statutární město Plzeň

Obytná zóna Sylván a.s.

číslo smlouvy: 2014/003320







Smlouva o nájmu, provozování a údržbě

Nového divadla, ul. Jízdecká v PlznI
uzavřená níže uvedeného dne, měsíce a roku na základě usnesení Rady města Plzně (dále jen RMP) č. 645 ze dne 29. května 2014 ve znění usnesení RMP č. 796 ze dne 8. července 2014
a ve smyslu příslušných ustanovení zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
(dále jen „smlouva“)
I.

SMLUVNÍ STRANY

PRONAJÍMATEL:         
statutární město Plzeň
IČ: 
00075370

DIČ:
xxx
Adresa:
Plzeň, náměstí Republiky 1, PSČ 306 32

Adresa pro doručování:
Plzeň, Škroupova 5, PSČ 306 32

Bankovní spojení: 
xxx
Číslo účtu: 
xxx
Variabilní symbol: 
xxx
Zastoupený: 
xxx
(dále jen „pronajímatel“)
za pronajímatele je ve věcech z této smlouvy vyplývajících oprávněn jednat:

Bytový odbor Magistrátu města Plzně (dále jen „BYT MMP“)

adresa:
Plzeň, Škroupova 5, PSČ 306 32 

zastoupený: Ing. Zdeňkem Švarcem, vedoucím BYT MMP
a

NÁJEMCE:



Obytná zóna Sylván a.s.
zápis u OR:
vedeného Krajským soudem v Plzni oddíl B, vložka 482

IČ:        
63509831

DIČ:     
xxx 

Sídlo:
Plzeň, Palackého nám. 6, 301 00

Bankovní spojení: 
xxx
Číslo účtu:     
xxx
Zastoupený:  
xxx
(dále jen „nájemce“)

(společně jako „smluvní strany“)

II.

PŘEDMĚT SMLOUVY

Předmětem této smlouvy je mezi smluvními stranami sjednaný nájem, provozování a údržba níže specifikovaných nemovitostí, to vše za podmínek sjednaných smluvními stranami níže v této smlouvě.
III.

PŘEDMĚT NÁJMU A JEHO PŘEDÁNÍ
1. Pronajímatel je výlučným vlastníkem pozemků p.č. 10256/2, 10259, 10261, 10563/6, 10563/9, k.ú. Plzeň, zapsané na LV 1 na Katastrálním úřadu pro Plzeňský kraj, Katastrální pracoviště Plzeň - město, jejichž součástí jsou:

· budova divadla na pozemcích p.č. 10256/2, 10259, 10261, 10563/6, k.ú. Plzeň, zapsaných na LV 1 na Katastrálním úřadu pro Plzeňský kraj, Katastrální pracoviště Plzeň – město,

· budova parkovacího domu na pozemku p.č. 10563/9, k.ú. Plzeň, zapsaného na LV 1 na Katastrálním úřadu pro Plzeňský kraj, Katastrální pracoviště Plzeň – město, 
(dále jen „nemovitosti“),
· pronajímatel je také výlučným vlastníkem movitých věcí, a to technologií a vnitřního vybavení, které budou nájemci předávány do nájmu na základě předávacích protokolů dle přílohy č. 4, která bude doplňována na základě předávacích protokolů (dále „movité věci“),

a dále plochy mezi budovami, náměstí, umělecká díla a reklamní poutače.

Dále též souhrnně označováno jako „předmět nájmu“.

2. Na základě této smlouvy přenechává pronajímatel nájemci do užívání nemovitosti uvedené shora, a to se všemi součástmi a příslušenstvím (zejména se všemi stavbami, které se na příslušných nemovitostech nacházejí), ve stavu, který je oběma smluvním stranám dobře znám. Nemovitosti jsou označeny v situačním plánku, který je nedílnou přílohou č. 1 smlouvy.

3. Na základě této smlouvy přenechává pronajímatel nájemci do nájmu movité věci, jež se ke dni uzavření této smlouvy nachází v uvedených nemovitostech a jsou evidovány pronajímatelem a jejichž výčet je uveden v příloze č. 4 této smlouvy, která tvoří její nedílnou součást. 
4. Pronajímatel prohlašuje, že nájemce seznámil se stavem předmětu nájmu, a nájemce prohlašuje, že tento do nájmu přijímá.
5. Předmět nájmu bude pronajímatelem předán a nájemcem převzat na základě předávacího protokolu, který obě smluvní strany podepíší. V tomto protokolu bude především zachycen stav předmětu nájmu ke dni předání. V předávacím protokolu bude potvrzen seznam movitých věcí dle přílohy č. 4, která tvoří její nedílnou součást. Tento protokol bude vyhotoven ve dvou stejnopisech s platností originálu, z nichž pronajímatel a nájemce obdrží po jednom stejnopise.
IV.

ÚČEL NÁJMU
1. Účelem nájmu je zejména využití předmětu nájmu pro kulturní, uměleckou, divadelní a další tvůrčí činnost, pro činnost restaurační a v případě budovy určené k parkování vozidel pak pro účely využití za tímto účelem, a to vše včetně formou podnájmu třetím osobám. Účelem nájmu je dále údržba 
a správa předmětu nájmu ze strany nájemce, a to v provozuschopném stavu s přihlédnutím k jeho opotřebení vlivem provozu. Nájemce je povinen užívat předmět nájmu v souladu s tímto účelem.
2. Komerční činnost v budově divadla nesmí být provozována na více než 5 % celkové plochy budovy divadla. 

