Smlouva o nájmu prostor sloužících podnikání 

uzavřená níže uvedeného dne, měsíce a roku, dle ustanovení § 2201 a násl. (zejména § 2302 a násl.) zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, (v textu dále jen „OZ“), mezi níže specifikovanými účastníky, dle vlastního prohlášení majícími plnou právní osobnost k právnímu jednání 
(dále jen v textu „Smlouva“): 

Premiere properties, s.r.o.
se sídlem: 
Masarykova 413/34, Brno-město, Brno, PSČ: 602 00
zapsána u Krajského soudu v Brně, v oddíle C, vložce č. 36356

IČO: 

051 99 026
DIČ: 

CZ205199026
bank. účet: 
xxxxxxxxx
zastoupená: 
xxxxxxxxx
(dále v textu jen jako „pronajímatel“)
a
RBP, zdravotní pojišťovna


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

476 73 036
DIČ: 

CZ47673036, není plátce DPH

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem v Ostravě, oddíl AXIV, vložka 554
zastoupena:
Ing. Antonínem Klimšou, MBA, výkonným ředitelem
bank. spojení:
xxxxxxxxx
číslo účtu:
xxxxxxxxx
oprávněna k jednání: xxxxxxxxx
(dále v textu jen jako „nájemce“)
(pronajímatel a nájemce   společně v dalším textu Smlouvy rovněž jako „Smluvní strany“ nebo jednotlivě jako „Smluvní strana“)

uzavřely na základě úplného a vzájemného konsensu o všech níže uvedených ustanovení a v souladu s příslušnými ustanoveními obecně závazných právních předpisů tuto

Smlouvu o nájmu prostor sloužících podnikání 

Preambule

Pronajímatel prohlašuje, že je vlastníkem pozemku p.č. 618 o výměře 1560 m2 zastavěné plochy a nádvoří, jehož nedílnou součástí je budova č.p. 656 – Palác Jalta, způsob využití jiná stavba, zapsáno na LV č. 1144 u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrálního pracoviště Brno – město pro katastrální území Město Brno, obec Brno. Uvedená budova je širokou veřejností známa pod názvem PALÁC JALTA. 
Článek I.

Účel a předmět Smlouvy

(1)
Předmětem této „Smlouvy o nájmu prostor sloužících podnikání“ (dále v textu jen „Smlouva“) je nájemní vztah mezi Smluvními stranami. Účelem této Smlouvy je úprava tohoto vzájemného vztahu, práv a povinností mezi pronajímatelem a nájemcem  v souladu s vůlí Smluvních stran a platnými obecně závaznými právními předpisy.

(2)
Pronajímatel  na základě této Smlouvy  pronajímá  a do užívání předává nájemci v článku II. této Smlouvy specifikované prostory sloužící k podnikání (dále v textu jen „Předmět nájmu“). Nájemce za podmínek této Smlouvy  pronajímá a do užívání přebírá v článku II. této Smlouvy specifikovaný Předmět nájmu. 

Článek II.

Předmět nájmu

(1)
Předmětem nájmu je jednotka č. 08 – nájemní jednotka, nacházející se v 1.NP v budově  č.p. 656, která je nedílnou součástí pozemku p.č. 618 zastavěná plocha a nádvoří, zapsáno na LV č. 1144 u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrálního pracoviště Brno – město pro katastrální území Město Brno, obec Brno, a to na adrese Dominikánské náměstí č.p. 2, Brno, PSČ: 602 00. 

Specifikace Předmětu podnájmu:

	Popis místností
	Popis polohy, výměra

	Nájemní jednotka 08 vč. příslušenství
	1.NP  60,03 m2

	
	

	
	

	
	

	Celková výměra prostor
	60,03 m2


(2)
Detailní plánek a specifikace jiných nebytových prostor tvoří součást a přílohu č. 1 této Smlouvy. 
Článek III.

Účel nájmu

(1)
Smluvní strany sjednávají, že nájemce je oprávněn užívat Předmět nájmu výlučně k provozování  činnosti:
          - provádění veřejného zdravotního pojištění pro své pojištěnce,
          - poskytování a zprostředkování dalšího smluvního pojištění a připojištění sjednávaného
            zejména  v  návaznosti  na  pojištění   výloh   zdravotní   péče   přesahující   rozsah   péče

            hrazené z veřejného zdravotního pojištění.

(2)
Ve shora uvedené souvislosti nájemce rovněž výslovně a bezvýhradně prohlašuje, že předmětem jeho podnikání je mimo jiné i shora uvedená činnost, jinak odpovídá pronajímateli za škodu vzniklou v souvislosti s nepravdivostí jeho prohlášení.

(3)
Kopie příslušného výpisu z obchodního rejstříku, živnostenského oprávnění anebo jiného podnikatelského oprávnění anebo jiného oprávnění k provozování (výkonu) shora uvedené činnosti (uvedených činností) nájemce je součástí a přílohou č. 2 této Smlouvy.
(4)
Nájemce je oprávněn provozovat svou podnikatelskou činnost v Předmětu nájmu po všechny dny v týdnu, včetně sobot, nedělí a svátků. 

(5)
Smluvní strany shodně prohlašují, že Předmět nájmu je podle svého stavebně - technického určení vhodný pro sjednaný účel nájmu podle bodu 1) tohoto článku.

(6)     Předmět nájmu bude nájemci  předán do 31. 12. 2023. O předání prostor bude sepsán předávací protokol. 
Článek IV.

Nájemné

(1)
Nájemné za užívání Předmětu nájmu je sjednáno dohodou a činí částku 27.624,00 Kč  (slovy: dvacet sedm tisíc šest set dvacet čtyři korun českých) měsíčně. Za služby spojené s provozem společných prostor je sjednána měsíční paušální  částka 1.400,00 Kč + DPH (slovy jeden tisíc čtyři sta korun českých) měsíčně. První nájemné a paušální platby za služby je nájemce povinen uhradit do 31. prosince 2023 na měsíc  leden 2024.
(2)
V případě, že nájemce je plátcem DPH, je pronajímatel oprávněn k výše dohodnutému nájemnému připočíst DPH v zákonné výši a na nájemné v souladu se zákonem č. 235/2004 Sb., v platném znění, nájemci vystaví daňový doklad – fakturu, přičemž za den uskutečnění zdanitelného plnění se v takovém případě považuje den vystavení daňového dokladu – faktury.

