NAJEMNI SMLOUVA

RESTAURACE NEAPOLITANO

Pronajimatel: @ ZOO a zamek Zlin — Lesnd, prispévkova organizace

Lukovské 112, 763 14 Zlin 12
IC:00090026, DIC: CZ00090026

Zastoupend.: |G 'tc/em
Organizace je zapsana zfizovaci listinou evidencni cislo 1539510091 vydanou Stat.
meéstem Zlin dne 29.6.2001

na strané jedné (dale jen ,pronajimatel” nebo ,z00")

a

Najemce: Homemade by Jana s.r.o., Smetanova 766, 760 01 Zlin

IC: 07342152, DIC: CZ07342152
Zastoupens: || KGR, <o ::</kou spolecnosti

na strané druhé (déle jen ,ndjemce")

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto ndjemni smlouvu

Preambule
Tato smlouva je uzavirana na zaklade vyberového rizeni, jehoZ podminky jsou
zavazné pro pineni smlouvy, i kdyZ v této smlouvé nejsou vyslovné uvedeny.
Pinéni této smlouvy bude probihat v souladu s navrhem ndjemce v predchozim
vybérovém rizeni.

I. Uvodni ustanoveni
Pronajimatel je provozovatelem celé zoologické zahrady a k ni ndleZejicich
staveb a pozemkd v ZOO Zlin.

II. Predmeét najmu
Predmeét ndjmu tvori:
Restaurace Neapolitano v budové Staji ¢.p. 163 postavena na parcele c. 1599,
kterd je zapsana na LV ¢. 10001 pro k.u. Stipa. Pronajimatel ma predan do
spravy nemovity majetek zrizovatele, Statutarniho mésta Zlin, na zaklade
zfizovacdi listiny ¢. 1539510091 ze dne 29.6.2001 a dodatku ke zrizovaci listiné
C. 1 ze dne 3.9.2009.

b) Objekt viastni restaurace a zdzemi se nachdzi na plose o velikosti 169 m2.

K objektu nalezi venkovni plochy o rozloze 431 m2.
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c) Charakteristika objektu: zdena budova s privodem teplé a studené vody,
vytapénim, mozZny celorocni provoz, nadstandardni stylové obloZeni
restauracni mistnosti, venkovni' posezeni, kuchynée, sklady a technické zazemi,
WC pro verejnost. Popis predmétu ndjmu — viz priloha c. 1.

d) Movité veci: seznam movitych véci - viz priloha c. 2

2. Pronajimatel touto smlouvou prenechdva za uplatu do uzivani ndjemci
predmeét ndjmu uvedeny v predchozim odstavci tohoto clanku smlouvy, a to se
vsemi jeho soucdstmi a prislusenstvim. Ndjemce touto smilouvou od
pronajimatele predmét ndjmu prijima a zavazuje se hradit ndjemné
v dohodnuté vysi.

3. Stavebni upravy na predmétu ndjmu je ndjemce opravnen provest pouze na
zaklade predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

4. Ndjemce prohlasuje, Ze se seznamil s predmétem ndjmu, Ze predmet najmu
spinuje poZadavky dohodnuté smiuvnimi stranami a Ze jej v tomto stavu
PFjima.

IIT, Ucel ndgjmu

1. Pronajimatel prenechava ndjemci predmet najmu za dcelem.

- provozovani restaurace v souladu s touto smlouvou, obecné zavaznymi
pravnimi predpisy a pokyny pronajimatele.

2. Ndjemce je oprdavnén vyuzivat predmét ndjmu pouze k provozovani
restaurace, jejimZz hlavnim ucelem je zajisteni stravovacich sluzZeb
navstévnikdm zoo a prodej doplrikového sortimentu znacek partnerd zoo
(Coca-Cola, Prazdroj, Nowaco-Prima) pripadné dalsi dle zavazkd vzniklych
v pridbéhu smiouvy. Najemce neni opravnén bez souhlasu pronajimatele uzivat
predmét ndajmu k jinému ucelu, nezZ je dohodnuto v této smlouvé (zejména
k prodeji jiného zboZi nebo k nabizen/ jinych sluzeb).

