Smlouva o nájmu prostor sloužících k podnikání a nájmu movitých věcí

uzavřená dle zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění (dále jen „občanský zákoník“), níže uvedeného dne, měsíce a roku mezi smluvními stranami:

Smluvní strany:

Kulturní a informační služby města Přerova

IČ: 45180512, DIČ: CZ45180512

Se sídlem v Přerově, nám. T. G. Masaryka 8, PSČ 750 02 

Zastoupené: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, ředitelem

Bankovní spojení: Česká spořitelna a.s., pobočka Přerov

Číslo účtu: 1882080309/0800

dále jako „pronajímatel“

a

Leguán Club s.r.o.

IČ: 097 26 977
Se sídlem Dělnická 1179/29, Město, 736 01 Havířov

Sp. zn. C 84040 vedená u Krajského soudu v Ostravě

Zastoupená: xxxxxxxxxxxxxxxx a xxxxxxxxxxxxxxxxxx, jednateli

Číslo účtu: 123-3006110247/0100
dále jako „nájemce“

uzavřeli níže uvedeného dne, měsíce a roku tuto nájemní smlouvu (dále jen „smlouva“):

§ 1

Předmět nájmu

1. Pronajímatel je na základě 10. dodatku zřizovací listiny ze 17.9.2013 provozovatelem budovy č.p. 148, Městský dům, ul. Kratochvílova 148/1, příslušné k části obce Přerov I-Město, postavené na pozemku p.č. 136 v k.ú. Přerov, číslo LV 1001 (dále jen „Budova“), a je oprávněn přenechat jiné osobě k užívání část nebytových prostor této Budovy specifikovaných v odstavci 2. tohoto článku 1 a movité věci specifikované v odstavci 3. tohoto článku 1. 

2. Pronajímatel přenechává nájemci za úplatu do užívání část nebytových prostor Budovy o celkové výměře 299,73 m2, umístěných v 1.PP a 1.NP Budovy (tyto nebytové prostory včetně všech jejich součástí a příslušenství dále jen „Nebytové prostory“); Nebytové prostory jsou specifikovány v projektové dokumentaci, která je nedílnou součástí této smlouvy jako příloha č. 1.
3. Předmětem nájmu jsou rovněž movité věci umístěné v Nebytových prostorách, specifikované v příloze č. 2  (tyto movité včetně všech jejich součástí a příslušenství dále jen „Movité věci“), která je nedílnou součástí této smlouvy (Nebytové prostory a Movité věci dále dohromady jen „Předmět nájmu“).

4. Nájemce Nebytové prostory a Movité věci do užívání přijímá a zavazuje se za toto užívání hradit nájemné a náklady spojené s Předmětem nájmu.

§ 2

Účel nájmu

1. Pronajímatel přenechává nájemci Předmět nájmu, který bude nájemcem využíván výhradně k realizaci předmětu podnikání nájemce zapsanému v obchodním anebo živnostenském rejstříku, kdy Předmět nájmu může být v rámci realizace tohoto předmětu podnikání uživán i jako denní bar, kavárna a klub s (i večerní) hudební produkcí (s otevírací dobou dle výlučného uvážení nájemce), včetně přípravy a prodeje pokrmů a prodeje alkoholických a nealkoholických nápojů k bezprostřední spotřebě (s nabídkou těchto pokrmů a nápojů dle výlučného uvážení nájemce) a kdy v Nebytových prostorech může být za tímto účelem nájemcem zřízena provozovna a/nebo sídlo nájemce. 

2. Pokud bude nájemce chtít účel nájmu změnit, může se tak stát jen s písemným souhlasem pronajímatele. 

3. Nájemce se seznámil se stavem pronajímaných Nebytových prostor a Movitých věcí a v tomto stavu je přebírá.

4. Nájemce není oprávněn bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele Nebytové prostory specifikované touto smlouvou podnajímat třetím osobám. 