(3)
V případě, že nájemce není plátcem DPH, je pronajímatel na nájemné oprávněn (nikoli však povinen) nájemci v souladu se zákonem č. 563/1991 Sb., v platném znění, a dalšími navazujícími obecně závaznými právními předpisy, vystavit fakturu. 

(4)
Pronajímatel a nájemce  výslovně ujednávají, že nájemné je splatné měsíčně předem k patnáctému (15.) dni předcházejícího kalendářního měsíce na kalendářní měsíc, za který se nájemné hradí, a to na bankovní účet pronajímatele, který je jako jeho bankovní spojení uveden v záhlaví této Smlouvy. Případnou změnu účtu sdělí pronajímatel písemně nájemci nejpozději 10 dnů před splatností platby dle této Smlouvy a nájemce je povinen takovou změnu respektovat i bez dodatku k této Smlouvě.  
Článek V.

Další platby spojené s nájmem
(1)
Vedle nájmu budou nájemci poskytovány za úhradu služby spojené s užíváním Předmětu nájmu. 
(2)
Nájemce dle dohody smluvních stran zajistí nájemci řádné plnění těchto služeb spojených s užíváním předmětu nájmu (dále jen „služby“), které je nájemce povinen přijmout a hradit:


a) elektrická energie - ve výši odpovídající jejímu skutečně odebranému množství a v cenách prvotního dodavatele - na základě údajů měřiče příslušejícího k Předmětu nájmu, 


b) vodné a stočné – ve výši odpovídající skutečně odebranému a odvedenému množství vody a v cenách prvotního dodavatele - na základě údajů měřiče příslušejícího k Předmětu nájmu,

c) teplo pro vytápění  –  ve výši odpovídající skutečně odebranému množství tepla na základě údajů měřičů tepla příslušejícího k Předmětu nájmu,
d) teplo pro ohřev TUV – ve výši odpovídající skutečně odebranému množství TUV – dle náměrů měřiče  TUV,
a to formou pravidelných měsíčních záloh na plnění ve výši 1.400,- Kč bez DPH (z toho na zálohu  na teplo částku ve výši 1.000,- Kč bez DPH měsíčně, na vodné a stočné zálohu ve výši 100,- Kč bez DPH měsíčně a na zálohu na elektrickou energii částku ve výši 300,- Kč bez DPH měsíčně). Měsíční zálohy na plnění jsou splatné ve stejných lhůtách a stejným způsobem jako nájemné.

Pronajímatel a nájemce  ujednávají, že jedenkrát za kalendářní rok provedou vyúčtování záloh na plnění a vyrovnají případné přeplatky nebo nedoplatky. Případný nedoplatek je nájemce povinen zaplatit pronajímateli v pronajímatelem vypočtené výši tak, jak bude na vyúčtování uvedeno.

(3)
Součástí ujednaného nájemného rovněž nejsou úhrady za další služby, které v souvislosti s nájmem pronajímatel poskytuje nájemci. Pronajímatel nájemci v souvislosti s nájmem poskytuje tyto další služby:

· …………………………………………….

Tyto další služby se nájemce zavazuje hradit pronajímateli vedle nájemného. Cena těchto dalších služeb je stanovena dohodou smluvních stran a činí paušálně 0,- Kč bez DPH měsíčně. Na úhradu těchto dalších služeb je pronajímatel povinen za předpokladu, je-li v rozhodné době plátcem DPH (přičemž za rozhodnou dobu se považuje den vystavení účetního dokladu na služby), nájemci v souladu se zákonem č. 235/2004 Sb., v platném znění, vystavit daňový doklad – fakturu, přičemž za den uskutečnění zdanitelného plnění se v takovém případě považuje den vystavení daňového dokladu – faktury. Úhrady za další služby jsou splatné ve stejné lhůtě a stejným způsobem jako nájemné.
(4)
Pronajímatel a nájemce bezvýhradně ujednávají, že nájemné a ceny dalších služeb poskytovaných v souvislosti s nájmem je pronajímatel oprávněn každoročně ke dni 1. dubna navyšovat o meziroční nárůst míry inflace vyjádřené přírůstkem průměrného ročního indexu spotřebitelských cen publikovaného Českým statistickým úřadem. Toto navýšení se nájemce zavazuje respektovat.
(5    Pronajímatel a nájemce  dále bezvýhradně ujednávají, že jelikož pronajímatel není povinen na měsíční zálohy na plnění, nájemné (viz. článek IV. této smlouvy) a ani na další služby poskytované v souvislosti s nájmem vystavit nájemci daňový doklad v podobě faktury, je nájemce povinen nájemné, měsíční zálohy na plnění a další služby uhradit v souladu s touto smlouvou automaticky (k tomuto článek IV. odst. 4 této smlouvy).
(6)
Úhrady jakýchkoliv případných dalších služeb výše nespecifikovaných bude nájemce platit přímo jednotlivým dodavatelům těchto služeb na základě uzavření příslušných smluv mezi nájemcem a dodavateli uvedených služeb. Poskytování těchto služeb spojených s nájmem si nájemce zabezpečí sám na své jméno a na svůj účet. 
Článek VI.

Způsob úhrady

(1)
Nájemce se zavazuje platit platby nájemného a úhrady za služby v termínu splatnosti bezhotovostně převodním příkazem nebo složením hotovosti na účet pronajímatele, uvedený v této Smlouvě nebo v hotovosti pronajímateli. 

(2)
Povinnost nájemce zaplatit platby nájemného a úhrady za služby se považuje za splněnou v okamžiku, kdy bude částka v plné výši připsána na účet pronajímatele nebo uhrazena v hotovosti.

Článek VII.

Práva a povinnosti Smluvních stran
(1)
Nájemce je oprávněn v případě potřeby provést i prostřednictvím třetí osoby stavební
         úpravy  (včetně  úprav  majících  povahu  technického  zhodnocení  předmětu nájmu)
         v   Předmětu   nájmu   dle   své   potřeby   pouze  po   obdržení   písemného   souhlasu
         Pronajímatele, kdy nájemce  odpovídá   pronajímateli  tak,  jako  by  stavební  úpravy

         prováděl sám.  Veškeré  úkony  ve  stavebním  řízení  bude  provádět  nájemce  svým
         jménem. 

