PHOENIX CAPITIS d.o.0., Sesvete, Sesvets;m cesta 37 (sa prijasnjom adresom Sesvetska
cesta 29), OIB: 80769884323 zastupan po direktoru KreSimiru Matkoviéu, Selfinska 7,
Sesvete, OIB: 96890128545 (u daljnjem tekstu: Prodavatelj)

i

HOTEL PHOENIX d.o.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29, OIB: 21 963099228 zastupan po
direktoru Viadi Kolaku, Voéinska 4, Sesvete, OIB: 48376520275 (u daljnjem tekstu:
Kupac)

zakljucuju u Zagrebu, dana 10.04.2019. (slovima: desetog travmja dvijetisucedevetnageste
godine) sljedeéi :

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINA

Uvodne odredbe

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je drustvo Phoenix Capitis d.o.o., Sesvete, Sesvetska
cesta 29, OIB: 80769884323, vlasnik nekretnine zk.c.br. 513/1 ko. Sesvetski Kraljevec
upisane pri zemlji§noknjiznom odjelu Opéinskog suda u Sesvetama u zemljiSnoknjizni uloZak
br. 8059 i to kao nekretnine u naravi Sesvetska cesta povr§ine 6906 m2 od cega Hotel br. 29
Sesvetska cesta povrsine 797 m2 te ekonomsko dvoriste Sesvetska cesta povrsine 6109 m2 kao
i nekretnine zk&br. 513/2 ko. Sesvetski Kraljevec upisane pri zemlji§noknjiznom odjelu
Opéinskog suda u Sesvetama u zemljiSnoknjizni ulozak br. 8059 u naravi Put Sesvetska cesta
povr§ine 371m2 te, kao i nekretnine zkEbr. 511/2 ko. Sesvetski Kraljevec upisane pri
zemljisnoknjiznom adjelu Opéinskog suda u Sesvetama u zemljisnoknjizni uloZak br. 6983 i to
kao nekretnine u naravi Ekonomsko dvoriste Sesvetska cesta povrSine 37156 m2.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da na predmetnoj Gestici 513/1 k.o. Sesvetski Kraljevec,
Sestici 513/2 k.o. Sesvetski Kraljevec te Gestici 511/2 k.o. Sesvetski Kraljevec egzistira Hotel
Phoenix koji je temeljem Ugovora o zakupu od 15. sijecnja 201 8. godine u poslovno-pravnom
odnosu dugorocnog zakupa te svoje poslovanje vri u okviru drusva Hotel Phoenix d.o.o.,
Sesvete, Sesvetska cesta 29, ovdje Strateski partner I

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je drustvo Phoenix capitis d.o.o. uspjeSno pro§lo kroz
postupak Predstecajne nagodbe te da je ista zakljuéena v ofyjku 2016. godine s pravom
poceka na ispunjenje obveza od 3 (tri) godine.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je drustvo Hotel Phoenix d.o.o. Sesvete prepoznato kao
strateski partner drustva Phoenix Capitis d.o.o. te da navedena drustva imaju zajednicke
interese od sistemskog znacaja koje utanacuju ovim Sporazumon.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da drustvo Hotel Phoenix d.o.o. kao StrateSki partner
predstavlja operativnu tvrtku koja se bavi hotelijersko-ugostiteljskoj dielatnosti te zaposljava
40-tak radnika te veé drugu godinu obavlja svoje poslovanje u gradevini u viasnistvu drustva



