastavy nebude postacovat ke splaceni vsech
Zajistovanych dluht v plném rozsahu, pouzije Zastavni véfitel vytézek zpenézeni
Predmétu zastavy k dhradé Smlouvou Zajistovanych dluhd, resp. jakych jejich casti, a
to v pofadi stanoveném v Emisnich podminkach.

Clanek IV.
Zastavce prohlasuje a zarucuje, ze k datu uzavieni Smlouvy:
a) fadné uzaviel Smlouvu, je plné opravnén plnit veskeré své zavazky ze Smlouvy a
obdrzel veskera povoleni, souhlasy a vyjadfeni, ktera jsou k tomu nezbytna, ----------
b) je jedinym vlastnikem Predmétu zastavy a neni nijak omezen ve svych pravech
volné nakladat s Predmétem zastavy,
¢) netrva zadné opatfeni a/nebo fizeni a/nebo poruseni jakéhokoliv zikona nebo
pfedpisu, které ma, nebo by mohlo mit, nepfiznivy dopad na hodnotu Pfedmétu
zastavy,
d) uzavieni Smlouvy a plnéni jeho zavazka z ni neni v rozporu s (i) jakoukoliv
smlouvou ¢i jinou pravni skutecnosti, (ii) jeho zakladatelskym pravnim jednanim
(v ptipadé, ze Zastavce je pravnickou osobou), nebo (iii) jakymkoliv pravnim
pfedpisem ¢i soudnim, rozhod¢im ¢i spravnim rozhodnutim tykajicim se Zastavce, -
e) Smlouva souvisi s jeho vlastnim podnikanim nebo s jeho jinymi ekonomickymi
aktivitami, ma sam nebo prostfednictvim svych poradct dostate¢né znalosti a
zkusenosti posoudit a pochopit obsah Smlouvy a pfed jejim uzavienim obsah
Smlouvy posoudil a plné pochopil a zvazil veskeré okolnosti a dusledky souvisejici s
jejim uzavienim,
f) pfi jednani o uzavieni Smlouvy mu byly sdéleny vsechny skutkové a pravni
okolnosti tak, aby se mohl pfesveédc¢it o moznosti uzaviit plathou Smlouvu a aby
mu byl zfejmy zajem Zastavniho véfitele Smlouvu uzaviit,
g) vyjma zastavniho prava dle Smlouvy neni Pfedmét zastavy predmétem zadného
jin¢ho zastavniho, vécného, zajist’ovaciho, pfedkupnfho prava, opce ani jiného
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prava zadné tfeti osoby a neexistuje zadné smluvni ujednani, které by mohlo vést k
takovémuto zatizen{ Pfedmétu zastavy,

Predmét zastavy je fadné pojistén alespon na hodnotu dle vyse uvedeného ocenént,
a to proti vSem obvyklym pojistnym rizikim v takovém rozsahu, aby to
umoznovalo uvedeni Pfedmétu zastavy do ptivodniho stavu.