Pronajímatel se zavazuje poskytnout nájemci součinnost a případné souhlasy
         pro účely stavebního řízení. 

V  případě  stavebních  úprav  majících   charakter   technického   zhodnocení  předmětu 

nájmu se Smluvní strany zavazují uzavřít vzájemnou dohodu o vypořádání takového

technického zhodnocení. 

Nájemce se zavazuje uvést předmět nájmu do původního stavu, pokud se účastníci 
nedohodnou jinak.


Veškeré písemně předem od pronajímatele schválené stavební úpravy bude nájemce provádět 
vlastním  nákladem  a  na  vlastní  riziko s tím,  že po skončení nájemního vztahu mu 

nepřísluší ze strany pronajímatele žádná úhrada, a to ani poměrné části vynaložených nákladů na
         uvedení 
  předmětu   nájmu   do   původního   stavu,   pokud   se   v   dohodě   uvedené

v předchozím odstavci  nedohodnou  účastníci  jinak.  Ustanovení  §  2220  odst.  1  OZ  o

vyrovnání  podle  míry zhodnocení 
se tak nepoužije.  Pokud  nebudou  stavební  úpravy

provedené nájemcem  z Předmětu nájmu po skončení nájmu odstraněny, stávají

se majetkem pronajímatele bez jakékoliv náhrady za ně. Nájemce bere na vědomí, že stavební

úpravy  prováděné  v  Předmětu  nájmu  podléhají  mimo  jiné  schválení  příslušným

orgánem  památkové  péče  nebo  je provedení stavebních  úprav   podmíněno   vydáním

souhlasu či stanoviska příslušného úřadu.
 (2) 
Nájemce se zavazuje:

a. užívat Předmět nájmu výhradně k účelu, pro který byl pronajat a dbát na to, aby provozem nevznikaly žádné škody. Za tím cílem je povinen činit též veškerá nezbytná opatření ve vztahu ke svým zaměstnancům a návštěvníkům;

b. bez zbytečného odkladu oznámit pronajímateli veškeré změny, které nastaly u jeho osoby a/nebo v Předmětu nájmu, a to jak zapříčiněním nájemce tak i bez jeho vlivu a vůle;

c. bez zbytečného odkladu a písemnou formou oznámit pronajímateli potřebu oprav v rozsahu větším než je běžná údržba, které má pronajímatel provést a umožnit provedení těchto i jiných nezbytných oprav; jinak nájemce odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla;

d. umožnit  pronajímateli provádět opravy a rekonstrukce jeho majetku;

e. v případě havárie zajistit její bezprostřední lokalizaci, případně odstranění a v dalších krocích spolupracovat s pronajímatelem;

f. strpět kontrolu Předmětu nájmu  pronajímatelem;

g. nést plnou majetkovou odpovědnost za způsobenou škodu a škodu způsobenou třetími osobami, které se v budově, kde je umístěn Předmět nájmu nacházejí se souhlasem nájemce nebo v souvislosti s provozem nájemce,
h. udržovat v okolí Předmětu nájmu pořádek a neumísťovat odpady a jiné látky mimo vyhrazené místo;

i. plnit ohlašovací povinnost v případě zjištění bezprostřední hrozby či vzniku škody na Předmětu nájmu s cílem předcházení možným škodám. V případě podezření, že škoda vznikla v souvislosti s trestnou činností, je nájemce povinen tuto skutečnost oznámit policejním orgánům. Potvrzení o oznámení předá nájemce pronajímateli, který uplatní náhradu škody u pojišťovny za předpokladu, že je škoda z pojistné smlouvy likvidní; 

j. na svoje náklady provádět kontrolu, včetně zajištění revizí a kontrol u vyhrazených technických zařízení dle zvláštních obecně závazných předpisů a interních předpisů, vnesených věcí do pronajímaných prostor;
k. do 5 (pěti) dnů od okamžiku, kdy bude mít ve své moci klíč/klíče anebo jiné zařízení, kterými jsou nebytové prostory dle této Smlouvy uzamykatelnými, uvést telefonní číslo, na kterém bude k zastižení osoba pro případ havárií či požárů. Nedostaví-li se pověřená osoba k nastalé situaci, souhlasí s tím, aby v případě nutnosti, zejména v případě havárie či požáru, budou pronajaté prostory otevřeny násilně, pro tento případ se nájemce rovněž zavazuje pronajímateli nahradit veškerou škodu mu v dané souvislosti vzniklou;

l. že bude-li chtít na budově pronajímatele umisťovat jakoukoliv reklamu či vývěsku či další podobné zařízení, vyžádá si od pronajímatele předchozí písemný souhlas. Umístění reklamy a vývěsků je přípustné pouze na místě určené pronajímatelem a po schválení příslušným správním orgánem, je-li tento souhlas nezbytný. Nájemce současně nesmí bez souhlasu Pronajímatele ani v pronajatých prostorech umísťovat reklamy, vývěsky či podobná zařízení, která by z vnějšího pohledu měnila vzhled a charakter budovy, kde se Předmět nájmu nachází. Ustanovení o udělení souhlasu pronajímatele fikcí dle § 2305 OZ se nepoužije. V případě skončení nájemního poměru je nájemce povinen vlastním nákladem veškeré štíty či jiná tato zařízení odstranit a místo uvést do původního stavu;

m. dodržovat ekologické, bezpečnostní, protipožární, hygienické a jiné obecně závazné předpisy, dodržovat platný provozní řád budovy, řídit se pokyny pronajímatele a jeho odborných pracovníků (správce objektu, bezpečnostní, revizní, požární technici), v případě porušení této povinnosti nese nájemce za toto porušení plnou odpovědnost a je povinen vzniklé škody v plném rozsahu nahradit. Současně je nájemce povinen, před zahájením provozu v Předmětu nájmu, doložit pronajímateli, že získal veškeré veřejnoprávní souhlasy nezbytné pro provoz v Předmětu nájmu (požární, hygienické apod.).
n. efektivně na svůj náklad zajistit zejména zabezpečení pronajatých nebytových prostor proti vloupání nebo poškození. Nájemce je dále povinen s ohledem na charakter provozu v Předmětu nájmu současně zajistit dodržování veřejného pořádku, učinit opatření proti vandalismu a jiná zabezpečení tak, aby nedocházelo ke škodám na majetku a zdraví prostřednictvím bezpečnostních a jiných agentur, pokud tak nezajistí sám.
o. provádět změny, tj. jakékoliv úpravy v nebytových prostorech, které nespadají pod odst. 1 tohoto článku, včetně změn vnitřního vybavení, které je ve vlastnictví pronajímatele, pouze po předchozím písemném souhlasu pronajímatele s tím, že pro tyto změny platí znění odst. 1 tohoto článku obdobně;

