DODATEK C. 1 K NAJEMNi SMLOUVE

Smluvni strany

1. Zoopark Chomutov, p.o. (dale jen ,Pronajimatel”)
se sidlem: Pfemyslova 259, 430 01 Chomutov
jednajici: Bc. Véra Frycova, Feditel
IC: 00379719 DIC: CZ00379719 platce DPH: ANO

vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem, oddil Pr, vioZka 627
bankovni spojeni: KB Chomutov, ¢.0.: 18439441/0100

kontaktni udaje: N

a

2. ROVA company s.r.o. (dale jen ,Najemce")
se sidlem: Zelivského 1500, 430 01 Chomutov
jednajici: Martin Vaclaviéek, jednatel
IC: 10735054 DIC: CZ10735054 platce DPH: ANO

vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem, oddil C, viozka 46890
bankovni spojeni: 297884459/0300

kontaktni Udaje:

¢l 1
Piedmét a ucel dodatku

I.1. Pronajimatel je na zakladé Zfizovaci listiny ze dne 23.1.2019 ve znéni jejich pozdéjsich zmén,
doplnéni a dodatkl, vydané Statutarnim méstem Chomutov jako vlastnikem pravoplatnym
pronajimatelem a uzivatelem nasledujicich pozemku o celkové vymére 2 800 m?:

pozemek p.¢. 4689/10 o vymére cca 941 m?, astatni plocha — ostatni komunikace,

pozemek p.¢. 4689/3 o vyméfe cca 250 m?, ostatni plocha — ostatni komunikace,

pozemek p.¢. 1725/9 o vymére cca 150 m?, ostatni plocha — ostatni komunikace,

pozemek p.¢. 1725/1 o vymére cca 500 m?, ostatni plocha — sportovisté a rekr. plocha,

pozemek p.¢. 1725/10 o vymére cca 700 m2, ostatni plocha — sportovité a rekreachi plocha,
pozemek p.¢. 1725/11 o vymére cca 295 m?, ostatni plocha — zeleri ostatni plocha katastralni Uzemi
Chomutov I.

(dale také jen ,nemovitosti’ nebo ,pfedmét najmu”)

1.2. Smluvni strany prohlasuji, Ze uzavriely dne 28.7.2021 najemni smlouvu (areal adventure golf) za
Ucelem pronajmu nemovitosti s cilem vybudovani a provozu Arealu adventure golfu (dale takeé jen
,hajemni smlouva").

1.3. Smluvni strany prohlasuji, Zze najemni smiouva byla uzaviena na zakladé vefejné soutéZe, ktera
byla vyhlagena dne 18.5.2021 a kterou vyhral Najemce. JelikoZz doslo po uzavfeni ndjemni smiouvy
k podstatné zméné okolnosti vyvolané zejména udalostmi ve svété, které mély vliv zejména na
netimérného zvyseni nakladd na vybudovani arealu, kdyz tyto se zvySily z 5 mil na ¢astku pfesahujici
8 mil K& veetné jejich nedostatku v dobé budovani, tak tyto ckolnosti zplsobily hruby nepomér ve
vzajemnych pravech a povinnostech smluvnich stran a to nejen v ekonomicky kvantifikovatelnych
faktorech, ale i v dal$ich ujednanich najemni smlouvy. Dal8i podstathou skute¢nosti bylo Ize shledat
v nutnosti pfesné identifikace postupu Pronajimatele a Najemce v rdmci U€etnich souvislosti tykajicich
se zhodnoceni pfedmétu najmu, jejiho odepisovani, pfeuttovani a zapocitavanim pfedmétného ve
vztahu k najemnému, které v najemni smlouvé nebyly exaktné feseny ¢i jejich Fe$eni kolidovala. Stejné
tak je nezbytné uvést do souladu s pravnim Fadem povinnost Najemce pFevést nemovite véci
vybudované Najemcem na pfedmétu najmu, nebot Najemce se nikdy nestane vlastnikem



vybudovanych nemovitych véci, kdyZ timto bude Pronajimatel v souladu s pravnl zasadou superficies
solo cedit. S ohledem na shora uvedeng a urcité formulaéni nepfesnosti nékterych ujednani najemni
smlouvy se smiuvni strany dohodly na zméné obsahu najemni smlouvy a uzaviraji tento dodatek.