V.

PODNÁJEM
1. Nájemce je oprávněn přenechat předmět nájmu nebo jeho část do podnájmu jinému subjektu. Nájemce je povinen zajistit, aby účel podnájmu naplňoval charakter takových činností, které korespondují s účelem nájmu. Nájemce není oprávněn přenechat předmět nájmu nebo jeho část k takovým činnostem, které by nekorespondovaly s účelem nájmu.  

2. Smluvní strany se dohodly, že podnájemní smlouvy se budou dle doby, na kterou budou uzavřeny, rozlišovat následovně:

a) Za dlouhodobé podnájemní smlouvy budou považovány podnájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou a dále pak podnájemní smlouvy, jejichž trvání bude delší než jeden rok. V takovém případě je nájemce povinen vyžádat si předchozí písemný souhlas pronajímatele. Nájemce je povinen spolu se žádostí o souhlas s přenecháním předmětu nájmu či jeho části do podnájmu předložit pronajímateli návrh podnájemní smlouvy včetně označení podnájemce a všech podstatných náležitostí smlouvy, včetně ceny za podnájem. Po uzavření podnájemní smlouvy je nájemce povinen předat pronajímateli jedno její vyhotovení.

b) Za krátkodobé podnájemní smlouvy budou považovány podnájemní smlouvy, jejichž trvání bude na dobu do jednoho roku včetně. V takovém případě nájemce oznámí Technickému úřadu Magistrátu města Plzně/BYT MMP uzavření podnájemní smlouvy a jedno její vyhotovení předá pronajímateli. Pro vyloučení pochybností smluvní strany konstatují, že za krátkodobé podnájemní smlouvy budou považovány rovněž takové podnájemní smlouvy, jejichž trvání bude na dobu do jednoho roku včetně, a to i tehdy, budou – li takové podnájemní smlouvy obsahovat ujednání 
o automatické prolongaci doby trvání za předpokladu, že automatická prolongace doby trvání nepřekročí v každém jednom případě dobu jednoho roku. 
3. Nájemce je povinen učinit všechna potřebná opatření k tomu, aby ze strany podnájemce nedošlo k poškození předmětu nájmu. Nájemce odpovídá pronajímateli za náhradu škody způsobené podnájemcem na předmětu nájmu.
4. Podnájemce je oprávněn dát předmět podnájmu nebo jeho část do užívání dalším osobám v souladu s předmětem činnosti podnájemce.  

VI.

PRÁVA A POVINNOSTI NÁJEMCE
1. Nájemce je oprávněn:

a) užívat předmět nájmu ke sjednanému účelu,

b) provádět změny na předmětu nájmu jen s předchozím písemným souhlasem pronajímatele.

2. Nájemce je povinen:

a) zajišťovat řádné provozování, údržbu a opravy předmětu nájmu v rozsahu daném touto smlouvou při dodržení všech hygienických, bezpečnostních, ekologických a požárních předpisů, jakož i předpisů o ochraně životního prostředí, a užívat předmět nájmu s péčí řádného hospodáře,
b) dodržovat a zajišťovat příslušné normy a revize všech zařízení, souvisejících s provozem předmětu nájmu,

c) pečovat o to, aby na předmětu nájmu nevznikla škoda,

d) na základě písemné výzvy pronajímatele poskytovat pronajímateli součinnost při realizaci změn, zejména při kontrole rozsahu, kvality, způsobu provedení prací a při kontrole oprávněnosti a rozsahu prováděných víceprací zhotovitelem,

e) zajišťovat plnění úkolů požární ochrany přímo na jednotlivých pracovištích,

f) umožnit pronajímateli na základě písemné výzvy pronajímatele prokazatelně doručené nájemci alespoň tři pracovní dny předem provedení fyzické inventury pronajatého majetku a při provádění inventury poskytnout potřebnou součinnost, včetně předložení písemných podkladů a personálního zajištění.
3. Nájemce se zavazuje provozovat činnost v předmětu nájmu tak, aby zachovával dobré jméno pronajímatele. Bere na vědomí, že případné užití městského znaku pronajímatele podléhá souhlasu Rady města Plzně; souhlas nemůže být dán, jestliže by při těchto akcích docházelo k událostem snižujícím pověst a vážnost pronajímatele, případně by to za následek spojování pronajímatele veřejným míněním s činnostmi, na nichž se pronajímatel nepodílí a podílet nehodlá (zejména komerčního charakteru).
4. Nájemce je povinen evidovat předané provozní předpisy, zpracovávat jejich novelizace, a vždy po provedení změn v provozních předpisech je povinen předložit pronajímateli jejich aktuální verzi, a to ve lhůtě dvou týdnů ode dne účinnosti těchto změn. 
5. Nájemce je povinen mít po celou dobu trvání smlouvy sjednáno pojištění odpovědnosti za škody způsobené na majetku pronajímatele a to minimálně na částku Kč 25.000.000,00 (slovy:dvacetpětmiliónůkorunčeských) od okamžiku kolaudace budov uvedených v čl. III. odst. 1 této smlouvy, včetně odpovědnosti za škodu způsobenou třetím osobám, obsahující rizika ublížení na zdraví, škody na majetku a ostatní odpovědnosti vztahující se k jeho činnosti v souvislosti s touto smlouvou. Platnost této pojistné smlouvy je nájemce povinen udržovat po celou dobu trvání nájemního vztahu. Doklad o tomto pojištění a jeho úhradě je nájemce povinen předložit pronajímateli nejpozději do 14 pracovních dnů od uzavření této pojistné smlouvy. 