40-tak radnika te veé drugu godinu obavlja svoje poslovanje u gradevini u viasnistvu drustva
Phoenix Capitis d.o.o. temeljem Ugovora o zakupu od 12. sijeénja 2018. godine na adresi
Sesvetska cesta 29, 10360 Sesvete. Tt akoder tvrtka Hotel Phoenix d.o.o. viasnik je svih
pokretnina (opreme i uredaja) §to zajedno s gradevinom ¢ini jedinstvenu poslovnu cjelinu
Hotel Phoenix.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je po zakljuCenju Predste¢ajne nagodbe drustvo
Phoenix capitis d.o.o. kao Strateski partner I u§lo u postupak restrukturiranja temeljem
Ugovora o zakupu od 12. sijecnja 2018. godine zakljucenog s drustvom Hotel Phoenix d.o.o.
kao Strateskim partnerom, a kojim su se utvrdili zajednicki ciljevi Strateskih partnera: 1)
odr#ivo poslovanje StrateSkog partnera I kao i Strateskog partnera I, 2) odrZivost svih
zaposlenih na radnim mjestima Hotela Phoenix te 3) izvr§avanje obveza prema vjerovnicima
strateskih partnera. Drustvo Hotel Phoenix d.o.o. kao StrateSki pariner I obvezalo se ishoditi
sredstva bilo putem privatnog investitora bilo putem kredita poslovnih banaka iz kojeg bi se
podmirila trazbina hipotekarnog (razlucnog) vjerovnika u visini prema posebnom ugovoru
izmedu strateSkih partnera te hipotekarnog vjerovnika uz uvjet prestanka traZbine.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je dana 13.06.2016.g. Erste & Steiermarkische Bank
d.d. izvriila temeljem Ugovora o prijenosu zaloinog prava prijenos trazbina koje je imala
prema drustvu Phoenix capitis d.o.o. na B2 Kapital d.o.o., te je obavijest o ustupu poslala
drustvu Phoenix capitis d.o.o. ovdje StrateSkom partneru I.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je B2 Kapital d.o.o. razlucni vjerovnik drustva
Phoenix Capitis d.o.o. s pravom odvojenog namirenja na nekretnini zk.C.br. 513/1 ko.
Sesvetski Kraljevec upisane pri zemljisnoknjiznom odjelu Opéinskog suda u Sesvetama u
zemljisnoknjizni uloZak br. 8059 i to kao nekretnine u naravi Sesvetska cesta povr§ine 6906
m2 od cega Hotel br. 29 Sesvetska cesta povrSine 797 m2 te ekonomsko dvoriste Sesvetska
cesta povrSine 6109 m2 kao i na nekretnini zk.C.br. 513/2 k.o. Sesvetski Kraljevec upisanoj
pri zemljisnoknjiznom odjelu Opéinskog suda u Sesvetama u zemljiSnoknjizni uloZak br. 8059
u naravi Put Sesvetska cesta povr§ine 37Im2 te kao i na nekretnini zk.C.br. 511/2 k.o.
Sesvetski Kraljevec_upisanoj pri zemljisnoknjiznom odjelu Opéinskog suda u Sesvetama u
zemljiSnoknjizni ulozak br. 6983 i to kao nekretnine u naravi Ekonomsko dvoriste Sesvetska
cesta povrsine 37156 m2.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da od pocetka 2018. godine traju intenzivni razgovori §
drustvom B2 Kapital d.o.o. te da je postignut nacelni dogovor da drustvo Hotel Phoenix d.o.o.
otkupi prava koja ima B2 Kapital d.o.o prema druStvu Phoenix capitis d.o.o Sto Je temeljni
uvjet za odrZivo poslovanje Hotela Phoenix odnosno ocuvanje radnih mjesta.

Ugovorne strane suglasno utvrduju Projekt Phoenix od sistemskog znacaja te zajednicki
interes ugovornih strana kao strateskih partnera koji Ce se ostvariti: :

1. Osiguranjem sredstava u iznosu od 2 (dva) milijuna eura za kupnju gradevine
hotela Phoenix i kupnju prava od drustva B2 Kapital d.o.o , kao Faza I (jedan) te

2, Osiguranjem sredstava ili jamstava u iznosu do 4 (Cetiri) milijuna eura za
dogradnju 36 soba te 45 apartmana Cime bi se smjestajni kapacitet pove¢ao na
350 lezajeva s trenutnih 120 (dok je ugostiteljski segment kroz odjel hrane i pita
veé sada na kapacitetu od 500 osoba) kao Faza 2 (dva)



Slijedom svega prethodno navedenog, radi nastavka procesa uspjeinog restrukturiranja,
podmirenja obveza prema vierovnicima te ocuvanja radnih mjesta radnika, ugovorne strane
predmetnim Ugovorom donose sljedeta:

UTANACENJA

Clanak 1.
1.1. Prodavatelj prodaje, a Kupac kupuje nekretnine upisane u zemlji§noknjizni odjel Sesvete,
Opéinskog suda u Sesvetama, k.o.: 325392, Sesvetski Kraljevec, i to:

A. Nekretnine upisane u z.kul. 80591 to:

- nekretnine oznadene kao k.¢.br. 513/1 u naravi SESVETSKA CESTA povrSine 6906m2,
od cega HOTEL BR.29 SESVETSKA CESTA povrSine 797m2 te EKONOMSKO
DVORISTE SESVETSKA CESTA povrsine 6109m,

- nekretnine oznacene kao ké&br. 513/2 u naravi PUT SESVETSKA CESTA povriine
37Im2;

B. Nekretnine upisane u zk.ul.6983 i to:

- nekretnine oznalene kao ké&br. 511/2, u naravi EKONOMSKO DVORISTE
SESVETSKA CESTA povriine 37156 m2.

