NAJEMNI SMLOUVA

CHOCOLATERIE

Pronajimatel: = ZOO a zamek Zlin — Lesnd, prispévkova organizace
Lukovska 112, 763 14 Zlin 12
IC:00090026 , DIC: CZ00090026

Zastoupena. Ing. Romanem Horskym, reditelem
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: Chocolaterie Chapeau s.r.o.
Ublo 115, 763 12
Aredl ZOO Zlin, CHOCOLATERIE C.p. 165,
763 14 Zlin 12

IC: 29300495, DIC: CZ29300495

Zastoupena. Evou Trubakovou, jednatelem
zaps. u Krajského soudu v Brné, oddil C, vi. 72439

na strané druhé (déle jen ,ndjemce")

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto ndjemni smlouvu

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

II. Predmeét najmu

1. Predmet ndjmu tvori:

a) CHOCOLATERIE v budové Starého muzea C.p. 165 na parcele . 1590, kterd je
zapsana na LV ¢ 10001 pro k.d. Stipa. Pronajimatel ma predan do spravy
nemovity majetek zrizovatele, Statutarniho mesta Zlin, na zaklade zrizovaci
listiny ¢. 1539510091 ze dne 29.6.2001 a dodatku ke zrizovaci listiné ¢. 1 ze
dne 3.9.2009.

b) Objekt viastni CHOCOLATERIE a zazemi se nachdzi na plose o velikosti 74 mZ2.
Pred objektem je prostor venkovniho posezeni o velikosti 83 m2.

c) Charakteristika objektu: zdénd budova s privodem teplé a studené vody,
vytapenim, mozny celorocni provoz, technické zazemi. Popis predmeétu najmu
— viz priloha c. 1.



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

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

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

IIT, Ucel ndgjmu

. Pronajimatel prenechava najemci predmét najmu za ucelem:

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

. Ndjemce je opravnén vyuzivat predméet ndjmu pouze k provozovani

CHOCOLATERIE, jejimZ hlavnim ucelem je zajisténi obcCerstveni cokolddovymi

pochutinami  navstévnikim zoo a prodej vyrobkd z cokoldady, prip.

dopirikového sortimentu znacek partnerd zoo. Ndjemce neni opravnén bez

souhlasu pronajimatele uzivat predmet ndjmu Kk jinému uUcelu, neZ je

dohodnuto v této smlouvé (zejména k prodeji jiného zboZi nebo k nabizeni

Jinych sluzeb).

IV. Doba najmu

. Tato najemni smlouva se sjednava na dobu urcitou, a to s pinénim od 1. 5.

2016 do 31. 3. 2018.

. Obé smluvni strany jsou opravnény vypovédét tuto smlouvu i bez udani

divodu, vypovédni Ihdta v takovém pripadé cini 3 mésice a pocitd se od

prvého dne meésice bezprostredné nasledujiciho po doruceni pisemné vypovedi

druhé smiluvni strané.

. Pronajimatel miZe pisemné vypovédét tuto smlouvu, a to z nasledujicich

divodi:

a) ndjemce uziva predmét ndjmu 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 pocitd se od prvého dne mésice bezprostredné

nasledujiciho po doruceni pisemné vypovedi druhé smiuvni strané.

. Ndjemce je povinen v pfipade skonceni ndjmu vykiidit predmét ndjmu a predat

jej ve stavu, vjakém jej obdrZel, pronajimateli nejpozdeji do 3 dnd po

skonceni ndjmu a opustit se svym majetkem prostory zoo. V pripadé 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 smluvnich stran uhradit
ndjemné, uhrady za sluzby spojené s ndjemnym, smiluvni pokuty a nahrady
skody.

V. Najemné, ihrada za sluzby

. Mésicni ndjemné za predmét ndjmu uvedeny vcl. II. této smlouvy je
stanoveno dohodou ve vysi 20.000,- K¢ bez DPH. Cena je fakturovana s DPH
a bude ndjemcem uhrazena prevodem na ucet ZOO Zlin na zékladé vystavené
faktury.