VII.

PRÁVA A POVINNOSTI PRONAJÍMATELE

1. Pronajímatel je oprávněn:

a) požadovat přístup k předmětu nájmu za účelem kontroly, zda jej nájemce užívá řádným způsobem dle účelu nájmu uvedeného v čl. IV. této smlouvy a v souladu se všemi právními předpisy, bezpečnostními, hygienickými a podobnými normami a zda nájemce dodržuje povinnosti stanovené právními předpisy a touto smlouvou. Pronajímatel je též oprávněn provést v termínu jím stanoveném fyzickou inventuru pronajatého majetku. Pronajímatel provádí kontrolu po předchozím písemném oznámení minimálně tři pracovní dny předem prostřednictvím k tomu pověřené osoby. Osoba provádějící kontrolu se musí prokázat pověřením vedoucího Bytového odboru Magistrátu města Plzně, pověřením ředitele Technického úřadu Magistrátu města Plzně (dále jen „TÚ MMP“), případně služebním průkazem, opravňujícím k provádění kontrol v objektech spadajících do působnosti TÚ MMP. K tomu účelu může provádět podrobné prohlídky předmětu nájmu a nahlížet do všech dokladů týkajících se provozování předmětu nájmu. Nájemce je povinen poskytnout součinnost při provádění všech kontrol pronajímatelem a zejména mu poskytnout veškeré vyžádané doklady.

b) kdykoli písemně vyjádřit svůj nesouhlas, pokud nájemce užívá předmět nájmu v rozporu s touto smlouvou. Nájemce je povinen do 5 pracovních dnů se k námitce pronajímatele vyjádřit a jednání zdůvodnit. V případě, že přes vyjádření nájemce a jeho zdůvodnění nesouhlasí pronajímatel s jednáním nájemce či třetí osoby, je nájemce povinen do 10 pracovních dnů od doručení písemné výzvy pronajímatele ukončit takovouto činnost (takovýto druh činnosti) v předmětu nájmu nebo zajistit, aby takovouto činnost ukončila třetí osoba, která předmět nájmu dočasně užívá (např. podnájemce). V případě dlouhodobých podnájemních smluv, ke kterým dal pronajímatel svůj souhlas ve smyslu čl. V. odst. 2 a) této smlouvy, se shora uvedená lhůta prodlužuje na dobu 2 měsíců. 
2. Pronajímatel je povinen:

a) poskytnout ve sjednané lhůtě jednorázovou zálohu, k níž je dle této smlouvy povinen dle čl. VIII. odst. 1 této smlouvy,

b) předat nájemci provozní předpisy (provozní dokumentaci) neprodleně po jejich obdržení od zhotovitele stavby,

VIII.

NÁKLADY NA ENERGIE
1. Pronajímatel se zavazuje poskytnout nájemci jednorázovou zálohu na elektrickou energii, tepelnou energii a vodu (dále jen „energie“), které byly použity k provozování předmětu nájmu, a to maximálně za první dva měsíce od předání předmětu nájmu nájemci. Tato záloha slouží k tomu, aby nájemce do doby celého obsazení předmětu nájmu podnájemci byl schopen zajistit provoz předmětu nájmu. Jednorázová záloha bude nájemcem nejpozději do 31. 12. 2014 vrácena pronajímateli, nedohodnou-li se strany jinak.  Pronajímatel se zavazuje poskytnout nájemci jednorázovou zálohu nejpozději do 30 dnů od uzavření této smlouvy připsáním této částky na bankovní účet nájemce.
2. Nájemce se zavazuje uzavřít smluvní vztahy s dodavateli těchto energií svým jménem na vlastní účet. Pronajímatel je oprávněn určit dodavatele, se kterým bude uzavřena smlouva na dodávku energií, a nájemce je povinen toto respektovat.

IX.

