 Smlouva o nájmu prostor sloužících k podnikání č. 2019189
uzavřená dle zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „smlouva“)
DOX PRAGUE, a.s.
se sídlem Poupětova 793/1, Praha 7, PSČ 170 00,
IČ: 27177718, DIČ: CZ27177718,
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze v oddíle B, vložka 9544,

zastoupená Leošem Válkou, předsedou představenstva,
bankovní spojení: účet č. 115-3083450237/0100 vedený u Komerční banky a.s.,
se sídlem Na Příkopě 33 čp. 969, Praha 1, PSČ 114 07
(dále jen „Pronajímatel“) 
a

Západočeská univerzita v Plzni

Fakulta designu a umění Ladislava Sutnara

se sídlem Univerzitní 2732/8, Plzeň, PSČ 301 00,
IČ: 49777513, DIČ: CZ49777513

Zastoupená: Mgr. Martou Kollerovou, kvestorkou,
bankovní spojení: č. ú. 4811530257/0100 vedený u KB Plzeň

(dále jen jako „Nájemce“)

(Pronajímatel a Nájemce společně dále též jako „smluvní strany“)
uzavřeli níže uvedeného dne, měsíce a roku tuto smlouvu:
preambule

(A) Pronajímatel je coby její vlastník, oprávněn pronajímat budovu č.p. 1339, stavbu pro výrobu a skladování (adresní místo Poupětova 1339/3) (dále jen „Budova“), která je součástí pozemku parc. č. 752/2 a je zapsaná v katastru nemovitostí pro obec Praha a katastrální území Holešovice u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha (dále jen „Pozemek“). Pronajímatel je oprávněn přenechat prostory sloužící k podnikání, které se nacházejí ve shora uvedené Budově do nájmu, včetně sjednávání smluv o nájmu prostor sloužících k podnikání.
(B) Nájemce si přeje od Pronajímatele pronajmout prostory sloužící k podnikání, které se nacházejí v Budově tak, jak jsou specifikované v Článku I. této smlouvy a vyznačené na půdorysném plánu tvořícím přílohu č. 1 této smlouvy (dále jen „Předmět užívání“), a Pronajímatel si přeje Předmět užívání Nájemci pronajmout na dobu určitou, za nájemné a za dalších podmínek dle této smlouvy. 
S ohledem na tyto skutečnosti se smluvní strany dohodly na následujícím: 
Předmět smlouvy
1.1. Pronajímatel tímto přenechává Předmět užívání Nájemci do nájmu za podmínek stanovených touto smlouvou a Nájemce přijímá Předmět užívání do nájmu za podmínek stanovených touto smlouvou.
1.2. Předmětem užívání jsou následující prostory sloužící k podnikání: 

•
kancelářské plochy ve 3. nadzemním podlaží (92,93 m2).
1.3. Celková výměra prostor sloužících k podnikání tvořících Předmět užívání činí 92,93 m2.
Účel nájmu
1.4. Nájemce je oprávněn Předmět užívání užívat jako kanceláře a dále využívat jako laboratoř - ateliér Fakulty designu a umění Ladislava Sutnara ZČU, jejíž součástí bude možnost vyučovat studenty, pořádat přednášky, semináře, prezentovat formou výstav práce studentů a pedagogů pro potřeby Nájemce. Nájemce se zavazuje užívat Předmět užívání výlučně k tomuto účelu.
1.5. Osobou odpovědnou za plnění této smlouvy ze strany ZČU je: XXX 
1.6. Aniž by bylo dotčeno ustanovení 2.1 výše, Nájemce se zavazuje užívat Předmět užívání pouze k provozování činnosti, jež nebude v rozporu s významem a posláním Pronajímatele.
Využití Předmětu užívání
1.7. Pronajímatel prohlašuje, že Předmět užívání je podle stavebně technického určení a provedených administrativních schválení příslušných státních (obecních) orgánů určen k účelům shora uvedeným. K tomu Pronajímatel přikládá kopii kolaudačního souhlasu, který tvoří nedílnou součást této smlouvy jako příloha č. 2.
1.8. Nájemce prohlašuje, že je mu znám stav Předmětu užívání, který odpovídá účelu nájmu, je způsobilý k užívání k takovému účelu a Předmět užívání ve stavu ke dni podpisu této smlouvy do nájmu přijímá.