p. zdržet se jakýchkoliv jednání, která by rušila, ohrožovala nebo mohla ohrozit výkon ostatních užívacích a nájemních práv v budově, ve které se nachází pronajaté nebytové prostory;

q. pro případ, že pronajímatel použije jistotu nebo její část na úhradu svých pohledávek, doplnit výši jistoty na sjednanou výši, a to ve lhůtě 14 (čtrnácti) dnů ode dne doručení oznámení, že finanční jistota byla pronajímatelem použita podle dohodnutého režimu;

r. nepřenechat Předmět nájmu nebo jeho část jinému do podnájmu či do jakéhokoliv jiného užívání bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele, kdy důsledky porušení tohoto ujednání mají mimo jiné následky stanovené v § 2215 odst. 2 OZ s možností výpovědí nájmu pronajímatelem bez výpovědní doby;

s. hradit nájemné za užívání Předmětu nájmu, cenu za služby spojené s užíváním Předmětu nájmu, popř. další sjednané platby řádně a včas;

t. provádět a hradit na vrub svých nákladů výdaje spojené s úklidem, běžnou údržbou a provozem Předmětu nájmu, nejméně v takovém rozsahu, který mu zajistí celou dobu trvání nájmu minimálně takový stav Předmětu nájmu, jaký existoval v době jeho převzetí. Náklady dle předchozí věty jsou pro účely této Smlouvy pronajímatelem a nájemcem  považovány za běžnou údržbu, s čímž svým níže uvedeným podpisem pronajímatel a nájemce  vyslovují svůj souhlas. Uvedené je nájemce povinen přiměřeně dodržovat i v době provádění stavebních úprav Předmětu nájmu. V případě ukončení nájmu z jakéhokoliv důvodu nemá nájemce nárok na úhradu nákladů vynaložených podle předchozí věty;
u. nájemce se srozuměn s tím, že pronajímatel je vázán vůči městu Brnu (bývalému vlastníku)  tím, že v Předmětu nájmu nebude provozována herna, hazardní hry, služby či tance erotického charakteru. Tyto činnosti nesmí v Předmětu nájmu provozovat ani nájemce. Pronajímatel je vůči městu Brnu vázán vysokými smluvními pokutami. Pokud by nájemce svůj závazek porušil a některou z těchto činností provozoval či umožnil provozovat, odpovídá pronajímateli  za škodu, která by mu úhradou smluvní pokuty Městu Brnu vznikla a současně se jedná o hrubé porušení této Smlouvy zakládající právo pronajímatele od této Smlouvy odstoupit s okamžitými účinky. 
(3)
Nájemce je oprávněn užívat i společné prostory budovy, v níž se touto Smlouvou pronajaté prostory nachází, to však pouze v rozsahu nezbytném pro to, aby byl po dobu trvání nájmu zajištěn řádný výkon práv nájemce dle této Smlouvy.

(4)
Pokud nebude úklid Předmětu nájmu předmětem služeb poskytovaných pronajímatelem , zavazuje se nájemce zajišťovat úklid Předmětu nájmu sám na své náklady. Současně se zavazuje udržovat Předmět nájmu v čistém a řádném stavu. Uvedené je nájemce povinen přiměřeně dodržovat i v době provádění stavebních úprav Předmětu nájmu. Nájemce je povinen zajišťovat na vlastní náklady a pouze ke své tíži uživatelskou údržbu Předmětu nájmu v rozsahu: úklid, zajišťování odstraňování vzniklých odpadů a jiné nakládání s odpady oprávněnou osobou, udržování vnitřních zařízení a vybavení v provozuschopném stavu (např. ventilů, odpadů, mechanismů otevírání dveří a oken, mechanismů pro ovládání větrání, topení, žaluzií, osvětlení, údržba podlahové krytiny, obložení stěn, malování, údržba a obnova ochranných nátěrů, mytí a zasklívání oken a dveří, desinfekce a deratizace) a další srovnatelnou údržbu. Nájemce je povinen uzavřít s patřičnou firmou smlouvu na svoz a likvidaci tuhého odpadu jím vyprodukovaného.
(5)
Pronajímatel  nebo jiná jím pověřená osoba jsou oprávněni po předchozí dohodě vstoupit do Předmětu nájmu spolu s osobou oprávněnou jednat jménem nájemce nebo spolu se zaměstnancem nájemce v pracovních dnech v běžných provozních hodinách nájemce, a to zejména za účelem kontroly Předmětu nájmu a dodržování podmínek této Smlouvy, jakož i provádění údržby, nutných oprav či provádění kontroly elektrického, plynového, vodovodního a dalšího vedení, jestliže je toho zapotřebí. Ve sporném případě se má za to, že provozní hodinou nájemce je doba od 9 hod. do 18 hod., jakož i kterákoliv jiná doba, po kterou je nájemce v Předmětu nájmu přítomen.

(6)

Pronajímatel se zavazuje:

a. předat nájemci Předmět nájmu ke smluvenému užívání. Převzetí Předmětu nájmu, včetně jeho stavu, počtu předaných klíčů atd. bude protokolováno ve zvláštním zápise, který podepíší pronajímatel a nájemce ;

b. umožnit nájemci řádné a nerušené užívání Předmětu nájmu po celou dobu nájemního vztahu;

c. a prohlašuje, že pronajímatel má řádně pojištěné pronajímané nemovitosti minimálně proti živelným událostem škodám a škodám způsobeným vodou z vodovodního potrubí. Součástí pojištění není pojištění předmětů vnesených nájemcem;

d. oznámit nájemci s dostatečným předstihem záměr provádět na pronajímaném majetku opravy, případně rekonstrukce a dohodnout s ním nejvhodnější termín pro provádění zamýšlených prací.

