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Níže uvedeného dne, měsíce a roku následující smluvní strany:
	

	1. PRONAJÍMATEL:
	firma:
	VALATRANS a.s.

	
	se sídlem:
	Liptál č.p. 483, PSČ 756 31  

	
	IČO:
	26783827

	
	DIČ:
	CZ26783827

	
	zápis v OR:
	Krajský soud v Ostravě, sp. zn. B 2616

	
	zastoupena:
	xxxxxxxxxx

	
	
	

	
	(dále jako “Pronajímatel”)

	
	
	

	
	
	

	1. NÁJEMCE:
	firma:
	RBP, zdravotní pojišťovna

	
	se sídlem:
	Michálkovická 967/108, Slezská Ostrava, 710 00 Ostrava

	
	IČO:
	47673036

	
	DIČ:
	CZ47673036

	
	zápis v OR:
	Krajský soud v Ostravě, sp. zn. AXIV 554

	
	zastoupena:
	Ing. Antonínem Klimšou, MBA, výkonným ředitelem

	
	
	

	
	(dále jako “Nájemce”)







uzavírají dle příslušných ustanovení zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jako „Občanský zákoník“), ve znění pozdějších předpisů, tuto


Smlouvu o nájmu prostor sloužících podnikání
(dále jako „Smlouva“)

Vzhledem k tomu, že:
1. Pronajímatel je vlastníkem nákupního centra SMETANOVA OBCHODNÍ GALERIE ve Vsetíně (dále jako „Nákupní centrum“), které je tvořeno zejména víceúčelovou budovou č.p. 2360 v obci a k.ú. Vsetín (dále jako „Budova“), umístěnou mj. na pozemku p.č. 3143 (zastavěná plocha a nádvoří) v obci a k.ú. Vsetín;  
1. Pronajímatel je oprávněn přenechat Nájemci do nájmu prostory sloužící podnikání – obchodní jednotku č. A02, o výměře 21,148 m2, která se nachází v 1. nadzemním podlaží Budovy (dále jako „Prostory“); situační výkres 1. nadzemního podlaží Budovy zachycující umístění a bližší vymezení Prostor tvoří Přílohu č. 1 této Smlouvy;
1. Pronajímatel má zájem Nájemci přenechat a Nájemce má zájem od Pronajímatele přijmout k dočasnému úplatnému užívání (nájmu) Prostory;
se Smluvní strany dohodly na následujícím:
PŘEDMĚT SMLOUVY
1.1 Předmět Smlouvy
Předmětem této Smlouvy je závazek Pronajímatele přenechat Nájemci k dočasnému úplatnému užívání (nájmu) Prostory a dále závazek Nájemce hradit Pronajímateli za přenechání Prostor do dočasného užívání nájemné a další platby související s užíváním Prostor, a to vše způsobem, ve výši a za podmínek stanovených touto Smlouvou. Strany se výslovně dohodly, že shora uvedená výměra Prostor je stranami takto dohodnutá (stanovená), a že jakýkoli případně zjištěný nesoulad skutečného stavu s uvedenou výměrou nemá a nebude mít jakýkoli vliv na výši Nájemného (jak je tento pojem definován níže) ani dalších úhrad Nájemce sjednaných touto Smlouvou.
[bookmark: _Ref180574339]ÚČEL NÁJMU, UŽÍVÁNÍ PROSTOR
1.2 Účel nájmu, předmět podnikání v Prostorách
Pronajímatel touto Smlouvou přenechává Nájemci do nájmu Prostory a Nájemce Prostory do nájmu přijímá. Nájemce je oprávněn a povinen užívat Prostory výlučně pro účely provozování klientského centra (tzv. front office) zdravotní pojišťovny, pod obchodní značkou RBP, zdravotní pojišťovna, a se vzhledem odpovídající vizualizaci tvořící Přílohu č. 7 této Smlouvy. Předchozím písemným souhlasem Pronajímatele je podmíněno (i) jakékoliv využití Prostor Nájemcem pro jiné účely, (ii) změna obchodní značky, pod níž Nájemce užívá Prostory, i (iii) vzhled provozovny Nájemce umístěné v Prostorách; bez takového předchozího písemného souhlasu Pronajímatele je Nájemce povinen se zdržet užívání Prostor k jinému účelu, pod jinou značkou i pod jiným vzhledem, než je výše výslovně sjednáno. Nájemce se zavazuje, že se v Prostoru zdrží prodeje i podávání alkoholických nápojů, prodeje jídla, masa a masných výrobků, ovoce, zeleniny, drogistického zboží, jakož i jakéhokoli zboží, zejména běžného typu potravin, který je či může být běžně prodáván v supermarketu s potravinami.
1.3 Povolení, licence
Nájemce se zavazuje nejpozději do dne zahájení nájmu (viz odst. 3.1 níže této Smlouvy) řádně získat veškerá povolení, koncese, souhlasy a licence nutné k provozování své činnosti v Prostorách dle této Smlouvy, zejména příslušná živnostenská oprávnění, jiná veřejnoprávní povolení k provozování své činnosti v Prostorách, povolení k užívání výše uvedené obchodní značky, loga, související ochranné známky atd. (dále společně jako „Povolení“). Nájemce je povinen na své náklady udržovat Povolení v platnosti a účinnosti nepřetržitě po celou dobu trvání nájemního vztahu sjednaného touto Smlouvou.
1.4 Povinnost provozovat činnost v Prostorách
Nájemce je povinen otevřít Prostory veřejnosti počínaje dnem 01.08.2022 (den otevření), a to od zahájení otevírací doby (pro Prostory) uvedené v odst. 15.1 níže této Smlouvy v uvedeném dni. V případě prodlení Nájemce se splněním této povinnosti je Pronajímatel oprávněn vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemce je povinen Pronajímateli zaplatit) smluvní pokuty ve výši 5.000,- Kč za každý i započatý den prodlení; v případě prodlení delšího než 5 dnů je Pronajímatel dále (tj. vedle práva na shora sjednanou smluvní pokutu) oprávněn požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemce je povinen Pronajímateli zaplatit) další smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 níže této Smlouvy a současně od Smlouvy odstoupit. 
1.5 Nájemce je oprávněn a povinen (při respektování ustanovení této Smlouvy) ode dne otevření (viz odst. 2.3 shora) po celou zbývající dobu trvání nájmu provozovat svou činnost v Prostorech (tj. mít celé Prostory otevřené pro návštěvníky Nákupního centra, plnohodnotně vybavené nábytkem, vybavením a personálem v souladu s nejvyššími obchodními standardy a praxí pro prvotřídní obchodní centra v České republice, a řádně v nich bez jakéhokoli omezení provozovat běžnou činnost, to vše při respektování shora sjednaného účelu nájmu), udržovat je řádně vytápěné, klimatizované a osvětlené, a to nepřetržitě po celou dobu otevírací doby (pro Prostory) uvedené v odst. 15.1 níže této Smlouvy.  
1. Společné prostory
Pronajímatel dále touto Smlouvou zřizuje ve prospěch Nájemce na dobu trvání nájmu Prostor (zřízeného touto Smlouvou) jako právo související s nájmem právo spoluužívání částí společných prostor Budovy, konkrétně přístupových chodeb, schodišť a výtahů (dále jako „Společné prostory“), a to výlučně za účelem přístupu k Prostorám a v souvislosti s jejich užíváním. Nájemce je srozuměn (a výslovně souhlasí) s tím, že Společné prostory mohou vedle něj užívat Pronajímatel a třetí osoby (zejm. další nájemci a návštěvníci Nákupního centra). Při jejich spoluužívání je Nájemce povinen zdržet se způsobení jakékoli škody na majetku a zdraví Pronajímatele, třetích osob i na životním prostředí. Rovněž je přitom povinen zachovávat zásady hospodárnosti, čistoty a pořádku. Nájemce není oprávněn bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele umisťovat do Společných prostor jakákoliv svá zařízení, předměty, plakáty či označení (není-li dále ohledně označení výslovně sjednáno jinak), využívat Společné prostory k jakémukoli shromažďování osob, obchodním, marketingovým či jiným akcím, ke skladování zboží, odpadu či jakýchkoliv jiných věcí. Níže uvedená ustanovení o povinnostech Nájemce a o podmínkách užívání Prostor budou přiměřeně použity i na spoluužívání Společných prostor.
[bookmark: DocXTextRef22]Nájemce bere na vědomí a souhlasí s tím, že Pronajímatel bude oprávněn (i) sám užívat a/nebo pronajímat jakékoliv části Společných prostor, včetně užívání pro trvalé či dočasné kiosky, občerstvovací stánky (vč. kaváren, prodejny nápojů a potravin apod.), reklamní a informační panely, umístění vybavení či zařízení apod.) a (ii) organizovat v nich jakékoliv marketingové a jiné akce, aniž by tím vznikl jakýkoli nárok Nájemce vůči Pronajímateli (ať už by jeho právní povaha byla jakákoli). Nájemce zároveň bere na vědomí, že užívání parkovacích ploch v rámci Nákupního centra bude podléhat pravidlům, která může Pronajímatel stanovovat dle svého výlučného určení.
1. V případě porušení kteréhokoli z ustanovení odst. 2.1, 2.2, 2.4, 2.5 shora této Smlouvy ze strany Nájemce vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 níže této Smlouvy za každé takové porušení.
DOBA TRVÁNÍ NÁJMU
1.8 [bookmark: _Ref374969724]Nájem dle této Smlouvy se sjednává na dobu určitou, a to od 15.07.2022 (den zahájení nájmu) do 31.07.2027. Nájemce není oprávněn jednostranně tuto Smlouvu (ani nájem sjednaný touto Smlouvou) ukončit (a to bez ohledu na to, jakou formou), vyjma případů výslovně uvedených v této Smlouvě umožňujících Nájemci jednostranné ukončení této Smlouvy (resp. nájmu sjednaného touto Smlouvou).
3.2	Strany sjednávají právo Nájemce na prodloužení doby nájmu o dobu dalších 5 let, a to za podmínky, že (i) nejpozději 9 měsíců před uplynutím shora sjednané doby nájmu doručí Nájemce Pronajímateli písemné oznámení o svém zájmu o prodloužení doby nájmu o 
