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BELAS TONCI, OIB: 60238396225,
BELASOVA ULICA 3, ARBANIJA 21220
TROGIR (the “Landlord”)

BELAS TONCI, OIB:

60238396225,

BELASOVA ULICA 3, ARBANIJA 21220
TROGIR (“Zakupodavac*)-----------------oeev

STUDENAC d.o.0., with registered seat in
Omi§, Cetvrt Ribnjak 17, registered in the
Commercial Court Registry in Split, Company
Registration ~Number /MBS/: 081168181,
Personal  Identification  Number /OIB/:
02023029348 represented by Michal Wojciech
Seniczuk as the President of the Management
Board and Dragan Baskarad as a Board Member
(the “Tenant”),-----

STUDENAC d.o.o., sa sjedistem u Omisu,
Cetvrt Ribnjak 17, upisan u sudski registar
Trgovackog suda u Splitu pod brojem (MBS):
081168181, OIB: 02023029348, koje zastupa
Michal Wojciech Senczuk kao Predsjednik
Uprave 1 Dragan Baskarad kao clan Uprave,
(“Zakupnik®)-----—--- o

(The Landlord and the Tenant, hereinafter
collectively referred to as the “Parties” and
individually referred to as the “Party”)---—----—--—---

(Zakupodavac 1 Zakupnik dalje u tekstu
zajedno oslovljent kao “Ugovorne strane®, te
pojedinacno kao “Ugovorna strana®)------—---

on 13.06.2025. (June the thirteenth, two thousand
twenty-five) concluded the following----------------

sklopili su dana 13.06.2025. (trmaesu lipnja
dvije tisuce dvadeset pete) godine sljedeci-------

AGREEMENT UGOVOR
ON BUSINESS PREMISES LEASE O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA
(the “Agreement”) (“Ugovor)
Lease subject matter Predmet zakupa
Article 1 Clanak 1.

1.1 Pursuant to this Agreement, the Landlord
leases to the Tenant, and the Tenant takes
into lease business premises in Arbanija,
Belasova ulica 1, part of 108 (one hundred
eight) square meters, located in the real
property registered in the Land Registry
Folio no. 2756, land plot no. 150 ZGR,
Cadastral Municipality 330795, ZEDNO,
all in accordance with the floor plan
attached to  the  contract  (the
“Premises”).-—-----------m-mmmmmmmmmmmem oo

1.2 The Landlord also provldes the Tenant
with 4 (four) parking spaces for use, which
will be subsequently marked, all according

1.1

1.2

Temeljem ovog Ugovora Zakupodavac
predaje u zakup Zakupniku, te
Zakupnik uzima u zakup poslovni
prostor u Arbaniji, Belasova ulica 1,1 to
dio povrsine 108 (stotinu osam)
cetvornih metara, koji se nalazi na
nekretnini upisanoj u zemljisnoknjizni
ulozak br. 2756, zemljisnoknjizne
cestice br. 150 ZGR, katastarska opcina
330795, ZEDNO, a sve u skladu sa

tlocrttom  koji je prilog ugovoru
(“Prostor®). oo
Zakupodavac daje Zakupniku na

koristenje 1 4 (Cetirf) parkirna mjestaa
koja ¢e naknadno biti oznacena, a sve

,/r




to the floor plan attached to the contract.-

prema tlocrtu koji je prilog ugovoru.---

Zakupodavac izjavljuje da je vlasnik i

The Landlord claims to be the owner and | 1.3
possessor of the Premises.------------------- posjednik Prostora.

+ The Landlord declares that it is in | 1.4 Zakupodavac izjavljuje da je u posjedu
possession of a declaration of cancellation brisovnog ocitovanja u odnosu na
in relation to the registered lien on the real upisani zalog na nekretnini koja je
estate that is the subject of this lease.------ predmet ovog zakupa.

9 The Tenant and the Landlord agree that | 1.5 Zakupnik 1 Zakupodavac sporazumno
the amount of the Tenant's investment in utvrduju da visina ulaganja Zakupnika
the office space amounts to EUR u poslovni prostor iznosi 53.190,00
53,190.00 (fifty-three thousand, one (pedeset tri tisuce sto devedeset) eura.-
hundred ninety).------ - --- -- -

1.6 The Landlord guarantees to the Tenant | 1.6 Zakupodavac  izjavljuje 1  jamci
free access to the building in which the Zakupniku slobodan pristup zgradi u
Premises are located and to the mere kojoj je smjesten Prostor i samom
Premises, among other things for delivery Prostoru, izmedu ostalog za potrebe
of goods by trucks / lorries, with isporuke robe dostavnim vozilima, sa
undisturbed and free right to use the nesmetanim 1 slobodnim pravom
Premises, as well as the common parts and koristenja Prostora, kao i zajednickih
devices of the building, all in accordance dijelova i uredaja zgrade, a sve u skladu
with the provisions of this Agreement.---- sa odredbama ovog Ugovora.------------

The purpose of the lease Svrha zakupa

Article 2 Clanak 2.

21 The Parties hereto agree that the Premises | 2.1 Stranke ovim suglasno utvrduju da se
shall be wused exclusively for the Prostor koristi iskljucivo u svrhu
performing the Tenant’s registered obavljanja  registrirane  poslovne
business activity.------=----=-=-=======-=-=--=-- djelatnosti Zakupnika.

