PACHTOVNI SMLOUVA

mezi

Bauherrengemeinschaft BHG Birkenhof | - 1| Gesellschaft des biirgerlichen Rechts,
Thermalbadstr. 15 - 17.
94086 Bad Griesbach
dan.¢.: 153/152/52404
zastoupena jednatelem, panem Karlem-Hermannem Hecheltjienem
(nasledné ,Pronajimatel)

a

Hotel Resort Birkenhof Betriebs GmbH
Thermalbadstr. 15 — 17
94086 Bad Griesbach
dan.¢.: 153/137/20435
zastoupena jednatelkou, pani Tatjanou Wenzl
(nasledné ,Najemce*)

- nasledné spolu nazyvani také jako ,Strany” -

Preambule

Pronajimatel je najemcem bytovych jednotek, které jsou ve vlastnictvi tfetich osob, v usedlosti Birkenhof | a I,
Thermalbadstr. 15 - 17, 94086 Bad Griesbach im Rottal. Celkem je v usedlosti Birkenhof | a 1l 154 hotelovych
apartmanu ve vlastnictvi, které jsou vSechny pronajaty. U usedlosti se jedna o lazerisky hotel, sestavajici ze
dvou budov, ktery smi byt uzivan vyhradné v ramci komeréniho cestovniho ruchu. Spole¢nici Pronajimatele
jsou vyluéné vlastnici bytové jednotky s vlastnickym pravem v usedlosti Birkenhof.

Pronajimatel je mimo jiné najemnikem restaurace, ktera je ve vlastnictvi spoleénosti Birkenhof Hotel GmbH &
Co. Restaurant KG, v&etné sedmi parkovacich mist v podzemni garazi.

Aby bylo mozné udrzet lazerisky hotel konkurenceschopnym, jsou nutné znaéné investice v oblasti vylu¢ného
a spole¢ného vlastnictvi, jejichz rozsah presahuje finanéni moznosti Pronajimatele. Nést tyto investice je
ochoten Najemce - pfi znalosti stavu Birkenhofu.

Kvlli potfebnym investicim a jejich CasteCnému prevzeti Najemcem se strany vzajemné zfikaji az do
31.12.2031, to je na prvnich deset let, svého prava na fadnou vypovéd.

Vzhledem k tomu, Ze ukonéenim pachtovniho poméru jsou doteni vSichni €aste¢ni vlastnici bytovych
jednotek, a to prostfednictvim své ucCasti v pronajimateli podle prava obchodnich spolenosti, mél byl
Pronajimatel pachtovni pomér vypovédét jen tehdy (fadné), pokud spoleénici o tomto v pfedstihu rozhodli
usnesenim spolec¢niku.

Toto bylo pfedeslano, strany prohlasuiji, jak je nize uvedeno:
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1.1.

1.2.

1.3.

14.

1.5.

§ 1 Predmét pachtu / Uéel pachtu
Pronajimatel pronajima

(1) 154 jim najatych apartmand / jednotek ve vyluéném vlastnictvi v Birkenhofu, 94086 Bad
Griesbach im Rottal, zapsané v katastru bytového/dil¢iho vlastnictvi Obvodniho soudu Passau,
katastralni uzemi Karpfham, s celkovou plochou 4.900,46 m2. Nespolupronajaté jsou jednotky v
diléim vlastnictvi tfetich osob €. 65 (masazni studio), €. 28 (ordinace |ékafe) a €. 66 (konferenéni
mistnost).

(2) jim pronajatou restauraci v Birkenhofu, zapsanou v katastru
bytového/dil€iho vlastnictvi Obvodniho soudu Passau, katastralni tzemi Karpfham, s celkovou
plochou 421,96 m2, véetné sedmi parkovacich mist v podzemni garazi.

Spolupronajaty je veSkery inventaf, ktery se nachazi v danych apartmanech. Vyslovné se zde upousti
od dalekosahlého oznacovani pfedmétd inventare, protoze Najemci je dany inventar znam.

Najemce je opravnén pouzivat pro svoje UCely veSkera zafizeni a vybaveni spoleéného majetku v
ramci dil¢iho prohlaseni a fadu spolecenstvi, jakoz i usneseni vlastnikl, pokud pronajimateli nalezi
pravo na spoluuzivani spoleCného majetku a spolec¢ného zafizeni.

K prongjmu dochazi za ucelem komeréniho uZivani najemce v ramci lazefiského hotelu. Zména
uzivani vyZaduje souhlas pronajimatele. Pfipadna potfebna povoleni pro provoz si najemce pofidi na
vlastni naklady.