nepodnikne zadné jiné kroky, jez by mohly (i) nepfiznivé ovlivnit stav zastavniho
prava dle Smlouvy nebo prava Zastavniho véfitele podle Smlouvy, nebo (i)
zpusobit snizeni hodnoty Pfedmétu zastavy; v piipadé, ze pfesto dojde ke
skute¢nostem uvedenym pod body (i) nebo (i) tohoto odstavce, Zastavce se
zavazuje o tom informovat Zastavniho véfitele bez zbytecného odkladu,--------------
provede veskeré dkony pfiméfené nezbytné ¢i vyzadované Zastavnim véfitelem za
ucelem zfizen{ a zachovani existence platného a vymahatelného zastavniho prava a
za ucelem zajisténi platnosti a vymahatelnosti Smlouvy a jinych prav Zastavniho
vétitele, které ze Smlouvy vyplyvaji, zejména bude Zastavniho véfitele bezodkladné
informovat o vsech narocich nebo pozadavcich tfetich stran vznesenych proti
Predmétu zastavy a bude udrzovat, branit a vymahat prava a zajmy Zastavniho
vetitele k Pfedmeétu zastavy proti vsem takovym narokim a pozadavkiam, ------------
zaplati vSechny dané, poplatky, naklady a dalsi vydaje v souvislosti s uzavienim
nebo ufednim ovéfenim Smlouvy a jejich dodatkd,
po dobu trvani zastavniho prava zfizeného Smlouvou neudéli Zadnou opci na
pfevod ¢i jiné zcizeni Predmétu zastavy ani zadné jeho ¢asti,
po dobu trvani zastavniho prava zfizeného Smlouvou neumozni vznik Zzadného
zatizeni Pfedmétu zastavy ani zadné jeho casti zastavnim ¢i jinym pravem. ------------
pfedlozi Zastavnimu véfiteli na jeho zadost veskerou dokumentaci tykajici se
Predmétu zastavy,
do 5 (péti) pracovnich dni od provedeni zapisu zastavniho prava k Pfedmétu
zastavy do Rejstitku zastav vedeného Notafskou komorou Ceské republiky
(-,Rejstiik zastav™) predlozi Zastavnimu véfiteli original vypisu z Rejstitku zastav,
jenz potvrdi vznik zastavniho prava a jeho zapis do Rejstiiku zastav, -------------------
predlozit Zastavnimu véfiteli na jeho zadost kopii pfislusné pojistné smlouvy dle ¢l.
IV odst. 1 pism. h) ¢i jiny dikaz o pojisténi Pfedmétu zastavy, jez bude formou a
obsahem Zastavnimu véfiteli vyhovovat. Zastavce se zavazuje bez zbytecného
odkladu po uzavien{ této smlouvy vinkulovat pojistku Pfedmétu zastavy ve
prospéch Zastavniho véfitele. Zastavni pravo dle této Smlouvy se sjednava jako
tiché. Dostane-li se Zastavce do prodleni se splacenim Zajist'ovanych dluhd, jez
pfesahne dobu 5 (péti) pracovnich dnu, zavazuje Zastavce oznamit pifslusné
pojistovne, ze na Pfedmétu zastavy vazne zastavni pravo a ze az do uplného
splaceni Zajistovanych dluht ma byt jakékoliv pojistné plnéni souvisejici s
Predmétem zastavy vyplaceno Zastavnimu véfiteli, a do 15 (patnacti) pracovnich
dntt ode dne doruceni tohoto oznameni pojistovné dorucit Zastavnimu véfiteli
kopii tohoto oznameni s potvrzenim pojist’ovny o jeho piijeti,
po celou dobu trvani zastavnfho prava bude fadné a véas platit pojistné za pojisténi
Predmétu zastavy a rovnéz dané a poplatky, piipadné dal$i naklady (na dadrzbu
apod.), které jsou spojeny s uzivanim Pfedmétu zastavy a ze bude Piedmét zastavy
po celou dobu trvani zastavniho prava fadné udrzovat,
bude chranit svtj vlastnicky titul k Pfedmétu zastavy pred jakymikoli naroky tfetich
osob. Pokud bude uplatnéno na Pfedmét zastavy nebo jeho cast zadrzovaci pravo,
exekuce anebo vykon rozhodnuti v zajmu vymozeni pohledavek tfeti osoby, je
Zastavce povinen o tom bezodkladné vyrozumeét Zastavniho véfitele a ucinit vse
pro to, aby bylo od zadrzovani Pfedmétu zastavy nebo jakékoliv jeho casti
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upusténo, resp. aby byly exekuce anebo vykon rozhodnuti odvraceny, pficemz
Zastavni véfitel je opravnén (nikoliv vSak povinen) na naklady Zastavce ucinit
veskeré kroky k tomu, aby moznost realizace zastavniho prava byla obnovena v
plné mife, véetné napf. zaplaceni dluznych castek ndjemného. Zastavce je zaroven
povinen oznamit Zastavnimu véfiteli veskeré dalsi skutecnosti, o kterych se dozvi a
které by mohly mit vliv na moznost realizace zastavniho prava sjednaného
Smlouvou k Pfedmétu zastavy,
k) umozni Zastavnimu véfiteli kdykoli na jeho pozadani provéfit stav Predmétu
zastavy. Zastavce se zavazuje, ze umozni povéfenym pracovnikim Zastavniho
véfitele, po predchozim pisemném upozornéni, vstupovat do prostor, kde se
nachaz{ Pfedmét zastavy, a provadét jejich kontrolu z hlediska posuzovani hodnoty
Predmétu zastavy. Zastavce je dale povinen na pozadani Zastavniho véfitele
pfedlozit mu veskeré jim pozadované informace vcetné ucetni hodnoty a doklady o
Predmeétu zastavy.

