Jihoteské divadlo, p.o.

Zapsana v OR vedenym Krajskym soudem v Ceskych Budg&jovicich, odd.Pr, vi. 112
Se sidlem: Dr. Stejskala 424/19, 370 47 Ceské Budé&jovice
Zastoupena:  MgA. Lukasem Pradkem, feditelem JD

ICO: 00073482 DIC: CZ 00073482

Bankovni spojent:

Kontaktni osoba:

(dale jen ,Pronajimatel" nebo obecné& ,Smluvni strana“) na stran& jedné,

Café Siroko s.r.o., zapsana v OR vedenym Krajskym soudem v Ceskych Budg&jovicich, odd. C, vl.
22075

Se sidlem : Siroka 443/19, 370 01 Ceské Bud&jovice

ICO : 02112019; DIC : CZ02112019

Bankovn( spojent :

Kontakt : e e

(dale jen ,Najemce" nebo obecné ,Smiuvni strana“) na strané druhé,

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice, roku

v souladu s § 2302 a nésl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku (dale jen ,NOZ"), v platném

1.

1.2

11.3.

.1

znénf

Smiouvu o najmu prostor slouzicich podnikani

(dale jen ,Smilouva"“)
I. PREDMET NAJMU

Pfedmétem této Smlouvy jsou ur€ené prostory slouzici podnikani umisténé na stavbé bez &p/ée
na p.&. 1639 o vyméfe 358 m2 (Otadivé hledistd) v k.u. Cesky Krumlov, o celkovych rozmérech
161,3 m?, které ma Pronajimatel ve spravé na zékladé Zfizovaci listiny Jihoteského divadla a
pronajem téchto prostor je v souladu se Zfizovaci listinou Pronajimatele.

Pronajimatel touto Smilouvou pfenechava Najemci pfedmét najmu dle odstl.1. této Smiouvy,
sestavajici z prostor bufetu o ploge 18,1 m?, skladu o plose 6,5 m?a pfilehlych prostor o plose
134 m?, v&. v8ech soutasti a pfisludenstvi (dale jen ,pfedmét najmu").

Predmét najmu je umistén v prostoru ,Otagivého hledisté" v zadmecké zahradé Statniho hradu a
zamku v Ceském Krumlové.

. UCEL NAUMU

Pronajimatel touto Smlouvou pfenechava Najemci pfedmét najmu vyhradné za ucelem
provozovani hostinské ¢innosti. Najemce predmét najmu dle ¢l. I. do najmu za timto GCelem
prejima.

Smiuvni strany se dohodly a bezvyhradné souhlasi s tim, Ze od po€atku najemniho poméru je
zakézan jakykoliv podnajem pfedmétu najmu ¢i jeho Easti tieti osobé.

Dalsi pfipadné Upravy dovybaveni prostor slouzicich podnikani, které jsou pfedmétem najmu dle
této Smlouvy, ugini Najemce pouze po pfedchozim projednani s Pronajimatelem a na své naklady
tak, aby nenarudoval specifické prostiedi zameckého parku.

lll. DOBA NAJMU

Najemni Smlouva se uzavira na dobu uréitou, a sice od 1.6.2023 do 30.9.2023, s tim Ze se
Najemce zavazuje zabezpedit provoz pfedmeétu najmu nejméné v dobé od 1.6.2023 do 10.9.2023.
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IV. NAJEMNE, PLATEBNi PODMINKY

Najemce je povinen platit Pronajimateli za pfedmét najmu celkove najemné ve vysi 150.000, -- K&
(slovy: sto padesét tisic korun &eskych) za celou stanovenou dobu sjednaného najmu. V této
gastce nejsou zahrnuty platby za sluzby s najmem souvisejicl.

Najemce se zavazuje uhradit n4jemné stanovené v odstavci IV.1. ve dvou splatkach:

o do 30. 6. 2023 splatku ve vysi 80.000, - K¢
o do 31. 8. 2023 splatku ve vysi 70.000, - KC

Najemce se dale zavazuje uhradit zalohu na naklady na sluZby s najmem souvisejici ve vysi
15.000, - K& do 31.8.2023. Tato z&loha bude zt&tovana v zavéregném vyuctovanl,

Platby najemného budou provedeny bezhotovostné na Gcet Pronajimatele na zaklade vystavenych
faktur pronajimatele, nedomluvi-li se Smiuvni strany jinak.

