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sklapaju sljedeci

UGOVOR
O NAJMU POSLOVNIH PROSTORIJA U
ZADRU, Velebitska bb

NEPRIJEPORNE CINJENICE
Clanak 1.

Ugovorne stranke utvrduju sljedec¢e neprijeporne ¢injenice, da:
e je najmodavac vlasnik poslovnih prostora, koji su predmet ovog ugovora,
e da su prostori u teku upisa u zemljisnu knjigu prema resenju Klasa 361-01/14-02/49 Ur.Broj 2198/01-
5-15-2/AC od dana 15.7.2015 Prilog |
e su stranke ugovora privredna drustva i obveznici za PDV,
¢ su opunomocene za sklapanje ovog ugovora bez ogranicenja,
e su predmet ovog ugovora poslovni prostori, koji odgovaraju zahtjevima namjene i propisima te
standardima.

PREDMET UGOVORA
Clanak 2.

Predmet ovog ugovora je najam poslovnih prostorija u Zadru , Velebitska bb, poslovni prostor P1
koji se sastoji od:
e Prizemlja ,,P1%, spremiste, prodajni prostor, predprostor, we, hodnik unutarnje stubiste, prostor
ispod stubista korisne povrsine 74,56 m2
e Galerije ,,P1* 4,ulaz i dva ureda korisne povrsine 32,04 m2
Ukupno je predmet najma 106,6 m2.
Prostor je prazan - neopremljen i neobnovljen.
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Povrsina i raspored prostora je vidljiv iz Priloga I1.

CIJENA
Clanak 3.

Neto cijena mjeseénog najma poslovnog prostora iznosi 420,00 € (Cetiri sto dvadeset eura) + PDV i
obuhvaca uporabu

e prostora u iskljucivoj upotrebi,

e zajednickih prostora, koji su predmet etaznog vlasnistva,

e funkcionalnih zemlji$ta, koja je predmet ovog najma,i

e osiguranje objekta za rizik pozara, izljeva vode i odgovornosti vlasnika za Stetu, prouzrocenu

treem.

Valuta obaveze je €,a valuta placanja HKRN

TROSKOVI
Clanak 4.

Sve troskove vezane za redovno koristenje te nekretnine placa zakupac.
Pod te troskove ugovorne strane u prvom redu svrstavaju slijedece:
e komunalna naknada - dobavlja¢ Grad Zadar, Upravni odjel za komunalno djelatnost, Ivana
Narodni trg 1, 23000 Zadar
e zajednicka pri¢uva za poslovni prostor = dobavlja¢ Stambeno gospodarstvo tanker d.o.o.,
Grgura Mrganica 6-8, 23000 Zadar
e odvoz smeéa = dobavljaé: CISTOCA ZADAR, S.Radi¢a 33, 23000 Zadar
o elektriku — omrezninu = dobavlja¢ HEP Elektra Zadar, Ulica kralja Dmitra Zvonimira 8,
23000 Zadar.
e elektriku — energiju- dobavlja¢ HEP OPSKRBA d.0.0., Ulica grada Vukovara 37, 10000 Zagreb
e voda > VODOVOD d.o.0. Zadar, Spire Brusine 17, 23000 Zadar

Ako su za redovno koriStenje potrebni drugi dodatni troSkovi (telekomunikacijski, itd) ti obavezuju
najmoprimca .
Troskove popravaka koji se smatraju teku¢im odrzavanjem snosit ¢e najmoprimac.
Troskovi, porezi i ostali javni tereti, koji nisu predmet najamnine, obvezuju najmoprimca direktno. Na
poziv najmodavca spomenuti je duzan predloziti dokaz, da navedene troskove plac¢a u dogovorenim
rokovima.

NACIN PLACANJA

Clanak 5.

Preracun se vrsi po prodajnom kursu Hrvatske Narodne banke, na dan izdanog ra¢una, u skladu sa tim
Ugovorom, uvecanu za PDV.

Najmodavac treba najkasnije do petog dana u mjesecu placanja izdati racun u skladu sa tim Ugovorom 1i
dostaviti ga zakupcu, koji ga je duzan platiti najkasnije do 15. dana za teku¢i mjesec placanja na Zziro
racun Najmodavca HR22 2484 0081 1031 0238 3 otvoren kod Raiffeisen banke, d.d. Zagreb. Ukoliko dan
dospijeca placanja pada na neradni dan, plac¢anje ¢e biti izvrSeno prvi sljedeéi radni dan.




gorenje

ADRIA NEKRETNINE

Drustvo za promet, poslovanje
i usluge s nekretninama, d.0.0.

