Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, spol. s r.o. Coffee Leaf s.r.o.

SMLOUVA
0 najmu prostoru slouziciho podnikani

I. Smluvni strany
Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, spol. s r.o.,
sidlem Masna 131, 381 01 Cesky Krumlov,
spole&nost zapsana u Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich, oddil C, viozka 705,
zastoupena jednateli Ing. Davidem Sindelafem, Ing. Miroslavem Reitingerem a
Mgr. Bc. Antoninem Krakem
IC: 42396182, DIC: CZ42396182
(pronajimatel)

a

Coffee Leaf s.r.o.,
sidlem Stépni¢na 1965/3, Libeni, Praha 8,
spole€nost zapsana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 240042,
zastoupena jednatelkou Alenou Polakovou,
IC: 03919196, DIC: CZ03919196
(najemce)

Pronajimatel a Najemce dale jednotlivé také jako "Strana" a spole¢né jako "Strany"

uzaviraji v souladu s ustanovenim § 2302 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich pfedpisu tuto smlouvu o najmu prostor slouzicich podnikani (dale jen ,smlouva®):

Il. Pfedmét a ucel najmu
1. Pronajimatel je vlastnikem pozemku p.¢. st. 713, jehoz soucasti je budova Latran €.p. 55, jenz
je zapsan v katastru nemovitosti, Katastralni pracovi$té Cesky Krumlov, obec Cesky Krumlov, k.
u. Cesky Krumlov, &islo LV 3253.

2. Pfedmét najmu tvofi prostory slouzici podnikani v 1. nadzemnim podlazi vySe uvedeného
objektu o celkové vyméfe 254 m?. Pfesna specifikace pfedmétu najmu vyplyva z padorysu
s barevnym vyznacenim pronajatych prostor. Tento pladorys je jakozto pfiloha nedilnou soucasti
této smlouvy. Veskeré shora uvedené prostory jsou dale oznaceny jako ,,pFfedmét najmu*“.

3. Pronajimatel pfenechavd najemci pfedmét najmu k uZivani, a to za uéelem provozovani
prodejny potravin. Soucasti prodejny je prostor klidové zény uréené k podavani napojl, kavy,
pekafskych a cukrafskych vyrobkd.

4. Najemce je opravnén uzivat pfedmét najmu pouze k u¢elim uvedenym v tomto bodé smlouvy.

5. Najemce prohlasuje, ze je mu pfedmét najmu dobfe znam, Ze si tento prohlédl a prohlasuje, ze
tento je zpusobily k U€elu uzivani sjednanému ve smlouvé a Ze v této souvislosti nebude od
pronajimatele vyzadovat zadné Upravy pfedmétu najmu.

6. Najemce prohlasuje, ze pfedmét najmu od sjednaného data pocatku najmu do svého uzivani
pfejima.

lll. Doba najmu
1. Najem podle smlouvy se sjednava na dobu neuréitou od 1.2.2022 s Sestimési€ni vypovédni
lhitou.

IV. Najemné
1. Smluvni strany se dohodly, Zze najemné za uzivani pfedmétu najmu cCini ¢astku 150.000,- K&
ctvrtletné bez DPH (ro€né 600.000,- K€ bez DPH).

2. Smluvni strany se dohodly na terminu zahajeni platby najmu od 1.5.2022.
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3. Nadjemné za uZivani pfedmétu najmu dle bodu 1. tohoto ¢lanku je splatné na zakladé
pronajimatelem vystavenych faktur, a to do 15. dne ode dne uskute¢néni zdaniteIného plnéni na
bankovni ucet pronajimatele &islo 1387901114/2700 vedeny u UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s. Dnem uskute€néni zdanitelného plnéni pro fakturaci najemného je prvni
kalendaini den druhého kalendafniho mésice pfislusného kalendafniho C&tvrtleti (tj. 1.2., 1.5., 1.8.
a 1.11. daného kalendarniho roku).

