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PREDSJEDNIKU SKUPSTINE CRNE GORE

PODGORICA

Vlada Crne Gore, na sjednici od 30. januara 2014. godine, utvrdila
je PREDLOG ODLUKE O PRIHVATANJU ANEKSA BR. 1 UGOVORA O
ZAKUPU HOTELA "KRALJICINA PLAZA" BUDVA | PREDLOG
ODLUKE O PRIHVATANJU ANEKSA BR. 1 UGOVORA O ZAKUPU
HOTELA "SVETI STEFAN" | "MILOCER" U BUDVI, koje Vam u prilogu
dostavljamo radi stavljanja u proceduru Skupstine Crne Gore.

Takode Vam dostavlamo Aneks br. | Ugovora o zakupu hotela
"Kralji¢ina plaza" Budva i Aneks br. | Ugovora o zakupu hotela "Sveti
Stefan" i "Miloéer" u Budvi, kao i osnovne ugovore o zakupu koji se
odnose na hotele "Sveti Stefan", "Milo¢er" i "Kralji¢ina plaza".

Za predstavnike Vlade koji ¢e ucestvovati u radu Skupstine i njenih
radnih tijela, prilikom razmatranja predloga ovih odluka, odredeni su
BRANIMIR GVOZDENOVIC, ministar odrzivog razvoja i turizma i ZELJKA
RADAK-KUKAVICIC, pomocnik ministra.

PREDSJEDNIK
Milo Pukanovic, s.r.



PREDLOG

Na osnovu clana 82 stav 1 tacka 3 Ustava Crne Gore i ¢lana 39 Zakona o drzavnoj imovini

(,,Sluzbeni list CG*, br. 21/09 i 40/11), Skupstina Crne Gore saziva, na sjednici
zasijedanja u 2014. godini, dana 2014. godine, donijela je
ODLUKU
O PRIHVATANJU ANEKSA BR. 1 UGOVORA O ZAKUPU HOTELA ,,KRALJICINA PLAZA%
BUDVA
Clan 1

Prihvata se Aneks br. 1 Ugovora o zakupu hotela ,,Kralji¢ina plaza“ Budva koji je Vlada Crne Gore
usvojila na sjednici od 29.novembra 2012. godine.

Clan 2

Ugovor o zakupu hotela “Kralji¢ina plaza” Budva strane su zakljucile 31. januara 2007. godine.

Clan 3

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u »Sluzbenom listu CG«.

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj: Predsjednik
Podgorica: 2014. godine Ranko Krivokapi¢



ObrazloZenje

Pravni osnov za donosenje Odluke

Pravni osnov za donoSenje Odluke o dugoro¢nom zakupu hotela “Kralji¢ina plaza“, opstina Budva,
sadrzan je u stavu 3 ¢lana 39 Zakona o drZzavnoj imovini (»Sluzbeni list Crne Gore«, broj 21/09 i 40/11),
kojim je definisano da se dobra u svojini Crne Gore ili imovini opStine mogu ugovorom dati u zakup do
30 godina odlukom Vlade Crne Gore, odnosno nadleznog organa opstine i do 90 godina odlukom
Skupstine Crne Gore, na predlog Vlade.

Razlozi za donoSenje Odluke

Agencija za prestrukturiranje privrede i strana ulaganja je, u ime zajmodavca, i uz odobrenje Savjeta za
privatizaciju i Tenderske komisije za turizam, dana 23. maja 2005. godine, objavila Javni poziv za
davanje u zakup hotela“Kralji¢ina plaza“ u vlasnistvu HTP ,,Milo¢er”. Putem javnog tendera, ponudeno
je davanje u dugoro¢ni zakup hotela koji je sastavljen od glavne zgrade i dva objekta tipa vila sa ukupno
39 soba i 7 apartmana, restoranom I barom, unutra$njim bazenom i saunom.

Namjera objavljivanja Tendera je bila da se obezbjedi adekvatan i sveobuhvatan razvoj ovog lokaliteta u
turisticke komplekse visokog nivoa od 5 zvjezdica, kroz rekonsturkciju postojecih i izgradnju dodatnih
luksuznih kapaciteta u funkciji hotelskog kompleksa, na nacin koji je konceptualno, estetski i
funkcionalno u skladu i harmoniji sa prirodnim ljepotama i bogatstvom ove lokacije.

Javnim pozivom za dostavljanje ponuda su definisani osnovni finansijski zahtjevi i uslovi zakupa, kao i
upravljanja predmetnim hotelima.

U predvidenom roku dostavljena je ponuda jedne kompanije sa kojom je i potpisan ugovor. Na sjednici
Tenderske komisije za turizam odrzane 10.08.2005. godine, uz prisustvo predstavnika menadzmenta
zakupodavca, predstavnika ponudaca, savjetnika za privatizaciju i medija je izvrS§eno otvaranje
dostavljene ponude. Na postupak otvaranja nije bilo primjedbi.

U skladu sa navedenim, Tenderska komisija za turizam je Savjetu za privatizaciju i Vladi RCG podnijela
Izvjestaj o rezultatima pregovora oko zakljuCenja ugovora u vezi sa javnim tenderom za davanje u
dugoroc¢ni zakup hotela ,,Kralji¢ina plaza“ u vlasnistvu HTP ,,Milo¢er*“ Budva sa predlogom Ugovora o
zakupu Hotela ,,Kralji¢ina plaza“.

Zakljuckom Vlade br. 03-8918 od 2. novembra 2006.godine, Vlada je prihvatila Izvjestaj Tenderske
komisije za turizam, dala saglasnost na tekst ugovora i ovlastila Predraga Nenezi¢a — ministra turizma da
u ime Vlade potpise ugovore o zakupu za hotel ,,Kralji¢ina Plaza®.

Ugovor o davanju u zakup hotela “Kralji¢ina plaza” u Budvi potpisan je dana 31. januara 2007. godine na
period od 30 godina.

Polze¢i od zahtjeva kompanije "Adriatic Properties" doo Budva , Izvjestaja Gradevinskog fakulteta i
Ekonomskog fakuleteta Podgorica, Vlada Crne Gore na sjednici od 29.novembra 2012. godine, razmotrila
je Predlog aktivnosti u pravcu rjeSavanja nastalog spora Hotelske grupe “Budvanska rivijera” AD Budva i
HTP “Milocer” kao zakupodavca i kompanije “Adriatic Properties” kao zakupca hotela Sveti Stefan,
Milocer i Kralji¢ina plaza. Na pomenutoj sjednici Vlada je usvojila:



- Predlog aktivnosti u pravcu rjeSavanja nastalog spora Hotelske grupe “Budvanska rivijera” AD Budva i
HTP “Milcer” kao zakupodavca i kompanije “Adriatic Properties” kao zakupca hotela Sveti Stefan,
Milocer i Kralji¢ina plaza.

- Predlog aneksa Ugovora o zakupu hotela Sveti Stefan i Milocer, kao i predlog aneksa Ugovora o zakupu
hotela Kralji¢ina plaza.

