NÁJEMNÍ SMLOUVA
nebytových prostor gastronomického provozu „Restaurace zoo“
Pronajímatel:
Jihočeská zoologická zahrada Hluboká nad Vltavou
se sídlem Ohrada 417, 373 41 Hluboká nad Vltavou


zastoupená Ing. Vladimírem Pokorným, ředitelem organizace

IČ: 00410829, DIČ CZ00410829
bankovní spojení: Raiffeisenbank České Budějovice, číslo účtu: 38700387/5500

zápis v obchodním rejstříku:
 Pr 439/KSCB Krajský soud v Českých Budějovicích

na straně jedné (dále jen jako „pronajímatel“)
a

Nájemce:


název
adresa
IČ: xxxxxxxx,  DIČ: xxxxxxxxx
na straně druhé (dále jen „nájemce“)
uzavřeli níže uvedeného dne, měsíce a roku tuto nájemní smlouvu
I. Úvodní ustanovení

· Pronajímatel je provozovatelem Jihočeské zoologické zahrady Hluboká nad Vltavou (Zoo Hluboká), a to včetně staveb a pozemků, které se v zoologické zahradě nachází či k ní přináleží, když tyto stavby a pozemky jsou ve správě pronajímatele na základě zřizovací listiny ze dne 14. 4. 2003 a dodatků ke zřizovací listině, vlastníkem nemovitostí je Jihočeský kraj. 
· Pronajímatel za účelem zabezpečení služeb při provozu zoologické zahrady, konkrétně pro účely zabezpečení občerstvení, stravování návštěvníků zoologické zahrady, přenechává nebytové prostory, pozemky a věci movité, které jsou vymezeny v této smlouvě, do nájmu nájemci a současně s ním sjednává podmínky provozu stravovacích zařízení a podmínky provozu.

II. Předmět nájmu

Předmět nájmu tvoří:

1.1 Objekt
1.2 Zařízení
· Popis předmětu nájmu – viz příloha č. 1.
2 Shora blíže popsaný Předmět nájmu slouží provozu gastronomického podniku, jehož hlavním účelem je gastronomické zásobování návštěvníků zoologické zahrady, stravování zaměstnanců zoo, pořádání gastronomických a reprezentačních akcí.

3 Pronajímatel touto smlouvou přenechává za úplatu do užívání nájemci předmět nájmu uvedený v předchozím odstavci tohoto článku smlouvy, a to se všemi jeho součástmi a příslušenstvím. Nájemce touto smlouvou od pronajímatele předmět nájmu přijímá a zavazuje se hradit nájemné v dohodnuté výši.

4 Nájemce prohlašuje, že se seznámil s předmětem nájmu, že předmět nájmu splňuje požadavky dohodnuté smluvními stranami a že jej v tomto stavu přijímá.

III. Účel nájmu

Pronajímatel přenechává nájemci předmět nájmu za účelem:

1. Provozování gastronomického provozu v souladu s touto smlouvou, obecně závaznými právními předpisy a pokyny pronajímatele.

2. Nájemce je oprávněn využívat předmět nájmu pouze k provozování gastronomického zařízení, jehož hlavním účelem je zajištění stravovacích služeb návštěvníkům zoo. Nájemce není oprávněn bez souhlasu pronajímatele užívat předmět nájmu k jinému účelu, než je dohodnuto v této smlouvě (zejména k prodeji jiného zboží nebo k nabízení jiných služeb).

IV. Doba nájmu

1. Tato nájemní smlouva se sjednává na dobu určitou od 15. 04. 2026 do 14. 04. 2031, to je na 5 let. 
2. Případné užívání pronajaté nemovitosti po uplynutí této doby je užíváním bez právního důvodu a smlouva se jím neobnovuje.
3. Pronajímatel může písemně vypovědět tuto smlouvu, a to z následujících důvodů:

· nájemce užívá předmět nájmu v rozporu s touto smlouvou,

· nájemce je v prodlení s placením nájemného nebo úhrady za služby, jejichž poskytování je spojeno s nájmem,

· nájemce opakovaně porušil některou z povinností této smlouvy i přes předchozí písemné upozornění pronajímatele.