1.4, Smluvni strany zaroven prohlasuji, Ze maji zajem o vzajemnou spolupraci a Ze zde aktualné nejsou
naplnéna cpravnénl k ukonceni ndjemnf smlouvy a téchto se pfipadné vzdavajl zejména ve vztahu
k placeni najemného. Dale si smiuvni potvrzuji hodnotu nemavitych véci vybudovanych najemce
v ramci Arealu adventure golfu, kdyZ tato byla zjisténa na zakladé znaleckého posudku &. 2267-31/2023
Ing. Vratislava Lafa v Eastce 8.582.820,-K¢&, kdyZ na vybudovén! téchto nemavitosti vynalozil Najemcem
naklady se souhlasem Prongjimatele na pfedmétu najmu, coZ odpovida technickému zhodnoceni
pfedmétu najmu, kdyZz Najemce jiz ziskal kolaudaéni souhlas potvrzujici a umoZaujici uZivani
vybudovaného Arealu adventure golfu.

Il
Zmény najemni smlouvy

II.1. Timto dodatkem smluvni strany méni a doplriuji vy$e uvedenou najemni smlouvu, kdyZ jednotlivé
zmeény pro jejich pfehlednost odpovidaji plivodnimu &islovani najemni smiouvy &i jej doplriuji.

(1.2, Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. 1.2, kdyz jeho nové znéni je
nasledujici:

I1.2. Pfedmét najmu je pronajiman za tcelem vybudovani a provozu Areélu adventure golfu a
restauracniho zaiizenf vybudovaném v tomto areaiu. Néjemce prohladuje, Ze disponuje veskerym
k tomu potfebnym Zivhostenskym & jinym opravnénim k podnikani.

I1.3. Smiuvni strany méni ujednani najemni smiouvy uvedené v odst. V.5, kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

lll.1. Tato smlouva se uzavird na zakladé vefejné soutéZe o nejvhodnéjsi nabidku, jejiz podminky
jsou zavazné pro plnéni smiouvy, | kdyZ v této smlouvé nejsou vyslovné uvedeny, neupravuje-li tato
smilouva jinak.

fl.4. Smiuvni strany méni ujednani najemni smiouvy uvedené v odst. V.6, kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici

V.5. Najemce je povinen zdrZet se veSkerého jednani, kterym by rusil tfeti osoby ve svych pravech
vykonem prav Néjemce nad miru pfiméfenou pomérim a to zejména hlukem, vibracemi, pachem,
koufem, jakoZ i dal§imu Cinnostmi a které by takto vykonaval na pfedmétu najmu zejména mimo
provozni dobu.

I1.5. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. V.9, kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

V.9. Najemce se zavazuje dodrovat a respektovat poZami predpisy a k tomu zavazat | své
zaméstnance. Pokud by nerespektovanim téchto predpist ze strany Najemce vznikla Skoda
Pronajimateli, zavazuje se ji Ndjemce uhradit.

[1.6. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. V.10, kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

V.10. Za ztratu nebo poskozeni svych véci ¢i penéZnich prostfedki na pfedmétu najmu si zodpovida
Najemce. Soucasné Najemce odpovida za Skodu tretim osobam, kterou jim zpuasobil v pfedmétu
najmu, a to véetné ujmy na zdravi a dale odpovida i za Skodu zpusobenou provozni innosti
Najemce.

I.7. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. V.15, kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:



V.15. Najemce se zavazuje mit po celou dobu trvani najemniho vztahu die této najemni smiouvy
uzavienou pofistnou smiouvu, v minimalné odpovidajici vy3i pojistneého pinéni ve vztahu k hodnoté
predmétu najmu a rizikim vyplyvajfcim z uzhvani pfedmétu najmu z divodu poskozeni, znideni,
odcizeni & jineho znehodnoceni pfedmétu ndjmu s plnénim pojistného pinéni ve prospéch
Pronajimatele, jakoZ i odpovédnosti za Ujmu na zdravi osob pohybujicich se v pfedmétu najmu.
Pojisténi odpovédnosti bude sjednano nha pojistné plnéni nejméné 2.000.000,-Ké a pojisténi
odpovédnosti za ujmu zplisobenou poZarem na pajistné pinéni nejméné 10.000.000,-Ké. Néajemce
Jje povinen na vyZadani takovouto smlouvu Pronajimateli obratem predloZit.

I1.8. Smluvni strany méni ujednani ndjemni smlouvy uvedené v odst. V.16, kdyz jeho nové znéni je
nasledujict:

V.16. Pripadné opravy na veskerych provoznich zafizenich ve vlastnictvi Ndjemce a to zejména
konvektomat a jiné movité véci ndjemce bude zafizovat a hradit Najemce.

