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Ugovor o zakupu
br: 340-5630-0030

izmedu

KAUFLAND HRVATSKA k.d.,

MBS: 080347739

OIB: 47432874968

Zastupano po:

komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovic,
i opunomoéenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i

zakup nekretnina

Donje Svetice 14

10 000 Zagreb

(- u daljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRUA RAVLIC D.O.O.

OIB: 38495941444

MBS: 030131813

Zastupan po predsjedniku uprave, Mariu Ravli¢
Cvrsnicka 4

31000 Osijek

(- u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pogetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljiede¢i Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Diol Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio Il _ Prilozi :
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Dio |

Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

1 Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu Zagreb-Jankomir, Ulica Antuna
Soljana 43, k.Zbr. 9/12, 2k ul.br. 1189, k.o. Jankomir povr3inu uokvirenu Futom
bojom koja je ucrtana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu .Predmet zakupa”).

2. Povrsina zakupa prema tlocrtu iz Priloga 1 iznosi 51,04 m* Povriina zakupa odre-
duje se prema dimenzijama iz tlocrta za grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih
dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i opremanje prostora izvrdeni od strane Za-
kupnika ne uzimaiju se u obzir.

3 Obje ugovorne strane MOgu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povrsinu odredi stalni sudski
vjeStak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-

ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje velicine povrsine zakupa para-

za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-

datne tro3kove. U sluéaju odstupanja do 5 % za izra€un zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u to&ci 2. recenica 1.

5: Ugovorne strane se obvezuju da ée povriinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujué¢om, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne trozkove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is—-
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje.

6. Kod odstupanja vecih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne trozkove i do-
prinosa za promidzbu.

7. Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatraZi izmjeru od strane vjestaka prema toci 3 ovog ¢€lanka, mjerodavna je za-
kupliena povrsina navedena u toéci 2 ovog ¢&lanka.

8. Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi narutitelj, osim ako izmjera ne rezul-

tira odstupanjem veéim od 5 % u korist naruditelja. Ako se to dogodi, trozak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.
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Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

1 3 . Predmet zakupa se daje u zakup iskljucivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesar.
Promjena svrhe koridtenja od strane Zakupnika nije dopustena.

24 Zakupnik ée imati sliedeéi asortiman odnosno nudit ¢e sljedece usluge:

5, Osim toga Zakupnik se obvezuje da ne¢e podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugroZzenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuciti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozZenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavljanje i rad automata za igre na srecu.

Clanak 3.

Trajanje zakupa i pogetak zakupa

1. Zakup se ugovara na vrijeme od 5 godina.
2. Predmet zakupa ée se Zakupniku predati okvirno 1.6.2021. (Dio Il, €1.5).

€lanak 4.

Zakupnina
1. Kao zakupnina ugovorit e se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.

Ista iznosi mjeseéno 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u doti¢nom kalen-

darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjeseénu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 13.000,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

Osnovna zakupnina podlijeZe osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela ll, €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio |l €l. 6) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

HR-SBW-NV-V3.0
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3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije pla¢a mjese&no osnovnu zakupninu u obliku
mjesecne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnikg, to jest vodeéi raéuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobi¢ajeni u usporedivim sluéajevima, Zakupoda-
vatelj moZe poveéati mjeseénu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza plaéanja zakupnine poéinje sukladno Dijelu I, &l. 5. to¢ka 1.

Placanje se vrii prema odredbama iz Dijela Il &. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spijece plac¢anja ,mjeseéne zakupnine’, podrazumijeva se naelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjesecna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrzavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko krsi svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troikove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uvecéano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom

Zakupnina, doprinos za troskove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu I, &. 6.

Clanak 7.
Dodatni troskovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u troskovima poslovanja te troskovima
odrZavanja i popravaka (skraceno ,Dodatni trodkovi®), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela I, €l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujam kao akontaciju (predujam
za dodatne troskove). '

Mjeseéni se predujam za dodatne trotkove za poetak ugovara u iznosu od 30,00 HRK/
m? zakupljene poslovne povrine mjerodavne sukladno Dijelu | €.1.2 i Dijelu il €l. 1 u-
velano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

3. Trgovacki centar je opremljen rashladnim i klima sustavom industrijskog grijanja i hla-
denja. Umjesto troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga nisu
primjenjivi Zakupnik plaéa mjese&ni pauial.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnllg se obvezuje do 1.5.2021. Zakupodavatelju predati plan uredenja poblize objas-

njen u Dijelu Il, &. 11, stavak 2.

1. Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat ce se odredbe iz dijela i
&l. 26, tocka 1 hidio Il €l. 29 tocka 2n.

Clanak 12.
Odstupajuci i dopunski sporazumi

U dijelu | nadopunjuje se élanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje tocka 3
tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu od 57.420,00
HRK. TR

Smatra se ugovorenim da rok trajanja Ugovora o zakupu i obveza pla¢anja akontacije za
dodatne troskove i troskove upravljanja nekretninom poéinju teéi s primopredajom Pred-
meta zakupa. Obveza placanja zakupnine pocinje:15 dana prije pocetka rada o cemu je
Zakupnik duzan pisanim putem obavijestiti Zokupodovatelja Uvjeti pla¢anja odredeni su u
Dijelu Il €l. 8.

Zakupac se obvezuje do 15.7.2021. opremiti prostor prema dostavljenom i uskladenom
planu opremanja. U protivnom Zakupodavotelj ima pravo izvanredno otkazati ovaj ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 13.

Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

1. Dio | Posebni uvjeti zakupa
2 Dioll  Opéi uvjeti zakupa
3 Diolll  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanije i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4. Dijelovi I, I1 i Ill fizi€ki su spojeni u jednu }edinstvenﬁ ispravu.

U Zagrebu, d\ m«

Zakupodavatelj: Zakupnik:

KAUFLAND HRVATSKA kd. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru - Zastupano po

ufland Management d.o.o.
kdjeg zastu

Vedran AbramoviéDonje Svetice 14 Mario Ravlié
direktor 10000 Zagech predsjednik uprave

K] 4
Opunomoée

Kaufland Hrvatska k. g.

Donje Svetice 34

KAUFLAND HRVATSKA k.d.
Borna Vukman

rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina
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Ugovor o zakupu
br: 340-3430-0035

izmedu '

KAUFLAND HRVATSKA k.d.,

MBS: 080347739

OIB: 47432874968

Zastupano po:

komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovic,
i'opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrZzavanje i

zakup nekretnina

Donje Svetice 14

10 000 Zagreb

(- u daljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.

MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravli¢u
Cvrsni¢ka 4

31 000 Osijek

(= u daljnjem tekstu Zakupnik =)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pocetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljedeéi Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opci uvjeti zakupa i
Dio lll Prilozi

HR-SBW-NV-V3.1
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Dio 1
Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu Zagreb-Sesvete, Bistri¢ka 6, k.. br.
2122, z k.ul. 9214 k.o. Sesvete povriinu uokvirenu Zutom bojom koja je ucrtanau
tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Predmet zakupa®).

Ugovorne strane na temelju dosadanjeg plana polaze od toga da povriina zakupa
obuhvaéa 51,92 m*. Povriina zakupa odreduje se prema dimenzijama iz tlocrta za
grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i o-
premanje prostora izvrieni od strane Zakupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povriinu odredi stalni sudski
vjeStak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes—
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povriing, ugovorne
strane su suglasne da vje3taka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijece kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje veli€inu povriine zakupa koja je obvezujuéa za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veli¢ine povriine zakupa para-
" metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

Temelj za izraZun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povrsina zakupa koju je odredio vjestak, a &ju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
Zila jedna ugovorna strang, odstupa vise od 5 % od povriine koja je temelj za izra-
€un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva -
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne troskove. U slu¢aju odstupanja do 5 % za izraéun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u toéci 2. re€enica 1.

Ugovorne strane se obvezuju da ée povrsinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujué¢om, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujom za dodatne tro3kove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is—
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje.

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne trodkove i do-
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatraZi izmjeru od strane vjedtaka prema toéci 3 ovog &lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toéci 2 ovog &lanka.

HR-SBW-NV-V3.0
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8. Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruéitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vecim od 5 % u korist narucitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

- Predmet zakupa se daje u zakup isklju€ivo u svrhu obavljanja djelatnosti Mesara.
Promjena svrhe koridtenja od strane Zakupnika nije dopustena.

5 Zakupnik ée imati sliede¢i asortiman odnosno nudit ée sliedeée usluge:

3 Osim toga Zakupnik se obvezuje da neée podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrZivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuéiti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavljanje i rad automata za igre na sreéu.

Clanak 3.
Trajanje zakupa i poéetak zakupa

1. Zakup se ugovara na vrijeme od 5 godina.

2. Predmet zakupa ée se Zakupniku predati okvirno 15.1.2021. (Dio I, &.5)

Clanak 4.
Zak_upnine

1. Kao zakupnina ugovorit ¢e se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjesecno 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u dotiénom kalen-
darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjeseénu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 12.500,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

»
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Osnovna zakupnina podlijeZe osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela II, €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio Il, &. ) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plaéa mjeseno osnovnu zakupninu u obliku
mjesecne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnika, to jest vodeéi racuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobi€ajeni u usporedivim sluéajevima, Zakupoda-
vatelj moZe poveéati mjeseénu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

. Obveza plaéanja zakupnine poéinje sukladno Dijelu II, &. 5. to¢ka 1.

Placanje se vr3i prema odredbama iz Dijela Il &l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spijee pla¢anja ,mjesene zakupnine”, podrazumijeva se nagelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjeseéna rata.

. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrzavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duZan platiti ukoliko kr3i svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uveéano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6. ;
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom

Zakupning, doprinos za troskove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
“sustav industrijskog hladenja podlijeZu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu I, &l. 6. .

HR-SBW-NV-V3.0

Clanak 7.
Dodatni troskovi

. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u troskovima poslovanja te troskovima
odrZavanja i popravaka (skra¢eno ,Dodatni troskovi®), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €l. 7.

. Za podmirenje indirektnih troskova prema Dijelu Il &l. 7. stav. 3 Ugovora kao i trodkova
za ugovore o odrZavanju koje je sklopio Zakupodavatelj prema Dijelu I, &. 12. stav. 3 a-
lineja 1 ugovora Zakupnik plaéa mjeseéni paudal u iznosu od 28,50 HRK/m?, uveéano za
porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini. ;

P



5

3. Ako se dodatni trodkovi koje pausal pokriva promijene za vise od 10% u odnosu na
prethodno obraéunsko razdoblje, Zakupodavatelj ima pravo prilagoditi pauial u odgo-
varaju¢em postotnom iznosu putem tumaéenja u pisanom obliku. Tumaéenje je valjano

. samo ako je razlog prilagodbe naznacen i obrazlozen. Zakupnik je duzan platiti dio do-
datnih troskova (ali ne za prethodno obra&unsko razdoblje) koji mu pripadaju u mjesecu
koji slijedi nakon danog tumacenja.

