“TOWER CENTER RIJEKA”
Rijeka (HR)
UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

Dana 15.(petnaestog) studenog 2006 {dvijetisuceiseste) godine,

POLICENTRO RIJEKA d.o.0. iz Rijeke, Strossmayerova 16, upisano u sudski registar
Trgovalkog suda u Rijeci, MBS 040152183, kao vlasnika poslovnog prostora, zastupano po
zakonskom zastupniku ing. Linu lemiju, kao prodavatelj (u daljnjem tekstu: Prodavatelj) s
jedne strane,

KASTELI d.o.0. iz Splita, A. Cesarca 4, upisano u sudski registar Trgovaékog suda u
Splitu, MBS 0601405617, zastupano po zakonskom zastupniku gospodi Olji Einfalt-
Mihovilovi¢, kao kupac (u dalinjem tekstu: Kupac), s druge strane, (oboje u daljnjem tekstu
navedeni kao: Ugovorne strane),

skiopili su ovaj Ugovor o kupoprodaji nekretnine (u daljnjem tekstu: Ugovor o kupoprodaji) i
ugovorili kako slijedi.

Clanak 1. - Uvodne odredbe

1.1 Prodavatelj je investitor v izgradnji | suvlasnik visenamjenskog trgovalkog centra
‘TOWER CENTER RIJEKA" {u daljnjem tekstu: Centar), smjestenog u Rijeci, na
Pecinama.

1.2 Centar sa okoli$em je izgraden na slijededim Katastarskim Cesticama:

1210/92 upisana u zemijidnoknjizni uloZzak 1740, katastarske op¢ine PodveZica
1210/96 upisana u zemljisniknjizni uloZzak 1740, katastarske opéine PodveZica
1210/97 upisana u zemljisnoknjizni uloZak 1740, katastarske opc¢ine PodveZica
1210/98 upisana u zemljisnoknjiZzni uloZzak 1740, katastarske opéine Podveiica
1210/99 upisana u zemljisnoknjizni uloZak 1740, katastarske opcine PodveZica
1210/102 upisana u zemljisnoknijizni uloZak 1740, katastarske opdine PodvezZica
1210/103 upisana u zemljignoknjizni uloZak 1740, katastarske opéine PodvezZica
121044 upisana u zemljiSnoknjizni uloZak 2115, katastarske opéine PodvezZica
1210/80 upisana u Zzemijisnoknjizni uloZzak 2047, katastarske opéine PodveZica
1210/81 upisana u zemljisnoknjizni vlozak 1633, katastarske opéine Podveiica
1210/82 upisana u zemljisnoknjiZzni vlo2ak 1633, katastarske opéine Podveiica
1210/83 upisana u zemljisnoknjizni ulozak 1633, katastarske opcine PodveZica
1210/84 upisana u zemljisnoknjizni uloZzak 1633, katastarske opéine PodvezZica
1210/85 upisana u zemljisnoknjizni ulozak 1633, katastarske opéine PodveZica
1210/86 upisana u zemljisnoknjizni uloZzak 1633, katastarske opcine PodveZica
1210/87 upisana u zemljisnoknjizni uloZzak 1633, katastarske opcine PadveZica
1191/1 upisana u zemljinoknjizni ulozak 1634, katastarske opdine PodveZica.
sve upisane u zemljisnim knjigama Opcinskog suda ¢ Riject.

Navedene Cestice ine kompleks Centra (trgovacki centar | okolno zemliste sa ocbodnom
cestom) koji je grafitki prikazan crvenom linijom na tlocrtu prilozenom ped B (Prilog B).
1.3 Za svrhe primjene Ugovora o kupoprodaijt, pod izrazom “Nekretnina® podrazumijevati ¢e
se nekretnina koju ¢ine katastarske €estice navedene u prethodnom stavku ovog &lanka,
sve ono $tu je na njima sagradeno, iznad ili ispod njihove povrsine, ili je s njima trajno
povezano. Pod izrazom “Centar” podrazumijevati ¢e se trgovalke etaze i parkiralista,
osim parkiralidta na koti +35,00 koje pripada tormju. Pod izrazom “"Centar”, ukoliko to
proizlazi iz smisla same odredbe, podrazumijevati Ce se, osim same zgrade | sveukupna
visenamjenska i integrirana trgovacka djelatnost i organizacija svih korisnika | drugih



subjekata koji u njemu djeluju, kojom koordinira i upravlja Promicatelj ili drugi nadlezni

subjekt.

1.4 Parkiralista Centra &ini 10 posebnih dijelova nekretnine koji su oznaceni kao garaza K, L
M. N, O P R, S5 T, U, uz iskljuéenje parkiralista na koti +35 Q0 oznacenog kao garaza J
(u daljnjem tekstu: Parkiralista). Parkiralista su nedjeljivo dobro njihovih suvlasnika te
njihovi pojedini dijelovi ne mogu biti etazirani u korist pojedinih suviasnika, koji se
potpisom avog ugovora neopozivu odriéu toga prava.

1.5 Parkiralista Centra Cine sljedeci posebni dijelovi Centra:

1. garaza u drugoj podzemnoj etazi - suterenu S2, ukupne povrine 1.811,98m2 (bruto
gradevne povrsine 7.655,73m2) u diobenom elaboratu u dijelu koje se odnosi na
drugu podzemnu etazu oznaleno bijelom bojom i oznakom “K”, &to odgovara
suvlasniCkom dijelu od 2489/100000 zgrade sagradene na k.€.br. 1210/4, upisana u
zk.ul. 2115 pod.ul. 2 k.o. PodveZica, zajedno sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima
zgrade,

2. garaZa u trecoj podzemno)j etazi - suterenu S3, ukupne povrsine 1.744.81m2 (bruto
gradevne povrsine 7.807,66m2) u diobenom elaboratu u dijelu koje se odnosi na
trecu podzemnu etazu oznafeno bijelom bojom i oznakom “L" $to odgovara
suviasnickom dijelu od 2396/100000 zgrade sagradene na k.&.br. 1210/4 upisana u
zk.ul. 2115 pod.ul. 174 ko. Podvezica, zajedno sa zajednitkim dijelovima |
uredajima zgrade;

3. garaza na drugom Kkafu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije, ukupne
povréine 812,01 m2 {bruto gradevne povréine 3.852,32 m2)} u diobenom elaboratu u
dijelu koje se odnosi na drugi kat oznadeno bijelom bojom i oznakom “M" &to
odgovara suvlasnitkom dijelu od 1253/100000 zgrade sagradene na k.&.br. 1210/4,
upisana u zk.ul. 2115 pod.ul. 27 k.0. Podvezica, zajedno sa zajednidkim dijeiovima i
uredajima zgrade;

4. garaZa na drugom katu - polukatu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije,
ukupne povrsing 947,42 m2 (brutc gradevne povréine 3.852,32 m2) u diocbenom
elaboratu u dijelu koje se odnosi na drugi kat — polukat oznaéeno bijelom bojom |
oznakom “N" sto odgovra suvlasniCkom od 1301/100000 zgrade sagradene na
K.C.br. 1210/4, upisana u zkul. 2115, pod.ul. 67 k.o. PodveZica, zajedno s3
zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade;

5. garaza na tre¢em katu — polukatu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije,
ukupne povrdine 887,51 m2 (bruto gradevne povr$ine 3.751,83 m2) u diobenom
elaboratu u dijelu koje se odnosi na treci kat - polukat oznadeno bijelom bojom |
oznakom “Q" $to odgovara suviasniCkom dijelu od 1219/100000 zgrade sagradene
na k.c.br. 1210/4, upisana u zk.ul. 2115, pod.ul. 118 k.o. PodveZica, zajedno sa
zajedniCkim dijeiovima i uredajima zgrade;

6. garaza na cetvriom katu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije, ukupne
povrsine 946,60 m2 (bruto gradevne povrine 3.772,19 m2) u diobenom elaboratu u
difelu koje se odnosi na Cetvrti kat - polukat cznadeno bijelom bojom i oznakom “P"
$to odgovara suvlasnitkom dijelu od 1300/100000 zgrade sagradene na k.&.br.
121G/4, upisana u zk.ul. 2115. pod.ul. 119 k.o. PodveZica, zajedno sa Zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade;

7. garazana Cetvrtom katu — polukatu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije,
ukupne povrsine 946,60 m2 (bruto gradevne povrdine 3751,69 m2) u diobenom
elaboratu u dijefu koje se odnosi na Cetvrti kat - polukat oznatenc bijelom bojom |
oznakom “R” sto odgovara suvlasniCkom dijelu od 1300/100000 zgrade sagradene
na k.¢.br, 1210/4, upisana u zk.ul. 2115, pod.ul. 155 k.o. Podvezica, zajedno sa
zajedniCkim dijelovima i uredajima zgrade; |

8. garaZza na petom katu — polukatu gradevine koja se sastoji od jedne prostorije,
ukupne povrsing 946,62 m2 {(brutoc gradevne povriine 3.751,69 m2) u diobenom
elaboratu u dijelu koje se odnosi na peti kat - polukat oznacenc bijelom bojom i
oznakom "S" koja predstavija suvlasnicki dio od 1300/100000 zgrade sagradene na
k.€.br. 1210/4, upisana u zkul. 2115 pod.ul. 168 k.o. PodveZica, zajedno sa
zajednickim dijelovima i uredajima zgrade;

9. garaza na terasi gradevine koja se sastoji od jedne prostorije, ukupne povréine
885,98 m2 (bruto gradevne povrine 3.751,69 m2} u diobenom elaboratu u dijelu
koje se odnosi na ferasu oznaleno bijelom bojom i oznakom "T" &to odgovara



suvlasnickom djjelu od 1217/100000 k.&.br. 1210/4 zgrade, upisana u zk.ul. 2115
pod.ul. 169 k.o. Podvezica, zajedno sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade:
t0.garaza na terasi gradevine koja se sastoji od jedne prostorije, ukupne povriine

1.305,00 m2 (bruto gradevne povrsine 6.082,62 m2) u diobenom elaboraty u dijetu
Koje se odnosi na terasu oznaceno hijelom bojom i oznakom “U” &to odgovara
suvlasnickom dijelu od 1782/100000 zgrade sagradene na k.¢.br. 1210/4, upisana u
zk.ut, 2115 podul. 172 ko, PodveZica, zajedno sa zajednic¢kim dijelovima |

uredajima zgrade;

16 Kupac je upoznat s ginjenicom da je na Sesticama na kojima le#i obodna cesta Centra |

1.7

1.8

1.9

infrastruktura osnovano prave gradenja koje ¢e biti preneseno u korist Grada Rijeke, te
da ce cesta biti dana na koridtenje javnosti. Potpisom Ugovora o kupoprodaji Kupac
pristaje da se nakon zavrdetka izgradnje Cenira, izvréi nova parcelacija gore navedenih
Katastarskih Cestica te da im nadieZni organ dodijeli nove katastarske oznake. Kupac se
potpisom Ugovora o kupoprodaji obvezuje dati, u svojstvu suvlasnika, svaky potrebnu
suglasnost kako bi se navedena parcelacija mogia provesti. Kupac izridito pristaje da se
cesta, do trenutka do kojeg bude dana na koristenje javnosti, koristi kao da to veé Jest,
bez prava Kupca da ograniéi njezinu namjenu iz osnove svog suviasniCkog dijela na toj
nekretnini. Ugovorne strane nadalje utvrduju da je na katastarskim &esticama koje &ine
okaino zemljiste Centra izgradena kompletna infrastruktura (struja, voda, kanalizacija,
telekom kabeli i sl.) koja je u funkciji Centra a koja je veé ustupljena ili ¢e kao takva
naknadno biti nenaplatno ustupliena Gradu Rijeci te drugim pravnim subjektima koji ¢e
tom infrastrukturom upravljati u okviru postojecih infrastrukturnih sustava. te ju odrzavati,
U tom smislu Kupac bezuvietno prihvaca obavezu sklapanja odgovarajuéih pravaih
poslova (nenaplatno} temeljem kojih ée biti ispunjena naprijed navedena svrha &to se
posebno odnosi na zasnivanje prava sluZnosti radi polaganja, odrzavanja i upravljanja
navedenom infrastrukturom.

