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Preambule

1. Smluvni strany shodné konstatuji, Ze maji zajem uzavfit v souladu principy a zdsadami uvedenymi

v zakoné ¢. 89/2012 obcanského zakoniku tuto smlouvu o najmu prostor slouZicich k podnikani.

Nadjemce dale deklaruje, Ze prostory k najmu hodla vyuZit v ramci své podnikatelské Cinnosti
v predmétu podnikani k provozovani manufaktury na vyrobu pravé cokolady.

Pronajimatel v tomto sméru dale prohlasuje, Ze je opravnén hospodafit s majetkem statu budovy
C. p. 203 v kat. Uzemi Hrabyné, obci Hrabyné, list vlastnictvi 392 a prostory, které jsou predmétem
této smlouvy a je tedy také opravnén tuto smlouvu s ndjemcem platné uzavfit.

Clanek I.
Predmét a ucel ndjmu
Pronajimatel touto smlouvou prenechdva za Uplatu najemci a ndjemce prebird k docasnému
uzivani a nasledujici prostory a mistnosti:

internetova kavarna (0-03,0-06) 48,5 m?
sklad (0-04,0-05 6,6 m?
Uklidova komora (0-11) 1,8 m?
WC (0-13) 2,9 m?
sklad (0-28) 7,3 m?

celkem 67,1 m?
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2. Pronajimatel se zavazuje v souvislosti s ndjmem vyse uvedenych prostor specifikovanych vyse
umoznit ndjemci prijezd po pozemku pronajimatele pro Gcely zadsobovani ndjemce a to v rozsahu,
jenz vyplyva z provozni ¢innosti ndjemce.

3. Najemce bude pronajaté prostory a mistnosti uzivat za uc¢elem uzivani jako prostor urcenych pro
¢innost ndjemce souvisejici s jeho podnikatelskou cinnosti k provozovani manufaktury na vyrobu
pravé cokoldady. Zména dohodnutého Ucelu je moZzna jen na zakladé predchozi pisemné dohody
smluvnich stran. Nebude-li pisemné stanoveno jinak, neni ndjemce opravnén uZivat prostory za
jinym Ucelem. Poruseni této povinnosti je hrubym porusenim této smlouvy a dlvodem k ukonceni
smlouvy vypovédi.

Clanek I1.
Doba najmu

1. Obé smluvni strany se dohodly, Ze tuto najemni smlouvu uzaviraji s ucinnosti ode dne
1. 1.2024 na dobu urcitou do 31.12.2025.

2. Smlouvu lze ukoncit dohodou smluvnich stran k jakémukoliv datu.

3. Obé smluvnistrany se dohodly, Ze pronajimatel a ndjemce jsou opravnéni smlouvu vypovédét pred
uplynutim sjednané doby najmu vedle divodd uvedenych v ust. § 2308 obcanského zakoniku
v platném znéni také z dlvodl uvedenych v odst. 4 a 5 tohoto ¢lanku.

4. Pronajimatel je opravnén smlouvu vypovédét v pfipadé, Ze:

a) ndajemce uzivd nebytové prostory v rozporu se smlouvou;

b) ndjemce je v prodleni s placenim Uhrady na ndjem nebo za sluzby, jejichz poskytovani je
spojeno s najmem, delsim nez 30 dnd;

c) ma-li byt nemovita véc, v niz se prostor slouzici k podnikani nachazi odstranéna nebo
prestavovana tak, Ze brani dalSimu uZivani v rozsahu a za podminek sjednanych v této
smlouve;

d) porusuje-li ndjemce své povinnosti vici pronajimateli;

e) najemce nebo osoby, které s nim uZivaji pronajaté prostory pres pisemné upozornéni,
hrubé porusuji klid a poradek;

f) bylorozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zméndch stavby, jez brani uzivani pronajatého
prostoru;

g) ndjemce predd pronajaty prostor do podndjmu bez predchoziho pisemného souhlasu
pronajimatele;

h) ndjemce zménil v pronajatych prostorach predmét podnikani bez souhlasu pronajimatele;

i) ndjemce opakované porusil své povinnosti stanovené touto smlouvou.