4. Dodatno uz tro3ak pausala Zakupnik snosi dodatne direktne i poslovanjem uvjetovane
dodatne troskove prema Dijelu Il, €l. 7. st.. 2 i tro3kove prema Dijelu Il, &. 12, stav. 2, st.
3, dlineja 2, st.. 4 i st. 5. Zakupnik ée vezano za to, ako je (tehnicki) moguce, direktno
sklopiti ugovore i placati opskrbljivagimal/isporuéiteljima usluga.

5. Ako se uvedu javna davanja (posebice porezi, pristojbe, doprinosi) za zemljiste, Trgova-
¢ki centar ili Predmet zakupa ili ako nastanu novi troskovi koji su neposredno ili posredno
povezani s poslovanjem ili gospodarenjem zemljista, Trgovackog centra ili Predmeta za-
kupa, Zakupodavatelj ta novonastala davanja odnosno troskove poslovanja moze da-
vanjem Tumaéenja u pisanom obliku razmjerno obraéunati Zakupniku. Vezano za to
primjenjuju se druga i tre¢a recenica iz Dijela |, Elanka 7, stavka 3, ovog Ugovora, pri
¢emu je potrebno naznaditi i obraéunati samo novo uvedene ili novonastale trogkove.

Clanak 7a.

1. Ovisno o preduvjetima lokacije za sliedeée direktne i poslovanjem uvjetovane direktne
dodatne troskove nije moguée dogovaranje direktnog obra¢una Zakupnika s opskrblji-
vacem/pruzateljem usluge:

* voda
* elektricna energija

2. Zakupodavatelj ée za gore navedene troskove napraviti godi3nji obraéun. Zakupnik ée
stoga placati mjeseénu akontaciju (akontaciju za dodatne troskove) u iznosu koji e se
utvrditi prema stvarnoj potrosnji prilikom obraéuna dodatnih troskova. Aktualan iznos
akontacije za potro3nju gore navedenih direktnih trogkova iznosi mjesecno 67,41 HRK,
uvecano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak. 9.
Osiguranje zakupnine

1. Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neogranic¢enog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlaitene za poslovanje u zemlji, pri éemu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanije, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u slu€aju da je protutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomoéna.

2. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.
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3. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije oviaitene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucijo mora obvezati da ée uz izuzeée
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na plaéanje izjovi da mu
prema Zakupniku pripada potraZivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

4. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela II, €. 10.

~ €lanak. 10.
Ogla3avanje, doprinos za promidzbu, promidZbena zajednica

1. Ispusiteno.

2. Ukoliko se vrsi zajednicka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglasavanju.
Zakupnik je u tom sluéaju spreman postati €lan ili osniva promidzbene zajednice, s time
da ¢e mjesecni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan plaéati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidZbene zajednice.

3. Sukladno Dijelu Il Ugovora o zakupu, Eélanak 18 dogovara se postavljanje jedinstvene
vanjske reklame dimenzija 395x195 cm (3 x v) na proéelju Trgovaékog centra koja u-
kljuéuje nosivu konstrukciju i rasvjetne kutije. Zakupnik ée Zakupodavatelju mjeseéno
plaéati iznos zakupnine za gore navedenu reklamu od 300,00 HRK, uvecano za porez
na dodanu vrijednost. Obveza plaéanja zakupnine za reklamu poéinje s postavljanjem
reklame na procelju Trgovackog centra, a trajanje obaveze se poklapa s trajanjem ugo-
vora o zakupu. TroSak odrzavanja i zamjene folije se prefakturira zakupcu, a po isteku ili
otkazu ugovora trosak skidanja folije na reklami se prefakturira zakupcu prema stvar-
nom utrosku (satnica dizalice, satnica rada na visini.

Clanak 11.
Pisani oblik

1. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovora, koridtenje op-
cije). lzmjena ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku.

U sluéaju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti e sklopljen aneks.

2. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ée ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupaii D|o Il Prilozi fizicki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
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vor o zakupuy, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlazeéa ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

Ako se daju izjave ili se zaklju&uju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moze u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ée ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje konaéne zakupljene povrsine od strane vjestaka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavateljg, izradu zapisnika o pri-
mopredaji, donosenje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povr3ine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sliéno.

Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrzavanje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi naéin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

Prethodni dogovori iz él. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog
oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanak 12.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik se obvezuje do 15.12.2020. Zaokupodavatelju predati plan uredenja poblize obja-

$njen u Dijelu |l, &l. 11, stavak 2.

1.

Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat e se odredbe iz dijela Il
€l. 26, tocka 1 hidio Il &l. 29 tocka 2n.

Clanak 13.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

U dijelu | nadopunjuje se ¢lanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje tocka
3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu od
56.100,00 HRK.

Smatra se ugovorenim da rok trajanja Ugovora o zakupu i obveza plaéanja akontacije
za dodatne troskove i troskove upravljanja nekretninom poéinju teéi s primopredajom
Predmeta zakupa. Obveza placanja zakupnine poéinje 15 dana prije poc¢etka rada o
¢emu je Zakupnik duZan pisanim putem obavijestiti Zakupodavateljo. Uvjeti plaéanja
odredeni su u Dijelu Il &l. 8.

Zakupac se obvezuje do 28.2.2021. opremiti prostor prema dostavljenom i uskladenom
planu opremanja. U protivhom Zakupodavatelj ima pravo izvanredno otkazati ovaj

~ ugovor.
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Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

1. Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll - Opéi uvjeti zakupa
3 Dio lll  Prilozi -

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni trokovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanije i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4 Dijelovi |, I i Il fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zagrebu, flﬂ {. UL/‘-

Zakupodavatelj: Zakupnik:
KAUFLAND HRVATSKA k.d. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru Zastupano po
ufland Management d.o.o.
kpjeg zastupa v )
K::mad Manngement d.o.o. Meéna ingustriic Re e
w Sqetice 14 orfr Aabfn s o 0

Vedran Abr. vic : ‘ ' Mario Ravli€,
direktor predsjednik uprave
‘ HAe
Kaufiand Hrvatska kd.
y Donje Svetice 14
w mocenik: 10000 Zagreb
S

KAUFLAND HRVATSKA k.d.
Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina
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Ugovor o zakupu
br: 340-3130-0044

izmedu
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovic,
i opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(= u ddljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.

MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravli¢u
Cvrsnicka 4

31 000 Osijek

(- u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pocetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljedeéi Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio llI Prilozi
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Dio I
Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kaufland Osijek, Ulica Josipa Reihl Kira 40,kat.
Zest. 9898/6 zk.ul.br. 17248 k.o. Osijek povriinu uokvirenu Zutom bojom koja je
ucrtana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Predmet zakupa®).

Ugovorne strane na temelju dosada3njeg plana polaze od toga da povriina zakupa
obuhvaéa 61,00 m?. Povriina zakupa odreduje se prema dimenzijama iz tlocrta za

grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i o-
premanje prostora izvrieni od strane Zakupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povriinu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vje3-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povriing, ugovorne
strane su suglasne da vjestaka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijece kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje veli¢inu povriine zakupa koja je obvezujuca za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veliCine povriine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

Temelj za izragun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povriina zakupa koju je odredio vjestak, a ¢iju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
#ila jedna ugovorna strang, odstupa vise od 5 % od povriine koja je temelj za izra-
€un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne troskove. U sluéaju odstupanja do 5 % za izraZun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u todci 2. recenica 1.

Ugovorne strane se obvezuju da e povriinu koju je odredio vjedtak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne troskove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is=
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje.

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatrazi izmjeru od strane vjeStaka prema toéci 3 ovog ¢lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toéci 2 ovog &lanka.
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8. Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vecim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupaq, asortiman robe / usluga

53 Predmet zakupa se daje u zakup iskljuéivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe koristenja od strane Zakupnika nije dopustena.

2. Zakupnik ¢e imati sljede¢i asortiman odnosno nudit ée sliedeée usluge:

3 Osim toga Zakupnik se obvezuje da neée podavati ribu ugroZenih vrsta, a posebno
jegulie. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuéiti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugroZenih ribljih vrsta.

4 Nije dozvoljeno postavljanje i rad automata za igre ﬁa srecu.
Clanak 3.
Trajanje zakupa i poéetak zakupa
1. Zakup se ugovara na vrijeme od 5 godina.

2. Predmet zakupa ¢e se Zakupniku predati okvirno 1.8.2021. (Dio I, ¢1.5).

Clanak 4.
Zakupnina

1. Kao zakupnina ugovorit ée se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.

Ista iznosi mjeseéno 4,50 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u doti¢nom kalen-
darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-

noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom sluégju placati minimalno mjesecnu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 15.000,00 HRK za povrsinu koja je mjerodavna u

skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.
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Osnovna zakupnina podlijeZe osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela Il €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguri:nju vrijednosti (Dio I, &l. 6) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupning.

3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plaéa mjeseéno osnovnu zakupninu u obliku
mjeseé&ne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnika, to jest vodedi raZuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobi€ajeni u usporedivim sluéajevima, Zakupoda-
vatelj mozZe poveéati mjesecnu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza pla¢anja zakupnine poginje sukladno Dijelu I, €l. 5. to¢ka 1.

Plaéanje se vrii prema odredbama iz Dijela Il &l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spijece plaéanja ,mjese¢ne zakupnine®, podrazumijeva se nacelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjeseéna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrZzavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko kr3i svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za trofkove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uveéano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom

Zakupnina, doprinos za troskove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu I, €l. 6.

Clanak 7.
Dodatni trokovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u trodkovima poslovanja te troskovima
odrzavanja i popravaka (skraéeno ,Dodatni trodkovi®), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujam kao akontaciju (predujam
za dodatne troskove).

Mjeseéni se predujam za dodatne tro3kove za poéetak ugovara u iznosu od 24,97 HRK/

m? zakupljene poslovne povriine mjerodavne sukladno Dijelu | €.1.2 i Dijelu Il €. 1 u-
veéano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.
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3. Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-

janja i hladenja, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vige nisu primjenjivi, pla—
¢a dodatni mjeseéni pausal.

To&an iznos pauiala se u tom sluéaju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem
posliednjeg obracuna troskova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
Voru. :

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neogranicenog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlaitene za poslovanje u zemlji, pri €emu se jomac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u sluéaju da je protutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomoéna.

. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-

kupodavatelju.

. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,

neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlastene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucija mora obvezati da ée uz izuzece
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na plaéanje izjavi da mu
prema Zakupniku pripada potrazivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela I, &. 10.

Clanak. 9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidzbena zajednica

Ispusteno.

2. Ukoliko se vr3i zajedniéka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglaZavaniju.

Zakupnik je u tom sluéaju spreman postati élan ili osnivaé promidZbene zgjednice, s time
da ¢e mjesecni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan placati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

\
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Clanak 10.
Pisani oblik

2 su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
iku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
no za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovorg, koristenje op-
1ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom

Jjjene UQovorom utvrdene zakupnine biti ée sklopljen aneks.

rane se medusobno obvezuju da &e ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
jeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupa i Dio Il Prilozi fizicki objediniti u jednu
ispravu.

» strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
rane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
1, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proiziazeéa ak-
a Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

izjave ili se zaklju€uju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
tizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moZe u svako doba zahtijevati
e sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ée ispunjavati zakonsku obvezu
ka.

. vrijedi za utvrdivanje kona&ne zakupljene povriine od strane vjestaka, za
datuma primopredaje od strane Zakupodavatelja, izradu zapisnika o pri=
lonosenje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
kacije zakupljene povriine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
anje u podzakup, za plan uredenja) i slicno.

2 strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
vorni odnos.

ogovori iz &l. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog

jede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
105.

Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja

:upodavatelju predao plan uredenja poblize objasnjen u Dijelu I, €. 11, sta-
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Clanak 12.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

. U dijelu | nadopunijuje se €lanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje tocka

3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu od
64.140,00 HRK.

.S datumom primopredaje nove povriine prestaje vaziti prethodni ugovor o zakupu br.
340-3130-0034 skloplien dana 25.7.2016.

. Mijenja se se Dio II. Clanak 5.1: Ugovorne strane suglasno utvrduju da rok trajanja Ugo-

vora o zakupu i obveza pla¢anja akontacije za dodatne troskove i trotkove upravljanja
nekretninom pocinju teéi s primopredajom Predmeta zakupa. Obveza plaéanja zakupni-
ne podinje 15 dana prije poZetka rada o éemu je Zakupnik duzan pisanim putem obavi-
jestiti Zakupodavatelja.

. Zakupac se obvezuje do 15.9.2021. opremiti prostor prema dostavljenom i uskladenom

planu opremanja. U protivhom Zakupodavatelj ima pravo izvanredno otkazati ovaQj
ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0
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- Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

e Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll  Opéiuvjeti zakupa
3 Dio lll- - Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni tro3kovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanje i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4, Dijelovi |, I i Il fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zogrebu,é (I uo'z /

Zakupodavatelj:

KAUFLAND HRVATSKA k.d.
zastupano po komplementaru
Kbufland Management d.o.o.
kdjeg zastupa '

g ../\:\a

Vedran Abramo -l

direktor Kaufland M_anasmm d.0.0.
Donje Svetice 14
[y Zagreb

Lot

Opunomocenik:  Kaufland Hrvalsha 4!
. Donje Svetice 14

\ 10000 ZagreP

‘KAUFLAND HRVATSKA k.d.
Borna Vukman

rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina

e e e
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Ugovor o zakupu
br:340-2930-0030

izmedu :
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomocenik, Borna Vukman
_ rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(= u daljinjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.

OIB: 38495941444

MBS: 030131813

Zastupan po predsjedniku uprave, Mariu Ravliéu
Cvrsnitka 4

31000 Osijek

(- u daljinjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon poéetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljiedeéi Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio Il Prilozi
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Dio I
Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kaufland Virovitica, Sajmiste 2, k.€. br. 2017/1,
zk.ul. br. 12221, k.o. Virovitica povrinu uokvirenu Zutom bojom koja je ucrtana u
tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu Predmet zakupa”).

Povriina zakupa prema tlocrtu iz Priloga 1 iznosi 48,37 m?. Povrgina zakupa odre-
duje se prema dimenzijoma iz tlocrta za grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih
dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i opremanje prostora izvréeni od strane Za-
kupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograniéenom roku do isteka drugog mje—
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povrsinu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povrsing, ugovorne
strane su suglasne da vjestaka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj

-gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijeée kod druge ugovorne. strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje veli€inu povriine zakupa koja je obvezujuca za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veliCine povriine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora. ;

Temelj za izragun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povriina zakupa koju je odredio vjestak, a Ciju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
3ila jedna ugovorna strang, odstupa vide od 5 % od povriine koja je temelj za izra-
€un zakupnine, zakupning se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne trozkove. U sluéaju odstupanjo do 5 % za izra€un zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u tolci 2. re€enica 1.

Ugovorne strane se obvezuju da ée povriinu koju je odredio vjestak, a koja se-
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujom za dodatne troskove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is=
to se primjenjuje i za promidZbu za otvorenje. '

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do—
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatrazi izmjeru od strane vjeStaka prema toéci 3 ovog &lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toZci 2 ovog €Elanka.

HR-SBW-NV-V3.0
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Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruditelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vecim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

Predmet zakupa se daje u zakup iskljuivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe kori3tenja od strane Zakupnika nije dopustena.

Zakupnik ¢e imati sliede¢i asortiman odnosno nudit ée sljedé(:e usluge:

Osim toga Zakupnik se obvezuje da ne¢e podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
jegulie. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuciti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zaokupodavatelja zatraziti
popis ugrozenih ribljih vrsta.

Nije dozvoljeno posto#ljunje i rad automata za igre na sreéu.

Clanak 3.
Trajanje zakupa i poZetak zakupa

Utvrduje se da ugovor o zakupu troje od 26.7.2021.do 25.7.2026.

Predmet zakupa veé se nalazi u posjedu Zakupnika (Dio I, &l. 5), a zakup prema
ovom ugovoru zapodinje s 26.7.2021.

Sa Zakupnikom je sklopljen Ugovor o zakupu br. 340-2930-0024 od dana
25.7.2016. (prethodni ugovor). Iz Dijela | €lanka 3. prethodnog ugovora proizlazi
da je isti istekao s danom koji prethodi danu pocetka vaZenja ovog ugovora.
Utvrduje se kako se na ugovorni odnos medu strankama u Dijelu Il €lanak 2 i Elanak
13, stavak 6, a vezano za utvrdivanje stanja objekta zakupa primjenjuje stanje ob-
jekta zakupa odnosno Zapisnik o primopredaji prethodnog ugovora o zakupu.

U dijelu Il. €lanak 5. ispusta se.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 4.
Zakupnina

. Kao zakupnina ugovorit e se zakupnina prema prometu Zokupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjese&no 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u dotiénom kalen—
darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

. Zakupnik mora u svakom sluZaju plaéati minimalno mjesecnu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 7.500,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s &l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-

noj visini.

Osnovna zakupnina podlijeze osiguranju vrijednosti prema klouzuli o osiguranju vri=
jednosti iz Dijela Il, €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio I, &l. 6) koristi izraz ,zakupnina”®, podra-
zumijeva se osnovna zakupning.

. Na zakupninu. po prometu Zakupnik najprije placa mjesecno osnovnu zakupninu u obliku
mjese&ne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnika, to jest vodedi raéuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobigajeni u usporedivim sluZajevima, Zakupoda-
vatelj moze poveéati mjeseénu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

_ Obveza plaéanja zakupnine pocinje sukladno Dijelu II, &l. 5. tocka 1.

Plaéanje se vrii premad odredbama iz Dijela Il &l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spijece placanja .mjeselne zakupnine”, podrazumijeva se naéelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjese&na rata.

_ Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti dgovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrZavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko kréi svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5. ,
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju ialatiti doprinos za centralne troskove
upravijonja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uveéano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom

Zakupning, doprinos za trotkove za upravijanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu |, &l. 6.
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Clanak 7.
Dodatni troskovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u trokovima poslovanja te troskovima
odrZavanja i popravaka (skraéeno ,Dodatni trogkovi®), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujam kao akontaciju (predujom
za dodatne trodkove). '

Mjeseéni se predujam za dodatne trodkove za poZetak ugovara u iznosu od 20,85 HRK/
m? zakupliene poslovne povriine mjerodavne sukladno Dijelu | €.1.2 i Dijelu Il &l. 1 u-
vecano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

3. Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-
janja i hladenja, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vise nisu primjenjivi, pla-
ca dodatni mjeseéni pauial.

Tocan iznos pausala se u tom sluéaju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem
posliednjeg obra¢una troskova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
voru,

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

1. Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neogranicenog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlaitene za poslovanje u zemlji, pri €emu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri-
govoer o prebijanju ne vrijedi u slu€aju da je protutrazbina glavnog duznika nespornaiili
utvrdena kao pravomoéna.

2. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju. : :

3. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlastene
za poslovanje u zemlji; pri éemu se kreditna institucijo mora obvezati da ¢e uz izuzeée
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na pla¢anje izjavi da mu:
prema Zakupniku pripada potrazivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

4. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela I, &. 10.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak. 9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidzbena zajednica

1. Ispuiteno.

2 Ukoliko se vrii zajedni¢ka promidZba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglasavanju.
Zakupnik je u tom sluCaju spreman postati &lan ili osnivad promidzbene zajednice, s time
da ée mjesedni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duZan plaéati biti utvrden ugovor=

nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 10.
Pisani oblik

1. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovora, koristenje op-
cije). Izmjena ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku. :

U slu€aju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti ée sklopljen aneks.

2. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ¢e ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupa i Dio Il Prilozi fiziéki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da e u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
vor o zakupu, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlazeé¢a ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

3. Ako se daju izjave ili se zakljuéuju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moze u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ¢e ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje konaéne zakupliene povriine od strane vjestaka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavateljq, izradu zapisnika o pri-
mopredaji, dono3enje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povrsine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sli¢no. .

4. Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrZavanje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

5. Prethodni dogovoriiz €. 10.br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog

oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik se obvezuje do 31.1.2024. Zakupodavatelju predati plan uredenja poblize objas-
njen u Dijelu Il, €. 11, stavak 2.

1. Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat ce se odredbe iz dijela |l
€l. 26, tocka 1 hi dio Il €. 29 toéka 2n. '
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Clanak 12.

Odstupajuéi | dopunski sporazumi

> B U dijelu | nadopunjuje se Zlanak 8, tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje
tocka 3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavija bankovnu garanciju u iznosu
od 34.085,00 HRK.

£ Zakupnik se obvezuje do 30.11.2024 opremiti prostor prema dostavijenom i uskla-

denom planu opremanja. U protivnom Zakupodavatelj ima pravo jzvanredno otka-
zati ovaj ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

J: Dio | Posebni uvjeti zakupa
< Dio Il Opéi uvjeti zakupa
- € Diolll  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanje i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4. Dijelovi |, i 1l fizicki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zagrebu, 'z 9 ¢ A4 ’

Zakupodavatelj: Zakupnik:
KAUFLAND HRVATSKA k.d. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru Zastupano po

aufland Management d.o.o.

=]\ g LS

Vedran Abramovic  Kaufland Management d.o.o. Mario Ravli¢, predsjednik uprave
direktor Donje Svctice 14 i R S
10000 Zagreb 2
Mesn i 3 :- :‘
Opunomocenik: 2
=
Kaufland Hrvatska k.d.
h Donje Svetice 14

| b

KAUFLAND HRVATSKA kd.

Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina
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Dio Il
Opéi uvjeti zakupa

Clanak 1.
Predmet zakupa

Predmet zakupa je povriina zakupa oznaZena zutom bojom u tlocrtu Priloga i

Clanak 2.
Stanje Predmeta zakupa

1. Stanje Predmeta zakupa poznato je Zakupniku. Mjerodavan je odgovarajudi sadrzgj
zapisnika o primopredaiji.

2. Za dovrienje i opremu Predmeta zakupa vrijede i odredbe &l. 13:

Clanak 3.
Dozvole i koncesije

1. Zakupnik mora sve dozvole, suglasnosti, odobrenja, koncesije i autorizacije nadleznih
sluzbi koje su potrebne i povezane s njegovim poslovanjem ishoditi na vlastiti rizik i o
vlastitom troku, ukoliko se iste odnose na osobu Zakupnika ili njegovo druitvo. Naddlje
mora sam izvriiti sve odjave i prijave. Zakupnik sve dozvole i koncesije kao i potrebne
prijave mora ishoditi odnosno provesti pravovremeno prije poZetka rada na predmetu
zakupa.