4. Nejpozdéji do 10.2.2022 je najemce povinen slozit na bankovni Uc¢et pronajimatele uvedeny
v bodu 3. tohoto ¢lanku jistotu ve vysi rovnajici se jednomu &tvrtletnimu najemnému vé. DPH a
Ctvrtletnich zaloh za poskytnuté sluzby vé. DPH, tj. Ké 194.321,-. Nesplni-li najemce tuto
povinnost, je pronajimatel opravnén od této smlouvy odstoupit.

Pronajimatel je opravnén pouzit tuto jistotu takto:
- po skoneni najmu na udhradu splatnych najemcem neuhrazenych pohledavek
pronajimatele plynoucich z této ndjemni smlouvy,
- po skonéeni najmu na uUhradu nakladd vynalozenych pronajimatelem na uvedeni
PFfedmétu najmu do stavu, v jakém meél byt pfedan najemcem pronajimateli zpét, neucini-i
tak najemce na své vlastni naklady.

V pfipadé, Ze nenastane zadny z vySe uvedenych dlvodl pro pouziti jistoty pronajimatelem,
resp. pronajimatelem bude ze shora uvedenych dlvodl pouzita pouze ¢&ast jistoty, vrati
pronajimatel jistotu, resp. jeji nepouzitou ¢ast, najemci, a to neprodlené po skon€eni najemniho
vztahu dle smlouvy a fadném predani pfedmétu najmu zpét pronajimateli.

5. Smluvni strany se dohodly na inflaéni dolozce k vysSi ndjemného, a to tak, ze pronajimatel je
po celou dobu trvani najmu opravnén jednostranné zvysit ngjemné dle této smlouvy o 0,75
nasobek oficialni miry inflace v Ceské republice za uplynuly kalendafni rok vyhlasené Ceskym
statistickym Ufadem. Najemce je povinen uhradit zvySené najemné v pfipadé, Ze mu pronajimatel
novou vySi najemného pisemné oznami do 31.1. daného kalendarniho roku, ve kterém ma
najemce zvySené najemné hradit.

6. S pronajmem pfedmétu najmu dle smlouvy je spojeno pfimé zprostfedkovani nebo zajisténi
nasledujicich sluzeb, které se zavazuje zajistit pronajimatel:
a) dodavky (odbéru) vody véetné stoéného
b) dodavky tepla
c) osvétleni spoleénych prostor
d) revize — ¢isténi kominu

7. Najemce se zavazuje hradit pronajimateli étvrtletni zalohy na shora uvedené pronajimatelem
zprostiedkované a zajisténé sluzby v celkové vysi 11.350,- K€ bez DPH:

£ Yo [oTe -1V 14V AR Lo o 1Y N 3.000,- K€ bez DPH
b) dodavky tepla..........ccooiiiiii 8.100,- K¢ bez DPH
c) osvétleni spoleénych prostor.............cccoeeiiiiiinnenn. 200,- K€ bez DPH
c) revize — €isténi kominu............ccoceiviiiiiiine e 50,- Ké bez DPH

splatné spole¢né s platbou najemného dle bodl 1. a 3. tohoto ¢lanku. Zaplacené zalohy budou
vyuctovany pronajimatelem jedenkrat ro¢né nejpozdéji do konce kalendarniho Cd&tvrtleti
nasledujiciho po obdrzeni dodavatelskych faktur. Pronajimatel si vyhrazuje pravo zménit po
predchozim oznameni najemci vysi Ctvrtletnich zaloh v mife odpovidajici pfipadné zméné ceny
za sluzby nebo podle zjisténé skute¢né spotieby.

V. Ostatni ujednani
1. Smluvni strany berou na védomi, Ze pfedmét najmu je kryt zakladni pojistkou pronajimatele proti
zivelnim Skodam a odpovédnosti za Skodu.

