Smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikani
SML/Naj/JB/2025-012
uzaviena dle ustanoveni § 2302 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku,
ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,Obc¢ansky zakonik®).

Smluvni strany:

Cinoherni studio mésta Usti nad Labem, prispévkova organizace
Varsavska 767/7, 400 03 Usti nad Labem

Zastoupené: Mgr. Michalem Somosem

ICO: 71294821

Kontakt: tel. + 420 776 250 812

Bankovni spojeni:

(dale jen ,pronajimatel®)

a

Produkce Hrani¢ar, s.r.o.

Sidlo: Prokopa Divise 1812/7, 400 01 Usti nad Labem - centrum
ICO: 14011891

Zastoupené: Ing. arch. Tomadem Petermannem

Kontakt: email: info@produkcehranicar.cz

(dale jen ,najemce"),

dale také spole¢né jako ,smluvni strany”

uzaviely nize uvedeného dne, mésice a roku tuto smlouvu o najmu prostor slouZicich
k podnikani v souladu s ustanovenim § 2302 a nasl. NOZ (dale jen ,smlouva®)

I. Pfedmét smlouvy

1) Statutarni mésto Usti nad Labem je vlastnikem pozemku parc. &. 2543, jehoz soudasti je
stavba ¢&. p. 767/7 v katastralnim uzemi Stfekov, obec Usti nad Labem, zapsaného na LV
&. 6080 vedeném Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté
Usti nad Labem (déle jen jako ,nemovitost®).

2) Cinoherni studio mésta Usti nad Labem, pfispévkova organizace, je pfispévkovou
organizaci zfizenou Statutarnim méstem Usti nad Labem a provozovatelem divadla
a spravuje ji svéfeny majetek, véetné nemovitosti (dale jen ,Cinoherni studio®), pfiloha
€. 1 — zfizovaci listina.

3) Najemni smlouva je uzaviena v souladu s podminkami zfizovaci listiny vydané Statutarnim
méstem Usti nad Labem v platném znéni, kterou byl predmét najmu svéfen pronajimateli
do spravy a na zakladé které je pronajimatel opravnén jednat za vlastnika a prenechat
pfedmét najmu najemni smlouvou najemci do najmu ve smyslu zakona ¢€. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu.

4) Pfredmétem této smlouvy je zavazek pronajimatele pfenechat najemci do najmu pfedmét
najmu, jak je tento pojem vymezen v Clanku Il. této smlouvy a zavazek najemce hradit za
uzivani pfedmétu najmu najemné, popf. dali platby spojené s najmem ¢&i uzivanim
predmétu najmu.

5) Najemce bude vyuzivat pfedmét najmu k podnikani, a to pouze ke sjednanému ucelu
a zpusobem sjednanym touto smlouvou.
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1)

2)
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2)

Il. Predmét najmu

Touto smlouvou pronajimatel pfenechava najemci k uzivani predmét najmu, kterym jsou
prostory v |.NP, které jsou soucasti divadelniho klubu ve foyer divadla, patfici
do komplexu spolegenskych prostor budovy Cinoherni studia mésta Usti nad Labem,
p. 0. v ulici VarSavska &. p. 767/7, o celkové vyméie 43,10 m? (dale jen ,prostory“). Nakres
predmétnych prostor( je znazornén v zakresu, ktery je pfilohou €. 2, této smlouvy.
Pronajem se vztahuje pouze na tyto prostory a jejich €asti, v nichz je provozovana vlastni
¢innost o obsluhujiciho personalu (pfiprava a vydej obCerstveni), v€etné socialniho zazemi
a skladovani:

@ sklad, $atna a WC o celkové vyméie 13 m?
@ zazemi a pripravna jidel o celkové vyméie 14,10 + 3,90 m?

@ bar o vyméie 12,10 m2

VyuZziti ostatnich prostor, uréenych publiku, byt pfimo navazujicich na pronajaté plochy
piné zustava v kompetenci pronajimatele.