§ 2 Najemné / vedlejsi naklady / ostatni platebni zavazky
Najemné

Najemné ¢ini od 1.1.2022 do 30.06.2022 nezménéné meésicné 8.334,- € plus zakonna dan z pfidané
hodnoty.

Od 1.7.2022 je najemné zasadné zavislé na obratu a €ini 10% obratu, kterého dosahne najemce
ro¢né, plus zakonna dan z pfidané hodnoty, minimalné vSak ro¢ni najemné ve vysi 180.000 € (slovy
jedno sto osmdesat tisic euro). Pro 2022 plati podle toho 10% z obratu dosazeného v obdobi od 1. 7.
do 31.12.2022, minimalné vSak najem ve vysi 90.000 EUR. Obrat se urluje podle § 277 odst. 1
obch.zak.

Najemné je tfeba s pronajimatelem vyucétovat nejpozdéji do 30. kvétna nasledujiciho roku
predlozenim vhodnych podklad( (potvrzeni od dafiového poradce najemce). Spravnost idaju o obratu
mohou byt na pozadani spole¢nik zkontrolovany nezavislou osobou, ktera bude povinna zachovavat
mliCenlivost. Na najemce se plati vzdy mési¢né, nejpozdéji do 4. dne nasledujiciho mésice, zaloha ve
vySi 10% obratu dosazeného v tomto mésici, plus dan z pfidané hodnoty.

Nejpozdéji po uplynuti vzdy 5 let projednaji smluvni strany se zohlednénim ekonomického vyvoje
lazenského hotelu navySeni najemného. Povinnost navySeni najemného z toho nevyplyva.

Bude-li pfedmét pachtu béhem doby najmu zcela nebo Caste¢né zniCen nebo uzivani hotelového
apartmanu nebude zcela nebo ¢aste¢né mozné diky vnéjSim vlivim, napf. pozar v budové, pandemie,
pak je najemce do té miry podle § 2 této smlouvy zbaven svych povinnosti platit minimalni najemné
az do uplného znovuobnoveni moznosti uzivani, pokud neni najemce odskodnén pojistnym plnénim
nebo statni pomoci.
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1.6.

2.1.

2.2.

2.3.

Pronajimatel vystavi najemci podle jeho volby jednotlivé faktury nebo jednu fakturu za trvaly ngjem, ve
kterych bude vzdy uvedena zakonna dluzna dan z obratu zvlast.

Provozni naklady

Kromé najemného podle ¢lanku 1.1 nese Ngjemce veskeré provozni naklady Pfedmétu najmu, pokud
tato Smlouva nestanovi jinak, podle §§ 581 odst. 2, 556 odst. 1 ob¢&. zak. ve spojeni s § 2 vyhla3ky o
provoznich nakladech. K tomu patfi také pozemkova dan. K ostatnim provoznim nakladim ve smyslu
§ 2 & 17 vyhlaSky o provoznich nakladech patfi naklady na zkouSky elektroinstalace a cisténi
stfeSnich okap.

Najemci se dovoluje, aby na vlastni naklady zabezpedil dodavky energie a vody, jakoz i odvoz odpad
a ostatni dodavky a likvidaci ve vztahu k pfedmétu pachtu, a aby vlastnim jménem a na vlastni ucCet
uzaviral odpovidajici (jednotlivé) smlouvy s dodavateli a poskytovateli. Jakékoli nutné souhlasy musi
pronajimatel udélit.

Pronajimatel je opravnén v ramci fadného hospodafeni prfevést na najemce nové vzniklé nebo
dodate€né vzniklé provozni naklady ve smyslu § 2 vyhladky o provoznich nakladech.

Spravni a ostatni ndklady

Najemce nese dale odménu spravce spolecenstvi bytovych vlastnikl, véetné vydajd, které mu maji
byt nahrazovany, jakoz i ostatni naklady tohoto spole&enstvi, které nejsou zahrnuty jiz jako provozni
naklady podle bodu 2 a u kterych se nejedna o naklady a udrzbu a opravy podle bodu 4, pokud
odména a ostatni naklady pfipadaji podilové na dil€i vlastniky pronajatych hotelovych apartman.
Udrzba a opravy spoleéného vlastnictvi

Kromé udrzby a oprav vyluéného majetku podle § 3 prebira najemce po dobu najmu také naklady na

udrzbu a opravy spoleéného majetku v pomérné vysi podle ustanoveni uvedenych nize v § 4.
Najemcem pFevzaty zavazek byl zohlednén u vy3Se najemného.