4. V případě výpovědi pronajímatele dle článku IV. odst. 3, této smlouvy činí výpovědní lhůta 2 měsíce a počítá se od prvého dne měsíce bezprostředně následujícího po měsíci, v němž došlo k doručení písemné výpovědi nájemci.
5. Nájemce je povinen v případě skončení nájmu vyklidit předmět nájmu a předat jej ve stavu, v jakém jej obdržel, pronajímateli nejpozději do 3 dnů po skončení nájmu a opustit se svým majetkem prostory zoo. V případě prodlení s předáním předmětu nájmu pronajímateli je nájemce povinen uhradit pronajímateli smluvní pokutu ve výši 10 000,- Kč za každý den prodlení.
6. Ukončení nájemního vztahu založeného touto smlouvou nemá vliv na povinnost smluvních stran uhradit nájemné, smluvní pokuty a náhrady škody.

V. Nájemné

1. Za užívání předmětu nájmu je nájemce povinen platit pronajímateli nájemné ve výši  xxxxxxx,- Kč / rok bez DPH (Slovy: xxxxxxxxxxx za jeden rok). Nájemné bude ze strany nájemce hrazeno měsíčně základě faktury vystavené pronajímatelem a zaslané na adresu nájemce uvedenou v záhlaví smlouvy. Nájemné bude navýšeno o základní sazbu DPH aktuální v době fakturace.
2. Výše nájemného může být upravována vždy k 1.1. toho kterého roku dle inflačního vývoje sděleného Českým statistickým úřadem přepočtovým koeficientem na základě rozhodnutí pronajímatele. Platnost navýšení může být nejdříve 12 měsíců po uzavření nájemní smlouvy.
3. Nájemce není oprávněn uplatňovat vůči pronajímateli nároky z ušlé tržby z důvodu jakýchkoli poruch provozu (např. dočasné uzavření zoologické zahrady nebo z poklesu počtu návštěvníků). Pronajímatel je ovšem povinen neprodleně upozornit nájemce na uzavření zoologické zahrady a omezení dodávek energií. 

4. V případě prodlení nájemce s placením nájemného se nájemce zavazuje uhradit pronajímateli úrok z prodlení ve výši 0,5 % z dlužné částky za každý den prodlení.

VI. Provozní povinnosti

1. Nájemce se zavazuje, že otevírací doba gastronomického zařízení bude po celou dobu trvání nájemní smlouvy shodná s otevírací dobou zoologické zahrady pro veřejnost, pokud nebude s pronajímatelem dohodnuto jinak. Užívání předmětu nájmu v době mimo otevírací doby zoo pro veřejnost je možné pouze se souhlasem pronajímatele.
2. Nájemce musí zajistit, aby nebyl omezován provoz zoologické zahrady, především pohoda návštěvníků, a je povinen udržovat pořádek, čistotu a úklid v předmětu nájmu. S ohledem na situaci uvnitř zoo musí nájemce zajistit, aby provozem  nedocházelo k omezování nebo ohrožování přirozené prostředí zvířat, které je v ZOO vytvořeno.
Pronajímatel má v případě porušení výše uvedené povinnosti nájemce právo kdykoli zakázat:

· chování nájemce, které by mělo výrazně negativní vliv na zvířata (např. nadměrný hluk),

· prodej produktů, které by v případě podání zvířeti mohly ohrozit jeho zdraví nebo život (to platí i pro obaly těchto produktů).

· Nájemce je povinen se řídit případným zákazem ze strany pronajímatele. 
3. Nájemce je povinen zajistit vysoký standard úrovně prodeje, tj. zejména úroveň obsluhy, komunikace se zákazníky, kultury stravování a jednotný vzhled obsluhy. Nájemce je také povinen zajistit čistý jednotný pracovní oděv obsluhy a dodržování hygienických zásad provozu restaurace. V případě porušení hygienických norem, stanovených právními předpisy, je nájemce povinen sjednat bezodkladnou nápravu.
4. Nájemce je povinen zajistit požadované podmínky pro provoz mořského akvária v objektu restaurace. Mimo jiné denní vstup odpovědných osob zoo za účelem péče o akvárium, udržování minimální požadované teploty v místnosti, kde je akvárium umístěné a další dle písemného požadavku pronajímatele.   
5. Nájemce je povinen pravidelně provádět takové udržovací práce na předmětu nájmu a v jeho bezprostředním okolí, aby nemohlo dojít k ohrožení nebo poškození zdraví osob, zejména návštěvníků zoo. Dojde-li v důsledku porušení této povinnosti nájemce k poškození zdraví osob, odpovídá nájemce pronajímateli a poškozeným osobám za vzniklou škodu v plném rozsahu.

