SMLOUVA
O NAJMU PROSTOR SLOUZICICH PODNIKANI
a uhrade sluzeb spojenych s jejich uzivanim
uzaviend ve smyslu § 2302 a ndsl. zikona ¢. 89/2012 Sb. (NOZ)

Smluvni strany:

i.

1.1
1.2

2:1

2.2,

Statutarni mésto Ceské Budé&jovice, se sidlem nam. Pfemysla Otakara II. & 1/1
370 92, Ceské Budgjovice , ICO 00244732, zastoupené spol. SPRAVA DOMU s.r.o.,
se sidlem Cécova 2248/44, 370 04 Ceské Budgjovice, ICO 25157337, zastoupené
jednatelem spole¢nosti panem Mgr. Petrem Sindelafem, zapsana ve vefejném rejstiiku
vedenym Krajskym soudem v C. Bud&jovicich oddil C, vlozka 6692, déle jen
pronajimatel na strané jedné,

organizace . Jihoceské divadlo, piispévkova organizace
s sidlem . Dr. Stejskala 424/19, 370 01 Ceské Bud&jovice
ICO . 00073482

Jednajici : MgA. Lukas Pridek
tel. spojeni : i-
¢-mail -

dale jen najemce na strané druhé:

uzaviraji nize uvedené¢ho dne mésice a roku tuto:

SMLOUVU O NAJMU PROSTOR SLOUZICICH PODNIKANI

a uhradé sluzeb spojenych s jejich uzivanim

L
Uvodni ustanoveni

.Pronajimatel je vlastnikem nemovitosti uvedené v ¢l. I1. této smlouvy.
.SPRAVA DOMU s.r.0. je na zékladé Smlouvy o obstarani spravy nemovitosti a vykonu

dalsich prav a povinnosti vlastnika ze dne 4. 6. 2002 opravnéna k obstardvani spravy
nemovitosti, jejichz vlastnikem je pronajimatel, a ke vSem pravnim ukoniim a ¢innostem
souvisejicim se spravou nemovitosti, jakoz i ke vSem dal$im cinnostem s tim spojenym.
SPRAVA DOMU s.r.o. je podle smlouvy o spravé zmocnéna jménem pronajimatele tuto
smlouvu uzaviit.

11

Piedmeét a ucel prondajmu

. Pronajimatel se touto smlouvou zavazuje pienechat a timto pienechava ndjemci prostory

slouzici podnikani, konkrétné:
nebytové prostory o celkové vyméie 116,77 m? nachazejici se v ILNP  budovy ¢ p.
77/19, na adrese ndm. Piemysla Otakara II., Ceské Budéjovice 1, jen? je soucdsti
parcely ¢ 86, zastavéna plocha a nddvovi, s vchodem z ulice Kanovnicka 2, ¢C.
Budéjovice . Nemovitost je takto zapsana na LV ¢. 1 vedeném Katastralnim Gfadem pro
Jihotesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budé&jovice, pro katastralni izemi obce
Ceské Budgjovice.

Blizsi specifikace pronajatych prostor véetné jejich vymeér je uvedena v evidencnim listé a

protokolu o pievzeti nebytovych prostor do uzivani, jenz tvoii soucast této smlouvy a

,» Prilohu ¢.1.“. Najemce svym podpisem protokolu o prevzeti stvrzuje, Ze nebytové prostory

pfevzal v fadném stavu a tyto jsou zpusobilé smluvnimu uzivéani.



we

2.3. Pronajaty prostor je najemce opravnén uzivat za i€elem ubytovani hosti a uc¢inkujicich
Jih. divadla .

2.4. Pronajimatel pronajima nebytové prostory uvedené v €l. 2.1. na zdkladé€ usneseni Rady mésta
Ceské Budgjovice ¢. 859/2019 ze dne 24. 6. 20109.

111.
Doba trvani najmu

3.1. N4jemni pomér se sjednava na dobu neur€itou s tiimesicni vypovédni lhlitou a valorizacni
dolozkou.

3.2. Najemni pomér pocne bézet dnem piedani predmétu pronajmu najemci do uzivani (tj. dnem
podepsani protokolu o prevzeti nebytovych prostor do uzivani) od 1.7. 2019.

