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NÁJEMNÍ SMLOUVA

o nájmu prostor sloužících k podnikání,

uzavřená dle zák. č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění (dále jen „občanský zákoník“)

(dále též jen „Smlouva“)

mezi:

1) město Strakonice,

se sídlem: 
Strakonice, Velké náměstí 2, 386 01 Strakonice




IČO:
00 25 18 10






DIČ:
CZ00251810





zastoupen:
starostou Mgr. Břetislavem Hrdličkou 

bank. spojení: ČSOB a.s., Strakonice

číslo účtu: 1768038/0300

var. symbol: 9132000345 

dále též „Pronajímatel“ na straně jedné 

a 

2) Raiffeisenbank a.s.,

se sídlem:



Hvězdova 1716/2b, 140 78 Praha 4 

IČO:





49240901, 

DIČ:




CZ699003154

Zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B, vložka 2051

zastoupená: Ing. Milošem Matulou, členem představenstva a PhDr. Vladimírem Kreidlem, členem představenstva

dále též „Nájemce“ na straně druhé 

(Pronajímatel a Nájemce dále označováni společně jako „smluvní strany“ nebo jen „strany“)

1.       Vlastnictví k nemovitosti

1.1. Pronajímatel je výlučným vlastníkem pozemku parc. č. st. 168/1 v katastrálním území Strakonice, včetně jeho součástí, konkrétně pak budovy čp. 141 na Velkém náměstí (obchodní dům Maják), v části obce Strakonice I, vše zapsáno na LV č. 1, pro katastrální území Strakonice, obec Strakonice u Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, katastrální pracoviště Strakonice, tj. budova se nachází na adrese Velké náměstí čp. 141, 386 01 Strakonice  (dále též jen „budova“).

Pronajímatel prohlašuje, že je oprávněn s uvedenými nemovitými věcmi disponovat, což dokládá výpisem z katastru nemovitostí, který tvoří nedílnou přílohu č. 1 této Smlouvy. 

Pronajímatel dále prohlašuje, že před uzavřením této smlouvy splnil veškeré podmínky pro nakládání s majetkem obce stanovené v zákoně č. 128/2000 Sb., o obcích, ve znění pozdějších předpisů, tedy, že záměr na pronájem předmětu nájmu dle této smlouvy byl schválen příslušným orgánem obce a zákonným způsobem zveřejněn na úřední desce po celou dobu zákonné lhůty, což dokládá rozhodnutím příslušného orgánu obce a zveřejněným zněním, které tvoří přílohu č. 2 této smlouvy.

2. Předmět nájmu

2.1 Pronajímatel přenechává Nájemci do nájmu prostory sloužící k podnikání v budově, a to prostory umístěné: 

· V přízemí obchodního domu Maják o výměře 76 m2 situované vpravo od vstupu do objektu, včetně příslušenství, které bude užíváno společně s dalšími nájemci obchodního domu  - WC a chodby v přízemí  přesné umístění prostor je vyznačeno na plánu, který tvoří nedílnou přílohu č. 3 této Smlouvy (dále také jen „předmět nájmu“).

· Přístup a příjezd k budově obchodního domu Maják je zajištěn z veřejné komunikace z Velkého náměstí a dále na základě věcného břemena chůze a jízdy zřízeného smlouvou vloženou do katastru nemovitostí pod čj. V-5572/2005-370 přes pozemek parc. č. st. 168/2 v kat. území Strakonice v rozsahu vymezeném geometrickým plánem č. 2376-198/2005 vyhotoveným Geoteka s.r.o. (přístup průjezdem přes Základní uměleckou školu z ul. Kochana z Prachové).  

2.2 Popis a vybavení prostor tvořících předmět nájmu (např. topení, zařizovací předměty, osvětlení apod.) bude uvedeno v Předávacím protokolu (viz čl. 8.1), které strany vyhotoví a podepíší při předání předmětu nájmu.

2.3 Nájemce bere na vědomí, že v budově budou provozovat svoji činnost další nájemci, např. prodejna Alpine Pro, prodej zmrzliny, cvičení, apod.

3. Účel nájmu

3.1 Předmětem podnikání Nájemce jsou bankovní obchody a další činnosti uvedené v povolení působit jako banka, vydaném podle zák. č. 21/1992 Sb., v platném znění. Kopie výpisu Nájemce z obchodního rejstříku tvoří nedílnou přílohu č. 4 této Smlouvy.

3.2 Nájemce je oprávněn předmět nájmu užívat k předmětu svého podnikání zapsanému v obchodním rejstříku, tj. pro účely banky a provádění bankovních obchodů, a to zejména k provozování bankovní pobočky. 

