SMLOUVA O NAJMU PROSTOR
SLOUZICH K PODNIKANI

( PODLE § 2302 AN. OBCANSKEHO ZAKONIKU)

Janackova akademie muzickych uméni
Beethovenova 650/2, 662 15 Brno

ICO: 62156462, DIC: CZ62156462

bankovni spojeni 27-0493900217/0100

(ddle jen ,pronajimatel”, , JAMU")

Zastoupena prof. MgA. Petrem Michdlkem, rektorem

a
Jan Hajfler

Na Parenickdch 2960, 75661 Roznov pod Radhostém
IC 06162991

DIC CZ9303086232
Telefon xxxxx

spole¢né a nerozdilné s

Hedvikou Solcovou

Roztoky u Jilemnice 172, 51232 Roztoky u Jilemnice
IC 05102880

DIC CZ8562173785

Telefon xxxxx

(ddle jen spole¢né ,ndjemce”)

uzaviraji nasledujici smlouvu

L
Predmét najmu

(1) Pronajimatel je vlastnikem budovy ¢p. 710 (soucast JAMU Divadlo na Orli) na
pozemku parcelni ¢. 165/1 a ¢. 166 v katastrdlnim Uzemi Mésto Brno (dale jen ,budova“).
Pfedmétem ndjmu jsou prostory restaurace prostory v budové v rozsahu mistnosti ¢. $S2.10a,
S2.13,S2.14,51.10- 16, 5S1.18,S1.19-22,51.23, 51.30, S1.31, 1.03, 1.08, 3.02 dle prilohy ¢. 1
této smlouvy (dale je ,,predmét ndjmu“ nebo , pronajaté nebytové prostory”).

(2) Najemce ddle prohlasuje, Ze se stavem predmétu ndjmu se mél moznost v jim
poZadované mife seznamit, jeho stav je mu proto dobfe znam. a vyhovuje jim zamyslenému

zpUsobu vyuZiti prostor.

1L
Najem

Pronajimatel touto smlouvou prenechdvd ndjemci do uzivdni pfedmét ndjmu a

najemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.



II1.
Ucel najmu
(1) Utelem najmu je podnikatelské provozovani restaurace pro studenty a
zaméstnance pronajimatele i navstévniky budovy z fad verejnosti.
(2) Predmétem podnikdni v provozovné umisténé v pfedmétu ndjmu bude hostinska
¢innost. Ndjemce se zavazuje nepozbyt po dobu trvani vztahu z této smlouvy opravnéni

uskutecnovat hostinskou ¢innost jako podnikatel a neménit predmét podnikani v provozovné
bez souhlasu pronajimatele, a to ani nepodstatné.

IV.
Zarizeni pfredmétu najmu

(1) Predmét ndjmu bude k predpoklddanému uzivani dokonéen pouze stavebné
a nebude zafizen. Najemce zajisti dovybaveni predmétu najmu v pfimé spolupraci
s pronajimatelem a v duchu architektonického navrhu budovy na vlastni naklady a zavazuje se
na vlastni naklady splnit zakonné a technické predpisy potifebné pro predkladany ucel uzivani
provozovny. Revize rozvodU ve zdech v zakonném rozsahu zajisti pronajimatel, ostatni revize
zajisti ndjemce.

(2) Najemce je pred spusténim provozu povinen ziskat pisemny souhlas pronajimatele
s provedenim interiéru.

(3) Najemce nesmi bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele predmét
najmu stavebné ménit.

V.
Zavazek Kk provozovani hostinské ¢innosti

(1) Najemce je povinen po dobu trvani najmu provozovat nasledujici provozy:

a. kavdarnu s béZnou oteviraci dobou 10:00 — 22:00 kazdy den, nejdéle vsak do
druhé hodiny ranni nasledujiciho dne (v pfipadé domluvy s pronajimatele i
déle), a

b. divadelni bufet s oteviraci dobou vidy a pouze 30 minut pred zacatkem
predstaveni a o prestavkach, pfednostné v prostorach foyer.

(2) Ndjemce mlZe omezit oteviraci dobu:

a. ovikendech,

b. o statnich a ostatnich svatcich,

c. v obdobi prazdnin béhem akademického roku u pronajimatele,

d. po predchozi dohodé s pronajimatelem z mimoradnych dtvoda.

(3) Najemce mUze po predchozi dohodé s pronajimatelem provozovat letni zahradku
v otevieném vestibulu budovy.