U slucaju kaSnjenja uplate, se zaraCunava zatezna kamata u visini 8% godisnje.

KAVCIJA

OSIGURANJE - JAMSTVA
Clanak 6.

Najmoprimac ¢e osigurati svoje pokretnine i ostale svoje ili tude predmete, koji se nalaze u unajmljenim
poslovnim prostorima, u svoje ime i za svoj racun, sukladno oc¢ekivanim rizicima.

Prostor je u loSem stanju i potreban adaptacije tako da kaucija nije potrebna.

Za eventualne provale, oStecenja, i Stetu na najmoprimcevim stvarima, koju bi prouzrocila treca lica,visa
sila , najmodavac ne jamci, kao i ne jam¢i za Stetu tre¢im licima,koju je napravio najmoprimac ili osobe
koje rade za njega, tre¢im

DUZNOSTI NAJMOPRIMCA

Clanak 7.
Najmoprimac je duzan:
e predmet najma upotrebljavati kao dobar gospodarstvenik, obzirno i ne na $tetu najmodavca ili
trec¢ih 1
e iskljucivo za ugovorenu djelatnost,
ne smije poduzeti niSta, Sto bi imalo za posljedicu slabljenje ili gubitak vrijednosti predmeta
najma,
pribaviti pisnu suglasnost — pisnu dozvolu najmodavca za svaki zahvat u prostor,
tekuce odrZavati predmet najma,
upotrebljavati takvu opremu, koja nece oStetiti prostor,
sva ulaganja moraju biti pismeno dogovorena,
odgovara za Stetu najmodavcu 1 tre¢im koja bi mogla nastati zbog uporabe predmeta najma,
postivati mora kuéni red ,
kriti troSkove nastale zbog Stete, koju je prouzrocio,
pribaviti odgovaraju¢e dozvole za vrSenje svoje djelatnosti.

Najamnik predmet najma moze davati u podnajam, ali je o tome duzan obavijestiti najmodavca.
Najamnik je u ugovornim odnosom sa podnajamnikom duzan pribaviti svu potrebnu dokumentaciju
potrebno za obavljanje djelatnosti u prostoru.

DUZNOSTI NAJMODAVCA
Clanak 8.

Najmodavac je duzan:
e omoguciti najmoprimcu i njegovim strankama nesmetanu uporabo predmeta najma,

¢ izdati fakture do posljednjeg dana u mjesecu za mjesec obveze,
e otklanjati greSke 1 smetnje, koje predstavljaju nemoguénost redovite uporabe predmeta najma.
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DODATNI DOGOVOR
Clanak 9.

Najmoprimac ¢e zakupljeni prostor urediti u skladu sa svojim potrebama, u svoje ime i za svoj racun.

Dozvoljeni su radovi, koji povecavaju vrijednost nekretnine i koji ne dodiru cjeline prostora, statike i
drugih vitalnih dijelova nekretnine.

Najmoprimac i najmodavac sklapaju vezanu za preuredenje prostora slijedece:
e Normalna trZna cijena najma prostora je 7€/m2 + PDV za ureden prostor

e Prostor je u vrijeme sklapanja ovog ugovora u loSem i neadaptiranom stanju zbog te ¢injenice
je umanjena cijena najma na 3,93 €/m2 + PDV i traje do prestanka vazenja ovog ugovora

e Najmodavac priznaje najmoprimcu maksimalno 3 (tri) mjesecni period namijenjen adaptaciji
za vrijeme trajanja tog perioda najmoprimac duzan je podmirivati sve troSkove vezane za
prostor.

e Ako Najmoprimac zavrsi adaptaciju prostor prije isteka 3 mjeseénog perioda o tome je duzan
obavijestiti Najmodavaca, i od tog dana dalje poc¢inje 3 mjese¢ni rok iz sljedece tacke ovog
ugovora.

e Od dana pocetka rada poslovnog prostora pa najmodavac priznaje troskove 3 mjeseci zakupa
kao svoj ulog u obnovu prostora, a za vrijeme trajanja tog perioda najmoprimac duzan je
podmirivati sve troskove vezane za prostor

Renovacije i investiciono odrzavanje se vrsi na osnovi projektne dokumentacije i u skladu sa
propisima o gradenju. U tom slucaju ima zakupnik poloZaj investitora. Prije preuredenja nekretnine,
treba predloZiti najmodavcu nacrt 1 obim radova, tako da ga on potvrdi na dokazan nacin.