Takode, na sjednici od 29.11.2012. godine, Vlada je zaduzila ministra odrzivog razvoja i turizma da u
ime Vlade potpise anekse Ugovora o zakupu, ¢lanove Odbora direktora HG “Budvanska rivijera” koji
predstavljaju akcijski kapital Drzave da prilikom razmatranja predloga aneksa Ugovora o zakupu hotela
Sveti Stefan i MiloCer glasaju za predloge aneksa Ugovora i Odbor direktora HTP “Milocer” da usvoji
predlog aneksa Ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza. Istim Zaklju¢kom, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma zaduZeno je da pripremi predlog Sporazuma o reprogramu duga koji treba da sadrzi
predlog placanja duga kako je to precizirano Predlogom aktivnosti. Ukoliko zakupac ne ispuni obavezu
placanja ugovor se raskida bez prava trazenja nadoknade od strane zakupca. Ministar odrzivog razvoja i
turizma ovlascen je da u ime Vlade, potpiSe Sporazum.

U skladu sa navdenim zaklju¢cima, ministar odrZivog razvoja i turizma 04.12.2012. godine potpisao je
anekse Ugovora o zakupu, HG “Budvanska rivijera, 05.januara 2013. godine, DOO “Adriatic Properties”
17 januara 2013. godine, poc¢etkom jula 2013. godine Stathis Theofanis je po ovlas¢enju General Hotel
Management Limited-a je potpisao anexe Ugovora.

U nastavku slijedi obrazloZenje na osnovu kojeg je Vlada Crne Gore, na sjednici od 29.novembra 2012.
godine, prihvatila predloge aneksa Ugovora o zakupu hotela “Sveti Stefan”, “Kralji¢ina plaza” i
“Milocer”.

Kompanija Adriatic Properties doo Budva, kao zakupac hotela Sveti Stefan, Milocer i Kralji¢ina plaza,
podnijela je pocetkom 2011. godine zahtjev za izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu govora u dijelu
omogucéavanja privremenog zatvaranja kapaciteta hotela Sveti Stefan i produzenja perioda zakupa, kao i
zahtjev za naknadu pretrpljene Stete zbog nemogucnosti da u potpunosti koristi preuzete kapacitete i da
shodno investicionom programu realizuje ugovorenu investiciju.

Dopisom od 07. novembra 2012. godine kompanija "Adriatic Properties” doo Budva je, u dopuni gore
navedenog zahtjeva, ukazala na Cinjenicu da, zbog izmijenjenih okolnosti, koje evidentno nijesu postojale
u trenutku potpisivanja Ugovora o zakupu (otkrivanje ostataka crkve koje je uslovilo zna¢ajno kasnjenje
zavrSetka radova na bloku 25 na ostrvu Sveti Stefan, koji zauzima %4 ukupnog prostora ostrva), kao i zbog
nepoStovanja odredbi Ugovora koje je imalo direktne Stetne posledice na poslovanje Drustva, kao
zakupca, traze izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu, na bazi sljedecih zahtjeva:

1. Produzenje perioda zakupa hotela Sveti Stefan za dodatnih 13 godina;

2. Umanjenje zakupnine za 30%;

3. Ukidanje obaveze iz ¢lana 6.1. Ugovora o zakupu;

4, Promjena ugovora za hotel Kralji¢ina plaza kojim se dozvoljava prodaja vila u vlasnistvu uz
placanje Drzavi unaprijed dogovorene naknade za zemljiste;

5. Promjena clana koji reguliSe pitanje operativnog funkcionisanja hotela Sveti Stefan (skracenje
obaveznog perioda funkcionisanja sa 11 na 8 mjeseci u toku godine);
6. Regulisanje pitanja koris¢enja kupalista.

Pored navedenog, pomenuta kompanija ostaje pri ranije podnesenom zahtjevu da se drusStvu Adriatic
Properties godi$nja zakupnina, predvidjena ugovorom:



1. za 2011.godinu umanji za 50%;
2. za 2012.godinu umanji za 33,33%.

U svom zahtjevu navode da su kao investitori, do danas, u projekat ulozili 51.9 miliona eura, §to je
prihvacéeno i potvrdjeno od strane Evropske banke za obnovu i razvoj, sa kojom su 30.novembra
2010.godine zakljucili Ugovor o finansiranju projekta u iznosu od 37 miliona eura, od ¢ega je samo za
projekat izgradnje hotela Chedi Kralji¢ina plaza namijenjeno 27 miliona eura.

Takodje, navode da je nepostovanje odredbi Ugovora imalo direkne Stetne posledice na poslovanje
Drustva kao zakupca (neusvajanje planske dokumentacije, §to implicira na moguénost dobijanja
gradjevinskih dozvola), kao i nastale okolnosti koje se nisu mogle predvidjeti u trenutku potpisivanja
ugovora (otkrivanje ostataka crkve koje je uslovilo znacajno kasnjenje zavrSetka radova na bloku 25 na
ostvru Sveti Stefan).

Pored navedenog, isti¢u da su izgradnjom crkve izmijenjeni svi postojeci planovi na tom dijelu ostrva, §to
je uticalo na smanjenje smjeStajnih kapaciteta i prate¢ih sadrzaja, te gubitak profita koji bi se mogao
ostvariti izdavanjem apartmana u iznosu od 200 hiljada eura na godi$njem nivou, odnosno 5 miliona eura
do dana isteka zakupa, kao i gubitak u iznosu od 600 hiljada eura na godi$njem nivou u odnosu na F&B
prodaju, koji bi se do dana isteka zakupa povecao na ukupan iznos od 15 miliona eura.

Nadalje, problem sa crkvom uzrokovao je potrebu za izgradnjom dva dodatna nova objekta (kuhinje i
perionice), kao podrska glavnom restoranu u okviru bloka 25, ¢ime je uzrokovan gubitak Drustva od 5
miliona eura.

Konac¢no, navode da su u infrastrukturu ostrva investirali iznos od 2,6 miliona eura.

Naprijed navedeni razlozi prouzrokovace ukupan gubitak Drustva, zaklju¢no sa danom isteka zakupa, u
iznosu od 41,9 miliona eura.

*k*k

U vezi sa potrebom da se navedeni spor rijesi u skladu sa relevantnim ¢injenicama, Hotelska grupa
“Budvanska rivijera” AD Budva, kao zakupodavac, na osnovu zakljucka Vlade Crne Gore br.03-11626/3,
od 8. decembra 2011.godine, angazovala je Gradjevinski fakultet iz Podgorice da izvrSi procjenu
dosada$njih ulaganja i vrijednost preostalih radova na hotelima Sveti Stefan i Milocer, a Ekonomski
fakultet iz Podgorice da izvrsi procjenu finansijskih troSkova zakupca, kompanije “Adriatic Properties”
Budva, koji nisu uslovljeni njegovim djelovanjem.

S tim u vezi, IzvjeStajem o procjeni vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima hotela Sveti
Stefan i Milocer, koji je uradio Gradevinski fakultet u Podgorici, konstatovano je da ukupna procijenjena
vrijednost ulaganja u gradevinske, gradevinsko-zanatske i instalaterske radove iznosi oko 19.675.000,00
eura, da je procijenjena vrijednost preostalih radova oko 2.500.000,00 eura, kao i da predmetnom
procjenom nijesu obuhvaceni troskovi izrade i revizije tehnicke dokumentacije, tr§kovi nadzora i
upravljanja tokom gradenja, investicije u mobilijar, hortikulturni zasad, informacioni sistem, radovi na
uredenju kupalista, radovi na objektu montazno-demontaznog tipa, kao i radovi na objektu u sklopu crkve
na bloku 25 .