(4) Dne 31. bfezna 2025 je najemce povinen zahdjit zkusebni provoz kavarny a vinarny.
Divadelni bufet zahdji provoz nejpozdéji dne 10. ledna 2025, a to do doby zahajeni plného
provozu dle rozpisu predstaveni uverejnéného na webu pronajimatele. Dne 1. kvétna 2025 je
najemce povinen zahajit plny provoz vSech provoz(. Nedodrzi-li ndjemce néktery z terminu
uvedeni do provozu, je pronajimatel opravnén od smlouvy odstoupit.
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VL
Sleva pro studenty a zaméstnance

Nadjemce se zavazuje poskytovat studentim a zaméstnancim pronajimatele oproti
predloZeni priikazu zaméstnance nebo studenta pronajimatele slevu ze svych prodejnich cen,
a to ve vysSi 10% z béiné ceny pro verejnost. Zaméstnancim Divadla na Orli se najemce
zavazuje poskytovat slevu ze svych prodejnich cen, a to ve vySi 15% z béZné ceny pro verejnost.

VIL
Doba najmu a prevzeti

(1) N&jem se uzavira na dobu urcitou, a to pocinaje od 7. 2. 2025 do 7. 2. 2035 vcetné.
Po uplynuti sjednané doby ndjmu se doba trvani bez dalsiho prodlouzi o dalSich 10 let, nesdéli-
li pisemné jedna smluvni strana druhé smluvni strané dfive nez 1. listopadu 2035, Ze nechce,
aby najem pokracoval.

(2) Predmét najmu pronajimatel preda najemci 7. Unora 2025. O predani a prevzeti
predmétu najmu sepisi smluvni strany preddvaci protokol. Plati, Ze pfedmét najmu nema vady
s vyjimkou vad uvedenych v preddvacim protokolu.

VIII.
Kauce

(1) Ndjemce slozi do konce unora 2025 na ucet pronajimatele kauci ve vysi 89.000,- K¢
k zajiSténi uhrady svych zavazk( v0ci pronajimateli vzniklych v souvislosti s ndjmem.
Pronajimatel neni povinen sloZzené penézni prostredky ulozit na zvlastni ucet.

(2) Pronajimatel je opravnén tyto prostredky pouzit k Ghradé splatnych pohledavek na
najemném a na plnénich poskytovanych v souvislosti s uZivanim pfedmétu ndjmu nebo k
Uhradé jinych zavazkd ndjemce vici pronajimateli vzniklych v souvislosti s najmem. Uvedené
pohledavky ma pronajimatel pravo jednostranné zapocist proti pohledavce na vraceni kauce.

(3) Najemce je povinen doplnit kauci na sjednanou vysi, pokud pronajimatel tyto
penézini prostiedky opravnéné Cerpal, a to do jednoho mésice od vyzvy pronajimatele, aby tak
ucinil.

(4) Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen poukdazat najemci nevycerpanou kauci
na jim pri predani predmétu ndjmu pisemné uréeny jeden platebni ucet banky ¢i pobocky
zahraniéni banky plsobici v CR, jinak na u¢et uvedeny v zahlavi smlouvy, a to nejdéle do
jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce predmét najmu vyklidil a predal pronajimateli.

IX.
Najemné, sluzby a jejich uhrada
(1) Nd&jemce se zavazuje uhradit pronajimateli za uzivani predmétu najmu ndjemné ve
vySi 35.000,- K¢ za kazdy zapocaty mésic trvani ndjmu. Najemné se plati zpétné za uplynuly
mésic, a to poprvé za mésic kvéten 2025. Za dobu do 30. dubna 2025 najemce najemné neni
povinen platit.
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(2) Uhrada za plnéni poskytovana v souvislosti s uZivanim pfedmétu ndjmu, jmenovité
elektrické energie, tepla a vody v¢. sto¢ného (dale jen ,sluzby”), bude stanovena podle
skutecné spotreby odectené na podruznych méfidlech k predmétu ndjmu a cen Uctovanych
pronajimateli jejich dodavateli. Naklady na klimatizaci a vzduchotechniku, teplo a ostrahu
budou najemci vyuctovany pomérné podle podlahové plochy pronajatych prostor vici celkové
podlahové plode budovy. Uhrada za sluzby se plati zp&tné za uplynuly mésic.

(3) Likvidaci odpadu z provozu a uklid predmétu najmu a pristup k predmétu ndjmu si
zajisti najemce na své ndklady.