2. Vnitini vybaveni prostor pfedmétu najmu ve vlastnictvi najemce bude kryto jeho vlastnim
pojisténim. Najemce je povinen uzavfit pfisluSnou pojistnou smlouvu ohledné odpovédnosti za
Skody zplsobené v souvislosti s jeho &innosti v pfedmétu najmu. V pripadé vzniku Skod
prokazatelné zavinénych najemcem na pfedmétu najmu, u nichz plnéni pojiStovny nepokryje
jejich cely rozsah, je najemce povinen uhradit pronajimateli rozdil az do vySe skute¢né Skody.
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3. Najemce neni opravnén pienechat pfedmét najmu do uzivani tretim osobam bez
pfedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

4. Smluvni strany se dohodly na terminu dokonéeni prvni faze rekonstrukce provozovny ze
strany najemce v terminu do 31.3.2022, v navaznosti bude provozovna ,,Kolonial u zamku*
oteviena od 1.4.2022.

5. Najemce je dale povinen a zavazuje se zejména:

a) provadét na své naklady béznou udrzbu a opravy predmétu najmu (béznou udrzbou je téz
provadéni oprav do hodnoty 5.000,- K€ za kazdou jednotlivou opravu);

b) pecCovat o fadny stav pfedmétu najmu z hlediska protipozarni prevence a bezpecnosti
prace;

€) umoznit pronajimateli pfistup do pfedmétu najmu na pozadani a v doprovodu najemce;

d) udrzovat pfedmét najmu a okolni prostory v poradku a Cistoté;

e) ohlasit pronajimateli vSechny $kody na pfedmétu najmu a Skody, které vznikly v disledku
¢innosti ¢i opominuti najemce, popf. osob jednajicich na zakladé pokynu ¢&i svoleni
najemce (zakaznici, obchodni partnefi najemce, atd.) uhradit pronajimateli;

f) ke dni skonceni najmu vyklidit predmét najmu zplsobem popsanym v ¢&l. V. této smlouvy;

g) jakékoli stavebni upravy pfedmétu najmu provadét az po pfedchozim pisemném souhlasu
pronajimatele, jinak najemce v plné mife odpovida za Skodu vzniklou nerespektovanim
stavebnich, hygienickych, bezpecénostnich a jinych obecné zavaznych predpisu;

h) vykonavat svoji ¢innost takovym zpusobem, aby neomezoval vykon ¢innosti
pronajimatele a ostatnich uzivatel arealu budovy vymezené v él. Il., bodu 1. této
smlouvy, ve které se predmét najmu nachazi.

VI. Skonéeni najmu a arok z prodleni
1. Najem predmétu najmu skonci uplynutim sjednané doby najmu, pisemnou dohodou uzavienou
mezi pronajimatelem a najemcem nebo pisemnou vypovédi jedné ze smluvnich stran.

2. Smluvni strany se dohodly, ze pronajimatel je opravnén dat najemci vypovéd z najmu
s mésicni vypovédni IhGtou z téchto davod:
a) najemce uziva pfedmét najmu v rozporu se smlouvou;
b) najemce je o vice nez mésic v prodleni s placenim najemného nebo Uhrad za sluzby
spojené s uzivanim predmétu najmu.
c) dojde k rozdéleni, pfevodu ¢i pfechodu obchodniho podilu &i podilt najemce na treti osobu
bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele.

Vypovédni lhata podle véty prvni tohoto bodu poc&ina bézet dnem doruceni vypovédi najemci.

3. P¥i skondeni najmu je najemce povinen pfedat pfedmét najmu pronajimateli ke dni skon&eni
najemniho vztahu vyklizeny a ve stejném stavu, v jakém jej pfevzal, s pfihlédnutim k bé&Znému
opotfebeni a pfipadnym provedenym a pronajimatelem pfedem schvalenym stavebnim upravam.
Pro ucely této smlouvy se vyklizenim pfedmétu najmu ze strany najemce rozumi (kumulativné)
jeho fyzické opusténi, vystéhovani vSech véci vnesenych najemcem, pokud nemaji dle pisemné
dohody s pronajimatelem zuUstat v pfedmétu najmu, Uklid, popf. oprava poskozeni, za které
odpovida najemce, a protokolarni pfedani pfedmétu najmu pronajimateli.