Dalje, u skladu sa postavljenim programskim zadatkom, Gradevinski fakultet je dostavio i "Pojasnjenje
procjene vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima hotela "Sveti Stefan" 1 "Milocer", kojim se
vrijednost izvedenih radova na infrastrukturi procjenjuje na 2.597.100,00 eura, od cega se na
infrastrukturne radove jake struje odnosi 1.453.600,00 eura, a na radove na uredenju terana i instalacije
vodovoda i kanalizacije 1.143.500,00 eura.



Takode, Ekonomski fakultet u Podgorici je uradio Projekat o procjeni finansijskih troskova zakupca
hotela Sveti Stefan i Milocer "Adriatic Properties”, kojim se konstatuje, izmedu ostalog, da "Hotelska
grupa Budvanska rivijera AD Budva, kao zakupodavac, nije ucinila ili propustila da ucini radnje koje bi
direktno uslovile odredene troskove a samim tim i gubitak Zakupca”. Pored navedenog, predmetnim
izvjestajem Ekonomskog fakulteta u Podgorici, "ne negira se mogucnost postojanja sistemskih
ogranicenja koja su mogla objektivno dovesti do usporavanja dinamike rekonstrukcije ..."

*kk

Sagledavajuéi gore navedeno, evidentno je da je izgradnja crkve prouzrokovala nefunkcionalnost terase
na bloku 25, posebno imajuéi u vidu njegov znacaj za ukupan nivo ponude hotela Sveti Stefan. Ovakvo
smanjenje prostornih sadrzaja na bloku 25 adekvatno utie i na smanjenje planiranih finansijskih efekata
ostvarenih po osnovu njihovog kori§éenja.

Takode, nesporna je ¢injenica da Opstina Budva jo$ uvijek nije usvojila prostorno-plansku dokumentaciju
(Detaljni urbanisticki plan "Chedi Kralji¢ina plaza"), kojom se stvaraju uslovi za pocetak gradnje novog
hotela "Chedi Kralji¢ina plaza" kao dijela ugovorenog investicionog programa.

Analiziraju¢i predmetni zahtjev i cijene¢i sve relevantne Cinjenice, smatramo da rjeSavanje nastalog
problema treba biti zasnovano na sljede¢im principima:

1. Prinvata se predlog Zakupca, za produzenje perioda zakupa hotela Sveti Stefan, Milocer i
Kralji¢ina plaza, za dodatnih 12 godina, imajuci u vidu izuzetno veliki kvalitet investicioniah ulaganja u
gradevinske objekte i opremu hotela Sveti Stefan i Miloger. Nesporna je ¢injenica da je Zakupac, tokom
dosadasnjeg perioda inveticionog programa, investirao znatno veéi iznos od ugovorenog i da je evidentno
da ¢e dodatno ulaganje u hotel "Kralji¢ina plaza" iznositi 54 miliona eura (od ¢ega ¢e kroz kreditni
aranzman sa EBRD-om biti obezbijedeno 50% potrebnih sredstava, odnosno 27 miliona eura). Navedena
¢injenica ukazuje da je neophodan znatno duzi vremenski period od prvobitno planiranog, kako bi se
obezbijedio adekvatan period za povrat uloZene investicije. Takode, u prilog navedenom, govore i
¢injenice iz dostavljenog IzvjeStaja o procjeni vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima
hotela Sveti Stefan i Milocer, shodno kojem je kompanija Adriatic Properties, iako to nije bila ugovorna
obaveza, investirala cca 2.600.000 u izgradnju i neophodna pobolj$anja infrastrukture.

Pored navedenog, uloZzena su znacCajna finansijska sredstva u marketinske aktivnosti, u cilju
obezbjedivanja uslova da se pomenuti hoteli, shodno novom kvalitetu standarda turisticke ponude,
adekvatno pozicioniraju na turistickom trzistu. U tom pravcu, brojni su primjeri promocije Svetog Stefana
1 turisticke ponude Crne Gore uopste, na naslovnim stranama najpoznatijih svjetskih turistickih magazina.

Konac¢no, evidentno ka$njenje u dijelu usvajanja neophodne prostorno-planske dokumentacije, koja je
preduslov za izgradnju novog hotela "Chedi Kralji¢ina plaza", predstavlja obavezu zakupodavca da
predmetno kasnjenje na odgovarajuci nacin nadoknadi. U tom pravcu ponudeno je rjeSenje kojim ¢e se
svaka godina kaSnjenja u usvajanju navedene planske dokumentacije kompenzirati sa dvije godine
dodatnog perioda zakupa.

2. Prihvata se predlog za umanjenje iznosa godiSnje zakupnine za 30%. Izgradnjom crkve na bloku
25 izmijenjene su planirane investicione aktivnosti Zakupca na tom dijelu lokaliteta, §to ¢e nesumnjivo
imati uticaja na ekonomski aspekt i gubitak profita koji bi se mogao ostvariti kroz ocekivano poslovanje u
nekoliko segmenata usluge (smjestajni kapaciteti, F&Busluge), u sluc¢aju da nije bilo predmetnih izmjena.



S druge strane, evidentan je uticaj globalne ekonomske krize na turisti¢ki sektor i nesporna je ¢injenica da
je shodno tom uticaju promijenjen investicioni ambijent u odnosu na period kada je ugovor zakljuc¢en. S
tim u vezi, realan je zahtjev za izmjenu ugovornih odredbi koje se odnose na smanjenje visine zakupnine
za 30% na godi$njem nivou. Navedeno umanjenje iznosa zakupnine ¢e poceti da se primjenjuje od dana
potpisivanja aneksa Ugovora.

3. Mijenja se c¢lan 6.1. Ugovora o zakupu, na nacin da se zakupac oslobada placanja poreza na
nepokretnostima koje su u vlasni$tvu zakupodavca, dok ostale obaveze koje definiSe ¢lan 6.1 ostaju
obaveza zakupca.

Na ovaj nacin, nakon potpisivanja Aneksa ugovora, zadrzava se obaveza Zakupodavca da placa sve
poreze u vezi sa nepokretnostima u njegovom vlasnistvu, ali se takva obaveza ne prenosi na Zakupca,
imaju¢i u vidu Cinjenici da ovo placanje predstavlja dodatno finansijsko optere¢enje za Zakupca.
Kona¢no, pla¢anje poreza na nepokretnost predstavlja obavezu vlasnika nepokretnosti i u ugovornim
odnosima ovakve vrste nije uobiCajeno da se obaveza pla¢anja navedenog poreza prenosi na teret
zakupca.

4, Prihvata se promjena ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza, u dijelu kojim dozvoljava
prodaja dijela izgradenih kapaciteta (najvise do 66 apartmana), u skladu sa DUP Chedi Kralji¢ina plaza,
uz istovremeni dugoro¢ni zakup zemljista ispod navedenih apartmana, na period od 90 godina, uz
placanje Zakupodavcu trzisne naknade za zakup zemljista ispod objekata, za period nakon isteka perioda
zakupa. Imajuéi u vidu odredbe Zakona o drZzavnoj imovini, kao i uobic¢ajenu praksu da se u projektima
ove veli¢ine 1 znacaja dozvoljava prodaja izgradenih nepokretosti, ¢ime se zakupcu omogucava
obezbjedenje finansijske odrzivosti projekta, smatramo opravdanim da se omoguci dugoroc¢ni zakup
zemljiSta ispod apartmana na period od 90 godina uz placanje trziSne naknade za zakup zemljista ispod
objekata, kao i prodaja predmetnih apartmana, s tim da, od ukupnog broja od 126 smjestajnih jedinica (60
soba i 66 apatmana), predmet prodaje nece biti veci od 66 apartmana.