(4) Najemné asluzby uhradi ndjemce na zakladé faktury nejpozdéji do 14 dnt od jejiho
doruceni.

X.
Infla¢ni doloZzka

(1) Smluvni strany sjedndvaji inflaéni dolozku ndjemného spocivajici v tom, Ze
pronajimatel je kazdoroéné oprdvnén zvysit mési¢ni vysi ndjemného pocinaje dnem 1. ledna
prislusného kalendarniho roku, a to az na vysledek soucinu dosavadni ¢astky a souctu Cisla 1
se zlomkem, v jehoz Citateli je hodnota miry inflace vyjadrené prirGstkem priimérného roéniho
indexu spotrebitelskych cen za predchozi rok v procentech, kterou vyhlasi i zverejni prislusny
organ statistiky Ceské republiky (ke dni podpisu smlouvy CSU) a ve jmenovateli je &islo 100.

(2) Rozhodne-li se pronajimatel po vyhlaseni miry inflace ptislusSnym organem
najemné zvysit, vypocte uvedenym postupem novou vysi najemného a pisemné ji sdéli
najemci (napf. zasldnim novym vypoctovym listem na dalsi rok).

(3) Najemce je povinen hradit ndjemné v upravené vysi od mésice ledna daného roku.
ProtoZe hodnota miry inflace je vyhlaSovana zpétné, uhradi ndjemce rozdil mezi dosavadnim
najemnym a najemnym po zvyseni spolu s ndjemnym za mésic nasledujici po mésici, kdy mu
pronajimatel jeho novou vysi pisemné ozndmil, nejvyse vsak za 6 mésica.

(4) Dojde-li k deflaci, pronajimatel na Zddost ndjemce predmétné castky snizi;
predchozi ustanoveni tohoto ¢lanku se pouZiji obdobné.

XI.
Podnajem
Najemce neni opravnén dat predmét najmu do podndjmu. Ndjemce muize dat predmét
najmu do podndjmu nebo jej vyuzZivat k jinému ucelu, nez ktery plyne ze smlouvy, pouze s
predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. Pronajimatel se zavazuje neodepfit souhlas
bezdlvodné.

XII.
Vypovéd a vypovédni doba
(1) Obé smluvni strany maji pravo vztah z této smlouvy vypovédét i bez uvedeni
dlvodu; v takovém pripadé Cini vypovédni doba 6 mésicl. Najemce vSak nesmi dat vypovéd
bez dlivodu po dobu prvnich péti let trvani najmu.
(2) Vypovi-li pronajimatel najem, protoze:
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g.

najemce uzivd predmét najmu pres pisemné upozornéni v rozporu se
smlouvou,

najemce neprovozuje pres pisemné upozornéni radné hostinskou cinnost
podle smlouvy nebo pozbude oprdvnéni provozovat ji jako podnikatel,
najemce nebo osoby, které s nim nebo sjeho souhlasem uzivaji pfedmét
najmu, pres pisemné upozornéni porusuji klid nebo pofadek v predmétu ndjmu
nebo jeho okoli,

bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zménach stavby, jez brani uzivani
predmétu najmu,

najemce prenecha predmét ndjmu nebo jeho ¢ast do podnajmu bez souhlasu
pronajimatele,

najemce zménil v provozovné predmét podnikani bez predchoziho souhlasu
pronajimatele,

najemce nedoplni kauci v souladu se smlouvou.

¢ini vypovédni doba 1 mésic.
(3) Vypovi-li pronajimatel ndjem, protoze:

a.

c.
d.

najemce provede zménu predmétu najmu bez predchoziho souhlasu a neuvede
jej na zaddost do plvodniho stavu,

najemce uzivanim opotfebovava predmét najmu nad miru primérenou
okolnostem a pres vyzvu nedojde k ndprave,

najemce uziva predmét najmu tak, Ze hrozi zniceni véci,

najemce nezaplati ndjemné ani do splatnosti pfistiho ndjemného,

skonci ndjem okamzikem dojiti vypovédi z takového dlivodu najemci.
(4) Vypovi-li ndjemce najem, protoze

a.

b.

predmét najmu se stane bez zavinéni ndjemce nezplsobily ke smluvenému
uzivani,
pronajimatel pfes pisemné upozornéni hrubé porusuje svou povinnost
i. udrzovat na svlij ndklad predmét najmu ve stavu zpUsobilém ke
smluvenému Ucelu ndjmu; to se netykd bézné udrzby, kterou je na svij
naklad povinen zajistovat najemce,
ii. poskytovat sjednané sluzby,
iii.umoznit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s ndgjmem,

¢ini vypovédni doba 1 mésic.

