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ROMANA d.0.0.0IB: 49118603115, sa sjedistem na adresi: 21300 Makarska,lvana Gorana Kovaéiéa
16, koje zastupa direktor Zara Mali¢, (dalje u tekstu: ‘ROMANAY)

i
ROMANA APARTMANS d.0.0.0IB: 31398285928, sa sjedistem na adresi: 21300 Makarska, Stjepana
Ivicevica 60, koju zastupa direktor Igor Tomasié,(dalje u tekstu: “ROMANA APARTMANTS")

(svaki pojedinaéno: “Ugovorna strana® ili “Vlasnik”, a zajedno “Ugovorne strane ili “Vlasnici®)

temeljem ¢lanka 375. Zakona o viasnitvu sklapaju u Makarskoj, dana 22. veljage 2021. slijedeéi

MEBUVLASNICKI UGOVOR

@ (“Meduvlasniéki ugovor“ ili“Ugovor®)

1. UVODNA ODREDBA

(A) Ugovorne strane susuvlasnici nekretnina i to ugostiteljsko-turistickih gradevina koje su
namijenjene smjestaju gostiju i prateéim sadrzajima trgovacke, usluZne, ugostiteljske, sportske,
rekreacijske, zabavne i slicne namjene. Nekretnine su izgradene u Zoni ugostiteljsko-turisti¢ke
namjene, na ¢.zem. 837/6 Cvitacka, ukupne povrdine 21995 m?u naravi:

a. Dvoriste povrSine 13883 m” na kojem se dovrsava izgradnja HOTELA

b. Poslovna zgrada ulazna rampa i trafostanica povr§ine 872 m?,

c. Poslovna zgrada plazni objekt Makarska, Put Cvitacke 16H, 16D, 16F, 16G, 161, 16J,
16K, 16E, 16A,16C, povrsine 2947m? i

a d. Poslovna zgrada Depadansa Hotela, Makarska, Ulica Ivana Gorana Kovaci¢a 16,
' povrSine 4293 m?,

sve upisano  zk. ulozak 5101 k.o. 317093,VELIKO BRDO (dalje: “Nekretnina“ ili
‘Zonaugostiteljsko turisti¢ke namjene").

B) Ugovorne strane su upisane na Nekretnini kao suvlasnici:

a. ROMANA APARTMANSupisana je u zemljisne knjige kao etazni viasnik svih posebnih
dijelova Poslovne zgrade Depadansa hotela u Makarskoj koji su upisani pod brojevima
E-1- E-111i etazni viasnik svih posebnih dijelova Poslovne zgrade plazni objekt,
Makarska, Put Cvitacke 16H, 16D, 16F, 16G, 161, 16J, koji su upisani pod brojevima E-
112, E-113, E-114, E124 i E-125 opisani u zemljiSnoknjiznom izvadku koji se prilaze
ovom Ugovoru kao PRILOG 1

b. ROMANA upisana je u zemlji$ne knjige kao etazni viasnik svih ostalih posebnih dijelova
Nekretnine, dvorista na kojem dovr$ava gradnju HOTELA,Poslovne zgrade plazni
objekt, Makarska, Put Cvitatke 16H, 16D, 16F, 16G, 161, 16J, koji etazni dijelovi su
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upisani pod brojevima E-115 do E-123 i opisani u zemljiSnoknjiznom izvatku koji se
prilaZze ovom Ugovoru kao PRILOG 1.

Ugovorne strane suglasno utvrduju kako posebni dio E-115 na kojem je u tijeku gradnja
HOTELA, ukupne korisne povrsine 14360,88 m2 obuhvaéa (i) poslovni prostor a la carte
restoran povrSine 364,92 m2 i (ii) dvoriste povrSine 13883 m2

Ugovorne strane kao suvlasnici Nekretnine ovim Ugovorom suglasno odreduju pravila
koristenja Zone ugostiteljsko turisticke namjene (tzv. kretanje Zonom — kom unikacija)

Temeliem ovih Uvodnih odredbi, Ugovorne strane zakljuGuju ovaj Ugovor sukladno nize
navedenim odredbama i uvjetima.

DEFINICIJE | TUMACENJA

U ovom Ugovoru, sliededi izrazi imaju sliede¢a znagenja (ako drugacije ne proizlazi iz samog
teksta):

Apartman je posebni dio Depadanse na kojem je zasnovano etaZno vlasnistvo,
koji sluZi za obavljanje ugostiteljske djelatnosti - pruZanje smjestaja
Gostimai upisan je u zemljiSno-knjiznom izvatku koji prileze ovom
Ugovoru kao PRILOG 1.

Depadansa je Poslovna zgrada depadanse hotela povr§ine 4293 m? sa 111
apartmana, izgradena na zk. éest. 837/6 CVITACKA ukupne povrdine
21995 m?, upisana u zemlji$nim knjigama Zemljidnoknjiznog odjela
Makarska, Opc¢inskog suda u Splitu u zk. ul. br. 5101 k.o. 317098,
VELIKO BRDO Makarska, Ulica lvana Gorana Kovacica 16.

elaborat Je etazni elaborat poloZen u zemljiSne knjige i proveden RjeSenjem
Opcinskog suda u Splitu, ZemljiSnoknjiznog odjela Makarska, posl. br.
Z-14777/2017, s posebno navedenim svim posebnim dijelovima
Depadanse i PlaZnog objekta.