Prodavateij izjavljuje Kupcu da nekretnina nije optereéena drugim stvarnim teretima osim
onih navedenih u Ugovoru o kupoprodaji. Osim navedenih stvarnopravnih tereta, druga
ogranicenja prava vlasni$tva obveznopravne naravi predvidena su Ugovorom o
kupoprodaji, Ugovorom o organiziranju i promicanjuy, Pravinikom o upravljanju i
Pravilnikom o meduviasniékim odnosima Trgovadkog centra “Tower Center Rijeka” (u
dalinjern tekstu: Pravilnik) te Osnovnim meduvlasni¢kim ugovor visenamjenskog centra
‘Tower Center Rijeka” .

Prodavatel] izjavljuje da su etazni dijelovi Centra optereéeni hipotekom Unicredit banca
d'lmpresa S.p.a., Finest S.p.a. i Zagrebatke banke d.d. (u dalinjem tekstu: Kreditor), za
iznos od €=27.000.000,00= (dvadesetisedam milijuna/00 eura) uvecanog za redovne
kamate 1| kamate po dospijecu te druge sporedne trogkove. Hipoteka Kreditora tereti
svaku posebnu etaznu jedinicu te ¢e biti brisana pod uvjetom isplate djelomi&nog iznosa
hipoteke koji se odnosi na pojedinu etaZznu jedinicu, tako da ista ostane siobodna od
tereta. Ugovorne strane utvrduju da ée se placanja koja se odnose na hipoteku iz ovog
stavka vrsiti za sve tri banke kreditora u korist Zagrebadke banke d.d. Zagreb te da c¢e
sve pravne akte koji se odnose na brisanje hipoteke sa pojedinih etaznih jedinica izdavati
uime i za raCun tri banke, Zagrebacka banka d.d. iz Zagreba.

Prodavatelj nadalje izjavijuje da je dio Nekretnine opteredeno i sa tri sluznosti u korist
HEP ~ OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG SUSTAVA d.o.o. Elektroprimorje Rijeka, i to s
pravom smjestaja postrojenja, pravem polaganja prikljuénih kabela | pravom prolaska radi
odrzavanja te da su Cestice na kojima lezi pristupna rampa parkirali§tu na kofi +35,00
(garaza J} opterecene sluzno$¢u prolaza u korist navedenog parkiralista.

Projekt Centra izraden je u skiadu s vaZzedim urbanistickim i gradevinskim propisima u
gradu Rijeci, Primorsko-goranskoj Zupaniji i Republici Hrvatskoj.

1.10 Prodavatel] je povjerio drudtvu La Policentro S.p.a. iz MHalije projektiranje, izradu

unutarnjeg rasporeda, organizaciju gradilista, izbor | vrstu korisnika poslovnih prostora,
tehniCko planiranje, izradu Pravilnika, upravljanje Centrom, pruZzanje savjetodavnih
usluga pn ishodenju upravnih dozvola radi obavijanja trgovatke djelatnosti. La Policentro
S.p.a. — ltalia, kako je odredeno Ugoverom o organiziranju i premicanju, u Hrvatskoj je
zastupano po drustvu Policentro Management d.0.0. sa sjedidtem u Rijeci, koje preuzima
u cijelosti funkciju Promicatelja Centra.

1.11 Ugovorne strane utvrduju da je Kupac sklopio sa Promicateljem Ugovor o ofganiziranju i

promicanju na temelju kojeg je ovlasten obavljati djelatnost unutar Centra.



»

1.12 U razdoblju od godinu dana od svecanog otvorenja Centra (u daijnjem tekstu, Podetno
razdoblje), Centrom ¢e upravijati Promicatelj, a nakon proteka tog Podetnog razdoblja,
trgovacko drustvo ciji ce Clanovi biti suviasnici Centra (u dalfjnjem tekstu: Upravlja¢ko
drustvo). Za svrhe primjene ovog Ugovora o kupoprodaji, pod izrazom “Upravljadko
drustvo” podrazumijeva se upravni organ navedenog drusdtva.

1.13 Centrom ¢e se upravijati te ¢e se djelatnost u njemu obavljati na nadin odreden
Pravilnikom, Ciji poCetni sadrZaj utvrduje Promicatelj, uz mogucnost naknadnih izmijena
od strane Upravljackog drustva.

1.14 Otvaranje Centra predvideno je za mjesec studeni 2006. godine. Prodavatelj &e
obavijestiti Kupca o to¢nom datumu sveganog otvaranja Centra, tj. otvaranja Centra za
javnost, 30 (trideset) dana prije navedenog datuma, s tim da je Prodavateij oviasten i
izmijeniti navedene datume, a Kupac se odiife prava potrazivanja od Prodavatelja bilo
kakve naknade iz bilo koje osnove zbog izmjene datuma otvaranja Centra, s obzirom da
su navedeni datum indikativni 1 ne predstavljaju bitan sastojak Ugovora o kupoprodaiji.

1.15 Za svrhe primjene Ugovora o kupoprodaji, pod izrazom “korisnici” podrazumijevati ¢e se
viasnici pojedinih poslovnih prostora koji u njima izravno obavljaju djefatnost, te zakupnici
koji obavljaju svoju djelatnost na temelju ugovora o zakupu (u daljnjem tekstu: Korisnici).

Clanak 2. — Predmet Ugovora o kupoprodaji

2.1 Prodavatelj prodaje, a kupac kupuje:

a) etazni dio zgrade, u zemljisnim knjigama naveden kao trgovina na drugom katu
gradevine, koji se sastoji od jedne prostorije, ukupne povrsine 103,76 m2 (bruto
gradevne povrsine 113,39 m2) u diobenom elaboratu u dijelu koji se odnosi na drugi
kat oznaeno 2uto-smeda boja | oznakom ,,222%, 5to odgovara suvlasni¢kom dijelu
od 143/100000 zgrade izgradene na k.C.br. 1210/4, upisana u zk.ul. 2115, pod.ul. 46
K.0. PodveZica, zajedno za zajedniCkim dijelovima i uredajima zgrade;

Etazni dio iz stavka a) (u daljnjem tekstu: Poslovni prostor) oznaden je crvenom
bojom na prilozenom tlocrtu koji je sastavni dio Ugovora o kupoprodaiji (Prilog A);

b) 251/100000 suvlasniCka dijela svakog posebnog etaZnog dijela navedenog u ¢lanku
1.5., 5to za svrhe obraCuna cijene odgovara bruto povrdini ParkiraliSta od 124,73 m2.

c) 226/100000 suvlasnitka dijela svake od slijededih katastarskih ¢estica:

1210/92 zk.ul. 1740, k.0. Podvezica
1210/96 zk.ul. 1740, k.o. PodveZica
1210/97 zk.ul, 1740, k.0. Podvezica
1210/98 zk.ul. 1740, k.0. PodveZica
1210/99 zk.ul. 1740, k.0. PodveZica
1210/102 zk.ul. 1740, k.0. Podveiica
1210/103 zk.ul. 1740, k.o. Podveéica
1210/80 zk.ul. 2047, k.o. PodveZica
1210/81 zk.ul. 1633, k.0. PodveZica
1210/82 zk.ul. 1633, k.o. PodveZica
1210/83 zk.ul. 1633, K.0. PodveZica
1210/84 zk.ul. 1633, k.0 Podvelica
1210/85 zk.ui. 1633, k.0. Podvelica
1210/86 zk.ul. 1633, k.0. PodveZica
1210/87 zk.ul. 1633, k.o. PodveZica
119111 zk.ul. 1634, k.0. PodvezZica

Clanak 3. - Cijena

3.1 Ugovorne strane su suglasne da ukupna cijena predmeta Ugovora o kupoprodaiji
iznosi €=515.244,40= (petstopetnaesttisucadvjestotetrdesetietiri/40 eura), uvedano
za PDV prema izracunu iz stavka 4. (u daljnjem tekstu: Kupoprodajna cijena).

3.2 Tajje iznos ocdreden na slijededi nadin:

a) €=4.280,00= (CetiritisuCedvjestoosamdest/00 eura) po bruto m2 pomnoZeno sa
113,39 kvadratnih metara bruto povrsine Poslovnog prostora, &to iznosi €



P

=485.309,20= (Zetinstoosamdesetipettisudatristodevet/20 eura), uveéano za PDV
prema izracunu iz stavka 4.

b) €=240,00= (dvjestoCetrdeset/00 eura) po bruto m2 za odgovarajuci udio u
Parkiralistima pomnoZenc sa odgovaraju¢om povrdinom Parkiralista od 124,73 m2,
5to ukupno iznosi € =29.935,20= {dvadesetidevettisuCadevetstotridesetipet/20 eura),

uvecano za PDV prema izracunu iz stavka 4.

3.3 Ciena je odredena mnozenjem jediniCne cijene metra kvadratnog ¢ ukupne povriine

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

4.1
42

4.3

4.4

Poslovnog prostora, mjerene prema podng) povrsini. s tim da se u tu povriinu
uraéunava u potpunosti i povrsina stupova, unutarnjih pregradnih zidova, vanjskih
pregradnih zidova koji graniée sa zajednickim dijelovima (irgovi, ulice, hodnici,
prostorije, stepenice, itd.) te polovica povrsine pregradnih zidova zajedniékih s drugim
Poslovnim prostorima u iskljuCivom viasnistvu.

Ugovorne strane utvrduju slijededi izracun Kupoprodajne cijene te se obvezuju
slijediti navedene rokove plaéanja Kupoprodajne cijene:
1. Ukupna cijena bez PDV-a 515.244,40 €
2. Ukupno vrijednost zemljidta — osnovica za izradun
poreza na promet nekretnina % (ukupni iznos
prodanih m2 15.105,67 x vrijednost zemljidta po m2
128,26 €) 30.541,27 €
3. Ukupno osnovica za PDV (1.-2.) 484.703,13 €
4. PDV (3. x 22%) 106.63469 €
5. Ukupno cijena s PDV-om (1.+4.) 621.879,09 €
6. Pla¢eno bez PDV-a 152.638,79 €
7. Pladeno PDV-a (6.x22%) 33.580,563 €
8. Plac¢eno sa PDV-om (6.+7.) 186.219,32 €
9. Saldo bez PDV-a (1.-6.) 362.605,61 €
10. Osnovica za izratun PDV-a koji se ima platiti {(9.-2.) 332.064,34 €
11. PDV za platiti {10. X 22%) 73.05415 €
12. Ukupno za platiti (8.+11.) 435.659,76 €

Kupac se cbvezuje isplatii  Prodavatelju u roku od 8 {osam} dana od sklapanja
Ugovora O kupoprodaji iZnos od €=435659,76=
(Getiristotridesetipettisucagestopedesetidevet/76 eura), PDV ukljuten.

