NAJEMNi SMLOUVA NA PRONAJEM NEMOVITOSTI

uzaviena dle ustanoveni § 2302 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik ve znéni

pozdéjsich predpisu, (dale jen obcansky zakonik)

Cislo smlouvy: 420/24/S/IOSMM/Mor.

1.1.

1.2.

1.3.

2.1.
2.2.

2.3.

Smluvni strany

Pronajimatel: Mésto Sternberk

Zastoupeny: 1. mistostarostou

Sidlo: Horni namésti 78/16, 785 01 Sternberk

ICO: 00299529

DIC: CZ 00299529

dale jen ,pronajimatel*

a
Najemce: Nobiles Hotels s.r.o.
Zastoupeny: jednatelem - Johanem Bart van Laarhovenem
Sidlo: _ 783 06 Domasov nad Bystfici
ICO: 217 48 829

dale jen ,ndjemce”

|. Pfedmét najmu

Pronajimatel prohlasuje, Ze vlastni nemovitou véc — parc. €. 268 zast. plocha a nadvofi, jejiz
soucasti je stavba obC. vybaveni €. p. 112, v k.u. Sternberk (Cechova €. or. 11). Nemovita
véc je zapsana v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Ufadem pro Olomoucky kraj,

Katastralni pracovisté Olomouc, na listu viastnictvi ¢. 10001 pro obec Sternberk a k.u.
Sternberk.

Pronajimatel se touto smlouvou zavazuje pronajmout vySe uvedeny objekt — hotel, dale jen
pfedmét najmu, ktery je blize specifikovany v pfedavacim protokole, ktery tvofi Pfilohu ¢&. 1
této smlouvy.

Pronajimatel timto prohladuje, Ze je opravnén predmét najmu pfenechat najemci do uzZivani
za podminek dohodnutych v této smlouvé.

II. Ucel najmu
Najemce bude pfedmét najmu specifikovany v €l. |. uzivat za ucelem provozovani hotelu.

Najemce je povinen uzivat pfedmeét najmu za dohodnutym ucelem. K pfipadné zmeéné ucelu
najmu je nutny pisemny souhlas pronajimatele.

Pokud najemce bez souhlasu pronajimatele zméni provozni ¢innost v pfedmétu najmu, bude
povinen uhradit ve smyslu ustanoveni § 2048 ob&anského zakoniku ve znéni pozdéjsich
pfedpist smluvni pokutu ve vysi 50.000 K¢ za kazdy i zapocaty mésic provozovani ¢innosti,
ktera nebude pronajimatelem odsouhlasena. Smluvni strany se mezi sebou dohodly na
vylouceni pouziti ustanoveni § 2050 obanského zakoniku. Smluvni strany se dohodly na
tom, Ze ujednanou smluvni pokutou neni doteno pravo pronajimatele poZzadovat po najemci
nahradu Skody vzniklou z poruseni povinnosti, ke kterému se vztahuje smluvni pokuta, a to
vedle Uctované smluvni pokuty.
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3.1.
3.2.

3.3.

4.1.

4.2.

4.3.

lll. Doba najmu
Najem se uzavira na dobu neurcitou s uc¢innosti od 20.08.2024.

Smluvni strany se timto dohodly na vylou¢eni ustanoveni § 2312 ob&anského zakoniku.
Smluvni strany mohou kdykoliv najemni vztah ukonéit bez udani duvodu, a to
prostfednictvim pisemné vypovédi. Vypovédni |hata je ve vSech pfipadech tfimésiéni a
pocina bézet prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po doruéeni vypovédi druhé
strané. Najemce se zavazuje, Ze nejpozdéji v den skonceni najmu pfedmét najmu vyklidi a
vyklizeny protokolarné osobné vrati pronajimateli. V pfipadé, Ze ndjemce porusi tuto
smlouvu hrubym zpusobem, zejména je v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb
spojenych s uzivanim pfedmétu najmu del$im jak 30 kalendarnich dnu, nebo da pfedmét
najmu do podnajmu ¢&i jiného obdobného uzivani tfeti osobé bez pisemného souhlasu
pronajimatele, nebo provede v pfedmétu najmu stavebni Upravy bez pisemného souhlasu
pronajimatele Ci se dopousti jiného srovnatelného jednani, ma pronajimatel pravo vypovédét
smlouvu bez vypovédni doby.

