TEPLARNY BRNO

Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani
¢. D/24/827

uzaviena podle ust. § 2302 a nasledujiciho zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisl, mezi nize uvedenymi tucastniky:

Smluvni strany:

Teplarny Brno, a.s.

se sidlem: Okruzni 25, 638 00 Brno

zastoupena: Ing. Petrem Fajmonem, MBA, generalnim Feditelem

IC: 463 47 534

DIC: CZ46347534

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. B 786
bankovni spojeni: Komercni banka, a.s.

¢islo uctu: 32606621/0100

(dale jen ,pronajimatel)
a

ZENOVA services s.r.o.
se sidlem: Vinohradsk& 3217/167, 100 00 Praha 10
zastoupena: Tomasem Zemanem, jednatelem

IC: 25051865

DIC: CZ 25051865

ID datové schranky: f2vczxt
Bankovni spojeni: CSOB, a.s.
Cislo uétu: 168856945/0300

(dale jen ,najemce®)
¢l L.
Predmét najmu
1. Pronajimatel je vyluénym vlastnikem nemovitosti, pozemku p. €. 853/1, jehoZ soucésti je budova &. p.

253 v katastralnim uzemi Zabrdovice, obec Brno, zapsaného na LV €. 644 u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovité Brno - mésto. Budova se nachazi na ulici Spitalka 6, Brno.

2. Pronajimatel timto pfenechava najemci k uzivani tyto prostory nachazejici se v suterénu budovy
specifikované v €l. I. odst. této smlouvy (dale take jako ,pfedmét najmu®). Popis pronajatych prostor je
uveden ve vypoctovém listu, ktery je nedilnou soucasti této smlouvy jako Pfiloha &. 1.

Celkova vyméra pronajatého prostoru ¢ini 122,5 m2.

3. Najemce se zavazuje platit pronajimateli za uzivani pfedmétu najmu dohodnuté najemné.

¢l 1l
Ugel najmu
1. Pronajimatel pronajima najemci pfedmét najmu za ucelem uzivani jako:
- dilna o vymére 71 m?

- 8atna, kuchyiika, soc. zazemi, sklad o vymére 51,5 m?

2. Najemce prohlasuje, ze ucel uzivani pfedmétu najmu je v souladu s jeho pfedmétem &innosti zapsanym
v obchodnim rejstfiku nebo zivnostenském rejstfiku. Najemce se zavazuje uzivat pfedmét najmu
v souladu se sjednanym uéelem uzivani.
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Najemce prohlasuje, Ze byl sezndmen se stavem pfedmétu najmu, stav pfedmétu najmu je mu ke dni
podpisu této smlouvy znam a v tomto havarijnim stavu pfedmét na své vlastni nebezpedi pfijima.

¢l 111,
Trvani nagjmu

. Najemni smlouva se uzavira na dobu neuré€itou od 1. 1. 2025.

El. IVv.
Najemné a zpusob platby najemného

Ro¢ni cena najmu (najemné) je stanovena dohodou a jeji vySe je uvedena v platném vypoctovém listu,
ktery je nedilnou soucast této smlouvy jako Pfiloha €. 1. Cena najmu neobsahuje ¢astku predstavuijici
naklady za poskytované sluzby v€etné naklad na odvoz odpadu.

. V obdobi realizace stavebnich Uprav mize byt najemci cena ndjmu snizena na 200 K& /m?/rok -

provizorium. Castka ptedstavujici snizeni ndjemného, jako i doba jejiho uplatnéni, je zavisla na rozsahu
stavebnich uprav a rozhodnuti pronajimatele. Snizené najemné se uplatni v pfepoltu rocniho
najemného v rezimu provizoria, v délce maximalné 3 mésice od podpisu této smlouvy, a to jen v pfipadé
stavebnich Uprav nutnych pro vykon pfedmétu podnikani v pfedmétu najmu dle ustanoveni I. této
smlouvy. Snizené najemné v rezimu provizoria je mozné uplatnit jedenkrat za obdobi trvani najmu.

Najemné bude najemce hradit zpétné za pfedchozi mésic na zakladé faktur vystavenych
pronajimatelem do 5. pracovniho dne nasledujicihno mésice. Lhita pro splatnost faktur byla sjednana
v délce 14 dnu od data vystaveni faktury na Ucet pronajimatele uvedeny ve fakture — dafiovém dokladu.
Za zaplaceni ¢astky dle ustanoveni IV.1. se povazuje jeji pfipsani na ucet pronajimatele.