Najemce je pfi vyklizeni pfedmétu najmu povinen pocinat si tak, aby nebyly pronajimateli &i tfetim
osobam zpusobeny zadné Skody, napf. omezenim provozu ostatnich uzivateld budovy vymezené
v Cl. Il., bodu 1. této smlouvy, ve které se pfedmét najmu nachazi. Najemce neni povinen ani
opravnén odstranit z pfedmétu najmu pfipadné stavebni Upravy ¢€i jina technicka zhodnoceni,
kterd provedl na zakladé pfedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele. Témito Upravami se
rozumi nejen pfislusné stavebni prace, ale popf. i vneseni &i umisténi movitych véci, které se ze
své povahy staly soudasti pfislusnych uprav &i technického zhodnoceni a jejich odejmutim by
doslo ke znehodnoceni provedenych uprav ¢€i pfedmétu najmu.

Pro pfipad nesplnéni této povinnosti fadné a v€as si pronajimatel a najemce sjednali smluvni
pokutu ve vysi dvojnasobku denniho najemného (vypocteného pomoci vzorce 1/90 zakladniho
najemného dle ¢lanku IV. této smlouvy) za kazdy den prodleni se spinénim této povinnosti,
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kterou je najemce povinen pronajimateli zaplatit nejpozdéji do tfi dntt ode dne doruceni pisemné
vyzvy (i fikci) na sidlo ndjemce uvedené v danou dobu ve vypisu z obchodniho rejstiiku najemce.

4. Ustanoveni bodu 3. tohoto ¢lanku nema vliv na nahradu Skody vzniklé pronajimateli v dusledku
nevyklizeni pfedmétu ngjmu najemcem.

5. V pfipadé prodleni s placenim najemného nebo Uhrad za poskytované sluzby se najemce
zavazuje zaplatit pronajimateli urok z prodleni stanoveny postupem dle Nafizeni viady ¢.
351/2013 Sh., ve znéni pozdéjsich predpis(.

VIl. Zavére€na ustanoveni
1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami a G¢innosti dnem
uverejnéni v registru smluv v souladu se zakonem ¢&. 340/2015 Sb. o zvlaStnich podminkach
ucinnosti nékterych smluv, uvefejiiovani téchto smluv a o registru smluv, ve znéni pozdéjSich
predpist. Smluvni strany berou na védomi a souhlasi stim, Ze pronajimatel tuto smlouva
zvefejnéni v pIném rozsahu v elektronickém systému registru smluv dle zakona €. 340/2015 Sb.

2. Smluvni strany prohlasuji, Zze si tuto smlouvu pred jejim podpisem pfecetly, Ze byla uzaviena po
vzajemném projednani podle jejich pravé, svobodné a vazné vile. VeSkeré zmény a dodatky této
smlouvy je mozno provést pouze pisemné.

3. Tato smlouva se uzavira ve dvou vyhotovenich, z nichZ pronajimatel i najemce obdrzi po jednom
vyhotoveni.

4. Pokud v této smlouvé neni stanoveno jinak, Fidi se pravni vztahy z ni vyplyvajici pfislusnymi
ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Nedilna soucéast smlouvy: pldorys provozovny, 1. nadzemniho podlazi

V Ceském Krumlové dne

Pronajimatel: Najemce:
Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, spol. s r. o. Coffee Leaf s.r.o.
Ing. Miroslav Reitinger, jednatel spole¢nosti Alena Polakova, jednatelka spole¢nosti

Ceskokrumvlovsky rozvojovy fond, spol. sr. o.
Ing. David Sindela¥, jednatel spole¢nosti

Ceskokrumlovsky rozvojovy fond, spol. s r. 0.
Mgr. Bc. Antonin Krak, jednatel spole¢nosti