OPRAVY, UDRŽOVÁNÍ, TECHNICKÉ ZHODNOCENÍ A INVESTICE

1. Smluvní strany se dohodly, že náklady na veškerou opravu a údržbu předmětu nájmu (tj. i náklady na běžnou opravu a běžnou údržbu nebo náklady na výměnu věcí movitých, vybavení, zařízení, součástí a příslušenství) nese v plném rozsahu pronajímatel. Smluvní strany v této souvislosti sjednaly, že opravy a údržba (tj. i běžné opravy a běžná údržba) budou zajišťovány nájemcem a realizovány jménem a na účet pronajímatele. Pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany v této souvislosti konstatují, že veškeré smluvní vztahy, na jejichž základě budou opravy a údržba (tj. i běžné opravy 
a běžná údržba) zajišťovány, uzavře s příslušným dodavatelem přímo pronajímatel. 
2. Smluvní strany se dále dohodly, že technická zhodnocení předmětu nájmu a nové investice bude provádět a hradit výlučně pronajímatel.
3. Nájemce se zavazuje při zajišťování realizace všech oprav a údržby předmětu nájmu postupovat podle zákona č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách, 
a Zásad města Plzně pro zadávání veřejných zakázek v platném znění, je – li v daném případě pronajímatel povinen podle zákona č. 137/2006 Sb., 
o veřejných zakázkách a podle Zásad města Plzně pro zadávání veřejných zakázek v platném znění povinen postupovat. Za účelem zajištění realizace všech oprav a údržby předmětu nájmu postupem dle zákona č. 137/2006 Sb., 
o veřejných zakázkách a Zásad města Plzně pro zadávání veřejných zakázek v platném znění se pronajímatel zavazuje poskytnout nájemci veškerou nezbytnou součinnost, zejména (nikoliv však výlučně) se zavazuje udělit nájemci potřebné plné moci, případně uzavřít pro daný případ příkazní smlouvu. 
4. Nájemce se zavazuje předložit pronajímateli návrh plánu oprav, údržby a dalších nákladů souvisejících s provozem předmětu nájmu a dále plán navrhovaného technického zhodnocení a investic, které by měly být provedeny, vždy na rok dopředu, nejpozději do 15. června roku bezprostředně předcházejícího roku, na nějž je plán sestaven. V tomto návrhu nájemce všechny uvedené položky finančně odhadne a přesně označí opravy, údržbu a další náklady bezprostředně související s provozováním předmětu nájmu dle této smlouvy. Pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany konstatují, že veškeré opravy, údržba a další náklady bezprostředně související s provozováním předmětu nájmu nese svým nákladem pronajímatel. 
5. Případné změny tohoto plánu může pronajímatel provést písemným dodatkem plánu a nájemce je povinen tyto změny respektovat ode dne, kdy mu byly doručeny. 

6. Smluvní strany se výslovně dohodly na tom, že nájemce nemá právo na náhradu nákladů vynaložených z jeho vlastní vůle na zhodnocení předmětu nájmu ani na protihodnotu toho, o co se zvýšila hodnota předmětu nájmu v důsledku jím provedených oprav, obnovy, rekonstrukcí, modernizací, apod., provedené nájemcem, byť se bude jednat o zhodnocení provedené se souhlasem pronajímatele.

7. Movité věci pořízené za trvání nájmu z vlastních prostředků nájemce, které jsou užívány při realizaci tohoto nájemního poměru, jsou vlastnictvím nájemce a zůstávají jeho vlastnictvím i po skončení nájemního vztahu.

X.

UPLATŇOVÁNÍ VAD PŘEDMĚTU NÁJMU 
1. Smluvní strany berou na vědomí, že předmět nájmu byl vybudován a dodán na základě smlouvy o dílo č. 2012/001540 ze dne 10.5.2012, uzavřené mezi pronajímatelem jako objednatelem na straně jedné a obchodní společností HOCHTIEF CZ a.s., se sídlem Praha 5, Plzeňská 16/3217, PSČ 150 00 jako zhotovitelem na straně druhé (dále také jako „Smlouva o dílo“).
2. V návaznosti na čl. 23.18 Smlouvy o dílo se nájemce na základě této smlouvy zavazuje vykonávat jménem a na účet pronajímatele následující „Reklamační činnosti“:
a) oznámit obchodní společnosti HOCHTIEF CZ a.s. a současně pronajímateli jakoukoliv vadu, o jejíž existenci:

· se nájemce dozví na základě užívání předmětu nájmu dle této smlouvy, anebo

· bude nájemce informován ze strany příslušného podnájemce předmětu nájmu, anebo
· bude nájemce informován ze strany správcovské organizace určené pronajímatelem anebo ze strany jiného subjektu uvedeného v čl. 23.18 Smlouvy o dílo,

· bude nájemce informován ze strany subjektu, který bude jménem nájemce a na účet nájemce provozovat předmět nájmu – parkovací dům. 
b) kontrolovat, zda obchodní společnost HOCHTIEF CZ a.s. odstranila anebo zajistila odstranění oznámené vady ve lhůtě stanovené v souladu s čl. 23 Smlouvy o dílo, a to za předpokladu, že se jedná o:

· vadu kategorie A, B nebo C ve smyslu čl. 23.13 Smlouvy 
o dílo, anebo 

· jakoukoliv jinou vadu, u níž pronajímatel požaduje její odstranění formou opravy ve smyslu čl. 23.7. písm. a) Smlouvy o dílo anebo u níž pronajímatel požaduje její odstranění formou poskytnutí nového plnění ve smyslu čl. 23.7. písm. b) Smlouvy o dílo.
c) oznámit obchodní společnosti HOCHTIEF CZ a.s. volbu nároku z vad předmětu nájmu ve smyslu čl. 23.7 Smlouvy o dílo, a to na základě rozhodnutí pronajímatele; pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany konstatují, že volba konkrétního nároku z vad předmětu nájmu ve smyslu čl. 23.7 Smlouvy o dílo musí být učiněna vždy ze strany pronajímatele.
3. Pronajímatel se zavazuje poskytnout nájemci pro účely realizace Reklamační činnosti dle této smlouvy maximální možnou součinnost, zejména se pronajímatel v tomto směru zavazuje:
a) sdělit bez zbytečného odkladu a zejména tak, aby byly zachovány lhůty předpokládané čl. 23 Smlouvy o dílo, nájemci volbu konkrétního nároku z vad předmětu díla;