E1azni viasnik

ili suvlasnik je vliasnik upisan kao etazni vlasnik posebnog dijela Nekretnine u
zemljiSnim knjigama ZemljiSnoknjiznog odjela u Makarskoj, Op¢inskog
suda u Splitu.

FIXNI NAJAM ROMANA je s tour operatorima ugovorila fiksni najam apartmana u -
Depadansi

ROMANA je s tour operatorima ugovorila fiksni najam Hotela

Garaza je podzemni dio Zone sa 105 (stopet) garaznih mjesta pri Semu se 49
(Cetrdeset devet) garaznih mjesta nalazi na ETAZ] 2 ~prizemlja“ (razina
-1) oznageno crvenom bojom u Skici br.4 koji su namjenjeni za goste
Hotela, a 56 (pedeset Sest) garaznih mjesta nalazi se na ETAZI 1
y,Suteren” (razina -2) oznaden zutom bojom u Skici 3 koji su namjenjeni
za goste Apartmana,

Gost Apartmana je osoba koja koristi Apartman na naéin kako je odredeno propisima o
ugostiteljskoj djelatnosti.
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Gost Hotela

HOTEL

Kuéni red

Nekretnina

Parkiraliste

Stubiste

Plazni objekt

Poslovi upravljanja

je osoba koja koristi HOTEL na naéin kako je odredeno propisima o
ugostiteljskoj djelatnosti.

-je hotel koji se gradi u Zoni ugostiteljsko-turisticke namjene na parceli
837/6 k.o. Veliko Brdo.

-ie hotel Il koji ¢e se graditi Na parceli 837/3 i 837/7 k.o. Veliko Brdo

je propis o nacinu i uvjetima koridtenja Nekretnine te njoj pripadajuéih
objekata, uredaja i opreme, koji donosi Upravitelj, kao $to je navedeno
u &lanku 6.

je upisana u zk.ul. br. 5101 k.o. VELIKO BRDO kao &. zem. 837/6
Cvitacka, ukupne povrsine 21995 m*, a u naravi se sastoji od:

a. Dvoridta povrSine 13883 m’na kojem se zavrava gradnja
HOTELA

b. Poslovne zgrade Depadansa Hotela, Makarska, Ulica Ivana
Gorana Kovaciéa 16, povrsine 4293 m?,

c. Poslovne zgrade plazni objekt Makarska, Put Cvitacke 16H, 16D,
16F, 16G, 161, 16J, 16K, 16E, 16A,16C, povrsine 2947m? i

d. Poslovne zgrade ulazna rampa i trafostanice povrsine 872 m?.

je dio nekretnine koji se sastoji od 64 (Sezdeset &etiri) vanjska parkirna
mjesta a nalaz se na kolnom i pjeSackom prilazu oznaéenom kao C1 i
B /Skica 1. i Skica 2./a kojim se isklju¢ivo sluZe gosti Depadanse.

je dio nekretnine ¢.zem. 837/6 oznadeno u SKICI 1i 2, kao C2 -

gornje stubiste koje se nalazi izmedu Depadanse i Hotela | i C2 -donje
stubiste koje se nalaze izmedu bazena Depadanse i bazena Hotela |
kao i izmedu plaZnih objekata E-123 i E-124 te staze koja je isto dio
C2, a povezuje ta dva stubista a koji koriste gosti i djelatnici Depadanse
i Hotela I.

je Poslovna zgrada plazni objekt, Makarska, Put Cvitatke 16H, 16D,
16F, 16G, 161, 16J, 16K, 16E, 16B, 16A, 16C, povrSine 2947 m?,
izgradena na zk. Gest. 837/6 CVITACKA ukupne povrine 21995 m?,
upisana u zk. ul. br. 5101 k.o. 317098, VELIKO BRDO, u zemlji$nim
knjigama Zemlij$noknjiznog odjela Makarska, Opéinskog suda u Splitu.

su poslovi upravijanja i odrzavanja Depadanse koje obavlja Upravitel]
sukladno odredbama Ugovora o upravljanju.

Pravo sluznosti

je pravo koje Suvlasnici daju drustvu Hotel Romana d.o.0. za parcele
k.C. 837/3 i 837/7 da moZe koristiti kolni i pjeSacki pristup kao pravo
prolaza bez prava zaustavljanja oznacen na SKICI 2 kao C1 i B1 ili bilo
kojem drugom drustvu vlasniku istih parcela.

je pravo koje Suvlasnici daju Anti, Juri, Ljubici i Marinu Milicevi¢ za
parcele k.C 837/4 i 837/5 i 837/1 da moze koristiti kolni i pjeSacki
pristupkao pravo prolaza bez prava zaustavljanja oznacen na SKICI 2
kao C1iB1

n
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Pravo prolaza

Poslovni prostorl

Prilog

PRILOG 1

PRILOG 2

1.

NAPOMENA: u sluéaju oste¢enja navedenog kolnog-pjeSackog pristupa
Suvlasnici i Korisnici ¢e zajednicki sanirati oSteéenja.

je pravo koje etazni viasnik zemljita A daje Suvlasnicima za
koristenje kolnog i pjeSackog pristupa A1 - SKICA 2 za garaZna mjesta
koja se nalaze u Depadansi na ETAZI 1 ,suteren” razine -2 u SKICI 3

je pravo koje etazni vliasnik zemljista B daje Suvliasnicima za
koristenje kolnog i pjeSackog pristupa za goste oznacen na SKICI 2
kao B1.

suposebni dijelovi Nekretnine upisani kao poslovni prostori u zemljisnim
knjigama.

jesvaka i sve isprave priloZzeni ovom Ugovoru kao njegov sastavni dio.
Prilozi ovom Ugovoru su PRILOG 1 | PRILOG 2:

je zemljiSnoknjizni izvadak za Depadansu i Plazni objekt s popisom
posebnih dijelova i etaznih vlasnika.