2:2 The Landlord claims that the Premises are | 2.2 Zakupodavac izjavljuje da je Prostor u
in a condition requited for such a stanju potrebnom za takvu svrhu.-—----
purpose.----- - ---- --- -

23 The Tenant is obliged to use the Premises | 2.3 Zakupnik je obvezatan koristiti Prostor

considerably, with due care.--------—---------

kao dobar gospodarstvenik, sa duznom

paznjom. -
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:+c Term and Hand-over of the Premises

Article 3
This Agreement 1s concluded for a
definite period of 10 (ten) yvears starting
from the hand-over of the Premises. The
Premises shall be handed-over to the
Tenant 18.06.2025.(June the eighteenth,
two thousand twenty-five). ------------------

The Tenant has the right to terminate this
Agreement at any time with a notice
period of 3 (three) months. ~---------mm-omm-

If the Tenant cancels this contract anytime
during contract duration he has no right to
return the investment made in the
business premises in question, unless the
reason for the cancellation lies with the
Landlord, in which case the Tenant has
the right to return the investment (in
accordance with Article 6.3 (six point

After the expiry of 10 (ten) years referre

to in paragraph 3.1 (three point one)
above the Landlord has the obligation to
offer first to the Tenant to lease the
Premises for further period of time, under
the same conditions under which the
Landlord would lease the Premises to a
third party and on a then prevailing market
price. Otherwise, the Landlord shall be
obliged to pay to the Tenant the
contractual penalty of EUR 13,000.00
(thirteen thousand).----—---—--mm-mmvomoams

The Landlord undertakes to hand over the
Premises in the condition specified in this
Agreement. To confirm the hand-over,
the Parties will sign the Handover Record
duting handover. -——-—mr—-mm-mmom e

The Parties agree to terminate this
Agreement if it is not possible to obtain

Trajanje zakupa i primopredaja Prostora

3.1

3.2

33

3.4

35

3.6

Clanak 3.

Ovaj Ugovor se sklapa na odredeno
vrijeme od 10 (deset) godina, a koje

pocinje  trenutkom  primopredaje
Prostora. Prostor ¢e se predati
Zakupniku 18.06.2025.( osamnaesti

lipnja dvije tisuce dvadeset pete).---—-----

Zakupnik ima pravo otkazati ovaj
Ugovor u bilo koje doba uz otkazni rok
od 3 (tr1) mjeseca.

bilo kada za vrijeme trajanja ugovora,
isti nema pravo na povrat ucinjenih
ulaganja u predmetni poslovni prostor
osim u slucaju da razlog za otkaz lezi na
strani Zakupodavca u kojem slucaju
Zakupnik ima pravo na povrat ulaganja
sukladno ¢lanku 6.3 (Sest tocka tri).---—--

Nakon isteka 10 (deset) godina 1z
stavka 3.1, (i tocka  jedan),
Zakupodavac ima obvezu  prvo
ponuditi Zakupniku zakup Prostora za
sljedece ugovoreno vremensko
razdoblje od pet godina, pod istim
uvjetima pod kojima bi Zakupodavac
dao u zakup Prostor trecoj osobi i po
tadasnjoj trzisnoj cijeni. U suprotnom,
Zakupodavac  je  duzan  platiti
Zakupniku ugovornu kaznu u iznosu

(13.000,00 (trinaest tisuca) EUR).———

Zakupodavac se obvezuje predati
Prostor u tocno onakvom stanju kako
je opisano u ovom Ugovoru a o cemu
¢e se sastaviti primopredajni zapisnik

prilikom primopredaje. --------—---------

Stranke suglasno utvrduju da se ovaj
Ugovor raskida u slucaju da za predmet

3

A

//’




. rechnical requirements for the

irrespective of who the
n: is and independently of the
» £or impossibility.--------==mmmm T
Article 4

1c Parties agree that the total monthly

- for the Premises is EUR 2,500.00
. thousand five hundred). The Tenant
shzll pay the rent to the following account:
12.0623600003244153609 The obligation

pav rent begins 30 (thirty) days from the
-t of handover of the premises.--—--=-=~
The contracting parties expressly agree
<t after the end of the third year of the
l_ase. the amount of the rent will be
.~dexed based on the annual Harmonized
Index of Consumer Prices (HICP), which
is published in the Statistical Report of the
European Union. The aforementioned
indexation is applied in such a way that the
newly determined rental price 1s vald
from January 1 (first) of the following

The Parties agree that, if the Landlord 1s
not a VAT payer at the time of signing the
Contract, but during the term of the
Contract, the rent does not increase for
‘he corresponding amount of VAT, but
the same VAT is calculated at the existing

zakupa nije ishoditi
minimalno-tehnicke uvjete, neovisno o
tome tko je podnositel] zahtjeva 1

moguée

neovisno koji je razlog nemogucnosti.-

Zakupnina

4.1

4.2

4.3

Clanak 4.

Ugovorne strane utvrduju da ukupna
mjesecna zakupnina za Prostor iznost
2.500,00 (dvije tisuce petsto) eura.
Zakupnik ce uplatiti  zakupninu 02
sliede¢i  Ziro racun Zakupodavca:
HR6623600003244153609. Obveza
placanja zakupnine pocinje te¢i 30
(trideset) dana od dana primopredaje

Ugovorne strane izri¢ito ugovaraju da
¢e se nakon isteka trece godine te za
svaku sljedecu godinu trajanja zakupa
iznos zakupnine indeksirat na temelju
godisnjeg harmoniziranog  indeksa
potrosackih  cijena (HICP) koji se
objavljuje u Statistickom  izvjescu
Europske unije. Navedena indeksacija

se  primjenjuje N2 nacin  da

Stranke suglasno utvrduju da se, u
slucaju da Zakupodavac u trenutku
potpisa 0vOg Ugovora nije obveznik
PDV-a, ali tijekom trajanja Ugovora to
naknadno postane, zakupnina
povecava za pripadajuci 1znos PDV-a.-

Zakupnina treba biti placena do

zadnjeg dana u mjesecu za prethodni




Article 5

Cenant shall pay the utility costs
.-.7 o the Premises; from the day the
-omises are handed over. If the Landlord