Najemce se zavazuje vyuzivat pronajaté prostory slouzici podnikani pro nize
specifikovany uc€el v souladu s touto smlouvou, dodrZovat obecné zavazné pravni
predpisy a pokyny pronajimatele.

Pronajimatel touto smlouvou pfenechava za uplatu do uzivani najemci predmét najmu se
vSemi jejich sou€astmi a pFisludenstvim.

Najemce se touto smlouvou zavazuje hradit najemné v dohodnuté vysi.

ll. Uéel najmu

Pronajimatel pfenechava najemci pfedmét najmu pfesné specifikovany v €l. Il. této

smlouvy za uCelem provozovani divadelni kavarny, slouzici jako doplnék spoleCenskeé

prezentace divadla.

Oteviraci doba kavarny v obdobi od 1. 9. do 30. 6. je stanovena:
a) ve dnech utery — patek v ¢ase 14:00 — 22:00 a 90 minut pfed zaCatkem programu
a 90 minut po skonc€eni programu v pfipadé, Ze v divadle probiha vefejné predstaveni
dle hraciho planu pronajimatele; u Skolnich pfedstaveni muze najemce tuto dobu
zkratit, nejméné v3ak na 30 minut pfed zaCatkem a 30 minut po skonéeni programu;
povinnost otevfit kavarnu pfed a po programu se nevztahuje na akce, u kterych
predpokladana navstévnost je niz8i nez 25 osob.

b) soboty, nedéle, pondélky a statni svatky 90 minut pfed zaCatkem programu
a 90 minut po skon&eni programu v pfipadé, Ze v divadle probiha vefejné predstaveni
dle hraciho planu pronajimatele; u Skolnich pfedstaveni mize najemce tuto dobu
zkratit, nejméné vSak na 30 minut pfed za¢atkem a 30 minut po skonceni programu;
povinnost otevfit kavarnu pfed a po programu se nevztahuje na akce, u kterych
predpokladana navstévnost je niz8i nez 25 osob.

c) o nezbytné jednorazové zméné provozni doby nebo planovaném pferuseni provozu
informuje najemce feditele pronajimatele s pfedstihem alespori 10 pracovnich dni.
Trvald zména oteviraci doby je mozna pouze na zakladé pisemného dodatku této
smlouvy.



3) Oteviraci dobu v obdobi od 1. 7. do 31. 8. ur€uje najemce po dohodé s pronajimatelem
s tim, ze je povinen zajistit provoz kavarny 90 minut pfed zaatkem a 90 minut po ukonc&eni
programu pro vefejnost v divadle.

4) Vzhledem k vyraznému omezeni aktivit divadla pro vefejnost v pribéhu mésict Cervenec
az srpen a vzhledem k tomu, Ze c&innost kavarny slouzi zejména jako doplnék ke
spoleCenské prezentaci divadla, se sjednava, ze dva mésiéni najmy, a to za mésic
Cervenec a srpen pfisluSsného kalendarniho roku v€etné pausalnich poplatk(l za dodavané
sluzby, budou najemci uctovany ve vysi 50 %.

5) V dobé od 1:00 do 8:00 hod rano je kavarna uzaviena, pokud se obé& smluvni strany

vyslovné pisemné nedohodnou jinak.

6) Nedodrzeni sjednané oteviraci doby je povaZovano za zavazné poruseni povinnosti

najemce puUsobici pronajimateli znaénou Ujmu a muze vést k vypovézeni smlouvy
s vypovédni Ihltou jeden (1) mésic.

IV. Prava a povinnosti smluvnich stran

1) Smluvni strany se dohodly, ze pronajimatel prfenechava pfedmét najmu slouzici
podnikani (specifikované v €l. Il. této smlouvy) najemci a najemce se zavazuje platit
najemné dle ¢l. VI. této smlouvy a uzivat tyto prostory slouzici k podnikani Fadnym
a obvyklym zplsobem v souladu se zakonem a touto smlouvou.