. Ndjemné za kaZdy kalendarni mésic trvani najmu je ndjemce povinen uhradit
pronajimateli méesicné na zaklade faktury vystavené pronajimatelem na ucet
pronajimatele ¢. u. XXXXXXXXX, vedeny u Komercni banky, a to nejpozdéeji do
15. dne mésice, za ktery je najemné hrazeno.

. Ndjemce je povinen zaplatit pronajimateli rovnéz uhradu za sluzby, které jsou
poskytovany spolecne s predmetem najmu a budou vyuZity pri provozovani
restaurace - elektricka energie, voda, teplo. Uhrady za tyto sluzby je ndjemce
povinen hradit pronajimateli dle skutecné spotreby jednou mesicné na zaklade
vyuctovani predloZeneho pronajimatelem.

. Uhradu za sluzby poskytované spolecné s predmétem ndjmu je ndjemce
povinen uhradit pronajimateli nejpozdéji do 14 dnd od obdrZeni vydctovani za
predmeétné obdobi na ucet pronajimatele, c.uU. XXXXXXXXX,, vedeny u
Komercni banky.

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

. Ndjemce nema vici pronajimateli narok na jakékoli pinéni z didvodu jakychkoli
poruch nebo omezeni provozu (napr. docasné uzavreni zoo nebo pokles poctu
navstévnikd). Pronajimatel je vsak povinen neprodlené upozornit ndjemce na
uzavreni zoologické zahradly.

.V pripadé uzavreni zoologické zahrady se sniZuje ndjemné uméme poctu dand
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 CHOCOLATERIE v souladu s ucelem ndjmu
dle cl. III. této smlouvy a za spinéni dalsich povinnosti stanovenych touto
smlouvou nejpozdéji do 1 mésice od zahdjeni pinéni dle této smiouvy.
V pripadé nedodrzeni tohoto terminu je ndjemce povinen uhradit pronajimateli
smluvni pokutu ve vysi 1 000,- K¢ za kaZdy den prodleni. Nedojde-li k zahdjeni
provozu nejpozdéji do 2 mésicd od zahdjeni pinéni dle této smlouvy, je
pronajimatel opravnen od této smlouvy odstoupit a poZadovat uhrazeni
smluvni pokuty ve vysi dvojndsobku mesicniho ndjemného.

. Ndjemce se zavazuje, Ze oteviraci doba CHOCOLATERIE bude po celou dobu
trvani ndjemni smlouvy shodné s oteviraci dobou zoologické zahrady pro
verejnost. Uzivani predmétu ndjmu (provoz CHOCOLATERIE) v dobé mimo
oteviraci doby zoo pro verejnost je mozné pouze s predchozim pisemnym
souhlasem pronajimatele.



3. Ndjemce zajisti cenovou droveri sortimentu odpovidajici profilu bezného
navstévnika zoo.

4. Ndjemce musi zajistit, aby nebyl omezovan provoz zoologické zahrady,
predevsim pohoda navstévnikd, a je povinen udrZovat poradek, cistotu a uklid
v predmétu ndjmu. S ohledem na situaci uvnitf zoo musi' ndjemce zajistit, aby
nebylo omezovano nebo ohroZeno prirozené prostreds zvirat vytvorené v zoo.
Pronajimatel ma v pripadé poruseni vyse uvedené povinnosti ndjemce pravo
kdykoli zakazat:

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

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

Ndjemce je povinen se Fidit pripadnym zaékazem ze strany pronajimatele.

5. Ndjemce je povinen Zzajistit 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 CHOCOLATERIE. V pripade poruseni
hygienickych norem, stanovenych pravnimi predpisy, je ndjemce povinen
sjednat bezodkladnou napravu.