. Spolu s ndjemnym je najemce povinen hradit pronajimateli cenu za sluzby spojené s uzivanim predmétu

najmu, a to ve vysi, ktera je na zakladé predpokladanych nakladi stanovena pronajimatelem ve
vypoctovém listu, ktery tvofi nedilnou sou€ést této smlouvy jako Pfiloha €. 1. V souvislosti s fakturaci
splatnych &astek se uplatni podminky uvedené v ustanoveni IV.3 této smlouvy.

. Sjednané najemné je mozno ménit dohodou obou smluvnich stran v zavislosti na vyvoji vySe obvyklého

najemného, nebo v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy, které budou tuto oblast upravovat.

Pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit najemné, a to bez ohledu na odst. 7 tohoto ustanoveni, vzdy
od 1. ledna kalendarniho roku dale do budoucna z divod inflace, a to o tolik procent, kolik procent ¢inila
inflace v roce pfedchazejicim. Inflaci se rozumi meziro€ni inflace méfena vzristem uhrnného indexu
spotfebitelskych cen zbozi a sluzeb, kterou udava kazdym kalendainim rokem Cesky statisticky ufad za
rok pfedchazejici vyjadfena v procentech.

Zvysil-li pronajimatel najemné z davodu inflace a najemce jiz splatné najemné podléhajici tomuto zvySeni
zaplatil, pak je najemce povinen doplatek k jiz zaplacenému najemnému pronajimateli zaplatit v terminu
nejblize pfisté splatného najemného, pokud se strany nedohodnou jinak.

Nenavysil-li pronajimatel v kalendarnim roce najemné o inflaci, je pronajimatel opravnén jednostranné
zvySit najemné. Zvy3eni najemného ze strany pronajimatele nesmi byt vy38i nez 25 % spolu s tim
navysenim, k némuz jiz doSlo v poslednich tfech letech; do limitu 25 % se nezapodCitava navySeni
najemného o inflaci.

Pronajimatel je rovnéz opravnén jednostranné v souvislosti se zvySenim cen jednotlivych vstupl upravit
vySi zaloh za sluZzby spojené s uzivanim pfedmétu najmu dle &l. IV.3.této smlouvy.

. Pronajimatel je povinen najemci vyuctovat zalohy za poskytnuté sluzby ve smyslu ustanoveni IV.3.této

smlouvy za zuctovaci obdobi /kalendaini rok/, nejpozdéji do 31.3. nasledujiciho roku. Jedna se o sluzby
spojené s odbérem tepelné energie, studené vody a studené vody pro ohfev TV. Rozdily mezi
skutecnymi naklady a vysi zaloh musi smluvni strany vyrovnat do 15 dnt ode dne doruceni vyuctovani.
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Néaklady zaplacené pronajimatelem za najemcem odebranou elektrickou energii, plyn a studenou vodu,
v pfipadé, Ze najemce nema uzavienou samostatnou smlouvu s (vyrobcem) dodavatelem pfedmétnych
sluzeb, pronajimatel najemci fakturu (E. ON Ceska republika, a.s, JMP a.s., BVaK, a.s.) do vySe odbérd
prefakturuje. Pro tyto Ucely se najemce zavazuje sdélit pronajimateli pisemné spotfebu odpovidajici
stavu elektroméru/vodoméru k 31.12. daného roku, a to nejpozdéji do 5 dnl. V uvedeném pfipadé je
najemce povinen uhradit fakturu (danovy doklad) vystavenou pronajimatelem dle data splatnosti.
Uvedené zavazky je najemce povinen splnit i po ukonéeni najemniho vztahu a to do 20 dnli od ukon&eni
najemniho vztahu max. vS8ak dle data splatnosti doru¢ené faktury. Doru¢enim se rozumi uplynuti
desetidenni Ihiity od dne odevzdani faktury k poStovni pfepravé. Zaplacenim se rozumi pfipsani
fakturované ¢astky na ucet pronajimatele. Reklamace faktury je pfipustna do 30 dnu od jejiho doruceni
za predpokladu jeji fadné a v€asné uhrady.