1.9. Nájemce není oprávněn dát Předmět užívání či jeho část dále do podnájmu či poskytnout k obdobnému účelu jakékoliv třetí osobě. Nájemce dále není oprávněn tuto smlouvu nebo jakékoliv právo či povinnost z této smlouvy vyplývající převést na jakoukoliv třetí osobu bez písemného souhlasu Pronajímatele. To platí pro jakoukoliv formu převodu smlouvy či jakéhokoliv práva či povinnosti z této smlouvy, včetně např. převodu či přechodu nájmu v rámci prodeje závodu, apod. 
1.10. Nájemce je oprávněn s předchozím souhlasem Pronajímatele umístit na vhodném místě (místech) orientační poutač či tabuli. Za dodržení platných předpisů (včetně předpisů obecních) upravujících používání firemních poutačů odpovídá Nájemce.
Doba nájmu

1.11. Tato nájemní smlouva se uzavírá na dobu určitou, a to od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2024. Pokud žádný ze subjektů písemně neoznámí druhé smluvní straně nejpozději 6 měsíců před uplynutím této doby (tj. nejpozději dne 30. června 2024) svůj záměr ukončit tuto smlouvu ke dni 31. prosince 2024, tato smlouva se automaticky prodlužuje na dalších 5 let. Pokud bude smlouva prodloužena o dalších 5 let podle předchozí věty, doba nájmu nebude již opětovně automaticky prodloužena, ledaže se smluvní strany dohodnou jinak.  
Nájemné a poplatky za služby

1.12. Nájemce se zavazuje za užívání Předmětu užívání hradit Pronajímateli nájemné dle podmínek uvedených v této smlouvě.
1.13. Nájemné za užívání Předmětu užívání je sjednáno ve výši 301.093,- Kč bez DPH za rok (slovy: tři sta jeden tisíc nula devadesát tři korun českých). Nájemné je splatné v měsíčních platbách ve výši 25.091,- Kč bez DPH (slovy: dvacet pět tisíc nula devadesát jedna korun českých) na účet Pronajímatele uvedený v záhlaví této smlouvy, a to předem a nejpozději k prvnímu dni příslušného měsíce, za který je nájemné hrazeno.
1.14. Každoročně zpětně k 1. lednu příslušného kalendářního roku je Pronajímatel oprávněn zvýšit (valorizovat) dohodnutou výši nájemného podle indexu cen tržních služeb Českého statistického úřadu za pronájem vlastních nemovitostí za kalendářní rok bezprostředně předcházející roku, ve kterém je nájemné upravováno. Nájemce je povinen hradit upravenou měsíční platbu nájemného počínaje měsícem následujícím po tom, ve kterém Pronajímatel oznámí Nájemci informaci o zvýšení nájemného podle tohoto ustanovení. Nájemce je povinen uhradit valorizační doplatek zpětně i mimo řádný termín placení nájemného na základě samostatného daňového dokladu, který je Pronajímatel oprávněn vystavit, jakmile bude míra indexu známá. Zvýšení nájemného může být pronajímatelem realizováno maximálně v rozsahu 60 % takto vyhlášeného indexu Českého statistického úřadu. Valorizační doplatek se stává součástí nájemného a jakékoliv zvýšení nájemného v dalších letech se bude odvíjet od základu, za který se považuje původní nájemné zvýšené o všechny předchozí valorizační doplatky. Valorizací (indexací) nemůže dojít ke snížení nájemného. V případě, že dohodnutý index již nebude zveřejňován, je Pronajímatel oprávněn zvýšit nájemné o jiný index, který bude následně zveřejňován a který bude dohodnutému indexu nejvíce odpovídat. 
1.15. Spolu s nájemným je Nájemce povinen platit zálohy na poplatky za služby spojené s užíváním Předmětu užívání ve výši 70,- Kč/m2 bez DPH za měsíc, tj. 78.061,- Kč bez DPH za kalendářní rok (slovy: sedmdesát osm tisíc nula šedesát jedna korun českých). V této zálohové platbě jsou obsaženy platby za elektrickou energii, vodné a stočné, teplo a ostatní provozní služby (tj. úklid společných prostor, úklid a údržba okolí Budovy, provoz a údržba výtahu, osvětlení společných prostor, správa domu, obsluha recepce a ostraha a odvoz PDO). Pronajímatel je oprávněn zvýšit výši zálohy z důvodu zvýšení poplatků za služby ze strany poskytovatelů těchto služeb o příslušnou částku. O této skutečnosti bude Pronajímatel informovat Nájemce. 
1.16. Zálohy budou placeny společně s měsíční splátkou nájemného ve výši 6.505,- Kč bez DPH za měsíc (slovy: šest tisíc pět set pět korun českých), a to vždy nejpozději k prvnímu dni příslušného měsíce, za který jsou hrazeny.
1.17. Úhradou záloh není dotčena povinnost Nájemce hradit skutečné náklady za služby spojené s pronájmem Předmětu užívání na základě ročního vyúčtování těchto služeb. Pronajímatel je povinen provést vyúčtování služeb nejméně jednou ročně, vždy do konce druhého měsíce následujícího kalendářního roku na základě daňových dokladů (faktur) či jiných odpovídajících dokladů od příslušných poskytovatelů jednotlivých služeb. Pokud náklady na výše uvedené služby překročí při průběžném či konečném vyúčtování výši záloh zaplacených Nájemcem, zavazuje se Nájemce uhradit Pronajímateli do patnácti (15) dnů od předloženého příslušného vyúčtování vzniklý rozdíl. Případné přeplatky (i) vrátí Pronajímatel Nájemci bankovním převodem na bankovní účet Nájemce uvedený v záhlaví této smlouvy, a to nejpozději do deseti (10) dnů po předložení ročního vyúčtování, nebo (ii) je započítá oproti budoucím splátkám záloh za služby; o takovém započtení informuje Nájemce. 