-« not settle the expenses until the
znd-over day the Tenant is entitled to
~av Those expenses and make offsetting
=th the rent.-——-mm-mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmso s

The Tenant undertakes to pay a flat rate
o+ water costs for the premises in
sueston, in the monthly amount of 25
~wventy-five) euros, untl the Landlord
provides an independent water
-onnection for the premises in question,
i which the Landlord will notify the
Tenant without delay.-----------------=-------

The Tenant will transfer the overhead
costs to its own name and pay them
directly to the service providers.-----------

The Tenant shall pay the expenses related
to the regular maintenance (Cro. tekuce
odrzavanje) of the Premises (i.e., cleaning,
painting) and the Landlord shall pay all the
other expenses related to the maintenance
of the Premises in a condition necessary
for performing the Tenant’s activities. The
T andlord shall pay all the expenses (Cro.
sricuva) related to the use of common
narts and devices of the building in which

‘he Premises are located.-—----------=--=-----

The contracting parties agree that the
-urrent connection power is not sufficient
‘or the performance of the Tenant's
ctivities. The Landlord undertakes to
submit a request for electricity purchase to

HEDP within 5 (five) days of the Tenant's

Troskovi
Clanak 5.

5.1 Zakupnik snosi reZijske troskove
vezano za Prostor, od dana
primopredaje posjeda nad Prostorom.
Ukoliko Zakupodavac ne podmiri sve
rezijske troskove do dana primopredaje
prostora  Zakupniku, Zakupnik je
ovlaiten podmiriti te troskove 1
napraviti prijeboj sa zakupninom.-—-----

Dl Zakupnik se obvezuje placati pausal za
troskove vode za predmetni prostor i to
u mjese¢nom iznosu od 25 (dvadeset
pet) eura dok zakupodavac ne osigura
samostalni  prikljucak  vode  za
predmetni  prostor O cemu ce
Zakupodavac obavijestiti Zakupnika
bez odgadanja.---------------======""=="="
5.3 Rezijske  troskove  cCe Zakupnik
prebaciti na svoje ime te placati iste
direktno dobavlja¢ima usluga.----------
5.4 Zakupnik ~snosi  troskove tekuceg
odrzavanja Prostora (npr. ciscenje,
soboslikarski radovi) a Zakupodavac
snosi sve ostale troskove potrebne za

odrzavanje ~ Prostora  u stanju
potrebnom za obavljanje
Zakupnikovih djelatnosti.

Zakupodavac je duzan placati sve
troskove  vezano za  koristenje
zajednickih ~ dijelova 1 uredaja 1
obavljanja zajednickih usluga u zgradiu
kojoj je smjesten Prostof.-—-----------===

55 Ugovorne strane  su suglasne da
trenutna prikljuéna snaga nije dovoljna
za obavljanje djelatnosti Zakupnika.
Zakupodavac se obvezuje kod HEP-a
podnijeti zahtjev za dokup struje u roku

od 5 (pet) dana od poziva Zakupnika | .



< of electricity purchase is

Article 6
= Partes agree that during the Lease | 6.1
-+ the Tenant shall be free to perform

Arout works on  the Premises
~<:dered necessary for improvement of
Tenant’s business activities. Such

ks do not require Landlord’s consent.-
“i.c Tenant is entitled to submit a request
irectly to the competent authorities and
" the necessary documents required for
ning construction permit, minimum
jical requirements, Of other necessary
permuts  for the Premises and for
performing trade activities. The Landlord
< obliged to give all the necessary
documents, plans, permits etc. to the
Tenant to enable the Tenant to obtain all

6.2

-he necessary permits.
17 the Landlord terminates this Agreement
prior to 1its expiration, due to the reasons
-~ arttributable to the Tenant, the
~ adlord is obliged to fully compensate
“ve Tenant for all the investments and fit

+: works on the Premises, and the

-~ ~unt of investment is defined in article

Article 7

ant is entitled to sublease the
ices  or their part with  prior
Jlord’s written consent.---=--=====T"TTTT

= 2
Ien

Trosak dokupa struje snosi Zakupnik.-

Radovi na opremanju

Podzakup

Tl

Clanak 6.

Ugovorne strane su suglasne da ce
Zakupnik imati pravo izvesti bilo kakve
sahvate na optemanju Prostora koje
bude smatrao  potrebnima radi
unapriedenja svojeg poslovanja pri
temu za takve radove nije potrebna

Zakupnik ~ ima
nadleznim vlastima podnijet zahtjev 1
sve potrebne dokumente neophodne za
ishodenje gradevinske dozvole,
minimalnih tehnickih uvjeta ili druge
potrebne dozvole za Prostor te za
obavljanje trgovacke djelatnosti.
Zakupodavac je duzan Zakupniku dati
svu potrebnu dokumentaciju s kojom
raspolaze, planove, dozvole itd. kako bi
Zakupnik mogao pribaviti potrebne

pravo, 1zravno,

dozvole.

Ako Zakupodavac otkaze ovaj Ugovot
ptije isteka trajanja, zbog razloga kojine
potpadaju pod krivnju Zakupnika,
duzan je Zakupniku u potpunosti
nadoknaditi sva ulaganja i zahvate na
opremanju Prostora, a prema
roskovniku koji je prilog ugovoru
uvazavajudi pri tome stopu amortizacije

Clanak 7.