9. Pokud najemce nespini povinnosti vyplyvajici z ustanoveni IV.2., IV.3. a IV.4, zavazuje se zaplatit
pronajimateli uroky z prodleni ve vysi 0,1 % z dluzné ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni ode dne
splatnosti do zaplaceni. Odstoupeni od smlouvy ze strany najemce v dobé stavebnich uprav je
sankcionovano smluvni pokutou ve vysi provizoria ve smyslu ustanoveni IV.2. této smlouvy. Timto
ustanovenim neni dotéeno pravo pronajimatele na nahradu skody.

¢l V.
Prava a povinnosti smluvnich stran

1. Najemce je opravnén provadét veSkeré stavebni Upravy a ménit ucel uzivani pfedmétu najmu jen
s pisemnym souhlasem pronajimatele. Najemce je srozumén s tim, ze pfedmét najmu Ize uzivat jen k
UCelu vymezenému v kolaudaénim rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim
souhlasu, pfipadné k ucelu vymezenému v povoleni stavby. V pfipadé, Ze je tfeba zajistit zménu
v uzivani stavby (tzv. rekolaudaci), aby byl zaji$tén soulad stavebnim Uufadem povoleného ucelu uzivani
se skute€nym zplsobem a ucelem uzivani pfedmétu najmu dle této smlouvy, je ndjemce povinen na
vlastni naklady a odpovédnost zajistit povoleni zmény v uzivani stavby a pronajimatel je povinen
poskytnout ngjemci potfebnou soucinnost. V pfipadé zmény v acelu uzivani vyzadujici zménu
dokoncéené stavby (napf. nastavba, pfistavba, jiné stavebni Upravy) je ndjemce opravnén zahdijit fizeni
0 povoleni zmé&ny v uzivani stavby, resp. vydani stavebniho povoleni i ohladSeni stavby aZ po schvaleni
projektové dokumentace a technického popisu pfedpokladanych uprav pronajimatelem. Nesplnéni
uvedeného zavazku je divodem pronajimatele pro vypovéd najemni smlouvy bez vypovédni doby.

2. Najemce je povinen pfedmét najmu uvedeny v ustanoveni |. této smlouvy uzivat jako fadny hospodar a
na své naklady zajiStovat béznou udrzbu a opravy. Za opravy, které je povinen hradit najemce, se
povazuji vSechny drobné opravy dle ust. § 4 nafizeni viady ¢. 308/2015 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpisu, a dale opravy pronajatého prostoru a jeho vybaveni, vymény jednotlivych pfedméti nebo jejich
soucésti, jestlize naklad na jednu opravu nepfesdhne ¢astku 10.000 K&, pronajimatel je povinen hradit
pouze naklady pFesahujici tuto Castku. Najemce je povinen provadét revize elektrozarizeni
nachazejicich se v pronajatych prostorach, jestlize se s pronajimatelem nedohodne jinak. Najemce
je povinen v souvislosti s realizaci pfedmétu €innosti a vlastniho uzivani pfedmétu ngjmu neznedistovat
a nenigit prostory v bezprostifedni blizkosti pfedmétu najmu. Ndjemce je povinen zajiStovat pofadek
pred vchodem do prostor, které najemce v rozsahu &innosti realizované v pfedmétu najmu uziva.

3. Najemce je opravnén provadét odpisy technického zhodnoceni podle zakona €. 586/1992 Sb. v platném
znéni a podle zakona €. 593/1992 Sb. v platném znéni mize najemce vytvaret rezervy na opravu
hmotného majetku, ktery netvofi s predmétnym objektem jeden celek a tyto také sam podle pfisluSnych
pravnich pfedpist odepisovat.

4. Najemce je opravnén umistit na nemovitosti, ve které se nachazi pfedmét najmu, obvyklé navésti.
Obvyklym navéstim se rozumi navésti o maximalné 2 m2 plochy spojené se zdi nemovitosti obsahujici
vyhradné pisemné nebo obrazové sdéleni podnikatelského subjektu s uréenim jeho pfedmétu Einnosti.
Néjemce nema opravnéni pronajmout na nemovitosti specifikované v &l. |. této smlouvy plochu
k reklamé &i obdobné &innosti tfeti osobé.
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5.