6. Nájemce je povinen na vlastní náklady zajišťovat ukládání veškerého směsného odpadu do vlastních nádob a zajistit jejich odvoz. Jsou-li předmětem nájmu i odpadkové koše patřící zoo, dbá o jejich čistotu a vzhled, zabezpečuje jejich vývoz.
7. Nájemce bere na vědomí, že na předmětu nájmu a v jeho okolí nesmí umísťovat žádné reklamní a jiné nápisy a předměty, pokud dříve neobdržel písemný souhlas pronajímatele.

8. Nájemce je povinen zajistit proškolení svých zaměstnanců o bezpečnosti a ochraně zdraví při práci, požární ochraně a o hygienických normách. Rovněž je nájemce povinen vybavit předmět nájmu tak, aby byl v souladu s obecně závaznými předpisy.

9. Nájemce a jeho zaměstnanci jsou povinni dbát na to, aby svou činností nepoškozovali dobré jméno pronajímatele (zejména kvalitou služeb a  přístupem k návštěvníkům zoo).

10. Nájemce je povinen zajistit, aby zásobování prodejního místa bylo přednostně prováděno mimo otevírací dobu zoo.

11. Nájemce je povinen uzavřít pojištění veškerého svého majetku umístěného v předmětu pronájmu. Pronajímatel neodpovídá za škody způsobené na majetku a zásobách nájemce. Nájemce musí také uzavřít pojištění odpovědnosti za škodu způsobenou svým provozem třetím osobám i pronajímateli. Nájemce prohlašuje, že má ke dni uzavření této smlouvy sjednáno pojištění odpovědnosti za škody způsobené jeho činností, a to Pojistnou smlouvou č. xxxxxxxxxxx u xxxxxxxxxxxxxxxxx. Před zahájením provozu bude limit plnění minimálně ve výši Pojistné ceny pronajatého majetku. Nájemce se zavazuje pojištění na uvedenou pojistnou částku udržovat v nesníženém rozsahu po celou dobu provádění jeho činnosti dle této smlouvy.
12. Nájemce není oprávněn předmět nájmu včetně jeho součástí a příslušenství dále pronajímat bez předchozího písemného souhlasu pronajímatele.

13. Nájemce je povinen umožnit pronajímateli vstup do předmětu nájmu za účelem provedení oprav a rovněž za účelem kontroly, zda je předmět nájmu užíván v souladu s touto smlouvou.

14. Nájemce je povinen po skončení nájemní smlouvy předat předmět nájmu zpět pronajímateli ve stavu, v jakém jej převzal, s přihlédnutím k obvyklému opotřebení a odsouhlaseným změnám.
15. Nájemce je povinen na všech svých pokladnách přijímat hotovostní a bezhotovostní platby prostřednictvím platebních karet.
16. Zoo při svém provozu v maximální možné míře dbá dodržování zásad ekologicky šetrného životního stylu, a to zejména ve vztahu k ohleduplnosti k životnímu prostředí. Zoo funguje na principu dodržování zásad udržitelnosti a nájemce se zavazuje, že tyto zásady bude při provozování gastro zařízení dodržovat.  
· servírovat jídlo i polévky na standardní vratný stolní inventář (porcelán, nerezové příbory)
· použití doplňkového jednorázového nádobí (např. lžičky, brčka, víčka na kelímky, tácky a jednorázové příbory atd.) pouze výjimečně se souhlasem pronajímatele; bude se jednat o ekologické, biologicky odbouratelné materiály (dřevo, papír). 
·  přednostně využívat ekologicky vypěstované, lokální suroviny