3.3. Za trvani najemniho poméru bude moci byt najemni pomér ukoncen dohodou s tFimési¢ni
vypovédni lhiitou smluvnich stran, vypovédi pronajimatele z divodu poruseni povinnosti
najemce specifikovanych najemni smlouvou nebo odstoupenim od smlouvy kteroukoliv stran
v ptipadech dohodnutych najemni smlouvou.

3.4. V pripadé hrubého poruseni smlouvy je pronajimatel opravnén vypovédét smlouvu ve
dvoumeésicni vypovédni lhité, kterd pocind bézet dnem nasledujicim po doruceni pisemné
vypovédi. V piipadé, ze si pisemnou vypovéd najemce nevyzvedne na posté v tlozni dobg,
pocina bézet vypovédni lhiita poslednim dnem ulozni doby. Hrubym poruSenim smlouvy se
rozumi:

- prodleni s thradou najemného ve stanovenych lhitach a stanovené vysi po dobu delsi
jednoho mésice;

- provadéni stavebnich Gprav bez souhlasu pronajimatele;

- provozovani jiné ¢innosti v pronajatych prostorach nez je smluvné dohodnuto;

- poruSeni dalich povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy, na jejichz porusovani byl najemce
ze strany pronajimatele pisemné opakované upozornén a nebyla z jeho strany sjednana
naprava.

3.5. N4jemni pomér miize zaniknout rovnéz odstoupenim od smlouvy nékteré ze smluvnich stran
a to pouze z nize uvedenych davodi:

a) pronajimatel je opravnén od smlouvy odstoupit pokud:

- najemce dal pfedmét najmu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele nebo umoznil jeho
uzivani tietim osobam;

- najemce provadi stavebni Gpravy bez ptedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele;

- pokud se predmét ndjmu stane v pribéhu najmu bez zavinéni pronajimatele nezptsobily ke
smluvenému uzivani;

b) najemce je opravnén odstoupit od smlouvy:

- pokud se pfedmét najmu stane v prubéhu najmu bez zavinéni ndjemce nezpusobily ke
smluvenému uzivani;

- v piipadé zvySeni najemného ze strany pronajimatele dle ¢l. 4. 9., pokud by meziro¢ni
zvyseni najemného bylo vyssi nez 10%.

K odstoupeni od smlouvy musi dojit doporuéenym dopisem a je povazovano za dorucené
jeho pievzetim druhym ucastnikem; v pfipadé ulozeni zasilky na posté pak uplynutim tlozni
lhity a v pripadé nedorucitelnosti desatym dnem po odeslani doru¢eného dopisu na adresu
druhého tcastnika uvedenou v této smlouvé, nebo na jinou adresu oznamenou najemcem
jako novou adresu pro doru¢ovani. Smluvni strany se dohodly, ze v pfipadé odstoupeni od
smlouvy nékterou ze smluvnich stran nezanika tato smlouva od pocatku, ale ke dni
odstoupeni a to do budoucna.

V.
VySe najemného, splatnost a zpusob placeni
4.1.Roéni vyse najemného byla stanovena dohodou smluvnich stran a ¢ini 42.000 K¢ (slovy:
Ctyticet dva tisic korun ¢eskych). Mésicni ndjemné pak Cini ¢astku 3.500 K¢ (slovy: tii tisice
pet set korun ceskych).



4.2. Mési¢ni najemné bude najemce hradit piedem v pravidelnych meésicnich splatkach spole¢né se
zalohami za sluzby vzdy do patého dne kalendainiho mésice, za které se najemné hradi.
Prvni ndajemné bude uhrazeno ndajemcem nejpozdéji do 31.7. 2019.