b) zajistit účast kvalifikované osoby pro účely revize řádného odstranění oznámené vady ve stanovené lhůtě; pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany konstatují, že nezajistí – li pronajímatel pro účely revize řádného odstranění vady kvalifikovanou osobu, je oprávněn učinit tak nájemce, přičemž veškeré účelně a prokazatelně vynaložené náklady nájemce se zajištěním kvalifikované osoby budou v plné výši přeúčtovány k úhradě pronajímateli.
4. Pronajímatel se zavazuje hradit nájemci za realizaci Reklamační činnosti dle této smlouvy měsíční paušální odměnu ve výši Kč 121 285,00 (slovy:jednostodvacetjedentisícdvěstěosmdesátpětkorunčeských) bez DPH. Tato sazba výše měsíční paušální odměny se bude navyšovat o DPH v zákonné sazbě, tj. sazba výše měsíční paušální odměny bude mezi smluvními stranami sjednána ve složení a způsobu výpočtu: „základní odměna + DPH v zákonné sazbě“, tj.: Kč 121 285,00/měsíc + DPH v zákonné sazbě.
Odměna za realizaci Reklamační činnosti bude hrazena ve prospěch účtu nájemce uvedeného v záhlaví této smlouvy, a to na základě řádného daňového dokladu vystaveného nejpozději do desátého (10) dne kalendářního měsíce, ve vztahu k němuž je Reklamační činnost zajišťována; pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany sjednávají, že odměna za Reklamační činnost bude pronajímatelem hrazena bez ohledu na to, zda v daném měsíci byla Reklamační činnost ze strany nájemce poskytnuta či nikoliv. 
5. Odměna za realizaci Reklamační činnosti dle této smlouvy bude navyšována v závislosti na meziročním růstu inflace dle údajů zveřejněných ze strany Českého statistického úřadu, a to s účinností vždy k 1. lednu následujícího kalendářního roku.   
6. Smluvní strany sjednaly, že nad rámec odměny za realizaci Reklamační činnosti náleží nájemci náhrada prokazatelných a účelných nákladů vynaložených v souvislosti s realizací Reklamační činnosti, zejména náhrada nákladů vynaložených na zajištění kvalifikované osoby pro účely ověření oznámené vady, revize řádného odstranění oznámené vady ve stanovené lhůtě a nákladů vynaložených na právní služby, poštovní přepravu a odborné a/nebo znalecké posudky poskytnuté nájemci v souvislosti s Reklamační činností. Vynaložené náklady dle tohoto ustanovení budou nájemci ze strany pronajímatele nahrazeny ve lhůtě 21 dnů po té, kdy pronajímatel obdrží jejich vyúčtování. 
7. Nájemce se zavazuje poskytovat Reklamační činnosti dle této smlouvy za podmínek stanovených čl. 23 Smlouvy o dílo tak, aby byla v míře maximálně možné zachována veškerá práva pronajímatele z vad předmětu nájmu.

8. Pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany konstatují, že předmětem Reklamační činnosti není uplatňování jakýchkoliv nároků vůči obchodní společnosti HOCHTIEF CZ a.s. či jiným subjektům, zejména nároků na náhradu škody či smluvní pokuty. 
9. Pro vyloučení jakýchkoliv pochybností smluvní strany konstatují, že Reklamační činnosti dle této smlouvy je nájemce povinen zajišťovat pouze v období od řádného dodání předmětu nájmu dle Smlouvy o dílo pronajímateli do okamžiku uplynutí záruční doby poskytnuté na předmět nájmu či jeho část. Reklamační činnosti dle této smlouvy není nájemce povinen poskytovat ve vztahu k vadám, které budou uvedeny v rámci předávacího protokolu (Zápisu o předání 
a převzetí díla nebo jeho dokončené části ve smyslu Smlouvy o dílo), na jehož základě bude předmět nájmu v souladu se Smlouvou o dílo předán pronajímateli. 
XI.

ÚČAST NÁJEMCE PŘI TECHNICKÉM ZHODNOCENÍ PŘEDMĚTU NÁJMU

1. Na základě písemné výzvy pronajímatele je nájemce povinen účastnit se přípravy a realizace technického zhodnocení předmětu nájmu a investic souvisejících s předmětem nájmu a zajišťovaných pronajímatelem. 

2. Nájemce je povinen seznámit se na základě požadavku pronajímatele zejména s projektovou dokumentací všech stupňů, s konečným projektem a s ročním plánem prací při technickém zhodnocení financovaném pronajímatelem a vyjádřit se k těmto dokumentům.

3. Zjistí-li nájemce při své účasti závady, které by mohly ovlivnit bezpečnost a hospodárnost provozu předmětu nájmu, je povinen svá zjištění neprodleně oznámit prokazatelně písemně pronajímateli.

4. Nájemce má povinnost neprodleně písemně oznámit pronajímateli zjištěné podstatné odchylky od schválené projektové dokumentace při realizaci prací, a to i v případě, že jím byly schváleny.

5. Během realizace prací má nájemce právo účastnit se kontrolních dnů na staveništi a jeho náměty, poznámky a požadavky musí být zaznamenány do zápisů z těchto porad nebo do stavebního deníku.