(7)
Pronajímatel je oprávněn kdykoli bez souhlasu nájemce provádět opravy a  úpravy za účelem údržby v Předmětu nájmu, a to zejména v případech nebezpečí z prodlení nebo nezbytného odvracení hrozící nebo trvající škody. Za účelem provádění účelných úprav, změn a oprav v Předmětu nájmu mimo oprav, úprav a změn uvedených v předchozí větě, je nájemce povinen umožnit pronajímateli vstup do Předmětu nájmu a poskytnout mu veškerou součinnost tak, aby nezdržoval nebo neznemožňoval postup prací. Pronajímatel je povinen provádět tyto opravy, úpravy či změny s ohledem na provoz nájemce v Předmětu nájmu a v co nejkratším čase. 
(8)
Nájemce prohlašuje, že stav Předmětu nájmu mu je znám, je způsobilý k užívání a že k němu nemá žádných připomínek. 

(9)
Pronajímatel  nenese odpovědnost za škody vzniklé nájemci z důvodu nevhodně pojištěného, příp. vůbec nepojištěného vneseného majetku nájemce.

(10)
Při zjištění jakéhokoliv poškození Předmětu nájmu je nájemce povinen uvést Předmět nájmu do původního stavu. Pokud nájemce ve stanoveném termínu nápravu nesjedná, je pronajímatel oprávněn uvést Předmět nájmu do původního stavu sám a požadovat po nájemci zaplacení účelně vynaložených nákladů na odstranění vad a poškození.

(11)
Nájemce není oprávněn umístit do Předmětu nájmu své sídlo a nechat ho zapsat do obchodního rejstříku bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele. 

(12)   Nájemce se seznámen se skutečností, že pronajímatel má v souladu s ustanovením § 2234 OZ právo na úhradu jakékoliv pohledávky vůči nájemci zadržet movité věci, které má nájemce v Předmětu nájmu.

(13)
Pronajímatel a nájemce  se dále dohodli, že mimo vylučujících ustanovení z obecné právní úpravy uvedené výše, se na právní vztahy plynoucí z této Smlouvy dále nepoužijí tato ustanovení OZ - § 2212, 2219 odst. 2, § 2223, § 2230, § 2233 odst. 2, § 2304 odst. 2 a § 2287.

(14)
Smluvní strany se dále dohodly, že § 577 OZ se rovněž nepoužije. Určení množstevního, časového, územního nebo jiného rozsahu v této Smlouvě je pevně určeno autonomní dohodou Smluvních stran a soud není oprávněn do Smlouvy jakkoli zasahovat.
(15)
Aby Smluvní strany předešly případným budoucím sporům, bylo Smluvními stranami dohodnuto, že nájemce nemá právo na náhradu za výhodu pronajímatele, nebo nového nájemce, kterou získali převzetím zákaznické základny vybudované vypovězeným nájemcem, neboť dle dohody Smluvních stran je aplikace ust. § 2315 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, v platném a účinném znění, na podnájemní vztah touto Smlouvou založený zcela vyloučena.

Článek VIII.

Jistota

(1)   
Smluvní strany se dohodly, že nájemce pronajímateli za účelem zajištění řádné a včasné úhrady nájemného, dalších plateb spojených s nájmem nebo jiných pohledávek pronajímatele vůči nájemci složí jistotu ve výši  48.000,00 Kč (slovy: čtyřicet osm  tisíc korun českých), a to na bankovní účet nájemce, který je jako jeho bankovní účet uvedený v záhlaví této Smlouvy, případně v hotovosti a to do pěti dnů od podpisu této Smlouvy. Smluvní strany sjednávají, že náklady spojené s vedením účtu, na kterém bude jistina uložena, nese pronajímatel. Naproti tomu nájemce souhlasí s tím, že složené peněžní prostředky nebudou za dobu od jejich složení na účet pronajímatele až do jejich vrácení nájemci úročeny a práva na placení úroků se vzdává. Poslední věta ustanovení § 2254 odst. 2 OZ se nepoužije, zbývající část tohoto ustanovení zůstává nedotčena.
(2)
V případě, že během trvání nájemního vztahu podle této Smlouvy nebo po jeho skončení bude mít pronajímatel vůči nájemci jakoukoli pohledávku nebo pohledávky vzniklé v souvislosti s tímto nájemním vztahem, zejména:

a. pohledávky na nájemném, dalších platbách spojených s nájmem, DPH, úrocích z prodlení, smluvní pokutě,

b. nároky na náhrady škod vůči nájemci,

c. náklady na uvedení prostor do řádného stavu,


 souhlasí nájemce s tím, že pronajímatel je oprávněn (nikoliv však povinen) jistotu částečně nebo v plné výši použít na uhrazení této pohledávky/pohledávek. V takovém případě je pronajímatel  oprávněn jednostranně započíst dlužnou částku proti částce zaplacené mu nájemcem jako jistota, a to ke dni, který bude následovat po marném uplynutí 10 (deseti) denní lhůty, dodatečně stanovené pronajímatelem nájemci k úhradě dlužné částky.

(3)
V případě, že pronajímatel použije jistotu nebo její část na úhradu svých pohledávek, zavazuje se nájemce doplnit výši jistoty na sjednanou výši, a to ve lhůtě 14 (čtrnácti) dnů ode dne doručení oznámení, že finanční jistota byla pronajímatelem použita podle dohodnutého režimu. Nebude-li jistota doplněna ani na písemnou výzvu pronajímatele ve lhůtě ve výzvě uvedené, je pronajímatel oprávněn nájem vypovědět v souladu s ustanovením § 2228 OZ bez výpovědní doby.
(4)
Jistota bude nájemci vrácena v hotovosti nebo na účet, který nájemce pro tento účel sdělí, ve lhůtě 30 (třiceti) dnů ode dne předání Předmětu nájmu pronajímateli nebo ode dne jeho vyklizení pronajímatelem, a to ve výši zůstatku jistoty po vyrovnání všech nároků pronajímatele vůči nájemci.

(5)
Pronajímatel a nájemce  ujednávají, že pronajímatel je rovněž oprávněn jistotu použít na uhrazení nákladů spojených s uskladněním, případně i prodejem věcí nájemce dle ujednání článku XII. této Smlouvy.
Článek IX.