1V. Doba najmu

1. Tato ndjemni smlouva se sjednavda na dobu urcitou do 31.12.2021, a to
s pinénim od 1.1.2019.

2. Obé smluvni strany jsou opravnény vypovedet tuto smlouvu i bez udani
divodu vZdy k 31.12. daného roku s tim, Ze oznameni o vypovédi bude
ucinéno do 30.9. daného roku.

3. Pronajimatel mdze pisemné vypovédet tuto smlouvu, a to z nasledujicich
divodi:

a) ndjemce uziva predmét najmu v rozporu s touto smlouvou,

b) ndjemce je v prodleni s placenim ndjemného nebo uhrady za sluzby,
JejichZ poskytovani je spojeno s najmem,

¢) ndjemce opakované porusil nékterou z povinnosti této smlouvy i pres
predchozi pisemné upozornéni pronajimatele.

V pripadé vypoveédi pronajimatele dle tohoto odstavce clanku IV. smiouvy cini

vypovédni Ihdta 1 mésic a pocita se od prvého dne mésice bezprostredné

nasledujiciho po doruceni pisemné vypovedi druhé smiluvni strané.

4. Ndjemce je povinen v pripade skonceni ndjmu vyklidit predmeéet ndjmu a predat
jej ve stavu, vjakém jej obdrZel, pronajimateli nejpozdéji do 3 dnd po
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skonceni' ndjmu a opustit se svym majetkem prostory zoo. V pripade prodleni
s predanim predmétu najmu pronajimateli je ndjemce povinen uhradit
pronajimateli smluvni’ pokutu ve vysi rocniho prdméru podilu na ndjemném
pripadajicim na 1 den za kaZdy den prodleni.

. Ukonceni (zanik) této smlouvy nema viiv na povinnost smiuvnich stran uhradit
najemné, uhrady za sluzby spojené s ndjemnym, smiuvni pokuty a nahrady
skody.

V. Najemné, iihrada za sluzby

. Mésicni ndjemné za predmét ndjmu uvedeny vcl. II. této smlouvy je
stanoveno dohodou ve vysi 50 000 Kc + zakonné DPH. Pronajimatel si
vyhrazuje pravo na dpravu ndjemného v zavislosti na trzbach ndjemce. Trzby
sdéli ndjemce pronajimateli v pribéhu daného roku v kvétnu za obdobr leden
— duben, v zari za obdobi kvéten — srpen a v lednu ndsledujiciho roku za
obdobi zafi — prosinec.

. Ndjemné za kaZdy kalendarni mésic trvani najmu je ndjemce povinen uhradit
pronajimateli mesicne na zaklade faktury vystavene pronajimatelem na ucet
pronajimatele ¢. u. 279119390/0300, vedeny u CSOB a.s., do 20ti dnd od
vystaveni faktury.

. Ndjemce je povinen zaplatit pronajimateli rovnéz uhradu za sluzby, které jsou
poskytovéany spolecné s predmétem ndjmu a budou vyuZity pri provozovani
restaurace - elektricka energie, tepld a studena voda, plyn, ostraha, odvoz
trideného odpadu. Uhrady za tyto sluzby je ndjemce povinen hradit
pronajimateli dle skutecné spotreby jednou meésicné na zakladé vyuctovani
predloZeneho pronajimatelem.

. Uhradu za sluzby poskytované spolecné s predmétem ndjmu je ndjemce
povinen uhradit pronajimateli nejpozdeji do 20 dni od obdrZeni vydctovani za
predmétné obdobi na ucet pronajimatele, c.u. 279119390/0300, vedeny u
CSOB a.s.

. V pfipadé prodleni ndjemce s placenim nadjemného resp. vhrady za sluzby
poskytované spolecné s ndjmem se ndjemce zavazuje uhradit pronajimateli
urok z prodleni ve vysi 0,05 % z dluzné castky za kaZdy den prodlent.

. Ndjemce nemda vici pronajimateli ndarok na jakékoli pinéni z divodu jakychkoli
poruch nebo omezeni provozu (napr. docasné uzavreni zoo nebo pokles poctu
navstevnikd). Pronajimatel je vsak povinen neprodlené upozornit ndjemce na
uzavreni zoologické zahradly.