V pfipadé prodleni s protokolarnim pfedanim pfedmétu najmu — pokud se smiuvni strany na
zakladé rozhodnuti Rady mésta Sternberka nedohodnou jinak — bude najemce povinen
uhradit dle ustanoveni § 2048 ob¢anského zakoniku smluvni pokutu ve vysi 500 K& za kazdy
i zapoCaty den prodleni s protokolarnim pfedanim pfedmétu najmu. Smluvni strany se mezi
sebou dohodly na vylouéeni pouZziti ustanoveni § 2050 ob&anského zakoniku. Smluvni
strany se dohodly na tom, Ze ujednanou smluvni pokutou neni dotéeno pravo pronajimatele
poZadovat po najemci nahradu Skody vzniklou z poruseni povinnosti, ke kterému se vztahuje
smluvni pokuta, a to vedle Uctované smluvni pokuty. Smiuvni pokuta je splatna dnem
dorueni pisemné vyzvy Kkjeji uhradé najemci. V souladu s ustanovenim § 2311 a
ustanoveni § 2295 obcanského zakoniku ma pronajimatel pravo na nahradu ve vysi
ujednaného najemného, neodevzda-li najemce pfedmét najmu pronajimateli v den skonceni
najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli pfedmét najmu skuteéné odevzda.

IV. VySe a splatnost najemného

Vy$e najemného je stanovena ve smluvni vy$i na zakladé usneseni Rady mésta Sternberka
¢. 1478/36 ze dne 19.08.2024 na 37.500 K¢&/mésic + DPH, tj. 45.375 K&/mésic.

Pomérna vySe najemného za obdobi od 20.08.2024 do 31.08.2024 ¢&ini 14.516 K& + DPH, tj.
17.565 KC. Najemné za meésic srpen je k datu podpisu této smlouvy pronajimateli jiz
uhrazeno.

Najemné bude zvySovano o roéni miru inflace vyhladené Ceskym statistickym Gfadem, a to
pocinaje 01.01. nasledujiciho po roce, za ktery je inflace vyhlaSena, a to na zakladé
usneseni Rady mésta Sternberka. Pro Uplnost smluvni strany prohlasuji, Ze poprvé muze byt
ze strany pronajimatele najemné zvySeno pomoci inflaéni doloZky s ucinnosti od 01.01.2025.
Zvyseni najemného bude najemci ze strany pronajimatele pisemné oznameno nejpozdéji do
30.06. prisluéného kalendainiho roku. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze navyseni
najemného prostfednictvim inflaéni doloZky nebude FeSeno dodatky ke smlouvé, pouze
pisemnym oznamenim pronajimatele.

S U¢innosti od 20.08.2024 bude najemné hrazeno ze strany najemce v pravidelnych
meésicnich platbach se splatnosti nejpozdéji k 15. dni pfislusného kalendarniho mésice, za
ktery je ndjemné hrazeno. Platby najemného budou hrazeny na U¢et pronajimatele vedeny u
I cislo uctu variabilni symbol i
V pfipadé prodleni najemce s uhradou najemného se zavazuje najemce pronajimateli hradit
urok z prodleni ve smluvené vysi 0,2% z dluzné Castky za kazdy i zapocaty den prodleni.
Smluvni strany se dohodly na tom, Ze ujednanym Urokem z prodleni neni dotéeno pravo
pronajimatele poZadovat po najemci nahradu skody vzniklou z poruSeni povinnosti, ke
kterému se vztahuje Urok z prodleni, a to vedle G¢tovaného uroku prodleni.
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4.3.

5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Pronajimatel je opravnén na zakladé usneseni Rady mésta Sternberka nebo Zastupitelstva
mésta Sternberka ke zvy$eni najemného v pfipadé, Ze v dlsledku vyvoje trznich cen
najemného z prostorll slouzicich podnikani bude prokazatelné, Ze v daném budoucim
obdobi by bylo najemné stanovené touto smlouvou nizSi nez najemné v €ase a v misté
obvyklém z obdobnych prostort v daném regionu &i obci. S timto zpisobem zvysSeni, a to az
do vySe najemného v Case a v misté obvyklém, najemce souhlasi a zavazuje se toto
najemné pronajimateli platit. ZvySeni najemného bude ze strany pronajimatele najemci
pisemné oznameno nejméné 14 dnu predem.

V. Sluzby spojené s uzivanim prostoru

Najemce je povinen na své jméno uzavrit s dodavateli jednotlivych médii (ij. el. energie, plyn,
voda) smlouvy na jejich dodavku. Dodavku jednotlivych médii bude najemce hradit
dodavateltm téchto médii pfimo.

