


NÁJEMNÍ SMLOUVA
TUTO NÁJEMNÍ SMLOUVU („Smlouva“) uzavřely následující strany:
[bookmark: _Hlk115788428]ANM a.s., IČO: 666 00 420, se sídlem Bytová 20, Praha 4, Modřany („Pronajímatel“)
[bookmark: _Hlk115788440]Small Fee Services s.r.o., IČO: 185 22 183, se sídlem Penížková 7, Praha 5 („„Nájemce“)
(Pronajímatel a Nájemce dále společně rovněž jako „Strany“ a kdokoliv z nich jako „Strana“).
VZHLEDEM K TOMU, ŽE:
[bookmark: _Ref444865420][bookmark: _Ref445225927]Pronajímatel je vlastníkem bytového komplexu s názvem Y20K, který je blíže vymezený v příloze označené jako Příloha 1 („Komplex“); a
Nájemce je profesionální facility manager a má zájem si Komplex pronajmout za účelem jejich dalšího pronajímání třetím osobám („Uživatelé“) a Pronajímatel je ochoten je Nájemci přenechat do užívání za úplatu za podmínek uvedených níže,
[bookmark: _Toc444865308][bookmark: _Toc445285246]DOHODLY SE SMLUVNÍ STRANY TAKTO:
nájem
Pronajímatel se tímto zavazuje za podmínek stanovených touto Smlouvou přenechat Nájemci Komplex k užívání a Nájemce se zavazuje platit za jejich užívání nájemné stanovené v souladu s článkem 5 této Smlouvy.
Pronajímatel pronajímá Nájemci Komplex k provádění jeho podnikatelské činnosti v souladu s předmětem podnikání Nájemce, který je ke dni účinnosti této Smlouvy zapsán v obchodním rejstříku. Změnit rozsah, způsob nebo podmínky činnosti prováděné Nájemcem v Prostorách lze vždy pouze písemným dodatkem k této Smlouvě.
[bookmark: _Toc444865311][bookmark: _Toc445285249]Právo přístupu
[●]
[bookmark: _Toc444865312][bookmark: _Toc445285250]Předání Prostor
[●]
[bookmark: _Toc444865313][bookmark: _Toc445285251]Začátek nájmu, Trvání nájmu, KOnec nájmu
[bookmark: _Ref444865441]Tato Smlouva se uzavírá na dobu určitou, a to na dobu 10 let („Doba nájmu“).
Skončit nájem před uplynutím Doby nájmu lze pouze podle článku 11. 
[bookmark: _Toc444865314][bookmark: _Ref445121686][bookmark: _Toc445285252]Nájemné a platební podniky
Základní nájemné
[●] („Nájemné“)
Bonusové nájemné
[●]
Inflace
[●]
Platební podmínky
Platba Nájemného bude hrazena bezhotovostním převodem na účet pronajímatele č. 224103234/0800 a považuje se za uhrazenou dnem připsání na tento účet.
Nájem je pro účely DPH považován za dílčí zdanitelné plnění, které se považuje za uskutečněné dnem vystavení daňového dokladu. K Nájemnému za služby a jiným zdanitelným plněním se uplatňuje DPH ve výši podle platných právních předpisů.
Pokud jakákoli ze Stran přestane být plátcem DPH, vyrozumí o tom druhou Stranu nejpozději do 5 dnů.
[bookmark: _Toc444865315][bookmark: _Toc445285253][bookmark: _Ref527830012]Služby a Poplatky za služby
Veškeré poplatky za služby zajišťuje výhradně Nájemce, případně Uživatelé. Nájemce se zavazuje, že bude Uživatelům garantovat zajištění dodávek služeb alespoň v následujícím rozsahu:
[●]
[bookmark: _Toc444865318][bookmark: _Toc445285256]Úprava, údržba a opravy
Smluvní strany se dohodly, že pro případ opravy Komplexu se užije úprava nařízení vlády č. 174/2009 Sb., kterým se provádí občanský zákoník, obdobně, avšak s tou výjimkou, že všechny opravy a údržbu zajišťuje a hradí Nájemce. Nájemce je povinen si vyžádat souhlas Pronajímatele zejména v případě následujících oprav:
[●] 
bytový řád
Vydání Bytového řádu
Nájemce se zavazuje vypracovat bytový řád stanovující podrobnější podmínky užívání Komplexu a jeho jednotlivých částí, zejména bytů, které budou dále poskytovány Uživatelům („Bytový řád“). Nájemce se zavazuje předložit Pronajímateli návrh Bytového řádu do 10 pracovních dnů ode dne uzavření této Smlouvy.
Bytový řád bude obsahovat zejména následující povinnosti:
[●].
Pronajímatel je oprávněn zaslat Nájemci připomínky k návrhu Bytového řádu, které Nájemce zapracuje do 5 pracovních dnů.
Dodržování Bytového řádu
Nájemce se zavazuje Bytový řád zveřejnit v každé budově Komplexu, seznámit s ním každého Uživatele a zajistit, aby došlo k jeho dodržování.