5. Najemce je ddle opravnén smlouvu vypovédét v pripadé Ze:
a) ztrati zpUsobilost k ¢innosti, k jehoZ vykonu pronajaty prostor vyuziva;
b) prestane-li pronajaty prostor z objektivnich dlvodd byt zplsobily k vykonu cinnosti,
k némuz byl uréen a pronajimatel nezajisti odpovidajici ndhradni prostor;
c) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vici ndjemci.

6. Pro pripad vypovédi ze strany pronajimatele podle odstavce 4. tohoto ¢lanku a najemce podle
odstavce 5. tohoto ¢lanku, sjednavaji obé smluvni strany vypovédni dobu v trvdni jednoho mésice,
ktera pocina bézet prvniho dne mésice nasledujiciho po prokazatelném doruceni vypovédi druhé
smluvni strané. V pfipadé nejasnosti o dni doruceni vypovédi maji smluvni strany za to, Ze k jejimu
doruceni adresatovi doslo tfetiho dne po jejim odeslani odesilatelem formou doporucené zasilky.
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Nepreda-li najemce prenechané prostory zpét pronajimateli fadné a vcas, zavazuje se najemce
uhradit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi ndjemného sjednaného v této smlouvé a uhradit
pronajimateli veskeré naklady za sluzby poskytované najemci spolu s ndjmem prenechanych
prostor, k jejichz thradé byl ndjemce zavazan dle této smlouvy, a to az do okamziku predani
pfenechanych prostor zpét pronajimateli. Pro pfipad, Ze nedojde k pfedani pfenechanych prostor
ani ve lhaté 30 dnl od data ukonceni smlouvy vypovédi je opravnén pronajimatel poté kdykoliv
zamezit pfistup ndjemci do pronajatych prostor a véci zde uloZzené na naklady najemce uskladnit
s tim, Ze je rovnéz oprdvnén pro pripad, Ze mda za najemcem pohledavku zadrzet dle ust. § 2234
obcanského zakoniku movité véci zde uskladnéné.

Clanek I11.
Vys$e ndjemného a zpasob placeni

Najemce se zavazuje za uzivani predmétu najmu platit sjednané ndjemné a sluzby s ndjmem
spojené. Najemné za uzivani nebytovych prostor prenechanych do najmu se sjednava dohodou
smluvnich stran a ¢ini

Rocni thrada najemného predstavuje ¢astku

Mésicni uhrada ndjemného predstavuje castku Najemné za uzivani nebytovych prostor
prenechanych do ndjmu je osvobozeno od DPH podle § 56 zak. ¢. 235/2004 Sb. o DPH v platném
znéni.

Najemce se zavazuje platit sjednané najemné a to ve prospéch bankovniho G¢tu pronajimatele,
vedeného u CNB Ostrava €. G¢tu nebo v hotovosti do pokladny.

K provedeni uhrady ndjemného vystavi pronajimatel ndjemci dariovy doklad — fakturu se splatnosti
14 kalendarnich dnQ, ktera musi spliiovat veskeré zakonné naleZitosti.

Pro pfipad, Ze bude najemce s placenim ndjemného v prodleni, se najemce zavazuje zaplatit
pronajimateli smluvni Urok z prodleni ve vysi 0,05% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni. Smluvni
pokuta je splatna na vyzvu pronajimatele, doru¢enou najemci.

Smluvni strany se ddle dohodly na moznosti zvySeni najemného z dlivodu:
a) zvySeni cen najemného v misté a ¢ase obvyklém, a to vidy po dohodé s najemcem.
b) z pfikazu zfizovatele CSS Hrabyné, tj. MPSV CR

Clanek IV.
Sluzby spojené s uZivanim predmétu najmu

Najemce se zavazuje, Ze po dobu trvani ndjemniho vztahu zajisti na své naklady tyto Cinnosti:
= ndjemce si na vlastni naklady a vlastni jméno zajisti pfipojeni na elektrickou energii -
pfipojeni elektroméru k verejné distribucni soustave;
= gklid vSech prostor tvoficich predmét najmu dle této smlouvy;
= |ikvidaci a odvoz nebezpecného odpadu.

