PHOENIX CAPITIS d.o.o. iz Sesveta, Sesvetska cesta 29, OIB: 80769884323, zastupan po
direktoru  Viadi Kolak iz Sesvetu Voéinska 4 OIB 48376520275 (u daljnjem tekstu:

zakupodavac)
i

HOTEL PHOENIX d.o.o0. iz Sesveta, Sesvetska cesta 29, OIB: 21963099228, zastupan po
direktorici  Petri Spoljar iz Zagreba ,Zamorski Breg 26, OIB: 32950706419
(u daljnjem tekstu: zakupnik), _ y
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sklopili su danas sljedeéi i

UGOV OR
0 ZAKUPU

OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Zakupodavac daje zakupniku u zakup nekretnine upisane u Opéinskom gradanskom
sudu u Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel Sesvete, k.o. Sesvetski Kraljevec, i to:
A. Nekretnine upisane u z.k.ul. 8059, i to:
- nekretnine oznacene kao k.ébr. 513/1, u naravi SESVETSKA CESTA povrSine -
6906 m2, od cega HOTEL BR 29 SESVETSKA CESTA povr§ine 797 m2 te
EKONOMSKQ DVORISTE SESVETSKA CESTA povriine 6109 m2,
- nekretnine oznalene kao k.¢.br. 513/2 u naravi PUT SESVETSKA CESTA
povrsine 371 m2;
B. Nekretnine upisane u z.kul. 6983, i to:
- nekretnine oznacene kao k.¢br. 511/2, u naravi EKONOMSKO DVORISTE

SESVETSKA CESTA povrSine 37156 m2.

Clanak 2.

Ovim ugovorom zakupodavac daje zakupniku u zakup nekretnine iz ¢l. 1. ovog
ugovora na rok od 20 (dvadeset) godina, racunajuci od dana primopredaje, o femu Ce
ugovorne stranke napraviti zapisnik.

Stranke istovremeno suglasno potvrduju mogucnost produZenja ovog ugovora nakon

isteka vremena od 20 godina.

Clanak 3.

Na predmetnim nekretninama zakupnik moze obavijati iskljucivo svoju registriranu
djelatnost pripremanja hrane i pruzanja usluga prehrane, pripremanje i usluzivanje piéa i
napitaka, pripremanje hrane za potro$nju na drugom mjestu te pruzanje usluga smjestaja kao
i sve druge poslove iz svoje djelatnosti.
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Zakupnik moZe vrsiti dogradnju i adaptacije nekreinine iskljucivo na temelju pismene
suglasnosti zakupodavca.

OBVEZE ZAKUPODAVACA

Clanak 4.

Zakupodavac se obvezuje predati nekretninu zajedno sa svim raspoloZivim
pokretninama - opremom, namjestajem, priborom, zalihama robe i slicno, sve prema stanju u

trenutku preuzimanja nekretnine.
Obveze iz prethodnog stavka se ne odnose na novéana sredstva zakupodavea.

Clanak 5.

Zakupodavac jamde zakupniku da su nekretnine iz clanka 1. ovog ugovora iskljucivo
viasnistvo zakupodavca, da na njima ne postoji neko pravo trecega koje iskljucuje, umanjuje
ili ogranicava zakupnikovo pravo, a osobito da te nekretnina nisu opterecene nikakvim
uknjiZzenim ili neuknjizenim teretima, te da se sve mekretnine nalaze u nesmetanom posjedu

zakupodavca.
Iznimno od stavka 1., ugovorne stranke ¢ine nespornim da su predmetne nekretnine

opterecene zaloZnim pravom od 8.000.000,00 eura u korist B2 KAPITAL d.o.o., zabiljeZene
pod rednim brojem Z-915/08 odnosno Z-34908/16.

Clanak 6.
Za slucaj da netko treéi, osim B2 KAPITAL d.o.o., na zakupljenim nekretninama ili na

nekom njihovom dijelu polaze neko pravo, zakupodavac se obvezuje odmah ukljuciti u spor i
rijediti ga u najkracem vremenu.

Clanak 7.
Zakupodavac ovla$éuje zakupnika da na temelju ovoga ugovora, bez njegove daljnje
privole i suglasnosti, ishodi u zemljisnim knjigama upis ovog ugovora o zakupu.
Clanak 8.
Zakupodavac unaprijed daje obecanje da ¢e za svaki kredit koji je u interesu

zakupodavca (kredit kojim bi se isplatilo zaloZnog vierovnika, kredit za dovrSetak zapocetog
dijela hotela i dr) pristati na upis hipoteke na nekretninama iz ¢l. 1. ovog ugovora.
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OBVEZE ZAKUPNIKA

Clanak 8.