Zakupnik je ovlasten dati u podzakup
Prostor ili dio Prostora uz prethodnu
pisanu suglasnost Zakupodavca.-—----




g - noards, advertisements and | Natpisi, panoi, reklame i tehni¢ki uredaji
e i SEVICES
Article 8 Clanak 8.
" andlord gives approval to the | 8.1 Zakupodavac daje odobrenje
at to place signs, billboards, or Zakupniku za postavljanje natpisa,
~ormsements on the Premises and on plakata i reklama na Prostoru i na zgradi
~uilding in which the Premises are u kojoj je smjesten Prostor u
2red for marketing purposes.----------=- marketinske svrhe. -
; ‘ne Landlord gives approval to the | 8.2 Zakupodavac daje odobrenje
“enant to place technical devices in/on Zakupniku za postavljanje tehnickih
.- Premises and on the building in which uredaja u/na Prostoru i na zgradi u
.. Premises are located (e.g., air kojoj je smjeSten Prostor (npr. klima
nditioning units).--------=--=---====-==="== uredaji).----------mmmmmmmmmemm e
1] existing marketing materials and visual | 8.3 Svi postoje¢i marketinski materijali 1
markings about the lease must be removed vizualne oznake na predmetu zakupa
hefore placing the marketing materials and moraju biti uklonjeni prije postavljanja
+1sual markings of the Tenant.----—-------- marketingkih materijala i vizualnih
—————————————————————————— e oznaka Zakupnika.------------m-mmmmmmomes
8.4 The Landlord may keep their existing | 8.4 Zakupodavac moze zadrzati svoje
marketing matetials and visual markings, postojece  matketinske materijale 1
1 which case they must remove the vizualne oznake te ih u tom slucaju
“hovementioned at their own expense and mora  demontirati o  vlastitom
within the deadline set by the Tenant. If angazmanu 1 trosku, u roku koji mu
the Landlord fails to do so, the Tenant is odredi Zakupnik. Ukoliko
wuthorized to remove those materials, Zakupodavac to ne ucini, Zakupnik je
which in that case will be taken to the ovlagten sam ukloniti te materijale koji
landfill (discarded).————-—mmae—— ¢e u tom slucaju biti odneseni na
——————————————————————————————————————————————————— odlagalite (bacent).-----------==-==---====-
£ The Landlord permits the Tenant to place 8.5 Zakupodavac dozvoljava Zakupniku
compulsory ~ marketing and  visual postavljanje  Studenac obveznih
clements of Studenac - illuminated ad marketin§ko-vizualnih ~ elemenata -
above the door at the entrance, arranging svietle¢a reklama iznad vrata na ulazu,
shop  windows, placing  awnings, uredenje izloga, postavljanje tendi,
signposts, totems and signage, and other putokaza, totema 1 signalizacije, te
marketing markings  as needed Dby ostalih marketin$kih oznaka po potrebi
Studenac.——----=--mmmmmmmmmmmm=m==sosmmo=smos Studenca.-----------=============mmmsmmmes
3.4 Marketing materials and visual markings | 8.6 Marketinski materijali i vizualne oznake
include, for example, illuminated ads, uklju¢uju npr. svjetlece reklame, izloge,
shop  windows, totems, banners, toteme, bannere, putokaze, zastavice; |
- =
7 o
7



“aps, suckers, awnings and all
¢mng and visual materials
. the visual and textual identity

naljepnice, tende 1 sve ostale
marketinske 1 vizualne materfjale na
kojima se spominje vizualni i tekstualni

identitet branda.

bzsed on this Agreement, if the Tenant
Zoes not voluntarily fulfill the obligations
sssumed under this Agreement upon
marurity, even within 15 (fifteen) days of
ceceipt of a written warning (namely,
vacaung the  premises after the
cermination of the contract and non-
navment of rent), without his further
narticipation, approval or consent, to
-mmediately request and carry out forced
:zecution on the Tenant's entire property,
and on his accounts with all financial
nstitutions, both for the purpose of
enforcement and for the purpose of

Rt of the Premises Povrat predmeta zakupa
Article 9 Clanak 9.
Lease termination for whatever | 9.1 Nakon prestanka zakupa iz bilo kojeg
=, the Premises shall be returned to razloga, Prostor c¢e biti vracen
e Landlord free of persons and items, Zakupodavcu, slobodan od svih osoba
-izan and 1 good condition. The tenant i stvari, ocis¢en 1 u urednom stanju.
! remove from the premises those Zakupnik ¢e odnijeti iz prostora one
norovements that can be removed poboljsice koje je moguce odnijeti bez
vithout damaging the premises or the da se osteti prostor ili one same.--------
rmprovements themselves.--------——--—----- - e
The Tenant shall not be liable for | 9.2 Zakupnik ne odgovara za pogorsanje
derenoraton of the Premises, devices and stanja Prostora, uredaja 1 opreme koje
cgupment due to standard usage.---------- je nastalo zbog redovitog koristenja.----
Article 10 Clanak 10
The Contracting Parties agree that this | 10.1 ~ Ugovorne strane su suglasne da ovaj
“zreement has the force of an enforceable Ugovor ima snagu ovrsne
nomarial deed in accordance with the javnobiljeznicke  isprave  sukladno
nrovisions of the Enforcement Act and odredbama Ovrsnog zakona 1 Zakona
the Notaty Public Act. ----------——-——mmem-- o javnom biljeznistvu. -----------m-mneeeev
The Tenant authorizes the Landlord, | 10.2  Zakupnik ovlaséuje Zakupodavca da

na temelju ovog Ugovora ukoliko
Zakupnik po dospijecu dobrovoljno ne
ispuni  obveze  preuzete  ovim
Ugovorom ni u roku od 15 (petnaest)
dana od primitka pisane opomene (i to
bas ispraznjenje  prostora nakon
prestanka ugovora i neplacanje
zakupnine) , bez njegova daljnjeg
sudjelovanja, odobrenja ili suglasnosti
moze neposredno zatraziti i provesti
prisilnu  ovrthu na Cditavoj imovini
Zakupnika, te na njegovim racunima
kod svih financijskih institucija, kako
radi izvrSenja tako 1 radi naplate |