Snimak terena koji je sastavni dio ovog Ugovora, ukloplien na
katastarski plan za rieSavanje imovinsko-pravnih odnosa, koji je izradilo
drustvo Skalina d.o.o. OIB 08295866199 sa sjediStem u OmiSu na
adresi Cetvrt Zarka DraZojeviéa 1, a sastoji se od sliedecih isprava:

Snimak terena uklopljen na katastarski plan sa skicama:

1.1. Skica 1 — tlocrtni prikaz razgranicenja na k.¢. 837/6 izmedu suvlasnika

U A

Skica 2-prikaz pravaprolaza sluznosti na komunikacijama unutar k.C.

837/6

1.3 Skica 3 —prikaz parking mjesta u garaZi na ETAZI 1 ,suteren” (razina -2)

1.4 Skica 4 - prikaz parking mjesta u garaZi na ETAZI 2 ,prizemlje* (razina -1)

Razdobilje koristenja
apartmana

Smjestaj gostiju
Ugovor

Ugovor o najmu

Za potrebe fiksnog najma i obavljanja ugostiteljsko-turisticke djelatnosti,
koristenje apartmana odnosno sezona ograni¢ena je na razdoblje od
01. sije€nja do 31. prosinca svake godine.

je djelatnost odredena Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti.
je ovaj Ugovor sa svim kasnijim izmjenama i dopunama.

je ugovor o najmu apartmana i poslovnih prostora koji se sklapa za sve
apartmane u Depadansi i poslovne prostore sukladno Zakonu o
ugostiteljskoj djelatnosti, stranke meduvlasnickog ugovora su suglasne
da se ovim meduvlasnic¢kim ugovorom ne dovode u pitanje odredbe
ugovora o najmu, pa u sluéaju dvojbe i spora povodom pojedinih
odredbi ovog meduvlasni¢kog ugovora, i ugovora o najmu, ima se
primjeniti ugovor o najmu stranaka od 28.12.2020. godine ovjerovljen u
potpisu kod Javnog biljeZnika Marina Dabeli¢, Zagreb,Ulica grada
Vukovara 284 broj:0V-785/2021 od 12.02.2021. godine i Javnog
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bilieZznika Anamarija Arapovi¢ Vranje$, Makarska, K.P. Kresimira IV br.
7a, broj: OV-1168/2021 od 25.02.2021. godine.

Ugovor o upravijanju je ugovor izmedu etaZnih viasnika i Upravitelja u svezi redovnog i

Upravitelj

Usluga smjestaja

Vlasnicke naknade

Zajednicka pricuva

Zajednicki dijelovi

Zakon o gradnji

izvanrednog upravijanja i odrZzavanja Depadanse (ukljucujuci
Apartmana i Apartmanske zgrade).

jepravna ili fizickaosoba kojoj je povjereno upravijanje i odrzavanje
Depadanse temeljem Ugovora o upravljanju.

je usluga smjestaja u posebnim dijelovima Depadanse, koja je uredena
Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti.

su naknade plative temeljem Ugovora o upravijanju, koje su duZni
pladati svi etazni vlasnici, kako je definirano u ¢&lanku 3.4 ovog
Meduvlasnickog ugovora, a u skladu s Ugovorom o upravljanju.

su sredstva koja u skladu s ¢lankom 90. Zakona o vlasnidtvu izdvajaju
etazni vlasnici posebnih dijelova Depadanse i Plaznog objekta, a
odreduje se Ugovorom o upravijanju.

su dijelovi i uredaji Nekretnine namijenjeni za zajednicko i posebno
koristenje od strane bilo kojih i svih etaznih vlasnika Nekretnine
odnosno Gostiju, te za odrZzavanje Nekretnine, a prikazani su u
EtaZznom elaboratu:

-kolni i pjesacki pristup na SKICI 2 oznadeni kao C1 (isklju€ivo pravo
parkiranja imaju gosti Depadanse) i pjesacki prolaz oznac¢en kao C2

-za PlaZni objekt: stubista, hodnici, kemikalije, natkriveni ulaz, 4 (Cetiri)
terase predprostor, strojarnica bazena, kompenzacijski bazen, ulazi;

ostali zajednicki dijelovi Nekretnine, primjerice: fasada, instalacije
struje, vode, plina, telekomunikacijske instalacije, kabelska
kanalizacija,ulazak u GaraZe, Parkiralite, trafostanica, strojarnica,
zajednicke pristupne ceste, ploénici, staze, nogostupi, vrtovi i nasadi,
uliéna rasvjeta i infrastrukturne instalacije, nasadi i sl.

je objavljen u Narodnim novinama br. 153/2013 i 20/2077.

Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti jeobjavljen u Narodnim novinama br. 85/2015, 121/2016 i

Zakon o vlasnistvu

Zona

99/2018.

je Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima objavljen u Narodnim
novinama br. 91/1996, 68/1998, 137/1999, 22/2000, 73/2000,
114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 90/2010,
143/2012, 94/2017, 152/2014, 81/2015.

je zona ugostiteljsko - turisticke namjeneodredena u Uvodnoj odredbi
¢lanku (A), a prikazana U PRILOGU 2.

U ovom Ugovoru, ako drugadije nije izricito navedeno ili ne proizlazi iz konteksta:

2.2.1 rijeéi u jednini ukljuuju mnozinu, a u mnozini ukljuéuju jedninu, rije¢i u muskom rodu
ukljuguju Zenski rod, a u Zenskom ukljuéuju muski rod;
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2.2.2 naslovi i odjeljci navedenisu radi preglednosti, a ne u svrhu tumacenja;

2.2.3 pozivanje na "ovaj Ugovor” ukljuuje uvodnu odredbu i PRILOGE te svaku pisanu i
uredno potpisanu izmjenu i dopunu ovog Ugovora;

2.2.4 pozivanje na svaki akt, zakon ili odredbu ukljuéuje takav akt, zakon ili odredbu s
izmjenama ili Eistopis, vazedi prije ili nakon potpisivanja Ugovora.

VELICINA SUVLASNICKIH DIJELOVA NEKRETNINE
Veli¢ina suvlasnickih dijelova Nekretnine odredena je PRILOGU 1.

PREDMET UGOVORA
Ovaj Ugovor ureduje uzajamne odnose etaznih viasnika —suvlasnikaNekretnineu svezi s
upravljanjem i koristenjem radi ostvarivanja djelatnosti pruzanja usluga smjestaja.

Etazni vlasnici se obvezujuposebne dijelove Nekretnine koristiti sukladno odredbama ovog
Ugovora, Ugovora o upravijanju te, ovisno $to je primjenjivo, ugovora o najmu ili o zakupu.

43. FEtaZni vlasnici se obvezuju da bez ikakvog uvjeta daju sve potrebite suglasnosti u svezi radnji
koje poduzima jedan od etaznih viasnika a koje su u skladu sa odredbama hrvatskih zakona,
prostornim planom i urbanistickim planom. '

5. UVJETI | NACIN UPRAVLJANJA NEKRETNINOM

5.1 Opce odredbe

Sukladno propisima koji ureduju ostvarivanje prava viasnitva na nekretninama i pruzanje
usluge smjestaja, odredbama ovog Ugovora, Ugovora o upravijanju i, ovisno §to je primjenjivo,
ugovora o najmu ili ugovora o zakupu apartmana odnosno poslovnih prostora, etazni vlasnici
upravljaju zajednickim dijelovima i uredajima Nekretnine. Popis zajednickih dijelova i uredaja
Nekretnine sadrZan je u EtaZnom elaboratu.

Etazni vlasnici - suvlasnici Nekretnine ostvaruju sljedeca prava i obveze:

511 samostalno raspolagati posebnim dijelomNekretninei te u njemu ugradenu opremu i
uredaje odrzavati u ispravnom funkcionalnom stanju radi obavljanja ugostiteljske
djelatnosti;

512 odrzavati s ostalim suvlasnicima Nekretninui u njoj ugradenu opremu,zajedniCke
dijelove, uredaje i opremuu ispravnom funkcionalnom stanju radi obavljanja ugostiteljske
djelatnosti i sudjelovati u troSkovima njezinog odrzavanja razmjemo pripadajucim
etaznim dijelovima;

51.3 imenovati predstavnika etaZnih viasnika (odnosno suvlasnika Nekretnine);

5.1.4 bez odlaganja obavijestiti predstavnika suvlasnika i Upravitelja o svakom kvaru ili lomu
instalacija u posebnom dijelu Nekretnine u njegovom viasnistvu odnosno dijelu
Nekretnine ili promjeni Nekretnine koja moZe imati utjecaj na njihovo uredno koristenje;

5.1.5 osigurati da je posebni dio Nekretninedostupan vatrogascima i hitnim sluzbama u
sluéaju bilo koje intervencije namijenjene za spaSavanje Zivota ili imovine;

5.1.6 pridrzavati se Kuénog reda;

L=
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5.1.7 donositi godiénji plan prihoda i rashoda, prihvacati izvie§¢a o radu, u koju svrhu se
sastaju najmanje jednom godi$nje ili na zahtiev najmanje 1/3 (jedne tre¢ine) svih
suviasnika.

Obveza sklapanja Ugovora o upravljanju

EtaZni vlasnici - suvlasnici Nekretnine se obvezuju sklopiti Ugovor o upravljanju Nekretninom
kojim ¢e razlicite aspekte upravijanja Nekretninomi posebnim dijelovima povjeriti Upravitelju
temeljem Ugovora o upravljanju i ovisno Sto je primjenjivo, ugovora o najmu ili ugovora o
zakupu. Osobito ¢e odredene poslove nudenje i pruzanje usluga povremenog i kratkoroénog
smjestaja Gostiju, povjeriti Upravitelju temeljem Ugovora o upravijanju.

Odrzavanje posebnih dijelova Nekretnine
5.3.1 Etazni vlasnik se obvezuje na nac¢in kako je odredeno Ugovorom o upravljanju
doprinositi odrZzavanju i osigurati odrZzavanje posebne dijelove nekretninekoju koristi,

odrzavati je Cistom i u dobrom stanju, uklju€uju¢i, ali ne ograni¢avajuci se na sve
uredaje i opremu.