6. Ndjemce je povinen pravidelné provadet takové udrZovaci prace na predmetu
najmu a v jeho bezprostrednim okolj, aby nemohlo dojit k ohroZeni nebo
poskozeni zdravi osob, zejména navstévnikd 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.

7. Ndjemce je povinen na viastni naklady zajistovat odvoz veskerého odpadu
souvisejiciho s predmeétem ndjmu.

8. Ndjemce bere na vedomi, Ze na predmétu ndjmu a v jeho okoli nesmi
umistovat zadné reklamni napisy a predmety, pokud drive neobdrzel pisemny
souhlas pronajimatele.

9. Ndjemce je povinen Zzajistit proskoleni svych zaméstnancid o bezpecnosti a
ochrané zdravi pri praci, pozarni ochrané a o hygienickych normach. RovnéZ je
najemce povinen vybavit predmet najmu tak, aby byl v souladu s obecné
zavaznymi predpisy.

10. Ndjemce a jeho zaméstnanci jsou povinni dbat na to, aby svou cinnosti
neposkozovali dobré jméno pronajimatele (zejména kvalitou svych sluzeb a
pristupem k navstévnikdm zoo).

11. Ndjemce je povinen zajistit, aby zasobovani prodejniho mista bylo provadeno
mimo oteviraci dobu zoo.

12. Ndjemce je povinen uzavrit pojisteni veskerého svého majetku umisténého v
predmeétu prondjmu. Pronajimatel neodpovida za skody zpidsobené na majetku
a zasobach ndjemce. Ndjemce musi také uzavrit pojisténi odpovednosti za
skodu zpidsobenou svym provozem tretim osobam i pronajimatel.

13. Ndjemce neni opravnen predmét najmu vcetné jeho soucasti a prislusenstvi
dale pronajimat bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

14. Ndjemce je povinen umoznit pronajimateli vstup do predmétu ndjmu za
ucelem provedeni oprav a rovnez za ucelem kontroly, zda je predmét najmu
uzivan v souladu s touto smlouvou.



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

VII. Zavazky ze vztahu

1. Ndjemce bere timto na védomi, Ze pro provoz CHOCOLATERIE dle této
smlouvy existuje zavazek odbéru a prodeje sortimentu partnerd pronajimatele.

2. Ndjemce se v souvislosti se shora uvedenym zavazuje, Ze v predmétu najmu
zajisti dostatecny prostor pro umisténi prodejniho zarizeni téchto firem a
rovnéz Ze zajisti pristup verejnosti k temto zarfizenim. Ndjemce se dale
zavazuje, ze zajisti, aby mél vZdy umistén dostatek zboZi od spolecnosti dle
odst, 1 tohoto cl. v prodejnich zarizenich a na sklade. Dale 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 dodavatelj) zejména
schémata umisténi’ v chladicich zafizenich,

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

c) umoznit reklamni prezentaci dodavateld na predmétu najmu a v jeho
okoll.

4. Pokud pronajimatel uzavre v pridbéhu trvani ndjemniho 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 dodavatellj uvedenych v odst, 1 tohoto
¢l nebo bude pronajimatel nucen uhradit smluvni pokutu ci jinou sankci, je
ndjemce povinen bez zbytecného odkladu uhradit pronajimateli skodu,
rovnajici se vysi dodavatelem nevyplacené odmeny nebo pronajimatelem
zaplacené smiuvni pokuty ci jiné sankce.

VIII. Vstup ndjemce do arealu zoo

1. Ndjemce je povinen nejpozdéji do 30. 5. 2016 predat pronajimateli seznam
vsech svych zameéstnancld, kteri budou vstupovat do aredlu zoo. KazZdy
zameéstnanec ndjemce musl byt na pracovnim odévu viditelné oznacen nazvem
firmy ndjemce. Pri vstupu se musi prokazat propustkou, kterou obdrZi od
pronajimatele  oproti  zdloze.  Platnost  propustky  bude  stanovena
pronajimatelem. Pokud zameéstnanec ndjemce ukonci svou cinnost v zoo, je
ndjemce povinen vratit propustku pronajimateli do dvou dnd s tim, Ze obdrZ/
zalohu zpét.