I1.9. Smluvni strany se dohodly, Ze rusi ujednani ngjemni smlouvy uvedené v odst. V.18 bez nahrady.

I1.10. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. V.19, kdyz jeho nové znéni je
nasledujici:

V.19. Najemci se zakazuje, aby trvale umistil v pfedmétu najmu jakékoliv zvife v osobnim
viastnictvi nebo ve vlastnictvi tretich osob.

[1.11. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. V.20, kdyZ jeho nové zné&ni je
nasledujici:

V.20. Pronajimatel ma pravo v pfipadé:

a) v pfipade, Ze Najemce podstatnym zplsobem porusuje své povinnosti uvedené v této
smiouvé a toto své poruSeni Néjemce nenapravi ani do 10 dni ode dne doruceni vyzvy
Pronajimatele k jeho naprave Néjemci, vypoveédét tuto smlouvu s okamZitou tdinnosti;

b) poruseni povinnosti Najemce nachazejici se v odstaveich V.1, V.14. nebo odst. V.15. této
smlouvy pozadovat po Néjemci smiuvni pokutu ve vysi 20.000,-K¢, v pfipadé Ze Najemce
nenapravi poruseni konkrétni povinnosti do 10 dnti ode dne doruéeni vyzvy Pronajimatele
k jeho napravé;

¢) poruSeni povinnosti Najemce nachazejicich se v ostatnich odstavcich ¢&l. V. této smlouvy,
za které neni poZadovana smiuvni pokuta v jinych odstavcich této smiouvy, poZadovat po
Najemci smiuvni pokutu ve vys$i 5.000,-K& za kaZdé takovéto poruseni, a to v pfipadé Ze
Néajemce nenapravi poruSeni konkrétni povinnosti do 10 dnd ode dne doruceni vyzvy
Pronajimatele k jeho napravé;

d) poruSeni povinnosti Najemce nachazejici se v odstavcich IX.1 a IX 2 této smlouvy
poZadovat po Najemci smiuvni pokutu ve vy$i 5.000,-K¢.

[1.12. Smluvni strany méni ujednani najemni smiouvy uvedené v odst. V.21, kdyZ jeho nové znéni je
néasleduijici:

V.21. Najemci se zakazuje umistovat na nebo v pfedmétu najmu, a to na oplocenf a stavbach,
jakékoliv reklamy bez souhlasu Pronajimatele vyjma reklam na Arealu adventure golfu, odkazujicl
na Najemce nebo na turnaje nebo akce pofadané Najemcem na pfedmétu najmu.

(1.13. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. VII.8, kdyZz jeho nové znéni je
nasledujici:

VII.8. Pronajimatel souhlasi s vybudovani Areélu adventure golf na pfedmétu najmu na naklady
Najemce. TaktéZ souhlasi s tim, Ze Najemce bude odpisovat stavby vybudované na pfedmétu
najmu a po dobu odepisovani ze strany Najemce nebude Pronajimatel zvySovat hodnotu predmétu
najmu ve své majetkové evidenci. V pfipadé ukonéeni ndjmu se provede vyrovnani technického
zhodnoceni, které bude hrazeno formou zaloh, véetné DPH, kaZdé kalendarni pololeti
Pronajimatelem Néjemci za trvani ndjemniho vztahu ve vysi najemného za dany kalendérni mésic.
VyS$e hodnoty vyrovnani technického zhodnoceni byla stranami sjedndna pravé vysi uhrazenych
(zapoctenych) zaloh na toto vyrovnani Pronajimatelem Néjemci ke dni ukonéeni najmu, kdyz
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Praonafimatell nevznikd pravo na jakékaliv protipinéni zejména najemného ¢i bezdiivodného
obohaceni pii ukondeni najmur ve vztahu k Néjemci z divodu, ukazalo-li by se, Ze reédina vyse
technicke zhodnoceni ke dni ukonéeni najmu by byla nizsi neZ jak je stanoveno v tomto odstavci
a tohoto se vici ngjemci vzdava.

Néjemce ma pravo najemné zapocitavat na zalohu vyrovnani technického zhodnoceni pfedmétu
najmu. Tento postup se aplikuje analogicky ode dne uzavieni najemni smlouvy s tim, Ze ke dni
uzavreni tohoto dodatku se zapocte diuh Néjemce z titulu dluZzného najemného a éasteény diuh
Pronajimatele vznikly ke dni uzavfieni tohoto dodatku ve vysi 373.978,18,- K¢ viéetné DPH jako
zalohy ha vypofadani technického zhodnoceni ode dne provedeni technického zhodnoceni
Najemcem.