Znacajno je napomenuti da ¢e svih 126 novoizgradjenih smjestajnih jedinica poslovati u menadZzmentu
prestiznog operetera GHM i da ¢e sve jedinice biti u rezimu obaveznog servisa pomenutog operatera,
ukljucujuci obavezu plac¢anja godisnje naknade za tu uslugu.

5. Prihvata se predlog Zakupca da se izmijeni odredba ugovora kojim se definiSe minimalni godisnji
period za koji je Zakupac duzan drzati hotele otvorenim, na na¢in da se obavezni period poslovanja hotela
Sveti Stefan smanji sa 11 na najmanje 8 kalendarskih mjeseci godisnje.

I pored namjere Zakupca da se predmetni hotel stavi u funkciju, evidentno je da vremenski uslovi na
navednom lokalitetu ne dozvoljavaju funkcionisanje hotela u periodu duZzem od 8 mjeseci. Veoma Cesto,
klimatski uslovi u kasnom jesenjem i zimskom periodu onemoguéavaju prilaz lokalitetu, posebno imajuci
u vidu specifi¢nosti ovog kapaciteta u dijelu prilaza i pristupnih saobracajnica.

Konacno, i ranije poslovanje navedenog hotela u sastavu HTP Budvanska rivijera AD Budva, kao
Zakupodavca, ukazuje da je, usled vremenskih uslova neodrzivo i necjelishodno upravljanje hotelom
Sveti Stefan, u periodu duzem od 8 mjeseci godisnje.

6. Predlog Zakupca da se, kroz izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu, precizno definiSe rezim rada
kupalista, na nacin §to ¢ezapadna plaza hotela Sveti Stefan, plaza hotela "Chedi Kralji¢ina plaza" i plaza
ispred hotela Milocer, biti u funkciji i rezimu rada "hotelskih kupalista" bice predmet ugovora izmedu
zakupca i JP Morsko dobro i kao takav bice regulisan posebnim ugovorom.



U cilju obezbjedivanja adekvatnog pristupa kupalistima od strane lica koja nisu gosti hotela, realno je
rjeSenje kojim im se, na isto¢noj polovini hotelskog kupalista ispred hotela Milo¢er, omogucava pristup
uz kori$¢enje adekvatnog servisa operatera koji upravlja pomenutim kupaliStem.

7. Kompanija "Adriatic Properties" doo iz Budve, oslobada se obaveze placanja zaostalog duga za
zakupninu, u ukupnom iznosu od 250.000 eura, kao i buduée obaveze placanja zakupnine za hotel
"Kralji¢ina plaza" do usvajanja prostorno planske dokumentacije i u periodu od 3 godine od dana
usvajanja iste.

Navedeni zahtjev smatramo realnim, imaju¢i u vidu Cinjenicu da je donoSenje prostorno planske
dokumentacije za pomenuti hotel preduslov za pocetak realizacije investicionog programa, a da postoje
evidentna ka$njenja Opstine Budva u procesu usvajanja prostorno-planske dokumentacije.

Ugovorom je definisana obaveza plac¢anja zakupnine za predmetni hotel i za vrijeme investicionog ciklusa
— 3 godine. Medutim, bez bilo kakve krivice investitora, period za izradu prostorno planske
dokumentacije prolongiran je ve¢ duzi vremenski period (proteklo je 5 godina od dana potpisivanja
ugovora), tako da je opravdano da se do usvajanja prostorno planske dokumentacije i 3 godine nakon
usvajanja iste, investitor oslobodi placanja zakupnine.

8. Kompanija "Adriatic Properties” doo iz Budve obavezuje se da Hotelskoj grupi "Budvanska
rivijera" AD, u roku od 12 mjeseci od dana potpisivanja aneksa Ugovora, obezbijedi isplatu cjelokupnog
zaostalog duga po osnovu zakupnine (koji na danasnji dan iznosi 2.427.000 eura) i naknade za uplaceni
porez na nepokretnosti za period od dvije godine (koji na dana$nji dan iznosi 245 hiljada eura), uz
istovremenu obavezu nastavka blagovremenog i redovnog plac¢anja svih ugovorenih obaveza za naredni
period.

Prva uplata dijela iznosa zaostalog duga po osnovu zakupnine u iznosu od 800 hiljada eura i naknada za
uplaceni porez na nepokretnosti u iznosu od 245 hiljada eura bice izvrSena najkasnije u roku od 15 dana
od dana potpisivanja aneksa Ugovora. Preostali iznos duga po osnovu zakupnine bi¢e izmiren kvartalno, u
Cetiri jednake rate, do isteka perioda od 12 mjeseci od dana potpisivanja aneksa Ugovora. Odnosi
ugovornih strana u vezi sa ovim pitanjem bice regulisani posebnim Sporazumom o reprogramu duga koji
¢e biti zasnovan na navedenim principima, a koji ¢e biti potpisan istovremeno sa aneksom Ugovora.

Na osnovu navedenih predloga za rjeSavanje nastalog spora izmedu Hotelske grupe "Budvanska Rivijera"
AD Budva i kompanije "Adriatic Properties", pripremljen je odgovaraju¢i aneks Ugovora o zakupu hotela
Sveti Stefan i MiloCer, kao i aneks Ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza, koje dostavljamo u prilogu
ovog akta.

Imajuéi u vidu da se Aneksom Ugovora o zakupu hotela ,,Kralji¢ina plaza“ rok trajanja zakupa produzava
na 42 godine, a u skladu sa ¢lanom 39 Zakona o drzavnoj imovini (,,Sluzbeni list CG*, br. 21/09 i 40/11),
donosenje predmetne Odluke u nadleznosti je Skupstine Crne Gore.



PREDLOG
Na osnovu ¢lana 82 stav 1 tacka 3 Ustava Crne Gore i ¢lana 39 Zakona o drzavnoj imovini (,,Sluzbeni list

CG*, br. 21/09 i 40/11), Skupstina Crne Gore saziva, ha sjednici zasijedanja u 2014.
godini, dana 2014. godine, donijela je

ODLUKU
O PRIHVATANJU ANEKSA BR. 1 UGOVORA O ZAKUPU
HOTELA ,,SVETI STEFAN“ I ,MILOCER* U BUDVI

Clan 1

Prihvata se Aneks br. 1 Ugovora o zakupu hotela “Sveti Stefan” i “Milocer” u Budvi koji je Vlada Crne
Gore usvojila na sjednici od 29. novembra 2012. godine.

Clan 2

Ugovor o zakupu hotela “Sveti Stefan” i “Milocer” u Budvi strane su zakljucile 31. januara 2007.godine.

Clan 3

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u »Sluzbenom listu CG«.

SKUPSTINA CRNE GORE

Broj: Predsjednik
Podgorica: 2014. godine Ranko Krivokapi¢



ObrazloZenje
Pravni osnov za donosenje Odluke

Pravni osnov za donosenje Odluke o dugorocnom zakupu ostrvo - hotel ,,Sveti Stefan“ i hotel ,,Milocer*, opstina
Budva, sadrzan je u stavu 3 ¢lana 39 Zakona o drzavnoj imovini (»Sluzbeni list Crne Gore«, broj 21/09 i 40/11),
kojim je definisano da se dobra u svojini Crne Gore ili imovini opstine mogu ugovorom dati u zakup do 30
godina odlukom Vlade Crne Gore, odnosno nadleznog organa opstine i do 90 godina odlukom Skupstine Crne
Gore, na predlog Vlade.