5.3.2 Etazni vlasnik se obvezuje odgovarati ostalimetaZnim vlasnicima za bilo koju Stetu koja

nastane na posebnom dijelu nekretnine ili opremi i uredajima iste, koja nastane uslijed
njegove krivnje ili nemara.

Obavljanje ugostiteljsko-turisticke djelatnosti

Depadansa i HOTEL su namijenjeni za obavljanje djelatnosti koja je uredena Zakonom o
ugostiteljskoj djelatnosti.

EtaZni vlasnik je radi ostvarenja namjene apartmana, ovlasten i obvezan posebni dioNekretnine
staviti na raspolaganje radi pruZanja usluge smjestaja — FIKSNI | ALOTMANSKI NAJAM, na
nadin i u skladu s ovim Ugovorom odredenim pravilima. FIKSNI | ALOTMANSKI NAJAM
ugovoren je za svakog turoperatora .

Prava i obveze koje se odnose na iznajmljivanje ureduju se :

Ugovorom o najmu apartmana i poslovnih prostora, kojim se ureduje predstavljanje apartmana

Gostima(nudenje) i pruZzanja usluga povremenog i kratkorocnog smjestaja Gostiju i pruzanje

usluga ostalih ugostiteljsko-turistickih sadrzaja.

Potpisom ovog Meduvlasni¢kog ugovora, viasnici apartmana ovlaséuju Upraviteljada u njihovo
ime i za njihov racun pregovara s tour operatorima:

(a) prije isteka razdoblja na koje je sklopljen Fiksni i alotmanski najam,radi daljnjeg Fixnog i
alotmanskognajma apartmana i smijestajnih jedinica odnosno najma apartmana i
smijestajnih jedinica koji ¢e biti isplativiji za vlasnike apartmana,

(b) o produZenju sezone odnosno Razdoblja koriStenja apartmana.

Upravitelj ¢e biti obvezan obavijestiti sve etaZne viasnike o pregovorima s tour operatorima da
se razdoblje Fixnog i alotmanskog najma odnosno Razdoblje koriStenja apartmana i smjeStajnih
jedinica produlji, ali nije ovlasten bez pisane suglasnosti etaznih vlasnika zakljuciti bilo kakve
ugovore sa tour operatorima, a posebno ugovore koji bi se odnosili na najam ili kori$tenje
apartmana i smjestajnih jedinica
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Upravitelj ¢e biti obvezan obavijestiti sve etazne viasnike o sklopljenim ugovorima s tour
operatorima o razdoblju Fixnog i alotmanskog najma odnosno razdoblju koristenja apartmana i
smjestajnih jedinica nakon dobivene suglasnosti etaZnih viasnika za sklapanje i ugovaranje
istih.

Zajednicki dijelovi

Radi ostvarenja ugostiteljsko-turisticke namjene Nekretnine | suvlasnici ée njezine Zajednicke |

dilelove Koristii s duznom paznjom.| Pri tome ¢e poduzeti mjere kako ne bi onemogucavali

ostale suvlasnike i Goste u slobodnom koristenju Nekretnine, sukladno njihovoj namjeni i
vazecem Kuénom redu.

lzvjeScivanje i pristup

56.1 Svaki etazni vlasnik odnosno suvlasnik Nekretnine osvakom kvaru ili Steti na
zajednickim dijelovima, uredajima ili opremi Nekretnine i/ili posebnom dijelu Nekretnine
bez odlaganja ¢e obavijestiti Upravitelja. Ukoliko suvlasnik o kvaru ili Steti na
Zajednickim dijelovima koja mu je poznata ne obavijesti Upravitelja, odgovarat ce
ostalim suvlasnicima za svu tetu na zajednickim dijelovima, zajednickim uredajima ili
opremi Nekretnine odnosno nekretninama ostalih viasnika Nekretnine.

56.2 Svaki suvlasnik duZan je dopustiti pristup svom posebnom dijelu Nekretnine radi
odrzavanja Nekretnine i Zajednickih dijelova i hitnih radova radi sprieavanja moguce
Stete na imovini drugih suvlasnika.

Troskovi i Zajednicka pricuva
57.1 Na natin kako je odredeno ovim Ugovorom etaZni viasnici nece imati obvezu placanja

troskova i zajednicke priCuve za trajanja Ugovora o najma.

5.7.2. Po prestanku Ugovora o najma svaki etaZni viasnik Nekretnine obvezuje se prihvatiti
prava i obveze iz Ugovora o upravijanju, a posebno obveze sudjelovanja u troskovima
odrZavanja, upravljanja i unapredivanja Nekretnine sukladno Ugovoru o upravljanju.

5.7.3 Po prestanku Ugovora o najma svaki etazni viasnik Nekretnine se obvezuje sudjelovati
u trokovima osiguranja Nekretnine, u mjeri, opsegu i iznosu te na nacin i prema
uvjetima utvrdenim u Ugovoru o upravljanju.

574 Po prestanku Ugovora o najma svaki etazni vlasnik Nekretnine se obvezuje placati
Zajednigku priGuvu na ragun koji ¢e u tu svrhu biti otvoren, prema godiSnjem, odnosno
visegodisnjem programu. Ukoliko Zajednicka pricuva nije dovoljna za pokrice
neophodnih trodkova, potrebna sredstva osigurat ¢e se dodatnim uplatama etaznih
vlasnika.