8
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=1z the due but unpaid rent, as well
ot execution for the purpose of
~nz over the business premises (in
©  contract cancellation and
~anon of the lease term).--------------—-

[enant expressly agrees that a notary
~.tlc. upon a written request from the
~c.ord, on which their signature will be
~orutied, stating the due date and amount
~ n¢ claim based on non-payment of
~zn- and the date of enforcement, will
w2nd over the property into immediate
ssession--- e -

-0t upon the expiration of
“ne term (expiration of the lease) referred
i Artcle 3 (three) of this Agreement,

= the basis of which the Landlord may

out immediate and compulsory
rcement by vacating and moving out
f the leased premises-----------------=mmm-m-

--------- and (or) upon the written request
< the Landlord, on which their signature

w1l be certified, stating the due date and

pavment of rent and special costs for
direct enforcement against the Tenant's
unds, together with proof of delivery of a
written warning to the Tenant, which
above requests will be considered a
document referred to in paragraph 4 (in
letters four), Article 54 (in letters: fifty-
tour) of the Notary Public Act, issue a
certificate of enforceability of this notarial
deed. -

Upon obtaining the enforcement clause,
the Landlord may carry out: 1/ direct and
compulsory enforcement by vacating and
moving out of the leased premises and
handing them over to the Landlord free of
persons and property, and (or) in order to
pay the rent due but not collected until
then, as well as the special costs due but
not collected and the costs of
enforcement, they may carry out; 2 / direct
compulsory enforcement on all of the
Tenant's property that may be subject to

10.3

10.4

dospjele a neplacene zakupnine, tako 1
neposrednu  ovrhu radi  predaje
poslovnog prostora (u slucajevima
otkaza ugovora 1 proteka roka
zakupnog odnosa).------------------------

Zakupnik izri¢ito pristaje da javni
biljeznik na pisani zahtjev
Zakupodavca na kojem ce biti ovjeren
njihov potpis, u kojem ce bit
navedeno dospijece 1 visina trazbine iz
osnova neplacanja zakupnine te datum
ovsnosti radi predaje u neposredan

posjed

e -1l vec
samim protekom roka (istekom
zakupnog odnosa) iz cl. 3 (tr1) ovog

Ugovora, a temeljem cega
Zakupodavac moze provesti
neposrednu 1 prisilnu ovrhu

ispraznjenjem 1 iseljenjem prostora
datog u zakup----------------------- 1 (i)
na pisani zahtjev Zakupodavca, na
kojem ce biti ovjeren njihov potpis, u
kojem ce biti navedeno dospijece i
visina trazbine iz osnova neplacanja
zakupnine te posebnih troskova radi
nepostedne ovrhe na sredstvima
Zakupnika, zajedno sa dokazom o
dostavi pisane opomene zakupniku, a
koji gornji zahtjevi Ce se smatrati
ispravom iz stavka 4 (slovima cetiri),
¢lanka 54 (slovima: pedesetcetiri)
Zakona o javnom biljeznistvu, izda
potvrdu ovrsnosti ovog
javnobilieznickog akta.,———re———

klauzule ovrsnosti
Zakupodavac moze provesti: 1/
nepostednu i prisilnu ovrhu
ispraznjenjem 1 iseljenjem prostora
datog u zakup 1 predajom istog
slobodnog od osoba 1 stvari
Zakupodavcu, i (ili) radi placanja do
tada dospjele a nenaplacene zakupnine
kao i dospjelih a nenaplacenih
posebnih troskova te troskova ovrhe,
mogu provesti; 2 / neposrednu prisilnu
ovthu na cjelokupnoj  imovini

Po ishodenju




Zakupnika koja moze biti predmet |

any change of Landlord's or Tenant's legal
subjectivity all rights and obligations

e O ¢ LT
Tenant undertakes to have this | 10.5  Zakupnik se obvezuje pristupitd
sreement  solemnized by a Notary solemnizaciji ovog Ugovora kod
sc. The costs of solemnizing this Javnog biljeznika. Troskove
_rcement  shall be borne by the solemnizacije ovog Ugovora snost
diord.—----mmmmmmmmm - -- Zakupnik. -- --

¢ izl provisions Zavr$ne odredbe

Article 11 Clanak 11.

“coatian Act on Leasing and Sale of | 11.1  Nasva pitanja koja nisu regulirana ovim
Business Premises shall apply to all the Ugovorom primjenjivat ¢e se hrvatski
:ssues not regulated by this Agreement, as Zakon o zakupu i kupoprodaji
well as the relevant provisions of the poslovnog prostora, kao 1 relevantne
“roatdan Obligations Act.-------------------- odredbe hrvatskog Zakona o obveznim
——————————————————————————————— odnosima. - ---

2 The Dartles agree that they shall settle | 11.2  Ugovorne strane su suglasne da ce
dsputes  related to this Agreement eventualne sporove proizasle iz ovog
amucably, and if they fail to do so, they Ugovora rjesavati sporazumno, a
szree on the competence of the ukoliko u tom ne uspiju, nadlezan je
Commercial or Municipal Court in Split.-- Trgovacki ili Opéinski sud u Splitu.-----
The Contracting Parties hereto agree that | 11.3 Ugovorne strane su suglasne da je
Croatian text of this Agreement is hrvatska verzija tekst ovog Ugovora
prevailing and binding;-—--——s—sssmm—-- mjerodavna i obvezujuca.-----------------

Article 12 Clanak 12.