Najemce se dale zavazuje uhradit veskeré naklady na sluzby s ndjmem souvisejici, spojené s
provozem pfedmétu n&jmu, a to takto:

IV.4.1. Sluzba s najmem souvisejici za spotiebu elektrické energie v souvislosti s provozovanim
pfedmétu najmu bude uhrazena Pronajimateli na zakladé faktury, kterou Pronajimatel
Najemci vystavi po skon&eni této smiouvy, resp. ukonéeni provozu predmétu najmu, na
zakladé skute&né spotteby el. energie dle podruzného elektroméru k pfedmétu najmu.
Cena elektrické energie bude shodna s cenou fakturovanou dodavatelem.

IV.4.2. Sluzba s najmem souvisejici za dodavku vody a sto&ného v souvislosti s provozovanim
ptedmé&tu najmu bude uhrazena Pronajimateli na zakladé faktury, kterou Pronajimatel
Najemci vystavi po skondenl této smlouvy, resp. ukonceni provozu piedmétu najmu.
Vzhledem k tomu, Ze neni technicky mozné pfesné méiit spotfebované mnozstvi vody,
dohodly se smiuvni strany, Ze zakladem pro vypocet nékladt za dodavku vody a stogného
bude objem 8 m3 spotfebované vody. Cena vodného a stoného bude shodna s cenou
fakturovanou dodavatelem.

Pronajimatel se podpisem této Smilouvy zavazuje zajistit dodavku téchto sluzeb. Nezajisténim
téchto sluzeb z diivodu Pronajimatelem nezavinénych nezaniké Pronajimateli pravo na thradu
najemného. Nezajisténim téchto sluzeb z divodu Pronajimatelem zavinénych nezanika
Pronajimateli pravo na Uhradu najemného, ale Najemce muze pozadovat po Pronajimateli thradu
Skody zplisobené nezajisténim dodavky téchto sluzeb.

Najemce je povinen platit fadné a véas najemné a veskeré dalsi uhrady za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim pfedmétu najmu dle této Smlouvy. V piipadé nespinéni této povinnosti se
zavazuje uhradit uroky z prodleni ve vy3i 0,05 % z dluzné &astky za kazdy den prodleni s platbou,
nedomluvi-li se smluvni strany jinak.

V. PRAVA A POVINNOSTI NAJEMCE
Najemce se zavazuje provozovat hostinskou ¢innost v pronajatych prostoréch dle této Smlouvy na
z4kladé opravnéni k podnikani vydaného piislusnym organem.

Najemce se zavazuje pfizplsobit ceny sortimentu cenam obvyklym v okolnich zafizenich
podobného typu.

Najemce se zavazuje uzivat predmét najmu k Gcelu, v rozsahu a za podminek uvedenych v teto
Smlouvé zplisobem obvyklym, neposkozujicim préva Pronajimatele.

Najemce je povinen udrzovat na své naklady pfedmét najmu v Cistém a uZivatelném stavu, pfedmét
najmu uzivat fadné a s veskerou péct.

Najemce se zavazuje stanovit provozni dobu pfedmétu najmu po dohodé s Pronajimatelem.

Né&jemce se zavazuje po provozni dobu pfedmétu najmu zajistit na svlij naklad a zodpovédnost
pFistup jeho navétévnikdl k socidlnimu zafizeni "Rytifské kr&my Markéta".

Néajemce se zavazuje respektovat pii provozovani sve ginnosti v pfedmétu ndjmu dle této Smiouvy
specificky provoz divadelniho zafizeni, charakter divadelniho prostiedi a skladbu navstévnikl
téchto prostor a zavazuje se pfizpisobit témto faktorim adekvatné styl oblékani a vystupovani
personalu i skladbu nabizeného sortimentu.
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Najemce se zavazuje, Ze pfi provozovani hostinské €innosti v rdmci této Smlouvy bude ping
respektovat a brat v potaz provozni dobu Pronajimatele a pfizplsobi ji piné provozni dobu
pfedmétu najmu.

Najemce je povinen uZivat pfedmét najmu pouze takovym zplsobem, aby neomezoval ostatni
uzivatele prostor Otacgivého hledisté ve vykonu jejich prav a povinnosti, ani divadelni provoz
Pronajimatele.

Najemce je povinen umoZnit zaméstnanclim Pronajimatele vstup do ,pfilehlych prostor" o rozloze
134 m?, uvedenych v odst. 1.2. této Smlouvy, pokud to souvisi s plnénim jejich pracovnich
povinnosti.