Najemce je povinen vilastnim finanénim nakladem zajiStovat revize souvisejici s provozem
prostoru a zajistit odstranéni pfipadnych zavad vyplyvajicich z téchto revizi. V pfipadé, Ze
tak neucini, odpovida za pfipadné Skody vzniklé na majetku pronajimatele a je povinen tyto
Skody v pIné vysi pronajimateli uhradit.

VI. DalSi ujednani

Pfedmét najmu je ve stavu standardnim. V pfipadé, ze najemce bude mit zajem provadét
interiérove upravy stén, je povinen tyto upravy zkonzultovat s pronajimatelem a vyzadat si
pfedchozi pisemny souhlas. Najemce je se stavem prostoru sezndmen a pfedmét najmu
v tomto stavu do uzivani pfijima. Najemce se zavazuje, ze ke dni skon€eni najmu predmét
najmu vyklizeny, vyCistény a jedenkrat vymalovany na bilo vrati pronajimateli zpét, pokud
béhem najemniho vztahu nebude ob&ma smluvnimi stranami dohodnuto jinak.

Pronajimatel jako vlastnik nemovitosti zajiStuje pojisténi nemovité véci v rozsahu své
uzavieneé pojistné smlouvy.

Najemce bere na védomi, Ze pojisténi véci, které vnese do pfedmétu najmu je jeho zalezitost
a za tyto véci nese plnou odpovédnost.

Najemce se zavazuje chovat se k pfedmétu najmu s péci fadného hospodare a pfipadné
Skody jim zavinéné odstranit na vlastni naklady.

Najemce je povinen v prostoru zajistit a hradit drobné opravy a béZnou udrzbu souvisejici
s uzivanim prostoru. Nepostara-li se ngjemce o v€asné provedeni drobnych oprav a béznou
udrzbu prostoru, ma pronajimatel pravo ucinit tak po pfedchozim upozornéni najemce na
svUj naklad sam a pozadovat od najemce nahradu toho, co pronajimatel vynalozil ze svého.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy pro ucely této smlouvy povazuji tyto opravy a

vymeny:

a) opravy jednotlivych vrchnich €asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény praht a
list,

b) opravy jednotlivych €asti oken a dvefi a jejich sou€asti a vymény zamku, kovani, klik, rolet
a zaluzii,

c) vymeény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacl,
zasuvek, jisticl, zvonkl, domacich telefonl, zasuvek rozvodu datovych siti, signald
analogoveého i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v osvétlovacich
télesech,

d) vymény uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro nebytovy
prostor, opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymeény sifond a lapacu tuku,

e) opravy indikatord vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodoméra teplé a studené
vody,

f)za drobné opravy se dale povazuji opravy misicich baterii, umyvadla, splachovace, WC
misy; nepovazuji se za né opravy radiatoru a rozvodud ustfedniho vytapéni,
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6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

g) za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti pfedmétl uvedenych
v pism. f).

Podle vySe nakladu se za drobné opravy povazuji dalSi opravy prostoru a jeho vybaveni a
vymeény soucasti jednotlivych pfedmétd tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v tomto
odstavci, jestlize naklad na jednu opravu nepfesahne €astku 3.000 K& bez DPH. Naklady na
dopravu a jiné naklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o
provedeni opravy, se do nakladl na tuto opravu nezapocitavaji. Naklady spojené s béznou
udrzbou prostoru jsou naklady na udrzovani a €isténi prostoru, které se provadéji obvykle pfi
delSim uzivani prostoru. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a c&isténi predméti
uvedenych v pism. f) tohoto odstavce - malovani v€etné opravy omitek, tapetovani a ¢isténi
podlah v€etné podlahovych krytin, obkladu stén, Cisténi zanesenych odpadui az ke svislym
rozvoddm a vnitfni natéry.

Najemce ma oznamovaci povinnost potfeb oprav pfedmétu najmu, které je povinen provadét
pronajimatel. Pfi poruseni této povinnosti odpovida najemce za Skodu tim zplsobenou a
nema naroky, které by mu jinak pfislusely pro nemoznost nebo omezenou moznost predmét
najmu uzivat pro vady, jez nebyly v€as oznameny. Najemce je povinen udrzbu ¢i opravu
strpét, i kdyZ mu provedeni udrzby nebo opravy zplsobi obtize nebo omezeni v uzivani
pfedmétu najmu. Pronajimatel je vazan oznamovaci povinnosti doby pro provedeni udrzby a
oprav v pfipadé, ze nebude hrozit nebezpeci z prodleni.