· omezovat plýtvání potravinami, redukovat používání obalů, šetřit vodou a energií a produkovat minimum odpadu

· dbát na používání kvalitních a čerstvých surovin, vyhnout se používání polotovarů
17. Nájemce je povinen mít ve své nabídce min. 2 hlavní jídla v ceně do 200,- Kč vč. přílohy a min. jeden druh polévky v ceně do 70,- Kč. Nabídka nápojů bude vždy obsahovat nealkoholické nápoje točené (z post mixu nebo sodo baru). Při tvorbě ceny nápojů je nutné, aby nájemce vzal na vědomí, že točené nápoje do ekologických kelímků budou za 1 dcl cenově zvýhodněny oproti nápojům, které bude prodávat v 0,5 PET lahvích. Jedná se o podporu odpadového hospodářství, kde pronajímatel upřednostňuje používaní ekologických obalů. Prodejní cena 1 dcl hotového točeného nápoje s příchutí bude činit max. 11,- Kč/ 1 dcl a prodejní cena nebalené sycené vody z post mixu nebo sodo baru bude činit max. 8,- Kč/ 1 dcl. 
18. Pro podávání točených nápojů je nájemce povinen používat sklo nebo kelímky určené nájemcem.

VII. Údržba a personál
1. Nájemce je povinen předměty nájmu běžně udržovat na vlastní náklady v dobrém stavu a při ukončení smluvního poměru je protokolárně předat pronajímateli ve stavu odpovídajícím jejich běžnému opotřebení.

2. Jestliže nájemce své povinnosti v přiměřené době (při výtce v nejméně 14-ti denní dodatečné lhůtě) nesplní, nebo hrozí-li nebezpečí z prodlení, je pronajímatel oprávněn dát provést potřebné práce na účet nájemce. Pronajímatel je oprávněn po předchozím upozornění či za přítomnosti odpovědného zástupce nájemce v provozních dobách vstupovat do předmětu nájmu, aby kontroloval jejich stav.

3. Pronajímatel není v žádném případě oprávněn zasahovat do provozních činností nájemce, při nichž by například ukládal personálu nájemce úkoly nebo jakkoliv ovlivňoval jejich činnost. Pronajímatel nenese žádnou odpovědnost za chod provozoven nájemce a současně není oprávněn zasahovat přímo do organizace a kontroly činnosti zaměstnanců nájemce. Pokud nebude pronajímatel souhlasit s jakoukoliv činností nájemce, nebo jeho zaměstnanců, bude toto řešit pouze se statutárním zástupcem nájemce nebo jím zmocněnou osobou.

4. Nájemce je zejména povinen udržovat předměty nájmu a jejich okolí v čistotě a musí dbát na to, aby i veškerý personál udržoval zařízení a jejich bezprostřední okolí v čistotě. Likvidaci odpadů zajistí na svůj náklad. Dbá na opatření s ukončením sezony, provádí důkladné zazimování pronajatého majetku a ploch.
5. Nájemce se zavazuje provést poučení svých pracovníků o specifikách BOZP a PO v zoo. Všichni zaměstnanci nájemce jsou při výkonu pracovních povinností, jakož i pohybu po areálu zoo dodržovat návštěvní řád. Pronajímatel upozorňuje nájemce na jeho povinnosti dle zákoníku práce v platném znění pro omezení rizik vznikajících činností více zaměstnavatelů v areálu zoo (povinnost k datu uzavření smlouvy ukládá § 101, odst. 3  zákona 262/2006 Sb.) a sám ho o rizicích informuje takto: 

Výběhy a ubikace zvířat jsou pro cizí osoby nebezpečné, proto je zaměstnanec oprávněn se pohybovat výhradně v prostorech určených návštěvníkům zoo a zaměstnancům nájemce, tj. na vlastních pracovištích. Dále musí dodržovat obecné zásady bezpečného chování na pracovištích a zatím účelem nájemce zajistí, aby jeho zaměstnanci byli poučeni o dodržování bezpečnostních a požárních předpisů na pracovišti.