Najemce se zavazuje uhradit pronajimateli veSkeré naklady spojené s uzivanim predmétu najmu:
a) v plné vysi ndklady za odbér tepla, vodného a stocného a to dle stavu skutecné méreného
odbéru:
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Pronajimatel bude mésicné fakturovat najemci naklady za odbér tepla, vodného a sto¢ného + DPH
v zakonné vysi platné v dobé vystavovani dafového dokladu.

Obé smluvni strany se dohodly, Ze c¢astky dohodnuté vtomto odstavci budou ze strany
pronajimatele jednostranné zménény poté, co dojde ke zméné cenovych vstupl na jeho strang,
zejména narlstu cen plateb za energie, elektrickou energii a teplo. Na pozadani budou kalkulace
najemci predlozeny.

Revize elektroinstalace, plynovych zafizeni, hromosvodu, vytah( a hasicich pfistroju zajistuje a
hradi pronajimatel; pfipadné revizemi zjisténé zavady vztahujici se k pronajatym prostoram je
pronajimatel povinen odstranit. Pokud zavada vznikla vinou zavinénim najemce, hradi naklady
vidy najemce.

Smluvni strany se dohodly, Ze platby za pojisténi, dan z nemovitosti, uklid, vytahy a servis
spoleénych prostor budou fe$eny pausalnimi platbami k 67,1m? pronajatému prostoru, a to ve vysi
Smluvni strany se dohodly, Ze pronajimatel je opravnén najemci fakturovat za kazdy kalendarni
meésic pausalni platbu + DPH v zdkonné vysi platné v dobé vystavovani dafiového dokladu.

Pronajimatel je opravnén pfimérené zvysit pausalni ¢astku, ktera byla dojednana v odstavci 4, a to
s Ucinnosti od doby, kdy dojde ke zméné cenovych vstupl. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze
pronajimatel je v pribéhu trvani smluvniho vztahu ¢astky dohodnuté v tomto ¢lanku opravnén téz
jednostranné zvysit o ¢astku rovnajici se roéni vysi inflace, kterou zvefejriuje Cesky statisticky urad.

Naklady za sluzby poskytované spolu s najmem nebytovych prostor je najemce povinen platit
s u¢innosti od data uzavieni této smlouvy, a to na zakladé faktury pronajimatele vystavené
s ndlezitostmi danového dokladu, se 14 denni splatnosti k 5. dni pfislusného kalendarniho mésice.

Smluvni strany se dohodly, Ze Uhradu za sluzby spojené s ndjmem bude najemce provadét ve
prospéch bankovniho Uétu pronajimatele vedeného u CNB Ostrava €. Gétu 3732821/0710 nebo
v hotovosti do pokladny.

Pro pfipad, Ze bude najemce s placenim nakladl za sluzby v prodleni, je ndjemce povinen zaplatit
pronajimateli smluvni Urok z prodleni ve vysi 0,05% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni. Smluvni
urok je splatny na vyzvu pronajimatele, ktera bude najemci dorucena.

Clanek V.
Prava a povinnosti smluvnich stran
Pronajimatel preda najemci predmét najmu ve stavu zplsobilém k uzivani ke sjednanému ucelu a
najemce tuto skutecnost stvrzuje svym podpisem. Ndjemce rovné podpisem potvrzuje, Ze je mu
znam technicky stav predmétu najmu.