2. Zakupodavatelj ima pravo zahtijevati od Zakupnika da mu dokaze postojanje suglas-
nosti, odobrenja, autorizacija i koncesija kao i provedenih odjava i prijava odgovarajucim
dokumentima.

3 Ako se Zakupniku uskrate ili ako se povuku takve suglasnosti, autorizacije, dozvole i
koncesije, ne moZe ostvariti prava na opoziv, otkaz ili uskradivanje usluga niti moZe os-
tvariti pravo na naknadu Stete ili druga potrazivanja od Zakupodavatelja. Isto vrijedii za

slusbene naloge koji se odnose na osobu Zakupnika ili njegovo drustvo.

4. Zakupnik mora postivati sve zakone koji se odnose na njega i njegov rad i povezani su s
njime, ostale pravne propise na razini drzave i kolektivne ugovore kao i pravno-etickei -
socijalno-eticke standarde vrijednosti pravnog poretka (npr. davanje prioriteta ljudskom
dostojanstvu, zabrana diskriminacije, sloboda vjeroispovijesti i misljenja, sloboda izrazo-
vanja misli, minimalne place).
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Ugovor o zakupu
br: 340-2830-0034

KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739

OIB: 47432874968
Zastupano po:

komplementaru Kaufland Management d.o.o.

kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i

zakup nekretnina

Donje Svetice 14

10 000 Zagreb

(- u ddljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRUJA RAVLIC D.O.O.
MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po ¢élanu uprave, Mario Ravlié
Cvrsnicka 4

31 000 Osijek

(- u ddljnjem tekstu Zakupnik =)

Zajedno u ddljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pocetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljedeéi Ugovor o zukupu

koji se sastoji od:
Dio |
Dio ll
Dio lll

HR-SBW-NV-V3.0
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‘Dio I

Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

1 Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu Kauflandu Slavonski Brod, Naselje
Slavonija Il, br. 5, k.€. br. 2800/13, z.k.ul. 7084, k.o. Slavonski Brod povriinu uo-
kvirenu Zutom bojom koja je ucrtana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Pre-

—dmet zakupa®).

2 Povrsina zakupa prema tlocrtu iz Priloga 1 iznosi 50,07 m?. Povriina zakupa odre—
duje se prema dimenzijama iz tlocrta za grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih
dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i opremanje prostora izvrieni od strane Za-
kupnika ne uzimaju se u obazir.

3. Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povriinu odredi stalni sudski
vje3tak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povrsing, ugovorne
strane su suglasne da vjeitaka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijece kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje velic¢inu povrsine zakupa koja je obvezujuc¢a za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veli¢ine povriine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

4. Temelj za izraun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povrsina zakupa koju je odredio vjestak, a €iju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
Zila jedna ugovorna strang, odstupa vise od 5 % od povrsine koja je temelj za izra-
&un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
~ za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne troikove. U sluaju odstupanja do 5 % za izra€un zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u todci 2. re€enica 1.

5. Ugovorne strane se obvezuju da ée povriinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne troskove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is-
to se primjenjuje i za promidZbu za otvorenje.

6. Kod odstupanja vecih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

7. Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne

zatrazi izmjeru od strane vje3taka prema toéci 3 ovog €lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toéci 2 ovog ¢&lanka.

HR-SBW-NV-V3.0
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8. Troskove jzmjere u stopostotnom iznosu snosi naruéitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem veéim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

1 Predmet zakupa se daje u zakup iskljuéivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe koridtenja od strane Zakupnika nije dopustena.

& Zakupnik ¢e imati sliedeci asortiman odnosno nudit ée sliedeée usluge:

3, Osim toga Zakupnik se obvezuje da neée podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrZivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuéiti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozZenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavijanje i rad automata za igre na sreéu.

Clanak 3.
Trajanje zakupa i poetak zakupa

1. Zakup se ugovara na vrijeme od 5 godina.
2. Predmet zakupa ¢e se Zakupniku predati okvirno 25.6.2020. (Dio |, &.5).
Clanak 4.
Zakupnina
1. Kao zakupnina ugovorit ée se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.

Ista iznosi mjeseéno 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u doti¢nom kalen-
darskom mijesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom slu€aju plaéati minimalno mjeseénu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 15.000,00 HRK za povrsinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

Osnovna zakupnina podlijeze osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela Il, &l. 6.

HR-SBW-NV-V3.0
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Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio Il, &l. &) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plaéa mjese&no osnovnu zakupninu u obliku
mjesecne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnikg, to jest vodeéi ra€una o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobiajeni u usporedivim sluéajevima, Zakupoda-
vatelj moZe poveéati mjeseénu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza plaéanja zakupnine pocinje sukladno Dijelu Il, €l. 5. togka 1.

_Plaéanie 2 =

spije¢e plac¢anja ,mjeseéne zakupnine”, podrazumijeva se naelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjeseéna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrZavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duZan platiti ukoliko krsi svoju obvezu prijave prometa.

: Clanak 5. ;
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uveéano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za trokove upravljanja nekretninom

Zakupnina, doprinos za tro3kove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu I, €. 6.

Clanak 7.
Dodatni trofkovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u tro3kovima poslovanja te troskovima
odrZavanja i popravaka (skraéeno ,Dodatni troskovi”), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela Il, €l. 7. r

2. Zdkupnik za dodatne trokove mora platiti mjeseéni predujom kao akontaciju (predujom
za dodatne troskove).

Mjeseéni se predujam za dodatne troskove za poetak ugovara u iznosu od 25,00 HRK/

m? zakupljene poslovne povriine mjerodavne sukladno Dijelu | €.1.2 i Dijelu Il €l. 1 u-
veéano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

HR-SBW-NV-V3.0
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Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-
janja i hladenja, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vide nisu primjenjivi, pla-
¢a dodatni mjeseéni pausal.

To&an iznos pausala se u tom sluéaju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem

posljednjeg obrauna troskova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
voru.

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neograniéenog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlastene za poslovanje u zemlji, pri éemu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u slu¢aju da je protutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomoéna.

Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.

Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlaitene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucija mora obvezati da ée uz izuzece
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na pla¢anje izjavi da mu
prema Zakupniku pripada potraZivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela Il, ¢l. 10.

Clanak. 9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidzbena zajednica

Ispusteno.

Ukoliko se vr3i zajednicka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglasavaniju.
Zakupnik je u tom slu¢aju spreman postati &lan ili osnivaé promidzbene zajednice, s time
da ce mjesecni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan plaéati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 10.
Pisani oblik

Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovorg, koridtenje op-
cije). lzmjena ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku. :

U sluéaju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti ée sklopljen aneks.

| Posebni uvjeti zakupa, Dio |l Opéi uvjeti zakupa
jedinstvenu ispravu.

i Dio Il Prilozi fizi€ki objediniti u jednu

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
vor o zakupu, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proiziazeéa ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

Ako se daju izjave ili se zaklju€uju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moZe u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji €e ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje konagne zakupljene povriine od strane vjestaka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavatelja, izradu zapisnika o pri-
mopredaji, dono3enje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjenq, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povriine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sliéno.

Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrzavanje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi nagin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

Prethodni dogovori iz &l. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog
oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos. :

Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja
Zakupnik Zakupodavatelju predao plan uredenja poblize objasnjen u Dijelu Il, &l. 11, stavak
2.
HR-SBW-NV-V3.0



7
Clanak 12.

Odstupajuéi i dopunski sporazumi

1. U dijelu | nadopunijuje se élanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje tocka
3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu od 63.200,00
HRK.

2. Zakupnik se obvezuje do 10.8.2020. urediti objekt zakupa prema planu opremanja -
prilog ugovora (puni gips kartonski strop, podna obloga u usluznom dijelu identiéna oblozi u
zajednickom hodniku koji pripada zakupu i svi drugi detalja/specifikacijo prema planu opre-
manja). Ukoliko zakupnik ne napravi sve navedeno prema planu opremanja do 10.8.2020.
zakupodavatelj ima pravo izvanredno otkazati ugovor o zakupu.

3. U dijelu Il. €lanak 5, stavak 1 mijenja se i glasi:

Smatra se ugovorenim da rok trajanja Ugovora o zakupu i obveza plaéanja akontacije za
dodatne troskove i troskove upravljanja nekretninom pocinju tedi s primopredajom Pred-
meta zakupa. Obveza pla¢anja zakupnine pocinje 15 dana prije poéetka rada o éemu ée
Zakupnik pisanim putem obavijestiti Zakupodavatelja. Uvjeti placanja odredeni su Dijelu Il &l.
8.

HR-SBW-NV-V3.0



Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

- Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll  Opéi uvjeti zakup:
3. Dio lll  Prilozi x

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4), Y

e) Standard za opremanije i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4 Dijelovi I, 11 i lll fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zagrebu, _/ J é. L0l

Zakupodavatel;j: Zakupnik:

KAUFLAND HRVATSKA k.d. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru Zastupano po
Kqufland Management d.o.o.
" kdjeg zastupa
Vedran Abramovié : Mario Ravlic,
direktor ¢lan uprave
3 e 2 Ravlic’
iauNand Manqﬁlﬂltm gq?»r:j v 1 ";f;;sjr Ig::??;jﬁj .ﬁ
onie Svetice
Opunomoéenikyy; et

b

KAUFLAND HR KAkd W=
" Borna Vukman
rukovoditelj se
i zakup nekretninanni Zagreb

d.
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Ugovor o zakupu
br: 340-2730-0024

izmedu
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina :
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(= u daljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.0.O.

MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravlicu
Cvrsnicka 4

31 000 Osijek

(= u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pogetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljiede¢i Ugovor o zakupu
koji se sastoji od: :

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio lll Prilozi
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Dio I

Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

1 Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu PoZega, NjemaZka ulica 40, k.Z. br.
1583, zk.ul. br. 5968, k.o. Pozega povriinu uokvirenu Zutom bojom koja je ucrtana
u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Predmet zakupa®).

2 Povrsina zakupa prema tlocrtu iz Priloga 1 iznosi 51,60 m*. Povriina zakupa odre-
duje se prema dimenzijama iz tlocrta za grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih
dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i opremanje prostora izvrieni od strane Za-
kupnika ne uzimaju se u obzir.

- Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni€enom roku do isteka drugog mje=
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povriinu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povriing, ugovorne
strane su suglasne da vje3taka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno

~ postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijece kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje velicinu povriine zakupa koja je obvezujuta za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veli¢ine povrsine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

4. Temelj za izraun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povrgina zakupa koju je odredio vjestak, a &iju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
7ila jedna ugovorna strana, odstupa vise od 5 % od povrsine koja je temelj za izra-
&un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne troskove. U sluaju odstupanja do 5 % za izraZun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u toéci 2. re€enica 1.