2) Pronajimatel pfenechava pfedmét najmu ve stavu zpUsobilém k obvyklému uzivani.

3) Najemce je opravnén vyuzivat prostory a movité véci dané do najmu dle této smiouvy,
v souladu s jeho stavebné technickym stavem a pouze k ucelu sjednanému touto
smlouvou v rozsahu daném predmétem podnikani najemce podle vypisu z obchodniho
rejstfiku, vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem, ktery je nedilnou soudasti této
smlouvy, jako pfiloha €. 3.

4) Najemce se zavazuje v prostorech danych do najmu piné dodrZovat vSechny hygienické,
zdravotni, bezpecCnostni a pozarni pfedpisy stanovené obecné zavaznymi pravnimi
predpisy.

5) Najemce plné zodpovida za Skody vzniklé pfi provadéni pfedmétné Cinnosti v prostorach
danym do najmu, a to bez ohledu na to, zda k nim doS$lo jeho vlastni €innosti nebo
¢innosti tretich osob.

6) Najemce se zavazuje provadét na pfedmétu najmu veskeré upravy, zmény a zhodnoceni
jen s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele.

7) Najemce se zavazuje, strpét pronajimateli nebo jim povéfené osobé vstup
do pronajatych prostor, za u€elem prohlidky pronajatych prostor.

8) Najemce se zavazuje bez zbyte¢ného odkladu oznamit pronajimateli potfebu oprav, které
ma pronajimatel provést, a umoznit provedeni téchto i jinych nezbytnych oprav; jinak
najemce odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

9) Najemce se zavazuje v pfipadé posSkozeni nebo zniCeni majetku pronajimatele
neprodlené pronajimateli takovou udalost oznamit.

10) Najemce se zavazuje poskytovat soucinnost pfi vyjime€nych akcich, zejména premiérach
tak, Ze nap¥. prodlouzi po pfedchozi dohodé s pronajimatelem provozni dobu divadelni
kavarny nebo strpi vydavani sponzorsky zajisténych potravin (maximalné 30 akci
v kalendafnim roce).

11) Najemce se zavazuje zajistit dodrzovani zakazu koufeni v pfedmétu najmu.

12) Najemce se zavazuje nabizet veSkery sortiment kavarny vyjma sladkych dezertd
zaméstnancUm pronajimatele a hostujicim umélcdm se slevou 15 %.

13) Najemce se zavazuje nabizet sortiment minimalné v rozsahu uvedeném v pfiloze
C. 4, této smlouvy.

14) Najemce se zavazuje veSkeré jeho dluhy vzniklé v souvislosti s touto smlouvou zajistit
jistotou/kauci ve vySi 22.000 K¢ (“Kauce”), kterou najemce uhradi pronajimateli
na uréeny bankovni UuCet pronajimatele nejpozdéji v den prevzeti prostoru.



15) Najemce neni opravnén pfenechat prostor slouzici k podnikani nebo jeho d&ast
do podnajmu tfeti osobé.

16) Po dobu najmu zajisti pronajimatel tyto sluzby spojené s najmem: dodavku vody,
vytapéni a el. energie (viz § 2247 NOZ).

17) Najemce je povinen pravidelné provadét takové udrzovaci prace na predmétu najmu
a v jeho bezprostfednim okoli, aby nemohlo dojit k ohrozeni nebo poskozeni zdravi osob.
Dojde-li v dusledku poruseni této povinnosti najemce k poSkozeni zdravi osob, odpovida
najemce pronajimateli a poSkozenym osobam za vzniklou $kodu v pIném rozsahu.

18) Najemce je povinen na vlastni naklady zajistovat odvoz veSkerého odpadu souvisejiciho
s pfedmétem najmu.

19) Najemce bere na védomi, Ze na pfedmétu najmu a v jeho okoli nesmi umistovat zadné
reklamni napisy a pfedméty, pokud dfive neobdrzel pisemny souhlas pronajimatele.