Prodavatelj se obvezuje izdati Kupcu odgovarajuci raéun sa naznadenom
Kupoprodajnom cijenom i osnovicama.

Ugovorne strane utvrduju da su vrijednosti povriine Paslovnog prostora koji nije
obracdunat u Kupoprodajnu cijenu i vrijednost suvilasnitkog dijela katastarskin &estica
navedenih u ¢lanku 2.1 ¢) u potpunosti ukljuéene u Kupoprodajnu cijenu.

Ugovomne strane prihvacaju da se sve obveze iz ovog Ugovora o kupoprodaji utvrduju
u eurima u protuvrijednosti u kunama prema prodajnom tefaju Hrvatske narodne
banke na dan pladanja. Radi jednostavnosti | sazimanja, ugovorne obveze koje glase
na isplatu odredenog iznosa novca bit ce odredene u eurima uzimajuéi uvijek u obazir
da se radi o protuvrijednosti u kunama prema gore navedenom tecaju.

Clanak 4. — Naéin isplate, prijenos viasniStva, brisanje hipoteke

Kupac se obvezuje platiti iznos iz &lanka 3.5 nadin odreden avim &lankom.

Ugovorne strane utvrduju da je iznos hipoteke iz &lanka 1.8 koji otpada na Poslovni
prostor € =128.811,10= (stodvadesetiosamtisucaosamstoijedanaest/10 eura), koji se
iznos Kupac obvezuje piatiti u roku iz ¢lanka 3.5 u korist Prodavatela na racun
2360000-1500104959 kod Zagrebactke banke d.d. Nakon navedene isplate, Kupac ima
pravo Zatraziti od Kreditora brisanje hipoteke sa Poslovnog prostora.

Kupac se obvezuje isplatiti Prodavatelju, na racun broj 2360000-1101688572 kod
ZAGREBACKE BANKE d.d. razliku izmedu iznosa iz &lanka 3.5 i iznosa iz prethodnog
stavka u roku iz &lanka 3.5.

Prodavatelj se obvezuje prenijeti Kupcu pravo vilasnistva na Poslovnom prostoru,
suvlasni¢kom dijelu Parkiralita i suviasnitkom dijelu katastarskih Cestica iz ¢lanka 2.1
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c) pod uvjetom isplate neisplacenog dijela Kupeprodajne cijene na nadin utvrden ovim
Clankom te mu urulitt po izvréeno] uplati tabularnu izjavu kojom ¢e dozvoliti uknjizbu
prava vlasmstva u korist Kupca, bez ikakve daljnje suglasnosti.

Kupac nema pravo na kamate niti na bilo kakvu naknadu s osnove izngsa isplacenih
Prodavatelju prje sklapanja Ugovora o kupoprodayji.

Uknjizba prava vlasnistva nad predmetom Ugovora o kupoprodaji pada isklju¢ivo na
teret Kupca.

Clanak 5. — Djelatnost, davanje u zakup tre¢ima i pravo prvokupa

Lgovorne strane su suglasne da je, s ciliem $to boljeg funkcioniranja i razvoja Centra,
te u interesu pojedinih drustava koje ga &ine, Kupac obvezan u Posloynom prostoru
chavijati isklju¢ivo djelatnost: uglavnom odjeéa, ali i cipele, kozna galanterija,
pletenine i donje rublje do maksimalno 30% prodajne povrsine, te da ¢e Poslovni
prostor U kojem ce obavljati djelatnost nositi naziv SKANDAL.

Ulgovorne strane su suglasne da je djelatnost iz prethodnog stavka hitan element
Ugovora o kupoprodaji. Ukolike dode do neodobrene izmjene djelatnosti, bez
suglasnosti Promicatelja ili Upraviljackog drustva, Kupac je duzan isplatiti Upravljackom
drudtvu ugovornu kaznu u vrijednosti od €=5,00= (pet/00 eura) po metru kvadratnom
bruto povridine Poslovnog prostora za svaki od prvih 7 (sedam) dana tijekom kojih se
obavlja necdobrena djelatnost, a navedena se ugoverna kazna udvostruéuje ukoliko se
krienje bude protezalc | nakon toga roka. Osim $to je obvezan isplatiti kaznu, Kupac
mora odmah prekinuti obavljanje neodobrene djelatnosti te nastaviti obavljati djelatnost
iz stavka 1.

U sluaju neodobrene izmjene djelatnosti iz stavka 1., bez ovilastenja Promicatelja ili
Upravljatkog dru&tva, Upravljacke drustvo ima prave obustaviti opskrbu elektriénom
energijom, sustav Klimatizacije 1 ventilacije te grijanje predmetnog Poslovnog prostora,
te zatvoriti ulazna vrata te sprijeliti ulazak u Poslovni prostor. Te se radnje nece
smatrati smetanjem posjeda, a Kupac se odriCe prava na poduzimanje svih zakonom
predvidenih pravnth radnji radi zastite posieda.

U slutaju davanja u zakup Poslovnog prastora, Kupac je duZan povjeriti Promicatelju
sastavljanje ugovora o zakupu te ugovora o organiziranju i promicanju koje ¢e zakupnik
potpisati. Zakupnik moZe u Poslovnom prostoru obavljati samo djelatnost iz stavka 1. U
slutaju da Kupac da u zakup Poslovni prostor a da se zakupnik ne bude pridrzavao
obveza utvrdenih ovim ¢&lankom (odnosno zakljuci drugaciji ugovor o zakupu od onog
kojeg je predvidio Promicatel, ili ne sklopi s Promicateljem ugovor ¢ organiziranju i
promicanju, ili bez suglasnosti Promicatelja vr§i drugadiju djelatnost od one predvidene
stavkom 1.) Kupac ¢e biti obvezan isplatiti Upravijatkom drusStvu ugovornu kaznu u
iznosu od €=5,00= (pet/00 eura) poc metru kvadratnom bruto povrsine Poslovnog
prostora za svaki od prvih sedam dana u kojem zakupnik bude obavijao djelatnost
krsedi obveze predvidene ovim ¢lankom, dok se iznos ugovorne kazne udvostruéuje
ukoliko se krienje bude nastavilo i nakon toga roka. Nakon primanja obavijest
Promicatelja kojom se trazi postivanje odredbi ovoga Clanka ifili platanje ugovorne
kazne, Kupac je duZan odmah prekinuti krSenje Ugovora od strane zakupnika,
uspostaviti obavljanje odobrene djelatnosti te povjeriti Promicatelju sastavljanje
odgovarajucih ugovora.,

U slu¢aju prodaje Poslovnog prostora, Prodavatelj ima pravo prvokupa. Slijedom
navedenog Kupac obvezan o namjeri prodaje obavijestiti Prodavatelja preporuéenom
posiljkom s povratnicom u kojoj ¢e navesti uvjete prodaje te ponuditi Prodavateiju
Poslovni prostor po tim stim uvjetima.

Prodavatelj je duZzan odgovariti namjerava |i se koristiti pravom prvokupa u roku od 30
(trideset) dana od zaprimanja obavijesti.

Kupac oviadéuje Prodavatelia da na temelju ovog Ugovora, bez potrebe naknadne
suglasnosti, upi§e u zemljisne knjige svoje pravo prvokupa na Poslovnom prostoru.
Ukoliko se Prodavatelj ne namjerava koristiti pravom prvokupa, ugovor o kupoprodaii
Poslovnog prostora sklopljen s novim kupcem mora predvidat istu djelatnost iz stavka
1., 3to ukljuéuje zabranu izmjene djelatnosti u Poslovnom prostoru. Ugovor o
kupoprodaji s novim Kkupcem mora sadriavati | obvezu sklapanja ugovora o
organiziranju i promicanju. U slu¢aju da se u gore spomenuti ugovor ne uvrsti odredba ¢
zabrani izmjene djelatnosti, ili novi kupac ne sklopi s Promicatellem ugovor o
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organiziranju | promicanju, Kupac je duzan isplatiti u korist Upravijatkog drustva
ugevornu kaznu u iznosu od €=5,00= (pet/00 eura) po metru kvadratnom bruto povrgine
Poslovnog prostora za svaki od prvih sedam dana tijekem kojih je novi kupac obavljao
djelatnost razhiCitu od one propisane stavkom 1. ili do kada ne potpise ugovor o
organizirarnju i promicanju, dok se navedeni iznos ugovorne kazne udvostruéuje ako se
krsenje bude nastavilo | nakon toga roka. Kupac je obvezan odmah prekinuti
nepostivanje ugovora od strane noveg kupcea.

Kupcu je u Poslovnom prostoru zabranjeno prodavati kokice (pop-corn).

Sutnja Prodavatelja, Promicatelja ili Upravljatkog drustva na neodobrene Zmjene
djelatnosti koje je poduzeo Kupac smatrat ¢e se iskljucivo trpljenjem bez ikakvih pravnih
posliedica, bez obzira na to koliko je takvo krienje frajalo.

Clanak 6. — Upravljanje Parkiralistima

Parkirali$ta su namjenjena iskljuéivo potrebama Centra, osim parkirali$ta koja pripadaju
tornju, smjestena na uzemljeno) kot +3500. Sva parkiralista Centra su nedjeljivo
vlasnistvo suvlasnika Centra. U siu¢aju davanja u zakup ili prodaje Poslovnog prostora,
Kupac je obvezan dati u zakup, odnosno prodat, i odgovarajuéi suviasnitki dio
Parkirali$ta. ParkiraliSta se ne mogu prodatt ili dati u zakup trec¢im osobama odvojeno
od prodaje ili zakupa Poslovnog prostora.

Prilikom izracunavanja povrsine Parkiralista koja se odnosi na pojedini Poslovni prostor,
uzima se u obzir cjelokupna povrsina poslovniih prostora, osim polukata poslovnog
prostora oznatenog slovom H te obracunom 10% povrsine skladista poslovnog prostora
oznacenog slovom A i 20% povrsine hall-a poslovnog prostora oznatenog siovom H; te
se povrsine zatim mnoze nepromijeniivim koeficijentom 1,10.

UpravijaCko drustvo je nadleZno za upravljanje Parkiralistima i diobu prihoda od
Farkiralista na nacin utvrden Pravilnikom.

Cijena parkiranja odredena je od Upravlja¢kog drustva na nadin odreden Pravilnikom |
Drustvenim ugovorom Upravljackog drustva.

Clanak 7. - Ditribucija elektricne energije

Kupac pristaje i ovlaScuje Upravijatko drudtve na sklapanje ugovora o opskrbi
elektritnom energijom neposredno s drustvom koje pruza usluge opskrbe i to za cijeli
Centar, ukljucujuci i Poslovni prostor koji ¢e imati zasebno brojilo.