.V pfipadé uzavreni zoologické zahrady se sniZuje ndjemné umémé poctu dnd
uzavreni, pro vypocet snizeni za jeden den uzavreni se pouZije rocni’ pramer
podilu na ndjemném pripadajicim na jeden den.

VI. Provozni povinnosti

. Ndjemce je povinen zahdjit provoz restaurace v souladu s ucelem ndjmu dle
¢l III. této smlouvy a za spinéni dalsich povinnosti stanovenych touto
smlouvou nejpozdéji do 1 meésice od zahdjeni pinéni dle této smiouvy.
V pripadé nedodrzeni tohoto terminu je ndjemce povinen uhradit pronajimateli
smiluvni pokutu ve vysi 1 000,- KC za kaZdy den prodleni, Nedojde-Ii k zahdjeni
provozu nejpozdéji do 2 mésicd od zahdjeni pinéni dle této smlouvy, je
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pronajimatel opravnéen od této smlouvy odstoupit a poZadovat uhrazeni

smluvni pokuty ve vysi dvojndsobku mesicniho ndjemného.

. Ndjemce se zavazuje, Ze oteviracl doba restaurace bude po celou dobu trvani

ndjemni smlouvy shodna s oteviraci dobou zoologické zahrady pro verejnost.

UzZivani predmeétu ndjmu (provoz restaurace) v dobeé mimo oteviraci doby zoo

pro verejnost je mozné pouze s predchozim pisemnym souhlasem

pronajimatele.

. Ndjemce zajisti cenovou droveri sortimentu odpovidajici profilu béZzného

navstevnika zoo.

. Ndjemce musi zajistit, aby nebyl omezovan provoz zoologické zahrady,

predevsim pohoda navstévnikd, a je povinen udrZovat poradek, cistotu a uklid

v predmeétu ndjmu. S ohledem na situaci uvnitf zoo musi' ndjemce zajistit, aby

nebylo omezovano nebo ohroZeno prfirozené prostredi zvirat vytvorené v zoo.

Pronajimatel ma v pfipadé poruseni vyse uvedené povinnosti ndjemce pravo

kdykoli zakazat:

- chovani ndjemce, které by meélo vyrazné negativni viiv na zvirata (napr.
nadmerny hluk),

- prodej produktd, které by v pripadé podani zvifeti mohly ohrozit jeho
zdravi nebo Zivot (to plati i pro obaly téchto produktd).

Ndjemce je povinen se Fidit pfipadnym zakazem ze strany pronajimatele.

. Ndjemce je povinen zajistit vysoky standard urovné prodeje, tj. zejména

uroveri obsluhy, komunikace se zakazniky, kultury stravovani a jednotny

vzhled obsluhy. Ndjemce je také povinen zajistit Cisty pracovni odév obsluhy a

dodrZovani hygienickych zasad provozu restaurace. V pripadé poruseni

hygienickych norem, stanovenych pravnimi predpisy, je ndjemce povinen

sjednat bezodkladnou napravu.

. Ndjemce zajisti celorocni’ stravovani pro zaméstnance zoo v rozsahu min. 3

Jjidel za dohodnuté ceny s vyuzitim formy uhrady stravenkami pronajimatele.

. Ndjemce je povinen pravidelné provadet takové udrZovaci prace na predmeétu

najmu a v jeho bezprostrednim okoli, aby nemohlo dojit k ohroZeni nebo

poskozeni zdravi osob, zejména navstévnikid zoo. Dojde-Ii v didsledku poruseni

této povinnosti ndjemce k poskozeni zdravi osob, odpovidda ndjemce

pronajimateli a poskozenym osobam za vzniklou skodu v piném rozsahu.

. Ndjemce je povinen na viastni naklady zajistovat odvoz veskerého smesneho

odpadu souvisejiciho s predmétem najmu. Trideny odpad (sklo, papir, plast)

uklada ndjemce do odpadnich nadob ZOO, a ta zajistuje jeho odvoz. Tato

sluzba je zpoplatnena castkou 100,- KC + platné DPH/meSsIc.