Pojištění Předmětu nájmu

(1)
Nájemce se  touto Smlouvou zavazuje činnost provozovanou v nebytových prostorech pronajímatele do patnácti (15) dní ode dne předání prostor řádně pojistit proti možným škodám nájemcem způsobeným s pojistným krytím minimálně ve výši 1,000.000,00 Kč, zároveň sjednat pojištění za škody způsobené provozní činností. Rovněž se zavazuje následně platit pravidelné splátky na pojistné dle smlouvy. V případě, že nájemce pojistnou smlouvu neuzavře a/nebo nebude řádně a včas platit dohodnuté splátky na pojistné a dojde ke zrušení pojistné smlouvy, dopouští se tím porušení této Smlouvy zvlášť závažným způsobem, odpovídá za škodu v té souvislosti vzniklou a pronajímatel je oprávněn od této Smlouvy odstoupit.

(2)
Pronajímatel prohlašuje, že  pojistil nemovitost dle ujednání článku I. této Smlouvy, ve které se nebytové prostory nacházejí, minimálně proti škodám z živelných událostí a škodám způsobeným vodou z vodovodního potrubí.

Článek X.

Odpovědnost za škodu

(1)
Pronajímatel neodpovídá za zničení, odcizení nebo znehodnocení jakýchkoli věcí vnesených do Předmětu nájmu, které nejsou vlastnictvím pronajímatele. Pronajímatel rovněž neodpovídá za jakoukoli škodu, která vznikne nájemci v Předmětu nájmu na základě vnějších či vnitřních událostí nebo zaviněním třetí osoby. Pronajímatel dále neodpovídá za škodu vzniklou na základě vis maior.

(2)
V případě, že pronajímatel  bude nucen vstoupit do prostor bez předchozí domluvy s nájemcem v případě ohrožení života, zdraví nebo majetku, neodpovídá pronajímatel  za škodu, jejíž způsobení nemohl odvrátit nebo za škodu, o jejíž možnosti vzniku nemohl vědět.

(3)
Nájemce odpovídá za škodu, kterou v Předmětu nájmu nebo areálu pronajímatele způsobí zaměstnanci nájemce nebo jiné osoby mající vztah k nájemci nebo návštěvníci nájemce, a dále za škodu vzniklou působením věcí nájemce.
Článek XI.

Sankce

(1)
V případě prodlení nájemce s úhradou kterékoliv daňového dokladu, vystaveného pronajímatelem, jakož i s úhradou jakékoliv platby, ke které je nájemce na základě této Smlouvy povinen, je pronajímatel oprávněn požadovat po nájemci vedle úhrady zákonných úroků z prodlení nebo poplatků z prodlení taktéž zaplacení smluvní pokuty ve výši 0,1 % z dlužné částky za každý i započatý den prodlení počínaje prvním dnem následujícím po dni splatnosti dlužné částky.
(2)
V případě, že nájemce poruší jakoukoliv povinnost dle ujednání článku VII. odst. 2 písm. a) až p), jedná se o porušení této Smlouvy a nájemce  je povinen pronajímateli uhradit smluvní pokutu ve výši 10.000,00 Kč, a to za každé jednotlivé porušení uvedených povinností. Pokud nájemce neodstraní porušení těchto povinností ani po opakované výzvě pronajímatele, je pronajímatel oprávněn od této smlouvy odstoupit.
(3)
V případě, že nájemce poruší povinnost dle ujednání článku VII. odst. 1 této Smlouvy, tj. provede stavební úpravu bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele  nebo neprovede-li tyto dohodnutým způsobem nebo neuvede-li Předmět nájmu do původního stavu neprodleně poté, co jej o to pronajímatel požádá, jedná se o porušení této Smlouvy a nájemce je povinen pronajímateli uhradit smluvní pokutu ve výši 50.000,00 Kč, a to za každé jednotlivé porušení uvedených povinností.

(4)
V případě, že nájemce přenechá Předmět nájmu nebo jeho část jinému do nájmu či do jakéhokoliv jiného užívání bez předchozího prokazatelného písemného souhlasu pronajímatele, nebo poruší povinnost stanovenou v článku IX. této Smlouvy, jedná se o porušení této Smlouvy a nájemce se zavazuje pronajímateli uhradit jednorázovou smluvní pokutu ve výši 150.000,00 Kč.

(5)
V případě, že nájemce nedoplní v souladu s článkem VII. odst. 2 písm. q této Smlouvy jistotu nebo její část, která byla pronajímatelem použita na úhradu svých pohledávek, na sjednanou výši, jedná se o porušení této Smlouvy a nájemce se zavazuje pronajímateli uhradit smluvní pokutu ve výši 15.000,00 Kč za každý započatý měsíc, ve kterém toto porušení trvá.
(6)
Poruší-li nájemce povinnost převzatou v článku VII. odst. 4 této Smlouvy a ani po dodatečné opakované výzvě ke sjednání nápravy závadný stav nenapraví, dopustí se tím porušení Smlouvy zvlášť závažným způsobem a pronajímatel je oprávněn od této Smlouvy odstoupit.
(7)
Nárok na sankce a pokuty dle tohoto článku smlouvy může pronajímatel uplatnit za předpokladu, že na závadný stav nájemce upozornil a nájemce ve lhůtě 14 dnů ode dne doručení výzvy k nápravě nápravu nesjednal. Na jakoukoliv uplatněnou smluvní pokutu je pronajímatel oprávněn vystavit daňový doklad-fakturu se splatností 14 (čtrnáct) dní ode dne jejího vystavení, kdy s tímto nájemce svým níže uvedeným podpisem projevuje svůj bezvýhradný souhlas.

(8)
Právo pronajímatele na náhradu škody vzniklé porušením povinností nájemce není sjednáním smluvní pokuty dotčeno, přičemž pronajímatel je oprávněn požadovat náhradu škody v plném rozsahu.

(9)
Pronajímatel je oprávněn jakoukoliv svoji peněžitou pohledávku kdykoliv započíst na jistotu dle ujednání článku VIII. této Smlouvy anebo na pohledávku nájemce na úhradu nákladů vynaložených na stavební práce (technické zhodnocení) pronajatých nebytových prostor, vyplývá-li toto plnění z dohody o vypořádání technického zhodnocení.
Článek XII.