dalších 5 let, a zároveň že (ii) strany nejpozději do 3 měsíců od doručení uvedeného oznámení Pronajímateli uzavřou (formou písemného dodatku této Smlouvy) dohodu o nové výši nájemného, která bude platit pro prodloužené období doby nájmu (předmětem takového případného dodatku bude i dohoda o prodloužení doby nájmu). V případě řádného uplatnění práva na prodloužení doby nájmu a uzavření dodatku o výši nájemného na prodloužené období doby nájmu budou podmínky prodlouženého nájemního vztahu totožné jako podmínky dle této Smlouvy v době bezprostředně před uplynutím základní (tj. v odst. 3.1 shora této Smlouvy sjednané) doby nájmu, avšak s tím rozdílem, že (i) již nadále nebude existovat právo Nájemce na další prodloužení nájmu, (ii) Nájemce bude povinen hradit nájemné ve výši stanovené ve shora uvedeném dodatku, (iii) a mezi smluvními stranami se uplatní další případně v uvedeném dodatku dohodnuté změny nájemního vztahu. Strany pro odstranění jakýchkoli pochybností sjednávají, že v případě, že Nájemce oznámení o zájmu o prodloužení doby nájmu ve stanovené (výše uvedené) lhůtě Pronajímateli nedoručí a/nebo smluvní strany neuzavřou výše specifikovaný dodatek k této Smlouvě (ať už z jakéhokoli důvodu), pak nájem skončí uplynutím základní doby nájmu sjednané v odstavci 3.1 shora této Smlouvy, nedohodnou-li se strany následně písemně výslovně jinak; níže uvedená ujednání o předčasném ukončení nájmu tím nejsou jakkoli dotčena.
1. PŘEDÁNÍ PROSTOR
2.1 Do dne zahájení nájmu (tj. do 15.07.2022), nedohodnou-li se strany bez ohledu na formu jinak, Pronajímatel předá Nájemci (a Nájemce od Pronajímatele převezme, což se Nájemce zavazuje na výzvu Pronajímatele učinit) Prostory ve stavu připravenosti ze strany Pronajímatele, jehož obecný technický popis a layout (dispozice) je uveden v Příloze č. 3 této Smlouvy (dále jako „Technický popis“); strany pro odstranění jakýchkoli pochybností shodně konstatují a sjednávají, že součástí připravenosti Prostor není nábytek, akustický obklad ani jiné nestavební zařízení (zejm. květina, tiskárna) uvedené v grafické části Technického popisu. Pro den předání Prostor Nájemci se bude dále v této Smlouvě užívat termín „Den předání“. Smluvní strany výslovně sjednávají, že v Technickém popisu definovaný stav připravenosti Prostor ze strany Pronajímatele ke Dni předání odpovídá jejich dohodě a Prostory v takto definovaném stavu budou Pronajímatelem v mezičase mezi okamžikem uzavření této Smlouvy a Dnem předání připraveny právě pro potřeby Nájemce (a na jeho výslovnou žádost) s předpokladem dodržení sjednané doby nájmu; dojde-li z důvodu na straně Nájemce k předčasnému ukončení nájmu či k odstoupení od této Smlouvy ze strany Pronajímatele, vznikne Pronajímateli (vedle jiných práv sjednaných touto Smlouvou) právo požadovat po Nájemci (a tomu odpovídající povinnost Nájemce zaplatit Pronajímateli) náhradu všech nákladů vynaložených Pronajímatelem k zajištění v Technickém popisu specifikované připravenosti Prostor.  
2.2 O předání Prostor smluvní strany sepíší předávací protokol (dále jako „Protokol“). Podpisem Protokolu strany potvrzují, že Prostory byly předány ve stavu připravenosti přichystané ze strany Pronajímatele dle Přílohy č. 3 této Smlouvy, není-li v Protokolu uvedeno jinak; nedílnou součástí Protokolu bude seznam případných vad Prostor (dále jako „Seznam vad“). Nájemce podpisem Protokolu potvrzuje, že přebírá Prostory od Pronajímatele, že Seznam vad je úplný a konečný a že obsahuje veškeré vady, které mohl Nájemce při vynaložení veškeré odborné péče zjistit; jakékoli pozdější upozornění Nájemce na vady, které nejsou obsaženy v Seznamu vad, s výjimkou těch vad, které nemohly být ani při vynaložení odborné péče Nájemcem zjištěny v Den předání, nebudou Pronajímatelem uznány a jdou k tíži Nájemce. Nájemce bude oprávněn odmítnout převzetí Prostor pouze z toho důvodu, že jejich stav vykazuje takové podstatné vady, které objektivně znemožňují zahájení provádění Prací Nájemce (jak je tento pojem definován níže) a přípravě Prostor k otevření pro veřejnost ke dni zahájení nájmu; jiné vady nezakládají právo Nájemce odmítnout převzít Prostory.
2.3 Nájemce se zavazuje umožnit Pronajímateli kdykoli provádění prací Pronajímatele v Prostorách (souvisejících se stavebními či jinými úpravami Budovy a/nebo Nákupního centra), aniž by tím Nájemci vznikl jakýkoli nárok vůči Pronajímateli (ať už by měl právní povahu jakoukoliv) ani právo na prodloužení jakýchkoli lhůt; Pronajímatel bude při takovém provádění jeho prací postupovat tak, aby byl Nájemce činností Pronajímatele dotčen v míře pokud možno co nejmenší.
2.4 Nájemce je povinen po převzetí Prostor na své vlastní náklady a nebezpečí vybavit Prostory nábytkem a jiným zařízením, vybavením a nestavebními instalacemi, které jsou potřebné pro řádné provozování Prostor k účelu užívání specifikovanému v odst. 2.1 shora této Smlouvy (dále jako „Práce Nájemce“), a to vše v souladu s podmínkami této Smlouvy (zejména pokud se jedná o provádění stavebních a jiných úprav Prostor).
2.5 Nájemce se zavazuje, že po Dni předání, nejpozději však do dne předcházejícího dni otevření (viz odst. 2.3 shora této Smlouvy) na své vlastní náklady a nebezpečí kvalitním a odborným způsobem provede Práce Nájemce, a to v souladu s (i) dotčenými veřejnoprávními rozhodnutími a dalšími formalitami (povoleními, souhlasy), (ii) dotčenými obecně závaznými předpisy, (iii) touto Smlouvou (včetně příloh) a pokyny Pronajímatele, a (iv) tak, aby Práce Nájemce nezasahovaly do společných prostor Budovy ani do Nákupního centra, ani nerušily fungování Nákupního centra ani jeho uživatele (vč. návštěvníků), a to ani hlukem, prašností, otřesy apod.
Nájemce je povinen na své náklady zajistit po celou dobu provádění Prací Nájemce ochranu výkladců (vč. zasklení, rámů, kování) tvořících ohraničení (či jeho část) Prostor před jejich poškozením a zničením.   
Nájemce zajistí, aby každý dodavatel Prací Nájemce měl uzavřeno stavebně montážní pojištění na provádění Prací Nájemce, kteréžto pojištění bude udržováno (minimálně po dobu provádění Prací Nájemce) s minimálním limitem pojistného plnění odpovídajícím součtu ceny Prací Nájemce a dalšího vybavení, zařízení a zboží Nájemce, které bude po Dni předání v Prostorách umístěno, nejméně však 3.500.000,- Kč; na výzvu Pronajímatele je Nájemce povinen Pronajímateli doložit (a to i opakovaně) trvání takového pojištění.
Veškeré náklady související s Pracemi Nájemce a jejich prováděním ponese v plné výši Nájemce. Nájemce bude rovněž ode Dne předání hradit veškeré náklady spojené s připojením (vč. instalace měřidel) a dodávkou energií a médií a služeb do Prostor (včetně nákladů na odvoz a likvidaci odpadu souvisejícího s prováděním Prací Nájemce). 
Pronajímatel bude kdykoliv (a to i opakovaně) oprávněn vstoupit do Prostor za účelem provedení kontroly postupu Prací Nájemce, jejich kvality, dodržování bezpečnosti, čistoty a dodržování podmínek provedení Prací Nájemce sjednaných touto Smlouvou. Nájemce je povinen zajistit, aby vstup do Prostor byl nepřetržitě po celou dobu trvání nájmu otevíratelný univerzálním klíčem Pronajímatele (případně, dle volby Pronajímatele, duplikátem klíče od Prostor, který Nájemce předá Pronajímateli) a takto neomezeně přístupný (pro případ vzniku havárie, požáru, jiné živelné nehody, vloupání a obdobných neodkladných situací); tomu je povinen přizpůsobit Práce Nájemce (vč. uzpůsobení vstupu do Prostor) a jejich provádění.
2.6 Kolaudaci Prostor zajistí do dne otevření (viz odst. 2.3 shora této Smlouvy) Pronajímatel; Nájemce je povinen k tomuto poskytovat Pronajímateli veškerou součinnost. Budou-li dle příslušných právních předpisů vyžadovány jakkoli případné další veřejnoprávní formality právními předpisy vyžadované k užívání (či možnosti užívání) Prostor k účelu specifikovanému odst. 2.1 shora této Smlouvy, zavazuje se je zajistit Nájemce sám na vlastní náklady, a to nejpozději do dne předcházejícího dni otevření (viz odst. 2.3 shora).
2.7 Nájemce nese odpovědnost za veškeré škody (a tyto je povinen bezodkladně nahradit) způsobené Pronajímateli a/nebo třetím osobám a/nebo na životním prostředí v souvislosti s přípravou a prováděním Prací Nájemce a při zařizování a vybavování Prostor, a to včetně škod způsobených jeho zaměstnanci, dodavateli, smluvními partnery či jinými osobami majícími s vědomím Nájemce přístup do Budovy a jejího okolí v souvislosti s prováděním Prací Nájemce a/nebo zařizováním a vybavováním Prostor.
2.8 V případě, že Nájemce poruší kterékoli z ustanovení odst. 4.1 – 4.7 shora této Smlouvy, vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši 5.000,- Kč za každé porušení a i započatý den porušení; v případě trvání daného konkrétního porušení delšího než 10 dnů je Pronajímatel dále (tj. vedle práva na shora sjednanou smluvní pokutu) oprávněn požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemce je povinen Pronajímateli zaplatit) další smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 níže této Smlouvy za každé takové porušení a vedle toho také od Smlouvy odstoupit.