3.3 Pronajímatel výslovně upozorňuje nájemce, že současný účel užívání předmětu nájmu v době předání, určený příslušným rozhodnutím stavebního úřadu (prodejní prostor) je odlišný od dohodnutého účelu užívání, a že předmět nájmu lze k tomuto novému účelu užívat teprve na základě rozhodnutí stavebního úřadu o změně v užívání stavby (pobočka banky).

3.4 Smluvní strany se dohodly,  že nájemce upraví předmět nájmu na své náklady, tzn. splní zákonné a technické předpisy potřebné pro předkládaný dohodnutý účel užívání. Veškeré náklady s tím spojené ponese nájemce. Tyto úpravy jsou součástí této smlouvy a jsou blíže specifikovány v příloze č. 5 této smlouvy (dále též „počáteční úpravy“). Podpisem této smlouvy dává Pronajímatel Nájemci k provedení těchto počátečních úprav souhlas a zavazuje se Nájemci poskytnout k provedení těchto počátečních úprav veškerou potřebnou součinnost. V případě, že Nájemce neobdrží z důvodu, který nebude ležet na jeho straně, potřebná povolení k provedení počátečních úprav nejpozději do 60 dnů od uzavření této smlouvy anebo nedojde k provedení počátečních úprav z důvodu, který bude ležet na straně Pronajímatele, nejpozději do 60 dnů od uzavření této smlouvy, je Nájemce oprávněn od této Smlouvy odstoupit. Eventuální pozdější stavební změny, resp. instalace, vyžadují předchozí písemný souhlas Pronajímatele.    

3.5 Nájemce prohlašuje, že se seznámil se stavem předmětu nájmu, před podpisem této smlouvy provedl prohlídku technického stavu předmětu nájmu. Nájemce si je plně vědom stavu, v jakém se předmět nájmu nachází, prohlašuje, že předmět nájmu vyhovuje jeho záměrům, a v tomto stavu jej přebírá. 

3.6 Pronajímatel se zavazuje, že neprodleně po uzavření této Smlouvy učiní veškeré potřebné kroky k tomu, aby tato smlouva nabyla platnosti a účinnosti, budou-li takové kroky vyžadovány k nabytí platnosti a účinnosti této smlouvy právními předpisy, zejména se bude jednat o povinnost zveřejnit smlouvu v registru smluv. Pronajímatel se zavazuje Nájemce o splnění uvedené povinnosti neprodleně informovat. V případě nesplnění povinnosti uvedené v první větě tohoto odstavce má pronajímatel povinnost uhradit Nájemci smluvní pokutu ve výši 100,- Kč za každý započatý den prodlení se splněním této povinnosti. Uhrazení smluvní pokuty není dotřen nárok Nájemce na náhradu škody v celé výši. V případě prodlení se splněním povinnosti stanovené v první větě tohoto odstavce delším 30 dnů má Nájemce právo od této Smlouvy odstoupit.  
4. Nájemné

4.1. Nájemné za předmět nájmu dle této Smlouvy (dále jen „nájemné“) se sjednává ve výši 24.000,- Kč měsíčně (slovy: dvacet čtyři tisíc korun českých), tj. čtvrtletně 72.000,- Kč, ročně tedy celkem činí nájemné 288.000,- Kč. 

Výše nájemného je konečná, dle platných právních předpisů je nájemné osvobozeno od DPH. Nájemné bude splatné v pravidelných čtvrtletních splátkách ve výši 72.000,- Kč (slovy: sedmdesát dva tisíc korun českých), a to na základě faktury vystavené vždy k 5. dni prvního měsíce příslušného kalendářního čtvrtletí, splatnost faktury činí 30 dní od jejího prokazatelného doručení Nájemci. Faktura bude mít náležitosti daňového dokladu. 

4.2. Sjednaná výše nájemného se počínaje rokem 2017 každoročně k 1. březnu upraví podle míry inflace vyhlášené Českým statistickým úřadem za předcházející kalendářní rok, Jde o míru inflace vyjádřenou přírůstkem průměrného ročního indexu spotřebních cen. Takto vypočtená nová výše nájemného bude platit od 1. března daného roku do 28.2. následujícího roku a současně se stane základem pro úpravu nájemného v následujícím roce.  
4.3. Nájemné bude hrazeno bezhotovostním převodem na účet Pronajímatele a pod variabilním symbolem uvedeným na faktuře.