1.18. Pronajímatel je oprávněn změnit výši záloh na služby dle výsledků ročního vyúčtování služeb. Nájemce je povinen platit zálohy ve výši takto Pronajímatelem zvýšené, počínaje první splatnou zálohou ode dne, kdy se Nájemce o zvýšení záloh dozví od Pronajímatele.  
1.19. Poskytované služby spojené s pronájmem Předmětu užívání nezahrnují poplatky za telefon. Poplatky za telefon budou účtovány měsíčně dle skutečnosti a to vždy nejpozději do 14 dnů následujícího měsíce. Vyjma úklidu společných prostor, který zajišťuje Pronajímatel a který je hrazen v rámci záloh, si veškeré úklidové práce zajistí Nájemce u úklidové firmy objektu na vlastní náklady a vlastním jménem. 

1.20. V případě, že Nájemce bude v prodlení se zaplacením měsíční splátky nájemného a/nebo záloh na služby, zavazuje se uhradit Pronajímateli úrok z prodlení ve výši 0,05 % z dlužné částky za každý započatý den prodlení. Dnem zaplacení se rozumí den, kdy byla částka připsána na účet Pronajímatele. Prodlení větší než 1 měsíc je pokládáno za neplnění povinností Nájemce vyplývajících ze smlouvy.

1.21. V průběhu roku smí Pronajímatel po předchozím písemném oznámení Nájemci měnit výši zálohy na poplatky za služby v míře odpovídající změně ceny služby, dle množství reálně spotřebovaných služeb na základě ročního vyúčtování nebo na základě změny dané zvláštním předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu.