§ 3

Doba nájmu

1. Nájemní smlouva se uzavírá na dobu určitou od 1.6.2021 do 31.5.2026s opcí na 5 let. Opci může uplatnit nájemce, a to tak, že nejpozději 3 měsíce před skončením doby nájmu, příp. doby nájmu prodloužené dle tohoto ustanovení oznámí písemně pronajímateli, že si přeje prodloužit dobu nájmu dle této smlouvy o dalších 5 let. Doba nájmu se v tomto případě automaticky prodlužuje o dalších 5 let. Nájemce je oprávněn dobu nájmu dle této smlouvy způsobem uvedeným v tomto ustanovení prodloužit i opakovaně. 

2. Před skončením doby nájmu dle odstavce 1. tohoto článku 3 lze tuto smlouvu ukončit dohodou nebo písemnou výpovědí jedné ze smluvních stran s výpovědní lhůtou 6 měsíců, která počíná běžet prvního dne kalendářního měsíce následujícího po kalendářním měsíci, ve kterém byla písemná výpověď doručena druhé smluvní straně. Kromě způsobů uvedených v předcházející větě tohoto odstavce 2. je pronajímatel oprávněn ukončit tuto smlouvu, pouze pokud nájemce hrubě poruší svou povinnost vůči pronajímateli, a to na základě výpovědi bez výpovědní doby; za hrubé porušení povinnosti se považuje:

a) užívaní Předmětu nájmu v rozporu s účelem stanoveným toto smlouvou dle článku 2, kdy nájemce nezjedná nápravu ani v dodatečné lhůtě stanovené pronajímatelem v písemné výzvě k nápravě, přičemž tato lhůta nebude kratší než 20 pracovních dní; 

b) učinění stavebních úprav nájemcem v rozporu s touto smlouvou, kdy nájemce nezjedná nápravu ani v dodatečné lhůtě stanovené pronajímatelem v písemné výzvě k nápravě, přičemž tato lhůta nebude kratší než 20 pracovních dní;

c) poskytnutí Předmětu nájmu do podnájmu bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele dle odstavce 4. článku 2; nebo

d) v případě, že nájemce bude v prodlení s placením nájemného či nákladů spojených s užíváním Předmětu nájmu dle článku 4 této smlouvy déle než 60 dnů (pokud nedojde k jiné dohodě mezi oběma smluvními stranami).

V případě výpovědi této smlouvy bez výpovědní doby je nájemce povinen Nebytové prostory vyklidit a odevzdat, včetně Movitých věcí, pronajímateli do 15 pracovních dnů od doručení písemné výpovědi pronajímatele ve stavu, v jakém Předmět nájmu převzal od pronajímatele, s výjimkou běžného opotřebení a úprav provedených pronajímatelem nebo úprav provedených na základě této smlouvy, včetně úprav nájemce dle odstavce 4. článku 

§ 4

Nájemné a náklady spojené s užíváním předmětu nájmu

1. Roční nájemné za Předmět nájmu je stanoveno na základě znaleckého posudku xxxxxxxxx z 15.9.2020 ve výši 160.224,- Kč. Dle § 56a) odst. 1 zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, v platném znění, nepodléhá nájemné za Předmět nájmu DPH. Nájemné je sjednáno v režimu dílčích plnění a bude hrazeno na základě pronajímatelem řádně vystaveného daňového dokladu v měsíčních splátkách ve výši 13.352,- Kč . Daňový doklad bude vystaven pronajímatelem a doručen nájemci vždy do 5 dnů měsíce, za který se nájemné platí, se splatností 25 dnů ode dne vystavení daňového dokladu na účet pronajímatele č. 1882080309/0800, var. symbol: číslo daňového dokladu. Daňový doklad vystavený pronajímatelem musí obsahovat všechny náležitosti stanovené právními předpisy. Nájemce je oprávněn daňový doklad vrátit, pokud nebude mít náležitosti vymezené právními předpisy, bude vyhotoven v rozporu s touto smlouvou nebo pokud bude obsahovat nesprávné údaje; v takovém případě se hledí na daňový doklad jako na nevystavený. Lhůta splatnosti daňového dokladu začne běžet znovu od doručení opraveného daňového dokladu. V případě pozdějšího doručení daňového dokladu se lhůta splatnosti automaticky prodlužuje o takový počet dnů, o kolik dnů později je daňový doklad nájemci doručen. Pokud se nájemce stane plátcem DPH, je povinen na tuto skutečnost pronajímatele neprodleně upozornit a je povinen na výzvu pronajímatele uzavřít dodatek k nájemní smlouvě, kde nájemné bude zvýšeno o DPH v zákonné výši.