PLATBY NA ZÁKLADĚ SMLOUVY
2.9 Nájemce je povinen platit Pronajímateli za přenechání Prostor do nájmu (a v jeho souvislosti) zejména následující platby:
1. Nájemné – Nájemce se zavazuje platit Pronajímateli za dobu počínaje dnem zahájení nájmu jako nájemné (dále jako „Nájemné“) částku, která se bude rovnat souhrnu (součtu):
1. fixního nájemného (dále jako „Fixní nájemné“), které činí:
1) 1.000,- Kč za část doby trvání nájmu tvořenou obdobím od 15.07.2022 do 31.07.2022, 
2) 20.000,- Kč (slovy: dvacet tisíc korun českých) měsíčně za dobu trvání nájmu následující (tj. od 01.08.2022 dále); a
1. úmyslně vypuštěno.
Smluvní strany výslovně vylučují možnost zvyšování a snižování Nájemného jinak, než jak výslovně předpokládá tato Smlouva; případná možnost dohody smluvních stran (ve formě písemného dodatku Smlouvy) na změně výše Nájemného tím není dotčena. 
1. Poplatky za služby spojené s nájmem, Servisní poplatky a Marketingový poplatek – Nájemce se zavazuje dále platit Pronajímateli za dobu počínaje dnem zahájení nájmu úhrady za Pronajímatelem zajišťovaná (pro Nájemce v souvislosti s nájmem Prostor) média a služby v souvislosti s užíváním Prostor Nájemcem (taková Pronajímatelem zajišťovaná média a služby dále jako „Služby spojené s nájmem“; úhrady za Služby spojené s nájmem dále jako „Poplatky za služby spojené s nájmem“), přičemž Služby spojené s nájmem a Poplatky za služby spojené s nájmem jsou specifikovány v Příloze č. 2 této Smlouvy; Nájemce se zavazuje dále platit Pronajímateli za dobu počínaje dnem zahájení nájmu měsíční servisní poplatky a měsíční marketingový poplatek (dále jako „Servisní poplatky“ a „Marketingový poplatek“), přičemž Servisní poplatky a Marketingový poplatek (jakož i specifikace, za co jsou tyto poplatky hrazeny, a způsob možné úpravy výše poplatků) jsou specifikovány v Příloze č. 2 této Smlouvy.  
2.10 Sjednaná výše Nájemného nezahrnuje DPH; v případě, že je Nájemce plátcem DPH (ve smyslu příslušných právních předpisů), bude k sjednané výši Nájemného připočtena DPH ve výši dle příslušných právních předpisů (a Nájemce bude povinen takto navýšené Nájemné Pronajímateli hradit). Nájemce prohlašuje, že k okamžiku podpisu této Smlouvy je plátcem DPH. V případě jakékoli změny plátcovství DPH (a to i opakované, bez ohledu na to, zda jde o změnu neplátce na plátce či opačně) na straně Nájemce je Nájemce povinen o tomto bezodkladně písemně vyrozumět Pronajímatele a současně mu doručit relevantní podklady osvědčující danou změnu. 
Částka Poplatků za služby spojené s nájmem, Servisních poplatků a Marketingového poplatku nezahrnuje DPH; k sjednané výši uvedených poplatků bude připočtena DPH ve výši dle příslušných právních předpisů (a Nájemce bude povinen takto navýšené poplatky Pronajímateli hradit).
2.11 Po ukončení nájmu sjednaného touto Smlouvou bude Pronajímatelem do 60 dní provedeno vyúčtování Poplatků za služby spojené s nájmem (resp. záloh na ně). V případě, že nájemní vztah skončí během kalendářního roku tak, že nebude moci být provedeno vyúčtování dle faktur vystavených dodavateli jednotlivých energií a/nebo médií ve shora uvedené lhůtě 60 dní, bude provedeno v pozdější dohodnuté lhůtě (ne později než 30. dubna následujícího kalendářního roku), nebo bude provedeno rozumným odhadem Pronajímatelem, s čímž smluvní strany výslovně souhlasí.
[bookmark: _Ref374978838]VALORIZACE NÁJEMNÉHO, SERVISNÍCH POPLATKŮ A MARKETINGOVÉHO POPLATKU
2.12 [bookmark: _Ref374979661]Pronajímatel je oprávněn výši Fixního nájemného, Servisních poplatků a Marketingového poplatku každoročně jednostranně zvyšovat (valorizovat) podle vývoje indexu spotřebitelských cen v České republice zveřejňovaného Českým statistickým úřadem, a to vždy o 100 % meziročního nárůstu tohoto indexu za uplynulý kalendářní rok. K zamezení pochybností se sjednává, že jakákoli taková valorizace Nájemného, Servisních poplatků a Marketingového poplatku dle výše uvedeného spočívá pouze v jejich zvýšení.
2.13 [bookmark: _Ref374980063]Valorizace Nájemného, Servisních poplatků a Marketingového poplatku bude (pakliže Pronajímatel využije svého práva valorizovat) vždy provedena k 1. květnu každého kalendářního roku jednostranným sdělením Pronajímatele. První navýšení dle odst. 6.1 může být Pronajímatelem provedeno podle indexu za rok 2022, tj. s účinností k 1. květnu 2023.
2.14 Jestliže výše uvedený index přestane být zveřejňován nebo nebude moci být z jakéhokoliv důvodu používán, bude nahrazen co nejpodobnějším indexem, jehož vývoj se v posledních letech nejvíce blížil vývoji indexu až dosud užívaného, přičemž přednostně bude použit index úměrný Evropské unii. Určení takového indexu je ve výlučné pravomoci Pronajímatele.
PLATBA NÁJEMNÉHO, POPLATKŮ ZA SLUŽBY SPOJENÉ S NÁJMEM, SERVISNÍCH POPLATKŮ A MARKETINGOVÉHO POPLATKU, SPLATNOST
2.15 [bookmark: _Hlk526413028][bookmark: _Ref374978854]Splátkový kalendář
Fixní nájemné, zálohy na Poplatky za služby spojené s nájmem, Servisní poplatky a Marketingový poplatek je Nájemce povinen hradit Pronajímateli k patnáctému (15.) dni příslušného kalendářního měsíce (za který platba přísluší) dle daňových dokladů – splátkových kalendářů, přičemž Pronajímatel bude vystavovat na vrub Nájemce splátkové kalendáře pro uvedené platby (a to případně i pro několik výše uvedených druhů plateb společně) tak, že (i) v roce počátku nájmu na období do konce daného kalendářního roku (v němž nastal den zahájení nájmu) a leden, únor, březen a duben kalendářního roku následujícího, (ii) v dalším období trvání nájmu vždy na období květen až prosinec kalendářního roku a leden, únor, březen a duben kalendářního roku následujícího, a (iii) v posledním roce trvání nájmu na období od května příslušného kalendářního roku do dne uplynutí doby nájmu. Splátkový kalendář dle bodu (i) shora tvoří Přílohu č. 5 této Smlouvy; splátkové kalendáře dle bodů (ii) a (iii) shora zašle Pronajímatel Nájemci vždy do 30. dubna příslušného kalendářního roku (v němž započne období postižené daným splátkovým kalendářem). Neobdrží-li Nájemce kterýkoli ze splátkových kalendářů ve výše uvedené lhůtě, je povinen nejpozději do pěti (5) pracovních dnů po marném uplynutí lhůty písemně či e-mailem oznámit Pronajímateli, že příslušný splátkový kalendář neobdržel. Pro tento případ Pronajímatel bezodkladně vystaví a zašle Nájemci duplikát příslušného splátkového kalendáře. Neobdrží-li Pronajímatel oznámení Nájemce o nedoručení splátkového kalendáře ani do 10. dne po uplynutí lhůty k zaslání daného splátkového kalendáře, považuje se tento daný splátkový kalendář tímto 10. dnem po uplynutí lhůty k zaslání daného splátkového kalendáře za řádně doručený Nájemci. Za den uskutečnění zdanitelného plnění se sjednává pro první platby dle splátkového kalendáře dle bodu (i) shora den zahájení nájmu, za den uskutečnění zdanitelného plnění pro následující platby (a to i dle splátkových kalendářů dle bodů (ii) a (iii) shora) se sjednává 1. den kalendářního měsíce, za který daná platba dle příslušného splátkového kalendáře přísluší. Pronajímatel je oprávněn zasílat daňové doklady elektronickou formou; Nájemce s tímto výslovně souhlasí a pro tyto účely se zavazuje předat Pronajímateli na jeho žádost příslušné kontaktní údaje. 
2.16 Nájemné, Poplatky za služby spojené s nájmem, Servisní poplatky a Marketingový poplatek jsou splatné na bankovní účet Pronajímatele uvedený v příslušném daňovém dokladu pro platbu. Za den zaplacení se považuje den připsání platby na daný účet Pronajímatele; Nájemce je povinen každou platbu označit variabilním symbolem dle příslušného daňového dokladu, jakož i hradit částku vždy ve výši uvedené v příslušném daňovém dokladu.
2.17 V případě prodlení Nájemce se zaplacením jakékoli platby dle této Smlouvy vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě právo požadovat po Nájemci (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) mimo úhrady dlužné částky a zákonného příslušenství také úhradu smluvní pokuty ve výši 0,05 % dlužné částky za každý i započatý den prodlení, není-li pro konkrétní případ prodlení v této Smlouvě sjednáno výslovně jinak; jiná práva Pronajímatele dle této Smlouvy tímto nejsou jakkoli dotčena. 
JISTOTA
2.18 [bookmark: _Hlk22488669]Nejpozději do pěti (5) pracovních dnů ode dne uzavření této Smlouvy je Nájemce povinen poukázat (složit) na bankovní účet Pronajímatele č. xxxxxxxxxx vedený u xxxxxxxxxx peněžitou jistotu (dále jen „Jistota“) ve výši 92.052,- Kč (slovy: devadesát dva tisíce padesát dva korun českých).  
2.19 [bookmark: _Ref374980466]Pronajímatel bude oprávněn výši Jistoty jednostranně valorizovat ve stejném režimu jako Nájemné (viz článek 6 shora). 
2.20 Nájemce nemá nárok na úroky z Jistoty ani na její zhodnocení; případné úroky z Jistoty jsou vlastnictvím majitele příslušného bankovního účtu, na kterém je Jistota složena.  
2.21 [bookmark: _Ref374980021]Nájemce je povinen po celou dobu trvání této Smlouvy a nájmu sjednaného touto Smlouvou udržovat složenou Jistotu ve výši stanovené v odst. 8.1 shora této Smlouvy, v případě navýšení Jistoty dle odst. 8.2 shora této Smlouvy ve výši takto upravené (zvýšené), a doplnit Jistotu do sjednané (resp. upravené) výše do sedmi (7) dnů od doručení písemné výzvy Pronajímatele k jejímu doplnění – výzvu k doplnění přitom bude Pronajímatel oprávněn učinit i poté, co se aktuálně složená Jistota dostane pod tuto výši, ať už z důvodu jejího použití (čerpání) či jinak. 
2.22 Jistota zajišťuje řádné plnění závazků a povinností Nájemce z této Smlouvy a v souvislosti s ní; právo Pronajímatele požadovat zaplacení zajištěného závazku či povinnosti přímo vůči Nájemci bez použití (čerpání) Jistoty ani jakékoli jiné právní prostředky ochrany Pronajímatele nejsou jakkoli dotčeny. Pronajímatel je oprávněn použít (čerpat) Jistotu zejména pokud Nájemce nesplní povinnost uhradit Pronajímateli řádně a včas platbu Nájemného, Servisních poplatků, Marketingového poplatku, Poplatků za služby spojené s nájmem, smluvní pokuty, náhrady újmy, náhrady nákladů, vydání bezdůvodného obohacení apod.
2.23 Pronajímatel je oprávněn použít (čerpat) Jistotu před, v průběhu i po skončení trvání nájmu sjednaného touto Smlouvou. Použití (čerpání) Jistoty je možné i bez přiznání Jistotou zajištěné pohledávky rozhodnutím soudu (či rozhodčího soudu či jakéhokoli jiného orgánu veřejné moci) i bez jejího písemného uznání Nájemcem. Použití (čerpání) Jistoty či její části bude Pronajímatelem Nájemci písemně oznámeno, a to nejpozději současně s výzvou k doplnění Jistoty. 
2.24 V případě porušení kteréhokoli z ustanovení odst. 8.1, 8.4 shora této Smlouvy ze strany Nájemce vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy za každé takové porušení a vedle toho právo odstoupit od Smlouvy.
2.25 V případě, že Pronajímatel nepoužije celou výši Jistoty v souladu s touto Smlouvou, vrátí nepoužitou (nevyčerpanou) část Jistoty Nájemci do tří (3) měsíců od pozdějšího z následujících termínů: (i) dne ukončení nájmu sjednaného touto Smlouvou, (ii) oboustranného podpisu předávacího protokolu o vrácení Prostor zpět Pronajímateli v souvislosti se skončením trvání této Smlouvy, (iii) uhrazení všech dlužných plateb Nájemce Pronajímateli dle této Smlouvy (včetně případných nedoplatků z vyúčtování Poplatků za služby spojené s nájmem za dobu do skončení trvání nájmu).
9	ÚDRŽBA A OPRAVY
3 