podpora uživatelů
Nájemce je povinen při výběru Uživatelů postupovat následovně:
[●].
Nájemce se zavazuje, že Uživatelé budou za užívání bytů platit nejvyšší nepřekročitelnou částku určenou následovně:
[●].
[bookmark: _Toc444865321][bookmark: _Toc445285259]Ostatní práva a povinnosti Nájemce
Nájemce je především povinen užívat Komplex pouze v rozsahu a za účelem dohodnutým v této Dohodě tak, aby se neopotřebovaly nad míru přiměřenou daným poměrům.
Nájemce je dále zejména povinen:
zajistit využívání Komplexu maximálním možném rozsahu, bránit vzniku škod a neprodleně Pronajímateli hlásit jakékoli podstatné nebezpečí vzniku škody nebo podstatnou vzniklou škodu;
neprovádět stavební úpravy, vylepšení, vestavby nebo instalace technických zařízení zasahující do konstrukcí Budovy, ledaže obdržel od Pronajímatele předchozí písemný souhlas;
Komplex přiměřeně jejich charakteru dostatečně větrat, uklízet a chránit před mrazem;
plnit povinnosti na úseku požární ochrany ve vztahu ke Komplexu;
dodržovat veškeré právní předpisy související s užíváním Komplexu, zejména právní předpisy týkající se bezpečnosti a ochrany zdraví při práci a hygienické, stavební a technické předpisy, jakož i z nich vyplývající limity, a
jednat (zejména plnit včas závazky vůči třetím osobám) tak, aby se nedostal do úpadku, ať už ve formě platební neschopnosti nebo předlužení.
Nájemce není bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele oprávněn odepisovat technické zhodnocení Prostor.
Nájemce je oprávněn:
[●]; nebo taky
[●].
[bookmark: _Toc444865322][bookmark: _Toc445285260]Ostatní práva a povinnosti Pronajímatele
Pronajímatel je zejména povinen:
[●];
Pronajímatel nebo jím pověřená osoba jsou oprávněni vstoupit z důležitých důvodů do Komplexu a všech jeho částí, pokud tuto skutečnost s přihlédnutím k důvodu vstupu včas oznámí.
V případě nebezpečí vzniku škod na zdraví či škod většího rozsahu na majetku (zejména v případě nebezpečí požáru) je Pronajímatel nebo jím pověřená osoba oprávněna vstoupit do kterékoliv části Komplexu kdykoliv bez předchozího oznámení. V takovém případě je Pronajímatel povinen o tom Nájemce bez odkladu informovat.
mlčenlivost
Strany se zavazují uchovávat v tajnosti tuto Smlouvu a veškeré dokumenty, které se týkají závazků z této Smlouvy, a nesdílet ji se třetími osobami, s výjimkou svých právních zástupců, daňových či účetních poradců. Strany jsou rovněž oprávněny poskytnout tuto Smlouvou svým zaměstnancům, avšak výhradně na základě principu need-to-know. Porušení se trestá.
[bookmark: _Toc444865324][bookmark: _Ref445122506][bookmark: _Ref445125254][bookmark: _Toc445285262]Skončení nájmu a Zánik závazků ze Smlouvy
Odchylně od ustanovení zákona č. 89/2012, občanský zákoník („Občanský zákoník“), mohou závazky z této Smlouvy zaniknout pouze a výlučně jedním z následujících způsobů:
uplynutím doby, na kterou byla sjednána Doba nájmu;
výpovědí Pronajímatele podle odstavce 11.2;
výpovědí Nájemce podle odstavce 11.3
dohodou Smluvních stran.
[bookmark: _Ref445121829]Pronajímatel je oprávněn vypovědět tuto Smlouvu pouze a výlučně z následujících důvodů:
[●]
[bookmark: _Ref445124110]Nájemce je oprávněn vypovědět tuto Smlouvu pouze a výlučně z následujících důvodů:
[●]
V případě, že dojde k zániku závazků z této Smlouvy, zůstávají v účinnosti článek 12 a ostatní ustanovení této Smlouvy, která nejsou podle příslušných ustanovení právních předpisů dotčena skončením nájmu podle této Smlouvy nebo odstoupením od této Smlouvy.
[bookmark: _Toc444865325][bookmark: _Ref445125197][bookmark: _Ref445125407][bookmark: _Toc445285263]Opuštění Prostor při skončení nájmu
[bookmark: _Ref445125314]Při zániku závazků z této Smlouvy podle článku 11 je Nájemce povinen neprodleně opustit Komplex a vrátit jej v uklizeném a vyklizeném stavu a ve stejném stavu, v jakém se nacházely při předání ze strany Pronajímatele. Nájemce je povinen vrátit Pronajímateli všechny klíče a jiné prostředky zajištění přístupu k Prostorům (např. přístupové kódy, karty).