2. Úhrada nájemného je považována za zaplacenou dnem připsání částky na účet pronajímatele. V případě prodlení úhrady nájemného je nájemce povinen uhradit pronajímateli úrok z prodlení ve výši stanovené příslušnými právními předpisy. Pronajímatel není oprávněn nájemné jednostranně měnit. 

3. Vedle úhrady nájemného dle odstavce 1. tohoto článku 4 bude nájemce pronajímateli hradit paušál za služby spojené s užíváním Předmětu nájmu (zejména náklady za dodávku tepla, elektrické energie, vodné, stočné). Výše tohoto paušálu bude mezi oběma smluvními stranami sjednána v „Dohodě o úhradě služeb“, přičemž zde sjednaná výše paušálu je konečná. Výše tohoto paušálu na další období nájmu dle této smlouvy může být upravována na základě dohody pronajímatele a nájemce. Výše tohoto paušálu na další období nájmu dle této smlouvy může být upravována rovněž jednostranně ze strany pronajímatele v závislosti na výsledku vyúčtování příslušných služeb za zúčtovací období. Tento paušál bude nájemce hradit na základě daňového dokladu vystaveného pronajímatelem spolu s daňovým dokladem k úhradě nájemného dle odstavce 1. tohoto článku 4, přičemž tento paušál bude splatný stejně (ve stejný den) jako toto nájemné.

4. Smluvní strany se výslovně dohodly, že vyskytne-li se jakákoliv překážka, která nebyla způsobena nájemcem, bránící, byť částečně, užívání Předmětu nájmu nebo jakékoliv jeho části, nebude mít nájemce za období, ve kterém tato překážka trvala, povinnost hradit nájemné dle odstavce 1. tohoto článku 4 s tím, že paušál za služby spojené s užíváním Předmětu nájmu dle odstavce 3. tohoto článku 4 bude poměrně ponížen o částku odpovídající takovému období. Smluvní strany prohlašují, že mezi takové překážky budou, mimo jiné, patřit okolnosti vyšší moci (včetně poškození Předmětu nájmu nebo Budovy přírodními živly, požárem, nehodou nebo jinou neodvratitelnou událostí), stav pandemie určitého onemocnění (např. onemocnění COVID-19) a/nebo stav opatření souvisejících s pandemií určitého onemocnění (např. onemocnění COVID-19), který nájemci brání, byť částečně, realizovat účel nájmu dle článku 2 (včetně opatření omezujících plný provoz podnikání nájemce v Nebytových prostorech) nebo stavební či jiné úpravy Předmětu nájmu či Budovy prováděné pronajímatelem či třetí osobou, ledaže se pronajímatel s nájemcem dohodnou písemně jinak. O této překážce bude nájemce pronajímatele bez zbytečného odkladu písemně informovat.   

§ 5

Běžná údržba a opravy, stavební či jiné úpravy

1. Nájemce se zavazuje, že bude Předmět nájmu udržovat na své náklady s péčí řádného hospodáře ve stavu, v jakém jej převzal od pronajímatele, s výjimkou běžného opotřebení a úprav provedených pronajímatelem nebo úprav provedených na základě této smlouvy, včetně úprav nájemce dle odstavce 4. článku 5.