BéZnou Udrzbu a drobné opravy predmétu ndjmu najemce zajistuje na své naklady. BéZznou udrzbu
zahrnujici kupf. vymalbu a drobné opravy predmétu ndjmu najemce zajistuje na své naklady. Pro
Ucely této smlouvy se za drobnou opravu povaZuje oprava, ktera jednorazoveé nepresahne financ¢ni
Castku 3 000,- KE. Neni pFipustné opravy scitat.

Najemce je povinen:
a) umoznit pronajimateli a osobam z jejich strany k tomu povérenych, provadéni ostatnich
oprav v pfedmétu ndjmu a kontrolu stavu predmétu najmu. Ndjemce je ddle povinen
oznamovat pronajimateli neprodlené veskeré mu znamé skody vzniklé na pronajatém



-

HRABYNE

b)

majetku a potfebu ptipadnych oprav. PFi poruseni této povinnosti je ndjemce povinen
nahradit Skodu, ktera by pronajimateli v disledku tohoto vznikla.
dodrZovat v predmétu ndjmu a vbudové samotné veskeré predpisy vztahujici se
k bezpecnosti a ochrané zdravi pfi prdci, protipozarni predpisy, hygienické predpisy,
ekologické predpisy a zdkon o nakladani s odpady stim, Ze pokud jde o nebezpecné
odpady, zajisti jejich odvoz na své naklady najemce sam; najemce se dale zavazuje
dodrZovat, jak predpisy obecné zdvazné, tak predpisy vydané pronajimatelem. Pokud jde
o ochranu pred poZarem, zavazuje se najemce plnit tyto dalsi povinnosti:
umistit s ohledem na pozdrni nebezpeci predepsané mnoizstvi a druh vécnych
prostfedk(l pozarni ochrany,
zajistit provedeni stanovenych opatfeni pfi cCinnostech nebo v dobé zvySeného
nebezpedi vzniku pozaru, zejména u vyjimecnych praci s otevienym ohném nebo
v pfipadé zmény technologie; zahdjeni vyjimecné prace ohném, zménu technologie,
pripadné jiné ¢innosti zvysujici pozarni nebezpedi je povinen ndjemce predem pisemné
schvdlit u pronajimatele,
zajistit provoz tak, aby nedoslo ke vzniku pozaru; vznik kazdého pozdru a poruchu
technického zafizeni, majici vliv na pozarni bezpecnost objektu neprodlené ohl3sit
pronajimateli,
zajistit proskoleni vsech pracovnik(, ktefi se sjeho védomim zdrZuji v nebytovych
prostordach, v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

Povinnosti ndjemce na Useku pozarni ochrany tykajici se jeho majetku vySe uvedenym nejsou
dotceny.

c)

d)

uzivat prenechané prostory vyluéné ke sjednanému ucelu a platit ¢astku najemného,
veskeré naklady spojené s uzivanim a udrzovanim téchto prostor, jakoz i naklady na sluzby
s uzivanim nebytovych prostor spojenych; to vse v rozsahu a za podminek vyplyvajicich
z dalSich ustanoveni této smlouvy;

zdrzet se bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele provadéni jakychkoliv
stavebnich ¢i jinych podobnych Uprav prfenechanych prostor, jakoz i jakychkoliv zasah( do
podstaty nemovitosti; poruseni této povinnosti je dlvodem kvypovédi ze strany
pronajimatele;

uhradit pronajimateli vSsechny skody, které mu vzniknou v disledku jeho provozni ¢innosti;
najemce odpovidd pronajimateli za veskeré Skody, které by nastaly na jeho majetku ze
strany najemce Ci ze strany osob, které se v predmétu najmu ¢i v budové samotné se
souhlasem najemce odvozené od jeho podnikatelské ¢innosti zdrZuiji.