4.4. Jakékoliv zásahy ze strany Pronajímatele do užívání předmětu nájmu, které by mohly způsobit omezení provozu Nájemce (stavební úpravy, rekonstrukce, apod.), je Pronajímatel povinen oznámit, a pokud by se tyto úpravy týkaly předmětu nájmu, tak odsouhlasit předem  Nájemci a v případě, že by v důsledku takových zásahů mělo dojít k výraznému omezení, byť částečnému, provozu Nájemce, a to mj. např. v případě opravy fasády, omezení přístupu do bankovní pobočky, snížení viditelnosti bankovní pobočky apod., je Pronajímatel povinen poskytnout a dohodnout s Nájemcem přiměřenou slevu nájemného, odpovídající omezení provozu Nájemce, v případě pochybností o výši slevy pak minimálně ve výši 10% příslušného nájemného. Stejné právo na slevu má Nájemce v případě, kdy je rušen v užívání předmětu nájmu třetí osobou.  

5. Cena služeb

5.1 Výše nájemného uvedená v čl. 4.1 Smlouvy nezahrnuje náklady na služby spojené s nájmem, které zajišťuje Pronajímatel, tj.: náklady na: vodné, stočné a teplo. Náklady na tyto služby budou hrazeny zálohově.

5.2 Nájemce si zajišťuje na základě samostatně uzavřených smluv přímo s dodavateli /poskytovateli příslušných služeb dodávku: elektrické energie, odvoz odpadu, poskytování telekomunikačních služeb (přičemž telefonní a datové linky si zajistí Nájemce na svoje jméno smlouvou s poskytovatelem), Pronajímatel se zavazuje mu k tomu poskytnout potřebnou součinnost. 

5.3       Rozúčtování spotřeby tepla

Vlastník nemovitosti Město Strakonice vybaví budovu přístroji registrujícími dodávku tepelné energie nebo zařízeními pro rozdělování nákladů na vytápění.Jelikož vnitřní rozvod tepla vstupuje do nebytových prostor v několika místech, bude stanoveným pracovním měřidlem určeným k měření tepla indikátor instalovaný na každém otopném tělese v budově.

Cena tepla bude stanovena samostatnou kalkulací ceny s uvedením dalších nákladů vynaložených na provoz (cena tepla od dodavatele +  el.energie VS, spotřeba vody VS, mzdy obsluhy VS , režijní náklady).

Záloha : 1750 Kč měsíčně bez DPH

Rozúčtování spotřeby vody

Na jednotlivé vodovodní větve budou  na náklady nájemce instalovány poměrové měřiče pro rozdělení nákladů zjištěných na fakturačním patním domovním vodoměru. Tyto vodoměry budou splňovat technické i meteorologické normy. Výsledek tohoto měření bude sloužit k rozdělení a následně rozúčtování nákladů na studenou vodu mezi konečné uživatele.
Záloha : 100 Kč měsíčně bez DPH

5.3 Pro první rok je nájemci stanovena čtvrtletní záloha na služby uvedené v čl. 5.1 (dále jen „záloha“) ve výše uvedené výši. Záloha bude Nájemcem hrazena čtvrtletně na základě zálohových faktur vystavených ke stejnému datu a se stejnou splatností jako faktura na nájemné. Pronajímatel vystaví a zašle Nájemci daňový doklad do 15 dnů po přijetí platby. 

5.4 Pro další léta bude záloha upřesněna na základě příslušných vyúčtování. Nebude-li záloha pro příští rok změněna, zůstává v platnosti i nadále záloha uvedená v čl. 5.3 Smlouvy.

5.5 Vyúčtování záloh provede Pronajímatel jedenkrát ročně po obdržení vyúčtování od dodavatelů těchto služeb, nejpozději však do 30. června následujícího roku, a to ve výši skutečných nákladů hrazených Pronajímatelem dodavatelům, rozpočtených na základě dodavatelských faktur, a to poměrně dle pravidel pro výpočet nákladů za služby související s nájmem, realizovaných i ve vztahu k jiným nájemcům v budově, ve které se předmět nájmu nachází. Smluvní strany se výslovně dohodly na tom, že rozúčtování služeb bude prováděno dle zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostor v domě s byty, a to i tehdy, pokud se v objektu žádné byty nenalézají. Vyrovnání případných nedoplatků a přeplatků bude provedeno ve lhůtě do 31.8. Nájemce má právo nahlížet do podkladů pro vyúčtování. K vyúčtování budou přiloženy kopie dokladů dodavatelů přeúčtovávaných služeb.