§3 Opatreni na udrzovani, stavebni zmény hotelovych apartmant

Skody v pronajatych prostorach, jakoZ i na spoleéném majetku musi byt neprodlené oznameny
spravci spolecenstvi bytovych viastnik(l. Za Skody zplisobené opozdénym oznamenim ruci najemce.

Predbézna poznamka
Najemce prebira udrzbu/opravy soucasti patficich k pronajimanym apartmanim podle bodu 3, jakoz i

kosmetické upravy uvnitf apartmant podle bodu 4, stejné tak renovacéni zavazky upravené v bodé 5.
Odpovidajici investice byly zohlednény u vySe najemného.
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Udrzba a opravy hotelovych apartmani

Najemce musi udrzovat v pouzitelném stavu soucasti patfici k pronajatym apartmanim, napf.
armatury, sanitarni keramiku a ostatni koupelnové nebo kuchyrhské instalace, otopna zafizeni,
odvodiiovaci potrubi, instaladni pfedméty pro elektricky proud a vodu, v€etn& odpovidajicich potrubi,
svételné a zvonkové systémy, jakoz i zapadky oken a dvefi. Najemce nese odpovidajici naklady
udrzby, ale dale také naklady vymeény jiz neopravitelnych ¢asti. ZaneSeni odvodfiovacich potrubi musi
najemce odstrafiovat aZ po hlavni trubku. Skody na danych dvefich a oknech, zejména $kody na
sklech, nese rovnéz najemce. Je na ném, aby se pojistil proti rozbiti sklad odpovidajicim zplsobem.

Zkraslovaci opravy uvnitf hotelovych apartmant
Najemce prebira zkraslovaci opravy, které vyvstanou uvnitf pronajatych apartmand, jako natirani,
pFip. bileni nebo tapetovani stén a stropd, natirani topnych téles, vnitfnich stran oken, dvefi,
Samponovani, pfip. vytrhani, pfip. Cisténi kobercovych podlah pronajatého objektu. Najemce neni
povinen provadeét zkraslovaci opravy, které nejsou potfeba k udrzeni standardu Birkenhofu.

Renovaéni povinnosti

Kromé vySe uvedené povinnosti udrzovat a opravovat apartmany (bod 3) a provadét v nich kosmetické
opravy (bod 4) se najemce zavazuje provést nasledujici renovacéni opatfeni:

Najemce bude ro¢né zcela renovovat minimalné 8 apartmani. K renovaci patfi také koupelny v
apartmanech.

Renovace hotelovych apartman(, jakoz i koupelen musi probihat podle standardu Birkenhofu jako
tiihvézdickového hotelu.

Ndjemce ma pravo vySe uvedené renovacni prace jednorazové posunout o jeden rok. Je tfeba
vysvétlit pronajimateli dlvody pro posunuti.

Najemce je povinen pronajimateli doloZit renovacni prace provedené v kalendafnim roce, co se tyCe
druhu, poctu a nakladu, a sice nejpozdéiji do 31. bfezna nasledujiciho roku.

Porusi-li najemce zavinéné tuto renovacni povinnost, napf. protoZze nebude dodrzen stanoveny pocet
roné renovovanych jednotek, opravriuje toto pronajimatele, aby mimofadné vypovédél pachtovni
smlouvu se Ihiitou 3 mésicl ke konci roku. Vypovéd muze byt dana jen béhem 6 mésica, potom, co se
pronajimatel dozvédél o skuteCnostech rozhodujicich pro vypovéd.

Nové pofizené zafizovaci predméty v hotelovych apartmanech zustanou ve vlastnictvi pronajimatele.
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Stavebni zmény hotelovych apartmanu

Stavebni zmény (pfistavby, prestavby, instalace) v pronajatych apartmanech oproti stavu v dobé
prevzeti vyzaduji pisemny souhlas pfisluSného spoluvlastnika a pronajimatele, ktery muize byt
odepfen pouze ze zavaznych duvodU; takovy souhlas se udéli zejména tehdy, pokud jsou stavebni
zmeény nezbytné v ramci funkéniho provozu pronajaté nemovitosti a nejsou s nimi v rozporu zadné
zakonné predpisy nebo predpisy prohlaseni o rozdéleni/spole€enstvi. S vyhradou dohod uzavienych
pfed zavedenim tohoto opatfeni nema najemce pfi ukonéeni ngjmu narok na nahradu za stavebni
upravy provedené najemcem béhem doby najmu; to plati i v pfipadé, Ze pronajimatel mohl stavebni
upravy vyuzit. Povinnost uvést do zpétného stavu existuje jen tehdy, pokud to poZaduje pronajimatel.
Pravo najemce na vraceni zabudovanych predmétd (§§ 581 odst. 2, 539 odst. 2 obé. zak.) je
vylou&eno.