Ugovorne stranke su suglasne da se za izracun zakupnine koristi hotel koji je u
Jfunkciji.

Stoga ugovorne stranke suglasno utvrduju da mjesecna zakupnina za predmetne
nekretnine iznosi 75 0000 kn (sedamdesettisuca kuna jmjesecnoMedutim, stranke su
suglasne da zakupnik plaéa mjesecnu zakupninu na slijedeci nacin:

- iznos od 35 000 kn doznakom na Ziro racun zakupodavea i to uplatama do kraju
mjeseca za lekuéi mjesec.

Preostali iznos zakupnine od 40 000,00 kn plaéati ée:

- kompezacijom za radove -ulaganja zakupnika u predmetne nekreinine,

-cesijom za sva plalanja vijerovmicima iz predstecajne nagodbe te platanje zaloZnom
vjerovniku.

Sva plaéanja koja se izvr§e doznakom na racun kompezacijom za radove i cesijom plateni
iznosi vjerovnicima Se zbrajaju i ¢ine ukupno placenu zakupninu, lako da ¢e se konacni
obracun izvr§enih placanja na ime zakupnine te izvrSenih ulaganja i ostalih placanja obaviti
po zavretku svake kalendarske godine i na kraju zakupa.

Ugovorna strana koja bude u obvezi nesto doplatiti odnosno nesto za vratiti, duzna je fo
obaviti u razumnom roku ali ne due od 6 mjeseci §to je krajnji rok dospijeéa obveze. Nakon
roka dospijeca na dugovani iznos teku zakonske zatezne kamate.

Obralun zakupnine i izvr§enih ulaganja te ostalih placanja vi§i se jednom godiSnje u
pravilu u prvom pologodistu tekuée godine za protekiu godinu.

Stranke su suglasne da visina zakupnine nije fiksna, te da se zbog promijenjenih
okolnosti moZe mijenjati izmjenom ovog ugovora iskljucivo u pismenom obliku.

Clanak 9.

Zakupnik se obvezuje plabati i sve reZijske i druge troSkove koji terete predmetne
nekretnine i djelatnosti koje se obavijaju u wjoj, i to sve prema racunima dobavijaca i u
rokovima dospijeca pojedine obveze.

Clanak 10.

Zakupnik se obvezuje snositi ukupne troSkove tekubeg odrZavanja, $to ukljucuje
popravke, zamjenu odnosno potrebno obnavljanje opreme i svih pokretnina koje su u funkciji

nekretnine.
Zakupnik se obvezuje plaéati sve poreze ili druga davanja koja bi teretila predmetne

nekretnine za vrijeme Irajanja ugovora o zakupu, ukljucyjuéi i evenmtualne kazne po
prijavama-rjeSenjima nadzornih tijela.

Clanak 11.

Zakupnik se obvezuje snositi sve troSkove investicijskog ulaganja i uredenja i
opremanja jo§ neuredenog dijela hotela koji se trenutno nalazi u roh-bau fazi izgradnje.
Stranke se obvezuju da u zapisniku o primopredaji naprave detaljan opis nekretnina i

opreme.
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Zakupnik se obvezuje placati i tragbine vierovnika iz predstecajne nagodbe u trenutku
dospijeta, na nacin da vkupan iznos koji zakupnik placa mjesecno ne prelazi ukupni iznos
obaveze po mjeseénoj najamnini, zakupnik moZe plaéati vierovnicima i vise od iznosa
mjesecne najamnine u ako je u MOZUCROSLI.

Zakupnik nije u obavezi plaéati zakupodaveu i njegovim vierovnicima mjesecno veéi iznos od
iznosa mjesecne najamnine.

ZAJEDNICKI CILEVI

Clanak 12.
Zajednicki ciljevi su:
- odrZivo poslovanje Zakupodavea i Zakupnika,
~odrZivost svih zaposlenih na radnim mjestima u Hotelu Phoenix,
-izvr$avanje obaveza prema vjerovnicima,

Polazeéi od zajednickih ciljeva, zakupnik se obvezuje zatraZiti odgovarajuéi kredit iz
kojeg bi podmirio trazbinu zaloznog vierovnika u visini prema posebnom ugovory izmedu
njega ,zakupodavca i zalozZnog vjerovmika, uz uvjet prestanka trazbine.