Najemce se zavazuje, Ze v pripadé provedeni zapoétu vystavi pronajimateli dariovy doklad o
pfijaté platbé pronajimateli ve smyslu zakona o DPH.

I1.14. Smluvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. IX.1., kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

IX 1. Jakekoliv tpravy provadéné Néjemcem na pfedmétu najmu vyZaduji pfedchoziho vysiovného
a pisemného souhlast Pronajimatele. Souéasti tohoto souhlasu je také presna specifikace
takovych tprav podle pisemné Zadosti Najemce. Souhlas Pronajimatele je zapotfebi pro umisténi
Jjakékoliv reklamy ¢&i informadéniho zafizeni v prostorach predmétu najmu, které nesouvisi
s pfedmétem cinnosti Ndjemce v pfedmétu najmu.

[1.15. Smluvnl strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. X.1., kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

X.1. Tato smlouva se uzavira ha dobu uréitou 15 let a to ode dne uzavreni této smlouvy. Smiuvni
strany sjednéavaji ve prospéch Néjemce prédvo opce na daldich 7,5 roku uZivani za shodnych
podminek. Toto pravo musi ndjemce uplatnit nejpozdgji 6 mésict pred uplynutim doby urcité 15
let.

[1.16. Smiuvni strany méni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. X.2., kdyz jeho nové znéni je
nasleduiici:

X 2. Pronajimatel je opravnén uplatfiovat dohodnuté sankce v pripad poruSeni smiuvnich
povinnosti ze strany Najemce.

[1.117. Smluvni strany méni ujednani najemni smiouvy uvedené v odst. XIl.1., kdy2 jeho nové znéni je
nasledujici:

Xll.1. Smluvni strany potvrzuji, Ze veSkeré stavby a vysledky stavebni &innosti Néjemce pfi
vybudovani Arealu adventure golf se stavaji soucasti pfedmétu najmu. Déale smiluvni strany
sjednavaji, Ze jakékoliv naroky na poskytnuti protihodnoty v souladu s § 2220 NOZ za provedeni
zhodnoceni pifedmétu najmu Najemcem se souhlasem Pronajimatele se vztahuji i na zhodnoceni
provedené pred Gcinnosti tohoto dodatku. Dale se smiluvni strany dohodly, Ze pfi ukonéeni této
najemni smlouvy neni povinnosti Najemce uvést predmét néjmu do ptivodniho stavu.

[1.18. Smluvni strany meéni ujednani najemni smlouvy uvedené v odst. XIl.2., kdyZ jeho nové znéni je
nasledujici:

XI1.2. V pfipadé skonéeni této najemni smlouvy ze strany Najemce pfed uplynutim sjednéni doby
najmu se Néjemce zavazuje, 7e nebude po Pronajimateli poZadovat jakékoliv néklady na
vybudovani Areédlu adventure golfu a nebude se tohoto domahat Zadnou cestou.

ll.
Zavérecéna ujednani

I11.1. Smluvni strany se dohodly, zZe dojde-li k zméné podminek oproti podminkam uvedenym ve vefejné
soutézi, tak maji prednost ujednani v najemni smlouvé ve znéni jejiho dodatku €&i dodatkl, bude-li jich
vice.



[11.2. Tento dodatek nabyva platnosti a U€innosti dnem podpisu obéma smluvnimi stranami.

[11.3. Tento dodatek je vyhotoven ve 2 stejnopisech, z nichz kazda ze smluvnich stran obdrZi po jednom
vyhotoveni.

lll.4. Smiuvni strany vyslovné prohlasuji, ze si tento dodatek pred jeho podpisem pfeetly a s jejim
obsahem souhlasi, Ze byl uzavien po vzajemném projednani podle jejich svobodné a pravé vlle, vazné
a srazumitelné a nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek pro jednu ze Smluvnich stran. Na
diikaz tohoto pfipojuji své podpisy.

Za Najemce:

Rova company s.pp.

Zoopark Chomutov, p. o. Czh‘c';‘:f‘;ého 130w
Piemyslova 259, 430 01 Chomutov lel. 737 oo
1¢:00379719  DIC: CZ00379719 IC0: 1073505,