§ 4 Sdileni naklad( na spoleény majetek

Ostatni opatieni udrzby / oprav

Bézna opatfeni udrzby / oprav spole€ného majetku ponese najemce. Do toho nepatfi vydaje na
protipozarni ochranu, ale také nakupy nahradnich dill (budou placeny z rezervniho fondu na adrzbu).

Pronajimatel prebira pfidél do rezervy na udrzbu, o kterém rozhodlo spole€enstvi vlastnik bytovych
jednotek, na pomérném zakladg, tj. v rozsahu, v jakém je pomérné rozdélen mezi vilastniky pronajatych
apartman(l a vlastnika restaurace; rozhodujici je rozdélovaci kli¢ pouzity spolecenstvim vlastniku
bytovych jednotek. Neponese tedy mj. podil spadajici na nepronajaté jednotky ¢. 65 (masazni studio), €.
19 (restaurace), €. 28 (Iékarska ordinace) a ¢. 66 (konferencni mistnost).

Z toho vyplyva, Ze pfiblizné 89,83 % pfidélu do rezervniho fondu na udrzbu je v sou€asné dobé
pridéleno spolecenstvi bytovych viastnikd domu I, a tedy 6 516 EUR roc¢né, a 95,76 % pridélu do
rezervniho fondu na udrzbu je pfidéleno spolecenstvi bytovych vilastnikd domu I, a tedy pfiblizné 12
600 EUR rocné spoluvlastnikim pronajatych hotelovych apartman( a pronajaté restaurace. To
odpovida 0,30 EUR/m2 obytné plochy a mésic.

Pokud jsou nutné investice, které nejsou kryty rezervou na udrzbu, ktera je k dispozici v dobé investice,

musi vlastnici provést dodatecné platby.

§ 5 Inventar spoleéného majetku

Najemce je povinen udrZovat spolupronajaty inventaf v pouzitelném stavu a zajistit ndhradu za ztracené
inventarni predméty nebo za inventarni predméty, které se staly technicky nebo ekonomicky nepouzitelnymi
nebo nepouzitelnymi pro zamysleny ucel pronajatého majetku. Kromé toho miize najemce kdykoli na vlastni
nédklady opatfit pronajaty majetek novymi inventdrnimi poloZkami a na vlastni naklady zlikvidovat staré
inventarni polozky. Veskeré nové inventarni polozky, které najemce ziska béhem platnosti této smlouvy,
okamzité pfechazi do vlastnictvi najemce. Po skonéeni pachtovni smlouvy mlze pronajimatel nové pofizené
hodnoty ziskat za u€etni hodnotu.

§ 6 Pravo vlastniho uzivani

Smluvni strany se dohodly ve prospéch dil¢ich vlastnikGi pronajatych apartmanovych jednotek (skute¢na
smlouva ve prospéch tfetich osob, § 328 ob¢&. zak.), ze najemce umozni pfislusnému dil¢imu vlastnikovi
pronajatych apartmanovych jednotek uzivani takové jednotky za stejnych zvlaStnich podminek, jaké byly
sjednany s cestovni kancelafi pro pfislusny kalendarni rok, s pfihlédnutim k zajmdm hotelnictvi jako
pfiméfeného vlastniho uzivani ve smyslu § 2 €. 3 véty druhé a nasledujicich predpist spole€enstvi.
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§ 7 Povinnost bezpe¢nosti provozu
Najemce pfebira vyhradni a plnou odpovédnost za pronajaty majetek za dodrZzovani povinnosti v oblasti
bezpec&nosti provozu a dalSich zakonnych ustanoveni a Ufednich pfedpisti vSeho druhu, zejména predpisli o

prevenci nehod. Zbavuje povinnosti pronajimatele odSkodnit za veSkeré naroky tfetich stran z duvodu
poruseni povinnosti péce.

§ 8 Kauce / Penézita zaruka

Najemce se zavazuje zaplatit pronajimateli na zac¢atku najmu kauci ve vysi 0 € (slovy nula eur).