zdrzet se provadéni jakékoliv ¢innosti, v disledku které by mohlo dojit k ohrozeni Zivota,
zdravi, majetku ¢i ekologickych hodnot;

zdrZet se uzivani prenechanych prostor zplsobem, ktery by jakkoliv nad miru pfimérenou
pomérlim zasahoval do uZivani ostatnich prostor v objektu nebo do uZivani okolnich
nemovitosti;

prenechané prostory udrZovat v Cistoté, kancelarsky odpad ukladat vyluéné do nadob
k tomuto uUcelu vyhrazenych a samostatné sjednanych, ostatni odpad ze své cinnosti
likvidovat na svUj naklad;

zajistit fadnou péci o pronajaté prostory, jejich ochranu pred poskozenim
¢i znicenim;

zdrZet se instalace zabezpecovaciho zafizeni v pronajatych prostorach bez predchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele;

zabezpecit prfimérenym zplsobem vlastni majetek v pronajatych prostorach proti odcizeni;
zajistit, aby jeho zaméstnanci, jakoz i dalsi osoby, které vstupuji za icelem kontaktu s nim
do nemovitosti, vniz se prenechané prostory nachdzeji, respektovali veskerd
bezpecnostni, protipoZarni a jina vyse zminéna opatreni, vyplyvajici ze zavaznych predpisi
i zpredpisi vydanych pronajimatelem, které budou najemci pfi podpisu smlouvy
predloZeny;
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m) po skonceni ndjmu, bez ohledu na dlivod tohoto skonceni, pfedat pfenechany prostor
pronajimateli, a to v fadném stavu, odpovidajicimu obvyklému opotrebeni;

4. Ndjemce je oprdvnén po predeslém souhlasu pronajimatele umistit na venkovni zdi u vstupu do
prenechanych prostor pronajimanych touto smlouvou, oznadeni ndjemce, a to na svidj naklad.
Pronajimatel v souvislosti s timto ujedndanim vhodnym zplsobem upravi informacni tabule pfi
vstupu do objektu tak, aby umoznil ndjemci radné vyuzivani této sluzby. V pripadé ukonceni ndjmu
nebo v pfipadé, Ze o to bude najemce pronajimatelem pozddan je povinen tyto tabule na své
naklady odstranit.

5. Najemce predal pronajimateli v zapeceténé obdlce kli¢e od pronajatych mistnosti. Tyto zapeceténé
klice budou s ostatnimi zapeceténé na recepci pronajimatele a budou pouzity pronajimatelem jen
v nutnych pfipadech (havdrie na otopném systému, vodé, poZaru apod.). V pfipadé pouziti
zapeceténého klice bude najemce neprodlené informovan.

Clanek V1.
Zavérecna ustanoveni

1. Prdva a povinnosti smluvnich stran touto smlouvou vyslovné neupravené se fidi zdkonem ¢.
89/2012 Sbh. obcansky zakonik v platném znéni, jakoZ i ostatnimi obecné zavaznymi pravnimi
predpisy.

2. Jakékoliv zmény této smlouvy lze provadét vylu¢né pisemnou formou.
3. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla sepsana podle jejich pravé a svobodné vile.

4. Smluvni strany se dohodly, Ze pronajimatel Hrabyné bezodkladné po uzavreni této smlouvy odesle
smlouvu k fadnému uverejnéni do registru smluv vedeného Ministerstvem vnitra CR. O uvefejnéni
smlouvy organizace bezodkladné informuje druhou smluvni stranu, nebyl-li kontaktni Udaj této
smluvni strany uveden pfimo do registru smluv jako kontakt pro notifikaci o uvefejnéni. Smluvni

strany prohlasuji, Ze Zadna cast smlouvy nenaplfiuje znaky obchodniho tajemstvi (§ 504 z. ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik).

5. Smlouva se vyhotovuje ve dvou stejnopisech s tim, Ze kazda smluvni strana obdrZi po jednom
stejnopise.

6. Tato smlouva zcela nahrazuje a rusi predchozi najemni smlouvu ze dne 1.5.2018 véetné vSech
dodatk( uzavienou mezi smluvnimi stranami.

V Hrabyni dne ........ccoueveveee.

Mgr. Jarmila Absolonova, MBA Mgr. Michal Kijonka
Reditelka CSS Hrabyné najemce