6. Trvání nájmu, opce

6.1 Smlouva se uzavírá na dobu určitou, a to od 1. září 2016 (dále též jen „počátek nájmu“) do 31. Srpna 2021, s právem opce Nájemce na prodloužení doby nájmu o dalších maximálně 5 let dle volby nájemce. V případě, že Nájemce má zájem na prodloužení nájmu je povinen o tom písemně vyrozumět Pronajímatele nejpozději šest měsíců před koncem sjednané doby nájmu. Doručením takového vyrozumění Nájemce o využití prodloužení doby nájmu Pronajímateli se doba nájmu automaticky prodlužuje dle volby nájemce, maximálně však o dalších 5 let. Tuto opci Nájemce na prodloužení doby nájmu lze využít opakovaně, tj. nedohodnou-li se strany jinak, může být maximální délka trvání nájmu dle této Smlouvy při využití opce dle předchozí věty 10 let. 

Strany v této souvislosti konstatují, že maximální sjednaná doba nájmu při využití opce Nájemce, tj. 10 let, kterou je Nájemce na základě opcí oprávněn, nikoli však povinen, využít, je stanovena s ohledem na výši investic Nájemce v souvislosti s otevřením bankovní pobočky v předmětu nájmu, zejména investice za účelem zřízení a vybavení, otevření a propagace bankovní pobočky a dalších nákladů Nájemce souvisejících s otevřením bankovní pobočky v předmětu nájmu.   O případném dalším prodloužení nájmů se již musí smluvní strany vzájemně dohodnout. 

6.2
Nájem končí uplynutím sjednané doby v souladu s čl. 6.1 výše. Před uplynutím sjednané doby nájmu skončí nájem výpovědí s uvedením důvodu, a to jen z důvodů sjednaných v této Smlouvě dále v tomto čl. 6.2, resp. 6.2.1 a 6.2.2.

6.2.1 Pronajímatel je oprávněn vypovědět nájem z těchto výpovědních důvodů:

a) V případě, že je Nájemce po dobu delší než dva měsíce v prodlení s placením nájemného nebo služeb spojených s užíváním prostoru sloužícího k podnikání, a to i přes písemnou výzvu Pronajímatele s upozorněním na prodlení a s poskytnutím dodatečné přiměřené lhůty minim. dalších 10 dní.

b) Porušuje-li Nájemce hrubě své povinnosti vůči pronajímateli, a to přestože jej Pronajímatel vyzval k nápravě a stanovil mu lhůtu k nápravě ne kratší 15 dnů a upozornil ho na následky neodstranění závadného stavu a Nájemce závadný stav ani v dodatečné lhůtě neupravil. 

6.2.2
 Nájemce je oprávněn vypovědět nájem z těchto výpovědních důvodů:
a) Ztratí-li způsobilost k činnosti, k níž si předmět nájmu pronajal;

b) přestane-li být předmět nájmu z objektivních důvodů způsobilý k výkonu činnosti, k níž si prostor pronajal (s tím, že na právo Nájemce podat výpověď nemá vliv případná nabídka Pronajímatele náhradních prostor, strany výslovně sjednávají, že Nájemce není povinen jednat o nabídce náhradních prostor ani přijmout nabídku náhradních prostor, a to i bez uvedení důvodu); 
c) porušuje-li Pronajímatel hrubě své povinnosti z této Smlouvy příp. z platných právních předpisů vůči Nájemci, v případě pochybností se má za to, že jde-li o opakované porušení povinností Pronajímatele, které  Pronajímatel nenapraví  ani po písemném  upozornění Nájemce na porušování konkrétní povinnosti a s poskytnutím dodatečné přiměřené lhůty k nápravě, jde o hrubé porušení povinnosti; 

d) v případě změny vlastnictví předmětu nájmu, a to v případě, že nový vlastník, který má nastoupit do postavení Pronajímatele, jakkoli rozporuje závaznost ujednání této Smlouvy či namítne, že nevěděl o ujednání této Smlouvy a povinnostech Pronajímatele z této Smlouvy vyplývajících, případně, že by zpochybňoval závaznost této Smlouvy ať už jako celku či jednotlivého závazku Pronajímatele. Odchylně od § 2223 občanského zákoníku se smluvní strany výslovně dohodly pro případ výpovědi Nájemce z důvodu dle tohoto písmene, že Pronajímateli nevzniká nárok a Nájemce nehradí Pronajímateli žádné odstupné ani jakékoli jiné finanční kompenzace či jiné finanční částky z důvodu výpovědi Nájemce. Právo Nájemce podat výpověď z tohoto důvodu má Nájemce kdykoli po zbývající dobu trvání Nájemního vztahu;

e) rozhodnutím soudu je zjištěn úpadek Pronajímatele nebo je pravomocně nařízena exekuce či výkon rozhodnutí proti majetku Pronajímatele; 

f) v dalších případech, které vyplývají z občanského zákoníku a nejsou příp. touto Smlouvou výslovně vyloučeny.