Ndjemce bere na vedomi, Ze na predméetu ndjmu a v jeho okoli nesmi

umistovat zadné reklamni napisy a predmety, pokud drive neobdrzel pisemny

souhlas pronajimatele.

10. Ndjemce je povinen Zzajistit proskoleni svych zaméstnancd o bezpecnosti a

ochrané zdravi pri praci, poZarni' ochrané a o hygienickych normdch. Rovnéz je
najemce povinen vybavit predmet najmu tak, aby byl v souladu s obecné
zavaznymi predpisy.

11. Ndjemce a jeho zameéstnanci jsou povinni dbat na to, aby svou cinnosti

neposkozovali dobré jméno pronajimatele (zejména kvalitou svych sluzeb a
pristupem k navstévnikdm zoo).
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12. Ndjemce je povinen zajistit, aby zasobovani prodejniho mista bylo provadeno
mimo oteviraci dobu zoo.

13. Ndjemce je povinen uzavrit pojisteni veskerého svého majetku umisteného v
predmeétu prondjmu. Pronajimatel neodpovida za skody zpdsobené na majetku
a zasobach ndjemce. Ndjemce musi také uzavrit pojisténi odpovednosti za
skodu zpdsobenou svym provozem tretim osobam i pronajimatell.

14. Ndjemce neni opravnén predmét ndjmu vcetné jeho soucasti a prislusenstvi
dale pronajimat bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

15. Ndjemce je povinen umoznit pronajimateli vstup do predmétu ndjmu za
ucelem provedeni oprav a rovnézZ za ucelem kontroly, zda je predmeéet nadjmu
uzivan v souladu s touto smlouvou.

16. Ndjemce je povinen po skonceni ndjemni smlouvy predat predmet najmu zpét
vyhlasovateli ve stavu, vjakém jej prevzal, s prihlédnutim k obvyklému
opotrebeni a odsouhlasenym zmenam.

17.Zajistovat provoz pronajatého WC pro verejnost a poskytovat uvedené sluzby
zdarma. Provozni doba WC musi byt v souladu s oteviraci dobou ZOO. Poruchy
na zarizeni je nutno odstranit ihned, aby byl zajistén provoz tohoto zafizeni
pro verejnost. Opravy WC provadi pronajimatel.

18.Ndjemce se zavazuje pfijimat EUR od zakaznikd na zakladé mésicniho kurzu,
ktery je pro celo ZOO stejny, Vyse tohoto kurzu bude ndjemci sdélena pro
nastavajici mesic vzdy posledni’ den mésice daného.

19.Ndjemce nebude pouzivat neekologické vyrobky (plastové nadobi, brcka,
boxy) a nebude pro svou gastronomickou cinnost odebirat vejce z klecovych
chovij

20.Ndjemce zabezpeci a nainstaluje na viastni naklady v blizkosti pronajimané
restaurace dostatecné mnoZstvi lisd na plechovky a plastové lahve.

VII. Zavazky ze vztahu

1. Ndjemce bere timto na védomi, Ze pro provoz restaurace dle této smlouvy
existuje zdvazek odberu a prodeje sortimentu firmy Coca-Cola, Prazdroj,
Nowaco-Prima.

2. Ndjemce se v souvislosti se shora uvedenym zavazuje, Ze v predmétu ndjmu
zajisti dostatecny prostor pro umisteni prodejniho zarizeni téchto firem a
rovnéz Ze zajisti pristup verejnosti k témto zarizenim. Ndjemce se dale
zavazuje, ze zajisti, aby mél vZdy umistén dostatek zbozi od spolecnosti dle
odst, 1 tohoto dl. v prodejnich zarizenich a na sklade. Dadle se ndjemce
zavazuje, Ze bude vyvijet takovou aktivitu, aby se zboZi spolecnosti dle odst. 1
tohoto cl, prodavalo.