IX. Vstup nájemce a jeho zaměstnanců do areálu zoo

1. Zaměstnanci Nájemce nejsou oprávněni vstupovat do areálu zoo mimo místo pracoviště.  
2. Vjezd vozidel nájemce do areálu zoo je možný pouze s povolením k vjezdu. 
X. Kauce

1. Provozovatel se zavazuje nejpozději ke dni uzavření této Smlouvy složit na bankovní účet objednatele kauci ve výši 250 000 Kč (slovy: dvěstěpadesát tisíc korun českých). Objednatel je oprávněn použít tuto kauci na úhradu smluvní pokuty uplatněné jím vůči provozovateli podle této Smlouvy, jakož i na úhradu jiných závazků provozovatele vzniklých mu vůči objednateli v souvislosti s touto Smlouvou, včetně náhrad škod, k nimž je provozovatel povinen v důsledku své odpovědnosti za škodu způsobenou porušením právní povinnosti vzniklé v souvislosti s touto Smlouvou.  
2. V případě použití kauce podle předchozích vět je provozovatel povinen výši jistoty bez zbytečného odkladu, nejpozději ve lhůtě sedmi dnů ode dne výzvy objednatele, doplnit do původní výše. Objednatel je povinen vrátit kauci, resp. její část nevyčerpanou objednatelem dle předchozích vět, po skončení platnosti této Smlouvy, a to nejpozději do 30 kalendářních dnů, ne však dříve, než do 15 dnů ode dne, kdy provozovatel splnil veškeré povinnosti dle této Smlouvy.
3. Při zániku Smlouvy před uplynutím doby podle předchozí věty je objednatel povinen vrátit jistotu, resp. její část nevyčerpanou objednatelem dle předchozích vět, ve lhůtě 30 dnů ode dne zániku Smlouvy. Ze složené jistoty nepřísluší provozovateli úroky.

XI.  Údržba

1. Nájemce se zavazuje užívat předmět nájmu s péčí řádného hospodáře a v souladu se smlouvou, provádět na vlastní náklady veškeré nutné drobné opravy v a na předmětu nájmu jakož i předmět nájmu na vlastní náklady udržovat v dobrém stavu odpovídajícímu smlouvě. Nájemce je kromě jiného povinen udržovat topná, větrací a odvětrávací zařízení a dále veškeré elektrické a vodní instalace nacházející se v předmětu nájmu vždy v provozuschopném stavu a provádět na vlastní náklady běžnou údržbu. Povinnost údržby nájemce se vztahuje ne veškeré části pronajatých nemovitých a movitých věcí. Nájemce je povinen provádět na předmětu nájmu předepsané udržovací práce (např. vymalování, předepsanou péči o podlahu atd.).
1. Nájemce je pronajímateli odpovědný za každé poškození předmětu nájmu a společných zařízení, jestliže poškození bylo způsobeno jím, jeho zaměstnanci, klienty nebo dodavateli. Nájemce nese náklady na odstranění těchto škod.

2. Nájemce je povinen ohlásit neprodleně pronajímateli každou škodu vzniklou na předmětu nájmu a to i v případě, že je povinen ji odstranit sám, jakož i potřebu jiných než drobných oprav, jinak nájemce odpovídá za škody, které porušením této povinnosti vznikly.

3. Nájemce se zavazuje v souvislosti s nájmem dodržovat veškeré bezpečnostní, požární a hygienické předpisy, řídit se všemi v místě platnými vyhláškami či nařízeními.