§ 9 Predani predmétu najmu

Pfedani predmétu najmu probéhne k 01.01.2022. Vzhledem k tomu, Ze najemce je jiZ seznamen s pfedmétem
najmu a jeho stavem, vzdavaji se smluvni strany sepsani pfedavaciho protokolu a jakékoli odpovédnosti nebo
zaruky pronajimatele za stav pfedmétu najmu; ndjemce se zejména vzdava jakychkoli narokd podle § 536,
537, 538 ob&anského zakoniku, pokud se tyto paragrafy tykaji vad pfi pfedani pfedmétu najmu.

§ 10 Podnajem, prenechani uzivani
Najemce neni bez souhlasu pronajimatele opravnén pfedmét najmu Caste€né nebo zcela podnajmout /

pronajat, nechat uzivat prostfednictvi smlouvy o spravé nebo jinym zplisobem pfenechat k uzivani tretim
osobam.

§ 11 Reklama
Najemce je opravnén nechat na pfedmétu najmu umistit reklamni zafizeni. Je véci najemce, aby si proto

opatfil nutna povoleni. Naklady na reklamni zafizeni ponese najemce. Najemce je také opravnén reklamni
zafizeni kdykoli odstranit nebo upravit na své naklady.

§ 12 Doba trvani najmu / Pravo na zvlastni vypovéd’ / Nahrada nakladt

1. Pachtovni pomér zacina dne 01. ledna 2022 a je uzavien na dobu neurditou.

2. Pachtovni pomér mlze byt fadné vypovézen s vypovédni Ih(itou Sesti mésicl ke konci kalendarniho
roku. Z ddvodu vzniklych €etnych investic a kvdli nim v této smlouvé u¢inénym dohodach se zfikaji
smluvni strany vzajemné az do 31.12.2030 svého prava na fadnou vypovéd. Tato je pfipustna poprvé
az k 31.12.2031 se IhGtou uvedenou ve véteé 1.

3. Pravo na mimofadnou vypovéd dle zakonnych predpist zlstava pro kazdou smluvni stranu
nedotéeno. Prava na mimofadnou vypovéd, platna pro pronajimatele podle § 3 bodu 5 posledni véty,

zUstavaji nedotcena.

4. Kazda vypovéd musi byt doruéena doporu¢enym dopisem s doru¢enkou.
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§ 13 Ukonceni pachtovniho poméru

Najemce musi pronajimateli sdélit presny okamzik pfedani pfedmétu pachtu v€as pfed ukonéenim pomeéru.
Nedojde-li najemce své povinnosti v€asného pfedani, musi za dobu branéni v uzivani véci zaplatit sjednané
pachtovné jako odSkodnéni za uzivani.

Najemce musi pronajimateli vydat veskeré, které pfidélavané klice. Ohledné pfedani pfedmétu pachtu,
klict a dohody o pfipadnych poskytnutych navySenich hodnoty pfedmétu pachtu bude vyhotoven pfedavaci
protokol.

§ 14 Misto pInéni / Soudni prislusnost / Pisemna forma / Salvatorska dolozka / Naklady
1. Plati pravo Spolkové republiky Némecko Mistem pInéni je Bad Griesbach.

2. Zmeny a dopliiky této smlouvy musi byt Cinény pisemnou formou, aby byly pravné ucinné. Tento
predpis formy muze byt zruSen jen pisemné. Ustni vedlejsi ujednani neexistuji.

3 Pokud by sou¢asna nebo budouci ustanoveni této smlouvy - nebo dodatku - zcela nebo ¢astecné byla
pravné neucinna nebo neproveditelnd nebo by pozd&ji ztratila, jsou pravni uc€innost nebo
proveditelnost, tak timto neni dotéena platnost ostatnich ustanoveni této smlouvy. To samé plati,
pokud by se Zzjistilo, Ze tato smlouva obsahuje mezeru. Namisto neucinnych nebo neproveditelnych
ustanoveni nebo pro doplnéni mezery musi platit pfiméfena regulace, ktera pokud je to pravné
mozné, je nejbliz§i tomu, co smluvni strany chtély a podle smyslu a uéelu smlouvy by mély chtit,
pokud by pfi uzavirani této smlouvy zvazovaly tento bod.

4. Najemce a pronajimatel jsou povinni oznamit zmé&ny adresu a osobniho stavu. Posledné& sdélena
adresa a adresati opravnéni k zastupovani jsou povazovani za spravné. Pro v8echny pfipady, kdy ma
byt najemci doru€eno prohlaSeni o zdméru vyzadujici potvrzeni o pfijeti, plati adresa hotelu za
urcéujici.

5. Naklady na vyhotoveni smlouvy nese pronajimatel.

Bad Griesbach, dne 30.12.2021

(Pronajimatel) (Najemce)
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