Clanek V.
1) Zastavni pravo dle Smlouvy se zfizuje na dobu trvani Zajistovanych dluht. --------------
2) Smlouva je platna a u¢inna dnem jejiho uzavieni.
3) Zastavni pravo podle Smlouvy vznika zapisem do Rejstiiku zastav.
4) 'V piipad¢ neplatnosti, neiacinnosti ¢i zdanlivosti jednotlivych ustanoveni Smlouvy
nejsou dotcena jeji ostatni ustanoveni. Smluvni strany jsou neodkladné povinny ucinit
veskeré kroky nezbytné k nahrazeni takového neplatného, neucinného nebo zdanlivého
ustanoveni jinym ustanovenim, které je platné, u¢inné a vymahatelné a odpovida ucelu
nahrazovaného ustanoveni i celé Smlouvy.
5) V pravnich vztazich zalozenych Smlouvou se nepfihlizi k zavedené praxi ¢i zvyklostem
Smluvnich stran a obchodnim zvyklostem.
6) Bez pifedchoziho pisemného souhlasu Zastavniho véfitele nesmi{ Zastavce jakkoli
pfevést jakakoli sva prava ¢i povinnosti ze Smlouvy ¢i se Smlouvou souvisejici, ani
Smlouvu postoupit. Zajist'ované dluhy nepfechazi na jakéhokoliv nabyvatele pii
pfevodu Pfedmétu zastavy.
7) Ustanoveni Smlouvy pfedstavuji uplna ujednani mezi Smluvnimi stranami a nahrazuji
veskera pfedchozi ustni nebo pisemna ujednani souvisejici s pfedmétem Smlouvy.
Z4dna Smluvni strana se nemtze dovolavat jakékoli dohody & ujednani neuvedeného
vyslovné ve Smlouvé.
8) Smluvni strany na sebe pfebiraji nebezpeci zmény okolnosti ve smyslu § 1765 odst. 2
Obcanského zakoniku.
9) Jakékoli vzdani se prava z poruseni Smlouvy ¢i prodlouzeni jakékoli lhuty podle
Smlouvy musi byt pisemné a je omezeno na skute¢nosti v tomto vzdani se ¢i
prodlouzeni vyslovné uvedené. Neuplatnéni jakéhokoli prava ze Smlouvy nenf vzdanim
se tohoto prava. Jakékoli ukonceni Smlouvy ma uc¢inky pouze do budoucna. -------------
10) Smlouva je vyhotovena ve 2 (dvou) stejnopisech, z nichz kazda Smluvni strana obdrzi 1
(jeden).

11) Smlouva a veskeré mimosmluvni zavazky s ni souvisejici se fidi ceskym pravem. ---------

ZA DRUHE
Vyjadfeni notafe podle § 71 zakona &. 358/1992 Sb. (notaisky fad) o splnéni
pfedpokladii pro sepsani notafského zapisu podle § 70 a nasledujicich notafského
fadu:
Prohlasuji, Ze byly splnény pfedpoklady pro sepsani tohoto notafského zapisu, nebot’:-------
- pravni jednani, které je jeho obsahem, je v souladu s pravnimi pfedpisy a s dal$imi
dokumenty, se kterymi soulad pravniho jednani vyzaduje zvlastn{ pravni pfedpis, --------
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- pravni jednani, které je jeho obsahem, spliuje naleZitosti a podminky stanovené
zvlastnim pravnim predpisem pro zapis do vetejného rejstiiku, a
- byly splnény formality, stanovené pro pravn{ jednani nebo pro zapis do Rejstiiku zastav
zvlastnim pravnim pfedpisem, a splnéni formalit mné bylo dolozeno.

O tom byl tento notatsky zapis sepsan, Ucastnikam a Ucastniky samotnymi preéten, a poté
jimi jako spravny schvalen.

SMARTEO, a.s.
pfedseda pfedstavenstva
Jan Sejnoha - Jan Sejnoha, v.r.

Saunia, s.t.0.
jednatel
Bohumil Pise - Bohumil Pise, v.r.

L.S. Mgr. Martin Riha, notaf v Praze — Mgr. Martin Riha v. 1.

Potvrzuji, ze tento stejnopis se doslovné shoduje s notafskym zapisem sepsanym Mer.
Martinem Rihou, notafem v Praze, pod ¢islem rejstitku N 638/2021 — NZ 1073/2021. -----

V Praze, dne 11.06.2021 (jedenactého cervna roku dva tisice dvacet jedna)

Elektronicky podepsal(a) Mgr. Martin Riha
Datum: 2021.06.11 13:03:00 CEST
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