U slucaju da zakupnik podmiri trazbinu prema zaloznom vjerovniku ,zakupnik dolazi
na mjesto ranijeg zaloZnog vjerovnika, a zakupodavac ée mu bez daljwnjih pitanja izdati sve
potrebne suglasnost da se upise kao viasnik predmetnih nekretning i/ili da predmetne
nekretnine koristi kao  hipoteku za osiguranje  kredita, a sve u skladu sa ostvarenjem
zajednickog cilja.

Ovo placanje zakupnik mose i wracunat kao dio zakupnine iz ¢l 8.st.4. ovoga
ugovora.

U svakom slucaju , zakupodavac se obvezuje da ce predmetnu  nekretninu zaloZiti za
laj novi kredit kao i svaki drugi kredit koji je od interesa kojim se ostvaruje zajednicki ciljevi,

Zakupodavac se obavezuje dati svu potrebnu podrsku Zakupniku u slucoju da
zakupnik aplicira za srestva iz EU fondova te u slucaju potrebe ispunjenja natjecajni normi
iz EU okvira izvrsit korekciju ovog ugovora kako bi se zadovoljile sve traZene norme.

Clanak 13,

Zakupnik se obvezuje da ée preuzimanjem predmetne nekretnine i djelatnosti
zakupodavcea, istovremeno preuzeti i odredeni broj zaposlenika, Sto ée biti predmet posebnog
ugovora.

PRAVO PRVOKUPA

Clanak 14.

Ugovorne stranke suglasno potvrduju da ée u ostvarenju zajednickih cilieva uvaZavat
preporuke konzultanata ,te da ée najkasnife do isteka roka vazenja ovog ugovora doéi do
wihovog medusobnog sjedinjenja.

No, ako do sjedinjenja ne bi doslo iz bilo kojeg razloga, a s druge strane po bilo Cijem
zahijevu i u bilo kojem postupku dode do prodaje nekretnina koje su predmet ovoga zakupa,
ugovorne stranke suglasno ugovaraju pravo prvokupa na tim nekretninama za korist
zakupnika.



Stranke su takoder suglasne da se, u slucaju da zakupnik kupuje predmetne
nekretnine, u kupoprodajnu cijenu uracunavaju sva ulaganja u predmetne nekretnine te sva
druga placanja iznad iznosa zakupnine (razlika) kao u ¢l Sst4:¢l 10, i¢l 11,

Zakupnik ima pravo zadrianja na svim nekretninama i drugim stvarima koje su
predmet ovog ugovora sve dok mu se ne plati iznos na ime ulaganja te drugih platanja iz
ovoga ugovord.

Clanak 15.

Zakupodavac oviaséuje zakupnika da na temelju ovoga ugovora, bez njegove daljnje
privole i suglasnosti, ishodi u zemljisnim knjigama upis prava prvokupa u korist zakupnika.

Clanak 16.

U koliko zakupodavac odbije sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnina pod
uvjetima iz ¢l. 14. ovog ugovora, odgovara zakupniku za ukupnu Stetu koju zakupnik trpi zbog
foga.

U slucaju prodaje predmetne nekretnine trec¢oj 0sobi, ugovorne stranke su suglasne
da se od log trenutka pa do isteka zakupa zakupnina obracunava kao u ¢l 8.st.2. ovoga
ugovora. U tom slucaju zakupnik ima pravo i prije isteka roka raskinuti ugovor o zakupu, uz

otkazni rok do 6 mjeseci.
U slucaju iz ovog clanka zakupnik ima pravo izvrsiti trenutni obracun kao u ¢l 8.st.4

ovoga ugovora le izvrsiti prijeboj medusobnih obveza te postaviti zahtjev zakupodaveu da mu
se isplati razlika, za Sto solidarno odgovara i novi viasnik. Zakupnik se privremeno oslobada
od obveze placanja zakupnine iz st.2. ovoga clanka dok mu se ne isplati razlika na koju ima
pravo, i do tada ima pravo koristiti predmete zakupa te pravo zadrianja na svim
nekretninama i pokretninama koje drzi u zakupu,

PRESTANAK ZAKUPA

Clanak 17,

U slucaju otkaza krivijom zakupnika, otkazni rok iznosi 180 dana od dana kada
zakupnik primi pismeni otkaz zakupodavea. Stranke su suglasne da se otkaz dostavlja postom
preporuceno ili putom javnog biljeznika,

Zakupodavac pridriava pravo otkaza ugovora iz sl ijedecih razloga:

- ako zakupnik ne plati dospjele zakupnine, u skladu s clankom 8. st.2. ovog UgOVOra

niti u daljnjem roku od 15 dana od poziva zakupodavea,

- ako zakupnik i poslije pisane opomene zakupodavca koristi predmetnu nekretninu

Drotivao ugovoru.