5: Ugovorne strane se obvezuju da &e povriinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne troskove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is-
to se primjenjuje i za promidZbu za otvorenje.

6. Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

F § Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne

zatrazi izmjeru od strane vjeStaka prema toéci 3 ovog ¢lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toci 2 ovog ¢lanka.

HR-SBW-NV-V3.0 .
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8. Tro3kove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruéitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vecim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

1 Predmet zakupa se daje u zakup isklju€ivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe koristenja od strane Zakupnika nije dopuitena.

2. Zakupnik ée imati sliedeci asortiman odnosno nudit ée sljiedeée usluge:

3. Osim toga Zakupnik se obvezuje da nece podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
Jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrZivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuéiti ribu u svoj asorti-
man, duZan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavljanje i rad automata za igre na sreéu.

€lanak 3.
Trajanje zakupa i poéetak zakupa

¥ Utvrduje se da ugovor o zakupu traje od 1.1.2022. do 31.12.2026.

2 Predmet zakupa veé se nalazi u posjedu Zakupnika (Dio I, €l. 5), a zakup prema
ovom ugovoru zapocinje s 1.1.2022.

Sa Zakupnikom je skloplien Ugovor o zakupu br. 340-2730-0011 od dana 15.10.2014.

Iz Dijela | €lanka 3. prethodnog ugovora proizlazi da je isti istekao s danom koji prethodi

danu pocetka vazenja ovog ugovora. Utvrduje se kako se na ugovorni odnos medu stranka

ma u Dijelu Il Elanak 2 i élanak 13, stavak 6, a vezano za utvrdivanje stanja objekta zaku

Pa primjenjuje stanje objekta zakupa odnosno Zapisnik o primopredaii prethodnog ugovora
o zakupu.

U dijelu Il. €lanak 5. ispuita se.
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Clanak 4.
Zakupnina

1. Kao zakupnina ugovorit ée se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjeseéno 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u doti€énom kalen-
darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjeseénu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 12.500,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

Osnovna zakupnina podlijeZe osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela I, &l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio Il, €l. 6) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plaéa mjeseéno osnovnu zakupninu u obliku
mjeseéne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnikg, to jest vodedi racuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobiZajeni u usporedivim slu¢ajevima, Zakupoda-
vatelj moZe poveéati mjesecnu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza plaéanja zakupnine poéinje sukladno Dijelu I, &l. 5. tocka 1.

Plaéanje se vrii prema odredbama iz Dijela Il &l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do—-
spijece plaéanja ,mjeseéne zakupnine”, podrazumijeva se nacelno mjesecna zakupning,
odnosno mjesecna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po. prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrzavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko kri svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove

upravljanja nekretninom u visini od mjeseZno 580,00 HRK uvecano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini. '

HR-SBW-NV-V3.0



5
Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom
Zakupnina, doprinos za troZkove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu I, &l. 6.

Clanak 7.
Dodatni trozkovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u troskovima poslovanja te trodkovima
odrZavanja i popravaka (skraéeno ,Dodatni troskovi®), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela Il, &l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujom kao akontaciju (predujam
za dodatne troskove).

Mjesecni se predujam za dodatne troskove za pocetak ugovara u iznosu od 22,77 HRK/
m? zakupljene poslovne povriine mjerodavne sukladno Dijelu | &.1.2 i Dijelu Il €. 1 u-
vecano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

3. Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-
janja i hladenja, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vide nisu primjenjivi, pla-
¢a dodatni mjese&ni pausal.

Tocan iznos pauiala se u tom slu¢aju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem
posliednjeg obra¢una trogkova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
voru. .

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

1. Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neograni¢enog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlaitene za poslovanje u zemlji, pri €emu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuZbe, osporavanije, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u sluaju da je protutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomoéna.

2. Zdkupniku se dopuita da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.

3. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neograniene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlaitene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucijo mora obvezati da ée uz izuzeée
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomocno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
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poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na plaéanje izjavi da mu
prema Zakupniku pripada potraZivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela I, €l. 10.

Clanak.9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidZbena zajednica

Ispusteno.

Ukoliko se vr3i zajedni¢ka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zagjedni¢kom oglasavanju.
Zakupnik je u tom slu€aju spreman postati €lan ili osnivac promidzbene zajednice, s time
da ée mjeseéni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan plaéati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidZbene zajednice.

Clanak 10.
Pisani oblik

. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuce izjave (npr. otkazivanje ugovora, koristenje op-—
cije). lzmjena il ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku. '

U slu&aju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti e sklopljen aneks.

. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ée ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupai Dio lll Prilozi fizi€ki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
vor o zakupuy, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlazeca ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

. Ako se daju izjave ili se zakljuéuju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moze u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ¢e ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje konacne zakupljene povriine od strane vjestakg, za
odredivanje datuma primopreddje od strane Zakupodavatelja, izradu zapisnika o pri-
mopredaji, dono3enje kuénog redaiili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povrsine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sli€no.

. Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrzavanje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos. iy :
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5. Prethodni dogovoriiz €l. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog
oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik se obvezuje do 31.1.2022. Zakupodavatelju predati plan uredenja poblize obja3-
njen u Dijelu Il, €. 11, stavak 2.

1. Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat ée se odredbe iz dijela Il
€l. 26, toka 1 hii dio Il &. 29 tocka 2n.

Clanak 12.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

ds U dijelu | nadopunjuje se &lanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje
tocka 3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu
od 53.460,00 HRK.

2. Zakupac se obvezuje do 30.11.2022. opremiti prostor prema dostavljenom i uskla-
denom planu opremanja. U protivnom Zakupodavatelj ima pravo izvanredno otka-
zati ovaj ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0



8
Clanak 13.
Sostnvnldidoviugc_womozdmpu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

R Posebni uvjeti zakupa
- . Dioll  Opéi uvjeti zakupa
S Dio lll  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
¢) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanje i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4. Dijelovi I, 11 i lll fizicki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zagrebu, _2 %, G.Z’?.Z f

Zakupodavatelj: Zakupnik:
KAUFLAND HRVATSKA k.d. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru ; - Zastupano po

Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupg

P

Mario Ravli¢, predsjednik uprave

direktor

A NG Y
Mesna industrija Ray

Osijek, Cvisnicka 4

Opunomocéenik: Kaufland Hevatska kd-

Donije Svetice
\ o000 Zagre®
k s e

KAUFLAND HRVATSKA k.d.
Borna Vukman

rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina
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Ugovor o zakupu
br:340-2330-0043

izmedu
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomoéenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(- u daljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.

OIB: 38495941444

MBS: 030131813

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravliéu
Cvrsnicka 4

31000 Osijek

(- u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pogetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sliedeéi Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Diol Posebni uvjeti zakupa
Dio ll Opéi uvjeti zakupa i
Dio lll Prilozi

HR-SBW-NV-V3.1
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Dio I

Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu Varazdin, Koprivnitka 17, k.2. br.
16466 zk. ul. br. 6642 k.o. Varazdin povriinu uokvirenu Zutom bojom koja je ucr-
tana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Predmet zakupa®).

Ugovorne strane na temelju dosadasnjeg plana polaze od toga da povriina zakupa
obuhvaéa 66,30 m*. Povriina zakupa odreduje se prema dimenzijama iz tlocrta za

grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i o-
premanje prostora izvrieni od strane Zakupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zaohtijevati da povriinu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povriing, ugovorne
strane su suglasne da vjetaka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispijece kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje veli€inu povriine zakupa koja je obvezujuéa za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veli¢ine povriine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

Temelj za izraéun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povriina zakupa koju je odredio vjestak, a &iju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
7ila jedna ugovomna strana, odstupa vise od 5 % od povrine koja je temelj za izra-
€un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujom za do-
datne troZkove. U sluéaju odstupanja do 5 % za izraZun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u toéci 2. re€enica 1.

Ugovorne strane se obvezuju da ée povriinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne troZkove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is-
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje.

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatrazi izmjeru od strane vjestaka prema toéci 3 ovog ¢lanka, mjerodavna je za-
kupliena povriina navedena u toéci 2 ovog &lanka.
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8. Tro3kove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruéitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem veéim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

43 Predmet zakupa se daje u zakup iskljuéivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe koridtenjo od strane Zakupnika nije dopustena.

2 Zakupnik ¢e imati sliedeéi asortiman odnosno nudit ée sliedece usluge:

3 Osim toga Zakupnik se obvezuje da ne¢e podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno
jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuditi ribu u svoj asorti—
man, duzan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavijanje i rad automata za igre na srecu.
€lanak 3.
Trajanje zakupa i poéetak zakupa
1. Zakup se ugovara na vrijeme od 5 godina.
2. Predmet zakupa ¢e se Zakupniku predati okvirmo 1.8.2021. (Dio I, &L.5).
Clanak 4.
Zakupnina
1. Kao zakupnina ugovorit ée se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjeseZno 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u doti€nom kalen-

darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini,

2. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjesecnu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 12.500,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini. ;

Osnovna zakupnina podlijeze osiguranju vrijednosti prema klauzuli o osiguranju vri-
jednosti iz Dijela I, &l. 6.
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Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio I, &l. 6) koristi izraz ,zakupnina”, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plaéa mjeseéno osnovnu zakupninu u obliku
mjeseéne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnikg, to jest vodecdi rauna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobi€ajeni u usporedivim sluéajevima, Zakupoda-
vatelj moZe poveéati mjeseénu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza plaéanja zakupnine poéinje sukladno Dijelu Il, €l. 5. togka 1.

Plaéanje se vrii prema odredbama iz Dijela Il &l. 8. Ukoliko se na tom mijestu regulira do-
spije¢e placanja ,mjeseéne zakupnine®, podrazumijeva se nacelno mjesena zakupnina,
odnosno mjesecna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrzovaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko krsi svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseno 580,00 HRK uveéano za porez na dodanu
~ vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za tro¥kove upravljanja nekretninom

Zakupnina, doprinos za troskove za upravljanje nekretninom i pau3al za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu Il, €l. 6.

Clanak 7.
Dodatni troskovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u trodkovima poslovanja te troskovima
odrzavanja i popravaka (skraéeno ,Dodatni trodkovi”), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujam kao akontaciju (predujom
za dodatne troskove).

Mijeseéni se predujam za dodatne troskove za pogetak ugovara u iznosu od 50,00 HRK/

m? zakupljene poslovne povrine mjerodavne sukladno Dijelu | €.1.2 i Dijelu Il &. 1 u-
veéano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

HR-SBW-NV-V3.0
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3. Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-
janja i hladenja, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vide nisu primjenijivi, pla-
¢a dodatni mjeseéni pausal.

Tocan iznos pausala se u tom slucaju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem
posliednjeg obra¢una troskova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
voru.

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

b=

Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neograni€enog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlaitene za poslovanje u zemlji, pri €emu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u slu¢aju da je protutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomoéna.

2. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.