20) Najemce je povinen dodrZovat veSkeré protipozarni predpisy a zajistit proSkoleni svych
zaméstnancu o bezpecnosti a ochrané zdravi pfi praci, pozarni ochrané a o hygienickych
normach. Rovnéz je najemce povinen vybavit pfedmét najmu tak, aby byl v souladu
s obecné zavaznymi predpisy.

21) Najemce je povinen uzaviit pojisténi veSkerého svého majetku umisténého v pfedmétu
pronajmu. Pronajimatel neodpovida za Skody zplsobené na majetku a zasobach
najemce. Najemce musi také uzavfit pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou svym
provozem tfetim osobam i pronajimateli. Kopie pojistné smlouvy tvofi pfilohu &. 5 této
smlouvy a bude najemcem dolozena pronajimateli pfed podpisem smlouvy, nejdéle viak
do jednoho (1) mésice po jejim podpisu.

22) Najemce neni opravnén bez pisemného souhlasu pronajimatele na pfedmétu najmu Cinit
jakékoliv upravy, zmény a opravy predmétu najmu.

23) Najemce je povinen provadét béznou udrzbu pfedmétu najmu. Za béznou udrzbu je
povazovana udrzba, jejiz cena nepfesahuje 5.000,- KE v kazdém jednotlivém pfipadé.

24) Najemce je povinen béhem najmu udrZovat pofadek a starat se o Cistotu pronajatych
prostoru.

25) Najemce je povinen zajistit uklid pfedmétu najmu na vlastni naklady.

26) Pronajimatel je povinen informovat najemce o konani vefejnych pfedstaveni v divadle
nejpozdéji 14 dni pfedem.

V. Doba najmu a skonéeni najmu

1) Najemni vztah se sjednava na dobu ur€itou od 1. 9. 2025 do 31. 7. 2029 s moznosti
prodlouzeni doby najmu vzdy o jeden (1) rok v pfipadé zajmu obou smluvnich stran, za
predpokladu neexistence poruseni povinnosti najemce béhem doby najmu.

2) Najem podle této smlouvy skondi:

a) uplynutim sjednané doby najmu
b) dohodou smluvnich stran
c) vypovédi ze strany najemce
d) vypovédi ze strany pronajimatele
e) z dalSich zakonnych ddvodu.
3) Najemce mlize vypovédét najem
a) pfestane-li byt pronajaty prostor z objektivnich divodd zpusobily k vykonu
¢innosti, k némuz byl urcen,
b) ztrati-li najemce zpUsobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je najem sjednan,
c) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vic¢i najemci.
4) Pronajimatel mize vypovédét najem
a) ma-li byt nemovita véc, ve které se prostory nachazi, odstranéna ¢i
prestavovana,
b) porusuje-li ndjemce své povinnosti stanovené v ¢l. IV. této smlouvy,
c) je-li najemce vice nez 1 mésic v prodleni s placenim najemného,
d) z dlvodu uvedenych ve smlouvé,
e) ze zakonnych duvodua.
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Vypovédni Ihata ¢ini tfi mésice, pokud se obé& smluvni strany nedohodnou jinak.
Vypovédni Ih(ta zacina bézet prvnim dnem nasledujiciho mésice po doruceni vypovédi.
Pokud najemce uziva pfedmét najmu v rozporu se smlouvou, je vypovédni |lhita ze
strany pronajimatele v délce jednoho mésice, ktera poCina bézet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po jejim doruceni.

Pro pfipad zaniku najmu vypovédi pronajimatele smluvni strany vylu€uji pouziti
ustanoveni § 2315 ob&anského zakoniku.

VI. Najemné

Vyse najemného vychazi z obvyklého pronajmu nebytovych prostor ve mesté
Usti nad Labem, distrikt Stfekov a pfedpoklada nepravidelny provoz. Pronajimatel dle
zakona 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, je osobou povinnou k dani dle
§ 6g, neni platcem, je pouze identifikovanou osobou.