3.1 Nájemce je povinen provádět na své náklady údržbu a opravy Prostor s cílem udržovat Prostory (a veškeré jeho součásti a příslušenství) nepřetržitě v řádném, provozuschopném a způsobilém stavu v souladu s dohodnutým účelem užívání, řádně uklizené a upravené. Nájemce je zejména povinen:
1. provádět bez jakéhokoli omezení výlučně na své náklady nepřetržitou údržbu a (bezodkladně po zjištění takové potřeby, resp. závady) opravy té části Prostor (provedených úprav) a těch zařízení, které byly na základě této Smlouvy pro potřeby Nájemce provedeny či instalovány v Prostorách Nájemcem a/nebo na náklad Nájemce a/nebo Pronajímatelem (na základě případné dohody v této Smlouvě – viz případně Technický popis);
1. dále provádět bez jakéhokoli omezení na vlastní náklady bezodkladně po zjištění takové potřeby (resp. závady) malování (výmalbu) Prostor, jakož i opravy a údržbu podlahových krytin a veškerých skleněných částí Prostor (včetně výkladců a rámů) a dále vybavení a technických zařízení nacházejících se v Prostorách či mimo ně, které slouží Nájemci a/nebo byly provedeny na jeho žádost;
1. dále provádět bez jakéhokoli omezení na vlastní náklady bezodkladně po zjištění takové potřeby (resp. závady) veškerý úklid a běžnou údržbu Prostor a drobné opravy související s jejich užíváním; za drobnou opravu a běžnou údržbu budou strany považovat úkony oprav a údržby uvedené v nařízení vlády č. 308/2015 Sb. s tím rozdílem, že o běžnou údržbu a drobné opravy jde vždy tehdy, jestliže náklad na takovou údržbu či opravu nepřesáhne částku 10.000,- Kč na jednotlivý případ (provádí-li se několik oprav či několik činností údržby, které spolu souvisejí a časově na sebe navazují, není rozhodující součet nákladů, nýbrž náklad na jednu opravu či jednotlivou činnost údržby);
1. dále na svůj náklad zajišťovat (v rozsahu, kvalitě a intervalech dle příslušných právních a jiných předpisů, zejm. na úseku BOZP a protipožární ochrany) pravidelný servis a revize Nájemcem užívaných spotřebičů umístěných v Prostorách;
1. dále na své náklady udržovat Prostory ve stavu v souladu s dotčenými obecně závaznými právními předpisy (zejména pokud jde o oblast požární, bezpečnosti a ochrany práce, jakož i předpisy hygienické, stavební a bezpečnostní);
1. potřebu jiných (než v předešlých bodech uvedených) oprav, údržby, servisu hlásit bezodkladně Pronajímateli.
3.2 V případě, že Nájemce poruší kterékoli z ustanovení odst. 9.1 shora této Smlouvy a nezjedná nápravu ani na základě upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně, vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy, a dále právo vstoupit do Prostor a předmětnou (neprovedenou) údržbu, opravu, revizi či jiné opatření provést sám (či prostřednictvím třetí osoby) na náklady Nájemce.
3.3 Strany se dohodly, že pravidelný servis a revize technologických zařízení, které jsou v Prostorách, avšak jsou součástí Budovy (zejm. fan-coilu, vzduchotechniky, protipožárních zařízení, elektrorevize nikoli spotřebičů, čidel apod.) bude zajišťovat Pronajímatel s tím, že náklady na takový servis a revize je oprávněn přeúčtovat Nájemci (který je povinen takto přeúčtované náklady uhradit Pronajímateli).   
3.4 Nájemce umožní Pronajímateli a jím určeným osobám za přítomnosti zástupce Nájemce okamžitý přístup do Prostor za účelem jejich kontroly a/nebo provedení vlastních úprav, oprav či údržby. Pronajímatel bude mít k dispozici univerzální klíč (resp. duplikát hlavního klíče) ke vstupu do Prostor, který se v případě nouze použije k přístupu do Prostor, jestliže Nájemce nebude přítomen nebo neumožní přístup do Prostor. Klíč bude uložen u Pronajímatele v zapečetěné skříňce. Bude-li tento klíč použit pro vstup do Prostor, osoba zmocněná Pronajímatelem k použití klíče vyhotoví o jeho užití protokol a doručí jeho kopii ihned Nájemci.
3.5 Nájemce není oprávněn uplatňovat jakýkoliv nárok na snížení Nájemného ani jakoukoli kompenzaci (ať už by její právní povaha byla jakákoli) v souvislosti s prováděním údržby, oprav, servisu či revizí v Prostorách a/nebo mimo ně, a to bez ohledu na to, kdo takovou údržbu, opravu, servis či revize provádí.
STAVEBNÍ ÚPRAVY 
3.6 Úpravy Pronajímatele
Pronajímatel může provádět bez jakéhokoli omezení jakékoliv stavební a jiné úpravy v Nákupním centru, které bude považovat za nezbytné či vhodné vzhledem k potřebám Nákupního centra a/nebo vzhledem k efektivnějšímu využití Nákupního centra; Nájemce poskytne Pronajímateli k tomuto veškerou nutnou součinnost. Stavební úpravy a opravy, jejichž provedení bude vyžadovat uzavření Prostor pro veřejnost oznámí Pronajímatel Nájemci nejméně jeden (1) měsíc před jejich zahájením, ledaže jde o naléhavé a/nebo havarijní opravy či úpravy. Ustanovení odst. 9.3 shora této Smlouvy není jakkoli dotčeno.
3.7 Úpravy Nájemce
[bookmark: _Ref374982402]Nad rámec Prací Nájemce je Nájemce oprávněn provádět jakékoliv úpravy, instalace, vylepšení, rekonstrukce či jiné fyzické stavební změny (bez ohledu na to, zdali mohou být považovány za technické zhodnocení či nikoliv) ohledně Prostor a/nebo Nákupního centra (dále jako „Úpravy“) jen a výlučně na základě předchozího písemného souhlasu Pronajímatele (uděleného dle podmínek uvedených níže) a za podmínek dohodnutých v dalších ustanoveních tohoto článku. Jakékoliv takové Úpravy odsouhlasené Pronajímatelem podle tohoto článku a jiné práce ze strany Nájemce vyžadované nebo povolené podle této Nájemní smlouvy budou Nájemcem provedeny takovým způsobem, aby nezpůsobovaly nepřiměřenou hlučnost, prašnost, vibrace nebo pachy, které by obtěžovaly jakékoliv jiné nájemce užívající přilehlé a/nebo sousedící prostory, nebo jakékoliv jiné uživatele či návštěvníky Nákupního centra; s tím, že jakékoliv takové Úpravy a/nebo jiné práce budou Nájemcem prováděny v takové době a podle takových podmínek, které budou stanoveny Pronajímatelem.
Nájemce je povinen s dostatečným předstihem předat Pronajímateli ke schválení projekt jím plánovaných Úprav (a veškerou související dokumentaci), včetně harmonogramu prováděných prací a informací ohledně dodavatele, který bude Úpravy realizovat. 
Smluvní strany výslovně sjednávají, že Nájemce není oprávněn bez předchozího výslovného písemného souhlasu Pronajímatele provést v Prostorách práce, které by se mohly dotknout konstrukce Budovy, jako například provrtání či proražení nosných zdí, podlah nebo příček oddělujících přilehlé nebytové prostory, jakož ani práce, které by se mohly dotknout vytápění, klimatizace nebo společných zařízení, výkladních skříní, vývěsních štítů a vybavení viditelných zvnějšku Prostor, ani práce, které by se mohly dotknout bezpečnosti veřejnosti.
Veškeré Úpravy budou provedeny Nájemcem výlučně na náklady a výdaje Nájemce, kvalitním a odborným způsobem a v souladu s veškerými právními povinnostmi a technickými normami, a plány a specifikacemi předem písemně schválenými Pronajímatelem. Nájemce na své náklady a výdaje získá právními předpisy pro dané Úpravy vyžadované stavební povolení či ohlášení anebo zajistí jakékoli jiné veřejnoprávní rozhodnutí a souhlasy orgánů veřejné moci a dotčených orgánů a institucí (u rozhodnutí vč. nabytí právní moci), vše v souladu s Pronajímatelem schválenou projektovou dokumentací, jejichž kompletní kopie Nájemce bezodkladně předá Pronajímateli. 
V případě provádění Úprav je Nájemce povinen zajistit, aby Úpravy byly prováděny odbornou osobou oprávněnou k této činnosti příslušnými právními předpisy, která bude mít sjednáno stavebně montážní pojištění ve výši, které je Pronajímatel oprávněn důvodně požadovat. Dále pak se Nájemce zavazuje zajistit, aby veškeré Úpravy byly provedeny v souladu s (kumulativně): (i) Pronajímatelem schválenou projektovou dokumentací Úprav, (ii) stavebním povolením k daným Úpravám (je-li dle právních předpisů vyžadováno) a dalšími příslušnými veřejnoprávními formalitami, (iii) předpisy o bezpečnosti a ochraně zdraví při práci a protipožárními předpisy; (iv) obecně závaznými právními předpisy České republiky a příslušnými technickými normami platnými na území České republiky, (v) současnými stavebními postupy, (vi) touto Smlouvou, (vii) pokyny Pronajímatele. Nájemce odpovídá za veškerou škodu a uhradí jakoukoli škodu způsobenou prováděním Úprav bez ohledu na to, zda byla tato škoda způsobena Nájemcem, jeho dodavatelem nebo třetí osobou pohybující se v Prostorách či Budově (nebo její blízkosti) se souhlasem Nájemce či s jeho vědomím. 
Nájemce bude oprávněn na základě předchozího písemného oznámení Pronajímateli, avšak aniž by za takovým účelem bylo potřeba obstarávat souhlas Pronajímatele, provádět drobné nestavební úpravy interiéru Prostor za předpokladu, že takové drobné úpravy nejsou konstrukční a žádným způsobem neovlivní mechanické, elektrorozvodné, topné, ventilační, klimatizační, výtahové, vodovodní/odpadní, sanitární, protipožární, telefonní či zabezpečovací systémy Nákupního centra, a dále za předpokladu, že přiměřený odhad hodnoty jakékoliv takové drobné úpravy nepřesáhne v každém jednotlivém případě částku 20.000,- Kč, a že jakákoliv taková drobná úprava nemůže být považována za technické zhodnocení podle zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů.
Smluvní strany si sjednávají, že Nájemce je oprávněn pro daňové účely odepisovat hodnotu Úprav (provedených v souladu s touto Smlouvou) a Prací Nájemce (provedených v souladu s touto Smlouvou), které mají povahu technického zhodnocení, a Pronajímatel v této souvislosti potvrzuje, že během doby trvání nájmu nezvýší vstupní hodnotu vlastního majetku o částku nákladů souvisejících s jejich provedením.
3.8 V případě, že Nájemce poruší kterékoli z ustanovení odst. 10.2 shora této Smlouvy a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně, vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy.
3.9 Nájemce není oprávněn uplatňovat jakýkoliv nárok na snížení Nájemného ani jakoukoli kompenzaci (ať už by její právní povaha byla jakákoli) v souvislosti s prováděním úprav v Prostorách a/nebo Nákupním centru, a to bez ohledu na to, kdo takovou úpravu provádí.
PODNÁJEM, PŘEVOD VLASTNICKÉHO PRÁVA
3.10 Bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele nesmí Nájemce přenechat Prostory do podnájmu či do užívání třetí osobě nebo s ním nakládat jakkoliv jinak, než jak je předvídáno v této Smlouvě. Písemný souhlas podle předešlé věty nebude Pronajímatelem bezdůvodně odepřen. Po dobu poskytnutého podnájmu nebo bezplatného užívání nebo během trvání podobné smlouvy bude Nájemce i nadále odpovídat za plnění dle této Smlouvy, i když Pronajímatel udělil Nájemci souhlas k poskytnutí podnájmu, bezplatnému užívání nebo k uzavření podobné smlouvy.
3.11 V případě porušení ustanovení první věty odst. 11.1 shora ze strany Nájemce vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy za každé takové porušení.
UKONČENÍ TRVÁNÍ SMLOUVY
3.12 [bookmark: _Ref374981622]Výpověď ze strany Pronajímatele
Pronajímatel má právo vypovědět nájem sjednaný Smlouvou písemnou výpovědí bez výpovědní doby (tj. s účinností k okamžiku doručení výpovědi Nájemci) v kterémkoli z následujících případů:
1. Nájemce je déle než 15 dnů v prodlení s úhradou (byť třeba jen části) Nájemného a/nebo Poplatků za služby spojené s nájem a/nebo Servisních poplatků a/nebo Marketingového poplatku a/nebo jiných plateb dle této Smlouvy (vč. smluvních pokut, náhrady škody apod.), a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů); 