21 The Parties mutually agree that this | 12.1 ~ Ugovorne strane suglasno utvrduju da
Agreement forms the entire ovaj Ugovor predstavlja cjelokupni
understanding ~ between  them  and ugovor izmedu Ugovornih strana koji
overcomes all prior arrangements, zamjenjuje sve prethodne sporazume,
understandings or agreements among the dogovore ili ugovore medu njima, a u
Parties related to the matters from this svezi predmeta ovog Ugovora.---------—-
Agreement.----------==-===m=-===s--omomomsmsso -- -

22 The Parties mutually agree that in case of | 12.2  Ugovorne strane suglasne da u slucaju

promjene pravnog subjektiviteta, bilo
na strani Zakupodavca ili Zakupnika,

10



« Agreement shall be transferred
£ 31CCESSOLS.

we Landlord is obliged to inform the
- wrinng on any change, including
-ompany name, address, authorized
crosentanve, IBAN or other status
szs, and if the Tenant suffers
wizzes and/or liabilities to third parties
the Landlord’s negligence the

a2t 1s authorized to claim the damages

¢ labilities (even upon termination

- ~he Agreement if the damage and/or
»izatnon arose during the Agreement

[he Parues mutually agree not to use ot
isclose to third parties (unless this is
reguired for leasing), without a written
sgreement with the other party, any
nrovision of this Agreement or any other
inrormanon deemed secret to any of the
_onrractung Parties unless the law requires

['he provisions of this paragraph will

c¢ valid even after the expiration or

I'he Landlord at this moment authorizes
the Tenant that without any further
participation and approval may request
and obtain the record of the existence of
this Contract, for the premise registered in
the Land Registry Folio no. 2756, land
plot no. 150 ZGR, Cadastral Municipality
330795, ZEDNO, in a deadline
determined in article 3.1. (three point
one), with a right of extension form the
article 3.3. (three point three), in the Land
Registry of the Municipal Court in Split.--

Notices to be delivered pursuant to this
Agreement, are to be delivered by

12.3

12.4

12.5

12.6

da sva prava 1 obveze prelaze na njihove
nasljednike. -~~~

Zakupodavac se obvezuje izvijestiti
pisanim putem Zakupnika o svakoj
promjeni, bilo imena drustva, adrese,
ovlastenith osoba za zastupanje, IBAN
i drugth  statusnth  promjena
Zakupodavca, te u slucaju da zbog
takvog propusta Zakupodavca,
Zakupniku nastane Steta i/ili novcana
obveza prema treim osobama, istu
stetu 1/ili obvezu je Zakupnik ovlasten
regresno potrazivati od Zakupodavca (i
po prestanku Ugovora ukoliko je Steta
i/ili novcana obveza nastala za vrijeme
trajanja Ugovora).

Obje ugovorne strane su suglasne da
nece iskoristiti niti otkriti trecim
osobama (osim ukoliko se to trazi u
svrhu izvrsenja zakupa), bez pisanog
dogovora s drugom stranom, bilo koje
odredbe ovog Ugovora ili bilo koje
druge podatke koji se smatraju tajnim
za bilo koju od Ugovornih strana, osim
ako Zakon to zahtijeva. Odredbe ovog
stavka bit ¢e na snazi 1 nakon isteka ili
raskida ovog Ugovora.

Zakupodavac ovim Ugovorom
ovlascuje Zakupnika da bez svakog
njegovog daljnjeg  sudjelovanja 1
odobrenja, a na temelju ovog Ugovora
moze zatraziti 1 ishoditi upis uknjizbe
prava zakupa na nekretnini upisanoj u
zemljisSnoknjizni  ulozak br. 2756,
zemljisnoknjizne cestice br. 150 ZGR,
katastarska opéina 330795, ZEDNO
uz zabiljezbu roka zakupa 1z tocke 3.1.
(tr1 tocka jedan), uz pravo produljenja
roka iz tocke 3.3. (tri tocka tri), u
zemljisnim knjigama Opcinskog suda u

Obavijesti koje trebaju biti dostavljene
prema ovom Ugovoru ¢e bit

11
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- mail with a proof of delivery. It
- that a notice is given on the date
siplent such a notice.
- in case a notice is returned to
“or whatever reason, the sender
~~d the second notice to the other
~ registered mail with a proof of
- It shall be deemed that the notice
~ on the date when the second
- submitted to the post office.—----

recetves

expressly agree that this
_—ent shall enter into force on the on
7 1rs solemnization.---------=---=---

dostavljene putem preporuéene poste
sa dokazom o dostavi, a obavijest se
smartra danom na datum kada primatel;
zaista primi takvu obavijest. Medutim,
u slucaju da je obavijest iz bilo kojeg
razloga vracena posiljatelju, posiljatel]
¢e poslati preporucenom postom drugu
obavijest drugoj ugovornoj strani sa
dokazom o dostavi, a obavijest se
smatra danom na datum kada je druga
obavijest predana postanskom uredu.--

12.7  Ugovorne strane izricito utvrduju da
ovaj Ugovor stupa na snagu danom

solemnizacije ugoOVOra.--------------====--

RS B AN o D
s TONCI
DENACd. o0

-l Senczuk

~efavanje pranja

U Omisu, 13.06.2025. (trinaesti lipnja dvije
tisuée dvadeset pete)------------==----==========-=--

BELAS TONCI
Zakupodavac'

)
7

£

STUDENAC d.o.o.
Zakupnik

Michal Wojciech Seficzuk |

Dragan‘ Baskarad

Prilog 1

-~ z~le podmicivanja i korupcije. Podmicivanje ukljucuje placanje, ponudu ili obecanje