Najemce se zavazuje byt v kontaktu se spravou parku St. hradu a zamku Cesky Krumlov a fidit se
jejich pokyny vychézejicimi ze Smlouvy o ndjmu prostor a objektd v arelu St. hradu a zdmku Cesky
Krumlov, umoziujici provoz experimentéini scény otacivého hledisté ve znéni véech pozdé&jsich
zmén a dodatkd.

Najemce je povinen na svilj naklad provadét béznou udrzbu a bézné opravy na pfedmétu najmu
v¢. pfisluSenstvi a zafizenl, a to az do vy$e 1.500, -- K& za kaZdou dil¢i opravu ¢&i udrzbu.

Najemce se zavazuje oznamit odpovédné osob& Pronajimatele (vedouci spravy budov nebo jim
povéfeny zastupce) bez zbyte¢ného odkladu potieby oprav i idrzby na predmétu najmu, které ma
provest Pronajimatel, a umozZnit provedeni téchto oprav a Gdrzby. V opaéném piipadé odpovida
Najemce za takto vzniklou Skodu a nese v takovém pfipadé veskeré naklady vzniklé Pronajimateli
v dusledku nedodrzenl této informadni povinnosti ze strany Najemce. Najemce rovnéz ugini podle
svych moznosti to, co Ize otekavat, aby poskozenim nebo vadou, které je tfeba bez prodieni
odstranit, nevznikla Pronajimateli nebo treti osobé dal$i $koda.

Najemce je povinen snaset omezeni v uzivani pfedmétu najmu v rozsahu nutném pro provedeni
oprav a udrzby Pronajimatelem. '

Najemce je opravnén v pronajatych prostorach dle svych potfeb provadét pouze drobné provozni
Upravy, a to pIné na sviij naklad. Najemce se zavazuje takto provedené tpravy uvést nejpozdéji ke
dni ukonceni platnosti této Smlouvy do ptivodniho stavu, nedomluvi-li se Smluvni strany jinak.

VesSkeré zmeény a Upravy jiného nez drobného charakteru, nebo takové, které podléhaji stavebnimu
povoleni ¢&i jinému souhlasu pfislusného afadu, neni Najemce na pfedmétu najmu opravnén
provadét.

Najemce odpovida v piné vysi za Skody zpusobené v pronajatych prostorach. Najemce je povinen
mit sjednané platné pojisténi odpovédnosti za Skodu vyplyvajici z jeho prfedmétu podnikani a
uZivani pfedmétu najmu, a to po celou dobu platnosti této Smiouvy.

Najemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které v pfedmétu najmu &i ve spole¢nych
prostorach budovy zplsobil sdm nebo provozovanim své &innosti, a to neprodlené a bez
zbyteéného odkladu.

Najemce je povinen dodrzovat veskera protipozarni, bezpednostni a hygienicka ustanoveni a
normy pro provoz a uzivani pfedmetu najmu a jeho pfisiuenstvi.

Néjemce je povinen si na viastni naklady zajistit pronajem potfebnych nadob na odpad vznikajici v
souvislosti s provozem pifedmétu najmu a jejich pravidelny odvoz.

Pokud Pronajimatel nespini své povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu k Najemci z této
Smlouvy a v disledku toho mize Najemce uzivat prostory slouzici podnikani jen omezené nebo
vlibec, ma Najemce narok na pomérnou slevu ze sjednaného najemného.

VI. PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE

Pronajimatel je povinen zajistit Fadny a neruseny vykon najemnich prav Najemce po celou dobu
najemniho vztahu, aby bylo mozno dosahnout Gi¢elu této Smlouvy i ic¢elu uzivani pfedmétu najmu.

Pronajimatel neodpovida za jakékoliv §kody vzniklé v pronajatych prostorach, zejména za Skody
na vnesenych vécech a neni povinen uzavirat v tomto smyslu Zadné pojisténi.
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VIl. OSTATNI PRAVA A POVINNOSTI SMLUVNICH STRAN

VIL1. Pronajimatel se zavazuje pfedat Najemci pfedmét najmu veas a v fadném stavu, zpUsobilém ke
smluvenemu uzivani, nejpozdgji do data G&innosti této Smiouvy, a to véetné prislugnych kligt, tak,
aby nebylo naruseno pinéni dle této Smlouvy. Najemce se zavazuje predmét najmu pievzit

VIL.2. Pronajimatel pozaduje a Najemce souhlasi s poskytovanim ob&erstveni pro zaméstnance
Pronajimatele za reZijni (zvyhodnéné) ceny, cenfik obd&erstveni pro zaméstnance je nedilnou
soucasti této Smlouvy — pfiloha.