Clanak 2.
2.1. Prodavatelj jaméi Kupcu da su nekretnine opisane u ¢l.1. ovog Ugovora njegovo
iskljucivo vlasnistvo.

2.2. Ugovorne strane utvrduju da su predmetne nekretnine optereene uknjiZenim teretima i/
ili pravima treéih osoba koja umanjuju i/ili optereéuje prava Kupca kako slijedi:

A. Nekretnine upisa;ze u z.kul 8059:

1) Zaprimljeno ~ 27.02.2008. broj  Z-915/08 — GLAVNA  HIPOT. EKA

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju br.ES 170/08-1 od
26.02.2008.g.(dalje Ugovor) solemniziranog kod javnog biljeZznika Pucar Vesne pod
br.OV-4290/08 od 26.02.2008. g. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 8.000.000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim kamatama, naknadama i tro§kovima prema Ugovory, za korist:

Prijenos zaloznog prava - promjena vjerovnika pod Z-34908/16 u korist B2 Kapital d.o.o.
Zagreb -

Zaprimljeno 27.02.2008. broj Z-915/08

Zabiljezuje se da je hipoteka upisana u C pod Z-915/08 glavna hipoteka dok je hipoteka
upisana u z.kul.6983 k.o. S. Kraljevec sporedna hipoteka.



Zaprimljeno 01.08.2016.g. ~ pod brojem Z-34908/2016

UKNJIIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU OD 13.
LIPNJA 2016.

B2 KAPITAL D.O.O., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

2) Zaprimljeno 01.02.2018.g. pod brojem Z-6363/2018 — PRAVO PRVOKUPA
UKNJIZBA, PRAVO PRVOKUPA, ugovor o zakupu od 12. sijecnja 2018.g.

HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360
SESVETE

3) Zaprimljeno 22.03.2018.g. pod brojem Z-17030/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, HOTEL PHOENIX d.o.0.,
Sesvete, Sesvetska cesta 29, OIB 219630099228 radi uknjiZbe prava zakupa

4) Zaprimljeno 18.06.2018.g. pod brojem Z-34615/2018 - PRAVO ZAKUPA

UKNJIZBA, PRAVO ZAKUPA, UGOVOR O ZAKUPU OD 12. SUECNJA 2018,
ANEX UGOVORA O ZAKUPU 18. LIPNJA 2018.

HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360
SESVETE
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B. Nekretnine upisane u zk.ul.6983:
1) Zaprimljeno  27.02.2008. broj Z-915/08 ~ SPOREDNA HIPOTEKA

Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju br.ES 170/08-1 od
26.02.2008.g.(dalje Ugovor) solemniziranog kod javnog biljeZnika Pucar Vesne pod
br.OV-4290/08 od 26.02.2008. g. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 8.000.000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim kamatama, naknadama i troSkovima prema Ugovoru, za korist:

Prijenos zaloznog prava - promjena vierovnika pod Z-34908/16 u korist B2 Kapital d.o.o.
Zagreb

Zaprimljeno 27.02.2008. broj Z-915/08

Zabiljezuje se da je hipoteka upisana u C pod Z-915/08 glavna hipoteka dok je hipoteka
upisana u z.k.ul.6983 k.o. S. Kraljevec sporedna hipoteka.



Zaprimljeno 01.08.2016.g. .  pod brojem Z-34908/2016

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU OD 13.
LIPNJA 2016.

B2 KAPITAL D.O.O., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

2) Zaprimljeno 01.02.2018.g. pod brojem Z-6363/2018 — PRAVO PRVOKUPA
UKNJIZBA, PRAVO PRVOKUPA, ugovor o zakupu od 12. sijecnja 2018.g.

HOTEL PHOENIX D.O.O., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360
SESVETE

3) Zaprimljeno 22.03.2018.g. pod brojem Z-17030/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, HOTEL PHOENIX d.o.o.,
Sesvete, Sesvetska cesta 29, OIB 219630099228 radi uknjizbe prava zakupa

4) Zaprimljeno 18.06.2018.g. pod brojem Z-34615/2018 — PRAVO ZAKUPA

UKNJIZBA, PRAVO ZAKUPA, UGOVOR O ZAKUPU OD 12. SUECNJA 2018.,
ANEX UGOVORA O ZAKUPU 18. LIPNJA 2018.