1. Nájemce poruší kterýkoli ze svých závazků či povinností sjednaných v odst. 2.1 shora této Smlouvy (zejm. užívá Prostory k jinému než sjednanému účelu, pod jinou značkou či vzhledem) a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění, případně se porušení dopustí opakovaně; 
1. Nájemce či jeho pracovník (příp. zástupce) či smluvní partner (vč. případného podnájemce) nebo jakákoli jiná osoba pohybující se v Prostorech či Budově (nebo v její blízkosti) s vědomím Nájemce (vč. dodavatelů, zákazníků), způsobí jednáním či opomenutím škodu nikoli nepatrnou na majetku Pronajímatele (zejm. na Prostorách či Budově), třetí osoby či životním prostředí, nebo pokud následkem jednání či opomenutí uvedených osob hrozí, že Prostory mohou být zničeny nebo poškozeny;
1. Nájemce či jeho pracovník (příp. zástupce) či smluvní partner (vč. případného podnájemce) nebo jakákoli jiná osoba pohybující se v Prostorách či Budově (nebo v její blízkosti) s vědomím Nájemce (vč. dodavatelů, zákazníků) svým jednáním či opomenutím podstatně (tj. nad míru obvyklých poměrů) obtěžují Pronajímatele nebo ostatní nájemce nebo návštěvníky Nákupního centra, a Nájemce nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně k uvedenému závaznému jednání dojde opakovaně;
1. Nájemce užívá Prostory nebo Společné prostory v rozporu s touto Smlouvou (zahrnujíc v to i poskytování Prostor do podnájmu třetí osobě či osobám bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele, jakož i převod práv a/nebo povinností z této Smlouvy na třetí osobu či osoby bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele), a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně; 
1. dojde-li (i) k zahájení insolvenčního řízení vůči Nájemci na jeho návrh, a/nebo (ii) bude-li soudem prohlášen úpadek Nájemce v insolvenčním řízení zahájeném na návrh osoby odlišné od Nájemce nebo zamítnut takový insolvenční návrh pro nedostatek majetku Nájemce jako dlužníka nebo soud prohlásí konkurs na majetek Nájemce nebo zamítne takový návrh na konkurs pro nedostatek majetku Nájemce na pokrytí nákladů konkursního řízení, a/nebo (iii) Nájemce vstoupí do likvidace; 
1. kterékoli z Povolení nebylo Nájemci uděleno a/nebo bylo zrušeno či odvoláno a/nebo nebylo obnoveno; 
1. Nájemce (i) nepojistil Prostor v souladu s článkem 14 této Smlouvy, a/nebo (ii) sníží rozsah pojistného krytí, a/nebo (iii) nedoložil Pronajímateli doklad o sjednání či prodloužení pojištění, a/nebo (iv) nesplnil svůj závazek k udržení pojištění, a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně; 
1. Nájemce nesplnil a/nebo neplní jakýkoli jiný závazek či povinnost z této Smlouvy (zejména dle článků 9 – 10 shora této Smlouvy) a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně.
Pakliže tomu neodporuje shora v tomto odstavci uvedené (v takovém případě má přednost shora uvedené), je Pronajímatel dále oprávněn nájem sjednaný touto Smlouvou vypovědět ze zákonných důvodů, a to s jednoměsíční výpovědní dobou (která začne běžet prvním dnem měsíce následujícího po doručení výpovědi Nájemci), neurčuje-li zákon u některého z výpovědních důvodů výpovědní dobu kratší či možnost výpovědi bez výpovědní doby (v takovém případě se použije zákonná úprava). 
3.13 [bookmark: _Ref374981772]Dodatečná smluvní pokuta
Pronajímatel je oprávněn (vedle jiných práv vyplývajících z této Smlouvy) požadovat po Nájemci za porušení povinnosti či závazku Nájemce vedoucího k odstoupení od této Smlouvy ze strany Pronajímatele či k jejímu vypovězení ze strany Pronajímatele z výpovědních důvodů uvedených v odst. 12.1 písm. (A) – (I) shora této Smlouvy zaplacení smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy; Nájemce je povinen tuto pokutu Pronajímateli zaplatit. 
3.14 Výpověď ze strany Nájemce 
Nájemce je oprávněn nájem sjednaný touto Smlouvou ukončit písemnou výpovědí pouze z důvodů uvedených v ustanovení § 2232 a § 2308 písm. b) Občanského zákoníku, avšak teprve tehdy, nezjedná-li Pronajímatel nápravu ani na základě dodatečné písemné výzvy Nájemce ve lhůtě určené Nájemcem v dané výzvě (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 pracovních dnů), a to vždy s tříměsíční výpovědní dobou (která začne běžet prvním dnem měsíce následujícího po doručení výpovědi Pronajímateli); smluvní strany výslovně vylučují užití § 2308 písm. a), c) a § 2311 Občanského zákoníku. 
[bookmark: _Ref374982567]VYKLIZENÍ, OPUŠTĚNÍ A PŘEDÁNÍ PROSTOR
3.15 Nájemce je povinen Prostory vyklidit (vč. odstranění označení a reklamních zařízení v Prostorách a při jejich vstupu), opustit a předat (vrátit) Pronajímateli (ve stavu dle odst. 13.2 níže této Smlouvy) nejpozději v den skončení nájmu, a v případě ukončení odstoupením od Smlouvy ze strany Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem, která nebude kratší než 5 dnů. O vrácení Prostor bude mezi stranami sepsán a podepsán předávací protokol. V případě prodlení Nájemce se splněním jeho povinnosti dle první věty tohoto odstavce vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také (i) právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši odpovídající jedné třicetině (1/30) Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy za každý i započatý den prodlení, a dále (ii) právo Prostory na náklady a nebezpečí Nájemce otevřít, vstoupit do nich, tyto vyklidit (k čemuž Nájemce podpisem této Smlouvy uděluje Pronajímateli výslovný neodvolatelný souhlas) a vyklizené věci uložit u Pronajímatele nebo třetí osoby, a dále (iii) na náklady Nájemce uvést Prostory do stavu, v němž měly být Pronajímateli vráceny (tj. do stavu dle odst. 13.2 níže této Smlouvy); právo Pronajímatele na náhradu případné újmy ani jiná práva Pronajímatele z této Smlouvy ani práva vyplývající ze zákona (vč. práva na úhrady od Nájemce dle zákona) nejsou sjednáním (ani úhradou) smluvní pokuty ani sjednáním (ani výkonem) dalších uvedených práv Pronajímatele jakkoli dotčeny. 
3.16 Prostory budou Nájemcem Pronajímateli vráceny ve stavu, v němž mu byly předány (viz článek 4 shora této Smlouvy), nevyužije-li Pronajímatel některého ze svých práv uvedených v následující větě. Pronajímatel má právo vyzvat Nájemce, aby Nájemce (i) ponechal Prostory ve stavu po realizaci Prací Nájemce a případných Úprav, tj. Práce Nájemce a případné Úpravy budou ponechány (včetně veškerého zhodnocení), případně (ii) ponechal v Prostorách pouze Pronajímatelem určenou část Prací Nájemce a případných Úprav a zbytek uvedl do stavu, v němž mu byly předány (viz článek 4 shora této Smlouvy); Prostory tedy při využití práva Pronajímatele dle této věty budou Nájemcem Pronajímateli vráceny v Pronajímatelem požadovaném stavu.
3.17 Strany si sjednávají, že pokud se výslovně nedohodnou písemně jinak, nárok Nájemce  před, po dobu nájmu a i po jejím skončení na náhradu hodnoty jakýchkoli Prací Nájemce a/nebo Úprav a/nebo jiných prací Nájemce uskutečněných v Budově (vč. Prostor) dle této Smlouvy, a/nebo nárok na náhradu za zvýšení hodnoty (zhodnocení) Budovy a/nebo Prostor v souvislosti s Pracemi Nájemce, Úpravami nebo jinými pracemi Nájemce uskutečněných v Budově (vč. Prostor) dle této Smlouvy, to vše však pouze tehdy, pokud budou předmětné práce či úpravy v Budově po skončení nájmu ponechány (aniž by ovšem takové ponechání představovalo porušení této Smlouvy) a zároveň předmětné práce či úpravy budou představovat zvýšení hodnoty (zhodnocení) Budovy, bude činit celkem (souhrnně za všechny uvedené nároky) paušální částku ve výši 10.000,- Kč, kterážto jednorázová paušální částka bude Pronajímatelem vyplacena Nájemci do 60 dnů od skončení nájmu; jakýkoli nárok Nájemce na náhradu hodnoty Prací Nájemce a/nebo Úprav a/nebo jiných prací Nájemce a/nebo nárok na náhradu za zvýšení hodnoty (zhodnocení) Budovy a/nebo Prostor nad tuto částku strany touto dohodou vylučují.
[bookmark: _Ref374981594]ODPOVĚDNOST ZA ŠKODU, POJIŠTĚNÍ 
3.18 Pronajímatel neponese žádnou odpovědnost za újmu na zdraví způsobenou osobám v Prostorách ani za škodu vzniklou v Prostorách, pokud taková újma nebo škoda není způsobená úmyslně nebo hrubou nedbalostí Pronajímatele při provozu Nákupního centra.
Nájemce je povinen zdržet se způsobení jakékoli škody na majetku Pronajímatele, majetku a zdraví třetích osob i na životním prostředí, a je povinen zajistit, aby tak činili též jeho zaměstnanci a dodavatelé.
Nájemce odpovídá za veškeré případné škody na Budově, včetně Prostor,
které způsobil Nájemce, jeho zaměstnanci, dodavatelé, pracovníci pověření
přímo nebo nepřímo Nájemcem nebo jakákoli osoba, které Nájemce dovolil či umožnil vstoupit do Budovy, a to bez ohledu na to, zda byla škoda způsobena záměrně nebo z nedbalosti.
3.19 Pojištění
Nájemce po celou dobu trvání této Smlouvy bude mít na své vlastní náklady podle podmínek této smlouvy pojištěny: 
1. [bookmark: _Hlk509815971]veškeré Práce Nájemce a případné Úpravy, a veškerý majetek v Prostorách ve vlastnictví a/nebo dispozici Nájemce, to vše proti obvyklým rizikům fyzické ztráty či škody (zejména proti přírodním živlům a katastrofám, krádeži, a dalším rizikům, která se obvykle pojišťují); a dále 
1. pojištění odpovědnosti na všechny druhy škod (na životě, zdraví a majetku a jiných právech) způsobené Pronajímateli a/nebo třetím osobám v souvislosti s provozem činnosti Nájemce v Prostorách. 
Pojistná částka ve shora uvedených případech se musí:
1. podle shora uvedeného bodu (i) rovnat částce odpovídající minimálně hodnotě rovnající se součtu ceny veškerých Prací Nájemce a případných Úprav a majetku a dalšího vybavení, zařízení a zboží v majetku a/nebo dispozici Nájemce, a
1. podle shora uvedeného bodu (ii) rovnat částce nejméně 3.500.000,- Kč. 
3.20 Nejpozději do Dne předání (viz odst. 4.1 shora) předá Nájemce Pronajímateli kopii příslušné pojistné smlouvy anebo potvrzení (certifikát) příslušné pojišťovny o platném rozsahu pojištění dle výše uvedeného. Nájemce poskytne Pronajímateli kdykoli (a to i opakovaně) na základě jeho žádosti pojistné smlouvy nebo jim odpovídající potvrzení, a to do deseti (10) dnů od data doručení takové žádosti. Nájemce je povinen zajistit a udržovat v platnosti pojištění dle podmínek tohoto článku po celou dobu trvání nájmu.
3.21 V případě, že Nájemce poruší kterékoli z ustanovení odst. 14.2, 14.3 shora této Smlouvy a nezjedná nápravu ani na základě písemného upozornění Pronajímatele ve lhůtě určené Pronajímatelem v daném upozornění (přičemž tato lhůta nebude kratší než 5 dnů), případně se porušení dopustí opakovaně, vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 níže této Smlouvy.
PROVOZNÍ PRAVIDLA A DALŠÍ PRÁVA A POVINNOSTI
3.22 Nájemce se zavazuje dodržovat Provozní pravidla Nákupního centra (dále jako „Provozní pravidla“) a zavazuje se dodržovat a řídit se pravidly a povinnostmi stanovenými v Provozních pravidlech; odlišně od Provozních pravidel je stanovena otevírací doba pro Prostory takto:
pondělí (všední den):	08.00 – 12.00 hod., 13.00 – 17.00 hod.
úterý (všední den): 	08.00 – 12.00 hod., 13.00 – 15.30 hod.
středa (všední den):	08.00 – 12.00 hod., 13.00 – 17.00 hod.
čtvrtek (všední den):	08.00 – 12.00 hod., 13.00 – 15.30 hod.
pátek (všední den):	08.00 – 12.00 hod.
sobota, neděle, státní svátky:	zavřeno.