6. Pronajímatel se zavazuje přizvat nájemce k převzetí technického zhodnocení a těch nových investic, které budou dle dohody předány do nájmu nájemci, a předat mu dokumentaci nezbytnou pro provoz.  O tomto předání bude sepsán předávací protokol i v případě, že nájemce bude současně zhotovitelem prací. Po podepsání tohoto protokolu přebírá nájemce plnou odpovědnost za využívání a provoz zařízení vyjma částí, k nimž v protokolu uvedl opodstatněné výhrady. V případě, že se jedná o novou věc, bude uzavřen dodatek k této smlouvě a po podepsání předávacího protokolu přebírá nájemce plnou odpovědnost za využívání a provoz zařízení.

XII.

EVIDENCE HOSPODAŘENÍ

1. Nájemce se zavazuje vést své účetnictví tak, aby veškeré účetní operace související s provozem předmětu nájmu a veškeré účetní operace související s touto smlouvou byly účtovány odděleně. Za tímto účelem se nájemce zavazuje účtovat o vztazích z této smlouvy plynoucích jakožto o jednom z druhů svých činností ve smyslu § 18 zák. č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění pozdějších předpisů, a v této souvislosti také účtovat o jednotlivých činnostech v rámci tohoto druhu činnosti. Tedy nájemce se zavazuje zřídit ve svém účetnictví středisko „Divadlo“.

2. Nájemce se zavazuje umožnit pronajímateli na základě jeho předchozí výzvy doručené nájemci minimálně tři pracovní dny předem nahlédnutí do účetnictví střediska, na kterém jsou zachyceny všechny účetní operace vztahující se k druhu činnosti „Divadlo“.

XIII.

ZPRÁVA O HOSPODAŘENÍ

1. Nájemce se zavazuje vždy po skončení kalendářního roku, do 31. března roku bezprostředně následujícího předložit pronajímateli ke schválení zprávu o hospodaření. Tato zpráva obsahuje kompletní účetní závěrku nájemcova vnitropodnikového střediska „Divadlo“. 

2. Nájemce je povinen ihned písemně upozornit pronajímatele v případě, že by se jeho ekonomická situace výrazně zhoršila, hrozila jeho platební neschopnost předlužení apod. Součástí tohoto sdělení je i informace pro pronajímatele o tom, jak bude nájemce svou situaci řešit. Nesplnění tohoto závazku nájemce se považuje za porušení této nájemní smlouvy zvlášť závažným způsobem a zakládá právo pronajímatele od této smlouvy odstoupit. V případě této výrazně zhoršené ekonomické situace je nájemce oprávněn ukončit nájemní vztah výpovědí, avšak po předchozím písemném prokazatelném upozornění na tento stav. V tomto případě je výpovědní doba šest měsíců a počíná běžet od prvního dne kalendářního měsíce následujícího poté, co výpověď došla druhé straně.
XIV.

NÁJEMNÉ A ZPŮSOB JEHO ÚHRADY

1.
Výše nájemného, se sjednává ve výši Kč 8 226 314,00 (slovy:osmmilionůdvěstědvacetšesttisíctřistačtrnáctkorunčeských) za kalendářní rok.  Tato sazba výše nájemného se bude navyšovat o DPH v zákonné sazbě, tj. sazba výše nájemného bude mezi smluvními stranami sjednána ve složení 
a způsobu výpočtu: „základní nájemné + DPH v zákonné sazbě“, tj.:

Kč 8 226 314,00/rok + DPH v zákonné sazbě.
2.
V takto stanoveném nájemném nejsou zahrnuty žádné platby za služby spojené s užíváním předmětu nájmu. Služby spojené s užíváním předmětu nájmu si bude zajišťovat nájemce sám. Nájemce uzavře na své jméno a na svůj účet dodavatelské smlouvy na dodávky elektrické energie, vodné stočné, plyn a odvoz odpadu. Pronajímatel se zavazuje poskytnout nájemci k tomuto potřebnou součinnost. 

3. Nájemce je povinen hradit nájemné sjednané touto smlouvou v pravidelných čtvrtletních splátkách ve výši Kč 2 056 578,50,00 (slovy:dvamilionypadesát-šesttisícpětsetsedmdesátosmkorunčeskýchpadesát-haléřů) splatných vždy nejpozději do 15. dne třetího měsíce příslušného kalendářního čtvrtletí, za nějž je nájemné hrazeno.

4. Nájemné bude nájemcem pronajímateli hrazeno bankovním převodem na účet pronajímatele, vedený u xxxxx     Plzeň-město: 

číslo účtu: xxxx
variabilní symbol: xxxx
5. Za den úhrady nájemného je považován den, kdy je nájemné připsáno na účet pronajímatele.

6. V případě prodlení s platbou nájemného je nájemce povinen uhradit pronajímateli úrok z prodlení v zákonem stanovené výši.

7. Případné změny výše nájemného mohou být učiněny na základě usnesení Rady města Plzně dodatkem k této smlouvě. 
XV.

UMÍSŤOVÁNÍ REKLAM A VYLEPOVÁNÍ PLAKÁTŮ

1. Nájemce se zavazuje: 

a) umisťovat reklamu jen na taková místa a v takové obrazové kvalitě, která splňuje kvalitativní a obsahové vlastnosti odpovídající významu objektu,

b) odstranit všechny neoprávněné reklamy a neoprávněně vylepené plakáty a podobné tiskoviny umístěné na předmětu nájmu nebo rozhozené či umístěné na veřejném prostranství v jeho bezprostředním okolí.
2. Pronajímatel je oprávněn kdykoli písemně vyjádřit svůj nesouhlas s umístěnou reklamou. Nájemce je povinen do 5 pracovních dnů se k námitce pronajímatele vyjádřit. V případě, že přes vyjádření nájemce nesouhlasí pronajímatel i nadále s umístěnou reklamou, je nájemce povinen do 5 pracovních dnů od doručení písemné výzvy pronajímatele umístěnou reklamu odstranit. 