- _-ariziranje pla¢anja novca ili bilo Cega vrijednog, izravno ili neizravno, bilo
- ynom namjerom u svrhu utjecanja na netije odluke kako bi se stekla

zpijanju mita i korupcije,

==nostili bilo koja druga korist. Svaki oblik mita i korupcije je strogo zabranjen
s Druétva. Ugovorne strane izjavljuju i jamée da se pridrZavaju odredbi

novca. Pranje novca opcenito oznacava uklju¢ivanje nezakonito
5 i1 imovine u redovne novéane tokove, s ciljem da se prikrije pravi izvor
\e il prava priskrbljiena novcem za koji se zna da je pribavljen na




B

‘in u zemlji ili inozemstvu. Zakupodavac izjavljuje i jamé&i da usluge pruza
: _ svoje ime te da nije pod istragom od strane bilo kojeg driavnog tijela za pranje
- = |0 optuzeno ili osudeno za kazneno djelo koje bi se smatralo pranjem novca ili je

- covredom propisa o sprjeCavanju pranja novca.

«z prava. Ugovorne strane izjavljuju i jamée da se pridriavaju i da Ce se nastaviti

- <vih medunarodno priznatih ljudskih prava (ukljucujuci bez ogranitenja Opcu

o ljudskim pravima i Deklaraciju o temeljnim nacelima i pravima na rad

--odne organizacije rada), te da osiguravaju i da ¢e ubudude osiguravati nemijesanje

- =vyu izravnu ili neizravnu zlouporabu bilo kojeg i /ili svih ljudskih prava, bez obzira
ovodi od strane driave ili tre¢eg, bez obzira da li je ugovorna strana znala ili mogla

= svoj doprinos u takvom krsenju. Svaka ugovorna strana ¢e poduzeti potrebne mjere

~sigurala izravno i neizravno postupanje u skladu s navedenim.

-< ovnih partnera ofekuje se da postupaju u skladu sa odredbama Eti¢kog kodeksa,

= sprjecavanja pranja novca i financiranja terorizma i Politike suzbijanja mita i

- 2. U skladu sa time, ugovorne strane upuduju se na se na web stranicu:
-t na kojoj se nalaze navedeni dokumenti.

tadient
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TROSKOVNIK ULAGANJA U POSLOVNI PROSTOR

Ciovo - Arbanija

R.BR. STAVKA JED.MJ.  KOLICINA CIJENA IZNOS L

| GRADEVINSKI RADOVI

1 Radovi demontaze i rusenja pausal 1 2.700,00 € 2.700,00 €
.1 Radovi oblaganja zidova, pregradni zidovi pausal 1 4.400,00 € 4.400,00 €
2 Stolarija kom 1 12.500,00 € 12.500,00 €

3 1zvodenje vodoinstalaterskih radova kpl. 1 3.050,00 € 3.050,00 €

4 Zidarski radovi kpl. 1 2.500,00 € 2.500,00 €

6 Dobava i postava keramickih ploCica kpl. 1 5.350,00 € 5.350,00 €

7 lzvodenje spustenog stropa kpl. 1 3.150,00 € 3.150,00 €

8 Bojanje zidova i stropova kpl. 1 3.600,00 € 3.600,00 €

9 Zavr$no Ciséenje kpl. 1 1.200,00 € 1.200,00 €

\
Gradevinski radovi: 38.450,00 €
"\ 11 INSTALATERSKI RADOVI:

10 Instalacija elektri¢nih i rasvjetnih sustava kpl. 1 13.940,00 €

11 Instalacija ventilacijskog sustava pausal 1 800,00 €
Instalaterski radovi: 14.740,00 €
{SVEUKUPNO (1 +11) 53.190,00 €|




T NESLUZBENA KOPIJA
3, A HRVATSKA

‘@ :ud u Splitu

* OKNJIZNI ODJEL TROGIR

s%‘ jan: 07.07.2025. 16:10 Verificirani ZK ulozak

. <a opéina: 330795, ZEDNO

-~ =g dnevnika: Z-24034/2023

Broj ZK uloska: 2756

“mbe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
E PRVI ODJELJAK
Brgjv Povrsina
: ::?‘Igltsm Oznaka zemljisSta Primjedba
e jutro| chv m2
_cestice)
'50 ZGR |ZGRADA 108
UKUPNO: 108
B
Vlastovnica
a Sadrzaj upisa Primjedba
=nicki dio: 1/1

-3 TONCI, OIB: 60238396225, BELASOVA ULICA 3, ARBANIJA 21220 TROGIR

Zaprimljeno 23.05.2023.g. pod brojem Z-24034/2023
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG

Peimlj. 11.srpnja 2002. Z-1110/02

ZabiljeZuje se odbijanje raskida ugovora o prodaji od 22.svibnja 2002.g. br. OV-2808/02,
zaklju¢enog izmedu Belas Marina i "Jami" d.o.o.

Zaprimljeno 23.05.2023.g. pod brojem Z-24034/2023
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG

Primlj: 17. listopada 2008. g. Z-4285/08

ZabiljeZuje se odbijanje prijedloga Belas Marina p. Ante radi uknjizbe prava viasnistva €. zem.
823/2i ¢. zgr. 150.

3 Zaprimljeno 23.05.2023.g. pod brojem Z-24034/2023

Prvenstveni red upisa: Z-33717/2016

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, PRESUDA OPCINSKOG SUDA U
TROGIRU POSL. BR. P-748/08 OD 15. LISTOPADA 2008.GODINE, predlagatelja MARINA
BELASA ( OIB: 81054351080 ) iz Arbanije, Belasova 3, protiv predlozenika: JAMI d.o.o0. Split,
Jadranska 2, radi uknjizbe prava vlasnistva na ¢est.zem.823/2 i Cest.zgr.150 u zk.ul.1112 k.o.

Zedno.