575 Sredstvima zajednike pri¢uve raspolaze Upravitelj uz supotpis i suglasnost ovlastenog
predstavnika suvlasnika.

Predstavnik suvlasnika odnosno etaznih vliasnika - suvlasnika

581 Predstavnik etaznih vlasnika je ovlasten predstavijati i zastupati suvlasnike prema
Upravitelju i tre¢im osobama.

582 Predstavnika suvlasnika imenuju suvlasnici glasovima vecine svih suvlasnika.

1N
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PODMIRIVANJE TROSKOVA ZA VRIJEME TRAJANJA UGOVORA O NAJMA

Za apartmane u Depadansi i poslovne prostore za koje je sklopljen Ugovor o najmu, sve
troSkove odrZavanja, ulaganja za potrebe najma, rezZijske troSkove ukljucujuéi i Zajednicku
pricuvu, naknade, doprinose i sve druge moguce troSkove vezane uz, kao i troSkove upravljanja
tijekom najma, uklju€ujuéi i period u kojem je Depadansa zatvorena, snositi ce ROMANA.

Po eventualnom prestanku Ugovora o najmu apartmana u Depadansi i poslovnih prostora, te
troskove snositi e etazni vlasnici.

UPRAVITELJ

Upravitelj obavlja poslove u svezi redovnog i izvanrednog upravljanja i odrZzavanja Nekretnine i
njezinih posebnih dijelova i uredaja te odrZzavanja instalacija, kako je odredeno Ugovorom o
upravljanju, u skladu s Zakonom o gradniji i posebnim propisima.

Predstavnik suvlasnika, u zastupanju svih suvlasnika Nekretnine, sklapa Ugovor o upravljanju.
Svaki suvlasnik ¢e supotpisati Ugovor o upravljanju kao potvrdu prihvacanja prava i obveza koje
iz njega proizlaze, s tim da ¢e ga Ugovor o upravljanju obvezivati od dana stjecanja posebnog
dijela Nekretnine.

Etazni vlasnici donijeti ¢e odluku o Upravitelju.
KUCNI RED

Kuéni red se donosi radi osiguravanja reda, mira, ponaSanja i ¢istoce u Nekretnini.

Odredbe Kucénog reda obvezuju svesuviasnike, Goste i druge osobe koje na bilo kojoj osnovi,
trajno ili priviemeno, koriste ili posjecuju Nekretninu.

Kuéni red donosi Upravitelj, sukladno nacelu dobrog gospodarenja nekretninom.Kuéni red ce
biti javno dostupan i prikladno objavljen na internet stranici.

UVJET PRIJENOSAPRAVA NA NEKRETNINI

Radi ostvarivanja ugostiteljsko-turisticke svrhe na Nekretnini, ovaj Meduvlasnicki ugovor se
primjenjuje na sve suvlasnike, koji su vliasniStvo stekli u ¢asu sklapanja Meduvlasnickog
ugovora i na svakodobnog (buduceg) suvlasnika koji stekne vlasnitvo nad posebnom dijelu
Nekretnine (etaZi) nakon stupanja na snagu ovog Meduvlasni¢kog ugovora.

Ugovorne strane preuzimaju obvezu da ¢e u slu€aju otudenja posebnog dijela Nekretnine bez
odgode obavijestiti novog vlasnika o Meduvlasnic¢kom ugovoru koji je na snazi, odnosno
osigurati da je novi vliasnik upoznat s odredbama Meduvlasni¢kog ugovora koji ¢e se automatski
primjenjivati i na njega trenutkom stjecanja posebnog dijela Nekretnine.

KRETANJE ZONOM - KOMUNIKACIJA

KoriStenje Zone, odnosno pravila kretanja Zonom (tzv. komunikacijski putevi) koje ¢e koristiti
suvlasnici, Gosti i trece osobe koje poduzimaju radnje u svezi s ostvarivanjem ugostiteljsko-
turisticke namjene Nekretnine odredena su ovim Ugovorom i prikazana u PRILOGUZ2. Pravila
obuhvaéaju odredivanje komunikacijskih puteva unutar Zone radi pristupa Nekretnini s javne
povrsine, pristup i nacin koristenja ParkiraliSta, pristup i nadin koriStenja GaraZe, bazena i
plaznih objekata te pristupa plaZi preko javne Setnice.

14
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Za vrijeme izgradnje HOTELA, dio Nekretnine na kojem se obavljaju poslovi gradenja HOTELA
koristiti ce se sukladno propisima o gradenju. Nakon izgradnje HOTELA, etaZni viasnici i Gosti
imati e pravo pristupa ugostiteljskim sadrzajima HOTELA, a Gosti HOTELA ¢ée imati pravo
pristupa bazenima koji se nalaze na zemljistu A SKICA 1i 2 i plaZnim objektima te plazi te
pravo parkiranja u Garazi ETAZE 2 »prizemlja“ Depadanse razine -1 (49 PM), kako je odredeno
ovim Ugovorom.

Unutar Zone omogucena je komunikacija fizitkih osoba i komunikacija vozila (nadzemna i
podzemna, preko Poslovne zgrade ulazna rampa i trafostanica), od Depadanse do Plaznog
objekta, ili do Javne Setnice, preko koje se prelazi radi pristupa Plazi. Kretanjem Javnom
Setnicom moguce je pristupiti pristupnom putu Nekretnine, odnosno okretistu i Poslovnoj zgradi
ulazna rampa.