Provozní pravidla aktuální k okamžiku uzavření této Smlouvy tvoří Přílohu č. 4 této Smlouvy; Nájemce prohlašuje, že se před podpisem této Smlouvy detailně s tímto zněním Provozních pravidel seznámil. Nájemce se zavazuje dodržovat i veškeré případné další provozní normy vydané Pronajímatelem (zejm. návštěvní řád Nákupního centra, provozní řád parkoviště, zásobovací pravidla, bezpečnostní řád, požární řád apod.), o kterých byl či bude vyrozuměn (např. formou doručení písemného vyhotovení takových řádů, či jejich umístěním do prostor Budovy přístupných Nájemci). Nájemce výslovně prohlašuje, že u těch částí Prostor a Budovy, při jejichž užívání je nutno dodržovat zvláštní pravidla, popřípadě je užívání upraveno návodem nebo technickými normami, byl s těmito pravidly, návody a technickými normami Pronajímatelem před uzavřením této Smlouvy seznámen (Pronajímatel přitom není povinen seznamovat Nájemce s pravidly obecně známými a s obecně závaznými právními předpisy). Smluvní strany se výslovně dohodly, že Pronajímatel je oprávněn kdykoli (a to opakovaně) jednostranně Provozní pravidla (resp. jejich znění) a další své případné provozní normy měnit s tím, že Nájemce bude o změnách Pronajímatelem vyrozuměn; od tohoto okamžiku je Nájemce povinen dodržovat Provozní pravidla a další normy ve změněném znění. V případě rozporu mezi ustanoveními této Smlouvy a ustanoveními Provozních pravidel mají přednost ustanovení této Smlouvy.
3.23 Nájemce je dále povinen: 
1. Užívat Prostory výhradně ke sjednanému účelu nájmu a dle podmínek této Smlouvy (vč. Provozních pravidel). Při užívání Prostor je Nájemce povinen dodržovat veškeré dotčené právní předpisy (zejména včetně veškerých obecně závazných právních předpisů a souvisejících povinností v oblasti požární ochrany a bezpečnosti práce, ochrany životního prostředí, nakládání s odpady a hygieny);
1. Opravit veškerá poškození Prostor nebo jakékoliv jiné části Budovy zapříčiněná nebo vzniklá v důsledku jakéhokoliv úkonu, opomenutí, nedbalosti či nesprávného jednání ze strany Nájemce či jeho zaměstnanců, zákazníků či dodavatelů;
1. Čistit interiér Prostor a interiérové části oken a dveří (včetně jejich rámů) v Prostorách a exteriér a interiér výkladce Prostor, kdykoliv je to nezbytné (a vždy když by tak opodstatněně požadoval Pronajímatel);
1. Udržovat Prostory (včetně exteriéru výloh a reklamních nápisů) v čistém, uklizeném, uspořádaném, hygienickém, bezpečném a udržitelném stavu a provozu (včetně bezodkladné výměny jakýchkoliv rozbitých či prasklých vnějších či vnitřních skel a výloh v/na Prostorách sklem a výlohou stejného druhu a kvality);
1. Bezodkladně zajišťovat a hradit výměnu veškerých žárovek a zářivek užívaných v Prostorách, nezasahovat do elektroinstalace nebo jakékoliv jiné související instalace či zařízení Nákupního centra, jež nejsou součástí Úprav, a nepřetěžovat elektrorozvodný systém;
1. Nezpůsobit ani v Prostorách neumožnit vznik čehokoliv, co je nebo by mohlo být příčinou hlučnosti, prašnosti, vibrací nebo pachů, které by obtěžovaly nebo by mohly obtěžovat jakéhokoliv jiného nájemce nebo uživatele Nákupního centra;
1. Nevnášet, nepoužívat ani neskladovat v Prostorách či v jiných částech Nákupního centra jedovaté, nebezpečné či znečišťující látky;
1. Nevystavovat v Prostorách žádné blikající nebo otáčející se nebo přerušovaně svítící nápisy. Na vnější ploše Prostor (dveře, okna nebo výkladce v Prostorách) je Nájemce oprávněn umístit jakýkoli nápis, reklamu, polep anebo jiné oznámení (kromě obchodních nápisů vyžadovaných příslušnými právními předpisy) jen na základě předchozího souhlasu Pronajímatele;
1. Při užívání Prostor i dalších prostor v Nákupním centru postupovat tak, aby nebylo ohroženo dobré jméno Pronajímatele a Nákupního centra, a aby byl udržován vysoký standard Nákupního centra;
1. plnit právními předpisy stanovené povinnosti při nakládání s odpady a jejich likvidaci; systém odpadového hospodářství obsahují Provozní pravidla.  
3.24 Smluvní strany se výslovně dohodly (a Nájemce s tím vyslovuje výslovný souhlas), že Pronajímatel je oprávněn za účelem propagace a organizace (vč. vnitřního orientačního systému) Nákupního centra používat bezúplatně označení a loga obchodní značky, pod níž Nájemce provozuje svou činnost v Prostorech (viz odst. 2.1 shora této Smlouvy). Nájemce prohlašuje, Pronajímatele ujišťuje a zavazuje se, že má (a po celou dobu trvání této Smlouvy bude mít) veškerá práva k tomu, aby sjednal ujednání dle předešlé věty a udělil Nájemci souhlas tam uvedený; jestliže se ukáže uvedené prohlášení jako nepravdivé a/nebo Nájemce svůj závazek dle této věty poruší, bude Nájemce povinen nahradit Pronajímateli veškerou případnou újmu a náklady, které Pronajímateli v důsledku takové nepravdivosti a/nebo porušení vzniknou.  
3.25 [bookmark: _Hlk530302300]Nájemce smí umístit v/na Nákupním centru pouze taková označení, reklamní (a související) zařízení a na takových místech, jak je uvedeno v Příloze č. 7 této Smlouvy. Jiná označení a reklamní zařízení je Nájemce oprávněn umístit pouze s předchozím písemným souhlasem Pronajímatele; ustanovení poslední věty § 2305 Občanského zákoníku se v tomto nájemním vztahu neuplatní (toto zákonné ujednání strany výslovně vylučují). Po skončení nájmu je Nájemce povinen veškerá označení a reklamní (a související) zařízení odstranit a uvést místo jejich umístění do původního stavu. Pronajímatel si vyhrazuje právo kterákoli z označení a reklamních zařízení (či realizaci přívodu el. energie k reklamnímu zařízení, bude-li ho potřeba) vyhotovit a/nebo instalovat a/nebo udržovat a/nebo opravit a/nebo odstranit (vč. uvedení místa jejich umístění do původního stavu) sám, to vše na náklady Nájemce. Náklady spojené s provozem označení a reklamních zařízení (vč. spotřeby el. energie k jejich osvětlení) ponese Nájemce.
3.26 Nájemce se zavazuje u jakékoli své marketingové a propagační činnosti v souvislosti s Prostory vždy užívat označení a logo Nákupního centra, a to ve formě, velikosti a s umístěním schváleným Pronajímatelem.
ZÁVĚREČNÁ USTANOVENÍ
3.27 Účinnost
Tato Smlouva nabývá platnosti a účinnosti okamžikem připojení podpisu poslední ze smluvních stran.
3.28 [bookmark: _Toc115599985]Důvěrnost
[bookmark: _Hlk508912233][bookmark: _Toc115599986]Strany se zavazují zachovat obsah této Smlouvy důvěrným. Nájemce neumožní přístup k této Smlouvě a nezveřejní ani nezpřístupní obsah této Smlouvy ani jiné informace, které jsou obchodním tajemstvím Pronajímatele a musí být udržovány v tajnosti z důvodu ochrany obchodních zájmů Pronajímatele, jakékoliv třetí straně bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele, vyjma případů, kdy je toto zveřejnění vyžadováno kogentními obecně závaznými právními předpisy nebo je nutné k naplnění této Smlouvy; zpřístupnění právním, daňovým a účetním poradcům Nájemce je možné pouze za předpokladu, že jsou tito vázáni povinností mlčenlivosti minimálně ve stejném rozsahu, jak je vázán Nájemce dle shora uvedeného, a to ať už na základě zákona či na základě smlouvy uzavřené s Nájemcem (Nájemce odpovídá Pronajímateli za dodržování povinnosti mlčenlivosti ze strany těchto osob). Pronajímatel je pak bez dalšího oprávněn zpřístupnit tuto Smlouvu své financující bance (financující bankou se přitom rozumí i třetí osoby, prostřednictvím kterých Pronajímatel své povinnosti a závazky vůči financující bance plní), potenciálním investorům, svým účetním, daňovým, právním, technickým a jiným poradcům. Dále je Pronajímatel bez dalšího oprávněn Smlouvu zpřístupnit v případech, kdy bude hledat do Prostor nového nájemce (ať již z důvodu uplynutí doby nájmu či předčasného ukončení Smlouvy), v případech jednání o změně vlastnické struktury Pronajímatele či o převodu závodu Pronajímatele (nebo jeho části), jakož i k vymožení práv Pronajímatele vyplývajících z této Smlouvy (a/nebo s ní souvisejících).
3.29 [bookmark: _Toc115599987]PENB
Nájemce před podpisem této Smlouvy převzal od Pronajímatele úplné znění průkazu energetické náročnosti Budovy.
3.30 Oddělitelnost
Je-li nebo stane-li se některé ustanovení této Smlouvy neplatným, nevymahatelným nebo neúčinným, nedotýká se tato neplatnost, nevymahatelnost či neúčinnost ostatních ustanovení této Smlouvy. Smluvní strany se zavazují nahradit do pěti (5) pracovních dnů po doručení výzvy druhé smluvní strany neplatné, nevymahatelné nebo neúčinné ustanovení ustanovením platným, vymahatelným a účinným se stejným nebo obdobným obchodním a právním smyslem, případně uzavřít novou smlouvu.
3.31 [bookmark: _Toc115599988]Úplná dohoda, dodatky a změny
Tato Smlouva, včetně příloh, tvoří úplnou dohodu smluvních stran o předmětu této Smlouvy a v souvislosti s touto záležitostí nahrazuje veškerá dřívější ujednání a dohody smluvních stran. Nevyplývá-li z konkrétních ustanovení Smlouvy jinak, lze tuto Smlouvu měnit nebo doplňovat výlučně písemnou (jiná, než písemná forma se vylučuje) dohodou smluvních stran formou dodatku této Smlouvy podepsaného oběma Smluvními stranami. Případná ujednání, v nichž se Smluvní strany vzdávají požadavku na písemnou formu, se musí uskutečnit písemně (jiná, než písemná forma se vylučuje).
3.32 Postoupení práv a pohledávek
3.32.1 Strany výslovně sjednávají, že Nájemce není oprávněn bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele své případné pohledávky za Pronajímatelem vzniklé z této Smlouvy nebo v souvislosti s ní (i) postoupit jakékoli třetí osobě, ani (ii) zastavit (tj. učinit je předmětem zástavního práva), ani (iii) jednostranně započíst proti pohledávkám Pronajímatele za Nájemcem z této Smlouvy. Případné postoupení, zastavení či jednostranné započtení pohledávek Nájemce za Pronajímatelem bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele se považuje za neplatné.
3.32.2 Nájemce bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele (nutného pro každý jednotlivý případ) (i) nepostoupí ani jinak nepřevede (ani částečně) svá práva ani nepřenese (ani částečně) své povinnosti vyplývající ze Smlouvy (ať už přímo či nepřímo, smluvně, ze zákona či jinak, a to ani smlouvou o převodu závodu či jeho části, prostřednictvím či v důsledku přeměny Nájemce), (ii) neumožní administrativní ani faktické umístění sídla ani bydliště v Prostorech ani Budově pro sebe ani jakoukoli třetí osobu. Nájemce bude informovat Pronajímatele alespoň 1 měsíc předem o jakýchkoli záměrech týkajících se prodeje či pronájmu svého závodu (či jeho části), které by vedly k přenosu práv a povinností vyplývajících ze Smlouvy či podstatné části majetku Nájemce třetí osobě a které by souvisely s podstatou změnou vlastnické struktury Nájemce. V případě porušení kteréhokoli ze shora uvedených závazků ze strany Nájemce vznikne Pronajímateli vedle práva na uplatnění jiných sankcí sjednaných v této Smlouvě také právo požadovat po Nájemci zaplacení (a Nájemci povinnost zaplatit Pronajímateli) smluvní pokuty ve výši Jistoty sjednané v odst. 8.1 této Smlouvy za každé takové porušení a dále právo od této Smlouvy odstoupit; jiná práva Pronajímatele z této Smlouvy nejsou jakkoli dotčena.
3.32.3 Pronajímatel je oprávněn postoupit tuto Smlouvu (tedy veškerá svá práva a povinnosti ze Smlouvy) kdykoli a bez jakéhokoli omezení na jakoukoli třetí osobu (zejména na osobu ve vztahu k Pronajímateli ovládající či ovládanou či s ním tvořící koncern, financující banku Pronajímatele apod.); Nájemce s takovým postoupením Smlouvy výslovně předem souhlasí, což podpisem této dohody potvrzuje. Strany v této souvislosti vylučují aplikaci ustanovení § 1899 Občanského zákoníku.
3.33 Přílohy
Nedílnou součást této Smlouvy tvoří následující přílohy:
	Příloha č. 1 – 
	Situační výkres zachycující umístění a bližší vymezení Prostor