Razlozi za donoSenje Odluke

Agencija za prestrukturiranje privrede i strana ulaganja je, u ime zajmodavca, i uz odobrenje Savjeta za
privatizaciju i Tenderske komisije za turizam, dana 23. maja 2005. Godine, objavila Javni poziv za davanje u
zakup luksuznih hotelskih kapaciteta: ,,Sveti Stefan* i1 hotel ,,Milocer* u vlasnistvu HTP ,,Budvanska Rivijera*
Ad Budva. Putem javnog tendera, ponudeno je davanje u dugoroéni zakup 37 vila sa 101 sobom i 116
apartmana ostrva — hotela “Sveti Stefan” i 19 soba i 6 apartmana hotela “Milocer”.

Namjera objavljivanja Tendera je bila da se obezbjedi adekvatan i sveobuhvatan razvoj ovog lokaliteta u
turisticke komplekse visokog nivoa od 5 zvjezdica, kroz rekonsturkciju postoje¢ih i izgradnju dodatnih
luksuznih kapaciteta u funkciji hotelskog kompleksa, na nacin koji je konceptualno, estetski i funkcionalno u
skladu i harmoniji sa prirodnim ljepotama i bogatstvom ove lokacije.

Javnim pozivom za dostavljanje ponuda su definisani osnovni finansijski zahtjevi i uslovi zakupa, kao i
upravljanja predmetnim hotelima.

U predvidenom roku dostavljena je ponuda jedne kompanije sa kojom je i potpisan ugovor. Na sjednici
Tenderske komisije za turizam odrzane 10.08.2005. godine, uz prisustvo predstavnika menadzmenta
zakupodavca, predstavnika ponudaca, savjetnika za privatizaciju i medija je izvrSeno otvaranje dostavljene
ponude. Na postupak otvaranja nije bilo primjedbi.

U skladu sa navedenim, Tenderska komisija za turizam je Savjetu za privatizaciju i Vladi RCG podnijela
Izvjestaj o rezultatima pregovora oko zakljucenja ugovora u vezi sa javnim tenderom za davanje u dugoro¢ni
zakup hotela ,,Sveti Stefan“ i hotela ,,Milocer* u vlasnistvu HTP ,,Budvanska Rivijera® Ad Budva sa predlogom
Ugovora o zakupu Hotela ,,Sveti Stefan* i Hotela ,,Milocer.

Zakljuckom Vlade br. 03-8918 od 2. novembra 2006.godine, Vlada je prihvatila Izvjestaj Tenderske komisije za
turizam, dala saglasnost na tekst ugovora i ovlastila Predraga Nenezi¢a — ministra turizma da u ime Vlade
potpise ugovore o zakupu za hotele ,,Sveti Stefan* i ,,MiloCer®.

Ugovor o davanju u zakup hotela “Sveti Stefan” i “Miloc¢er” u Budvi potpisan je dana 31. januara 2007. godine
na period od 30 godina.

Polze¢i od zahtjeva kompanije "Adriatic Properties” doo Budva , IzvjeStaja Gradevinskog fakulteta i
Ekonomskog fakuleteta Podgorica, Vlada Crne Gore na sjednici od 29.novembra 2012. godine, razmotrila je
Predlog aktivnosti u pravcu rjeSavanja nastalog spora Hotelske grupe ‘“Budvanska rivijera” AD Budva i HTP
“Milocer” kao zakupodavca i kompanije “Adriatic Properties” kao zakupca hotela Sveti Stefan, Milocer i
Kralji¢ina plaza. Na pomenutoj sjednici Vlada je usvojila:
- Predlog aktivnosti u pravcu rjesavanja nastalog spora Hotelske grupe “Budvanska rivijera” AD Budva i
HTP “Mil¢er” kao zakupodavca i kompanije “Adriatic Properties” kao zakupca hotela Sveti Stefan,
Milocer i1 Kralji¢ina plaza.



- Predlog aneksa Ugovora o zakupu hotela Sveti Stefan i Milocer, kao i predlog aneksa Ugovora o
zakupu hotela Kralji¢ina plaza.

Takode, na sjednici od 29.11.2012. godine, Vlada je zaduzila ministra odrzivog razvoja i turizma da u ime
Vlade potpise anekse Ugovora o zakupu, ¢lanove Odbora direktora HG “Budvanska rivijera” koji predstavljaju
akcijski kapital Drzave da prilikom razmatranja predloga aneksa Ugovora o zakupu hotela Sveti Stefan i
Milocer glasaju za predloge aneksa Ugovora i Odbor direktora HTP “Milocer” da usvoji predlog aneksa
Ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza. Istim Zaklju¢kom, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma zaduzeno
je da pripremi predlog Sporazuma o reprogramu duga koji treba da sadrzi predlog pla¢anja duga kako je to
precizirano Predlogom aktivnosti. Ukoliko zakupac ne ispuni obavezu plac¢anja ugovor se raskida bez prava
trazenja nadoknade od strane zakupca. Ministar odrzivog razvoja i turizma ovlaséen je da u ime Vlade, potpise
Sporazum.

U skladu sa navdenim zakljucima, ministar odrzivog razvoja i turizma 04.12.2012. godine potpisao je anekse
Ugovora o zakupu, HG “Budvanska rivijera, 05 januara 2013. godine, DOO “Adriatic Properties” 17.januara
2013. godine, poéetkom jula 2013. godine Stathis Theofanis je po ovlas¢enju General Hotel Management
Limited-a je potpisao anexe Ugovora.

U nastavku slijedi obrazloZzenje na oshovu kojeg je Vlada Crne Gore, na sjednici od 29.novembra 2012.
godine, prihvatila predloge aneksa Ugovora o zakupu hotela “Sveti Stefan”, “Kralji¢ina plaza” i “Milo¢er”.

Kompanija Adriatic Properties doo Budva, kao zakupac hotela Sveti Stefan, Milocer i Kraljicina plaza,
podnijela je pocetkom 2011. godine zahtjev za izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu govora u dijelu
omogucavanja privremenog zatvaranja kapaciteta hotela Sveti Stefan i produzenja perioda zakupa, kao i zahtjev
za naknadu pretrpljene Stete zbog nemoguénosti da u potpunosti Koristi preuzete kapacitete i da shodno
investicionom programu realizuje ugovorenu investiciju.