PRAVO PRVOKUPA
Clanak 10.

U slucaju, da ¢e nayjmodavac taj poslovni prostor prodati, ima najmoprimac pravo prvokupa.

Najmodavac je duzan najmoprimcu pismeno ponuditi uvjete prodaje, a najmoprimac je duzan u roku
60 dana (Sest-deset dana) od prijete ponude tu akceptirati.

Ako najmoprimac ne akceptira ponudu u pismeno u tom roku, najmodavac moze slobodno raspolagati
predmetom prodaje.

Ako najmoprimac akceptira ponudu, duzan je tu svoju namjeru osigurati ili sklopiti Kupoprodajni

Ugovor u roku 30 dana (trideset dana) od dana akcepta ponude, bezuvjetno.

TRAJANJE UGOVORA
Clanak 11.

Ugovor je zakljuCen za odredeno vrijeme 5 godine sa pocetkom od 01.05.2017 godine dalje i1 zavrSetkom
30.04.2027 godine.
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Ako ugovorne stranke zele Ugovor produziti, treba da najkasnije do 31.12.2026. g., zakljuc¢e Aneks vezan
za produzenje tog Ugovora.

Ugovor je moguce prijevremeno otkazati kao Vanredni prestanak zbog bitnih povreda ugovornih
obaveza sa strane:
e Zakupca, ako on:
* ne plati dvije uzastopne mjesecne rate nakon dospjelosti,

+ izdaje premet najma u podnajam ili neopravdanu upotrebu tre¢im,
+* prouzroci Stetu na predmetu najma, koja nadmasuje tri mjese¢ne najamnine, a istu ne otkloni u
roku od 15 dana nakon njenog nastanka.

Ako najmoprimac ne plati dvije uzastopne mjesecne rate nakon dospjelosti i o tom periodu pismeno ne
pojasni razloga za takvo zakasnjenje, ugovorne strane pretpostavljaju, da je otkaz na dan dospjelosti dviju
uzastopnih mjesecnih rata konacan i pravno efikasan .
e Najmodavca, ako on:
* nije omogucio koriStenje te nekretnine za njenu redovnu upotrebu,
* nije zaStitio prava posjeda najmoprimca do trecih.

Ako je Ugovor prijevremeno otkazan, je potrebno, da najmoprimac najkasnije do dana isteka otkaznog
roka:

e isprazni prostor od osoba i stvari i vrati ga u stanju, kakav je bio u vrijeme sklapanja ovog ugovora
uzevsi u obzir redovno troSenje i uporabu,

e izruciti sve kljuCeve za prostore, koji predmet zakupa,

e potpisati zapisnik o stanju objekta,

e platiti dospjele obveze,

e predati kopiju racuna o plac¢enim obvezama dobavljaca njegovih usluga, koje se odnose na
upotrebu tog prostora u njegovom imenu za njegov rac¢un, a mogu solidarno teretiti zakupca.

Ako ti uvjeti nisu u cijelosti ispunjeni, najmoprimac odgovara najmodavcu po op¢im odstetnim pravilima,
a dogovorena odsteta je u visini najamnine za period u kome toga zakupodavac ne moze koristiti te
nekretnine .

Od dana primitka notifikacije o otkazu, mora naymoprimac u redovnom radnom vremenu omoguciti
najmodavcu ili preko njega ovlastenim osobama, pristup u unajmljene poslovne prostore za potrebe
ogleda novih najmoprimca.

Prijevremeni otkazni rok istece sa zadnjim danom mjeseca otkaza.
Najmoprimac mora do dana isteka najamnog odnosa i prijenosa posjeda na najmodavca ocistiti poslovni
prostor te ga izruciti u primjernom stanju, to zahtjeva briZljivost dobrog gospodarstvenika.
Ako prostor nije predat u uporabnom stanju, koje omogucuje useljenje novog najmoprimca, najmoprimac
je duzan placati najamninu do dana, kada ugovorni strani utvrde, da je gore navedeni uvjet ispunjen.

Clanak 12.

Otkaz sa strane najmodavca nije dopusten , ako je najmoprimac investirao u predmet najma u pismenom
dogovoru u kome je definirana visina takvih ulaganja ,njihov rok amortizacije i korist tih ulaganja za
dodanu vrijednost te nekretnine i rok u kome otkaz nije dopusten.
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Clanak 13.

U otkaznom roku najmodavac ima pravo, da prostor pokaze novim moguc¢im najmoprimcima na svaki
radni dan .