4. Pro vyloučení pochybností smluvní strany sjednávají, že pro účely této smlouvy se za Drobné opravy a údržbu na věcech movitých i nemovitých považují náklady do výše 15 000,- Kč (bez DPH) pro jednotlivou akci, s výjimkou mimořádných oprav závad způsobených jmenovitě živelní pohromou, vandalstvím a krádeží.
Sankce a náhrada škody
1. V případě, že v rozporu s touto Smlouvou nájemce ukončí provoz „Restaurace zoo“ před ukončením smlouvy, anebo provozuje restauraci v podobě či rozsahu, který podstatným způsobem neodpovídá této Smlouvě, a to z důvodů ležících na straně provozovatele, zavazuje se provozovatel zaplatit objednateli smluvní pokutu ve výši 250 000 Kč.
2. V případě, že provozovatel v rozporu s touto Smlouvou nepředal objednateli zpět předmět nájmu v řádném stavu, a to ani ve lhůtě pěti dní ode dne uplynutí lhůty stanovené v této Smlouvě, ledaže tak nelze učinit z důvodu nelze učinit z důvodů neležících na straně provozovatele je objednatel oprávněn požadovat zaplacení smluvní pokuty ve výši 10.000 Kč, a to za každý i započatý den prodlení.
3. V případě, že provozovatel poruší svou povinnost stanovenou touto Smlouvou, a nejde-li o případy porušení uvedené v předchozích odstavcích tohoto článku, zavazuje se zaplatit smluvní pokutu ve výši 10 000 Kč za každé takové porušení a za každý den, kdy takové porušení trvá, ledaže povinnost nemohla být splněna z důvodů neležících na straně provozovatele, anebo ledaže jde o porušení zjevně nepodstatné s ohledem na celkový charakter závazků provozovatele podle této Smlouvy, pokud provozovatel sám anebo k výzvě objednatele takové porušení bez zbytečného odkladu napravil splněním porušené povinnosti.
4. V případě prodlení provozovatele se zaplacením splatné pohledávky objednatele má objednatel právo po provozovateli požadovat smluvní pokutu ve výši 0,5 % z dlužné částky bez DPH za každý započatý den prodlení, ledaže provozovatel není odpovědný za prodlení.
5. Smluvní pokuta je splatná do 30 dnů ode dne, kdy bylo její uplatnění druhé smluvní straně doručeno.
6. Zaplacením smluvní pokuty není dotčeno právo objednatele na náhradu škody v plném rozsahu, jakož ani právo objednatele i nadále požadovat splnění povinností provozovatele, k níž se zaplacená smluvní pokuta váže.
7. Každá ze smluvních stran odpovídá druhé smluvní straně za škodu vzniklou v důsledku porušení povinností podle této Smlouvy. O vzniku porušení povinností jsou strany povinné se neprodleně informovat
XII. Ostatní ujednání

1. Nájemce se zavazuje přistoupit k budoucí rámcové smlouvě o zajištění distribuce plastových kelímků, a závazky vyplývající z této smlouvy je nájemce povinen dodržovat. 
2. Pronajímatel je povinen nájemci poskytnout součinnost v těch záležitostech, které souvisí s užíváním předmětu nájmu, a které je oprávněn z titulu svého práva k předmětu nájmu vykonávat pouze on.

3. Nájemce se zavazuje, že pronajímateli uhradí případnou vzniklou škodu a že ponese plnou zodpovědnost za všechny škody, které pronajímateli vzniknou jeho zaviněním. Nájemce bere na vědomí, že má povinnost na vlastní náklady zajistit si případná úřední povolení, jichž je pro jeho plánovanou činnost zapotřebí, a že ručí za to, že budou splněny vznesené požadavky úřadů.

4. Nájemce bere na vědomí, že přebírá odpovědnost za protipožární zabezpečení předmětu nájmu a věcí umístěných v předmětu nájmu.

5. Nájemce je povinen provádět na svém zařízení na své náklady všechny zákonem předepsané revize a kontroly.

6. Tato smlouva může být měněna pouze písemnými číslovanými dodatky podepsanými zástupci obou smluvních stran.

7. Vztahy touto smlouvou výslovně neupravené se řídí platnými právními předpisy České republiky.

8. Tato smlouva se vyhotovuje ve dvou stejnopisech s platností originálu. Každý z účastníků smlouvy obdrží po jednom jejím vyhotovení.

9. Tato smlouva nabývá platnosti dnem jejího podpisu smluvními stranami a účinnosti v souladu se zákonem o registru smluv dnem jejího uveřejnění v registru smluv. Smluvní strany prohlašují, že smlouvu uzavřely na základě vzájemného projednání, určitě, vážně a srozumitelně, že je projevem jejich pravé a svobodné vůle, a na důkaz tohoto připojují své podpisy.

V Hluboké nad Vltavou dne:
Za nájemce:

Za pronajímatele:

………………………………….
……………………………………



xxxxxxxxxxxxxx
Ing. Vladimír Pokorný


ředitel Zoo Hluboká
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