1.22. V případě, že by došlo k mimořádnému uzavření některé části Předmětu užívání z důvodů na straně Pronajímatele (provozní důvody, havárie ústředního vytápění, vody, elektroinstalace, klimatizace, provádění rekonstrukce, apod.), a toto uzavření by přesáhlo dobu dvou (2) kalendářních dnů, budou nájemné a zálohy na služby snížené o alikvotní částku podle délky uzavření. O uzavření musí být pořízen zápis podepsaný oběma smluvními stranami.
1.23. Na všechny výše uvedené platby a každému Nájemci dle jeho podílu Pronajímatel vždy vystaví daňový doklad (fakturu), který musí obsahovat všechny náležitosti řádného daňového a účetního dokladu ve smyslu příslušných právních předpisů, zejména zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů, zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů. Daňový doklad nesplňující předepsané náležitosti bude Nájemcem vrácen do dne splatnosti daňového dokladu k doplnění či opravě, aniž se tak dostane Nájemce do prodlení se splatností. Lhůta splatnosti počíná běžet znovu od opětovného prokazatelného doručení náležitě doplněné či opravené faktury Nájemci.
Vybavení prostor

1.24. Vybavení mobiliářem, koberci a dalšími potřebnými předměty si zajišťuje Nájemce na svůj náklad. Nájemce si rovněž zajistí veškeré potřebné výukové prostředky a jejich instalaci provede na svůj náklad.
Práva a povinnosti smluvních stran
1.25. Pronajímatel odevzdá Nájemci Předmět užívání ve stavu způsobilém ke smluvenému užívání a zavazuje se jej v tomto stavu na své náklady udržovat (s výjimkou hrazení nákladů spojených s drobnými opravami a s obvyklou údržbou) a zabezpečovat řádné plnění služeb, jejichž poskytování je s užíváním Předmětu užívání spojeno.

1.26. Pronajímatel se zároveň zavazuje zajistit Nájemci nerušený výkon práv spojených s užíváním Předmětu užívání.

1.27. Nájemce je povinen sjednat pojištění svého majetku, vneseného do Předmětu užívání anebo v něm instalovaného, jakož i pojištění odpovědnosti za škody způsobené jinému.

1.28. Nájemce je oprávněn užívat Předmět užívání v rozsahu uvedeném v této smlouvě, přičemž je povinen užívat Předmět užívání s péčí řádného hospodáře a hradit náklady spojené s jejich drobnými opravami a s obvyklou údržbou.

1.29. Nájemce je povinen zdržet se jakýchkoliv jednání, která by rušila nebo mohla rušit výkon ostatních užívacích a nájemních práv v Budově.

1.30. Jakékoliv stavební úpravy nebo změny užívání Předmětu užívání mohou být prováděny výhradně na základě předchozího písemného souhlasu Pronajímatele a na náklad Nájemce.

1.31. Nájemce oznámí Pronajímateli bez zbytečného odkladu závady, které brání řádnému užívání Předmětu užívání, jakož i potřebné opravy a údržbu, které má provést Pronajímatel. Nájemce umožní Pronajímateli vstup do těchto prostor za účelem kontroly a provedení oprav, jinak Nájemce odpovídá za škodu, která by nesplněním této povinnosti vznikla. 

1.32. Pronajímatel se zavazuje zajistit a uhradit náklady spojené s obnovou užívaného majetku Pronajímatele pouze v případě, že k jeho poškození, zničení, příp. ztrátě funkčnosti, nedošlo zaviněným jednáním Nájemce nebo jeho zaměstnanců či osob, které se se svolením Nájemce v Předmětu užívání zdržují. Jinak Nájemce odpovídá za vzniklé škody podle příslušných ustanovení občanského zákoníku.

1.33. Nájemce se zavazuje seznámit se a dodržovat příslušná opatření Pronajímatele na úseku bezpečnosti a ochrany objektu, protipožární a další bezpečnostní předpisy.  
1.34. Pronajímatel poskytne Nájemci možnost užívání IP linek a souhlasí s tím, že Nájemce bude mít v souladu s platnými předpisy připojena i další komunikační zařízení mimo běžné telefonní přístroje. Pronajímatel nemá námitek proti převedení linek Nájemcem na jiného operátora za předpokladu, že tak bude učiněno na náklady Nájemce.
1.35. Pronajímatel zajistí vstup do prostor na čipové karty, které budou vydány pověřeným zaměstnancům Nájemce. Počty karet budou upřesňovány jednotlivými stranami průběžně dle užívání.
1.36. Nájemce umožní během běžné pracovní doby přístup technické obsluze Pronajímatele do technických místností.