XVI.

DOBA NÁJMU

1. Tato smlouva se uzavírá na dobu neurčitou.

2. Nájemní poměr může skončit písemnou dohodou smluvních stran nebo výpovědí smlouvy některou ze smluvních stran.
3. Nájemce i pronajímatel jsou oprávněni ukončit nájemní vztah výpovědí bez udání důvodu.

4. Výpovědní doba je šest měsíců a počíná běžet 1. ledna roku následujícího po doručení písemné výpovědi druhé smluvní straně, s výjimkou případu dle čl. XIII. odst. 2 smlouvy
5. Pronajímatel je oprávněn od smlouvy odstoupit tehdy, pokud nájemce přes písemné upozornění ze strany pronajímatele zvlášť závažným způsobem stále porušuje své povinnosti z nájemní smlouvy. Smluvní strany se dohodly, že za zvlášť závažný způsob porušení povinností z nájemní smlouvy se považuje porušení povinností uvedených v čl. IV a čl. XIV. odst. 3 této smlouvy. Odstoupení od smlouvy je účinné dnem doručení jeho písemného vyhotovení druhé smluvní straně.
6. Nájemce se zavazuje průběžně, a to po dobu alespoň tří měsíců před ukončením účinnosti této smlouvy, poskytovat pronajímateli na základě jeho prokazatelně doručené písemné výzvy součinnost pro zajištění plynulosti provozování předmětu nájmu a přechodu na případného dalšího nájemce. 

7.
Nájemce je povinen nejpozději v den ukončení nájmu předat protokolárně, na základě společné inventury, pronajímateli předmět nájmu v provozuschopném stavu, který odpovídá běžnému opotřebení, a to včetně související dokumentace.

8.
Pronajímatel a nájemce se zavazují poskytnout si vzájemnou součinnost při vrácení předmětu nájmu.
9.
Nájemce se zavazuje ke dni ukončení nájmu provést na své náklady mimořádnou účetní závěrku pro celý předmět nájmu.

10.
Nájemce se zavazuje před ukončením nájmu nejdéle však 6 měsíců před ukončením nájmu strpět každodenní dohled pronajímatele nad děním 
v předmětu nájmu, tímto dohledem může pronajímatel pověřit i případného budoucího nájemce.
XVII.

SANKCE

1. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že nájemce poruší některou z povinností uvedených v čl. IV., čl. V. odst. 2 písm. a), čl. VI. odst. 2 a 5, čl. XII. odst. 1 a čl. XIII. odst. 1 této smlouvy, má pronajímatel právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 50.000,00 (slovy:padesáttisíckorunčeských), a to jestliže pronajímatel nájemce předem prokazatelně písemně vyzval k nápravě, a to v dostatečně přiměřené dodatečné lhůtě, přičemž prodlení nájemce s nápravou nastává až uplynutím dodatečné lhůty.
2. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že nájemce poruší některou z povinností uvedených v čl. VI. odst. 4, čl. VIII. odst. 2, čl. XII. odst. 2 a čl. XVI. odst. 6 a 9 této smlouvy, má pronajímatel právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 30.000,00 (slovy:třicettisíckorunčeských), a to jestliže pronajímatel nájemce předem prokazatelně písemně vyzval k nápravě, a to v dostatečně přiměřené dodatečné lhůtě, přičemž prodlení nájemce s nápravou nastává až uplynutím dodatečné lhůty.
3. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že nájemce poruší některou z povinností uvedených v čl. V. odst. 2 písm. b), čl. X., čl. XI. odst. 1, 2, 3, 4 a čl. XV. této smlouvy, má pronajímatel právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 10.000,00 (slovy:desettisíckorunčeských), a to jestliže pronajímatel nájemce předem prokazatelně písemně vyzval k nápravě, a to v dostatečně přiměřené dodatečné lhůtě, přičemž prodlení nájemce s nápravou nastává až uplynutím dodatečné lhůty.
4. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že nájemce poruší povinnost uvedenou v čl. XVI. odst. 7 této smlouvy, má pronajímatel právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 10.000,00 (slovy:desettisíckorunčeských) za každý den prodlení nájemce s vyklizením a protokolárním předáním předmětu nájmu.  
5. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že pronajímatel poruší povinnost uvedenou v čl. VII. odst. 2 písm. b) této smlouvy, má nájemce právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 30.000,00 (slovy:třicettisíckorunčeských), a to jestliže pronajímatel nájemce předem prokazatelně písemně vyzval k nápravě, a to v dostatečně přiměřené dodatečné lhůtě, přičemž prodlení nájemce s nápravou nastává až uplynutím dodatečné lhůty.
6. Smluvní strany se dohodly, že v případě, že pronajímatel poruší povinnost uvedenou v čl. VII. odst. 2 písm. a) této smlouvy, má nájemce právo uplatnit smluvní pokutu ve výši Kč 10.000,00 (slovy:desettisíckorunčeských), a to jestliže pronajímatel nájemce předem prokazatelně písemně vyzval k nápravě, a to v dostatečně přiměřené dodatečné lhůtě, přičemž prodlení nájemce s nápravou nastává až uplynutím dodatečné lhůty.
7. Smluvní pokuta se sjednává objektivně, tedy bez ohledu na zavinění. Smluvní pokutu lze požadovat i opakovaně za porušení té které povinnosti a kumulativně za porušení více povinností. Ujednáním o smluvní pokutě není dotčeno právo domáhat se náhrady škody, která by případně vznikla. Oprávněná smluvní strana se může domáhat i náhrady škody přesahující výši dohodnuté smluvní pokuty. Smluvní pokuta je splatná do čtrnácti dní od data, kdy byla smluvní straně porušující své povinnosti ze strany druhé smluvní strany prokazatelným způsobem doručena písemná výzva k úhradě. Zaplacení smluvní pokuty sjednané v této smlouvě nemá vliv na povinnost nájemce či pronajímatele splnit sjednanou povinnost.