2. Nájemce je povinen provádět na své náklady na Předmětu nájmu běžnou údržbu a opravy. Opravy a rekonstrukce nad rámec běžné údržby budou realizovány na základě písemné dohody mezi pronajímatelem a nájemcem. 

3. Náklady na údržbu a opravy zařízení, která umístí v Předmětu nájmu nájemce, jdou k tíži nájemce.

4. Na základě písemné dohody s pronajímatelem je nájemce oprávněn na/v Předmětu nájmu provádět na své náklady stavební či jiné úpravy, přičemž o tyto náklady bude vždy poníženo nájemné dle odstavce 1. článku 4. V této písemné dohodě mezi pronajímatelem a nájemcem budou uvedeny, kromě případných dalších záležitostí, specifikace takových stavebních či jiných úprav, náklady nájemce na provedení takových stavebních či jiných úprav a způsob ponížení nájemného dle odstavce 1. článku 4. Pronajímatel se zavazuje, že nebude takové dohodě bez vážného důvodu bránit.

§ 6

Práva a povinnosti nájemce

1. Nájemce je oprávněn užívat Předmět nájmu pouze ke sjednanému účelu dle článku 2, a to po celou dobu trvání nájmu. 

2. Nájemce je povinen hradit nájemné a náklady spojené s užíváním Předmětu nájmu dle článku 4 ve výši a způsobem sjednaným v této smlouvě.

3. Nájemce je povinen v Nebytových prostorách a v celé Budově dodržovat všechny bezpečnostní, protipožární, hygienické a ekologické předpisy; tímto není dotčena odpovědnost pronajímatele dle odstavce odst. 3 § 7 v plném rozsahu. Nájemce odpovídá pronajímateli za škody, které způsobí porušením výše uvedených předpisů. Nájemce je povinen předcházet škodám, a pokud škoda hrozí okamžitě, je povinen učinit taková opatření, aby došlo k odvrácení hrozící škody. 

4. Nájemce dbá na čistotu a pořádek v Nebytových prostorách. Úklid Nebytových prostor bude nájemce provádět na své náklady.

5. Základní úklid přístupové cesty v Budově od hlavního vchodu do Budovy k Nebytovým prostorám a prostor před hlavním vchodem do Budovy týkající se nepořádku způsobeného návštěvníky Nebytových prostor bude zajišťovat nájemce; pro odstranění jakýchkoliv pochybností smluvní strany prohlašují, že touto povinností na sebe nájemce nikterak nepřijímá odpovědnost vlastníků těchto prostor udržovat schůdnost těchto prostor (včetně odklízení sněhu a ledu), včetně případné odpovědnosti těchto vlastníků za porušení této povinnosti v celém rozsahu.

6. Nájemce je povinen bez zbytečného odkladu písemně oznámit pronajímateli potřebu oprav, které má pronajímatel provést, a umožnit provedení těchto oprav, jinak nájemce odpovídá za škodu vzniklou nesplněním této povinnosti.

7. Nájemce je povinen na požádání umožnit pověřeným pracovníkům pronajímatele vstup do Nebytových prostor v přítomnosti zástupce nájemce za účelem provedení kontroly stavu a způsobu užívání Předmětu nájmu, a to na základě písemného upozornění alespoň 3 pracovní dny před takovým vstupem a v případě havarijního stavu ihned; v případě havárie má pronajímatel právo okamžitého vstupu do Nebytových prostor, a to za účelem odstranění havárie, kdy má povinnost bez zbytečného odkladu o této skutečnosti informovat nájemce. 

8. Nájemce je povinen bez nároku na finanční náhradu umožnit pronajímateli na základě písemné dohody mezi nájemcem a pronajímatelem přístup do Nebytových prostor v čase pronajímatelem určeném a strpět případné omezení v užívání Předmětu nájmu v rozsahu nutném pro provedení stavebních či jiných úprav Předmětu nájmu v přítomnosti zástupce nájemce. 