4.3.Najemce bude platit najemné a zalohy za sluzby bezhotovostnim pfevodem na tucet

ronajimatele vedeny Ceskou spofitelnou a.s. pobotka Ceské Budgjovice, & uétu
* pod variabilnim symbolem _ specificky symbol

4.4.V njjemném neni zahrnuta vySe thrady za sluzby spojené s najmem nebytovych prostor,
jejichz poskytovani zajiStuje najemci pronajimatel.
4.5.Najemce je povinen tam, kde to bude mozné, uzavtit s dodavateli sluzeb samostatné smlouvy,
aby svym jménem za tyto sluzby jiz od pocatku najmu platil Ghradu ptimo jejich dodavatelim
(zejména sluzby za odbér elektrické energie, odbér plynu, vodné a sto¢né, odvoz odpadu
apod.).
4.6.Pokud uzavieni smluv podle ptfedchoziho odstavce nebude mozné, nebo se najemci nepodaii
uzavrit od pocatku nijemniho poméru, je najemce povinen platit pronajimateli spolecné
s najjemnym zalohy na pronajimatelem zajiStované sluzby. Po dohodé smluvnich stran bude
pronajimatel pro najemce zajistovat tyto sluzby
a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod (vodné a stocné)......... 150,- K¢/mésic
b) osvétleni SPol. ProOStOT ......cccovceririieririiieeeecc e 100,- K&/mésic
Néjem se zalohou na sluzby ¢ini 3.750 K¢

4.7.Pro piipad prodleni se zaplacenim najemného, zaloh nebo thrad za zajist'ované sluzby je po
dohod¢ smluvnich stran najemce povinen uhradit pronajimateli smluvni Grok z prodleni ve
vys$i 0,1% z dluzné castky a to za kazdy den prodleni az do Gplného zaplaceni dluzné ¢astky.

4.8.Po skonceni kalendainiho roku provede pronajimatel rocni vytétovani sluzeb a nedoplatek
nebo pieplatek vyuctuje najemci danovym dokladem se splatnosti 15 dnti od jeho doruceni.

4.9.Pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit zalohy na sluzby v pfipadé, Ze dojde ke zvySeni
cen dodavateli téchto sluzeb, a to pfimo Umémé tomuto zvySeni. Oznameni o zvySeni
(snizeni) zaloh za sluzby zasle pronajimatel najemci nejpozdéji do 14 dnt pied splatnosti
zvySené (snizené) zalohy za sluzby.

4.10. Pokud se na spotiebé sluzeb bude podilet vice subjektl (najemnikll) bude roziétovani
sluzeb provedeno pronajimatelem dle zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v
domé s byty a Vyhlasky MMR CR ¢&. 269/2015 Sb.

4.11. Pronajimatel je oprdvnén jednostranné zvysit ndjemné podle indexu cen ostatnich
podnikatelskych sluzeb (pronajem vlastnich nemovitosti), zvefejnénych Ceskym statistickym
ufadem v publikaci Indexy cen trznich sluzeb v produkéni sféte, a to vzdy dle porovnani za
obdobi uplynulého kalendainiho roku. Uprava se provede vzdy zpétné ke dni 1. ledna
nasledujiciho bézného roku, a to za podminky, Ze pronajimatel oznami pisemné zménu vyse
najemného najemci nejpozdéji do 30.6. dan¢ho kalendainiho roku a doru¢i mu soucasné
danovy doklad — fakturu s dopo¢tem najemného ode dne 1. ledna do dne oznameni zmény
vyse najemného. Nedoplatek na ndjemném v disledku jeho valorizace od 1.1. bézného roku je
splatny spolu s nejblize splatnou platbou ndjemného po oznadmeni pronajimatele o zvyseni
najemného. Pokud by meziro¢ni zvySeni najemného bylo vyssi nez 10 %, je najemce opravnén
od smlouvy odstoupit. Smluvni strany sjednaly, Ze vySe ndjemného bude upravovana nejdiive
vsak od 1.1.2020.

4.12. V ptipad¢, ze najemni pomér nebude sjednan od pocatku kalendainiho mésice, uhradi
najemce za Cast kalendainiho mésice denné¢ ¢astku rovnajici se 1/30 ndjemného a zalohy na
sluzby ptipadajici na 1 kalendaini mesic.



V.
Prava a povinnosti smluvnich stran

5.1.Pronajimatel je povinen piedat pfedmét najmu ke dni vzniku najemniho poméru ve stavu
zpusobilém ke smluvenému ucelu uzivani, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak.
Ptevzeti nebytovych prostor, véetné jeho stavu, stavu vodoméru.