[bookmark: _Ref445125335]Nedohodnou-li se Strany jinak nebo neuplatní-li Pronajímatel své zákonné zadržovací právo, Nájemce se zavazuje vyklidit z Prostor veškerý svůj movitý majetek a vybavení, odstranit stavební úpravy a veškeré škody, které tím byly případně způsobeny. Pronajímatel může od Nájemce požadovat, aby v Prostorech bez náhrady ponechal veškeré stavební úpravy a vestavby či přestavby, které nelze bez poškození Prostor odstranit.
Nebyly-li věci podle odstavce 12.2 odstraněny do deseti (10) dnů od skončení nájmu podle této Smlouvy, je Pronajímatel oprávněn odstranit příslušné věci z Prostor a uložit je v jiných prostorách na náklady Nájemce. O odstranění a uložení věcí Pronajímatel Nájemce písemně vyrozumí.
Smluvní pokuty
[●]
Smluvní pokutu nelze uplatnit nebo vymáhat nebo požadovat v rozporu s touto Smlouvou, zákonem nebo právním předpisem.
[bookmark: _Toc409782483][bookmark: _Toc410629858][bookmark: _Toc412462780][bookmark: _Toc463162422][bookmark: _Ref22646239][bookmark: _Toc54028662][bookmark: _Toc444865326][bookmark: _Toc445285264]Oznámení
[bookmark: _Ref381271678]Nestanoví-li tato Smlouva výslovně jinak, bude jakékoliv oznámení ve všech případech vyhotoveno výlučně písemně a doručeno na níže uvedené kontaktní adresy, a to osobně, kurýrem, doporučenou poštou nebo uznávanou zásilkovou službou nebo doručeno do datové schránky, a zároveň s kopií zaslanou na příslušnou e-mailovou adresu:
Pronajímatel:
Adresa: [●]
E-mail: [●]
Nájemce:
Adresa: [●]
E-mail: [●]
Každá Strana je povinna přijímat oznámení doručovaná na kontaktní údaje podle této Smlouvy (včetně elektronické pošty).
V případě, že dojde k jakýmkoliv změnám v kontaktních údajích Strany, je taková Strana povinna o tom bez zbytečného odkladu písemně informovat druhou Stranu.
Rozhodné právo, Rozhodování sporů
Tato Smlouva a vztahy z ní vyplývající se řídí Občanským zákoníkem.
[●].
[bookmark: _Toc444865327][bookmark: _Toc445285265]Závěrečná ustanovení
Tato Smlouva představuje úplnou dohodu mezi Smluvní stranami. Změny a doplňky této Smlouvy vyžadují ke své platnosti výlučně písemnou formu a podpisy obou Stran s výjimkou změn doručovacích adres podle odstavce 16.2.
[bookmark: _Ref445125537]Veškerá oznámení či jiná sdělení podle této Smlouvy musí být učiněna výlučně písemně a doručena osobně, doporučenou poštou nebo kurýrem na adresy uvedené v záhlaví této Dohody, jejichž jakákoli změna musí být oznámena druhé Straně výlučně písemně v souladu s tímto odstavcem a je účinná nejdříve desátý (10.) den po obdržení oznámení druhou Stranou; § 580 a 588 Občanského zákoníku se nepoužijí. 
Nájemce není oprávněn postoupit tuto Smlouvu, její část, ani žádná práva z ní vyplývající na třetí osobu. Nájemce není oprávněn bez předchozího písemného souhlasu Pronajímatele započíst žádnou svou pohledávku nebo nárokovanou částku proti pohledávce Pronajímatele související s Nájemným, Poplatky za služby nebo jakoukoli jinou platbou podle této Smlouvy.
Každá Strana na sebe bere nebezpečí změn okolností ve smyslu ustanovení § 1765 odst. 2 Občanského zákoníku.
Smluvní strany se dohodly na vyloučení aplikace následujících ustanovení Občanského zákoníku, resp. se vzdávají práv v nich obsažených: § 2000 odstavci 1, § 2230, § 2404 věta první, § 2304 odst. 2 a § 2315.
Tato Dohoda byla vyhotovena ve třech (3) vyhotoveních v českém jazyce, přičemž každá ze Stran obdrží jedno (1) vyhotovení.
Není-li výslovně uvedeno jinak, odkazy na články, odstavce a přílohy uvedené v této Smlouvě se rozumí odkazy na články, odstavce a přílohy této Smlouvy. Veškeré přílohy tvoří nedílnou součást této Smlouvy.

	V Praze dne ___________

ANM a.s.
	
	V Praze dne ___________

Small Fee Services s.r.o.
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