6.2.3
Smluvní strany tímto vylučují výpovědní důvody uvedené v ustanoveních , § 2222 odst. 2 občanského zákoníku, tzn. nemožnost výpovědi v případě změny vlastnictví předmětu nájmu v případě, že nový vlastník neměl rozumný důvod pochybovat, že kupuje věc, která není pronajata, a § 2309 písm. a) občanského zákoníku, tzn. nemožnost výpovědi má-li být nemovitá věc, v níž se prostor sloužící k podnikání nachází, odstraněna, anebo přestavována tak, že to brání dalšímu užívání prostoru, a pronajímatel to při uzavření smlouvy nemusel ani nemohl předvídat. 

6.3
Výpovědní doba pro případ výpovědi činí 3 měsíce s výjimkou výpovědi Nájemce z důvodu dle čl. 6.2.2 písm. b), tj. že předmět nájmu se stal nezpůsobilý k výkonu činnosti, pro který se sjednává 1 (jednoměsíční) výpovědní lhůta. Výpovědní doba začíná první den v měsíci následujícím po měsíci, v němž byla výpověď doručena. 

6.4
Nájem lze ukončit také dohodou smluvních stran.

7. Stavební úpravy

7.1. Nájemce je oprávněn provádět v předmětu nájmu stavební či jiné úpravy a opravy trvalého charakteru pouze s písemným souhlasem Pronajímatele.

7.2. Při stavebních úpravách, rekonstrukcích apod. (dále jen „technické zhodnocení“) musí Nájemce respektovat příslušné právní předpisy (v případě, že je tak vyžadováno platnými právními předpisy, např. schválená projektová dokumentace, souhlas se stavbou, ohlášení drobné stavby, souhlas se změnou užívání, zajištění stavebního dozoru, souhlas Inspektorátu bezpečnosti práce, schválení uvedení nových strojů do provozu, souhlas hygienika apod.). K tomu je Pronajímatel povinen poskytnout Nájemci maximální možnou součinnost.

7.3. Smluvní strany se dohodly, že technické zhodnocení, odsouhlasené Pronajímatelem a prováděné Nájemcem na jeho náklady, je oprávněn odpisovat Nájemce, a to podle příslušných právních předpisů (ve smyslu příslušných ustanovení zák. č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, v platném znění). Pronajímatel za tímto účelem prohlašuje, že předmětná budova, v níž se nachází předmět nájmu, je dle klasifikace stavebních děl (CZ-CC) budovou nebytovou a pro účely odpisování dle zákona o daních z příjmů jí má zatříděnou do odpisové skupiny CZ - CC  123011.

7.4. Pronajímatel uhradí při ukončení Smlouvy Nájemci zůstatkovou hodnotu technického zhodnocení předmětu nájmu (pronajatých prostor), se kterým vyslovil souhlas, ovšem maximálně ve výši 25.000,- Kč + DPH. Zůstatkovou hodnotou technického zhodnocení pronajaté věci se rozumí zůstatková cena dle příslušných ustanovení zák. č. 586/1992 Sb., o daních z příjmu, v platném znění. 

7.5. Pronajímatel je povinen vyjádřit se k projektové dokumentaci zpracované k úpravě předmětu nájmu předkládané mu Nájemcem, a to nejpozději do 21 dnů po jejím obdržení. 

8. Práva a povinnosti Pronajímatele

8.1
Pronajímatel je povinen předat předmět nájmu Nájemci nejpozději do 1. září 2016. Převzetí předmětu nájmu, včetně popisu jeho stavu, stavů měřidel dodávaných médií, počtu předaných klíčů, případně dokumentace atp., bude protokolováno ve zvláštním zápise, který podepíší oprávněné osoby Pronajímatele i Nájemce a každá ze stran této Smlouvy obdrží jedno vyhotovení protokolu. Protokol bude tvořit přílohou č. 7 Smlouvy.

8.2 Pronajímatel je povinen předat Nájemci prostory, které tvoří předmět nájmu, uvolněné a prázdné. Pronajímatel je povinen udržovat předmět nájmu ve stavu způsobilém k řádnému užívání a je povinen zajistit řádný a nerušený výkon práv Nájemce po celou dobu nájemního vztahu, a to zejména tak, aby bylo možno dosáhnout účelu Smlouvy a účelu užívání předmětu nájmu.

8.3 Nepředá-li Pronajímatel Nájemci předmět nájmu včas a/nebo v dohodnutém stavu, je Nájemce oprávněn po Pronajímateli požadovat a Pronajímatel je povinen uhradit smluvní pokutu ve výši nájemného za 1 měsíc, tj. v částce 24.000 ,-Kč a /nebo je Nájemce oprávněn od Smlouvy s okamžitou platností odstoupit. Uhrazení této smluvní pokuty nemá vliv na právo Nájemce požadovat náhradu škody.