5.2.Pronajimatel je povinen zajistit fadny a neruseny vykon najemnich prav najemce po celou
dobu najemniho vztahu, aby bylo mozno dosahnout ucelu této smlouvy.

5.3.Pronajimatel je povinen zajistit dodavku sluzeb poskytovanych s uzivanim nebytovych
prostor, ke kterym se zavazal touto smlouvou. Dusledku poruseni této povinnosti se zprosti,
prokaze-li, Ze poruseni bylo zptsobeno okolnostmi vylucujicimi jeho odpovédnost.

5.4.Pronajimatel nebo jim povéfena osoba je opravnéna vstoupit do nebytovych prostor za
pritomnosti najemce, nebo jim povétené osoby, v pracovnich dnech a v béznych provoznich
hodinach najemce za Gcelem kontroly dodrzovani podminek této smlouvy a provadéni udrzby,
nutnych oprav ¢i provadéni kontroly elektrického, plynového, vodovodniho a dalsiho vedeni,
jestlize je toho zapotiebi. Navstévu a divod navstévy je povinen najemci v¢as predem oznamit
a jejim terminem a napliiovanim jejiho ucelu co mozna nejméné rusit provoz najemce.

5.5.Néjemce je opravnén uzivat pfedmét ndjmu v rozsahu a k ucelu dle této smlouvy, a to po
celou dobu najemniho vztahu.

5.6.Najemce a pronajimatel se dohodli, Ze ndjemce mize po piredchozim souhlasu pronajimatele
realizovat Upravy nebytovych prostor dle svého podnikatelského zameéru, a to vlastnim
néakladem bez naroku na jejich jakékoli budouci vypotadani ze strany pronajimatele. Stavebni
upravy budou realizovany najemcem v souladu se stavebnimi piedpisy a platnymi normami
ceského pravniho fadu a az po predchozim pisemném odsouhlaseni pronajimatele.

5.7.Najemce neni oprdvnén bez pisemného souhlasu pronajimatele provadét v nebytovych
prostorach jakékoliv stavebni upravy nad ramec bézné udrzby, ani jinou zménu predmétu
najmu a nebytovych prostor, nebo jejich vybaveni, a to ani na svij naklad. V ptipadé, ze
pronajimatel odsouhlasi stavebni Gpravy a opravy pfedmétu prondjmu hrazené najemcem nad
ramec bézné Gdrzby, jsou smluvni strany povinny pisemnym dodatkem smlouvy odsouhlasit
rozpocet stavebnich uprav, termin realizace stavebnich uprav, podminky daiiovych (ticetnich
odpisit), zplisob vzajemného financniho vyrovnani v pfipadé skonceni najmu, jakoz i dalsi
podminky tykajici se konkrétnich stavebnich tprav, které si smluvni strany stanovi. Pokud
takovato dohoda neexistuje ma se za to, Ze souhlas pronajimatele nebyl dana a najemce je
povinen tyto stavebni Gpravy odstranit.

5.8.N4jemce je povinen zdrzet se jakychkoliv jednani, kterd by prokazatelné a pravidelné nad
obvyklou miru rusila nebo mohla rusit vykon ostatnich uzivacich a najemnich prav v objektu,
v némz se nebytové prostory nachazi.

5.9.Najemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které v nebytovych prostorach nebo
objektu zptisobil on saim nebo osoby, které do nebytovych prostor s jeho souhlasem nebo
védomim vstoupily. Nestane-li se tak, je pronajimatel opravnén po ptfedchozim upozornéni
najemce zavady a poskozeni odstranit sim a pozadovat od ndjemce nahradu vynaloZzenych
nakladu.

5.10. Najemce je povinen zajistit odvoz a zneSkodnéni odpadu vzniklého z jeho podnikani.

5.11. Najemce neni opravnén bez piedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele prenechat
nebytové prostory nebo jejich ¢ast do podnajmu nebo umoznit jinak jejich uzivani treti osobé.

5.12. Najemce je povinen udrzovat nebytové prostory v fadném stavu, jinak odpovida za Skodu,
ktera tim pronajimateli vznikne. Naklady spojené s provozem a obvyklym udrzovanim
nebytovych prostor hradi najemce.