Dopisom od 07. novembra 2012. godine kompanija "Adriatic Properties” doo Budva je, u dopuni gore
navedenog zahtjeva, ukazala na ¢injenicu da, zbog izmijenjenih okolnosti, koje evidentno nijesu postojale u
trenutku potpisivanja Ugovora o zakupu (otkrivanje ostataka crkve koje je uslovilo znacajno kasnjenje zavrsetka
radova na bloku 25 na ostrvu Sveti Stefan, koji zauzima % ukupnog prostora ostrva), kao i zbog nepostovanja
odredbi Ugovora koje je imalo direktne Stetne posledice na poslovanje Drustva, kao zakupca, traze izmjenu
osnovnog Ugovora o zakupu, na bazi sljedec¢ih zahtjeva:

1. Produzenje perioda zakupa hotela Sveti Stefan za dodatnih 13 godina;
2. Umanjenje zakupnine za 30%;
3. Ukidanje obaveze iz ¢lana 6.1. Ugovora o zakupu;
4. Promjena ugovora za hotel Kralji¢ina plaza kojim se dozvoljava prodaja vila u vlasniStvu uz placanje
DrzZavi unaprijed dogovorene naknade za zemljiste;

5. Promjena c¢lana koji reguliSe pitanje operativnog funkcionisanja hotela Sveti Stefan (skracenje
obaveznog perioda funkcionisanja sa 11 na 8 mjeseci u toku godine);

6. Regulisanje pitanja koris¢enja kupalista.

Pored navedenog, pomenuta kompanija ostaje pri ranije podnesenom zahtjevu da se drustvu Adriatic Properties
godisnja zakupnina, predvidjena ugovorom:

1. za 2011.godinu umanji za 50%;
2. za 2012.godinu umanji za 33,33%.



U svom zahtjevu navode da su kao investitori, do danas, u projekat ulozili 51.9 miliona eura, $to je prihvaceno i
potvrdjeno od strane Evropske banke za obnovu i razvoj, sa kojom su 30.novembra 2010.godine zakljucili
Ugovor o finansiranju projekta u iznosu od 37 miliona eura, od ¢ega je samo za projekat izgradnje hotela Chedi
Kralji¢ina plaza namijenjeno 27 miliona eura.

Takodje, navode da je nepostovanje odredbi Ugovora imalo direkne Stetne posledice na poslovanje Drustva kao
zakupca (neusvajanje planske dokumentacije, §to implicira na moguénost dobijanja gradjevinskih dozvola), kao
i nastale okolnosti koje se nisu mogle predvidjeti u trenutku potpisivanja ugovora (otkrivanje ostataka crkve
koje je uslovilo znacajno kasnjenje zavrsetka radova na bloku 25 na ostvru Sveti Stefan).

Pored navedenog, istiu da su izgradnjom crkve izmijenjeni svi postoje¢i planovi na tom dijelu ostrva, Sto je
uticalo na smanjenje smjestajnih kapaciteta i prate¢ih sadrzaja, te gubitak profita koji bi se mogao ostvariti
izdavanjem apartmana u iznosu od 200 hiljada eura na godisnjem nivou, odnosno 5 miliona eura do dana isteka
zakupa, kao i gubitak u iznosu od 600 hiljada eura na godi$njem nivou u odnosu na F&B prodaju, koji bi se do
dana isteka zakupa povecao na ukupan iznos od 15 miliona eura.

Nadalje, problem sa crkvom uzrokovao je potrebu za izgradnjom dva dodatna nova objekta (kuhinje i
perionice), kao podrska glavnom restoranu u okviru bloka 25, ¢ime je uzrokovan gubitak Drustva od 5 miliona
eura.

Konaéno, navode da su u infrastrukturu ostrva investirali iznos od 2,6 miliona eura.

Naprijed navedeni razlozi prouzrokovace ukupan gubitak Drustva, zaklju¢no sa danom isteka zakupa, u iznosu
od 41,9 miliona eura.

*k*k

U vezi sa potrebom da se navedeni spor rijesi u skladu sa relevantnim ¢injenicama, Hotelska grupa “Budvanska
rivijera” AD Budva, kao zakupodavac, na osnovu zakljucka Vlade Crne Gore br.03-11626/3, od 8. decembra
2011.godine, angazovala je Gradjevinski fakultet iz Podgorice da izvrS$i procjenu dosadasnjih ulaganja i
vrijednost preostalih radova na hotelima Sveti Stefan i Milocer, a Ekonomski fakultet iz Podgorice da izvrsi
procjenu finansijskih troSkova zakupca, kompanije “Adriatic Properties” Budva, koji nisu uslovljeni njegovim
djelovanjem.

S tim u vezi, IzvjeStajem o procjeni vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima hotela Sveti Stefan i
Milocer, koji je uradio Gradevinski fakultet u Podgorici, konstatovano je da ukupna procijenjena vrijednost
ulaganja u gradevinske, gradevinsko-zanatske i instalaterske radove iznosi oko 19.675.000,00 eura, da je
procijenjena vrijednost preostalih radova oko 2.500.000,00 eura, kao i da predmetnom procjenom nijesu
obuhvaceni troskovi izrade i revizije tehnicke dokumentacije, trSkovi nadzora i upravljanja tokom gradenja,
investicije u mobilijar, hortikulturni zasad, informacioni sistem, radovi na uredenju kupali$ta, radovi na objektu
montazno-demontaznog tipa, kao i radovi na objektu u sklopu crkve na bloku 25 .

Dalje, u skladu sa postavljenim programskim zadatkom, Gradevinski fakultet je dostavio i "Pojasnjenje procjene
vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima hotela "Sveti Stefan" i "Milo¢er", kojim se vrijednost
izvedenih radova na infrastrukturi procjenjuje na 2.597.100,00 eura, od Cega se na infrastrukturne radove jake

struje odnosi 1.453.600,00 eura, a na radove na uredenju terana i instalacije vodovoda i kanalizacije
1.143.500,00 eura.

Takode, Ekonomski fakultet u Podgorici je uradio Projekat o procjeni finansijskih troskova zakupca hotela Sveti
Stefan 1 Milocer "Adriatic Properties", kojim se konstatuje, izmedu ostalog, da "Hotelska grupa Budvanska
rivijera AD Budva, kao zakupodavac, nije uéinila ili propustila da ucini radnje koje bi direktno uslovile
odredene troskove a samim tim i gubitak Zakupca”. Pored navedenog, predmetnim izvjestajem Ekonomskog
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fakulteta u Podgorici, "ne negira se moguénost postojanja sistemskih ograni¢enja koja su mogla objektivno
dovesti do usporavanja dinamike rekonstrukcije ..."

*k*k

Sagledavajuci gore navedeno, evidentno je da je izgradnja crkve prouzrokovala nefunkcionalnost terase na
bloku 25, posebno imajuéi u vidu njegov znacaj za ukupan nivo ponude hotela Sveti Stefan. Ovakvo smanjenje
prostornih sadrzaja na bloku 25 adekvatno uti¢e i na smanjenje planiranih finansijskih efekata ostvarenih po
osnovu njihovog kori§¢enja.

Takode, nesporna je Cinjenica da Opstina Budva jo$ uvijek nije usvojila prostorno-plansku dokumentaciju
(Detaljni urbanisticki plan "Chedi Kralji¢ina plaza"), kojom se stvaraju uslovi za pocetak gradnje novog hotela
"Chedi Kralji¢ina plaza" kao dijela ugovorenog investicionog programa.