8.4 Pronajímatel je povinen zajistit řádné a včasné dodávky služeb specifikovaných v čl. 5 odst. 1 Smlouvy.

8.5 Pronajímatel prohlašuje, že budova je řádně pojištěna proti živelným událostem, pojištění vnitřního zařízení a provozu si zajistí Nájemce. 

8.6 Pronajímatel nebo jím pověřená osoba je oprávněna vstoupit do předmětu nájmu v běžných provozních hodinách Nájemce k provádění údržby, nutných oprav či revizí elektrické, plynové, vodovodní a další instalace a zařízení, jestliže je to zapotřebí, a to po předchozím odsouhlasení termínu návštěvy s Nájemcem a v jeho doprovodu. Pronajímatel bude při těchto návštěvách respektovat podmínky bankovního provozu.

8.7 Schůdnost a úklid chodníku (vč. úklidu sněhu, náledí apod.) u předmětné budovy a čistotu a vzhled fasády budovy zajišťuje pronajímatel a odpovídá rovněž za jejich stav. 

8.9 Pronajímatel se zavazuje provádět veškeré revize a kontroly budovy specifikované v čl.1.1 a zařízení, a to budovy jako celku jakož i jednotlivých technických zařízení v budově a dodržovat povinnosti, které mu vyplývají z obecně závazných předpisů bezpečnostních, hygienických, požárních a ostatních předpisů bezpečnosti a ochrany zdraví při práci. Pronajímatel odpovídá za to, že veškerá technická zařízení a jejich chod odpovídá závazným právním a technickým normám, bezpečnostním a provozním předpisům. 
8.10
Pronajímatel zajišťuje plnění úkolů v oblasti požární ochrany v budově specifikované v čl. 1.1, a to zejména organizaci požární ochrany a bezpečnosti práce v budově a zajištění opatření umožňujících evakuaci osob a majetku pro případ vzniku mimořádné události (např. provozní řád, požární řád, požární poplachová směrnice, evakuační plán apod.). Pronajímatel je povinen zpracovat a vést v aktuálním stavu příslušnou dokumentaci týkající se komunikací a všech společných prostor využívaných Nájemcem vč. předepsaných revizí a kontrol technických zařízení, vést provozní řády, havarijní plány a další stanovenou s tím související dokumentaci. Pronajímatel odpovídá za vybavení společně užívaných prostor a komunikací stanovenými bezpečnostními a výstražnými tabulkami a značkami. Na vyžádání Nájemce je Pronajímatel povinen předložit Nájemci veškerou dokumentaci.

8.11
Pronajímatel je povinen informovat Nájemce o rizicích a spolupracovat při zajištění bezpečného, nezávadného a zdraví neohrožujícího pracovního prostředí pro všechny osoby.
8.12
Pronajímatel před uzavřením této Smlouvy prokazatelně seznámí Nájemce se zvláštními pravidly, která je třeba při užívání předmětu nájmu zachovávat.

8.13
V předmětu nájmu provádí Nájemce péči o bezpečnost a ochranu zdraví při práci v rámci plnění svých zákonných povinností zaměstnavatele samostatně, což Pronajímatel bere tímto na vědomí, (tím nejsou dotčeny povinnosti Pronajímatele v odstavcích výše ve vztahu k budově).

8.14
Pronajímatel se rovněž zavazuje umožnit Nájemci umístění v budově nádoby na tříděný odpad. 

9.
Práva a povinnosti Nájemce

9.1 Nájemce je povinen hradit nájemné a zálohy na služby od počátku nájmu, tj. od data uvedeného v čl. 6.1 této Smlouvy. 

9.2 Nájemce je oprávněn převzít a užívat předmět nájmu v rozsahu a dle účelu této Smlouvy po celou dobu trvání nájmu. 

9.3 Nájemce je oprávněn přenechat předmět nájmu nebo jeho část do podnájmu třetí osobě jen s písemným souhlasem Pronajímatele, není-li dále stanoveno jinak. Pronajímatel tímto dává Nájemci svůj výslovný předchozí písemný souhlas s uzavřením podnájemní smlouvy Nájemcem, tj. s přenecháním prostor resp. předmětu nájmu či jeho části do podnájmu, a to členům finanční skupiny Raiffeisen, kterým se pro účely této Smlouvy rozumí společnosti: Raiffeisen – Leasing, s.r.o. (IČ: 61467863), Raiffeisen – Leasing Real Estate, s.r.o. (IČ: 26492687), Raiffeisen stavební spořitelna a.s. (IČ: 49241257), Real -Treuhand Reality a.s. (IČ: 14502763), UNIQA pojišťovna a.s. (IČ: 49240480), Raiffeisen penzijní společnost a.s. (IČ: 29131251), Raiffeisen investiční společnost a.s. (IČ: 29146739). V této souvislosti bere Pronajímatel na vědomí a souhlasí s tím, že Nájemce je oprávněn přenechat prostory či jejich část pro účely provozování podnikatelské činnosti takového příslušného podnájemce, když takový účel je v souladu s touto Smlouvou. 