Prema prikazu gradevinske parcele koji prileZi ovom Ugovoru kao PRILOG 2, suvlasnicima,
Gostima i tre¢im osobama omoguéen je pristup Nekretnini s javne ceste (komunikacija izvan
gradevinske parcele) preko pristupnog puta i uredene Javne etnice preko koje dolaze do Plaze
na kojoj je odobrena koncesija.

Suvlasnici imaju pravo kori§tenja Parkiralista i GaraZe u Zoni na nacin kako je to odredeno ovim
Ugovorom. Koristenjem Parkiralita i Garaze kao dijelovima Depadanse upravija Upravitelj, u
okvirima i na nacin kako je to odredeno ovim Ugovorom. '

Zona je odvojena od PlaZe javnom Setnicom. Suvlasnici Nekretnine i Gosti mogu sJavne
Setnice uci u podrucje Zone, koristenjem odgovarajuceg identifikacijskog kljuca.

Potpisom ovog Ugovora suvlasnici se obvezuju koristiti zemljiste, terase, plazne objekte i
puteve na nacin kako je odredeno u PRILOGU 2. Promjena pravila o kretanju unutar Zone vrsi
se primjenom pravila o poslovima izvanredne uprave.

GaraZa koja se nalazi u podzemnom dijelu Depadanse Hotela sastoji se od 105 (sto pet)
garaznih mjesta pri ¢emu se 49 (Setrdeset devet) garaznih mjesta nalazi na ETAZ| 2 ~prizemlje”
(razina -1) prikazanih u SKICI 4 koji su namjenjeni za goste Hotela a koja &ini sastavni dio
PRILOGA 2 ovog Ugovora, i 56 (pedest Sest) garaznih mjesta koji se nalazi na ETAZI 1
-suteren” (razina -2) prikazani u SKICI 3 a koji su namjenjeni za goste Depadanse i &ini sastavni
dio PRILOGA 2 ovog Ugovora.

.

RAZNO

Ugovorne strane utvrduju Pravo sluZnosti kolnog i pjesatkog prolaza u korist susjednih
nekretnina odredenih u €l. 2.1. pod definicijom Prava sluznosti.

DOETAZIRANJE

Ugovome strane ugovaraju da ée nakon dobivanja uporabne dozvole i ostale potrebite
dokumentacije za rad hotela sa 4+*, koji je u vrijeme potpisivanja ovog Aneksa u izgradniji, a koji
se planira zavrsiti i pustiti u upotrebu tijekom 2021. godine, napraviti i provesti doetaZiranje
nekretnine zk.Cest. 837/6 K.O. Veliko Brdo, a sve po planu izradenom od strane Skalina d.o.o.
Omis i koja je sastavni dio ovog Aneksakao Skica terena uklopljena na katastarski plan od
18.09.2019. godine 113/2019. ( skica 1i2).
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DostaZraniem su obuhvacene sve nekretnine koje se nalaze na Skici terenauklopliena na
xatastarsk plan od 18.09.2019. godine, pri ¢emu je u samoj Skici odredeno kome c¢e pripasti
oe elafe, uz sporazumno zajedniCko koriStenje pojedinih dijelova nekretnine kako je to i
odredeno ovim ugovorom.

{

-

Ugovomne strane medusobno ugovaraju da ako iz bilo kojeg razloga drustvo ROMANA ne moze
cbavijatl | ispunjavati ugovore potpisane sa drustvom Apollo Travel Group AB iz Sweden,
Stockholm, Yunglinagatan 2,3 , tada drustvo ROMANA APARTMANS preuzima sve ugovore
vezane za poslovanje 111 apartmana koji su u vlasnistvu drustva.

Ugovorne strane suglasno utvrduju kako ¢e nakon provedbe namjeravanog doetaZiranja na
nalin kako je predvideno ovim clankom Ugovora, u granicama kako je to dopusteno
primjenjivim zakonskim propisima, sklopiti odgovarajuéi ugovor na neodredeno vrijeme
{primjerice dugoroCni ugovor o najmu garazno-parkirnihn mjestana neodredeno vrileme pod
uobicajenim trziSnim/komercijalnim uvjetima) temeljem kojega ¢e drustva odnosno svaki bududi
viasnisi nekretnina koja ¢e u naravi predstavljati HOTEL i APARTMANE, biti omoguceno
xoriStenje/najam/prolazpovrsina i objekatana neodredeno vrileme, a koja su oznacena na
Skicama 3 i Skici 4.

RJESAVANJE SPOROVA | NADLEZNOST

Svaki spor u svezi s ovim Ugovorom, ukljucivo i sporovi u svezi s njegovom valjano$cu, svakom
povredom ili raskidom kao i pravnim ucincima koji iz toga proistjeéu upucuju se na mirenje
sukladno vazecem Pravilniku o mirenju Hrvatske gospodarske komore.

Ako spor nije rijeSen mirenjem u roku od 30 (trideset) dana od dana podno$enja zahtjeva za
pokretanje mirenja ili u roku koji odrede Ugovorne strane, spor se upucuje na rjeSavanje
arbitrazi sukladno vaze¢em Pravilniku o arbitraZi pri Stalnom izbranom sudistu Hrvatske
gospodarske komore ("Zagrebacka pravila”),pred troclanim vije¢em.