(5) Ve vypovédi podle odstavce 2, 3, nebo 4 musi byt uveden jeji divod a okolnosti,
kterymi byl naplnén tak, aby nebyl zaménitelny s jinym. Najemce nemuze dat vypovéd pro
ztratu zpUsobilosti k ¢innosti, k jejimuz vykonu je predmét ndjmu pronajat.

(6) Vypovédni doba zacdind prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po
doruceni vypovédi a konc¢i uplynutim posledniho dne posledniho mésice vypovédni doby.

XIII.
Skonceni najmu

(1) Ndjem bez dalsiho konci dnem, kdy bylo vydano rozhodnuti, Ze byl zjistén dpadek
nebo hrozici Upadek najemce.
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(2) Najemce je povinen do tfi pracovnich dnll od skonéeni ndjmu predmét najmu
vyklidit a pfedat pronajimateli ve stavu odpovidajicim obvyklému opotfebeni; o tom sepisi
strany predavaci protokol. Ndjemce nemad pravo na nahradu za prevzeti zakaznické zakladny,
ani za upravy, které na predmétu ndjmu provedl a nelze je oddélit bez zhorSeni podstaty
predmétu ndjmu nebo ztiZilo-li by se tim nepfimérené jeho uzivani.

XIV.
Smluvni pokuty

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost platit nagjemné nebo Uhradu za sluzby nebo
povinnost doplnit kauci, zaplati za kazdy byt jen zapocaty den prodleni pronajimateli smluvni
pokutu ve vysi 0,1% z dluzné ¢astky.

(2) Porusi-li najemce svou povinnost vyklidit predmét najmu, zaplati za kazdy byt jen
zapocaty den prodleni pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 2.000,- K¢.

XV.
Pojisténi

(1) Ndjemce je povinen sjednat a po celou dobu najmu udrZovat pojisténi
odpovédnosti za Skodu zpUsobenou uzivanim predmétu ndjmu nebo v souvislosti s nim
pronajimateli vinkulované v jeho prospéch, a to nejméné do vySe 10.000.000,- K¢. Original
pojistné smlouvy predd ndjemce pronajimateli nejpozdéji do 5 mésic od pocatku ndjmu.

(2) Porusi-li najemce povinnost sjednat a udrZovat pojisténi dle odstavce 1, je
pronajimatel oprdvnén od smlouvy odstoupit.

XVI.
Vstup pronajimatele do predmétu najmu

(1) Ndjemce je povinen sam nebo prostfednictvim svych zaméstnanclm umoznit
kontrolu stavu a vstup do predmétu najmu zaméstnanclim pronajimatele a osobam je
doprovazejicim, a to nejméné ve sjednané oteviraci dobé. Pronajimatel se zavazuje pocinat si
pfi kontrolach stavu a vstupu do predmétu najmu tak, aby nenarusoval naplnéni Géelu najmu.

(2) V mimoradnych situacich (napf. pozdr, uraz, havarie, neopravnéné vniknuti treti
osoby nebo podezieni na néj) je pronajimatel oprdvnén vstoupit do predmétu najmu i bez
pritomnosti najemce a ucinit nezbytna opatfeni. O takovém vstupu je pronajimatel povinen
informovat najemce, a to na kterykoli z uvedenych kontakt(: Hedvika Solcova, tel. +420 xxxxx,
mail xxxxxxnebo Jan Hajfler, tel. xxxx, mail xxxxx.

(3) Vyméni-li najemce zdmky ve dvefich do predmétu ndjmu, je povinen bez
zbyte¢ného odkladu predat pronajimateli klice k novym zdmkim; maze tak ucinit v zalepené
¢i zapeceténé obdlce.

XVIL
Dalsi ujednani
(1) Najemce je povinen na svij naklad provadét béznou udrzbu a uklid predmétu
najmu.
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(2) Najemce se zavazuje uzivat v budoveé a dalSich prostorach pronajimatele vyhradné
predmét ndjmu a nahradit Skody, které na nich on, jeho zaméstnanci, dodavatelé, zakaznici a
jiné osoby zpUsobi v souvislosti s jejich uzivanim najemcem.

(3) Ndjemce smi opatfit budovu Stity, navéstimi a podobnymi znamenimi jen
s vyslovnym predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele a pripadné prislusnych organa
pamatkové ochrany.