3. Ndjemce je povinen zajistit prodej zboZi/sluzeb dle platnych smiuv uzavrenych
mezi shora uvedenymi vyhradnimi dodavateli a zoo a pinit tyto zdsady:

a) dodrZovat schémata umisténi vyrobkd (daného dodavateli) zejména
schémata umisteni' v chladicich zarizenich,

b)  trvale uplatriovat prodejni strategie a programy, které dodavatelé uvedli
a uvedou na trh,

c) umoznit reklamni’ prezentaci dodavateld na predmétu ndjmu a v jeho
okoll.
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4. Pokud pronajimatel uzavie v pribéhu trvani najemniho vztahu smlouvu
S novym dodavatelem a z toho titulu mu vznikne novy zdvazek odbéru a
prodeje zboZi/sluzeb, zavazuje se pronajimatel tuto skutecnost oznamit
nadjemci. Ndjemce je povinen pinit povinnosti stanovené v tomto clanku
smilouvy vici novému dodavateli ode dne, kdy mu bude tato skutecnost
oznamena.

5. V pripadé, Ze ndjemce nebude pinit povinnosti dle tohoto clanku smlouvy
anebo jinym svym jednanim Zzavini, Ze pronajimateli nasledkem jednani/
ndjemce nebude vyplacena odmeéna od dodavatellij uvedenych v odst, 1 tohoto
¢l. nebo bude pronajimatel nucen uhradit smluvni pokutu ci jinou sankci, je
ndjemce povinen bez zbytecného odkladu ubhradit pronajimateli skodu,
rovnajici se vysi dodavatelem nevyplacené odmeny nebo pronajimatelem
zaplacené smiluvni pokuty ci jiné sankce.

VIII. Vstup ndjemce do areadlu zoo

1. Ndjemce je povinen nejpozdeji do 31.3. daného roku predat pronajimateli
seznam vsech svych zameéstnancd, kteri budou vstupovat do aredlu zoo. Kazdy
zameéstnanec ndjemce musl byt na pracovnim odévu viditelné oznacen nazvem
firmy ndjemce. Pri vstupu se musi prokazat identifikacni kartou, kterou obdrz/
od pronajimatele oproti zadloze.  Platnost identifikacni karty je na dobu
neurcitou. V pripade skonceni' ndjmu je ndjemce povinen vsechny identifikacni
karty vratit, zaplacena zaloha mu bude vrdcena.

2. Vjezd vozidel ndjemce do arealu zoo je mozny pouze s povolenim k vjezdu.
Ridic vozidla je povinen se kdykoli pfi viezdu nebo vyjezdu ze zoo podrobit
prohlidce nakladu ze strany bezpecnostni sluzby. Pohyb vozidel ndjemce je
povolen pouze mimo oteviraci dobu zoo. Propustku na vozidlo obdrzi ndjemce
od pronajimatele oproti zaloze. V pfipadé zruseni povoleni viezdu vozidla vrati
ndjemce propustku pronajimateli a obdrZi zélohu zpéet, Parkovani vozidel
v arealu ZOO je pouze ve vyhrazenych prostorach.

IX. Kauce

1. Néjemce je povinen nejpozdeji do 14 dnd od podpisu této smlouvy sloZit na
ucet pronajimatele ¢. u. 279119390/0300, vedeny u CSOB kauci ve vysi
ctyrnasobku mesicniho ndjemného, ti. 200 000,- KC, ktera bude slouZit k
zajisténi pinéni veskerych financnich zavazkd ndjemce vdci pronajimatel],
vyplyvajicich z této smlouvy (vcetne smiluvni pokuty a nahrady skody). Tato
kauce je vratna pri ukonceni ndjemniho vztahu do 14 dnd od ukonceni ndajmu.
Pronajimatel je opravnén pouZit tuto kauci na uhradu pripadnych nedoplatkd
ndjemného, uhrady za sluzby poskytované spolecné s predmétem ndjmu, na
Uhradu pripadné smiuvni pokuty ¢i nahrady skody nebo na uhradu jiného
penézniho zavazku najemce vici pronajimatell.
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X. Provozni a investicni naklady

1. Ndjemce se zavazuje, Ze poridi svym jménem a na své naklady vybaveni a
zafizeni, které je nutné k provozu restaurace a nebylo predano
pronajimatelem spolu s predmetem najmu.

2. Veskeré provozni naklady vietné nakladld na zakonem predepsané revize na
vecech, které nejsou majetkem pronajimatele, bude hradit ndjemce na viastni
ucet.