9. Nájemce je povinen umožnit přístup požárnímu a bezpečnostnímu technikovi pronajímatele do Nebytových prostor k provádění technických kontrol v přítomnosti zástupce nájemce, a to na základě písemného upozornění alespoň 3 pracovní dny před takovým vstupem.  

10. Po předchozím písemném souhlasu pronajímatele je nájemce (za podmínky splnění případných dalších povinností stanovených právními předpisy nebo třetími osobami) u Budovy oprávněn zřídit a provozovat venkovní zahrádku. Pronajímatel se zavazuje, že nebude takový souhlas bez vážného důvodu odpírat. 

§ 7

Práva a povinnosti pronajímatele

1. Pronajímatel je povinen předat nájemci Předmět nájmu dne 1.6.2021 a po ukončení nájmu v souladu s touto smlouvou od nájemce Předmět nájmu převzít.

2. Pronajímatel je povinen přenechat Předmět nájmu nájemci tak, aby ji nájemce mohl používat k účelu dle článku 2, udržovat Předmět nájmu v takovém stavu, aby mohl sloužit účelu dle článku 2 a zajistit řádný a nerušený výkon práv nájemce, včetně nerušeného užívání Předmětu nájmu, a to po celou dobu trvání nájmu.

3. Smluvní strany výslovně prohlašují, že pronajímatel v celém rozsahu odpovídá za zajištění veškerých povinností týkajících se revizí vzduchotechniky, elektroinstalace a hasících přístrojů v Předmětu nájmu, včetně všech případných dalších revizí prováděných pronajímatelem na základě Dohodě o úhradě služeb dle odstavce 3. článku 4. Smluvní strany rovněž prohlašují, že nájemce odpovídá za zajištění veškerých případných povinností týkajících se revizí věcí nájemce, které nájemce používá v Nebytových prostorech. 

4. Pronajímatel se zavazuje zajistit služby nezbytné k užívání Předmětu nájmu nájemcem dle této smlouvy (zejména dodávku tepla, elektrické energie a vody a odvádění a čištění odpadních vod) po celou dobu nájmu. 

5. Změní-li se vlastník Předmětu nájmu nebo jeho části, je pronajímatel povinen tohoto nového vlastníka před nabytím vlastnictví k Předmětu nájmu nebo jeho části písemně seznámit s touto smlouvou a platnou Dohodou o úhradě služeb dle odstavce 3. článku 4.   

§ 8

Ukončení nájemní smlouvy

1. Nájemce je povinen po uplynutí posledního dne nájmu pronajaté Nebytové prostory vyklidit a první následující pracovní den po ukončení nájmu je odevzdat, včetně Movitých věcí, pronajímateli ve stavu, v jakém Předmět nájmu převzal od pronajímatele, s výjimkou běžného opotřebení a úprav provedených pronajímatelem nebo úprav provedených na základě této smlouvy, včetně úprav nájemce dle odstavce 4. článku 5; v případě výpovědi této smlouvy pronajímatelem bez výpovědní doby se bude postupovat dle poslední věty odstavce 2. článku 3; opotřebení nad míru běžného opotřebení, ke kterému došlo výlučně zaviněním nájemce, se považuje za škodu, kterou je nájemce povinen pronajímateli uhradit.