Najemce je opravnén provadét na své naklady v pfedmétu najmu stavebni a jiné upravy,
které jsou z hlediska uc€etnictvi nadjemce povazovany za investici ze strany najemce, které
nezvysi hodnotu nemovité véci, a to na zakladé predem ziskaného pisemného souhlasu
pronajimatele. Pronajimatel za spInéni téchto podminek souhlasi s tim, aby si najemce
kaZzdou takto vynaloZenou investici odepisoval ve svém vlastnim ucetnictvi dle pfislusnych
predpisu. V pfipadé, Ze najemce provede stavebni Upravy bez predchoziho pisemného
souhlasu pronajimatele, bude povinen zaplatit pronajimateli ve smyslu ustanoveni § 2048
obCanského zakoniku smluvni pokutu ve vysi 25.000 KE a uvést pfedmét najmu do
puvodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada, nejpozdéji vSak pfi skon€eni najmu
prostoru. Smluvni strany se mezi sebou dohodly na vylou€eni pouziti ustanoveni § 2050
ob&anského zakoniku. Smiluvni strany se dohodly na tom, Ze ujednanou smluvni pokutou
neni dotéeno pravo pronajimatele poZzadovat po najemci nahradu $kody vzniklou z poruseni
povinnosti, kterému se vztahuje smluvni pokuta, a to vedle uétované smluvni pokuty.
Smluvni pokuta je splatna dnem doruceni pisemné vyzvy kK jeji uhradé najemci. Neuvede-li
najemce na zadost pronajimatele pfedmét najmu do plavodniho stavu, mlGze pronajimatel
najem vypovédét bez vypovédni doby, pokud se strany nedohodnou jinak. Najemce pro
uplnost véci je opravnén provadét jakékoliv stavebni a jiné upravy v pronajimanych
prostorach pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. Pokud pronajimatel da
souhlas, dohodly se smluvni strany, ze tyto opravy provede najemce na své naklady.
Pronajimatel a najemce se dale dohodli na tom, ze pfi skonCeni najmu nema najemce narok
vuci pronajimateli na hodnotu technického zhodnoceni pronajatych prostor.

Najemce prohlasuje, ze pIné ponese odpovédnost za Skody, které by pronajimateli jeho
¢innosti vznikly na uzivanych vécech, zavazuje se tyto Skody v pIné hodnoté pronajimateli
uhradit.

Najemce je povinen umistit reklamni $tit provozovny a misto jeho umisténi si nechat schvalit
pronajimatelem pfed zahajenim realizace. V pfipadé, Ze takto neucini, bude toto jednani
povazovano za hrubé poruSeni povinnosti vici pronajimateli, ktery timto bude mit pravo
najem predmétu najmu vypovédét. Pfi skon€eni najmu pfedmétu najmu bude najemce
povinen reklamni §tit odstranit a misto uvést do puavodniho stavu, pokud se strany
nedohodnou jinak. V pfipadé, Ze tak najemce neucini ani do 30 dnu od data skon&eni najmu,
ma pronajimatel pravo reklamni §tit odstranit vlastnim finanénim nakladem a tento po
najemci pozadovat uhradit. V pfipadé nezaplaceni nakladi ze strany najemce bude
postupovano dle platnych pravnich predpis(.

Najemce je povinen pfipadné nevyuZivani pfedmétu najmu projednat s pronajimatelem
za Ucelem posouzeni zavaznosti diivodu neuzivani.
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6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

Bez souhlasu pronajimatele nesmi najemce prevést pravo najmu, resp. jeho &ast, na jinou
fyzickou Ci pravnickou osobu. Zfidi-li najemce tfeti osobé uZivaci pravo k predmétu najmu &i
jeho €asti bez souhlasu pronajimatele, bude toto povazovano za hrubé poruseni povinnosti
zpusobujicich pronajimateli vaznéjsi Ujmu a z tohoto dlvodu sjednavaji smluvni strany ve
smyslu ustanoveni § 2048 obCanského zakoniku ve znéni pozdéjSich predpist smluvni
pokutu ve vysi 50.000 K& za kazdé takové porudeni, kterou ngjemce bude povinen zaplatit
v pronajimatelem stanoveném terminu. Tim nebude dotéeno pravo pronajimatele najem
vypovedét bez vypovédni lhuty.

Najemce odpovida za dodrzovani bezpe€nostnich, hygienickych, pozarnich a dalSich
predpisu spojenych s uzivanim predmétu najmu a je povinen dodrZovat obecné zavazné
pravni pfedpisy v€etné platnych obecné zavaznych vyhlaSek mésta vyplyvajicich z Cinnosti
najemce. Najemce je povinen svym jménem uzavfit smlouvu s firmou, ktera je opravnéna k
likvidaci odpadli, a to s Uc€innosti od uc€innosti najemni smlouvy. Najemce se zavazuje
zajistovat celoro¢né Cistotu pfedmétu najmu.