Drustvo koje pruza usluge opskrbe elekitniénom energijom izdat e radun za potrosnju
elektricne energije cijelog Centra Upravljatkom drustvu, koje &e ispiatiti naznateni
iznos. Potrosak elektricne energije Jedinice nekretnine zaralunat ¢e se Kupcu po
potrosnji, na nadin utvrden Pravilnikom.

Kupac je obvezan podmiriti troskove viastite potrosnje elektri¢ne energije u odredenim
rokovima dospijeca, te se odrite prava na sklapanje ugovora o opskrbi elektri¢hom
energijom neposredno s drusdtvom koje pruza te usluge.

Clanak 8. — Prethodna predaja

Ugovorne strane utvrduju da je Prodavatelj vec prethodno predao Kupcu Poslovni
prostor. Za vrijeme prethodne predaje Kupac je duZan dovrditi radove opremanja i
uredenja Poslovnog prostora.

Prethodna predaja nema znataj prjenosa posjeda Poslovnog prostora Kupcu te Kupac
u odnosu na Prodavateljla ne uZiva nikakvu posjedovnu zastitu. Prodavatelj moZe u
svakom trenutku, temeljem svoje konacne odluke, preuzeti posjed Poslovnog prostora, s
u€inkom koji zakon priznaje kvalificiranom posjedniku, i s pravom da Kupcu zabrani
pristup k istom i da zamijeni brave.

Na dan otvorenja Centra, Kupac, kojem je Poslovni prostor prethodno predan, stjete
posied sa svim pravnim posljedicama koje iz toga proizlaze.
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Kupac izricito prihvaca rizik vezan uz prethodnu predaju te je iskljudivo odgovoran za
svaku stvar ostavljenu u Poslovnom prostoru.

Clanak 9. — Stanje nekretnine

Prodavatel] prodaje Nekretninu bez ikakvih upisanih ili neupisanih tereta osim onih
navedenih u uvodnim odredbama.

Kupac kupuje Poslovni prostor u pravnom i faktiénom stanju u kojem se podrudje, a
kasnije 1 Nekretnina budu nalazili s obzirom na buduée prostorno uredenje i stanje
susjednih zgrada, sadasnjih i bududih.

Clanak 10. — Zatezne kamate

U sluCaju kasnjenja Kupca u ispunjenju obveza koje se odnose na pla¢anja
Prodavatelju, UpravljaCkom drustvu iii Promicatelju temeljem Ugovora o Prodaiji,
Pravilnika i drugih akata koji su s njima povezani, Kupac duguje, pored glavnice, i
zateznu kamatu po stopi zakonske zatezne kamate za kune za odgovarajuce razdoblje,
uvecanoj za 50%, a u svakom sluéaju pe najvidoj zakenom dopustenoj stopi ugovorne
kamate.

Clanak 11. - Raskid Ugovora

Kupac se izriCito odrite prava na bilo kakva potraZivanja zbog izmjene datuma
djelomitnog ili potpunog otvaranja Centra zbog vise sile, bilo kojeg drugog razloga koji
ne ovisi 0 volji Prodavatelja, ili zbog razloga koji ovise ¢ zakupcima, podzakupcima,
dobavijacdima ili drugim subjektima za koje on odgovara.
Kupac se izricito odriCe prava na bilo kakva potraZivanja, osim prava na povratak
isplaéenih iznosa u ime kupoprodaie, bez prava na kamate, i bez prava na naknadu
stvarne Stete ili izmakle dobiti, ukoliko dode do raskida Ugovora zhog jednog od
slijedecih razgloga:
a) prekid radova na bilo kojern stupnju ili zbog bilo kojeg razloga na razdoblje duze od
12 mjeseci,
b} u slucaju da se ne ishode dozvole nadleznih upravnih tijela potrebnih za uredenje |
funkcioniranje Centra.
U sluaju kasnjenja u placanju dugoevanog iznosa kupoprodajne cijene, uz prethodnu
opomenu od strane Prodavatelia, upuéenu preporucenim pismom, kojom se poziva
Kupca da izvrsi placanje u roku od 30 dana od dana opomene, Prodavatel je ovlasten
raskinuti tgovor o prodaji zbog razlega koji padaju na teret Kupca i zadrZati kao
ugovornu kaznu i naknadu Stete iznos od 50% svih uplacenih iznosa, bez prava Kupca
na bilo kakav prigovor. Kupac se nece smatrati u zakasnjenju ako u gore navedenom
roku da odgovarajuci nalog za placanje i uputi Prodavatelju presliku istog.

Clanak 12. - Postivanje Pravilnika

Kupac priznaje da je od osnovne vaznosti, s ciljlem Sto boljeg razvoja Centra u cjelini
kao i svakog pojedinog poduzeca koje ga &ini, centralizirano upravijanje zajedni¢kim
uslugama i promidZbeno-reklamnim aktivnostima, u skladu s Ugovorom © kupoprodaiji i
Pravilnikom.

Kupac potvrduje postojanje posebne trgovacke prednosti koja proizlazi iz pripadnosti
Centru, iz vrijednosti robnih marki, naziva i izraza koji sut mu stavljeni na raspolaganje,
zbog promocije Centra od dana otvaranja 1. zbog efekta sinergije nastalog kao
posljedica promidZbenih aktivnosti Centra u ¢jelini, s posebnim naglaskom na stvarnu
prednost neposredne | posredne reklame te posebnu ekonomsku korist koju ostvaruje iz
djelatnosti Poslovnog prostora koji je predmet Ugovara o Kupoproedaiji.
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Kupac se obvezuje pristupiti Upravljackom drustvu, postivati njegove akte te uplatiti,
ukolike to nije ved ucinio, udio u fond za pokretanje Centra.

Kupac u potpunosti prinvaca Pravilnik, bez ikakvih iznimaka.

Kupac se cbvezule i jamCi da ce obveze koje je on preuzeo postivati i njegovi pravni
slijednici bez obzira na pravnu osnovu po kojoj te trece osobe stjedu pravo koristenja
Poslovnog prostora, te je zajedno s njima solidarno odgovoran za preuzete obveze,

Svi troskovi upravljanja Centrom, zajednickih usluga i zajedniéke promidzbe, na teret su
Konsnika Centra i dijele se prema udjelu pojedinog korisnika koji se odreduje s obzirom
na udio poslovnog prostora kojeg koriste, te stoga terete i Kupca, ako je ujedno i
Korisnik, prema udjelu Poslovnog prostora. Udio svakog Poslovnog prostora naznaden
J& u odgovarajuc¢im tabiicama sastavjenim u skiadu s mjerilima koja su utvrdena
Pravilnikom i koja e se primijeniti na stvarnu povrsinu Poslovnog prostora. Ugovorne
strane utvrduju da Promicatelj, u skladu sa op¢im interesom, u svrhu $to bolieg
upravijanja Centrom ima prave izmijeniti navedena mjerila u Pogetnom razdoblju.
Tablice udjela mogu se mijenjati i nadopunjavati sve dok se potpuno ne utvrde
gospodarske aktivnosti i usluge Centra. Za utvrdivanje tablica i adredivanje mjerila za
njihovo utvrdivanje nadlezan je iskljuéivo Promicatelj po nalogu Upravljackog drustva.
Kupac se obvezuje, ako je ujedno i Korisnik, u potpunosti prihvatiti tablice | mjerila za
njihovo sastavljanje koje je edredio Promicatel].

Kupac, ukecliko je ujedno i Korisnik, obvezan je predati istovremeno sa sklapanjem
Ugovora o kupoprodaji bankarsku garanciju u korist Upravijatkog drustva kojom
osigurava isplatu troskova viastite potrodnje, troskova upravljanja Centrom te
promidZbenih troskova. Navedenom se garanciom jamé&i za iznos od kuna
=113.081,79= (kuna stotrinaesttisucaosamdesetijedan/79), s krajnjim rokom vaZenja
garancije od jedne godine od dana otvaranja Centra za javnost i koja garancija mora biti
obnavijana iz godine u godinu sve dok Kupac bude cbavijao djeiatnost u Centru, s
navedenim kao jedinim uvjetom naplate garancije izjavom Upravljaékog drustva da nisu
placeni troskovi upravijanja, trodkovi pruzanja usluga opskrbe energijom ili promidzbeni
troskovi na nacin predviden Pravilnikom. Garancija mora hiti aktivna od dana njezinog
izdavanja.

Alternativno odredbi prethodnog stavka, Kupac je obvezan predati bankovnu garanciju
iz prethodnog stavka u roku od 30 (trideset) dana od sklapanja Ugovora o kupoprodaiji.
U sluaju da Kupac ne ispuni obvezu predaje bankovne garancije u navedenom roku
obvezan je isplatiti Prodavatelju ugovornu kaznu u iznosu jednakom iznosu bankovne
garancije. Kao sredstvo osiguranja isplate ugovorne kazne Kupac je obvezan predati
Prodavatelju u trenutku sklapanja Ugovora o kupopredaji jednu ili vi$e bjanko zaduzZnica
Cljt najvisi iznos prelazi iznos ugovorne kazne. Prodavatelj je ovlasten naplatiti bjanko
zaduZnice odmah po proteku roka za predaju bankovne garancije ukoliko Kupac nije
1Zvrsio njezinu predaju.

Ukolike priikom naplate bjanko zaduZnice ne bi na radunima Kupca bilo dovoljno
sredstava za njezinu naplatu, Prodavatelj je ovlasten raskinuti Ugovor o kupoprodaiji
zbog KupCeva neispunjenja, bez ostavljanja naknadnrog roka za ispunjenje, zadrzati sve
do tada primljene izngse te ima pravo na naknadu stete.

12.10Prodavatel] je obvezan vratiti Kupcu bjanko zaduZnice po primitku bankarske garancije

13.1

iz stavka 7.

Clanak 13. — Porez na promet nekretnina

Porez na promet nekretnina snosi Kupac u potpunosti.

13.2 Svi javnobiljezniCki troSkovi vezant uz sklapanje Ugovora o kupoprodaji terete Kupca u

14 1

cijelosti.

Clanak 14. - Izbor adrese

Ugovorne strane su suglasne da se dopisi i posifjke dostavljaju na adresu, odnosno
sjediste navedeno u Uvodnim odredbama. Sve dostave izvréene na tu adresu smatrat
Ce se valjanim iako je druga Ugovorna strana u meduvremenu promijenila adresu bez
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da je o tome prethodno pismeno obavijestila drugu stranu, a isto ¢e se tako dostava
smatrati valjanom u slucaju da je zaprimanje dopisa odbijenc.

Clanak 15. — Dozvole nadleznih upravnih tijela

Prodavatelj se obvezuje ishoditi sve potrebne dozvole nadleznih upravnih tijela koje se
ocdnose na Centar kao cjelinu, ukljuéujuci i uporabnu dozvolu Centra.

Kupac je duzan o svom trodku, u razumnom raku a najkasnije 5 dana prie svecanog
otvaranja Centra, ishoditi sve potrebne dozvole za obavljanje djelatnosti iz clanka 5.1.
Sve obveze koje proizlaze iz zahtjeva za ishodenje tih dozvela terete Kupca.