Doba nájmu

(1)
Nájem se sjednává na dobu určitou 3 (tří)  let ode dne 01. 01. 2024 do 31. 12. 2027. Smluvní strany se dohodly, že automatické prodloužení nájemní smlouvy ve smyslu ust. § 2230 OZ je vyloučeno. Smlouva může být prodloužena o období 3 let po uplynutí sjednané doby nájmu a to na základě písemné žádosti nájemce za podmínek dále stanovených. Uplatnění možnosti prodloužení musí nájemce oznámit písemně nejpozději 3 měsíce před uplynutím sjednané doby nájmu a smlouva může být takto prodloužena pouze jednou. Pronajímatel je oprávněn navýšit nájemné, nanejvýš však v rozsahu 10% nájemného. 
(2)
Smluvní strany se dohodly, že nájem zaniká a ustanovení této Smlouvy pozbývají účinnosti:

a.
uplynutím ujednané doby nájmu 
b.
písemnou dohodou Smluvních stran

Smluvní strany se mohou písemně dohodnout na ukončení nájmu. Nájem skončí dnem, který je jako den ukončení nájmu uveden v dohodě.

c.
uplynutím výpovědní doby


Pronajímatel i nájemce jsou oprávněni nájem vypovědět z důvodů stanovených v zákoně jednostrannou výpovědí s uvedením výpovědního důvodu, přičemž výpovědní lhůta činí 3 měsíce a počne běžet od prvého dne následujícího měsíce po doručení výpovědi druhé straně. Nájem skončí uplynutím výpovědní doby, nebude-li Smluvními stranami dohodnuto jinak. 

Smluvní strany se v této souvislosti ujednávají na tom, že za hrubé porušení povinností nájemce vůči pronajímateli je považována zejména situace, kdy nájemce: 

· poškodí Předmět nájmu nebo jeho část a neuvede Předmět nájmu do původního stavu ani přes písemnou výzvu pronajímatele, provede stavební úpravy bez souhlasu pronajímatele nebo  

· pronajme, popř. umožní užívání Předmětu nájmu nebo jeho části třetí osobě, nebo

· je v prodlení s placením nájemného a/nebo úhrady za služby delším 30 (třiceti) dnů oproti lhůtě splatnosti sjednané touto Smlouvou; 

· užívá Předmět nájmu v rozporu s účelem stanoveným touto Smlouvou nebo opakovaně porušuje povinnosti dle této Smlouvy a toto pochybení nenapraví ani na podkladě písemné výzvy pronajímatele s dodatečnou lhůtou k nápravě v délce alespoň sedmi (7) dnů, nebo

· opustí Předmět nájmu a Předmět nájmu zůstane opuštěn po dobu delší než 2 (dva) měsíce, nebo

· ztratí oprávnění k provozování činností, pro který si Předmět nájmu najal, nebo

· přes písemné upozornění pronajímatele porušuje klid nebo pořádek v Předmětu nájmu nebo  v areálu pronajímatele, nebo

· vstoupí do likvidace nebo bude na něj k soudu podán insolvenční návrh, nebo

· je v prodlení s doplněním sjednané jistoty delším 30 (třiceti) dnů oproti lhůtě splatnosti sjednané touto Smlouvou,
a ani po přechozí výzvě pronajímatele nesjedná ve lhůtě 14 dnů ode dne doručení výzvy nápravu.

Za předpokladu, že nájemní Smlouva bude ze strany pronajímatele vypovězena z důvodu shora specifikovaných hrubých porušení povinností nájemce, činí výpovědní lhůta 14 (čtrnáct) dnů a začíná běžet prvním dnem po doručení výpovědi nájemci. 


Nájem skončí uplynutím výpovědní doby, nebude-li Smluvními stranami dohodnuto jinak. Proti výpovědi nejsou námitky přípustné. Ustanovení § 2314 OZ se nepoužije.

d.
výpovědí pronajímatele bez výpovědní doby


Pronajímatel má právo nájem vypovědět i bez výpovědní doby, a to v případech výslovně předvídaných touto Smlouvou nebo zákonem.
e.
poškozením nebo zničením Předmětu nájmu


Nájem zaniká, pokud by došlo k poškození nebo zničení Předmětu nájmu tak, že ho nebude možné dál užívat k danému účelu. Nájemce odpovídá za poškození nebo zničení Předmětu nájmu a případnou škodu je povinen pronajímateli uhradit.

(3)
Po skončení nájemního vztahu je nájemce povinen Předmět nájmu vyklidit a vyklizený předat pronajímateli ve stavu, v jakém jej převzal, s přihlédnutím k obvyklému opotřebení, a to nejpozději v den ukončení nájemního vztahu. Předání Předmětu nájmu bude provedeno protokolárně. Při odevzdání Předmětu nájmu je nájemce povinen odevzdat klíče od Předmětu nájmu a společných prostor. V případě neodevzdání klíčů nebo některého z nich budou vyměněny zámky na účet nájemce.  

(4)
V případě prodlení s předáním a vyklizením Předmětu nájmu nebo jeho části je nájemce povinen zaplatit pronajímateli také smluvní pokutu ve výši 5.000,00  Kč (slovy: pět tisíc korun českých) za každý i započatý den prodlení. 

(5)
Je-li nájemce v prodlení s vyklizením Předmětu nájmu delším 30 (třiceti) dnů, je pronajímatel oprávněn zajistit vyklizení Předmětu nájmu sám na náklady nájemce, a za tím účelem uděluje nájemce pronajímateli výslovný souhlas k tomu, aby odpovědný pracovník pronajímatele za přítomnosti 2 (dvou) dalších svědků (nezúčastněných osob):
· vstoupil do Předmětu nájmu (po předchozím otevření vstupních dveří za použití dostupných technických prostředků a pomůcek);

· provedl soupis věcí nacházejících se v Předmětu nájmu a to formou notářského zápisu, kdy náklady na jeho pořízení půjdou k tíži nájemce ,

· věci nacházející se v Předmětu nájmu vhodným způsobem uložil na jiném místě. 