5.13. Najemce je povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli potfebu oprav, které ma
pronajimatel provést a umoznit provedeni téchto i jinych nezbytnych oprav, jinak najemce
odpovida za Skodu, ktera nesplnénim povinnosti pronajimateli vznikla. Najemce je povinen
snaset omezeni v uzivani pronajaté véci v rozsahu nezbytné¢ nutném pro provedeni téchto
oprav a udrzovacich praci.



5.14.

5:.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

5.20.

5.21.

5.22.

5:23.

6.1.

Néjemce a jeho zaméstnanci jsou povinni dodrzovat Domovni fad pro bytové a nebytové
objekty a zafizeni v majetku mésta Ceské Bud&jovice ¢inny od 1. 1. 2018 vydanym
pronajimatelem, ktery je nedilnou soucasti této smlouvy. S jeho aktudlnim znénim se najemce
mize seznamit na www. strankdch pronajimatele (http://www.c-budejovice.cz) ¢i spol.
SPRAVA DOMU s.r.o. (http://www.sdcb.cz), s &imz je ndjemce pied podpisem smlouvy
seznamen. Najemce je povinen zabezpecit jeho dodrzovani a to i tfetimi subjekty pokud se
nachazeji v jeho provozovné a okoli provozovny (hosty apod.) tak, aby nebyl naruSen
vetejny poradek a souziti v domé.

Pronajimatel neodpovida za jakékoliv Skody vzniklé v pronajatych prostorach, zejména za
skody na vnesenych vécech, pokud takové skody sam nezptisobil, a neni povinen uzavirat
v tomto smyslu zadné pojistné smlouvy.

Néjemce je povinen =zajistit vlastnim ndkladem pojisténi movitych véci a zafizeni
nachazejicich se v pronajatych prostorach.

Pronajimatel zajisti na svij naklad pojisténi pfedmétu najmu. V ptipadé vzniku pojistné
udalosti je povinen pronajimatel pojistné plnéni pouzit k odstranéni vzniklé Skody a k obnové
predmétu najmu, bude-li to ucelné.

Pronajimatel podpisem této smlouvy udé€luje jako vlastnik nemovitosti najemci souhlas k
uzavieni obchodnich smluv s dodavateli sluzeb (medii) souvisejicich s ndjmem nebytovych
prostor, které nebudou zajistény pronajimatelem, ale budou hrazeny najemcem piimo jejich
dodavateltim.

V poslednim dnu ndjmu je najemce povinen pronajimateli odevzdat nebytové prostory
vyklizené (od movitych véci vlastnicky patficich najemci) a v fddném stavu, s ptihlédnutim k
jejich obvyklému opotiebeni. O ptedani nebytovych prostor sepisi smluvni strany zapis, ve
kterém bude uveden zejména stav pifedanych nebytovych prostor s uvedenim ptfipadnych
zavad, stav elektroméru, plynoméru, pocet pfedanych kli¢i a vybaveni. Najemné a zalohy za
sluzby je najemce povinen platit do vyklizeni nebytovych prostor. Pfedani se uskutecni
nejpozdéji do 18.00 hodin vyse uvedeného dne.

Pro ptipad, Ze ndjemce nebytovy prostor nejpozdéji do 2 (dvou) dni ode dne skonceni najmu
nevyklidi, sjednavaji smluvni strany smluvni pokutu ve vysi 10,-- K&/m2/den (deset korun
Ceskych za kazdy metr ¢tvereéni neopravnéné uzivaného prostoru denn€), pocinaje prvnim
dnem nasledujicim po zéniku najmu. Smluvni pokuta je splatnd nejpozdéji do jednoho tydne
ode dne, kdy na ni pronajimatel uplatni u néjemce narok.

Najemce je opravnén piiméfenym zpisobem na dohodnutém misté oznacit pfedmét najmu
nazvem své obchodni firmy, eventualné dalsimi udaji.

Pfi osazeni podruznymi meéftidly plati najemce zalohy na sluzby a jejich vyuctovani podle
stavu téchto métidel v zavislosti na naklady hlavniho métidla.