2. V případě, že nájemce nevyklidí Nebytové prostory ani v dodatečně pronajímatelem poskytnuté lhůtě, která nebude kratší než 20 pracovních dnů, bude vyklizení Nebytových prostor provedeno pronajímatelem nebo prostřednictvím třetí osoby, a to na náklady nájemce. Současně se nájemce zavazuje, že uhradí pronajímateli smluvní pokutu ve výši 500,00 Kč za každý den prodlení s plněním povinnosti vyklidit Nebytové prostory a dále účelně vynaložené náklady a škodu vzniklou pronajímateli v souvislosti s případnou úschovou věcí. Předmět nájmu bude následně pronajímatelem uzamčen vlastním zařízením. O těchto úkonech bude nájemce okamžitě písemně vyrozuměn s tím, že mu bude poskytnuta dodatečná 7-denní lhůta k vyklizení Nebytových prostor. Zůstane-li nájemce i po uplynutí této lhůty nečinným, dává tímto nájemce výslovný souhlas k tomu, aby všechny věci, které jsou v daném okamžiku v Nebytových prostorech, byly pronajímatelem vyklizeny a patřičně uskladněny na náklady nájemce, přičemž nebezpečí škody na takto vyklizených věcech nese nájemce. Účelně vynaložené náklady spojené s vyklizením a přestěhováním se nájemce zavazuje uhradit, a to v rozsahu doloženém pronajímatelem.

§ 9

Další smluvní ujednání

V souvislosti s předáním a převzetím Předmětu nájmu bude mezi smluvními stranami této smlouvy vyhotoven písemný „Zápis o předání a převzetí předmětu nájmu“.
§ 10

Závěrečná ustanovení

1. Smluvní strany tímto vylučují možnost postoupení pohledávek jedné smluvní strany z této smlouvy na třetí osobu bez předchozího písemného souhlasu druhé smluvní strany.  

2. V případě, že se jakékoli ustanovení této smlouvy stane zcela či z části neplatným, zdánlivým, neúčinným nebo nevymahatelným, ale bylo by platné, účinné a vymahatelné, kdyby byla jeho část vymazána, bude toto ustanovení nebo jeho část, považováno za vymazané v rozsahu, který je potřebný pro platnost, účinnost a vymahatelnost této smlouvy jako celku, při zachování co možná největšího původního ekonomického významu daného ustanovení. V takovém případě smluvní strany nahradí do patnácti dnů od výzvy kterékoliv ze smluvních stran takovéto neplatné, zdánlivé, neúčinné nebo nevymahatelné ustanovení ustanovením, které bude nejlépe splňovat smysl takového neplatného, zdánlivého, neúčinného nebo nevymahatelného ustanovení.

3. Smluvní strany prohlašují, že se s obsahem smlouvy řádně seznámily, že byla sepsána dle jejich svobodné a vážné vůle a nebyla sjednána v tísni, či za nevýhodných podmínek. Autentičnost této smlouvy potvrzují svým podpisem.

4. Smlouva je účinná a platná dnem podpisu obou smluvních stran.

5. Tato smlouva nabývá platnosti dnem jejího podpisu poslední ze smluvních stran a jejím zveřejněním v registru smluv dle zákona č. 340/2015 Sb. Zveřejnění zajistí pronajímatel. Smlouva je účinná ke dni 1. 6. 2021.

6. Smlouvu lze měnit a doplňovat jen písemnými číslovanými dodatky, podepsanými oběma smluvními stranami. 

7. Tato smlouva se řídí právním řádem České republiky, a to zejména občanským zákoníkem. 

8. Obě smluvní strany prohlašují, každá za sebe, že jsou oprávněny uzavřít tuto smlouvu a že k uzavření této smlouvy získaly všechny případné souhlasy, kterou jsou potřeba. 

9. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou originálech, z nichž každá ze smluvních stran obdrží po jednom.

10. V souladu s čl. 7 bod 7 zřizovací listiny ze dne 2. 11. 2009 byl pronajímateli k uzavření této smlouvy udělen zřizovatelem souhlas usnesením Rady města Přerova ze dne 15.1. 2021, č. 1987/54/10/2021.
V Přerově dne 19.2. 2021
                                        V Přerově dne 22.2.2021
…………………………………….                            ……………………………………

                   pronajímatel                                                                    nájemce

Kulturní a informační služby města Přerova          

      Leguán Club s.r.o.

       xxxxxxxxxxxxxxxxx, ředitel
                 xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, jednatelé 