VII.3. Pronajimatel je opravnén pozadovat pfistup k pfedmétu najmu za G&elem kontroly jeho stavu a
kontroly, zda Najemce uziva pfedmeét najmu dohodnutym a fadnym zpiisobem. Najemce je povinen
Pronajimateli takovyto pfistup umoznit.

VIL.4. Smluvni strany se zavazuji vzajemné si s dostatenym &asovym piedstihem pisemné sdélit
pripadnou zménu bankovnich spojeni uvedenych v zahlavi této Smiouvy.

VIL5. Ostatni prava a povinnosti Smiuvnich stran se fidi Ob&anskym zakonikem CR v platném znéni.
VIILLOSTATNI UJEDNANI

VIIL.1. Smluvni strany se dohodly, Ze piipadné spory vyplyvajici z této Smlouvy se pokusi vyiesit prioritné
smir¢l cestou. Nedojde-li ke smirnému feseni, dohodly se Smiuvni strany, Ze vécné a mistné
piislusnym soudem v prvnim stupni bude Okresni soud v Ceskych Budgjovicich.

VIIIL.2. V pfipadé, Ze Smiuvni strany nebudou z jakéhokoliv diivodu plinit své povinnosti vyplyvajicf z této
smlouvy, zavazuji se uhradit ve [hité 10 kalendainich dnd smiuvni pokutu ve vysi 5.000, - K& za
kazde jednotlivé poruseni smluvnich povinnosti, a to na bankovni uéty Smiuvnich stran uvedené v
zahlavi této smiouvy.

VIII.3. Najemce potvrzuje, Ze se se stavem prfedmétu najmu seznémil a Zze s nim souhlas.

VIII.4. Najemce souhlasi, Ze podpisem této Smlouvy piebira v piné vysi vedkerou zodpovédnost za rizika
i 8kody souvisejici s provozovanim Zivnosti v piedmétu najmu.

IX. MOZNOSTI SKONCENi SMLUVNIHO VZTAHU

IX.1. Smlouvu lze vypovédét pred ukon&enim sjednané doby najmu pisemnou dohodou Smiuvnich
stran.

IX.2.  Pokud dojde z diivodu vladnich koronavirovych &i jinych ep:demuologlckych opatieni k zastaveni,
pferudenti, nebo faktickému znemoznéni provozu OH pro vefejnost, je to divod k jednostrannému
ukon&eni najemni smlouvy ze strany najemce.

IX.3.  Pronajimatel miZe vypovédét tuto Smlouvu s okamzitou platnosti z nasledujicich diivodi::

a) ztrati-li Najemce zpUsobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani uréen,

b) neuhradi-li Najemce splatku najemného v pfedepsaném terminu, a to ani po pisemné
upomince

c) neuziva-li Najemce pifedmeét najmu k Udelu sjednanému touto Smiouvou,

d) uziva-li Najemce pfedmét najmu neopravnéné k jinému Géelu nebo jinym zplisobem, nez je
sjednano touto Smlouvou,

e) dochazi-li i pres pisemné upozornéni Pronajimatele k opakovanému narugovani zkousek &i
predstaveni Pronajimatele v souvislosti s provozovanim hostinské ginnosti Najemce,

f) dochazi-li i pfes pisemné upozornéni Pronajimatele k opakovanému neudrzovani poiadku
v pronajatych prostorach &i v jejich bezprostfednim okoli v souvislosti s provozovanim
hostinské &innosti Najemce,

g) poskozuje-li Najemce pfedmeét najmu nebo stavbu, na které se pifedmét najmu nachazi,
zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem,

h) provedl-li Najemce v ptedmétu najmu stavebni &i jiné Gpravy v rozporu s touto Smlouvou a ani
ve lhite stanovené Pronajimatelem neuved! tyto Gpravy do plvodniho stavu,

i) zpUsobuje-li Najemce jiné zavazné $kody Pronajimateli nebo jinym osobam uZivajicim stavbu,
na které se pfedmét najmu nachdzi, nebo hrozi-li vznik zavazné $kody Pronajimateli z divodu
Né&jemcova chovanl.