9.4 Nájemce hradí po dobu nájmu náklady spojené s obvyklým udržováním a provozem předmětu nájmu, vč. drobných oprav a běžné údržby. Obě strany se dohodly, že pro posouzení tohoto článku se drobnými opravami a běžnou údržbou rozumí údržba spojená s každodenním užíváním předmětu nájmu a/ nebo drobné opravy předmětu nájmu nebo jeho části a/nebo technických zařízení v předmětu nájmu, které jsou ve vlastnictví Pronajímatele, tak jak jsou specifikovány v nařízení vlády č. 308/2015 Sb. o vymezení pojmů běžná údržba a drobné opravy související s užíváním bytu, které se použije přiměřeně. Pronajímatel je povinen Nájemci poskytnout veškerou nutnou součinnost vztahující se k této údržbě a opravám.
9.5 Nájemce je oprávněn vybavit předmět nájmu na své náklady příslušným zařízením sloužícím k naplnění účelu nájmu. Nájemce je oprávněn zřídit vnitřní datové rozvody a propojení s provozovateli telekomunikačních služeb (zejm. se jedná o přivedení telefonních linek a umístění telekomunikačního zařízení na střechu pro bezdrátové datové připojení – plánek vedení je přílohou této smlouvy), tato propojení mohou být umístěna i jinde mimo předmět nájmu (společné schodiště, sklepní prostor, půda atd.), což se zavazuje Pronajímatel Nájemci umožnit, a to bez další úplaty. Pronajímatel umožní Nájemci k těmto zařízením a rozvodům přístup, a to neprodleně na vyžádání. Nájemce je oprávněn též provést úpravy související se zavedením poplachového zabezpečovacího a tísňového systému (PZTS) vč. poplachového přenosového systému na pult centrální ochrany a kamerového systému (CCTV) za účelem zprovoznění ochrany předmětu nájmu, k čemuž dává Pronajímatel tímto svůj výslovný souhlas a souhlasí s odpisováním tohoto technického zhodnocení ve smyslu článku 7.3. Po skončení nájmu se Nájemce zavazuje odstranit zabezpečovací systémy. 

9.6 Nájemce je povinen oznámit bez zbytečného odkladu Pronajímateli veškeré změny, které nastaly v a na předmětu nájmu, a to jak zapříčiněním Nájemce, tak i bez jeho vlivu a vůle a současně je povinen bez zbytečného odkladu oznámit potřebu oprav.

9.7 U všech technických zařízení ve vlastnictví Nájemce, kterými si vybaví předmět nájmu (např. elektrická, plynová, tlaková, zdvihací zařízení), zajišťuje Nájemce sám revize, údržbu a opravy podle obecně závazných právních předpisů a technických norem, které se k těmto povinnostem vztahují.

9.8 Nájemce se zavazuje zdržet se jakýchkoli jednání, která by rušila či mohla rušit výkon ostatních vlastnických, užívacích a nájemních práv v objektu, v němž je předmět nájmu.

9.9 V souvislosti s předmětem nájmu je Nájemce oprávněn bez další úplaty umístit, a to bez další úplaty, na fasádě budovy nebo na jiném oběma stranami odsouhlaseném místě venkovní zařízení klimatizačního systému.

9.10 V souvislosti s předmětem nájmu je Nájemce oprávněn umístit, a to bez další úplaty, na fasádě budovy, v níž je předmět nájmu svoje světelné reklamní návěstí (vč. označení pobočky a loga), jehož umístění a velikost písemně odsouhlasí s Pronajímatelem, jehož umístění a specifikace (velikost) je obsažena v příloze č. 6 této Smlouvy. Nájemce je povinen zajistit k umístění reklamního návěstí příslušné souhlasy, příp. vyjádření orgánů státní správy. Pronajímatel souhlasí s odpisováním tohoto technického zhodnocení ve smyslu článku 7.3. 

Nájemce je rovněž oprávněn, a to bez další úplaty, využívat pro účely své propagace skleněné výlohy přiléhající k předmětu nájmu, a je oprávněn umístit na výlohy polepy. 