2) Cena mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy se stanovi takto:

6)

cena za m? ¢ini 150,- K&/m?2.
Mé&si¢ni najemné za vSechny podlahové plochy:
pfizemi divadla ¢ini: 43,10 m? x 150,- K¢&.

celkem mésic¢ni nagjemné ¢ini 6.465,- KE.

Po dobu najmu bylo dohodnuto, Zze pronajimatel umozni najemci prostfednictvim svého
napojeni na inZzenyrskeé sité odebirat tyto sluzby, které bude najemce hradit mési¢né:

- tepelna energie — pausal 1.000,- K&

- elektricka energie — pausal 1.500,- K&

- dodavku vody a odvod odpadnich vod — pausal 2.035,- K¢.

Mésicni pausalni platba za vySe uvedené sluzby bude ve vysSi 4.535,- K¢.

Pronajimatel je opravnén pozadovat uhradu zvySenych nakladl na jim poskytované
sluzby uvedené v odst. 3, které mu vzniknou v souvislosti s ristem cen v souladu
s platnymi obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy. Takto zvySenou uhradu oznami
pronajimatel najemci pisemné a ten je povinen takto zvySenou uhradu doplatit zpétné od
doby, kdy doslo ke shora uvedenému narustu cen.

Najemce je povinen najemné hradit dle faktur vystavenych pronajimatelem. Sjednava se
fakturace najmu za jednotliva Ctvrtleti s uhradou, a to vzdy k 15. dni prvého mésice
pfislusného kalendainiho Ctvrtleti. Najem za zafi 2025 bude fakturovan spolecné
s najmem za V. &tvrtleti 2025.

V pfipadé prodleni najemce s hrazenim faktury za najem a pausalni platby
za poskytované sluzby se najemce zavazuje uhradit pronajimateli smluvni pokutu ve vysSi
0,05 % denné z dluzné Castky za kazdy zapocaty den prodleni najemce. Smluvni strany
sjednavaji, ze pronajimatel ma pravo na nahradu Skody vzniklé z poruSeni povinnosti,
ke kterému se smluvni pokuta vztahuje i po jejim zaplaceni. Smluvni pokuta je splatna do
5 dnl ode dne doruceni vyzvy pronajimatele k jejimu uhrazeni najemci.

V pfipadé, Ze dojde k jakékoliv zméné provozu, bude smlouva upravena dodatkem, ktery
presné specifikuje prodlouzeni anebo naopak zkraceni doby obcerstvovaciho provozu
v navaznosti na okolnosti vyplyvajici z provozu divadla samotného.

Poc¢inaje rokem nasledujicim po podpisu smlouvy muze byt najemné valorizovano
o Ufedné pfiznany ro¢ni klouzavy primér celkové inflace (dale jen ,inflace®) za pfedchozi
kalendarni rok. Vzhledem k tomu, Ze Udaje o mife inflace jsou zvefejiovany az v pribéhu
roku, doplati najemce rozdil v najemném za pfedchozi mésice pfislusného kalendainiho
roku v prvnim platebnim terminu po zvefejnéni oficidlnich Udaji o mife inflace za
predchozi rok na zakladé pisemné vyzvy pronajimatele obsahujici takto valorizovany
vypocCet nové vySe najemného. Obé smluvni strany se zavazuji respektovat pro tento



ugel oficialni Gdaje Ceského statistického Ufadu. Veskeré vypodty valorizaci provadi
pronajimatel.
VII. Pfedani a vraceni predmétu najmu

1) O predani pfedmétu najmu bude smluvnimi stranami sepsan predavaci protokol, ve
kterém bude zachycen stav pronajimanych prostor v okamziku pfedani.

2) Najemci bude pfi pfedani prostor pfedana sada klicu a Cipy. Bez souhlasu pronajimatele
nesmi najemce pofidit kopii Zzadného z kli¢a.