1.37. Pronajímatel bude zajišťovat na své náklady pravidelné revize základní elektroinstalace (součást technických zařízení objektu). Kopii revizní zprávy vždy předá Nájemci.  
1.38. Pronajímatel bude Nájemci zajišťovat dodávku elektřiny, topení, teplé a studené vody, klimatizace, vzduchotechniky, úklid společných prostor a další služby, jak jsou uvedeny v této smlouvě a jejích přílohách, a to za podmínek v této smlouvě uvedených.   
1.39. Podmínky a termíny krátkodobého užití prostor, které jsou součástí areálu souvisejícího s Předmětem užívání a s Budovou (např. přednáškové či zasedací místnosti ve dvoře areálu a další), ale které nejsou součástí Předmětu užívání, musí sjednat Nájemce s Pronajímatelem na vlastní náklady; užití těchto prostor není součástí této smlouvy a Nájemce nemá podle této smlouvy právo na jejich užití, ledaže se s Pronajímatelem výslovně dohodne jinak. 

1.40. Provozní podmínky Předmětu užívání budou upřesněny dodatečně dle dohody mezi Pronajímatelem a Nájemcem.  
Smluvní pokuta
1.41. Pro případ nesplnění jakékoliv povinnosti vyplývajících z této smlouvy Nájemcem se smluvní strany dohodly na smluvní pokutě ve výši 10.000,- Kč (slovy: deset tisíc korun českých) za každé porušení. Za porušení smlouvy Nájemcem se rovněž považuje, jestliže Nájemce provede stavební úpravy bez souhlasu Pronajímatele. Ustanovením o smluvní pokutě není dotčeno právo na náhradu škody.

Ukončení nájmu

1.42. Nájem končí zejména uplynutím doby podle článku IV., na níž byl sjednán, písemnou dohodou smluvních stran, popřípadě zánikem osoby Nájemce.

1.43. Pronajímatel je oprávněn tuto smlouvu vypovědět před uplynutím doby, na kterou byl nájem sjednán, pouze z důvodů uvedených v ust. § 2309 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů a z důvodů výslovně uvedených v této smlouvě. Nájemce je oprávněn vypovědět tuto smlouvu pouze z důvodů uvedených v ust. § 2308 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů a z důvodů výslovně uvedených v této smlouvě.