Néjemce je povinen v nebytovych prostorach fidit se a dodrzovat platné pravni piedpisy
ceského pravniho ftadu souvisejici s pfedmétem jeho Ccinnosti, zejména protipozarni,
hygienicke, bezpecnostni, ekologické apod.

VI
Dalsi ujednani
Smluvni strany se dohodly, Ze pfipadné spory vyplyvajici z této smlouvy se pokusi vytesit
predevsim smirnou cestou. V piipadé soudniho sporu je po dohodé smluvnich stran mistné i
vécné piislusny Okresni soud v Ceskych Budgjovicich.

VII.
Zavérecna ujednani

7.1. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou vytiscich majicich charakter originalu a kazda ze

7.2

smluvnich stran obdrzi po jednom vyhotoveni. Nedilnou soucasti této smlouvy je:

- evidencni list,

- protokol o pievzeti nebytovych prostor do uzivani.
Neni-li touto smlouvou nebo obecné zdvaznym pravnim pfedpisem stanoveno jinak, fidi se
pravni vztahy smluvnich stran ustanovenimi § 2302 a nasl. zakona ¢islo 89/2012 Sb.



7.3. Pozbude-li neékteré ustanoveni této smlouvy platnosti, nebo ukaze-li se nékteré ustanovené této

7.4.

smlouvy neplatnym nebo neucinnym, zlistdvaji ostatni ustanoveni této smlouvy v platnosti a
misto neplatnych nebo netcinnych ustanoveni smlouvy se pouziji ustanoveni obecné
zavazného pravniho predpisu. Na platnost a ucinnost celé ndjemni smlouvy nema neplatnost ¢i
neucinnost n¢kterého ustanoveni zadny vliv a smlouva jako celek zlistava platnou a ti¢innou,
nejde-li o neplatnost ujednani o nalezitosti pro platnost smlouvy podle zakona podstatnou.
Néajemce bere na védomi, Ze na tuto smlouvu se vztahuji povinnosti uvetejnéni dle zakona ¢.
340/2015 Sb., o zvlastnich podminkéach ucinnosti nékterych smluv, uvetejilovani téchto smluv
a o registru smluv (zédkon o registru smluv), v platném znéni. Smluvni strany si timto
ujednavaji, ze uveiejnéni dle tohoto zakona zajisti pronajimatel zptisobem, v rozsahu a ve
lhttach z ného vyplyvajicich. O provedeném uvefejnéni pronajimatel najemce informuje poté,
co obdrzi ze strany spravce registru smluv potvrzeni o provedeném uveiejnéni. Smluvni strany
po dohod¢ souhlasi rovnéz s tim, Ze Uplné znéni této smlouvy vcetné vSech jejich piiloh a
dalsich souc¢asti mize byt bez omezeni zvetejnéno i na oficialnich webovych strankach mésta
Ceské Budéjovice (www.c-budejovice.cz). Najemce bere dale na védomi, Ze pronajimatel je
povinen ¢i opravnén tuto smlouvu, jakoz i jiné skute¢nosti z ni nebo z jejiho naplinovani
vyplyvajici, uvetejnit ¢i poskytnout tfetim osobam, pokud takovy postup vyplyva z jinych
pravnich predpisii. Pro Gcely uvefejiovani ¢i poskytovani dle pfedchozich vét smluvni strany
soucasné¢ shodné prohlasuji, ze Zddnou Cast této smlouvy nepovazuji za své obchodni tajemstvi
branici jejimu uvefejnéni ¢i poskytnuti. Ujednani dle tohoto odstavce se vztahuji i na vSechny
ptipadné dodatky k této smlouve, jejichz prostiednictvim je tato smlouva ménéna ukoncovana

7.5. Smluvni strany prohlasuji, ze si smlouvu pfecetly a Ze ji rozumi. Déle prohlasuji, ze smlouva je

vyrazem jejich svobodné a pravé viile a Ze neni uzavirana v tisni a za napadné nevyhodnych
podminek, a na dikaz svého souhlasu s jejim obsahem pfipojuji své podpisy.

\Y% Ceskjlch Bud¢jovicich, dne 1.7.2019

Za pronajimatele: Za najemce :

Mgr. Petr Sindelat
jednatel spolecnosti