3. Provozni naklady slouZici k bezné udrzbé a adaptaci predmétu ndjmu ponese
najemce. Pronajimatel je povinen hradit pouze takové investice, které jsou
nezbytné nutné k samotné provozuschopnosti nemovitosti - predmétu ndjmu.

4. Ndjemce bude hradit drobné opravy a naklady spojené s béznou udrzbou
predmeétu ndjmu.

XI. Ostatni ujednani

1. Pronajimatel je povinen ndjemci poskytnout soucinnost v tech zaleZitostech,
které souvisi s uzivanim predmeétu najmu, a které je opravnen z titulu svého
prava k predmétu najmu vykonavat pouze on.

2. Ndjemce se zavazuje, Ze pronajimateli uhradi pripadnou vzniklou skodu a Ze
ponese pinou zodpovédnost za vsechny skody, které pronajimateli vzniknou
jeho zavinénim. Ndjemce bere na vedomi, Ze ma povinnost na viastni naklady
zajistit si pripadna dredni povoleni, jichZ je pro jeho planovanou cinnost
zapotrebi, a Ze ruci za to, Ze budou spinény vznesenée poZadavky uradd.

3. Ndjemce bere na védomi, Ze prebird odpovédnost za protipoZzarni zabezpecen/
predmétu ndjmu a veci umistenych v predmétu najmu.

4. Ndjemce je povinen provadét na svém zarizeni na své naklady vsechny
zakonem predepsané revize a kontroly.

5. Tato smlouva miZe byt ménéna pouze pisemnymi cislovanymi dodatky
podepsanymi zastupci obou smiuvnich stran.

6. Vztahy touto smlouvou vyslovne neupravené se ridi platnymi pravrimi
predpisy Ceské republiky.

7. Ucastnici této smlouvy prohlasuji, Ze jsou zcela zpdsobili k pravnim ukondm,
opravnéni v dané véd jednat a Ze tuto smlouvu uzavirajli na zakladé své
svobodné, vazné, pravé a urcité vdle, prosté omylu, nikoliv v tisni ¢i za
napadnée nevyhodnych podminek.

8. Tato smlouva se vyhotovuje ve dvou stejnopisech s platnosti origindlu. Kazdy z
ucastnikd smlouvy obdrZi po jednom jejim vyhotoveni.

9. Tato smlouva nabyva platnosti a ucinnosti okamzikem podpisu obou smiuvnich
stran.

Ve Zliné dne 21.12.2018

31.12.2018
zZa ironai'/hwte/e: zZa néi'emce:
reditel ZOO Zlin jednatel
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Pfiloha €. 1

Popis predmétu najmu Restaurace ,Neapolitano"

Charakteristika:

Ucel:

Vyméra:

zdénd budova steplou a studenou vodou, vytapénim,
mozny celoroCni provoz, nadstandardni stylové obloZeni
mistnosti, venkovni posezeni, kuchyné, sklad a technické
zazemi, WC pro verejnost, skladové prostory

hostinské sluzby, rychlé obcerstveni

= 169 m2
=431 m2

nebytové prostory: 169,31m?
pozemky: 431,20m?

I. Nebytové prostory

Nazev

Plocha m?

Prodejni rest. prostory

57,80

Kuchyné,sklad,Satna, WC pers.

82,13

WC pro verejnost

29,39

Celkem prostory
Neapolitano:

169,32

Celkem nebytové prostory :

169,32

II.Venkovni plochy

Nazev

Plocha m?

NenadstfeSené s posezenim

396

Zpevnéné plochy-parkovani

10

Ostat. prilehlé plochy—
odp.nadoby

2,40

Plocha k umisténi boudy-skladu

22,80

Celkem:

431,20
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Pfiloha €. 2

Soupis vybaveni predmétu najmu
Soupis soucasti predmétd najmu jsou nasledujici movité véci.
1 ks mycka nadobi
1 ks lustr mosazny tfiramenny

17 ks obrazy zasklené
1 ks erb — restaurace Neapolitano

Pfevzato dne 31.12.2018

Homemade by Jana s.r.o.
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