U slutaju da Kupac zbog svog nehaynog postupanja ne uspije ishoditi sve potrebne
dozvole u roku iz stavka 2., duZzan je isplatiti Prodavatelju ili Upravijatkom drudtvu
ugovornu kaznu u iznosu od €=500= (pet/00 eura} po svakom metru kvadratnom
povr§ine Poslovnog prostora za svaki od prvih sedam dana kasnjenja, dok se taj iznos
udvostruduje nakon proteka toga roka. Pored obveze isplate navedene ugovorne kazne,
Kupac je obvezan ishoditi bez odgode sve potrebne dozvole,

Clanak 16. — RjeSavanje sporova

Ugovor o kupoprodaji sastavijen u pet istovjetnih primjeraka. Svi eventualni sporovi koji
bi izmedu Ugovornih strana proizasli iz primjene Ugovara o kupoprodaji, iste se
obvezuju rjesiti mirnim putem. Ukoliko takvo rjeSenje ne bude mogude, strane
ugovaraju nadleznost stvarno nadleznog suda u Rijeci.

Ovaj je Ugovor sastavljen na talijanskom i hrvatskom jeziku te u slucaju razlika medu
njima, izvornikom se smatra talijanska verzija.

U znak prihvata prava i obveza iz ovog Ugovora o kupoprodaji, Ugovorne strane isti
potpisuijt.
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“TOWER CENTER RIJEKA”
Rijeka (HR)
CONTRATTO DI VENDITA IMMOBILIARE

Nell'anno 2006 il giorno 15 del mese di novembre

tra la POLICENTRO RIJEKA d.o.o. con sede legale a Rijeka, in Via Strossmayerova 16,
Iscritta nel registro dellfe imprese tenuto presse il Tribunale commerciale di Rijeka/Fiume al
numero MBS G40152183, in qualita di Proprietaria dell'unita immobiliare, rappresentata dal
suo rappresentante legale, Ing. Lino lemi, in veste di venditore {nel seguito del testo:
Venditore), da una parte,

e

la societa Kasteli d.o.0. con sede legale a Spalato, in via A. Cesarca 4, iscritta nel registro
delle imprese tenuto presso il Tribunale commerciale di Spalato al numero 060140517,
rappresentata dal suo rappresentante legale, Olja Einfalt-Mihovilovi€, in veste di acquirente
(nel seguito del testo: Acquirente), dall’altra parte,
(nel sequito del testo indicate congtuntamente come: Parti}
si & convenuto alla stipulazione del presente Contratto di vendita immobiliare (nel sequito del
testo: Contratto di Vendita)

Articolo 1: “Premesse”

1.1 1l Venditore & l'investitore e comproprietario del centro pelivalente "TOWER CENTER
RIJEKA® {nel seguito del testo: Centro), sito nella citta di Rijeka in localita Pecine.

1.2 1l Centro con l'area circostante é stato costruito sulle seguenti particelle tavolari:

1210/92 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/96 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/97 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/98 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/99 iscritta nelia partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/102 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
12104103 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/4 iscritta nella partita tavolare 2115, comune catastale di PodveZica
1210/80 iscritta nella partita tavolare 2047, comune catastale di PodveZica
1210/81 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/82 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/83 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/84 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/85 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/86 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodvezZica
1210/87 iscritta nella partita tavelare 1633, comune catastale di Podvelica
1191/1 iscritta nella partita tavolare 1634, comune catastale di PodveZica
tutte iscritte nei registri tavolari del Tribunale comunale di Rijeka/Fiume.

L e suddette particelle vanno a formare il complesso del Centro (centro commerciale e
terrena circostante con strada perimetrale) che & graficamente rappresentato con
contorno in colore rosso nella planimetria allegata sub B (Allegato B).

1.3 Ai fini dellapplicazione del presente Contratto, con il temmine “Immobile” verra inteso
I'immobile composto dalle particelle tavolan di cui al comma precedente e tutto cid che
ivi @ costruito, sopra ¢ sotto 1a loro superficie 0 & ad esse permanentemente unito. Con
il termine “Centro” verranno intesi i liveli commerciali ed | parcheggi, escluso il
parcheggio a quota + 35,00 di pertinenza delia torre. Dove cit derivasse dal senso della
singola prescrizione, con il termine “Centro” verra intesa, oltre allimmobile, anche
I'attivitd e l'organizzazione commerciale integrata e polivalente di tutti gli operatori e
degli altri soggetti in esso operanti, coordinata e gestita nel suo insieme dalla
Promotrice o da altro soggetto competente.

1.4 | parcheggi di competenza del Centro sono composti da 10 parti frazionate del Centro,
indicate come parcheggio K, L, M, N, O, P, R, §, T, U, escludendo i! parcheggioc a
guota +35,00 indicato come parte frazicnata parcheggio J (nel seguito del testo:
Parcheggi). | Parcheggi rappresentano una propneta indivisa dei loro comproprietan e
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delle loro singole parti non possono venir frazionate a favore dei loro sngoli
comproprietari, che con la firma del presente Contratto rinunciano inderogabilmente a
tale loro diritto.

| Parcheggi de! Centro sono composti dalle sequenti unita frazionate del Centro:

1.

garage al secondo livello interrato — livello interrato S2, della superficie complessiva
dimg. 1.811,98 (superficie lorda di mg. 7.655,73) indicato nel piano di frazionamento
che si riferisce al secondo livello interrato con colore bianco e codice “K” pari a
2489/100000 quote millesimali dell'edificio costruito sulla particella catastale 1210/4,
nel suo insieme iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita tavolare 2 del comune
catastale di PodveZica, comprese le parti e gli impianti comuni dell'edificio:

garage al terzo livello interrato — livello interrato S3, della superficie complessiva di
mq. 1.744,81 (superficie lorda di mqg. 7.807 66) indicato nel piano di frazionamento
che si riferisce al terzo livello interrato con colore bianco e codice “L”, pari a
2396/100000 quote millesimali dell'edificic costruito suila particella catastale 1210/4.
nel suc nsieme iscritto neifla partita tavolare 2115, sub-partita tavolare 174 del
comune catastale di Podvezica, comprese le parti e gli impianti comuni deli'edificio:
garage al secondo livello, composto da un vano, della superficie complessiva di mq.
912,01 (superficie lorda di mq. 3.852.32) indicato nel piano di frazionamento che s;
riferisce al secondo liveilo con colore bianco e codice "M", pari a 1253/100000 quote
miliesimali dell'edificio costruito sulla particella catastale 1210/4, nel suo insieme
iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita tavelare 27 del comune caiastale di
PodveZica, comprese le parti e gli impianti comuni dell'edificio:

garage al secondo livello - mezzanino, composto da un vano, della superficie
complessiva di mq. 947,42 (superficie lorda di mq. 3.852.32) indicato nel piano di
frazionamento che si riferisce al secondo livello - mezzanine con colore bianco e
codice "N, pari a 1301/100000 quote millesimali dell'edificio costruito sulla particella
catastale 1210/4, nel suo insieme iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita
tavolare 67 del comune catastale di PodveZica, comprese le parti e gli impianti
cormuni dell'edificio;

garage al terzo livello - mezzanino, composto da un vano, della superficie
complessiva di mq. 887,51 (superficie lorda di mq. 3.751,83) indicato nel piano di
frazionamento che si riferisce al terzoe livello - mezzanino con colore bianco e codice
‘07, part a 1219/100000 quote millesimali dell'edificic costruito sulla particella
catastale 1210/4, nel suo insieme iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita
tavolare 118 del comune catastale di PodveZica, comprese le parti e gli impianti
comuni dell'edificio;

garage al quarto livello, composto da un vano, della superficie complessiva di maq.
846,60 {superficie iorda di mq. 3.772,19) indicato nel piano di frazionamento che si
riferisce al quarto livello con colore bianco e codice “P”, pari a 1300/100000 quote
millesimali dell'edificio costruito sulia particella catastale 1210/4, nel suo insieme
iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita tavolare 119 del comune catastale di
FodvezZica, comprese le parti e gli impianti comuni dell'edificio:

garage al quarto livello - mezzanino, composto da un vano, della superficie
complessiva di mg. 946,60 (superficie lorda di mqg. 3.751,69) indicato nel piano di
frazionamento che si riferisce al quarto livello - mezzanino con colore bianco e
codice “R”, pari a 1300/100000 quote millesimali dell'edificic costruito sulia particella
catastale 1210/4, nel suo insieme iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita
tavolare 155 del comune catastale di PodveZica, comprese le parti e gli impianti
comuni dell'edificio;

garage al quinto livelic - mezzanino, composto da un vano, della superficie
complessiva di mg. 946,62 (superficie lorda di mg. 3.751,69) indicato nel piano di
frazionamento che si riferisce al quinto livello - mezzanino con colore biance e
codice “S", pari a 1300/100000 quote millesimali dell'edificio costruito sulla particella
catastale 1210/4, nel su¢ insieme iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita
tavolare 168 del comune catastale di Podvezica, comprese le parti & gli impianti
comuni dell'edificio:

garage sul terrazzo, composto da un vano, della superficie complessiva di mq.
885,98 (superficie lorda di mq. 3.751,69) indicato nel piane di frazionamento che si
riferisce al terrazzo con colore bianco e codice “T", pari a 1217/100000 quote
millesimali deil'edHicio costruite sulla particella catastale 1210/4, nel suo insieme



