Město Dobruška, IČ 00274879, se sídlem nám. F. L. Věka 11, 518 01  Dobruška

zast. Petrem Tojnarem, starostou

jako pronajímatel, na straně jedné

a

Jiří Holeček, podnikatel, nar. XXXXX, IČ 68486553
místo podnikání 517 71  Vysoký Újezd 3, bytem tamtéž
č. účtu: XXXXX
zaps. v živnostenského rejstříku vedeném Magistrátem města Hradce Králové pod číslem 19867
jako nájemce, na straně druhé
uzavřeli níže uvedeného roku, měsíce a dne tuto

Smlouvu

o nájmu nebytových prostorů

Článek 1

Předmět nájmu

1.1. Pronajímatel je výlučným vlastníkem budovy čp. 70 - objektu občanské vybavenosti (Panoramatické kino 70), situované na pozemku parc. č. 106/1 v obci a k. ú. Dobruška.

Tato nemovitost je zapsána na listu vlastnictví č. 10001, vedeném Katastrálním úřadem pro Královéhradecký kraj se sídlem v Hradci Králové, Katastrálním pracovištěm v Rychnově nad Kněžnou pro obec a k. ú. Dobruška.

1.2. Pronajímatel přenechává touto smlouvou nájemci do užívání nebytový prostor- kavárnu v přízemí budovy uvedené v odst.1.1., nacházející se vlevo od vstupních dveří do vestibulu budovy a sestávající z těchto místností : kavárna - 72 m2 , výčep - 13,3 m2, kuchyň - 5,1 m2, sklad - 3,8 m2 , šatna - 2,1 m2, WC a předsíň - 2,4 m2, sklep - 31 m2. (dále jen „ předmět nájmu“).
1.3. Společně s předmětem nájmu je nájemce oprávněn nevýlučně užívat k přístupu k předmětu nájmu vestibul budovy a dále k jejich obvyklému účelu pro své zákazníky WC pro ženy, WC pro muže a WC pro invalidy ve vestibulu budovy. Nájemce je zároveň oprávněn užívat venkovní terasu přiléhající k nebytovému prostoru na pravém boku budovy pro provozování kavárenské zahrádky.

Článek 2

Účel nájmu

Předmět nájmu se pronajímá nájemci za účelem podnikání nájemce v rámci živnosti hostinská činnost, a to k provozování kavárny s jednoduchým občerstvením.
Článek 3

Nájemné a úhrada za poskytované služby

3.1. Nájemce se zavazuje platit pronajímateli za užívání předmětu nájmu měsíční nájemné určené dohodou smluvních stran takto:
· v období od 1. 1. 2009 do 28. 2. 2009 ve výši 4.000 Kč (slovy: čtyřitisíce korun českých),
· v období od 1. 3. 2009 do 31. 12. 2009 ve výši 8 000 Kč (slovy: osmtisíc korun českých).

· v období od 1. 1. 2010  ve výši 10.000 Kč (slovy: desettisíc korun českých)

3.2. Pronajímatel je počínaje rokem 2011 oprávněn jednostranně zvýšit nájemné o procento odpovídající výši inflace oficiálně vyhlášené ČSÚ za předchozí kalendářní rok, a to písemným oznámením doručeným nájemci. Zvýšení nájemného je účinné od prvého dne měsíce následujícího po doručení písemného oznámení o zvýšení nájemného nájemci.

3.3. Kromě nájemného je nájemce povinen hradit pronajímateli úhrady za služby poskytované pronajímatelem s nájmem, a to ve výši podílu nájemce na nákladech vyúčtovaných pronajímateli dodavateli těchto služeb. Podíl nájemce na nákladech za dodávku tepla a poskytování teplé užitkové vody se stanoví dle příslušného právního předpisu, podíl na vodném a stočném dle poměru spotřeby vody naměřené na podružném vodoměru pro předmět nájmu k celkové spotřebě budovy.
3.4. Úhradu na služby je nájemce povinen hradit zálohově, přičemž výši záloh určuje pronajímatel v souladu s právními předpisy a rozhodnutími cenových orgánů. Výše měsíčních záloh je ke dni uzavření smlouvy stanovena takto
· na vodné a stočné ve výši 500 Kč

· na dodávku tepla na ohřev teplé užitkové vody ve výši 200 Kč

· dodávku tepla ve výši 3 500 Kč
3.5. Nájemné a zálohy na služby jsou splatné vždy nejpozději k 15.dni měsíce, na nějž se tyto platby hradí.