W

Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane
neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlastene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucijo mora obvezati da ée uz izuzece
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na plaéanje izjavi da mu
prema Zakupniku pripada potrazivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

’

-

Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela Il, &l. 10.

Clanak. 9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidZbena zajednica

=~

Ispuiteno.

2. Ukoliko se vrii zajednicka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednitkom oglasavaniju.
Zakupnik je u tom sluéaju spreman postati €lan ili osnivaé promidzbene zajednice, s time
da ¢e mjeseéni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan plaéati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 10.
Pisani oblik

1. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi | za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovora, koristenje op—
cije). lzmjena ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku.

U sluéaju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti ¢e sklopljen aneks.

2. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ée ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupa i Dio lll Prilozi fizicki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
vor o zakupu, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlazeé¢a ak—
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

3. Ako se daju izjave ili se zaklju€uju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana moze u svako doba zaohtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ée ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje kona&ne zakupljene povriine od strane vjestoka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavatelja, izradu zapisnika o pri-
mopredaiji, dono3enje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povrsine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sli¢no.

4. Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrzavanje zahtjeva pisanog oblika ne¢e otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

5. Prethodni dogovori iz €. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog

oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanaok 11.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik je Zakupodavatelju predao plan uredenja poblize objasnjen u Dijelu ll, €. 11, sta—
vak 2.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 12.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

1. Udijelu | nadopunjuje se élanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje
tocka 3 toko da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu
od 64.480,00 HRK.

2. Smatra se ugovorenim da rok trajanja Ugovora o zakupu i obveza pla¢anja akonta-
cije za dodatne troskove i troskove upravljanja nekretninom po¢inju teéi s primopre-
dajom Predmeta zakupa. Obveza placanja zakupnine poéinje 15 dana prije pocetka

rada o ¢emu je Zakupnik duzan pisanim putem obavijestiti Zakupodavatelja. Uvjeti
plaéanja odredeni su u Dijelu Il &l. 8.

3. Zakupac se obvezuje do 20.9.2021. opremiti prostor prema dostavljenom i usklade-

nom planu opremanja. U protivhom Zakupodavatelj ima pravo izvanredno otkazati
ovaj ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

1. Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll  Opéi uvjeti zakupa
& Diolll  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),

c) Opis gradnje (Prilog 3),
d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanije i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4, Dijelovi I, Il i lll fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zogrebu, & O 207/

Zaokupodavatel;j:

KAUFLAND HRVATSKA k.d.
zastupano po komplementaru

ufland Management.dg o i
jeg zastupa L4
Kaufland Management d.0.0.
Donje Svetice 14
10000 z-'ubl
|

Vedran Abramo :

direktor
Opunomocenik: = e
o
: Koufland I kd.
) 10000 Zagreb
KAUFLAND HRVATSKA k.d.

Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrZavanje
i zakup nekretnina
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Zakupnik:

MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.

Zastupano po

QD

Mario Ravli¢
predsjednik uprave

Mesna Incusiiia

Csjjek, Cvrmidko 4 O 12475941444
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Ugovor o zakupu
br:340-1430-0027

izmedu
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(= u ddljnjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESNA INDUSTRUA RAVLIC D.O.O.

MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravliéu
Cvrsnicka 4

31 000 Osijek

(= u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane®.

Nakon pocetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovora se sliedeéi Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio Ill Prilozi

A'( HR-SBW-NV-V3.1
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Dio |

Posebni uvjeti zakupa

Canak 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kauflandu Vinkovci, Lapovatka 15, k.. br.
2073/4, 2073/21, 2073/23, zk. ul. br. 8392 k.o. Vinkovci povrdinu uokvirenu Zu-

‘tom bojom koja je ucrtana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu ,Predmet zaku-
pa’).

Povrgina zakupa prema tlocrtu iz Priloga 1 iznosi 51,63 m*. Povr3ina zakupa odre-
duje se prema dimenzijama iz tlocrta za grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih
dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnja i opremanje prostora izvrieni od strane Za-
kupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povr3inu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zahtjeva za odredivanje povriing, ugovorne
strane su suglasne da vjestaka imenuje predsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori'na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispije¢e kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduije veli¢inu povriine zakupa koja je obvezuju¢a za
ugovorne strane. Pri tome su temelji za odredivanje veli¢ine povriine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

Temelj za izraéun zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povriina zakupa koju je odredio vjestak, a &iju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
%ila jedna ugovorna strang, odstupa vise od 5 % od povriine koja je temelj za izra-
&un zakupnine, zakupnina se prilagodava retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujam za do-
datne trogkove. U sluéaju odstupanja do 5 % za izracun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u toéci 2. reCenica 1.

Ugovorne strane se obvezuju da ée povrsinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne trodkove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is-
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje.

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredaje Predmeta zakupa ne
zatraZi izmjeru od strane vjestaka prema toéci 3 ovog ¢lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u toéci 2 ovog €lanka.

HR-SBW-NV-V3.0
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8. Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi naruéitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vec¢im od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trodak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

1 Predmet zakupa se daje u zakup iskljuéivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice.
Promjena svrhe koristenja od strane Zakupnika nije dopuitena.

2. Zakupnik ¢e imati sliedeéi asortiman odnosno nudit ée sljiedeée usluge:
svijez er: ine, izn i mr 2
ribe, rakovi, Skoljkasi te zaéini i zaginski pripravci
3. Osim toga Zakupnik se obvezuje da nece podavati ribu ugroZenih vrsta, a posebno

jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuéiti ribu u svoj asorti-
man, duzan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugroZenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvoljeno postavljanje i rad automata za igre na srecu.

Clanak 3.
Trajanje zakupa i poéetak zakupa

1 Utvrduje se da ugovor o zakupu traje od 1.1.2022. do 31.12.2026.

- 3 Predmet zakupa veé se nalazi u posjedu Zakupnika (Dio |I, €l. 5), c; zakup prema
ovom ugovoru zapocdinje s 1.1.2022,

Sa Zakupnikom je skloplien Ugovor o zakupu br. 340-340-0012 od dana 8.7.2014.

Iz Dijela | €lanka 3. prethodnog ugovora proizlazi da je isti istekao s danom koji prethodi
danu pocetka vazenja ovog ugovora. Utvrduje se kako se na ugovorni odnos medu stranka
ma u Dijelu Il €lanak 2 i élanak 13, stavak 6, a vezano za utvrdivanje stanja objekta zaku
pa primjenjuje stanje objekta zakupa odnosno Zapisnik o primopredaiji prethodnog

ugovora o zakupu.

U dijelu Il. €lanak 5. ispusta se.

HR-SBW-NV-V3.0



4
Clanak 4.

Zakupnina

Kao zakupnina ugovorit ée se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjeseéno 5,00 % od neto prometa kojeg Zukupnlk ostvari u doti€nom kalen-
darskom mjesecu.

Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini.

. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjeseénu osnovnu zakupninu (mini-
malnu zakupninu). Zakupnina iznosi 15.000,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s €l. 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede—
noj visini. :

Osnovna zakupnina podlijeZze osiguranju vnjednostl prema klauzuli o osiguranju vri—
jednosti iz Dijela ll, €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio Il, €. é) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupnina.

Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije plata mjeseéno osnovnu zakupninu u obliku
mjesecne rate. Ovisno o kretanju prometa Zakupnikaq, to jest vodedi rauna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobicajeni u usporedivim slu€ajevima, Zakupoda—
vatelj moZe povecati mjesecnu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

. Obveza plaéanja zakupnine pocinje sukladno Dijelu I, €l. 5. tocka 1.

Plac¢anje se vrii prema odredbama iz Dijela |l €l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spije¢e plac¢anja ,mjeseéne zakupnine”, podrazumijeva se nacelno mjeseéna zakupninag,
odnosno mjesecna rata.

. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrZavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zakupnik duzan platiti ukoliko krsi svoju obvezu prijave prometa.

Clanak 5.
Doprinos za trpﬁkove upravljanja nekretninom

. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinds za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjeseéno 580,00 HRK uvecano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravijanja nekretninom

Zakupning, doprinos za troskove za upravljanje nekretninom i pau3al za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijeZzu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu Il, €l. 6.

Clanak 7.
Dodatni troskovi

1. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u trodkovima poslovanja te troskovima
odrZavanja i popravaka (skra¢eno ,Dodatni troskovi”), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €l. 7.

2. Zakupnik za dodatne troskove mora platiti mjeseéni predujam kao akontaciju (predujam
za dodatne troskove).

Mjesecni se predujam za dodatne troskove za poéetak ugovara u iznosu od 62,93 HRK/
m? zakupljene poslovne povriine mjerodavne sukladno Dijelu | &.1.2 i Dijelu Il €. 1 u-
vecano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

3. Ako se Trgovacki centar treba dograditi s rashladnim i klima sustavom industrijskog gri-
janja i hladenjg, Zakupnik s prvim danom mjeseca nakon zavriene dogradnje umjesto
troskova za energente konvencionalnog grijanja koji zbog toga vise nisu primjenjivi, pla~
¢a dodatni mjeseéni pausal.

Tocan iznos pauiala se u tom sluéaju dogovara izmedu ugovornih strana temeljem
posliednjeg obracuna troskova grijanja izmedu ugovornih strana u obliku dodatka ugo-
voru.

Clanak. 8.
Osiguranje zakupnine

1. Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neograniéenog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovla3tene za poslovanje u zemlji, pri €emu se jamac mora odreéi pra-
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuzbe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri-
govor o prebijanju ne vrijedi u slu¢aju da je protutraZbina glavnog duznika nespornaili
utvrdena kao pravomoéna.

2. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.

3. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neogranicene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlaitene
za poslovanje u zemlji, pri €emu se kreditna institucija mora obvezati da ée uz izuzeée
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili ospéravanja) na prvi

HR-SBW-NV-V3.0
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poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na plaéanje izjavi da mu
prema Zakupniku pripada potraZivanje u iznosu kojeg potraZuje od kreditne institucije.

. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijela Il, €. 10.

Clanak. 9.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidZbena zajednica

Ispusteno.

Ukoliko se vr3i zajednicka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglasavanju.
Zakupnik je u tom sluéaju spreman postati €lan ili osniva& promidzbene zgjednice, s time
da ée mjeseéni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan placati biti utvrden ugovor-
nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

Clanak 10.
Pisani oblik

. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjave ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuce izjave (npr. otkazivanje ugovora, koristenje op-
cije). lzmjena ili ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku.

U slu¢aju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti ¢e sklopljen aneks.

. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ée ovaj Ugovor o zakupu zajedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opéi uvjeti zakupa i Dio lll Prilozi fizicki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.

Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da ée u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje i dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
vor o zakupu, sve buduée izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlaze¢a ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

. Ako se daju izjave ili se zaklju€uju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni odnos, svaka Ugovorna strana mozZe u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji €e ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika.

To posebice vrijedi za utvrdivanje konaéne zakupljene povriine od strane vje3taka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavateljg, izradu zapisnika o pri-
mopredaji, dono3enje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili
promjenu lokacije zakupljene povriine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za davanje u podzakup, za plan uredenja) i sli¢no.

. Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrZavanje zahtjeva pisanog oblika nece otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

HR-SBW-NV-V3.0
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5. Prethodni dogovoriiz é. 10. br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog
oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanak 11.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik se obvezuje do 31.1.2022. Zakupodavatelju predati plan uredenja poblize objas-
njen u Dijelu Il &l. 11, stavak 2. .

1. Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat ¢e se odredbe iz dijela Il
¢l. 26, tocka 1 hidio Il €l. 29 toéka 2n.

Clanak 12.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

1. Udijelu | nadopunijuje se ¢lanak 8., tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje
tocka 3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju dostavlja bankovnu garanciju u iznosu
od 70.610,00 HRK.

2. Zakupac se obvezuje do 30.11.2022. opremiti prostor prema dostavljenom i uskla-

denom planu opremanja. U protivhom Zakupodavatelj ima pravo izvanredno otka-
zati ovaj ugovor.

/é T HR-SBW-NV-V30
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Clanak 13.
Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

- 8 Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll  Opéi uvjeti zakupa
3. Dio llt  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
c) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanije i oblikovanje prostora (Prilog 5).

4. Dijelovi |, Il i Il fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

2G.¢C. 2921

U Zagrebu,

Zakupodavatelj: Zakupnik:

KAUFLAND HRVATSKA kd. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
zastupano po komplementaru Zastupano po

ufland Management d.o.o.
kdjeg zastupa

|

‘HAS
Vedran Abramovic 1 Mario Ravlié, predsjednik uprve
direktor Kaufland Management d.0.0- 3 Dy slics ®
Donje Switics 14 Mnsf;::dz;riakq“rw o
10000 7,ﬂgl’ﬁh Osi;-s‘f, Cunsnicka .i I)'L‘:;; _:;':f:.,.:;
Opunomocéenik:
HAE
=
Reoutiond
L_/WM
onje Svetice E
Wit Zagreb -
KAUFLAND HRVATSKA k.d.

Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina
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Ugovor o zakupu
br:340-1330-0032

izmedu
KAUFLAND HRVATSKA k.d.,
MBS: 080347739
OIB: 47432874968
Zastupano po:
komplementaru Kaufland Management d.o.o.
kojeg zastupa direktor Vedran Abramovié,
i opunomocenik, Borna Vukman
rukovoditelj sektora odrzavanje i
zakup nekretnina
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
(= u dalinjem tekstu Zakupodavatelj - )

MESH A INDUSTRUJA RAVLIC D.O.O.

MBS: 030131813

OIB: 38495941444

Zastupano po predsjedniku uprave, Mariu Ravlicu
Cvrsnicka 4

31 000 Osijek

(= u daljnjem tekstu Zakupnik -)

Zajedno u daljnjem tekstu navedeni kao ,Ugovorne strane”.

Nakon pocetno utvrdenog, izmedu Ugovornih strana ugovara se sljedeci Ugovor o zakupu
koji se sastoji od:

Dio | Posebni uvjeti zakupa
Dio Il Opéi uvjeti zakupa i
Dio Il Prilozi
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Dio |
Posebni uvjeti zakupa

C€anok 1.
Predmet zakupa

Zakupodavatelj daje u zakup u Kaufland Pakovo, Franje Rackog 95, Pakovo,
k.. br. 2249/1, zk.ul. br. 7786, k.o. Dakovo povrdinu uokvirenu Zutom bojom koja
je ucrtana u tlocrtu u Prilogu 1 (u daljnjem tekstu _Predmet zakupa”).

Ugovorne strane na temelju dosadasnjeg plana polaze od toga da povrsina zakupa
obuhvaéa 49,50 m*. Povriina zakupa odreduje se prema dimenzijoma iz tlocrta za

grubu gradnju uzimanjem u obzir nosivih dijelova (zidovi, stupovi itd.). Ugradnjaio-
premanje prostora izvrseni od strane Zakupnika ne uzimaju se u obzir.

Obje ugovorne strane mogu u vremenski ograni¢enom roku do isteka drugog mje-
seca od primopredaje Predmeta zakupa zahtijevati da povrsinu odredi stalni sudski
vjestak gradevinske struke. Ako se stranke ne dogovore sporazumno o izboru vjes-
taka u roku od 15 dana od primitka zantjeva za odredivanje povriing, ugovorne -
strane su suglasne da vjestaka imenuje oredsjednik Centra za mirenje pri Hrvatskoj
gospodarskoj komori na zahtjev bilo koje strane iz ovog Ugovora. Za pravovremeno
postavljanje zahtjeva mjerodavno je njegovo prispije¢e kod druge ugovorne strane.
Vjestak u svojstvu arbitra odreduje velifinu povriine zakupa koja je obvezujuca za
‘ugovorne strane. Pri tome su temelji zo odredivanje veli¢ine povrsine zakupa para-
metri iz stavka 2. Priloga 1 Ugovora.

Temelj za izra€un zakupnine su povriine odredene prema tlocrtu u Prilog 1. Ako
povrsina zakupa koju je odredio vjeitak, a Ciju je izmjeru u predvidenom roku zatra-
7ila jedna ugovorna strana, odstupo viie od 5 % od povriine koja je temelj za izra-
¢un zakupnine, zakupnina se prilagodova retrogradno od datuma primitka zahtjeva
za njeno odredenje. Isto se primjenjuje za doprinos za promidzbu i predujom za do-
datne trotkove. U sluéaju odstupanjc do 5 % za izraun zakupnine mjerodavna je
povriina navedena u todci 2. re€enico 1.

Ugovorne strane se obvezuju da ée povriinu koju je odredio vjestak, a koja se
smatra obvezujuéom, kao i zakupninu koja iz nje proizlazi, te eventualno prilagodeni
predujam za dodatne troskove uglaviti u pismenom dodatku ugovoru o zakupu. Is-
to se primjenjuje i za promidzbu za otvorenje

Kod odstupanja veéih od 5 % niti jedna ugovorna strana nema pravo na ispunjenje
nekih drugih prava osim prilagodbe zakupnine, predujma za dodatne troskove i do-
prinosa za promidzbu.

Ako niti jedna strana u roku od 2 mjeseca od primopredi::ie Predmeta zakupa ne
zatraZi izmjeru od strane vjestaka prema todci 3 ovog ¢lanka, mjerodavna je za-
kupljena povriina navedena u to&ci 2 ovog Elanka.

HR-SBW-NV-V3.0
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8. Troskove izmjere u stopostotnom iznosu snosi narucitelj, osim ako izmjera ne rezul-
tira odstupanjem vecim od 5 % u korist naruéitelja. Ako se to dogodi, trosak izmjere
u stopostotnom iznosu snosi druga ugovorna strana.

Clanak 2.
Svrha zakupa, asortiman robe / usluga

13 Predmet zakupa se daje u zakup iskljuivo u svrhu obavljanja djelatnosti mesnice..
Promjena svrhe koristenja od strane Zakupnika nije dopusitena.

2, Zakupnik ¢e imati sliedeci asortiman odnosno nudit ée sliedece usluge:
ez SO i mesne prer vine, iznutric
ri vi likasi
& Osim toga Zakupnik se obvezuje da nece podavati ribu ugrozenih vrsta, a posebno

jegulje. Zakupodavatelj odreduje koje riblje vrste se klasificiraju ugrozenima i prema
tome se ne mogu prodavati i ravna se prema svom dokumentu ,Kauflandova
smjernica o odrzivosti riba”. Ukoliko Zakupnik namjerava ukljuiti ribu u svoj asorti-
man, duzan je u redovnim razmacima od tri mjeseca od Zakupodavatelja zatraziti
popis ugrozenih ribljih vrsta.

4. Nije dozvolieno postavijanje i rad automata za igre na srecu.
Clanak 3.
Trajanje zakupa i pogetak zakupa
% Utvrduje se da ugovor o zakupu traje od 1.1.2022. do 31.12.2026.
2. Predmet zakupa vec se nalazi u posjedu Zakupnika (Dio II, &l. 5), a zakup prema

ovom ugovoru zapocdinje s 1.1.2022,

3. Sa Zakupnikom je skloplien Ugovor o zakupu br. 340-1330-0020 od dana
26.03.2015. (prethodni ugovor) Iz Dijela | €lanka 3. prethodnog ugovora proizlazi
da je isti istekao s danom koji prethodi danu pocetka vazenja ovog ugovora.
Utvrduje se kako se na ugovorni odnos medu strankama u Dijelu Il €lanak 2 i ¢lanak
13, stavak 6, a vezano za utvrdivanje stanja objekta zakupa primjenjuje stanje ob-
jekta zakupa odnosno Zapisnik o primopredaiji prethodnog ugovora o zakupu.

U dijelu Il. Elanak 5. ispusita se

Clanak 4.
Zakupnina

1. Kao zakupnina ugovorit ¢e se zakupnina prema prometu Zakupnika u Predmetu zakupa.
Ista iznosi mjese¢no 5,00 % od neto prometa kojeg Zakupnik ostvari u dotiénom kalen-
darskom mjesecu.

HR-SBW-NV-V3.0
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Ovoj zakupnini po prometu pridodaje se porez no dodanu vrijednost u zakonski odrede—
noj visini.

2. Zakupnik mora u svakom sluéaju plaéati minimalno mjesecnu osnovnu zakupninu (mini=
malnu zakupninu). Zakupning iznosi 9.300,00 HRK za povriinu koja je mjerodavna u
skladu s &l 1. 2. Tom iznosu pridodaje se porez na dodanu vrijednost u zakonski odrede-
noj visini. :

Osnovna zakupnina podlijeZe osiguranju vrijednosti premao klguzuli o osiguranju vri=
jednosti iz Dijela II, €l. 6.

Ukoliko se u klauzuli o osiguranju vrijednosti (Dio I, €l. 6) koristi izraz ,zakupnina®, podra-
zumijeva se osnovna zakupninag.

3. Na zakupninu po prometu Zakupnik najprije pla¢a mjeseino osnovnu zakupninu u obliku
mjeseéne rate. Ovisno o kretanju prometo Zakupnika, to jest vodedi racuna o interesima
obje ugovorne strane i iznosima koji su uobicajeni u usporedivim slu¢ajevima, Zakupoda-
vatelj moze povecati mjesecnu ratu i iznad visine osnovne zakupnine.

4. Obveza plaéanja zakupnine pocinje sukladno Dijelu Il, €. 5. togka 1.

Plaéanje se vrii prema odredbama iz Dijela 1l €l. 8. Ukoliko se na tom mjestu regulira do-
spije¢e plaéanja .mjeselne zakupnine”, podrazumijeva se naéelno mjeseéna zakupning,
odnosno mjesecna rata.

5. Za ostalo vrijede ,Dodatni uvjeti ugovord o zakupnini po prometu” koji su dodani ovom
ugovoru u Prilogu 2 i njegov su sastavni dio. Oni osim ostaloga sadrzavaju odredbe o
ugovornoj kazni koju je Zokupnik duzan platiti ukoliko krsi svoju cbvezu prijave prometa.