Najemce odpovida za $kodu zplsobenou pronajimateli. Pronajimatel neodpovida za poskozeni, ztratu,
zni€eni majetku najemce umisténého v pfedmétu najmu. Najemce je povinen zabezpedit pfedmét
najmu uvedeny v ustanoveni |. této smlouvy proti vniknuti, zabezpecit svlj movity majetek tak, aby
nedoSlo k jeho poskozeni, zni€eni i odcizeni. V pfipadé hrozici $kody na majetku pronajimatele je
najemce povinen ucinit okolnostem pfimé&rené opatfeni k jejimu odvraceni.

. Najemce je povinen pfi své Cinnosti, ktera je spojena s uzivanim pfedmétu najmu dodrzovat obecné

zavazné pravni pfedpisy, véetné hygienickych, bezpeénostnich, provoznich a technickych norem. Dale
je najemce povinen dodrzovat kvalitu odpadnich vod podle Kanaliza¢niho fadu, schvaleného odborem
VLHZ Magistratu mésta Brna.

. Najemce je povinen na vlastni naklady a svym jménem zajistit odvoz (zpracovani) odpadu vzniklych

v souvislosti s ¢innosti realizovanou v pfedmétu najmu véetné odpadu nachazejiciho se pfed prostorami
a v prostorach pfedmétu najmu. Najemce je povinen predlozit na vyzvu pronajimatele doklad nebo
smlouvu o zajisténi odvozu (zpracovani) odpadu, pfipadné souhlasné stanovisko spravniho organu, je-
li vyzadovano platnou pravni upravou.

. Najemce neni opravnén dat pfedmét nagjmu nebo jeho &ast uvedenou v ustanoveni I. této smlouvy do

podnajmu tfeti osobé.

. Najemce je povinen umoznit pronajimateli vstup do pfedmétu najmu, a to v pracovni dny od 7.90 do 15.3°

hod. Pisemné oznameni o predpokladaném vstupu zaSle pronajimatel najemci 5 pracovnich dn
pfedem, nebo oznameni provede jinym, pfedem s najemcem dohodnutym zplsobem. Najemce je
povinen strpét provadéni Uprav pfedmétu najmu, které zasadné neovlivni uzivani predmétu najmu pro
najemce (napf. umisténi elektrického vedeni z ddvodu instalace fotovoltaické elektrarny na stfechu
objektu).

10.V pfipadé skonceni najmu je najemce povinen vratit pfedmét najmu pronajimateli ve stavu, v jakém se

nachazel ke dni podpisu této najemni smlouvy s pfihlédnutim k béznému opotifebeni. V pfipadég, ze
najemce v den ukonCeni najmu neodevzda vyklizeny pfedmét najmu pronajimateli, je pronajimatel
proti vstupu neopravnénych osob v&etné dfivéjSiho ndjemce (dale jen neopravnéna osoba) do objektu.
V pfipadé pozdniho vyklizeni pfedmétu najmu se sjednava smluvni pokuta, ktera &ini 3000,- K& za
kazdy zapocaty den prodleni a je splatna na vyzvu pronajimatele k jeji thradé.

11.Néjemce je povinen ke dni skonéeni najmu zajistit ve vdech vefejnych rejstficich (zejména obchodni
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rejstiik a zivnostensky rejstfik) u své osoby, pfip. podnajemcl zménu/vymaz provozovny/sidla, je-li
jejich adresa shodna s adresou pfedmétu najmu a byla-li adresa provozovny/sidla zapsana do
vefejného rejstiiku na zakladé této najemni smlouvy, pfip. smlouvy podnajemni, k niz dal pronajimatel
souhlas. V pfipadé, Zze najemce nesplni povinnost podle tohoto odstavce ani do 30 dnu ode dne
skon€eni najmu, zavazuje se uhradit pronajimateli smluvni pokutu, ktera €ini 1000,- K& za kazdy
zapocaty den prodleni a je splatna na vyzvu pronajimatele k jeji hradé.

¢l. VI.
Ukonéeni najemniho vztahu

. Najemni vztah dle této smlouvy zanika zplsobem stanovenym zakonem.