XVIII.
PŘECHODNÁ USTANOVENÍ
1. Nájemné dle čl. XIV. odst. 1 a 3 bude hrazeno počínaje prvním dnem následujícím po kolaudaci budov dle čl. III. odst. 1 této smlouvy. V případě, že první toto nájemné bude jen za poměrnou část kalendářního čtvrtletí, bude jeho splatnost nejpozději do 15. dne třetího měsíce následujícího kalendářního čtvrtletí. 
2. Od okamžiku účinnosti této smlouvy do doby uvedené v čl. XVIII. odst. 1 se sjednává nájemné ve výši Kč 5 000,00 (slovy:pěttisíckorunčeských) za měsíc. Tato částka bude navýšena o DPH v zákonné sazbě. Splatnost měsíčního nájemného je nejpozději do 15. 10. 2014.

XIX.

ZÁVĚREČNÁ USTANOVENÍ

1. Obě smluvní strany prohlašují, že si tuto smlouvu před jejím podpisem přečetly, že byla uzavřena podle jejich pravé a svobodné vůle, určitě, vážně a srozumitelně, nikoliv v tísni, za nápadně nevýhodných podmínek, což potvrzují svými níže připojenými podpisy.

2. Tato smlouva je vyhotovena v pěti stejnopisech, z nichž nájemce obdrží dva a pronajímatel tři.

3. Smlouva lze měnit a doplňovat pouze písemnými očíslovanými dodatky podepsanými oběma smluvními stranami.

4. Smlouva nabývá platnosti dnem podpisu oběma smluvními stranami a účinnosti dnem předání předmětu nájmu na základě předávacího protokolu. 

5. Finanční částky uvedené v této smlouvě jako částky za kalendářní rok se případně v počátečním a závěrečném neúplném kalendářním roce účinnosti této smlouvy poměrově krátí.

6. Je-li nebo stane-li se některé ustanovení této smlouvy neplatné či neúčinné, zůstávají ostatní ustanovení této smlouvy platná a účinná. Namísto neplatného či neúčinného ustanovení se použijí ustanovení obecně závazných právních předpisů upravujících otázku vzájemného vztahu smluvních stran. Strany se pak zavazují upravit svůj vztah přijetím jiného ustanovení, které svým výsledkem nejlépe odpovídá záměru ustanovení neplatného resp. neúčinného.

7. Případné spory vzniklé v souvislosti s realizací účelu smlouvy, interpretací této smlouvy či jakékoliv jiné spory související s uzavřeným závazkovým vztahem budou přednostně řešeny smírnou cestou. Nebude-li smírné vyřešení věci možné, je kterákoliv smluvní strana oprávněna předložit spor k rozhodnutí příslušnému soudu.
8. Smluvní strany budou vždy usilovat o smírné urovnání případných sporů vzniklých z této smlouvy. Případné spory vzniklé z této smlouvy budou řešeny podle platné právní úpravy věcně a místně příslušnými orgány České republiky. Smluvní strany sjednávají ve smyslu ustanovení § 89a zákona č. 99/1963 Sb., občanského soudního řádu, ve znění pozdějších předpisů, pro spory vyplývající z této smlouvy či s touto smlouvou související místní příslušnost Okresního soudu Plzeň – město, případně Krajského soudu v Plzni.

9. Vůle města k uzavření této smlouvy je dána usnesením Rady města Plzně 
č. 645 ze dne 29. května 2014 ve znění usnesení RMP č. 796 ze dne 
8. července 2014. Záměr města pronajmout nemovitost uvedenou v této smlouvě byl zveřejněn na úřední desce magistrátu v mázhauzu radnice ve dnech od 12. května 2014 do 28. května 2014.
Přílohy smlouvy:

Příloha č. 1 – situační plánek
Příloha č. 2 – usnesení RMP č. 645 ze dne 29. května 2014 ve znění usnesení RMP č. 796 ze dne 8. července 2014
Příloha č. 3 – výpis z obchodního rejstříku nájemce
Příloha č. 4 – seznam movitých věcí
V Plzni dne ……………………..………
    V Plzni dne …………………………..

………………………………………………….…………                           …………………….……………………………………………

statutární město Plzeň




Obytná zóna Sylván a.s.
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