3.6. Nájemné a úhrada za služby se hradí na účet pronajímatele vedený u Komerční banky, a. s., č.účtu 19-1721571/0100, VS 31554. Platba se považuje za uhrazenou připsáním na tento účet.

3.7. Neuhradí–li nájemce nájemné či úhradu za služby (zálohy či nedoplatek z vyúčtování) ve stanoveném termínu, je povinen zaplatit pronajímateli smluvní pokutu ve výši 0,05 % z dlužné částky za každý den prodlení. Zaplacením smluvní pokuty není dotčeno právo pronajímatele na náhradu škody porušením povinnosti vzniklé.

3.8. Vyúčtování zaplacených záloh na úhradu za služby provede pronajímatel v souladu s příslušnými právními předpisy. V případě, kdy způsob vyúčtování pro některé služby stanoven není, řídí se doba vyúčtování, reklamace, splatnost přeplatků a nedoplatků stejnými pravidly jako vyúčtování záloh na dodávku tepla a teplé vody.

Článek 4

Práva a povinnosti pronajímatele

4.1. Pronajímatel je povinen zajišťovat předepsané revize elektroinstalace a dalších zařízení, která jsou ve vlastnictví pronajímatele a u nichž jsou revize předepsány, včetně prostředků požární ochrany umístěných v předmětu nájmu.
4.2. Pronajímatel je oprávněn požadovat přístup do pronajatých nebytových prostor za účelem kontroly, zda je nájemce užívá řádným způsobem a dále za účelem plnění svých povinností pronajímatele.

4.3. Pronajímatel je povinen poskytovat nájemci dodávky studené pitné vody, odvod odpadních vod , tepla, teplé užitkové vody a osvětlení společných prostor.

4.4. Pronajímatel je povinen zajistit řádný a nerušený výkon nájemních práv nájemce po celou dobu nájemního vztahu.
Článek 5

Práva a povinnosti nájemce

5.1. Nájemce je oprávněn a povinen užívat předmět nájmu výhradně k účelu sjednanému v této smlouvě.

5.2. Otevírací doba kavárny bude minimálně v pondělí – pátek od 10.00 do 22.00 hod., sobota neděle od 14.00 do 22.00 hod. Nájemce je v této době povinen zajistit provoz kavárny a poskytování služeb s tím spojených. S předchozím souhlasem vedoucího kina je nájemce oprávněn poskytovat služby i mimo uvedenou provozní dobu.

5.3. Nájemce je povinen hradit náklady spojené s běžnou údržbou a drobnými opravami předmětu nájmu v rozsahu určeném po vzájemně dohodě smluvních stran analogicky jako pro nájemce bytu, tedy v rozsahu stanoveném nařízením vlády č.258/1995 Sb. kterým se provádějí některá ustanovení občanského zákoníku. Nájemce je rovněž povinen provádět na svůj náklad opravy a údržbu předmětu nájmu a vybavení předmětu nájmu, u nichž náklady nepřesáhnou v jednotlivém případě 5.000 Kč. Provádí –li se na předmětu nájmu nebo na vybavení více oprav, které spolu souvisí a časově na sebe navazují, je rozhodují součet nákladů na takto související opravy či udržovací práce. Vymalování předmětu nájmu je nájemce povinen zajistit alespoň jednou ročně. 
5.4. Opravy a udržovací práce v rozsahu uvedeném v odst. 5.3. je nájemce povinen provést neprodleně poté, co vznikne potřeba jejich provedení.

5.5. Nájemce je povinen oznámit bez zbytečného odkladu pronajímateli potřebu oprav, které má provést pronajímatel a umožnit provedení těchto oprav; jinak odpovídá za škodu, která nesplněním povinnosti pronajímateli vznikla.

5.6. Nájemce se zavazuje zabezpečovat na svůj náklad pravidelný úklid předmětu nájmu a části přilehlé terasy určené touto smlouvou pro provoz zahrádky. Dále se zavazuje zajišťovat na svůj náklad každodenní úklid všech WC, včetně doplňování hygienických potřeb (toaletní papír, mýdlo), a to v takovém rozsahu, aby byly udržovány ve stavu zajišťujícím jejich důstojné užívání návštěvníky budovy a dále každodenní úklid a vestibulu před vstupem do šaten kina. Dojde–li k nadměrném znečištění dalších prostor budovy, nevýhradně užívaných nájemcem, prokazatelně nájemcem či jeho zákazníkem, je nájemce povinen zajistit neprodleně úklid i těchto prostor.