. 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 pripadé zruseni povoleni viezdu vozidla vrati
najemce propustku pronajimateli a obdrzi zélohu zpét.

IX. Kauce

. Ndjemce je povinen nejpozdéji do 14 dnd od podpisu této smlouvy sloZit na
ucet pronajimatele c. u. XXXXXXXXX,, vedeny u Komercni banky kauci ve vysi
ctyrnasobku mesicniho ndjemného, tj. 80.000,- Kc, kterda bude slouZit k
zajisténi pinéni veskerych financnich zavazkd ndjemce vdci pronajimatel],
vyplyvajicich z této smlouvy (vcetneé 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 nedoplatki
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.

X. Provozni a investicni naklady

. Ndjemce se zavazuje, Ze poridi svym jménem a na své naklady vybaveni a
zarizeni, které je nutné k provozu CHOCOLATERIE a nebylo predano
pronajimatelem spolu s predmeéetem najmu.

. Veskeré provozni naklady vcetné nakladid na zékonem predepsané revize na
vecech, které nejsou majetkem pronajimatele, bude hradit ndjemce na viastn/
ucet,

. Provozni naklady slouZici k bézné udrzbé a adaptaci predmétu ndjmu ponese
najemce. Pronajimatel je povinen hradit pouze takové investice, které jsou
nezbytnée nutné k samotné provozuschopnosti nemovitosti - predmeétu najmu.

. Ndjemce bude hradit drobné opravy a naklady spojené s bézZnou udrZbou
predmeétu ndjmu.

XI. Ostatni ujednani

. Pronajimatel je povinen ndjemci poskytnout soucinnost v téch zaleZitostech,
které souvisi s uzivanim predmeétu ndjmu, a které je opravnén z titulu svého
prava k predmétu ndajmu vykonavat pouze on.

. 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 védomi, 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.

. Ndjemce bere na vedomi, Ze prebird odpovednost za protipoZzarni zabezpeceni
predmeétu ndjmu a veci umistenych v predmétu najmu.

. Ndjemce je povinen provadét na svém zafizeni na své naklady vsechny
zakonem predepsané revize a kontroly. Kopie protokoli a zapisd z téchto
revizi a kontrol budou pronajimateli predavany do 10 dnd od jejich provedeni,

. Tato smlouva miZe byt menéna pouze pisemnymi cislovanymi dodatky
podepsanymi zastupci obou smiuvnich stran.
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6. Vztahy touto smlouvou vyslovne neupravené se ridi platnymi pravrimi
predpisy Ceske republiky.

7. Ucastnici této smlouvy prohlasuji, Ze jsou zcela zpdsobili k pravnim ukondm,
opravnéni v dané véd jednat, a Ze tuto smlouvu uzaviraji na zakladé své
svobodné, vazné, pravé a urcité vdle, prosté omylu, nikoliv v tisni ¢i za
napadné 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 Zline dne:
Za pronajimatele: Za ndjemce:
Ing. Roman Horsky Eva Trubakova

reditel ZOO Zlin jednatelka spolecnosti



Pfiloha €. 1

Popis predmétu najmu ,,CHOCOLATERIE"

Charakteristika: zdéna budova s privodem studené vody, vytapénim,
mozny celorocni provoz

Ucel: hostinské sluzby, rychlé ob&erstveni

Vyméra: nebytové prostory: 73,78 m*> =74 m2

I. Nebytové prostory

Nazev Plocha m?
CHOCOLATERIE 73,78
Celkem nebytové prostory : 73,78

I. Venkovni plochy

Nazev Plocha m?
NenadstreSené s posezenim 83,00
Celkem: 83,00