-Clanak 5.
Doprinos za troskove upravljanja nekretninom

1. Zakupnik uz zakupninu mora Zakupodavatelju platiti doprinos za centralne troskove
upravljanja nekretninom u visini od mjesecnc 480,00 HRK uvecano za porez na dodanu
vrijednost u zakonski odredenoj visini.

Clanalk 6.
Osiguranje vrijednosti zakupnine i
doprinosa za troskove upravljanja nekretninom

Zakupnina, doprinos za troikove za upravljanje nekretninom i pausal za rashladni i klima
sustav industrijskog hladenja podlijezu osiguranju vrijednosti sukladno dijelu 1l €. 6.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 7.
Dodatni troskovi

. Dodatno uz zakupninu Zakupnik snosi svoj udio u troskovima poslovanja te troskovima

odrZavanja i popravaka (skraceno ,Dodatni trodkovi”), u skladu s detaljnim odredbama iz
Dijela ll, €. 7. ;

. Za podmirenje indirektnih troskova prema Dijelu Il €l. 7. stav. 3 Ugovora kao i trogkova

za ugovore o odrzavanju koje je sklopio Zakupodavatelj prema Dijelu Il, €l. 12. stav. 3 a-
lineja 1 ugovora Zakupnik pla¢a mjesecni pausal u iznosu od 1787,00 HRK, uveéano za
porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

. Ako se dodatni troskovi koje paudal pokriva promijene za vie od 10% u odnosu na

prethodno obracunsko razdoblje, Zakupodavatelj ima prave prilagoditi pau3al u odgo—
vargjucem postotnom iznosu putem tumacenja u pisanom obliku. Tumaéenje je valjano
samo ako je razlog prilagodbe naznacen | obrazlozen, Zakupnik je duzan platiti dio do-
datnih troskova (ali ne za prethodno obraéunsko razdoblje) koji mu pripadaju u mjesecu
koji slijedi nakon danog tumacenja.

Dodatno uz trodak pausala Zakupnik snosi dodatne direktne i poslovanjem uvjetovane
dodatne troskove prema Dijelu Il, €l. 7. st. 2 i troskove prema Dijelu ll, €l. 12, stav. 2, st.
3, dlineja 2, st.. 4 i st. 5. Zakupnik ¢e vezano za to, ako je (tehnicki) moguce, direktno
sklopiti ugovore i placati opskrbljiva¢ima/isporuditeljima usluga.

. Ako se uvedu javna davanja (posebice porezi, pristojbe, doprinosi) za zemljiste, Trgova-

ki centar ili Predmet zakupa ili ako nastanu novi trogkovi koji su neposredno ili posredno
povezani s poslovanjem ili gospodarenjem zemljista, Trgovackog centra ili Predmeta za-
kupa, Zakupodavatelj ta novonastola davanja odnosno troskove poslovanja moze da-
vanjem Tumacenja u pisanom obliku razmjerno obragunati Zakupniku. Vezano za to
primjenjuju se druga i treca recenica iz Dijela |, élanka 7, stavka 3, ovog Ugovora, pri
¢emu je potrebno naznaéiti i obracunati samo novo uvedene ili novonastale troskove.

Clanak 7a.

- Ovisno o preduvjetima lokacije za sljiedece direktne i poslovanjem uvjetovane direktne

dodatne troskove nije moguce dogovaranje direktnog obraéuna Zakupnika s opskrblji-
vacem/pruzateljem usluge:

e voda

o elektricna energija

. Zakupodavatelj ce za gore navedene troskove napraviti godisnji obraéun. Zakupnik ée

stoga placati mjesecnu okontaciju (akontaciju za dodatne troskove) u iznosu koji ce se
utvrditi prema stvarnoj potroinji prilikom obra¢una dodatnih troikova. Aktualan iznos
akontacije za potrodnju gore navedenih direktnih troskova iznosi mjeseéno 23,00
HRK/m?, uvecano za porez na dodanu vrijednost u zakonski odredenoj visini.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak. 9.
Osiguranje zakupnine

1. Zakupnik Zakupodavatelju najkasnije kod primopredaje Predmeta zakupa mora predati
Osiguranje zakupnine u vidu pisanog, neograniéenog, neopozivog bankovnog jamstva
kreditne institucije ovlastene za poslovanje u zemlji, pri Eemu se jomac mora odredi pra=
va na deponiranje, prigovora preliminarne tuibe, osporavanje, prebijanje. Navedeni pri—
govor o prebijanju ne vrijedi u sluéaju da je orotutrazbina glavnog duznika nesporna ili
utvrdena kao pravomocdna.

2. Zakupniku se dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi i u obliku uplate depozita Za-
kupodavatelju.

3. Zakupniku se nadalje dopusta da osiguranje zakupnine ispostavi takoder u obliku pisane,
neograniéene, neopozive bankovne garancije na prvi poziv kreditne institucije ovlaitene
za poslovanje u zemlji, pri Cemu se kreditna institucija mora obvezati da e uz izuzece
svakog prigovora i osporavanja koji proizlaze iz pravnog odnosa strana ugovora o zaku-
pu (uz iznimku nespornih ili kao pravomoéno utvrdenih prigovora ili osporavanja) na prvi
poziv platiti garantirani iznos, ako Zakupodavatelj u pozivu na placanje izjovi da mu
prema Zakupniku pripada potraZivanje u iznosu kojeg potrazuje od kreditne institucije.

4. Za ostalo se primjenjuju odredbe iz Dijelall, €l. 10.

: Clanck. 10.
Oglasavanje, doprinos za promidzbu, promidzbena zajednica

1. Ispuiteno.

2 Ukoliko se vrii zajednicka promidzba, Zakupnik sudjeluje u zajednickom oglasavanju.
Zakupnik je u tom slu€aju spreman postati Zlan ili osnivad promidzbene zajednice, s time
da ée mjesecni doprinos za reklamu koju je Zakupnik duzan placati biti utvrden ugovor-—
nim odredbama ugovora promidzbene zajednice.

Clanck 11.
Pisani ablik

1. Pravovaljane su samo one izmjene, dopune i raskid ovoga Ugovora koje su donesene u
pisanom obliku. To vrijedi i za sve bitne izjove ugovornih strana koje one daju jedna dru-
goj, a posebno za sve pravno obvezujuée izjave (npr. otkazivanje ugovora, koristenje op-
cije). lzmjena il ukidanje obveze za pisanim oblikom takoder mora uslijediti u pisanom
obliku.

U slu€aju izmjene ugovorom utvrdene zakupnine biti ée sklopljen aneks.

2. Ugovorne strane se medusobno obvezuju da ¢e ovaj Ugovor o zakupu zgjedno s dijelom
| Posebni uvjeti zakupa, Dio Il Opdi uvjeti zakupa i Dio Il Prilozi fiziki objediniti u jednu
jedinstvenu ispravu.
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Ugovorne se strane nadalje medusobno obvezuju da €e u svako doba na zahtjev druge
ugovorne strane poduzeti sve radnje | dati sve izjave koje su potrebne kako bi ovaj Ugo-
‘vor o zakupuy, sve buduce izmjene i nadopune istoga (dodaci) te iz toga proizlazeéa ak-
tualna verzija Ugovora o zakupu zadovoljavale zakonsku obvezu pisanog oblika.

3. Ako se daju izjave ili se zakljucuju sporazumi ili utvrdivanja kojima se mijenja, nadopunja-
va ili konkretizira ugovorni ocdnos, svaka Ugovorna strana moze u svako doba zahtijevati
da se o tome sastavi dodatak uz Ugovor o zakupu koji ce ispunjavati zakonsku obvezu
pisanog oblika. '

To posebice vrijedi za utvrdivanje konaéne zakupljene povriine od strane vjeitaka, za
odredivanje datuma primopredaje od strane Zakupodavatelja, izradu zapisnika o pri-
mopredaiji, donosenje kuénog reda ili posebnih uputa i njihovih izmjena, za izmjenu ili -
promjenu lokacije zakupljene povrsine, suglasnosti izdane od strane Zakupodavatelja
(npr. za dovanje u podzakup, za plan uredenja) i sliéno.

4. Ugovorne se strane osim toga medusobno obvezuju da se pozivanjem na eventualno
nepridrzavanje zahtjeva pisanog oblika neée otkazati ili na neki drugi nacin prijevremeno
zavrsiti ugovorni odnos.

5. Prethodni dogovoriiz €. 10.br. 2, 3 i 4 vezano za konvalidaciju nedostataka pisanog
oblika ne vrijede za stjecatelja koji umjesto Zakupodavatelja snagom zakona stupa u
zakupni odnos.

Clanak 12.
Rok predaje plana uredenja

Zakupnik se obvezuje do 31.1.2023. Zakupodavatelju predati plan uredenja poblize objas-
njen u Dijelu II, €. 11, stavak 2.

1. Ukoliko Zakupnik ne ispuni svoju obvezu iz stavka 1, primjenjivat ce se odredbe iz dijela |l
€l. 26, tocka 1 hidio Il €l. 29 tocka 2n.

Clanak 13.
Odstupajuéi i dopunski sporazumi

1. Udijelu I nadopunijuje se clanak 8, tako da se od navedenih osiguranja primjenjuje tocka
3 tako da Zakupnik Zakupodavatelju costavlja bankovnu garanciju u iznosu od
47.650,00 HRK.

2. Zakupnik se obvezuje do 30.11.2023. opremiti prostor prema dostavljenom i usklade-
nom planu opremanja. U protivhom Zckupodavateljima pravo izvanredno otkazati ovaj
ugovor.

HR-SBW-NV-V3.0
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Clanak 13.

Sastavni dijelovi ugovora o zakupu

Sastavni dijelovi Ugovora o zakupu su:

gl Dio | Posebni uvjeti zakupa
2. Dioll  Opéiuvjeti zakupa
3. Dio lll  Prilozi

a) Tlocrt (Prilog 1),

b) Dodatni uvjeti ugovora o zakupnini po prometu (Prilog 2),
¢) Opis gradnje (Prilog 3),

d) Dodatni troskovi (Prilog 4),

e) Standard za opremanje i oblikovanje prostora (Prilog 5).

L3 Dijelovi I, 11 i lll fizi€ki su spojeni u jednu jedinstvenu ispravu.

U Zugrebv;J, 07\ [{é 20.{ ’

Zakupodavatelj: Zakupnik:
KAUFLAND HRVATSKA k.d. MESNA INDUSTRIJA RAVLIC D.O.O.
stupano po komplementaru Zastupano po

ufland Management d.o.0.

kdjeg zastupa :
HR® 4
3 | ( 1
ufland Management d.0.0. )
ic Svetice 14

Vedran Abram greb Mario Ravli¢, predsjednik uprave
direktor v?;e ;:--.| 2% _g= :; a

Mesna indusiiija Rav
Quigk, Cvinidis & Oior 28475941444

nje = W
KAUFLAND HRVATSKA k.d.
Borna Vukman

rukovoditelj sektora odrzavanje
i zakup nekretnina

HR-SBW-NV-V3.0
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Kaufland Hrvatska k.d.
Donje Svetice 14
10 000 Zagreb
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Omotnica je izradena od recikliranog materijala.
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