3) Najemce je povinen po skonceni najemni smlouvy predat pfedmét najmu fadné vyklizeny
zpét pronajimateli ve stavu, v jakém jej pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni
a pisemné odsouhlasenym zménam.

4) Najemce je povinen pfedat pronajimateli po ukon€eni najemniho vztahu pfedmét najmu,
nejpozdéji nasledujici den po sko€eni najmu, spole¢né s vedkerymi kli¢i a Cipy a pofidit o
tom pisemny zapis podepsany najemcem a pronajimatelem.

5) V pfipadé, ze najemce pronajimateli fadné a v€as pfedmét najmu protokolarné nepieda,
je pronajimatel opravnén pfedmét najmu vyklidit sam. Najemce je povinen v takovém
pfipadé uhradit pronajimateli veSkeré naklady spojené s vyklizenim pfedmétu najmu,
pfipadnym uskladnénim vyklizenych véci, v€etné nakladu na pofizeni novych kli¢u.

VIIl. Zavére¢na ustanoveni

1) Vedle jakékoli smluvni pokuty sjednané touto smlouvou, ma pronajimatel pravo téz na
nahradu veSkeré Skody bez omezeni vzniklé z poruseni povinnosti najemce, na kterou se
vztahuje smluvni pokuta.

2) Tato smlouva a vztahy z ni vyplyvajici se fidi pravnim fadem Ceské republiky, zejména
pfislusnymi ustanovenimi zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpisU.

3) Smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obéma smluvnimi stranami a u&innosti nabyva
zverejnénim v registru smiuv.

4) Smluvni strany se dohodly, Ze pronajimatel v souladu se zakonem ¢&. 340/2015 Sb.,
0 zvlastnich podminkach uc€innosti nékterych smluv, uvefejiiovani téchto smluv a registru
smluv, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, provede uvefejnéni této smlouvy v registru smiuv.

5) Smluvni strany svym podpisem potvrzuji, Ze davaji souhlas ke zpracovani osobnich dat dle
zakona €. 110/2019 Sb., o zpracovani osobnich Udajl, ve znéni pozdéjSich predpisu, za
ucCelem zajiSténi komplexnich sluzeb poskytovanych pronajimatelem a tykajicich se
najemniho vztahu. Souhlas je udélen po dobu ucinnosti této smlouvy.

6) Tato smlouva je vyhotovena ve tfech originalech, z nichz kazda ze smluvnich stran obdrzi po
jednom a jeden original obdrzi zfizovatel pronajimatele — Statutarni mésto Usti nad Labem.
Smlouva nabyva ucinnosti okamzikem zvefejnéni smlouvy v registru smluv.

7) Tato smlouva mlize byt ménéna a doplfiovana pouze pisemnymi dodatky schvalenymi
ob&ma smluvnimi stranami, které nabyvaji u¢innosti dnem uvefejnéni v registru smluv.

8) Smluvni strany po precteni této smlouvy prohlasuji, Ze souhlasi s jejim obsahem, Ze tato
smlouva byla sepsana vazné, urcité, srozumitelné a na zakladé jejich pravé a svobodné
vule, na diikaz ¢ehoz pfipojuji nize své podpisy.

9) Nedilnou soucasti smlouvy jsou nasledujici pfilohy:

Pfiloha €. 1 — Zfizovaci listina Pronajimatele

Pfiloha &. 2 — Planek pronajatych prostor

Pfiloha €. 3 — Vypis z obchodniho rejstfiku najemce
Pfiloha €. 4 — Zavazna minimalni nabidka sortimentu
Pfiloha €. 5 — Kopie pojistné smlouvy najemce
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V Usti nad Labem dne: 20. 8. 2025

Pronajimatel Najemce
Mgr. Michal Somos Ing. arch. Tomas Petermann
feditel jednatel

Cinghern iho studia mésta
Usti nad Labem, p.o.

Souhlas zfizovatele pronajimatele:
Statutarni mésto
Usti nad Labem

PhDr. Petr Nedvédicky
primator Statutarniho mésta Usti nad Labem