1.44. Výpovědní lhůta, není-li ve smlouvě ujednáno jinak, činí tři (3) měsíce a počíná běžet prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, ve kterém byla písemná výpověď doručena druhé smluvní straně.
1.45. V případě výpovědi z nájmu Pronajímatelem z důvodů uvedených v § 2309 písm. b) zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů, se smluvní strany dohodly, že výpovědní lhůta činí jeden (1) měsíc a počíná běžet prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, ve kterém byla písemná výpověď doručena Nájemci.
1.46. Smluvní strany se dále dohodly, že Pronajímatel je oprávněn tuto smlouvu vypovědět, pokud Nájemce nebude řádně a včas plnit své povinnosti vyplývající ze smlouvy. Výpovědní lhůta pro tento případ činí tři (3) měsíce a počíná běžet prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, ve kterém byla písemná výpověď doručena Nájemci.
1.47. Smluvní strany se dále dohodly, že Nájemce je oprávněn tuto smlouvu vypovědět z důvodu platební neschopnosti na své straně. Nájemce je povinen tuto skutečnost oznámit Pronajímateli jeden kalendářní měsíc předem před doručením výpovědi Pronajímateli. Výpovědní lhůta pro tento případ činí jeden (1) měsíc a počíná běžet prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, ve kterém byla písemná výpověď doručena Pronajímateli.
1.48. Nájemce je povinen v den skončení nájmu Předmět užívání vyklidit a odevzdat jej Pronajímateli vyklizený, uklizený a ve stavu, v jakém Předmět užívání převzal, s přihlédnutím k běžnému opotřebení při řádném užívání a údržbě. Zároveň je povinen předat příslušenství, tj. zejména vybavení a zařízení a klíče od všech uzamykatelných prostor. Škody na Předmětu užívání je Nájemce povinen Pronajímateli uhradit nebo je odstranit na své náklady. Nájemce dokončí případné opravy uvedené v předávacím protokolu v dohodnutém termínu a kvalitě. Ve vyklizeném Předmětu užívání se nebudou nacházet žádné movité věci, na které by si Nájemce činil dodatečně nárok. Při nesplnění této povinnosti zaplatí Nájemce smluvní pokutu ve výši 500 Kč za každý den prodlení. Při prodlení trvajícím nejméně dvacet jedna (21) kalendářních dnů je Pronajímatel oprávněn vyklidit Předmět užívání a provést případné opravy, a to na náklady Nájemce bez nároku na případnou náhradu škody na vyklizených věcech. V takovém případě je Pronajímatel oprávněn věci Nájemce nacházející se v Předmětu užívání zadržet a zřídit k nim zadržovací právo. O předání Předmětu užívání při ukončení nájemního vztahu sepíší smluvní strany předávací protokol.
Závěrečná ustanovení

1.49. Veškeré přílohy uvedené v této smlouvě tvoří její nedílnou součást. 
1.50. Veškeré změny a doplňky této smlouvy musí být uzavřeny písemně formou dodatku po dohodě obou smluvních stran, jinak jsou neplatné.

1.51. Práva a povinnosti touto smlouvou neupravené se řídí ustanoveními občanského zákoníku.

1.52. Práva a povinnosti vyplývající z této smlouvy nepřecházejí na právního nástupce Nájemce.

1.53. Tato smlouva byla vyhotovena ve dvou (2) stejnopisech, přičemž každá smluvní strana obdrží po jednom stejnopise.

1.54. Tato smlouva nabývá platnosti dnem podpisu oběma smluvními stranami a účinnosti uveřejněním v Registru smluv, dle zákona č. 340/2015 Sb. (o registru smluv) v Registru smluv vedeném Ministerstvem vnitra ČR. Smluvní strany se dohodly, že smlouvu uveřejní ZČU. Veškeré plnění odpovídající smlouvě a uskutečněné před účinností smlouvy se považuje za plnění dle smlouvy, které strany přijímají, tudíž se nejedná o bezdůvodné obohacení.
1.55. V případě, že by jakékoli ustanovení této smlouvy bylo či se stalo neplatným, neúčinným či nevymahatelným, bude toto ustanovení považováno za oddělitelné od ostatního obsahu této smlouvy a nebude mít vliv na platnost, účinnost a vymahatelnost této smlouvy jako celku. Smluvní strany se v takovém případě zavazují nahradit takové neplatné, neúčinné či nevymahatelné ustanovení jiným ustanovením, které bude odpovídat účelu této smlouvy a bude svým smyslem nejbližší neplatnému, neúčinnému nebo nevymahatelnému ustanovení.
1.56. Písemnosti se považují za doručené převzetím adresáta, nebo uplynutím lhůty pěti (5) pracovních dní, poté co byla písemnost uložena na příslušné doručovací poště. Lhůta se počítá od dne následujícího po dni uložení zásilky.

1.57. Smluvní strany prohlašují a svými podpisy stvrzují, že si smlouvu před jejím podpisem přečetly, že byla uzavřena po vzájemném projednání, určitě, vážně a srozumitelně, nikoli v tísni ani za jinak nevýhodných podmínek. 
V Praze, dne 30. 12. 2019




V Plzni, dne 31. 12. 2019
...............................................
............................................

            Pronajímatel

Nájemce

Přílohy:

Příloha č. 1 - Půdorysový plán

Příloha č. 2 - Kolaudační souhlas 
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