XVIIL
Zavérecna ujednani

(1) Smlouva je sepsana ve trech stejnopisech, z nichz dvé obdrzi pronajimatel a jedno
najemce. Strany si potvrzuji, Ze tato smlouva je vysledkem jejich jednani a kazda ze stran méla
prileZitost ovlivnit jeji zakladni podminky.

(2) Tuto smlouvu Ize ménit a vztah z ni vznikly skoncit (napf. vypovédi ¢i dohodou)
pouze podepsanym pravnim jedndnim v pisemné formé na listiné nebo prostfednictvim zprav
dodanych do datové schranky; jind forma je vyloucena, neni-li v této smlouvé ujedndno jinak.

(3) Prijeti nabidky smluvni stranou této smlouvy s dodatkem nebo odchylkou, neni
prijetim nabidky na uzavieni této smlouvy nebo jeji zménu, ani kdyZz podstatné nemeéni
podminky nabidky.

(4) Tato smlouva rusi a nahrazuje veskera predchozi ujednani smluvnich stran ohledné
predmétu této smlouvy a obsahuje UpIné ujednani o predmeétu smlouvy a viech nalezZitostech,
které smluvni strany chtély ve smlouvé ujednat, a které povazuji za dlileZité pro zdvaznost této
smlouvy.

(5) Zadny projev smluvnich stran pfi jedndni o této smlouvé ani po jejim uzavieni nesmi
byt vykladan v rozporu s vyslovnym ujednanim v této smlouvé a nezaklada zadné ze stran
zavazky této smlouvé odporujici. Tim neni dot¢ena moznost smluvnich stran tuto smlouvu
zménit prostrednictvim dodatkd.

(6) Kontakty (opravnéné osoby, tel., e-mail, Cisla uctli, adresy) uvedené v této smlouvé
je kazda ze stran opravnéna zménit dorucenim pisemného ozndmeni druhé smluvni strané, ve
kterém uvede ktery z kontakt( je ménén a jak.

(7) Strany si nepfeji, aby nad rdmec vyslovnych ustanoveni této smlouvy byla jakakoliv
prava a povinnosti dovozovdny z dosavadni praxe zavedené mezi stranami ¢i zvyklosti
zachovavanych obecné &i v odvétvi tykajicim se predmétu plnéni této smlouvy, ledaze je ve
smlouvé vyslovné sjednano jinak. Smluvni strany si potvrzuji, Ze si nejsou védomy zadnych
dosud mezi nimi zavedenych obchodnich zvyklosti i praxe.

(8) Nedilnou soucasti této smlouvy je jeji priloha ¢. 1 — Vymezeni predmétu najmu.

(9) Zddnd ze smluvnich stran neni opravnéna pohledavky, které ji pfipadné z tohoto
vztahu nebo v souvislosti s nim vic¢i druhé smluvni strané vzniknou, ani tuto smlouvu
postoupit tfeti osobé bez pisemného souhlasu druhé smluvni strany. Najemce neni opravnén
jednostranné zapocist pohledavku proti pohleddvce pronajimatele.

(10) Na tuto smlouvu se vztahuje povinnost uverejnéni prostrednictvim registru smluv
podle zdkona ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti nékterych smluyv,
uverejiiovani téchto smluv a o registru smluv (zdkon o registru smluv), ve znéni pozdéjsich
predpist. Ndjemce se zavazuje neuverejnit smlouvu v registru smluv vdobé 14 dnl od
uzavrieni smlouvy. Neuverejni-li v této dobé smlouvu v registru smluv pronajimatel, zavazuje
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se tak uCinit ndjemce. Tato smlouva nabyva ucinnosti okamzikem uverejnéni v registru smluv.
Smluvni strany se dohodly, Ze budou-li si plnit pfed ucéinnosti smlouvy, co ma byt podle
smlouvy plnéno, jde o zalohu.

(11) Smluvni strany prohlasuji, Ze si smlouvu dudkladné precetly, souhlasi s jejim
obsahem a jsou si védomy povinnosti jim z této smlouvy plynoucich. Ddle prohlasuiji, Ze tato
smlouva zachycuje jejich skute¢nou, svobodnou a vaznou vuli, Ze byla uzavrena nikoliv v tisni
ani za napadné nevyhodnych podminek a na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

Prehled pfiloh:
1. Vymezeni pfedmétu najmu

V Brné dne 7. 2. 2025 V Brné dne 7. 2. 2025

pronajimatel najemci
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