	Příloha č. 2 –
	Služby spojené s nájmem, Poplatky za služby spojené s nájmem, Servisní poplatky, Marketingový poplatek

	Příloha č. 3 –
	Technický popis

	Příloha č. 4 –
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3.34 Stejnopisy
Tato Smlouva je vyhotovena ve čtyřech (4) stejnopisech, z nichž každý bude považován za prvopis. Dva (2) stejnopisy obdrží Pronajímatel a dva (2) stejnopisy obdrží Nájemce.
3.35 [bookmark: _Toc115599990]Rozhodné právo, řešení sporů
Tato Smlouva se řídí právním řádem České republiky, s vyloučením kolizních norem mezinárodního práva soukromého. 
Smluvní strany pro jejich právní vztahy vylučují úpravu smluv uzavíraných adhezním způsobem obsaženou v § 1799 a § 1800 Občanského zákoníku.
Smluvní strany výslovně sjednávají a souhlasí s tím, že pro vztah založený touto Smlouvou se nepoužijí ustanovení § 1765, § 1766, § 1793, § 1899 odst. 2, §1977 až 1979, § 2000, §2002, § 2208, § 2209, § 2210 odst. 3, § 2212 odst. 2, §2219, § 2221 odst. 2, § 2223, § 2226, § 2227, § 2230, § 2233 odst. 2, § 2285, § 2287, § 2303, § 2304 odst. 2, § 2305, § 2307 odst. 2, § 2314, § 2315 Občanského zákoníku; smluvní strany vylučují jejich užití. 
Smluvní strany tímto prohlašují, že uzavřením této Smlouvy na sebe berou nebezpečí změny okolností a žádná ze smluvních stran tedy není oprávněná domáhat se po druhé smluvní straně (nebo soudně) obnovení jednání o této Smlouvě z důvodu podstatné změny okolností zakládající hrubý nepoměr v právech a povinnostech smluvních stran.
Strany výslovně sjednávají, že právo Pronajímatele na náhradu případné újmy (vč. škody a nemajetkové újmy) není sjednáním (ani úhradou) jakýchkoli smluvních pokut dle této Smlouvy ani případným odstoupením od Smlouvy jakkoli dotčeno.
Smluvní strany se dohodly, že veškeré majetkové spory vyplývající z této Smlouvy, včetně sporů ze vztahů se Smlouvou souvisejících, budou rozhodovány soudy České republiky. 

NA DŮKAZ TOHO, že smluvní strany s obsahem této Smlouvy souhlasí, rozumí ji a zavazují se k jejímu plnění, připojují své podpisy a prohlašují, že tato Smlouva byla uzavřena podle jejich pravé, svobodné a vážné vůle prosté omylu a tísně, zejména tísně finanční, a že považují tuto Smlouvu za ujednání v souladu s dobrými mravy a pravidly poctivého obchodního styku.