. Najemni vztah maze skoncit také vypovédi této smlouvy jednou ze smluvnich stran. Smluvni strany

sjednavaji tfimési€éni vypovédni dobu. Vypovédni doba zagind béZet prvnim dnem kalendafniho
mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém doslo k doru€eni vypovédi druhé smluvni strané.

. Pronajimatel je opravnén bez naroku najemce na naklady vynalozené v souvislosti s pronajmem

pfedmétu najmu vypovédét najemni smlouvu v pfipadé poruseni povinnosti najemce stanovené touto
smlouvou s vypovédni dobou v délce jednoho mésice, nejde-li o porudeni povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem.
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4. Porusi-li najemce zvlast zavaznym zplsobem své povinnosti dle této smlouvy, ma pronajimatel pravo
vypovédét tuto smlouvu i bez vypovédni doby. PoruSenim povinnosti zvlast zavaznym zplsobem se
rozumi zejména poruseni povinnosti najemce dle ¢l. Il. odst. 2. a 3., €l. IV. odst. 3. a 4., ¢l. V odst. 1.
této smlouvy a uzivani pfedmétu najmu zpusobem, pfi kterém se opotfebovava nad miru pfimérenou
okolnostem nebo pfi kterém hrozi jeho poSkozeni &i zni€eni. Pronajimatel pfed podanim vypovédi vyzve
najemce k napravé, poskytnu mu k ni pfiméfenou lhGtu a upozorni najemce na moznost vypovédi bez
vypovédni doby. Hrozi-li vSak pronajimateli naléhavé vazné nebezpeli z prodleni, je opravnén
vypovédét najem bez vypovédni doby, aniz by najemce vyzval k napravé. Najemni vztah konci dnem,
v némz byla vypovéd doruCena najemci.

¢l VII.
Ustanoveni spole¢na a zavérecna

1. Prava a povinnosti neupravené touto najemni smlouvou se fidi ustanovenimi ob&anského zakoniku.

2. Najemni smlouvu je mozno ménit a doplhovat pouze pisemnymi dodatky podepsanymi obéma
smluvnimi stranami.

3. Smluvni strany prohlasuji, Ze jsou si védomy povinnosti spole¢nosti Teplarny Brno, a.s. uvefejfiovat
nékteré smlouvy v Registru smluv v souladu se zakonem ¢. 340/2015 Sb., o registru smluv a zakonem
¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim, a to nejpozdéji do 30 dnl ode dne uzavfeni
smlouvy. Pokud maji obé smluvni strany povinnost uvefejnit tuto smlouvu v Registru smluv, smluvni
strany se dohodly, Ze tuto smlouvu do registru smluv vlozi Teplarny Brno, a.s. Za uvefejnéni této
smlouvy si nebudou smluvni strany nic platit ani nahrazovat &i poskytovat. Smluvni strany souhlasné
prohlasuji, Ze platnost tohoto ujednani zlstava zachovana i v pfipadé zaniku nebo neplatnosti této
smlouvy.

4. Smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obou smluvnich stran a u¢innosti dnem uvedenym v €l. Il odst.
1 této smlouvy, nejdfive vSak dnem jejiho zvefejnéni v registru smluv.

5. Smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, pronajimatel i ndjemce obdrZi po jednom z nich.

6. V pfipadé, Ze nékteré ustanoveni této smlouvy se ukéze neplathnym, odporovatelnym, neu&innym &i
nevynutitelnym, zGstavaji ostatni ustanoveni této smlouvy touto skute¢nosti nedotéena. Smluvni strany
se zavazuji dohodnout se na nadhradé takového ustanoveni za ustanoveni jiné, které je svym ucelem a
pravnimi dusledky nejblizSi vadnému ustanoveni.

7. Smluvni strany prohla$uji, Ze si tuto smlouvu precetly a jejimu obsahu porozumeély, Ze byla uzaviena
dle jejich pravé a svobodné vile, urcité, vazné a srozumitelné, nikoli v tisni ani za jinak jednostranné
nevyhodnych podminek. Na dikaz toho smluvni strany pfipojuji ke smlouvé své podpisy.

Priloha €. 1: vypoétovy list

VBrnédne: ..............ceeee. VBrnédne: ................e...
Za pronajimatele: Za najemce:
Ing. Petr Fajmon, MBA Tomas Zeman
generalni feditel jednatel
K & & & &
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