1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1scritto nella partita tavolare 2115, sub-partita tavolare 169 del comune catastale di
PodvezZica, comprese le parti e gli impianti comuni dell'edificio;
10.garage sul terrazzo, composto da un vano, della superficie complessiva di mq.
1305,00 {superficie lorda di mq. 6.082,62) indicato nel piano di frazionamento che si
riferisce al terrazzo con colore bianco e codice “U”, pari a 1792/100000 quote
millesimali dell'edificio costruito sulta particella catastale 1210/4, nel sug insieme
1Iscritto nella partita tavolare 2115, sub-partita tavolare 172del comune catastale di
Podvezica, comprese le parti e gli impianti comuni dell'edificio;
L'Acquirente & a conoscenza del fatto che sulle particelle sulle quali giace |a strada
penmetrale del Centro con le relative infrastrutture & stato istituito un diritto di superficie
che verra ceduto al Comune di Rijeka e che tale strada sara di uso pubblico. Con la
sottoscrizione del Contratto di Vendita, I'Acquirente acconsente che una volta terminata
la costruzione del Centro verra svolta una nuova parcelizzazione delle particelle
sopraindicate e che l'organo competente gli conferird nuove coordinate catastali,
impegnandosi fin dora in vece di Condomino a concedere ognhi opportuna
autonizzazione affinché tale parcellizzazione possa venire effettuata. L'Acquirente
acconsente espressamente che fino al momento in cui la strada diventera di uso
pubblico, potra venire usata come se lo fosse, senza il diritto dell' Acquirente di limitare
taie sua destinazione in virth della sua quota millesimale di proprieta di tale immobile.
Le Parti danno inoltre atto che sulle particelle catastali che costituiscono il terreno
circostante al Centro, & stata costruita tutta l'infrastruttura (energia elettrica, acqua,
canalizzazione, cavi telecom etc.} in funzione del Centro e che & gia stata ¢ sara ceduta
al Comune di Rijeka ed agli altn soggetti che gestiranno e manteranno tale
infrastruttura, nel ambito dei sistemi infrastrutturali gia esistenti. In tal senso I'Acquirente
accetta incondizionatamente ['obbligo di concludere t detti hegozi (senza corrispettivo)
in base ai quali verra ottenute il suddetto fine e che in particolare si riferisce al diritto di
servitt per la posa, la manutenzione e la gestione di detta infrastruttura.
Il Venditore dichiara all'Acquirente che I'immobile non ha aggravi reali oltre a quelli
menzionati dal Contratto di Vendita. Oltre ai suddetti aggravi reali, altre limitazioni del
godimento della proprietd di natura obbligazionaria sono previste dal Contratto di
Vendita, dal Contratto di Organizzazione e promozioneg, dat Regolamento di Gestione e
dal Regolamento di Condominio del Centro Commerciale "Tower Center Rijeka” (di
seguito nel testo: Regolamento) e dal Regolamento di Supercondominio del Centro
Polivalente “Tower Center Rijeka”.
[ Venditore dichiara che le unita immobiliari del Centro sono gravate dallipoteca delle
Unicredit banca d'Impresa S.p.A., Finest 5.p.A. e Zagrebatka banka d.d., (nel testo che
segue. Banca Creditrice), per lI'importo di € =27.000.000,00= (euro ventisettemilioni/00)
maggiorato degli interessi regolari e degli interessi a scadenza e delle altre spese
accessorie. L'ipoteca della Banca Creditrice aggrava ogni singola unitd immobiliare e
verra cancellata dietro pagamento della frazione di ipoteca che aggrava la singola unita,
lasciandola libera da aggravi ipotecari. Le parti danno atto che i pagamenti relativi
all'ipoteca di cui al presente comma verranno fatti per tutte le tre banche creditrici a
favore della Zagrebatka banka d.d. di Zagabria e che le gli atti legali relativi alla
cancellazione dell'ipoteca dalle singole unita immobiliari verranno rilasciati, in nome e
per conto delle tre banche, dalla Zagrebalka banka d.d. di Zagabna.
Il Venditore da inoltre atto che parte del'immobile & gravata da tre servitl in favore di
HEP — OPERATCR DISTRIBUCIISKOG SUSTAVA d.0.0. - Elektroprimorje Rijeka per
uso di cabine posizionamento delle apparecchiature, per la posa dei cavi e di passaggio
per la manutenzione e che le particelle sulle quali giace la rampa di accesso al
parcheggio a quota +35.00 (parcheggio J} sono gravate da una servitu di passaggio a
favore di tale parcheggioc.
{| progetto del Centro & elaborato in conformita alle vigenti norme urbanistiche ed
edilizie in vigore nella Cittd di Rijeka, nella Regione litoraneo-montana e nella
Repubblica Croata.
Il Venditore ha affidato alla societd La Policentro, S.p.A. - {talia la progettazione,
determinazione del lay-out, organizzazione del cantiere, selezione e qualificazione degli
operatori, pianificazione tecnica, 'elaborazione del Regolamento, regolamentazione e
gestione del Centro, nonché il compito di prestare la propna consulenza per il rilascio
dei provvedimenti amministrativi volti ad autorizzare I'attivitd commerciale da svolgere
nellUnita Immeobiliare oggetto del presente Contratto. La Policentro, S.p.A. — ltalia,
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come nel Contratte di Organizzazione e Promozione, & rappresentata in Croazia dalla
societa Policentro Management, d.o.o. con sede a Rijeka, che assume tutte e cadauna
le funzioni di Promaotrice del Centro.

Le Parti danno atto che I'Acquirente ha stipulato con la Promotrice un Contratto di
Organizzazione e Promozione in base al quale ha ottenuto la qualificazione per poter
cperare all'interno del Centro.

Nel pencdo di un anno successivo allinaugurazione (Periodo Iniziale}, il Centro verra
gestito dalla Promotnce ed in seguito al trascorrimenio del Pericdo Iniziale, da una
societa 1 cul soci saranno 1 comproprietari del Centro (net seguito del testo: Societa di
Gestione). Al sensi delfapplicazione de! Contratto di Vendita, quando una prescrizione
fa riferimento alla Societa di Gestione, si intende sempre 'organo amministrativo di tale
societa.

I Centro verra gestitc e lattivita nel Centro verra svolta nel modo prescritto dal
Regolamento, il cui contenuto iniziale verra stabilitc dalla Premotrice, confenuto che
successivamente potra essere modificato dalla Societd di Gestione.

La data di apertura del Centro e prevista il mese di novembre 2008. |l Venditore
comunichera ali'Acquirente la data di Inaugurazione e di apertura al pubblico 30 {trenta)
giorni prima, restando inteso che il Venditore avra il diritto di modificare le suddette date
e che I'Acquirente rinuncia sin d'ora a qualsiasi diritto, pretesa o azione nei confronti del
Venditore, dato che tali termini sono puramente indicativi € non elementi essenziali del
Contratto di Vendita.

Ai fini dell'applicazione del Contratto di Vendita, con il termine “operatori” vengono
intesi i proprietari delle singele unita immabiliari che esercitano direttamente I'attivita
all'interno delle stesse e gli affittuari che, attraverso la sotftoscrizione di un contratto
d'affitto, esercitane attivita nel Centro {nel seguito del testo: Operatari).

Articolo 2: “Oggetto del Contratto”

Il Venditore vende e [Acquirente acquista;

a) la parte frazionata dellimmaobile, indicata nei libri tavolari come unita immobiliare,
ubicata al 2° livelio dell’edificio, composta da un locale, della superficie complessiva
di 103,76 mq (delia superficie lorda di 113,39 mq), indicata nella parte del pianc di
frazionamento che si riferisce al 2° livello con colore giallo-marrone e con il codice
“222", pari a 143/100000 quote millesimali deil'edificio costruitc sulla particella
catastale 1210/4 del comune catastale di PodveZica, iscritta nella partita tavolare
2115, sub-partita tavelare 46, del comune catastale di PodveZica, comprese le parti e
gli impianti comuni dell’'edificio;
L'unitd immobiliare di cui al comma a) (nel sequito del testo: Unitd Immobiliare) &
contrassegnata con il ¢colore rosso nella planimetria allegata che € parte integrante
del Contratto di Vendita (Allegato A),

bluna quota millesimale pari ad 251/100000 di ognuna delle parti frazionate
delimmobile indicate all'Articolo 1.5, il che a fini di computo del prezzo corrisponde
ad una superficie fotale lorda di Parcheggi di 124,73 mq.

¢) una quota millesimale pari ad 226/100000 di ognuna delle seguenti particelle

catastali: N
1210/92 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/86 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di Podvezica . j
1210/97 iscritta nella partita tavelare 1740, comune catastale di PodveZica "D/'

1210/98 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di PodveZica
1210/99 iscritta nella partita tavelare 1740, comune catastale di PodveZica
1210102 iscritta nella partita tavolare 1740, comune catastale di Poadvezica
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1210/81 iscritta nella partita tavolate 1633, comune catastale di PodveZica
1210/82 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/83 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodvezZica
1210/84 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di Podvezica
1210/85 iscritta netla partita tavolare 1633, comune catastale di PodvezZica
1210/86 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di PodveZica
1210/87 iscritta nella partita tavolare 1633, comune catastale di Podvezica

1210/80 iscritta nella partita tavolare 2047, comune catastale di Podvezica —— ) { /.
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1191/1 1scritta nella partita tavolare 1634, comune catastale di PodveZica Q ,! ?_/ _S

Articolo 3: “Prezzo”

Le parti contraenti convengono che il prezzo complessivo dell'oggetto del Contratto di
Vendita ammonta ad € =515.244,40= (euro
cinquecentoquindicimiladuecentoquarantaquattro/40), oltre I'I'VA in base al calcolo di cui
al comma 4 {nel sequito del testo: Prezzo).

Tale importo e cosi determinato

a) € =4.280,00= {euro guattromiladuecentoottanta/00) al mq lordo moitiplicato per i
113,39 mq di superficie lorda del’'Unita Immobiliare per un valore complessivo di €
=485.309,20= (eurc quattrocentootiantacinguemilatrecentonove/20), oltre 'IVA in
base al calcolo di cui al comma 4.

b) € =240,00= (euro duecentoquaranta/0C) al mq lordo di Parcheggi moltiplicato per la
relativa quota dei Parcheggi di competenza di mq. 124,73, per una valore
complessive di € =29.935,20= (euro ventinovemilanovecentotrentacinque/20), oltre
I'IVA in base al calcolo di cui al comma 4.

I prezzo & stato determinato moltiplicando 1l prezzo unitario per la superficie totale

lorda, misurata a pavimento e determinata considerando per intero la superficie di

pilastri, muri divisori interni, muri perimetrali esterni contigui a part: dellimmobile di uso

comune (piazze, strade, corridoi, vani, scale, ecc.) e per meta quelie dei muri
perimetrali comuni ad altre unita immobiliart di proprieta esclusiva.

Le Parti danno atto del seguente scomputo del Prezzo e si impegnano ad |a seguente

dinamica di pagamento del Prezzo:

1. Prezzo totale al netto IVA 515.244 40 €
2. Totale valore terrenc — base computo tassa

trasferimento  immobili 5% (mg. totale wvendut

15.105,67 x valore terreno al mq. 128,26 €) €

30.541,27

3. Base computo totale IVA {1. — 2.} 484.703,13 €
4, IVA (3. x 22%) 106.634,69 €
5. Totale Prezzo con IVA {1. + 4.) 621.879,09 €
5. Pagato al netto IVA 15263879 €
7. IVA pagata (6. x 22%) 3358053 €
8. Pagato con IVA (6. + 7.) 186.219,32 €
9. Saldo da pagare al netto IVA {1. —6.) 36260561 €
10. Base per il computo dell'lVA da pagare (9. — 2.} 332.064,34 €
11. IVA da pagare {10 x 22%) 73.054,15 €
12. Totale da pagare (9. + 11.) 435.659,76 €

L'Acquirente si impegna a pagare al Venditore entro 8 (otto) giorni dalla stipula del
Contratto di Vendita limporto di € =435.659,76= [VA compresa (euro
guattrocentotrentacinguemilaseicentocinquantanove/76}.

Il Venditcre si impegna a rilasciare all'Acquirente opportuna fattura indicante 1l Prezzo e
le basi imponibili.

Le Parti danno atto che il valore per la parte di superficie dt Unita Immeobiliare che non
& stata usata per il computo del Prezzo ed il valore della quota delle particelle indicate
al articolo 2.1 ¢), & compreso interamente nel Prezzo.

Le Parti contraenti accettano che gli obblighi derivanti dal presente Contratto di Vendita
sono fissati in Euro nel lors controvalore in kune in base al corso di vendita della Banca
nazionale croata vigente il giorng del pagamento. Per semplicita e brevita tutti gl
obblighi contrattuali consistenti nel pagamento di importi di denaro saranno indicati in
euro, sottintendendo sempre che si tratta de! controvalore di detto importo in kune in
base al corso di cui sopra.