S —
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Verificirani ZK uloZak

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Broj ZK uloska: 2756

425488 % ska opéina: 330795, ZEDNO

C
Teretovnica

Iznos Primjedba

Sadrzaj upisa

srimljeno 23.05.2023.g. pod brojem Z-24034/2023
senstveni red upisa: Z-50269/2022

_BILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja Belas Tonci, OIB:
238396225, Belasova ulica 3, Arbanija, Trogir protiv protustranke HRVATSKA

- ANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, STROSSMAYEROV

"2G 9, 10000 Zagreb radi uknjizbe brisanja zaloZznog prava na Cest. zgr. 150 i

:‘ -st. zem. 823/2 k.o. Zedno, a sve temeljem Brisovnog ocitovanja Hrvatske
sk anke za obnovu i razvitak od 30.11.2016. godine ovjerenog od strane javnog
== " |jeZnika Branko Jaki¢ iz Zagreba pod br.OV-20483/16 od 02.12.2016.

———— Jje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 07.07.2025.
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l.:::

EE,
REPUBLIKA HRVATSKA
Javni biljeznik
MIRJANA POPOVAC
Split, Mazuranicevo Setaliste 13

Poslovni broj: OV-6309/2025
Ja, javni biljeznik MIRJANA POPOVAC, Split, Mazuranicevo SetaliSte 13, potvrdujem da su stranke:

STUDENAC d.o.0., MBS 081168181, OIB 02023029348, Omis, CETVRT RIBNJAK 17,
zastupano po punomocniku JELENA DUIMOVIC, OIB 61588686447, KOPRIVNICA, ULICA
BAJER 18, ¢iju sam istoviemost utvrdila uvidom u osobnu iskaznicu br. 117961094 PU Koprivnicko-
krizevacka. ovlastenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u Specijalnu punomoc¢ od 20. lipnja 2025.

godine ispuitenu od strane STUDENAC d.o.o. zastupano po predsjedniku uprave Michalu Wojciech
Senczuku. oviaiten Druitvo zastupati zajedno s jos jednim ¢lanom uprave i ¢lanu uprave Draganu
Baskaradu. ¢ : Drudnvo zastupati zajedno s predsjednikom uprave, s ovjerom potpisa zakonskih

zastupnixz na Speciizlnoi punomodi u ovom javnobiljeZnickom uredu pod brojem OV-6308/2025 dana
07.srprjz 2023 cocine, kao Zakupnik,

TONCI BELAS, OIB 60238396225, ARBANIJA, Belasova Ulica 3, ¢iju sam istovjetnost utvrdila

uvidom o csomnuiskaznicu br. 115924753 PP TROGIR, kao Zakupodavac

podniiels ~recniu privamu ispravu: Ugovor o zakupu poslovnog prostora sklopljen 13. lipnja 2025.
godine nz ponvrdu

Porvrio =m da sem prednju privatnu ispravu ispitala i utvrdila da ona po svom obliku odgovara
Sropisimaz o javnobiljeznickim ispravama, a po svom sadrZaju propisima o sadrzaju ovrsnog
javnobiiieznickog akia.

Sucicnicima pravnog posla sam ispravu procitala te ih upozorila da potvrdena privatna isprava ima

snagu ovrsnog javnobiljezni¢kog akta. Sudionici izjavljuju da prihvacaju pravne posljedice koje iz toga
oroiziaze za njih i da to odgovara njihovoj volji.

. Prilog: 1 Tlocrt, 2/ TroSkovnik ulaganja u poslovni prostor, 3/ Specijalna punomocC ispustena
20.06.2025. godine od STUDENAC d.o0.0., 4/ Izvadak iz zemljisne knjige KO Zedno ZU 2756 od
07.07.2025. godine (nesluzbena kopija).

Stranci izdana 2 (dva) primjerka solemnizirane isprave.

Javnobiljeznicka pristojba naplacena po tar. br. 7. i 1. ZJP u iznosu od 19,91 eur. Javnobiljeznicka
nagrada naplacena po ¢l. 16. u vezi s ¢l. 12. PPJT-a u iznosu od 170,00 eur uvecana za PDV u iznosu
od 42,50 eur.

Split, 07.07.2025.

Javni !Siljeinik
MIRJANA POPOVAC







BELAS TONCI
Belasova ulica 3
21224 Arbanija, Trogir

PREDMET: OTKAZ UGOVORA O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA

Drustvo STUDENAC d.o.0., sa sjedistem u Omisu, Cetvrt Ribnjak 17, upisano u sudski registar
Trgovackog suda u Splitu pod brojem (MBS): 081168181, OIB: 02023029348 ovim pismenom
otkazuje Ugovor o zakupu poslovnog prostora (,,Ugovor”), sklopljen dana 13.6.2025. godine
predmet kojeg je Ugovora zakup poslovnog prostora u Arbaniji, Belasova ulica 1, i to dio
povrSine 108 (stotinu osam) Cetvornih metara, koji se nalazi na nekretnini upisanoj u
zemljiSnoknjizni ulozak 2756, zemljiSnoknjizne Cestice br. 150 ZGR, katastarska opéina
330795 ZEDNO, a koji Ugovor je solemniziran od strane javnog biljeznika Mirjana Popovac
iz Splita, dana 7.7.2025 pod poslovnim brojem OV-6309/2025.

Danom VaSeg primitka ovog pismena pocinje teci otkazni rok sukladno ¢1.3.2 Ugovora pa Vas
ljubazno molimo nam se prije isteka istog javite radi dogovora za primipredaju.

S poStovanjem,

U Omisu, 26.8.2026.
Za STUDENAC d.o.o.

1

Michat Wojciech Senczuk
predsjednik Uprave

e

Michai Andrzej Halwa »
¢lan Uprave
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