ZAVRSNE ODREDBE

Ovaj Ugovor stupa na snagu kad ga potpiSu gore navedeni suvlasnici te obvezuje kako
ugovorne strane tako i svakog tre¢eg novog suvlasnika.

Ovaj je Ugovor sklopljen u viSe primjeraka koji su u bitnome u istovjetnom obliku.

Ako bi neka odredba ili viSe odredbi ovog Ugovora postalo ili bilo nevaljano ili na bilo koji drugi
nacin neprovedivo, u cijelosti ili djelomi¢no, preostale odredbe ovog Ugovora ostaju na snazi.
Nevaljane odredbe zamijeniti ¢e odgovaraju¢e odredbe sukladne vazeéem zakonu, kako bi se
ostvarilo ispunjenje ovog Ugovora.

Suvlasnici potvrduju da u potpunosti razumiju odredbe odredene ovim Ugovorom te da isto
predstavlja njihovu istinitu i pravu volju i da oni prihvaéaju sve pravne posljedice koje iz toga
proizlaze, te u prihvat navedenoga potpisuju ovaj Ugovor.

KAO POTVRDU PRIHVACANJA NAVEDENOG, nakon $to su proditale i u potpunosti
razumjele ovaj Ugovor, kao i sukladno pravima i obvezama koje iz njega proizlaze, Ugovorne
slrane potpisuju ovaj Ugovor.
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U Makarskoj, 22. veljace 2021.

Ovlasteni potpisnici Strana

ROMANA d.o.o.
-
Direktor Zara Malj¢

l‘j ¥

Dg;mana doo

ARSKA
{vana Gorana Kovatica 16

ROMANA APARTMANS d.o.o.

Direktor Igor Tomasic¢

%@ﬁﬂ@

/

ROMANA APARTMANS d.0.0.

MAKARSKA
Stjepana lvicevica 60
0ib:31398285928
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I, javni biljeznik Anamarija Arapovi¢ Vranje§, Makarska, Kralja Petra Kresimira IV. br. 7a,
. potvrdujem da je stranka:

. 1IGOR TOMASIC, OIB 03301545080, VELIKO BRDO, ULICA MATE VLADICA 51B, kao
- flan uprave - direktor ROMANA APARTMANS d.o.0., MBS 060316904, OIB 31398285928,
. Makarska (Grad Makarska), Stjepana Ivi¢eviéa 60, u mojoj nazo€nosti priznala potpis na pismenu
ka0 svoj. Potpis na pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdila sam temeljem osobne
‘skaznice br. 115037978 PP MAKARSKA, ovladtenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski
- registar elektroniCkim putem na danaSnji dan.

Javnobiljeznitka pristojba za ovjeru po tar. br. 11. st. 4. ZJP naplacena u iznosu 10,00 kn.
Javnobiljezni¢ka nagrada po &l. 19. st. 1. PPJT zaragunata u iznosu od 30,00 kn uveéana za PDV u
wznosu od 7,50 kn.

Broj: OV-1666/2021
Makarska, 15.03.2021.

Javni biljeznik
Anamarija Arapovi¢ Vranje$
1
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%% e Bilieinik MARINA DABELIC, Zagreb, Ulica grada Vukovara 284,
pemvsdmem da je stranka:

JARA MALIC, OIB 64055490641, ZAGREB, GRAD ZAGREB, HORVATOVAC 76, kao ¢lan
soreve - direkior ROMANA d.o.0., MBS 060222985, O1B 49118603115, Makarska (Grad
Maskarska). IVANA GORANA KOVACICA 16, u mojoj nazodnosti priznala potpis na pismenu kao
~o Potpis na pismenu je istinit, Istovjetnost podnositelja pismena utvrdila sam temeljem osobne
“harmice br 113346633 PU Zagrebacka, ovlaStenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski
sezsar slektronidkim putem na danadnji dan iz kojeg proizlazi da zastupa drustvo pojedinaéno i

samostalno .

lewmonili=Znicka pristojba za ovjeru po tar. br. 11. st. 4. ZJP naplaéena u iznosu 10,00 kn.
Jevmobilieznicka nagrada po €1, 19. st. 1. PPJT zaraCunata u iznosu od 30,00 kn uvecana za PDV u

z=osa od 7,50 kn.

Broj: OV-1634/2021
Zagreb, 22.03.2021.
Javni biljeznik
arina Dabelié
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Ja, javni biljeZnik MARINA DABELIC, Zagreb, Ulica grada Vukovara 284,
potvrdujem da je ovo preslika izvorne isprave nakon ovjere potpisa:

MEDUVLASNICKI UGOVOR - ovjerena pod brojem OV-1634/2021 dana 22.03.2021.

Isprava &ija se preslika ovjerava sastoji se od 21 stranice i ovjerava se u 5 primjeraka. Podnositelj
isprave je ZARA MALIC, OIB 64055490641, ZAGREB, GRAD ZAGREB, HORVATOVAC 76.

Javnobiljeznigka pristojba za ovjeru po tar. br. 11. st. 1. ZJP naplacena u iznosu 110,00 kn.
Javnobiljezniéka nagrada po 1. 19. st. 2. PPJT zaratunata u iznosu od 50,00 kn uveéana za PDV u
iznosu od 12,50 kn.

Broj: OV-1635/2021
Zagreb, 22.03.2021.

Javni biljeznik