Clanak 18.

Po prestanku ovog Ugovora, zakupnik je duzan predati zakupodaveu predmetne
nekretninu slobodne od osoba i stvari te svu opremu [ druge povezane pokretnine u viasnistvu
zakupodavca , osim ako se zakupnik koristi pravom zadrzanja radi namirenja svojih ulaganja
i drugih pla¢anja prema ovom ugovoru,
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Zakupnik ima pravo zadrianja na svim nekretninama i drugim stvarima koje su
predmet ovog ugovora sve dok mu se ne plati iznos na ime izvrSenih ulaganja odnosno drugih
platanja sukladno odredbama ovog ugovora (cl. 8. st4., ¢l 10, ¢l. 11.).

Clanak 19.

Polazeti od prava zakupnika na povrat sredstava uloZenih u predmetne nekretnine fe
placenih za zakupodavea za korist vierovnika predstecaine nagodbe ili zaloZnog vjerovnika,
stranke su suglasne da zakupodavac prilikom potpisa ovoga ugovora preda zakupniku bjanko
zaduzZnicu s pokricem do 8.000.000,00 eura (osammilijunaeura).

Zakupnik moZe aktivirati zaduznicu iz prethodnog stavka za slucaj da zakupodavac
odbija postupiti po svojoj obvezi te zakupniku platiti novcani iznos koji po visini odgovaraj
rozlici izmedu ukupnih ulaganja i drugih plaéanja koja Je imao zakupmik te ukupnih
zakupnina na koja je zakupodavac imao pravo prema ovome ugovoru.

PREUZIMANJE ISPUNJENJA

Clanak 20.

Zakupnik se obvezuje zakupodaveu da ée preuzeti ispunjenje koje zakupodavac ima
prema svojim vjerovnicima iz predstecajne nagodbe od 9. ozujka 2016. sklopljene pred
Trgovackim sudom u Zagrebu pod posl.brojem St-7666/15. u slucaju da zakupodavac to ne
bude u stanju (to je prvenstvena obveza zakupodavca).

Stranke su suglasne da se i platanja iz prethodnog stavka uracunavaju zakupniku u
zakupniny i da se uzimaju u obzir kod konacnog obracuna medusobnih dugovanja izmedu
zakupodavea i zakupnika u sluéaju prestanka ugovora o zakupu.

POSEBNE ODREDBE
Clanak 21.

Zakupodavac potvrduje zakupniku da je o sadrzaju ovog ugovora upoznata veéina vierovnika
iz predstecajne nagodbe iz prethodnog clanka, ukljucujuéi i zaloznog vjerovnika.

Zakupodavac se obavezuje u okviru redovnog periodiénog izvjeSéa informirat sve vjerovnike
o restruktuiranju tvrtke Phoenix Capitis d.o.o i glavnim ciljevima ovog ugovora:odriivom
poslovanju Zakupodavca , Zakupnika , zaposlenika Hotela Phoenix i naplati potrazivanja
vecine vjerovnika.
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Clanak 22.

Ugovorne strane suglasno potvrduju da su ovaj ugovor zajednicki usaglasili uz
podrSku strucnih konzultanata ,da im je on u potpunosti razumljiv i prikvatljiv te ga u znak
prihvata potpisuju.

Sve eventualne sporove koji bi mogli nastati u primjeni ovog Ugovora, ugovorene
strane Ce rjeSavati sporazumno, u protivnom ugovaraju nadleznost stvarno nadleznog suda u
Zagrebu.

Troskove solemizacife ovog ugovora kao i sve troSkove koji nastanu u svezi
provedbe’zabiljezbe ovog ugovora u zemljisnim knjigama ili drugim nadleznim institucijama
snosi zakupodavac.

Clanak 23.

Ovaj Ugovor sastavijen je u dva (2) istovjetna primjerka, za svaku ugovornu stranku
po jedan primjerak.

U Zagrebu, 15. sjecnja 2018.

ZAKUPODAVAC : ZAKUPNIK
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Za proizvodnju, frgovinu i usluge
Sesvete, Sesvetska cesta 29