5.7. Nájemce se zavazuje zdržet se jakýchkoliv jednání, která by rušila nebo mohla rušit výkon ostatních užívacích práv v budově, stejně jako jednání, která by mohla vést k obtěžování návštěvníků kina. provozovaného v budově či ke vzniku škody v užívaných prostorách. Nájemce není oprávněn umisťovat v předmětu nájmu výherní hrací automaty ani hudební automaty.

5.8. Nájemce je povinen plnit ve vztahu k předmětu nájmu veškeré povinnosti vyplývající z bezpečnostních, hygienických a protipožárních předpisů, s výjimkou vybavení předmětu nájmu hasicími přístroji, které zajišťuje na svůj náklad pronajímatel. Nájemce potvrzuje, že byl seznámen s umístěním hasicích přístrojů v předmětu nájmu a s požárně bezpečnostními směrnicemi.
5.9. Nájemce je oprávněn přenechat předmět nájmu nebo jeho část do podnájmu třetí osobě jen s předchozím písemným souhlasem pronajímatele, a to na dobu určitou. Nájemce není oprávněn pořizovat duplikáty klíčů bez souhlasu pronajímatele.
5.10. Jakékoliv stavební úpravy předmětu nájmu je nájemce oprávněn provádět pouze s předchozím písemným souhlasem pronajímatele. Nájemce není oprávněn stavebně zasahovat do rozvodů elektrické energie, vody, tepla a dalších rozvodů. Každé takové úpravy je povinen bezodkladně odstranit.

5.11. Nájemce se zavazuje nahradit pronajímateli škodu způsobenou na předmětu nájmu, jeho zařízení a ostatních prostorách budovy, které nájemce byť nevýlučně užívá, a to i tehdy, byla–li škoda způsobena jeho zákazníky. Vznik škody je povinen oznámit pronajímateli, bez zbytečného odkladu, kdy se o ní dozví.
5.12. Nájemce je povinen zajistit si odvoz odpadů a dodávky elektrické energie pro předmět nájmu, a to uzavřením smluv s příslušnými dodavateli těchto služeb.

5.13. Nájemce je povinen při užívání vestibulu a sociálního zařízení šetřit elektrickou energií a vodou. Před opuštěním budovy je nájemce povinen zhasnout veškerá světla, zkontrolovat uzavření vodovodních kohoutků a zajistit, aby se v těchto prostorách nezdržovaly žádné osoby. Při opuštění budovy je nájemce povinen budovu uzamknout.

5.14. Nájemce je oprávněn v provozovně Kinokavárny zřídit provozovnu ve smyslu ust. § 17 zák. č. 455/1991 Sb., v platném znění, a označit ji způsobem stanoveným tímto zákonem, a nepoškozujícím budovu
5.15. Nájemce je oprávněn umístit na okně u hlavního vchodu budovy, v níž se nachází předmět nájmu, firemní označení a označení . Tato označení, stejně jako označení provozovny umístěné dle odst. 5.12. této smlouvy, je nájemce povinen odstranit a místo, na němž bylo umístěno, uvést do původního stavu nejpozději do doby vrácení předmětu nájmu.. Neodstraní–li ho, je pronajímatel oprávněn odstranit označení a uvést místo jeho umístění do původního stavu sám na náklad nájemce.

5.16. Nájemce je povinen umožnit pronajímateli či jím pověřeným osobám vstup za účelem plnění povinností pronajímatele a kontroly, zda nájemce užívá předmět nájmu řádným způsobem.

5.17. Nájemce je povinen zdržet se vstupu do jiných prostor v budově, než které je oprávněn užívat dle této smlouvy, pokud tam nevstupuje se souhlasem uživatele těchto prostor.
5.18. Nájemce je povinen zajisti dodržování povinností uvedených v odst. 5.6. a 5.16. tohoto článku rovněž svými zákazníky.