Analiziraju¢i predmetni zahtjev i cijeneci sve relevantne Cinjenice, smatramo da rjeSavanje nastalog problema
treba biti zasnovano na sljede¢im principima:

1. Prihvata se predlog Zakupca, za produZenje perioda zakupa hotela Sveti Stefan, MilocCer 1 Kralji¢ina
plaza, za dodatnih 12 godina, imaju¢i u vidu izuzetno veliki kvalitet investicioniah ulaganja u gradevinske
objekte i opremu hotela Sveti Stefan i Milocer. Nesporna je ¢injenica da je Zakupac, tokom dosadasnjeg perioda
inveticionog programa, investirao znatno veci iznos od ugovorenog i da je evidentno da ¢e dodatno ulaganje u
hotel "Kralji¢ina plaza" iznositi 54 miliona eura (od Cega ¢e kroz kreditni aranZman sa EBRD-om Dbiti
obezbijedeno 50% potrebnih sredstava, odnosno 27 miliona eura). Navedena Cinjenica ukazuje da je neophodan
znatno duzi vremenski period od prvobitno planiranog, kako bi se obezbijedio adekvatan period za povrat
ulozene investicije. Takode, u prilog navedenom, govore i Cinjenice iz dostavljenog Izvjestaja o procjeni
vrijednosti izvrSenih i preostalih radova na objektima hotela Sveti Stefan i Milocer, shodno kojem je kompanija
Adriatic Properties, iako to nije bila ugovorna obaveza, investirala cca 2.600.000 u izgradnju i neophodna
poboljsanja infrastrukture.

Pored navedenog, uloZena su znacajna finansijska sredstva u marketin§ke aktivnosti, u cilju obezbjedivanja
uslova da se pomenuti hoteli, shodno novom kvalitetu standarda turistiCke ponude, adekvatno pozicioniraju na
turistiCkom trzistu. U tom pravcu, brojni su primjeri promocije Svetog Stefana i turisticke ponude Crne Gore
uopste, na naslovnim stranama najpoznatijih svjetskih turistickih magazina.

Kona¢no, evidentno kasnjenje u dijelu usvajanja neophodne prostorno-planske dokumentacije, koja je preduslov
za izgradnju novog hotela "Chedi Kralji¢ina plaza", predstavlja obavezu zakupodavca da predmetno kasnjenje
na odgovarajué¢i nac¢in nadoknadi. U tom pravcu ponudeno je rjeSenje kojim ¢e se svaka godina kasnjenja u
usvajanju navedene planske dokumentacije kompenzirati sa dvije godine dodatnog perioda zakupa.

2. Prihvata se predlog za umanjenje iznosa godisnje zakupnine za 30%. Izgradnjom crkve na bloku 25
izmijenjene su planirane investicione aktivnosti Zakupca na tom dijelu lokaliteta, $to ¢e nesumnjivo imati
uticaja na ekonomski aspekt i gubitak profita koji bi se mogao ostvariti kroz ocekivano poslovanje u nekoliko
segmenata usluge (smjestajni kapaciteti, F&Busluge), u slu¢aju da nije bilo predmetnih izmjena.

S druge strane, evidentan je uticaj globalne ekonomske krize na turisticki sektor i nesporna je Cinjenica da je
shodno tom uticaju promijenjen investicioni ambijent u odnosu na period kada je ugovor zakljucen. S tim u
vezi, realan je zahtjev za izmjenu ugovornih odredbi koje se odnose na smanjenje visine zakupnine za 30% na
godi$njem nivou. Navedeno umanjenje iznosa zakupnine ¢e poceti da se primjenjuje od dana potpisivanja
aneksa Ugovora.



3. Mijenja se ¢lan 6.1. Ugovora o zakupu, na nacin da se zakupac oslobada pla¢anja poreza na
nepokretnostima koje su u vlasnistvu zakupodavca, dok ostale obaveze koje definiSe ¢lan 6.1 ostaju obaveza
zakupca.

Na ovaj nacin, nakon potpisivanja Aneksa ugovora, zadrzava se obaveza Zakupodavca da placa sve poreze u
vezi sa nepokretnostima u njegovom vlasniStvu, ali se takva obaveza ne prenosi na Zakupca, imajuci u vidu
¢injenici da ovo plac¢anje predstavlja dodatno finansijsko optere¢enje za Zakupca. Konacno, placanje poreza na
nepokretnost predstavlja obavezu vlasnika nepokretnosti i u ugovornim odnosima ovakve vrste nije uobic¢ajeno
da se obaveza placanja navedenog poreza prenosi na teret zakupca.

4. Prihvata se promjena ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza, u dijelu kojim dozvoljava prodaja
dijela izgradenih kapaciteta (najvise do 66 apartmana), u skladu sa DUP Chedi Kralji¢ina plaza, uz istovremeni
dugorocni zakup zemljista ispod navedenih apartmana, na period od 90 godina, uz pla¢anje Zakupodavcu trzisne
naknade za zakup zemljista ispod objekata, za period nakon isteka perioda zakupa. Imajuéi u vidu odredbe
Zakona o drzavnoj imovini, kao i uobicajenu praksu da se u projektima ove veliCine i znacaja dozvoljava
prodaja izgradenih nepokretosti, ¢ime se zakupcu omogucava obezbjedenje finansijske odrzivosti projekta,
smatramo opravdanim da se omoguci dugoro¢ni zakup zemljiSta ispod apartmana na period od 90 godina uz
placanje trzisne naknade za zakup zemljiSta ispod objekata, kao i prodaja predmetnih apartmana, s tim da, od
ukupnog broja od 126 smjestajnih jedinica (60 soba i 66 apatmana), predmet prodaje neée biti vec¢i od 66
apartmana.

Znacajno je napomenuti da ¢e svih 126 novoizgradjenih smjeStajnih jedinica poslovati u menadzmentu
prestiznog operetera GHM i da ¢e sve jedinice biti u rezimu obaveznog servisa pomenutog operatera,
ukljucujuci obavezu plac¢anja godisnje naknade za tu uslugu.

5. Prihvata se predlog Zakupca da se izmijeni odredba ugovora kojim se definiSe minimalni godisnji
period za koji je Zakupac duzan drzati hotele otvorenim, na na¢in da se obavezni period poslovanja hotela Sveti
Stefan smanji sa 11 na najmanje 8 kalendarskih mjeseci godisnje.

| pored namjere Zakupca da se predmetni hotel stavi u funkciju, evidentno je da vremenski uslovi na navednom
lokalitetu ne dozvoljavaju funkcionisanje hotela u periodu duzem od 8 mjeseci. Veoma Cesto, klimatski uslovi u
kasnom jesenjem i zimskom periodu onemogucavaju prilaz lokalitetu, posebno imajuéi u vidu specificnosti
ovog kapaciteta u dijelu prilaza i pristupnih saobracajnica.

Konacno, i ranije poslovanje navedenog hotela u sastavu HTP Budvanska rivijera AD Budva, kao Zakupodavca,
ukazuje da je, usled vremenskih uslova neodrzivo i necjelishodno upravljanje hotelom Sveti Stefan, u periodu
duzem od 8 mjeseci godisnje.

6. Predlog Zakupca da se, kroz izmjenu osnovnog Ugovora o zakupu, precizno definiSe rezim rada
kupali$ta, na nacin $to ¢ezapadna plaza hotela Sveti Stefan, plaza hotela "Chedi Kralji¢ina plaza" i plaza ispred
hotela Milocer, biti u funkciji i rezimu rada "hotelskih kupali§ta" bi¢e predmet ugovora izmedu zakupca i JP
Morsko dobro i kao takav bice regulisan posebnim ugovorom.

U cilju obezbjedivanja adekvatnog pristupa kupalistima od strane lica koja nisu gosti hotela, realno je rjeSenje
kojim im se, na isto¢noj polovini hotelskog kupalista ispred hotela Milocer, omogucava pristup uz korisc¢enje
adekvatnog servisa operatera koji upravlja pomenutim kupalistem.