O vyklizení uvědomí pronajímatel nájemce  písemně s tím, že přílohu upozornění bude tvořit soupis vyklizených věcí. Nevyzvedne-li nájemce vyklizené věci proti úhradě svých dluhů ani do 30 (třiceti) dnů ode dne vyklizení, zmocňuje nájemce pronajímatele současně s podpisem této Smlouvy k neprodlenému prodeji vyklizených věcí. Na základě tohoto zmocnění je pronajímatel oprávněn podniknout všechny potřebné úkony k prodeji těchto věcí. Nájemce současně vyslovuje souhlas s tím, aby z výtěžku z prodeje byly přednostně uspokojeny pohledávky evidované pronajímatelem  za nájemcem (včetně nákladů na vyklizení a prodej vyklizených věcí), pokud vznikly na základě této Smlouvy.

Článek XIII.

Ostatní ujednání

(1)
Smluvní strany jsou povinny bez zbytečného odkladu, nejpozději do 5 (pěti) dnů písemně si sdělit jakoukoliv změnu v údajích, uvedených v úvodu této Smlouvy.

(2)
Smluvní strany se dohodly, že ke dni, kdy zákonnou měnou (zákonným platidlem) v České republice se stane Euro (EUR), budou veškeré platební závazky podle nájemní Smlouvy placeny v EUR podle směnného kurzu stanoveného zákonem ke dni zavedení EUR v České republice.

(3)
Smluvní strany prohlašují v souladu s ustanovením § 1765 OZ, že na sebe Smluvní strany nepřevzaly nebezpečí změny okolností. Smluvní strany se dohodly, že Smlouvu tedy lze měnit rozhodnutím soudu.

(4)
Před uzavřením Smlouvy strany zvážily plně hospodářskou, ekonomickou i faktickou situaci a jsou si plně vědomy okolností Smlouvy a není jim v současné době známa skutečnost, která by jim znemožnila nebo výrazně omezila zejména možnost plnit závazky ze Smlouvy.
(5)
Má-li být dle této Smlouvy jakákoli skutečnost oznámena jednou Smluvní stranou druhé Smluvní straně, dohodly se výslovně Smluvní strany, že takové oznámení se považuje za řádně učiněné a doručené druhé Smluvní strany i tehdy, kdy oznamující Smluvní strana odeslala oznámení (úkon) druhé Smluvní straně doporučeně na adresu uvedenou v záhlaví této Smlouvy, avšak adresát přijetí oznámení (úkonu) odmítl nebo nebyl doručovatelem zastižen a následně nevyzvedl doporučené psaní u příslušného doručovatele ve lhůtě jeho uložení. Pro vyloučení pochybností Smluvní strany sjednávají, že pro účinky doručení není relevantní, zda se adresát písemnosti o doručování dozvěděl. V takovém případě se doručení bude řídit zákonnou domněnkou doby dojití dle § 573 OZ. 

(6)
Žádná Smluvní strana neprozradí žádné osobě, ani nepoužije nebo nevyužije pro jakýkoli účel žádné informace, jež získala při realizaci této Smlouvy o druhé straně, pokud by tímto druhé Smluvní straně měla nebo mohla vzniknout jakákoliv újma na majetku nebo na dobrém jméně. Obě strany této Smlouvy jsou rovněž povinny zachovávat mlčenlivost také o všech skutečnostech, jejichž vyzrazení třetí osobě by mohlo druhé Smluvní straně, popřípadě třetí osobě s touto stranou jednající ve shodě, nebo jejich zaměstnancům, přivodit újmu. 
Článek XIV.

Použití práva

(1) Vztahy touto Smlouvou výslovně neupravené se řídí příslušnými ustanoveními zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, (v textu dále jen „OZ“).
(2) Obsah této Smlouvy může být měněn nebo doplňován pouze formou písemných dodatků. Jinou formou nelze obsah ujednání stran měnit.

(3) Je-li nebo stane-li se některé ustanovení této Smlouvy neplatné či neúčinné, nedotýká se to ostatních ustanovení této Smlouvy, která zůstávají platná a účinná. Smluvní strany se v tomto případě zavazují dohodou nahradit ustanovení neplatné a/nebo neúčinné novým ustanovením platným a/nebo účinným, které nejlépe odpovídá původně zamýšlenému ekonomickému účelu ustanovení neplatného a/nebo neúčinného. Do té doby platí odpovídající úprava obecně závazných právních předpisů České republiky.

(4) Smluvní strany se zavazují všechny případné spory vzniklé z této Smlouvy a v souvislosti s ní řešit společným jednáním. Pro případ, že toto jednání nepovede k urovnání sporu, sjednávají Smluvní strany, že veškeré majetkové spory, které mezi nimi vzniknou z této Smlouvy nebo v souvislosti s ní, budou řešeny u Městského soudu v Brně. 

(5) Ujednání této Smlouvy, z jejichž podstaty vyplývá, že jejich účinnost má být zachována i po zániku této Smlouvy, zejména povinnost k úhradě smluvní pokuty, zůstávají účinná i po zániku této Smlouvy.
Článek XV.

Závěrečná ustanovení

(1)
Tato Smlouva nabývá platnosti a účinnosti dnem jejího podpisu oběma Smluvními stranami.

(2)
Tato Smlouva představuje úplnou dohodu mezi Smluvními stranami týkající se shora uvedeného předmětu a nahrazuje všechny předchozí dohody, ujednání, vyjednávání a diskuse, ať již ústní nebo písemné těchto Smluvních stran, pokud jde o tento předmět.

(3)
Smluvní strany shodně, výslovně a bez jakýchkoli výhrad prohlašují, že si tuto Smlouvu, která plně vyjadřuje jejich vážnou a svobodnou vůli, přečetly a na důkaz svého souhlasu s jejím obsahem níže připojují své vlastnoruční podpisy. 

(4)

Tato Smlouva je vyhotovena ve 2 (dvou) shodných stejnopisech, každý s platností originálu, z nichž pronajímatel obdrží 1 (jedno) vyhotovení a 1 (jedno) vyhotovení je určeno pro nájemce.

Přílohy:

č. 1 – plánek a specifikace nebytových prostor v 1. NP






č. 2 – výpis z obchodního rejstříku
         V Brně dne:



  
V Ostravě dne:

Pronajímatel:
Nájemce:


_____________________________

______________________________



     Xxxxxxxxx




Ing. Antonín Klimša, MBA


     xxxxxxxxx




       výkonný ředitel