Articolo 4: "Modalita di pagamento e cessione di proprieta, cancellazione ipoteche”

4.1

L'Acquirente si impegna a pagare l'importo di cul all'articolo 3.5 secondo le modalita
predisposte dal presente Articolo.

e ———



42 Le parti contraenti danno atto che la parte dell'ipoteca di cui allArticole 1.8 che decade

4.3

4.4

4.5

46

5.1

5.2

5.3

54

sullUnitda  Immobiliare €&  pari  allimporto di € =128.811,10= (eurc
centoventottomilaottocentoundici/10), che 'Acquirente st impegna a corrispondere entro
Il termine dell’Articole 3.5 al Venditore a favore del conto bancario 2360000-
1500104959 presso la Zagrebacka banka d.d. In seguito a tale pagamento I'Acquirente
avra il diritto a richiedere dalla Banca Creditrice la cancellazione dell'ipoteca daill'Unita
Immobiliare.

L'Acquirente si impegna a corrispondere al Venditore, a favore del conto bancario
numero 2360000-1101688572 tenuto presso la ZAGREBACKA BANKA dd. |Ia
differenza tra I'importo delArticolo 3.5 e I'importo di cui al comma precedente entro |l
termine stabilito all’Articolo 3.5.

Il Venditore s'impegna a cedere allAcguirente la proprieta dell’Unita immaobiliare, della
quota di Parcheggi e della quota millesimale delle particetle del’Articolo 2.1 ¢) a
condizione del pagamento del saldo del Prezzo nel modo stabilito dal presente Articolo,
ed a consegnarli a pagamento effettuate la dichiarazione d'intavolazione con la guale
permettera liscrizicne del diritto di proprieta a favore deil Acquirente, senza alcuna
ulteriore autorizzazione.

L’'Acquirente non ha diritto a nessun interesse o aitr indennizzi a titolo dei versamenti
effettuati a titolo dei pagamenti al Venditore prima della stipula del Contratto di Vendita.
L'intavolazione della proprieta deil’oggetto del Contratto di Vendita a favore
dell’Acquirente sono a suo esclusivo carnco.

Articolo §: “Destinazione merceologica, affitto a terzi, prelazione”

Le Parti convengono che per motivi di funzionamento del Centro e per un suo miglior
sviluppo, nonché neil'interesse delle singole societa che lo costituiscono, L'Acquirente &
obbligato a commercializzare nell'Unitda Immobiliare esclusivamente la seguente
merceologia: abbigliamento 70%, calzature, pelietteria, intimo ed accessori fino ad
unh massimo del 30% della superficie di vendita ed il negozio che svolgera I'attivita
avra la seguente insegna: SKANDAL.

Le Parti convengono che l'esercizio dell’attivita di cui al precedente comma 1 costituisce
un elemento essenziale del Contratto di Vendita. Qualora venga attuato un
cambiamento non autorizzato dell’attivita, senza il consenso della Promotrice o della
Societd di Gestione, I'Acquirente & tenuto a pagare alla Societa di Gestione una penale
pari a € =500= (euro cinquef00) per ogni metro quadrato della superficie lorda
defi'Unita Immobiliare, per ognuno dei primi 7 (sette) giorni del periodo in cui verra
esercitata un’attivita differente, mentre la penale si raddoppia qualera I'inadempimento
si protragga anche dopo il trascorrimento di tale termine. L'Acquirente, oltre alla
corresponsione della penale, dovra immediatamente porre fine alla propna
inadempienza e ripristinare {'attivita di cui al precedente comma 1.

In caso di cambiamento non autorizzato dell’attivita del comma 1 da pare
dellAcquirente senza il consenso della Promotrice o della Societa di Gesticne
questultima avra il diritto di chiudere ['erogazione di corrente elettrica, l'impianto di
climatizzazione e il sistema di ventilazione e riscaldamento dell’'Unita Immobiliare,
nonché transennare le porte di ingresso & impedire fisicamente lentrata nell'Unita
Immobiliare senza che cio costituisca un turbato possesso. L'Acquirente rinuncia fin
d'ora al diritto di avvalersi di tutte le azioni di reintlegrazione o manutenzione del
possesso previste dalla legge.

Le Parti convengono che in caso d'affitte dell’Unita Immobiliare da parte dell’Acquirente
a terzi, 'Acquirente dovra incaricare la Promotrice della stesura del contratto d'affitto e
del relativo contratto di organizzazione e promozione che dovranng essere sottoscritli
dall’affittuario. Quest'ultimo dovra esercitare solamente l'attivita di cui al comma 1. Nel
caso in cui I'Acquirente affitti 'Unitd iImmobiliare senza che l'affittuario ottemperi alle
prescrizioni previste dal presente articolo (e, pit precisamente, concluda un contratto
d'affitto diverso da quello steso dalla Promotrice, non concluda con la Promotrice il
contratto di organizzazione e promozione ed eserciti un attivita diversa da quella del
comma 1), 'Acquirente sarad tenuto a pagare alla Societd di Gestione, a titolo di penale
contrattuale, un importo pari ad € =5,00= (euro cinque/00) per ogni metroc quadrato della
superficie lorda dell’Unitd Immobiliare, per ognuno dei primi 7 {sette} giorni del periodo
in cui l'affittuario esercitera violando gli obblighi prescritti dal presente articole, mentre la
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penale si raddoppia qualora l'inadempimento si protragga anche dopo il tfrascormmento
di tale termine. In seguito al ricevimento della notifica della Promeotrice con la quale
questa richiede il rispetto delle prescrizioni del presente articolo efo il pagamento della
penale contrattuale, I'Acquirente dovra immediatamente porre fine all'inadempienza
defl’affittuario facendo ripristinare Fattivita autorizzata, ed incaricare la Promotrice della
stesura degli opportuni contratti.

Le Parti convengono che, in caso di rivendita da parte dell Acquirente dell'Unita
Immobiliare, il Venditore ha 1l diritto di prelazione. Pertanto I'Acquirente, in caso di
intenzione di vendita dell’'Unita Immaobiliare, & tenuto a informare it Venditore dell'intesa
vendita, con lettera raccomandata A/R, precisando le condizioni di vendita e offrendo al
Venditore I'Umita Immobiliare a tali stesse condizioni.

Il Venditore @ tenuto a rispondergli entro e non oltre 30 giorni dal recapito della stessa,
precisando se intende avvalersi del suo diritto di prelazione.

L'Acquirente autorizza il Venditore, in base a questo contratto, senza la necessita di
alcun ulteriore consensc o autorizzazione, di intavolare 1l proprio diritto di prefazione
dell’'Unita Immabiliare nei libr tavolari.

Qualora il Venditore non abbia intenzione di esercitare il diritto di prelazione, il contratto
di vendita dell'Unitd Immobiliare stipulatc con il nuovo acquirente deve contenere la
stessa destinazione merceclogica prevista al comma 1, con divieto di cambiamento
successivo. |l contratto di vendita al nuocvo acquirente dovra inoltre contenere il suo
obbligo di sottoscrivere il contratto di organizzazione e promozione. Nel caso in cui nel
sopraccitato contratto di vendita non dovesse venire inserita la disposizione sul divieto
di cambiamento dell'attivita o il nuovo acquirente non sottoscriva il contratto di
organizzazione e promozione con la Promotrice, I'Acquirente é tenuto a versare alla
Societa di Gestione un importo pari ad € =5,00= {euro cinque/00) al metro quadrato
della superficie lorda dell'Unita Immobiliare per ognuno dei primi 7 (sette) giorni de!
periodo in cui il nUovo acquirente esercitera un'attivita differente da quella specificata
nel comma 1 o fino a quanto non sottoscriva il contratto di organizzazione e
promoziong, mentre la penale si raddoppia qualora I'inademptmento st protragga anche
dopo il trascorrimento di tale termine. L'Acquirente dovra immediatamente porre fine
all’inadempienza del nuovo acquirente.

All'Acquirente & fatto divieto di vendere pop-com all'interno dell'Unita immobiliare.
L'eventuale silenzio ovvero l'apparente acquiescenza del Venditore, della Promotrice o
della Societd di Gestione alla modifica non autorizzata dell’attivita da parte
del'Acquirente, anche se protratti nel tempo, avranno esclusivamente valore di
tolleranza priva di qualsiasi effetto giuridico.

Articolo 6: “ Gestione del parcheggi ”

| Parcheggi sono di uso esclusivo del Centro, rimanendo esclusi | parcheggi di
pertinenza della torre, posti al piano interrato a quota +35.00. La totalita dei Parcheggi e
di proprieta dei condomini in forma indivisa e, in caso di affitta ¢ vendita dell'Unita
Immobiliare I'Acquirente & obbligato ad affittare o vendere anche la nspettiva quota di
Parcheggi. | Parcheggi non potranng, inoltre, essere affittati 0 venduti a terzi
separatamente dall'affitto o vendita della corrispondente Unita Immobiliare.

Ai fini del calcolo della superficie dei Parcheggi di competenza, vengono considerati |a
totalitd della superficie dei locali coinmerciali, escludendo il mezzanino del locale
identificato con il codice H e calcolando il 10% del magazzino del locale commerciale
identificato con il codice A e il 20% della superficie della hall del locale commerciale
identificato con il codice H; la superficie cosi calcolata deve essere poi moltiplicata per ii
coefficiente fisso 1,10.

| Parcheggi saranno dati in gestione alla Societa di Gestione che li gestisce e ne divide |
proventi nel modo determinato dal Regolamento.

La tariffa da applicare ai Parcheggi viene determinata dalla Societa di Gestione nel
modo stabilito dal Regolamento e dallo Statuto della Societa di Gestione.
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Articolo 7: “Distribuzione dell’energia elettrica”

L'Acquirente acconsente e autorizza la Scocieta di Gestione a stipuiare direttamente con
la societd erogatrice di energia elettrica il contratto di fornitura di E.E. necessaria per 1
interc Centro ivi compresa 'Unita Immobiliare che sara dotata di contatore individuale.
La societa erogatrice provvedera a fatturare 'energia elettrica consumata in tutto il
Centro alla Societa di Gestione che provvedera al pagamento delle fatture. | consumi
dell'energia elettrica dell'Unitad Immaobiliare verranno fatiurati all’Acquirente al costo nel
modo stabilito dal Regolamento.

L’Acquirente si obbliga a saldare i costi dei propri consumi diretti di energia, nei temp: di
scadenza fissati e rinuncia sin d'ora a chiedere la stipula diretta di un contratto di
fornitura di E.E. per la propria Unita Immobiltare con la societa erogatrice.

Articolo 8: “Custodia provvisoria”

Le Parti danno atto che il Venditore ha gia dato allAcquirente in custodia provvisoria
'Unita Immobiliare. Nel corso della custodia provvisoria Acquirente dovra espletare |
lavori di arredo e decorazione dell'Unita Immeobiliare.

La custodia provvisoria non ha significato di trasferimento del possesso dell’'Unita
immobiliare e FAcguirente non gode nei confronti del Venditore di alcuna forma di tutela
possessoria. |l Venditore potra prendere, in qualsiasi momento ed a suo insindacabile
giudizio, a tuthi gli effetti che la legge riconasce al possessore qualificato, il possesso
dell'Unitd immobiliare, con la possibilita di inibire Naccessco all’Acquirente, sostituendo
anche e chiawvi.

Nel giorno dellinaugurazione del Centro, l'Acquirente, che ha ricevuto [Unita
Immobiliare in custodia provvisoria, ne conseguira il possesso, con tutti gli effetti legali
che ne derivane.