HOTEL PHOENIX D.O.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360
SESVETE

} ,
5) Zaprimljeno 24.12.2018.g. pod brojem Z-69878/2018 — UKNJIZBA ZALOZNO
PRAVO

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju riesenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu,
Poslbr. Ovr-7671/18 od 11. presinca 2018.g. uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja
traZbine u iznosu od 188.862,26 kuna (glavnica 185.893,33 kn i kamata 2.968,93 kn) sa
daljnjim zakonskim zateznim kamatama tekuéim na iznos glavnice od 05.11.2018.g. do
podmirenja duga po stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uveéanjem prosjeéne
kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinacijskim
trgovackim drustvima izracunale za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu
za t+i postotna poena, te troskova postupka osiguranja v iznosu od 2.500,00 kn sa zakonskim
zateznim kamatama tekuéim od dana donoSenja rieSenja o osiguranju do isplate po stopi koja
se odreduje za svako polugodiste uvetanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinacijskim trgovackim drustvima izvadunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodis§tu za tri postotna poena za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587.
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Clanak 3.
3.1. Stranke suglasno utvrduju da Kupac kupuje predmetnu nekretninu oznacenu u Clanku 1.
ovog Ugovora pod oznakom A. w videnom stanju, uz napomenu da je nekretnina u stanju
konstrukcije gradevine starog dijela hotela sagradenog prije 1967. godine koja je staticli u
lo§em stanju odnosno stanju nuine sanacije temelja, zidova kao i nosivih ploca, te u stanju
muine adaptaciju nekretnine radi izvr§enja mjera protupoiarne zaltite (izgradnja
protupoZarnog stepenista) sve radi osiguranja normalnog funkcioniranja iste.

3.2. Stranke suglasno utvrduju da Kupac kupuje predmetnu nekretninu oznacenu u clanku 1.
ovog Ugovora pod oznakom B. u videnom stanju, uz napomenu da je nekretnina u stanju
zemljiSta na kojem se nalaze ostaci betonske i celicne konstrukcije nekadaSnje tvornice
zajedno s veéom kolicinom gradevinskog otpada koji se moraju sanirati u cijelosti, te da e se
navedena nekretnina sanirati o trofku Kupea.

3.3 Stranke suglasno utvrduju kupoprodajnu cijenu u iznosu od 7.500.000,00 KN (slovima:
sedamimilionapetstotisuéa kuna). Kupoprodajna cijena je fiksna i nepromjenjiva. Kupac
kupwje predmetnu nelretnine u videnom stanju bez: pokretnina, infrastrukturnih wedaja i
opreme  koje se nalaze unutar nekretnine te su temeljem ranijeg pravnog posla veé u
viasni§tvu Kupca.

3.4. Stranke suglasno wivrduju da kupoprodajna cijena u trenutku sklapanja predmetnog
Ugovora nije isplacena. Stranke suglasno utvrduju, uzimajuéi w obzir sve okolnosti
nekretnine, a posebno okolnost uknjizenih tereta i/ ili prava trecih osoba koja umanjuju i/ili
optereéuju prava Kupca, da ée model i nacin isplate kupoprodajne cijene nekretnine iz clanka
1.1 ovog Ugovora biti utvrden zasebnim aneksom predmetnog Ugovora.

Clanak 4.
4.1. Potpisom ovog.Ugovora o kupoprodaji nekremina Prodavatelj ovla§éuje Kupca da bez
bilo kakvog daljnjeg pitanja ili privole u odgovargjucim zemljisnim knjigama i drugim
ocevidnicima moZe izvr§iti uknjizbu prava viasnis§tva sa imena Prodavatelja na ime Kupca
(clausula intabulandi).

Clanak 5.
5.1. Stranke sporazumno utvrduju da sve obveze i davanja vezana za predmeitne nekretnine
snosi Prodavatelj do trenutka prijenosa viasnistva na Kupca, a od tog trenutka sva davanja
snosi Kupac. O istome Ce se sastaviti zapisnik.

5.2. TroSkove ovjere Ugovora, prijenosa prava viasnitva u zemlji§nim knjigama te troskove
poreza na promet nekretninama snosi Kupac.

Clanak 6.
6.1. U posjed nekretnina opisanih u él. 1. ovog Ugovora, Kupac je veé stupio sukladno
Ugovoru o zakupu od 12. sijecnja 2018. godine kojeg je zakljucio s Prodavateljem te Anexu
Ugovora o zakupu od 18. lipnja 2018. godine, zabiljeZenih u zemljiSnim knjigama.