9.11 Nájemce se zavazuje po ukončení nájmu předat předmět nájmu zpět Pronajímateli, a to ve stavu v jakém jej převzal s přihlédnutím k běžnému opotřebení a k případným stavebním úpravám, které provedl se souhlasem Pronajímatele. O předání a převzetí bude pořízen písemný protokol, obdobný jak je uvedeno v čl. 8.1. této Smlouvy.

9.12 Nájemce se zavazuje dodržovat Provozní řád budovy (obchodního domu Maják), který bude zpracován ve spolupráci pronajímatele, správce budovy a nájemců budovy, a který bude řešit např. přístup nájemců do budovy, úklid společných prostor, rozúčtování služeb ve společných prostorách, atd. V případě rozporu Provozního řádu budovy a této Smlouvy mají přednost ustanovení této Smlouvy.
10. Změna vlastnictví předmětu nájmu

10.1  Změní-li se vlastník věci, přejdou práva a povinnosti z nájmu v souladu s § 2221 odst. 1 občanského zákoníku na nového vlastníka. 

Stávající vlastník a Pronajímatel uvedený v záhlaví této Smlouvy se tímto zavazuje v případě zamýšleného převodu předmětu nájmu resp. budovy seznámit předem, tj. před takovýmto prodejem nového zamýšleného vlastníka s právy a povinnostmi Pronajímatele dle této Smlouvy a odpovídá vůči Nájemci za to, že nový vlastník bude prokazatelně písemně seznámen s touto Smlouvou. Stávající Pronajímatel je povinen před zamýšleným převodem vlastnictví rovněž informovat Nájemce o takovém zamýšleném převodu vlastnictví předmětu nájmu, resp. budovy a doložit Nájemci, že prokazatelně seznámil nového vlastníka se zněním této Smlouvy a povinnostmi Pronajímatele z ní vyplývajícími. V případě porušení jakékoli z povinností původního Pronajímatele uvedených výše v tomto článku 10.1, je původní Pronajímatel povinen uhradit Nájemci smluvní pokutu ve výši nájemného za 1 měsíce, tj. částku ve výši 24.000 ,- Kč. Úhradou smluvní pokuty není dotčeno právo Nájemce na náhradu tím vzniklé škody.

10.2 Výslovně se ujednává, že z důvodu změny vlastníka předmětu nájmu má právo vypovědět nájem výlučně jen Nájemce, a to v souladu s čl. 6.2.2 písm. d) a ve výpovědní lhůtě dle čl. 6.3. Pronajímatel nemá právo vypovědět nájem při změně vlastníka věci. 

10.3 Smluvní strany se tímto výslovně dohodly, že v případě výpovědi Nájemce z důvodu změny vlastníka předmětu nájmu dle čl. 6.2.2 písm. d), nevzniká Pronajímateli nárok na žádné odstupné ani jakékoli jiné finanční kompenzace či jiné finanční částky a Nájemce nemá povinnost a neposkytuje Pronajímateli z tohoto důvodu žádné odstupné, kompenzace či jiné finanční částky.

11. Závěrečná ustanovení

11.1 Tato Smlouva a vztahy z ní vyplývající se řídí zákonem č.89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění („občanský zákoník“) a dalšími obecně platnými právními předpisy.

11.2 Veškeré změny a dodatky této Smlouvy je nutno činit písemnou formou. 

11.3
V případě, že některé ustanovení této Smlouvy se stane neúčinné, zůstávají ostatní ustanovení Smlouvy účinná. V takovém případě se strany zavazují nahradit neúčinné ustanovení ustanovením jiným, účinným, které svým obsahem a smyslem odpovídá nejlépe obsahu a smyslu ustanovení původního, neúčinného.

11.3 Tato Smlouva je vyhotovena ve čtyřech výtiscích, z nich každý má platnost originálu, každá ze stran obdrží dva výtisky. Nedílnou součástí Smlouvy jsou její přílohy: 

· č. 1 výpis z LV č. 1, k.ú. Strakonice

· č. 2 usnesení rady města o zveřejnění záměru na pronájem a zveřejněný záměr

· č. 3 specifikace předmětu nájmu, plán předmětu nájmu

· č. 4 výpis z obchodního rejstříku Nájemce

· č. 5 specifikace počátečních úprav

· č. 6 umístění reklamního návěstí

a dále bude po předání předmětu nájmu připojena příloha č. 7 Předávací protokol.

10.5
Smluvní strany si Smlouvu přečetly a na důkaz souhlasu s jejím obsahem ji podepisují.

V ………………..dne……………..




    

 
V  ……………..dne……………..

Raiffeisenbank a.s.





      
     




město Strakonice

…………………………………..…….…….

     
                  ………………………………………
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