L'Acquirente ha preso atto ed accetta espressamente di sostenere il rischio della
custodia provvisoria ed €& il solo ed esclusivo responsabile per ogni oggetio lasciato
nell'Unita Immobiliare.

Articolo 9: “Stato degli immohili™

Il Venditore vende ['lmmobile libero da qualsiasi aggravie, iscritto 0 meno, ad eccezione
di quelli stabiliti nelle premesse.

L'Acquirente acquista I'Unitd Immobiliare nello stato di fatto e di dinitta in cui l'area e
successivamente il fabbricato si troverad ad essere per quanto attiene alla
regolamentazione urbanistica futura ed alla situazione di fatto dei fabbricati vicini, attuali

e futun, al Centro.

Articolo 10: “Interessi di mora”

In caso di morositd dell'Acquirente relative alladempimento degli obblighi stabiliti nel
Contratto di Vendita, nel Regelamento e negli altri atti ad essi connessi, consistenti nel
pagamento di importi in denaro al Venditore, alla Societa di Gestione ed alla
Promotrice, I'Acquirente dovra corrispondere, oltre allimporto capitale, gli interessi di
mora, al tasso d'interesse legale di mera valido per le kune per il rispettivo periodo,
maggiorato del 50% o comunque al tasso dinteresse contrattuale di mora piu alto
accensentito dalla legge.

Articolo 11: “Clausole risolutive”

L'Acquirente riconosce espressamente che non avra nulla a pretendere nel caso in cui il
Centro non potesse essere inaugurato parzialmente o totalmente alla data stabilita, a
causa di forza maggiore, come pure per qualsiasi altro motivo non dipendente dalla
diretta volontd del Venditore o da cause dipendenti dagli appaltatori, subappaltatori,
fornitori o di altri soggetti dei quali esso risponde.
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inoltre, I'Acquirente riconosce espressamente che non avra nulia da pretendere, salvo
la restituzione degh importi versati senza interessi, senza alcun altro tipo di indennizzo
per eventuali danni diretti od indiretti alla cui pretesa I'Acquirente sin d'ora rinuncia
anche qualora il Contratto di Vendita venisse risolto al verificarsi di una delle seguenti
condizioni:
a) linterruzione dei lavon a qualsiasi livello € per qualsiasi motivo per un periodo
superiore a 12 mesi;
b) il mancato rilascio delle autonzzazioni amministrative previste per la realizzazione e
funzionamento del Centro.
In caso di ritardo del pagamento del salde del Prezzo, previo sollecito scritto del
Venditore, inviato per lettera raccomandata, di effettuare il pagamento del dovuto entro
30 giorni dalla data del sollecito, il Venditore avra il diritto di ritenere risolto il Contratto
di Vendita per fatto e colpa dellAcquirente e di trattenere a titolo di penale e
risarcimente del danno il 50% di tutte le somme versate, senza che 'Acquirente possa
recepire o pretendere alcunche a riguardo. L’Acguirente non sara considerato in ritardo
se entro 1 termim sopra indicati avra dato idonea disposizione bancaria per il
pagamento, inviandone copia al Venditore.

Articolo 12: “Osservanza del Regolamento”

L'Acquirente riconosce come fondamentale, al fine del migliore sviluppo del Centro ne}
suo complesso e nell'interesse di tutte le singole aziende che o compongono, una
gestione centralizzata dei servizi comuni, nonché delle attivita pubblicitarie e
promozionali, secondo quanto stabilito dal Contratto di Vendita e dal Regolamento.
L'Acquirente da atto dei particolari benefici commerciali derivanti dall'appartenenza aila
struttura del Centro, dal valore det marchi, nomi e dizioni messi a sua disposizione, dal
lancio del Centro sin dalla data della sua apertura, in relazione alle sinergie conseguibili
con azioni promozionali inerenti il Centro nel suo complesso, con particolare riferimento
all'obiettivo vantaggio che ricevera dall'attivitd promozionale di lancio attuata anche a
suo favore e, conseguentemente, dalia pubblicitad diretta ed indiretta di cui potra
beneficiare, nonché del particolare beneficioc economico che deriva dall’attivita
esercitata neli’Unitd immobiliare, oggetto del Contratto di Vendita.

L'Acquirente si obbliga, inoltre, ad aderire alla Societa di Gestione, a rispettarne la
relativa normativa, ed a versare, gqualora non abbia gia provveduto, la quota di fondo di
avviamento prevista.

L'Acquirente dichiara fin d'ora di accetftare il Regolamento senza alcuna riserva.
L'Acquirente, infine, si obbliga e garantisce l'osservanza anche da parte dei suoi aventi
causa all’assunzione dei suddetti impegni da parte degli stessi in ogni caso in cui a
qualsiasi titolo, terzi subentrino all'Acquirente nella disponibilitd dell'Unitad Immobiliare,
e solidamente garantisce il rispetto degli obblighi assunti assieme a terzi.

Tutte le spese sostenute e sostenende per la gestione del Centro, per i servizi comuni e
per la pubblicitd istituzionale, sono ad esclusivo carico degli Operatori del Centro e
verranno imputate secondo una ripartizione millesimale, in funzione dei lotti in
detenzione di ciascuno, quindi anche a carico dell'Acquirente, nel caso sia Operatore, in
relazione alla propria quota millesimale. Le quote millesimali di ogni Unita Immobiliare
saranno indicate in apposite tabelle, determinate secondo i criteri indicati nel
Regolamento ed in esso incluse ed applicati alle sugerfici reali dell'Unitd Immobiliare.
Le Parti si danno reciprocamente atto che la Promotnce ha il potere di modificare detti
criteri durante il Periodo Iniziale, nello stretto interesse comune alla pil corretia
amministrazione del Centro. Inoltre, le tabelle millesimali potranno essere modificate,
completate ed aggiornate sino alla completa definizione delle attivitd commerciali e di
servizio del Centro. It compito di determinare le tabelle ed i criteri per la loro definizione
& di esclusiva competenza detla Promotrice su delega della Societa di Gestione e
I'Acquirente se Operatore s'impegna fin d'ora ad accettare senza riserve le tabelle ed i
criteri da questa predisposti.

L'Acquirente qualora sia Operatore ¢ obbligato a consegnare, contestualmente la
stipula del Contratto di Vendita una fideiussione bancaria a favore della Societa di
(Gestione a garanzia dell'adempimento dei pagamenti dei servizi e delle forniture relativi
ai consumi diretti, delle spese di gestione e delle spese di pubblicita istituzionale. La
fideiussione dovra garantire il pagamento dellimporto di kune =113.081,79= (kune
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centotredicimilaottantuno/79), avere indicato come ultimo termine di escussione la
data che decade ad un anno dall'inauguraziene del Centro e dovra essere rinnovata di
annc In annc fin tanto che I'Acquirente operera nel Centro, avere indicata come unica
condizione di escussione una dichiarazione della Sacieta di Gestione dicente che il
rispettivo importio delle spese di gestione o delle spese dei servizi e delle forniture
relativi ai consumt diretti non e stato corrisposto come dal Regolamento. La fideiussione
deve essere attiva dalla data della sua emissione.

In alternativa alla disposizione del comma precedente, I'Acquirente qualora sia
operatore e tenuto a consegnare la fideiussione bancaria del comma precedente entro
30 (trenta) giorni dal giorno della stipula del Contratte di Vendita. Nel caso {'Acquirente
non ottemper allimpegno della consegna della fideiussione bancaria entro il termine
previsto, si impegna a corrispondere al Venditere una penale contrattuale in un importo
pari allimporto della fideiussione bancaria. A garanzia del pagamento della penale
contrattuale ['Acquirente é obbligato a consegnare al Venditore, contestualmente alla
stipula del Contratto di Vendita una o pill note di credito in bianco (bjanco zaduznica) if
cui mportd massimo superi l'importo della penale contrattuale. Il Venditore &
autorizzato a riscuotere le note di ¢redito in bianco subito al trascorrimento del termine
per la consegna della fideiussione bancaria nel caso I'Acquirente non abbia effettuato Ia
sua consegna.

Se alla riscossione della nota di credito in bianco, sui conti dell’ Acguirente non ¢i siano
i mezzi sufficienti alla sua copertura, il Venditore & autorizzato a risolvere il Contratto di
Vendita per inadempienza dellAcquirente, senza lasciare un ulteriore termine di
adempimento, trattenere tutte le somme versate, salvo il risarcimento del maggior

danno.

12.1011 Venditore & obbligato a restituire la nota di credit¢c in bfanco alla consegna deila
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fideiussione bancaria del comma 7.

Articolo 13: “Tassa sugli immobili e altri costi”

La tassa sul trasferimento degli immobile & interamente a carico dell Acquirente,
Tuth 1 costi notarili relativi alla conclusione del Contratto di Compravendita sono
esclusivamente a carico dell' Acguirente.

Articolo 14: “Elezione di domicilio”

Le partt contraenti convengono che qualsiasi comunicazione ¢ lettera dovra essere
inviata all'indirizzo o sede legale specificata nel Preambolo. L'invio effettuato a tale
indirizzo si riterra debitamente effettuatc anche se la controparte nel frattempo avra
cambiato l'indirizzo senza avvisare per iscritto I'altra parte e cid anche nel caso venga
respinto il recapito della comunicazione.

Articolo 15: “Autorizzazioni amministrative”

Il Venditore si fa carico di oftenere le auterizzazioni amministrative generali necessarie,
incluso il certificato di agibilitd generale del Centro.

L'Acquirente & tenuto ad ottenere a propria cura e spese, in tempo utile @ comungue
almeno 5 giorni prima dell'inaugurazione del Centro tutte le autorizzazioni e licenze per
'esercizio dell'attivita di all’Articolo 5.1. Tutti gli obblighi derivanti dal rilascio di dette
autorizzazioni e licenze song a carico del Acguirente.

Nel caso in cui I'Acquirente non dovesse ottenere le autorizzazioni e licenze entro |l
termine del comma 1, per sua colpa o negligenza, e tenuto a pagare al Venditore o alla
Societa di Gestione, a titolo di penale un importo pari a euro =5,00= {cinque/00) per
ogni metro quadrato della superficie dellUnita Immobiliare per ognuno dei primi 7
(sette) giorni di ritardo, mentre la penale si raddoppia qualora l'thadempimento si
protragga anche dopo i trascorrmento di tale termine. L'Acquirente, oltre alla
corresponsione della penale, dovra immediatamente ottenere le licenze e le

autarizzazioni mancanti.

10



Articolo 16: “Controversie”

16.1 It Contratto di Vendita & stato stipulato in cinque esemplari identici. Tutte le eventuali
controversie, derivanti dal Contratto di Vengita, saranng risolte dalle parti in via bonaria.
In caso di impossibilita di giungere ad una soluzione bonaria, le controversie verranno

deferite al foro competente di Rijeka/Fiume.
16.2 1l Contratto di Vendita & stato redatto in ¢reato e italianc e in caso di discordanza fa

fede la versione itatiana.

Letto, confermato e sottoscritto.

Rijeka/Fiume (HR), 15.11.2006

L'Acquirente
Kasteli d.o.o.
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ALLEGATI: e i o
Allegato A: Planimetria Unita Immobiliare )
Allegato B: Planimetria complesso del Centro
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