Najmoprimac mora do dana isteka najamnog odnosa i prijenosa posjeda na najmodavca ocistiti
poslovni prostor te ga izru€iti u primjernom stanju, to zahtjeva brizljivost dobrog gospodarstvenika.
Ako prostor nije izrucen u uporabnom stanju, koje omogucuje useljenje novog najmoprimca,
najmoprimac je duzan placati najamninu do dana, kad obje ugovorne stranke utvrde, da je gore
navedeni uvjet ispunjen.

PRAVO RETENCIJE
Clanak 14.

Najmoprimac izricito izjavljuje i priznaje najmodavcu, da ta ima pravo retencije na svim njegovim
stvarima i pravima koja se nalaze na dan dospjelog i neplac¢enog duga odnosno potrazivanja u
poslovnom prostoru .

Ako najmodavac ima u posjedu duznikov predmet, moze se naplatiti iz njegove vrijednosti na isti
nacin kao hipotekarni povjerilac uz uvjet, da namjeru o prodaji blagovremeno najavi najmoprimcu .
Najmoprimac se izri¢ito odri¢e prava svakog prigovora na pravo najmodavca, da moze prodati njegove
stvari do visine dugovanja ako nije na vrijeme ispunio obaveze iz tog Ugovora.

PRAVNE POSLJEDICE OTKAZA
Clanak 15.

Pravne posljedice otkaza su:
e sva korisna ulaganja, koje je ulozio najmoprimac prelaze u svojinu najmodavca,

e sva ulaganja, koja su nekorisna za redovno upotrebu te nekretnine treba najmoprimac skloniti do
dana prestanka ovog Ugovora, a u suprotnom to izvrsi umjesto njega najmodavac u svoje ime a

za njegov racun.
PRIMOPREDAJNI ZAPISNIK

Clanak 16.

Stranke su suglasne, da ¢u utvrditi postojeée stanje poslovnog prostora u Zapisniku prilikom
primopredaje poslovnog prostora .(prijenos u posjed). Takav Zapisnik su duzne napraviti i kada se
posjed vra¢a zakupodavcu. Odredbe u tom zapisniku imaju snagu dopune tog Ugovora i su njegov
sastavni dio.

PRENOS POSJEDA
Clanak 17.

Najmoprimac ulazi u posjed predmeta najma od 01.5.2017, a u najamni odnos od 1.5.2017 kada mu
najmodavac preda kljueve na osnovi Zapisnika sa kome utvrde stanje preuzete nekretnine.
Najmoprimac je za vrijeme trajanja adaptacije duzan platiti troskove potrosene elektrike, vode, 1
komunalnih troskova.

ZAVRSNE ODREDBE
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Clanak 18.

Sve pisane obavijesti, uklju¢uju¢i opomene, i dokumente, ukljucujuéi fakture o troskovima, koje se
dostavljaju po ovom Ugovoru, $alju se postom na drugoj strani, osim ako ovaj Ugovor izri¢ito ne
predvida drugi nacin slanja, na adresu iz ovog Ugovora ili na neku drugu adresu koja je javljena drugoj
strani u skladu s ovim Ugovorom.

Ugovorne strane se odricu prava pobijanja ovog ugovora zbog zabluda.

Ukoliko bilo koja odredba ovog Ugovora bude proglasena od suda ili drugog nadleznog tijela
nevaljanom, nezakonitom ili neizvr§ivom, tada ¢e se takva odredba odvojiti od ostalih odredbi
Ugovora i svaka takva odredba ¢e se zamijeniti valjanom odredbom koja ¢e odgovarati svrsi, koliko je
to moguce, nevaljane, nezakonite ili neizvrsive odredbe.

U slucaju bilo kakvog spora koji proistekne iz ovog Ugovora, a koji se ne bude mogao rijesiti
sporazumno, Stranke ugovaraju nadleznost mjerodavnog suda po sjediStu tuzene strane .
Na odnose Stranaka iz ovog Ugovora primjenjuje se pravo Republike Hrvatske.

Ugovorne stranke smatraju ovaj ugovor kao osnovu za neposredno pokretanje ovrSnog postupka.

Ovaj Ugovor je zakljucen u 2 (dva) istovjetna primjerka od kojih svaka stranka zadrzava po 1 (jedan)
primjerak.

U Zadru, U Zadru,
NAJMODAVAC: NAJMOPRIMAC:
GORENJE ADRIA, d.o.o. ADVENTURE ZADAR j.d.o.o.

Marko KREBL, direktor ALEN HAMAR, direktor