6.2. U slucaju ponistenja predmetnog Ugovora iz bilo kojeg razloga, ugovorne stranke u
navedenom slucaju suglasno utvrduju zajednicku namjert supsidijarnog odrZanja prethodno
ugovorenog Praviog odnosa zakupa suldadno utanalenjima Ugovoru 0 zakupu od 12.
sijecnja 2018. godine kojeg je zakljucio s Prodavateljem te Anexu Ugovora o zakupu od 18.

lipnja 2018. godine.

Clanak 7.
7.1. Ovaj Ugovor je zakljucen u 2 ( slovima: dva ) jednakovaljana primjerka na kojima se
ovjerava polpis Prodavatelja, od kojih je I ( jedan ) za javnog biljeznika, a 1 ( jedan ) za
Kupca, a istovremeno e se sadiniti 2 (dvije) ovjerene preslika 0vog Ugovora od kojih su 1
(jedna ) za Prodavatelja, a 1 (jedna ) za Kupca.

‘ Clanak 8.
8.1. U sluéaju spora stranke ugovaraju nadleznost suda u Zagrebu.

Clanak 9.
9.1. Ovaj Ugovor je strankama procitan i protumaden, pa ga one u znak suglasnosti s
njegovim odredbama ovjeravaju svojim vlastorucnim potpisima.

U Zagrebu dana 10.04.2019. (slovima: desetog travrja dvijetisucedevetnaeste godine).

Phoenix capitis d.0.0.
za proizvodnjy, graditafistvo, frgoving | usiuge
Sesvete, Sesvelskacesia 29

' 1

HOTEL PHOENIX d.o.o.
za proizvodnju, trgovinu jusluge
Sesvete, Sesvetska cesta 29

Prodavatelj: Kupac:

, T == .
PHOENIX CAPITIS d.o.o HOTEL PH?W. 0.0. ‘
zastupan po direktoru KreSimiru Matkovicu zastupan po” direktoru Viadi Kola



Ja, javni biljeZnik Ignac Vuger, Sesvete, Karlovatka c. 2,
potvrdujem da je stranka:

KRESIMIR MATKOVIC, OIB 96890128545, SESVETE, GRAD ZAGREB, SELCINSKA
ULICA 7, kao direktor PHOENIX CAPITIS d.o.0., MBS 080414582, OIB 80769884323,
Sesvete, SESVETSKA CESTA 37, n mojoj nazotnosti priznala potpis na pismenu kao svoj.
Potpis na pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdio sam temeljem osobne
iskaznice br. 110097101 PP SESVETE, ovlaitenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski
registar elektroni¢kim putem na danaSnji dan.

VLADO KOLAK, OIB 48376520275, SESVETE, GRAD ZAGREB, VOCINSKA ULICA 4,
kao direktor HOTEL PHOENIX d.o.0., MBS 080732771, OIB 21963099228, Sesvete,
SESVETSKA CESTA 29, u mojoj nazofnosti priznala potpis na pismenu kao svoj. Potpis na
pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdio sam temeljem osobne iskaznice br
110674658 PP SESVETE, ovlastenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski registar
elektronikim putem na danaSnji dan.

Javnobiljeznidka pristojba za ovjeru po tac br. 11. st. 4. ZJP naplaena u iznosu 20,00 kn.
Javnobilje’nitka nagrada po &. 19. st. 1. PPJT zaratunata u iznosu od 60,00 kn uvetana za PDV
1 iznosu od 15,00 ko.

Broj: OV-3157/2019
Sesvete, 10.04.2019.

/ za jovnog bitjeznika
' 2icki prisjednik

Jjaviobiljes

ANDRIJA VUGER

L1

428




et cmamrens

Ta, javni biljeZnik Ignae Vu ger, Sesvete, Karlovadka c. 2,
potvrdujem da jv ovo preslika izvome isprave nakon ovjere potpisa:

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINA - ovjerena pod brojem OV-3157/2019 dana
10.04.2019.

Isprava ¢ija se pI'ESM\-.l ovjerava sastoji se od 8 stranica i ovjerava se u 3 primjerka. Podnositelj
isprave je KRESIMIR MATKOVIC, OIB 96890128545, SESVETE, GRAD ZAGREB,
SELCINSKA ULICA 7.

Javnobiljeznicka pristojba za ovjeru po tar br 11, st. 1. ZJP naplacena u iznosu 29,00 kn.
Javnobﬂ_;cmmi\a nagrada po €. 19 st. 2. PPJT zaradunata u iznosu od 30,00 kn uveémna za PDV
u iznosu od 7,50 kn.

Broj: OV-3158/2019

Sesvete, 10.04.2019.
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