Najemce ma povinnost umoznit pfistup opravnéné osobé pronajimatele do pfedmétu najmu
za UCelem kontroly plnéni najemni smlouvy. Kontrola bude provedena za pFitomnosti
najemce béhem provozni doby mimo havarijnich stavi. Opravnéna osoba pronajimatele
bude povinna svou navatévu pfedem najemci oznamit.

Najemce poskytuje pro ucely této smlouvy pronajimateli osobni udaje a souhlasi s jejich
shromazdovanim a zpracovanim v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy.

6.15.Pronajimatel ma pravo v souladu s ustanovenim § 2234 obc&anského zakoniku na Uhradu

6.16.

6.17.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

pohledavky vuci najemci zadrzet movité véci, které najemce ma v predmétu najmu.

Najemce muze s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele prevést najem
v souvislosti s pfevodem podnikatelské cinnosti, jiz prostor slouzi (viz § 2307 ob&anského
zakoniku).

Smluvni strany se timto mezi sebou dohodly na vyloueni pouzitelnosti ustanoveni
§ 2315 obcCanského zakoniku o nahradé pronajimatele za prevzeti zakaznické zaklady
najemce, a to pfi skoneni najmu vypoveédi ze strany pronajimatele.

VII. Zavére¢na ustanoveni

Prava a povinnosti ve smlouvé vyslovné nefeSena se fidi podle zakona
€. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku v platném znéni a dalSich obecné zavaznych pravnich
predpisu souvisejicich s najmem prostoru slouziciho podnikani.

Pfipadné zmény najemni smlouvy bude mozné provadét pouze pisemnymi dodatky
podepsanymi obéma smluvnimi stranami.

Dojde-li ke zméné zakona, jsou pronajimatel i najemce povinni pfipadné zmény sjednat
pisemnym dodatkem smlouvy.

Smluvni strany souhlasi s tim, Ze obsah smlouvy neni obchodnim tajemstvim a smluvni
strany mohou smlouvu zvefejnit v rozsahu a za podminek, jez vyplyvaji z obecné zavaznych
pravnich predpisa.

Smluvni strany souhlasi s tim, Ze smlouva bude zvefejnéna v registru smluv dle pfislusnych
ustanoveni zakona &. 340/2015 Sb., o zvlaStnich podminkach ucinnosti nékterych smluyv,
uverejiiovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru smiuv).

Smluvni strany se dohodly, Ze zakonnou povinnost dle § 5 odst. 2 zdkona o registru smluv
splni Mé&sto Sternberk. Sougasné berou smluvni strany na védomi, Ze v pfipadé nespinéni
zakonné povinnosti je smlouva do 3 (tfi) mésicl od jejiho pfedpisu bez dalSiho zrusena od
samého pocatku.

Tato smlouva je vyhotovena ve 3 stejnopisech s platnosti originalu. Najemce jej obdrzi v
jednom vyhotoveni a ostatni vyhotoveni zlstavaji u pronajimatele.
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7.8. Smluvni strany prohlasuji, Ze si text této smlouvy pozorné pfecetly, jejimu obsahu pIné
porozumély a bez vyhrad souhlasi, Ze smlouva je sepsana podle jejich pravé a svobodné
vule, urcité, vazné a srozumitelné a na dukaz toho Cini své podpisy.

Dolozka platnosti pravniho jednani mésta dle § 41 zakona &.128/2000 Sb., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpisu:

Na strané pronajimatele rozhodla o zaméru pronajmu shora specifikovaného predmétu najmu
slouziciho k podnikani uvedeného v &l. |. této smlouvy Rada mésta Sternberka usnesenim ¢&.
1412/35 ze dne 15.07.2024. Zamér byl zvefejnén na Ufedni desce Méstského ufadu Sternberk od
17.07.2024 do 02.08.2024.

O uzavieni této najemni smlouvy rozhodla Rada mésta Sternberka usn. &. 1478/36 ze dne
19.08.2024.

Predavaci protokol — pfiloha ¢. 1

Ve Sternberku: 20.08.2024

....................... _ ............:J.é.H.a.r.]..B.él..t..\.f.é.r.]..L.é.a..r.}..‘.é.\}.é.r.].........

1. mistostarosta
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