	PRONAJÍMATEL:
	NÁJEMCE:

	
	

	V _________________________ dne _________ 
	V _________________________ dne _________

	


__________________________________
VALATRANS a.s.
xxxxxxxxxx
	


__________________________________
RBP, zdravotní pojišťovna 
Ing. Antonín Klimša, MBA, výkonný ředitel





Příloha č. 1: 	Situační výkres zachycující umístění a bližší vymezení Prostor






	xxxxxxxxxx
[bookmark: _Hlk509307351]
Příloha č. 2: 	Služby spojené s nájmem, Poplatky za služby spojené s nájmem, Servisní poplatky a Marketingový poplatek

Služby spojené s nájmem, Poplatky za služby spojené s nájmem
Pronajímatel zajišťuje (sám či prostřednictvím třetích osob) v souvislosti s užíváním Prostor Nájemci výlučně tyto Služby spojené s nájmem:
1. dodávku centrálně upraveného vzduchu (v teplotním rozmezí 20 - 26 OC) do Prostor;
1. dodávku vody a odvod odpadních vod do/z Prostor;
1. odvod srážkových vod z Nákupního centra.
1. dodávku teplé a studené vody do Prostor k provozu fan-coilu;
Ostatní (výše neuvedené) služby související s užíváním Prostor (vč. dodávky el. energie do Prostor, hlasových a datových služeb) si Nájemce v případě své potřeby bude zajišťovat sám svým jménem a na své vlastní náklady (vč. nákladů na připojení k distribuční soustavě a distribuci el. energie) s tím, že bere na vědomí a zavazuje se respektovat, že:
1. distribuce elektřiny v celém Nákupním centru je zajišťována prostřednictvím společnosti ČEZ LDS s.r.o. (IČO 01873237), která v Nákupním centru provozuje lokální distribuční síť, a že Nájemce je povinen s touto společností uzavřít smlouvu o připojení a distribuci elektřiny;
1. v Nákupním centru provozuje hlasové a datové služby společnosti O2 Czech Republic a.s. a že Nájemce je povinen s touto společností uzavřít smlouvu o dodávkách těchto služeb. 
Pronajímatel je oprávněn svým rozhodnutím kdykoli jednostranně změnit distributora elektřiny a/nebo provozovatele hlasových a datových služeb, s tím, že v takovém případě bude Nájemce povinen uzavřít příslušné smlouvy s novým distributorem a/nebo provozovatelem dle určení Pronajímatele.
Nájemce se zavazuje řádně hradit veškeré úhrady za tyto ostatní služby přímo jejich dodavatelům dle podmínek dohodnutých Nájemcem ve smlouvách s těmito jednotlivými dodavateli. Případné porušení povinnosti Nájemce sjednané v předchozí větě se považuje za hrubé porušení povinností Nájemce.
Za Služby spojené s nájmem se Nájemce zavazuje Pronajímateli platit Poplatky za služby spojené s nájmem tak, že bude Pronajímateli platit pravidelné měsíční zálohové platby s tím, že počáteční (tj. k okamžiku uzavření Smlouvy) výše měsíčních zálohových plateb vyplývají z této tabulky: 

	Služba spojená s nájmem
	Sazba (Kč/m2 Prostor)
	Výše měsíční zálohy

	dodávka centrálně upraveného vzduchu do Prostor
	xxxxxxxxxx
	xxxxxxxxxx

	dodávka vody a odvod odpadních vod do/z Prostor
	xxxxxxxxxx
	xxxxxxxxxx

	odvod srážkových vod z Nákupního centra
	xxxxxxxxxx
	xxxxxxxxxx

	dodávka teplé a studené vody k provozu fan-coilu
	xxxxxxxxxx
	xxxxxxxxxx

	Měsíční zálohy na Poplatky za služby spojené s nájmem celkem:
	2.114,80 Kč + DPH


Pronajímatel je oprávněn výši záloh jednostranně v průběhu trvání doby nájmu upravit v případě zvýšení cen nákladů na dodávku a/nebo navýšení odběru ze strany Nájemce oproti původním předpokladům, a to vystavením splátkového kalendáře (viz odst. 7.1 shora této Smlouvy) na nově stanovené výše záloh; zálohy podléhají pravidelnému ročnímu vyúčtování, které je Pronajímatel povinen provést nejpozději do 4 měsíců od skončení zúčtovacího období (kterým je kalendářní rok) s tím, že způsob rozúčtování bude následující:
1. dodávka centrálně upraveného vzduchu do Prostor 
Nájemce bude hradit poměrnou část veškerých nákladů vynaložených Pronajímatelem v souvislosti se zajištěním dodávky centrálně upraveného vzduchu (vč. nákladů na centrální úpravu a rozvod vzduchu, nezbytnou údržbu a revize rozvodných systémů a technologických zařízení, výměny filtrů apod.) do všech prostor Nákupního centra vyjma prostor společných částí Budovy, přičemž podíl Nájemce na takových celkových nákladech bude stanoven dle vzorce:
PN = pP/pB
kde
PN je podíl Nájemce,
pP je podlahová plocha Prostor (v m2),
pB je podlahová plocha všech pronajatých jednotek v Budově (v m2).  
1. dodávka vody, odvod odpadních vod do/z Prostor
Nájemce bude hradit náklady na dodávku vody a odvod odpadních vod do/z Prostor dle nákladů vynaložených Pronajímatelem v souvislosti se zajištěním takové dodávky vody a odvádění odpadních vod a skutečné spotřeby; za tímto účelem budou v Prostorách (či pro Prostory) na náklady Nájemce instalovány měřiče spotřeby vody.
1. odvod srážkových vod z Nákupního centra
Nájemce bude hradit poměrnou část veškerých nákladů vynaložených Pronajímatelem za odvod srážkových vod z Nákupního centra, přičemž podíl Nájemce na takových celkových nákladech bude stanoven dle vzorce:
PN = pP/pB
kde
PN je podíl Nájemce,
pP je podlahová plocha Prostor (v m2),
pB je podlahová plocha všech pronajatých jednotek v Budově (v m2).
1. dodávka teplé a studené vody do Prostor k provozu fan-coilu
Nájemce bude hradit náklady na dodávku teplé a studené vody do Prostor k provozu fan-coilu dle nákladů vynaložených Pronajímatelem v souvislosti se zajištěním takové dodávky a skutečné spotřeby; za tímto účelem budou v Prostorách (či pro Prostory) na náklady Nájemce instalovány měřiče spotřeby.
Nájemce souhlasí, že dodávka kterékoli Služby spojené s nájmem může být přerušena nebo pozastavena z důvodu nehody či z jakéhokoliv jiného důvodu jakékoliv povahy, za který Pronajímatel není odpovědný, anebo z důvodu jakýchkoliv právních povinností či z důvodu nouze. Pronajímatel si dále vyhrazuje právo zastavit, přerušit nebo omezit dodávku kterékoli Služby spojené s nájmem za účelem provedení oprav, údržby, revizí, výměn nebo vylepšení, jejichž provedení je podle opodstatněného názoru Pronajímatele potřebné. Nájemce nebude v souvislosti s případným přerušením či pozastavením či omezením dodávek Služeb spojených s nájmem (či kterékoli z nich) oprávněn nárokovat náhradu jakékoliv škody nebo slevu z Nájemného či jakýchkoliv jiných plateb dle této Smlouvy či v důsledku výše uvedeného uplatňovat jakýkoliv jiný nárok vůči Pronajímateli (ať už by jeho právní povaha byla jakákoliv).
Servisní poplatky
[bookmark: _Hlk508797065]Servisní poplatky budou hrazeny Nájemcem paušální měsíční částkou v sazbě 130,- Kč + DPH/m2 Prostor, tj. celkem částku ve výši 2.749,24 Kč + DPH měsíčně.
Servisní poplatky zahrnují zejména náklady a výdaje na následující případné služby:
1. Údržba, provoz, opravy, renovace, přestavba, výměna, čištění (včetně poskytnutí veškerých čisticích prostředků a zařízení), vyprazdňování, terénní úpravy, (odpovídající) osvětlení, vysazování a umisťování květin a dřevin a dalších ozdobných či architektonických prvků, odklízení sněhu a malování tak často, jak to bude potřeba, a to všech společných prostor a jiných částí Nákupního centra;
1. Veškeré náklady či poplatky, které mohou účtovat městské úřady v souvislosti s Nákupním centrem;
1. Ostraha Nákupního centra;
1. Dodávky elektřiny, vody a tepla do společných prostor Nákupního centra, klimatizace a chlazení společných prostor Nákupního centra (tj. vyjma dodávky těchto služeb jednotlivým nájemcům);
1. Kontrola, pojištění, údržba, opravy, výměna, obnova a provoz zařízení ve společných prostorách Nákupního centra tak často, jak to bude potřeba nebo to bude vhodné k zajištění účinného provozu Nákupního centra, resp. společných prostor Nákupního centra;
1. Pravidelné malování a úklid společných prostor v Nákupním centru;
1. Náklady na pojištění Nákupního centra jako celku, tj. bez nákladů na pojištění Prostor (který si zajišťuje Nájemce);
1. Instalace, poskytování, údržba, obnova a výměna veškerého požárního a detekčního zařízení a instalací, požárních poplašných systémů, požárních východů, bezpečnostních systémů ve společných prostorách Nákupního centra;
1. Řízení a správa Nákupního centra (property a facility management) včetně místa pro poskytnutí první pomoci, údržba telefonní ústředny; 
1. Odvoz odpadu, odpadové hospodářství;
1. Revize, servis a servisní prohlídky technologických zařízení a rozvodů společných prostor Nákupního centra;
1. Služby požární ochrany.
Pronajímatel je oprávněn jednostranně navýšit výši Servisních poplatků, a to v případě, že dojde k navýšení (růstu) nákladů na zajištění služeb hrazených prostřednictvím Servisních poplatků, a za předpokladu, že i po takovém navýšení budou náklady na zajišťování takových služeb odpovídat cenám v místě a čase obvyklým; Pronajímatel je oprávněn v takovém případě navýšit výši Servisních poplatků přiměřeně k takovému růstu cen, a to vystavením splátkového kalendáře (viz odst. 7.1 shora této Smlouvy) na nově stanovené výše Servisních poplatků. Strany se v této souvislosti dohodly, že Pronajímatel je oprávněn k takovému navýšení výše Servisních poplatků přistoupit poprvé až po uplynutí dvou (2) let doby nájmu a zároveň maximálně jednou za dva (2) roky doby nájmu. 
Nájemce souhlasí, že dodávka kterékoli z uvedených služeb může být přerušena nebo pozastavena z důvodu nehody či z jakéhokoliv jiného důvodu jakékoliv povahy, za který Pronajímatel není odpovědný, anebo z důvodu jakýchkoliv právních povinností či z důvodu nouze. Pronajímatel si dále vyhrazuje právo zastavit, přerušit nebo omezit dodávku kterékoli z uvedených služeb za účelem provedení oprav, údržby, revizí, výměn nebo vylepšení, jejichž provedení je podle opodstatněného názoru Pronajímatele potřebné. Nájemce nebude v souvislosti s případným přerušením či pozastavením či omezením dodávek uvedených služeb (či kterékoli z nich) oprávněn nárokovat náhradu jakékoliv škody nebo slevu z Nájemného či jakýchkoliv jiných plateb dle této Smlouvy či v důsledku výše uvedeného uplatňovat jakýkoliv jiný nárok vůči Pronajímateli (ať už by jeho právní povaha byla jakákoliv).
Marketingový poplatek
Marketingový poplatek bude hrazen Nájemcem paušální měsíční částkou v sazbě 27,- Kč + DPH/m2 Prostor, tj. celkem částku ve výši 571,- Kč + DPH měsíčně.
Marketingový poplatek zahrnuje zejména tyto služby:
Veškeré činnosti Pronajímatele za účelem informování veřejnosti o Nákupním centru prostřednictvím reklamy nebo sdělovacích prostředků. Propagační činnosti, jako je reklama, výroba informačních materiálů a katalogů Nákupního centra, zábavní akce, pořádání eventů, marketing Nákupního centra, řízení marketingové činnosti a další formy propagace a informační činnosti.







Příloha č. 3: 	Technický popis
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Příloha č. 5: 	První splátkový kalendář
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Příloha č. 6: 	úmyslně vypuštěno
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Příloha č. 7: 	Vizualizace Prostor, označení a reklamní zařízení Nájemce
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