IX.4.  Najemce miZe vypovédét tuto Smlouvu s okamzitou platnosti, stane-li se pfedmét najmu v piném
rozsahu nezpusobily ke smluvenému uéelu uZivani z divodl Najemcem nezavingnych.
V takovém pfipadé je v8ak Najemce povinen uhradit Pronajimateli dil¢i ¢ast najmu za dobu, po
kterou pfedmét najmu v souladu s touto Smiouvou vyuzival, a to alespor ¢astedné &i omezené.
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IX.6.

IX.6.

IX7.

IX.8.

IX.9.

X1

X.2.

X.3.

X.4.

X.5.

V pfipadé, Ze Smiuvni strana ve |h(té stanovené druhou Smiuvni stranou nesjedna napravu ke
spinéni jakékoliv povinnosti vyplyvajic z této Smiouvy, a¢ byla ke sjednani napravy a spinéni
povinnosti pisemné druhou Smiuvni stranou vyzvana, povaZuje se toto neplnénl po stanovené
IhGté rovnéz jako diivod pro okamzité ukonceni platnosti této Smiouvy.

Vypoved Smiouvy musi byt pfedana druhé Smiuvni strané v pisemné podobé a musi zde byt
uveden dlvod vypoveédi. Neuvede-li dana Smiuvni strana konkrétni divod tohoto porugeni, k
vypovédi se nepfihlizi.

Vypovéd s okamZitou platnosti nabyva uginnosti ke dni doruéeni vypovédi druhé Smiuvni strané.
V piipadé doruCeni vypovédi prostfednictvim doporugené posty se ma za to, Ze vypoved je
doru¢ena patym dnem od odeslani doporugeného dopisu na adresu druhé Smiuvni strany
uvedeneé v teto Smiouvé, pfip. na adresu jinou, oznamenou danou Smiuvni stranou jako nova
adresa pro dorucovani.

Tato Smlouva zanika také v pfipadé, Ze:
a) zanikne pfedmét najmu dle této Smiouvy,
b) zanikne pravnicka osoba Pronajimatele.

Zanik Smlouvy v pfipadech uvedenych v tomto odstavci je G¢inny ke dni, ve kterém doslo k vyse
uvedené pravni udalosti.

Najemce se zavazuje v piipadé skon¢eni najmu dle této Smlouvy, Ze nejpozdéji dnem ukon&eni
platnosti této Smiouvy pronajaté prostory vyklidi a uvede je, jakoZ i veskeré pronajaté zafizeni a
inventar, do stavu, v jakém je pfevzal, s piihlédnutim k obvyklému opotiebeni a vadam, které byl
povinen odstranit Pronajimatel, a navréati je zpét Pronajimateli, nedohodnou-li se Smiuvni strany
na jiném terminu. Pro piipad, Ze Najemce pfedmét najmu ke dni skonéeni najmu nepfeda
vfadném stavu zpét Pronajimateli, sjednévaji Smluvni strany smiuvni pokutu ve vy$i 10,-
Ké/m?/den (slovy deset korun Seskych za kazdy metr &tvereéni Fadné nepfedaného pronajatého
prostoru denng), po¢inaje prvnim dnem nasledujicim po zaniku najmu dle této Smlouvy. Smluvni
pokuta je splatna nejpozdgji do jednoho tydne ode dne, kdy na ni Pronajimatel uplatni u Najemce
narok.

X. ZAVERECNA USTANOVENI

Smiuvni strany prohladuji, Ze jsou zplsobilé uzavfit tuto Smlouvu, a Ze tato Smiouva vyjadfuje
jejich pravou, svobodnou, uréitou a vaznou vili, a Ze neuzavirajl tuto Smiouvu v tisni a svymi
podpisy se zavazuji k jejimu pinénl.

Tato Smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou Smiuvnich stran. Uginnosti nabyvéa tato
Smilouva dnem vzniku nédjmu, tedy dne 1.6.2023.

Veskeré zmény a dopliky této Smiouvy mohou byt provedeny jen oéislovanymi pisemnymi
dodatky ktéto Smlouvé podepsanymi obé&éma Smluvnimi stranami, neni-li vtéto Smiouvé
uvedeno jinak.

Vztahy vyplyvajici z této Smiouvy se fidi pravnim fadem CR, zejména platnym zn&nim zakona ¢&.
89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik.

Smlouva je vyhotovena ve dvou platnych stejnopisech, z nichz kazda Smiuvni strana obdrzi po
jednom vyhotoveni.

V Ceskych Budé&jovicich, dne 28.2.2023.