5.19. Pronajímatel je povinen zajistit, aby nápoje zakoupené v kavárně nebyly konzumovány v jiných prostorách budovy než kavárně či provozované zahrádce.
5. 20. Nájemce je oprávněn umístit na budovu  světelnou reklamu Piazza a venkovní markýzy  firmy Rauch a to pouze po předchozím odsouhlasení vzhledu a umístění reklam pronajímatelem.
Článek 6

Doba nájmu

 

6.1. Nájem se sjednává na dobu určitou osmi let ode dne 1. 1. 2009, s jejím automatickým prodloužením vždy o 1 rok, neoznámí-li pronajímatel nájemci nejpozději tři měsíce před skončením nájmu písemně, že nemá zájem na dalším prodloužení doby nájmu.
6.2. Pronajímatel je před uplynutím sjednané doby nájmu oprávněn nájem písemně vypovědět s výpovědní lhůtou sedmi dnů běžící ode dne doručení výpovědi druhé smluvní straně, a to z důvodů uvedených v ust. § 9 odst. 2 zák. č. 116/1990 Sb. v platném znění, a dále v případě, že nájemce poruší jakoukoliv ze svých povinností uvedených v Článku 5 této smlouvy.
6.3. Nájemce je před uplynutím sjednané doby nájmu oprávněn nájem písemně vypovědět s výpovědní lhůtou sedmi dnů běžící ode dne doručení výpovědi druhé smluvní straně, a to z důvodů uvedených v ust. § 9 odst. 3 zák. č. 116/1990 Sb. v platném znění.

Článek 7
Převzetí a předání předmětu nájmu

7.1. Pronajímatel předá předmět nájmu nájemci nejpozději v první den nájmu. O předání bude sepsán předávací protokol, v němž bude zejména uveden stav předmětu nájmu a jeho zařízení, počet klíčů předaných nájemci apod.
7.2. Nájemce je povinen protokolárně předat předmět nájmu zpět pronajímateli nejpozději první pracovní den po skončení nájmu v dopoledních hodinách, a to s jeho veškerým převzatým zařízením a ve stavu, ve kterém jej převzal, s přihlédnutím k běžnému opotřebení, s provedenými opravami a údržbou, k nimž je nájemce dle této smlouvy povinen, zejména s vymalováním předmětu nájmu základním nátěrem. V případě pozdního předání je nájemce povinen zaplatit pronajímateli smluvní pokutu ve výši 100 Kč za každý den prodlení. Zaplacením smluvní pokuty není dotčeno právo pronajímatele na náhradu škody porušením povinnosti vzniklé. Neprovede-li nájemce do doby předání opravy a údržbu, k nimž byl povinen, je pronajímatel oprávněn provést je na náklad nájemce. 

Článek 8

Společná a závěrečná ustanovení

8.1. Tuto smlouvu lze měnit výhradně písemným dodatkem podepsaným oběma smluvními stranami.
8.2. V otázkách výslovně touto smlouvou neupravených se práva a povinnosti smluvních stran řídí zák. č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu nebytových prostor, v platném znění, a občanským zákoníkem.

8.3. Tato smlouva se vyhotovuje ve 2 vyhotoveních, přičemž každá ze stran obdrží po jednom.

8.4. Smluvní strany se dohodly, že pozbude-li některé ustanovení této smlouvy platnosti či účinnosti, nebo ukáže-li se některé z ustanovení této smlouvy neplatným či neúčinným, zůstávají ostatní ustanovení této smlouvy v platnosti. Smluvní strany se zavazují takové neplatné či neúčinné ustanovení nahradit novým ustanovením, které nejlépe odpovídá původně zamýšlenému účelu neplatného či neúčinného ustanovení. Do této doby platí odpovídající úprava obecně závazných právních předpisů České republiky.
8.5. Veškeré písemnosti doručované dle této smlouvy, nedojde–li k jejich přímému předání mezi smluvními stranami, budou doručovány doporučenou poštou na adresu smluvních stran uvedených v záhlaví této smlouvy. Písemnost se považuje za doručenou i tehdy, nebude-li doručena adresátovi z důvodu nikoliv na straně odesílatele či pošty, a to 5. dnem ode dne předání zásilky k poštovní přepravě doporučenou poštou, a to i tehdy, jestliže se adresát o zásilce nedozvěděl.
8.6. Tato smlouva nabývá platnosti a účinnosti dnem 1. 1. 2009.

 

8.7. Smluvní strany prohlašují, že smlouvu přečetly, že jejímu obsahu rozumí a že ji uzavírají ze své pravé a svobodné vůle, nikoliv v tísni a za nápadně nevýhodných podmínek.
 

8.8. Záměr pronájmu uvedených prostor byl zveřejněn na úřední desce Městského úřadu v Dobrušce od 6. 11 2008 do 24. 11. 2008. Uzavření této smlouvy o nájmu nebytových prostor schválila Rada města Dobrušky na svém zasedání konaném dne 17. 12. 2008.

 

 

V Dobrušce dne 7. 1. 2009

         V Dobrušce dne 7. 1. 2009
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           Město Dobruška 



Jiří Holeček 

 

 