7. Kompanija "Adriatic Properties” doo iz Budve, oslobada se obaveze placanja zaostalog duga za
zakupninu, u ukupnom iznosu od 250.000 eura, kao i buduc¢e obaveze plac¢anja zakupnine za hotel "Kralji¢ina
plaza" do usvajanja prostorno planske dokumentacije i u periodu od 3 godine od dana usvajanja iste.



Navedeni zahtjev smatramo realnim, imaju¢i u vidu ¢injenicu da je donoSenje prostorno planske dokumentacije
za pomenuti hotel preduslov za pocetak realizacije investicionog programa, a da postoje evidentna kasnjenja
Opstine Budva u procesu usvajanja prostorno-planske dokumentacije.

Ugovorom je definisana obaveza plac¢anja zakupnine za predmetni hotel i za vrijeme investicionog ciklusa — 3
godine. Medutim, bez bilo kakve krivice investitora, period za izradu prostorno planske dokumentacije
prolongiran je ve¢ duzi vremenski period (proteklo je 5 godina od dana potpisivanja ugovora), tako da je
opravdano da se do usvajanja prostorno planske dokumentacije i 3 godine nakon usvajanja iste, investitor
oslobodi pla¢anja zakupnine.

8. Kompanija "Adriatic Properties" doo iz Budve obavezuje se da Hotelskoj grupi "Budvanska rivijera"
AD, u roku od 12 mjeseci od dana potpisivanja aneksa Ugovora, obezbijedi isplatu cjelokupnog zaostalog duga
po osnovu zakupnine (koji na dana$nji dan iznosi 2.427.000 eura) i naknade za uplaceni porez na nepokretnosti
za period od dvije godine (koji na danasnji dan iznosi 245 hiljada eura), uz istovremenu obavezu nastavka
blagovremenog i redovnog placanja svih ugovorenih obaveza za naredni period.

Prva uplata dijela iznosa zaostalog duga po osnovu zakupnine u iznosu od 800 hiljada eura i naknada za
uplaceni porez na nepokretnosti u iznosu od 245 hiljada eura bice izvrSena najkasnije u roku od 15 dana od dana
potpisivanja ancksa Ugovora. Preostali iznos duga po osnovu zakupnine bi¢e izmiren kvartalno, u Cetiri jednake
rate, do isteka perioda od 12 mjeseci od dana potpisivanja aneksa Ugovora. Odnosi ugovornih strana u vezi sa
ovim pitanjem bice regulisani posebnim Sporazumom o reprogramu duga koji ¢e biti zasnovan na navedenim
principima, a koji ¢e biti potpisan istovremeno sa aneksom Ugovora.

Na osnovu navedenih predloga za rjeSavanje nastalog spora izmedu Hotelske grupe "Budvanska Rivijera" AD
Budva i kompanije "Adriatic Properties", pripremljen je odgovarajuci aneks Ugovora o zakupu hotela Sveti
Stefan i Milocer, kao i aneks Ugovora o zakupu hotela Kralji¢ina plaza, koje dostavljamo u prilogu ovog akta.

Imajuéi u vidu da se Aneksom Ugovora o zakupu hotela ,,Sveti Stefan* i “Miloc¢er” u Budvi rok trajanja zakupa
produzava na 42 godine, a u skladu sa ¢lanom 39 Zakona o drzavnoj imovini (,,Sluzbeni list CG*, br. 21/09 i
40/11), donoSenje predmetne Odluke u nadleznosti je Skupstine Crne Gore.
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Ugovora o zakupu hotela "Kraljicina plaza” Budva
Ovaj Anex, koji se odnosi na zakup hotela Kralji¢ina plaza, zakljuten je:

IZMEDU:

HTP Miloger", drustva sa ograni¢enom cdgovornodcéu, koje je organizovano u skladu sa
sakonima Crne Gore, upisano u Centraini Registar Privrednog Suda u Podgorici pod
brojem 50049044, koje ima registrovano sjediste u Stevana Mitroviéa bb, Kralji¢ina
plaza, Budva (,.Zakupodavac’),

Adriatic properties d.o.0., drustva s ograni¢enom odgovorno$céu, Koje je organizovano u
skladu sa zakonima Crne Gore, registrovano u Centralnom Registru Privrednog Suda u
Podgorici, pod brojem 50339380, koje ima svoje sjediste u hotelu Kralji¢ina Plaza u
Miloderu, Sveti Stefan. { "Zakupac" ),

Aidway Investments Limited, korporacije organizovane prema zakonima Britanskih
Djevianskih Ostrva, sa sjediStem u PO Box 71, Road Town, Tortola, Britanski
Djevitanski Ostrva, pod mati¢nim brojem 661414 { "Garant"),

Ministarstva odriivog razvoja i lurizma Vlade Crne Gore, IV proleterske brigade br. 19,
81000 Podgorica, Crna Gora (,Garant Zakupodavea') |

General Hotel Managament Limited, drudtva sa registrovanim sjedistem na 1 Orchard
Spring Lane #0402 Tourism Court, Singapore 247729 (u daljem tekstu: GHM)

Zakupodavac, Zakupac, Garant, Garant Zakupodavca i GHM u daliem tekstu zajednitki
nazivaju se: ,Strane”,

A)

B)

IMAJUC! U VIDU DA:

su Strane 31. januara 2007. godine zakljutile Ugovor o zakupu, koji se odnosi na zakup
hotela Kralli¢ina plaza (,Ugovor o zakupu™, o

e Ugovorom o zajmu, koji je 30. novembra 2010, godine zakijuCen izmedu Evropske
Banke za obnovu 1 Razvo (,EBRD"), kao zajmodaveca ¢ kompanije ,Adriatic
Properties” kao zajmoprimea, EBRD je pristala da u iznosu od trideset sedam miliona
eura (EUR 37.000.000) ucestvuje u finansiranju projekta rekonstrukcije hotela Sveti

Ste_fan i izgradnju hotela Kraljicina plaZa, pod uslovima utvrdenim u Ugovoru o zajmu (u
daljem tekstu Ugovor o zajmu™y,

C) je kompanija "Adriatic Properties” doo Budva, kao zakupac hotela Sveti Stefan, Miloger i

Krajjicina plaZa, poc':letkom ‘201?.godine podnijela zahijev, i dopunu zahtjeva 7.
novembra 2012 godlng, kojim je traZila izmjenu osnovnih Ugovora o zakupu zhog
izmijenjenih okolnosti koje se nisu mogle predvidjeti u frenutku potpisivania Ugovera.
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STRANE SU SE SPORAZUMJELE SLJEDECE:

1.

IZMJENE UGOVORA O ZAKUPU

1.1.

1.2.

1.3.

1.4,

1.5,

U poglaviju "DIO PRVI: DEFINICIJE | TUMACENJA", &lan 1,11, Procijenjeni
datum zavrdetka” mijenja se i glasi:

'Procijenjeni datum zavréetka znaci 3 (tri) godine od dana stupanja na
snagu Detaljnog urbanistitkog plana ,,Chedi Kralji¢ina plaza®,

U poglaviju  "DIO  PRVI: DEFINICUE | TUMACENJA", &lan 1.21.
‘Zagarantovana renta", mijenja se | glasi:

"Zagarantovana renta

"Zagarantovana renta znaéi inicijalni iznos od 350.000 EUR za svaki puni
Obracunski period j proporcionalno za Prvi obradunski period i za dio
Obraéunskog perioda do prvog Datuma revizije (kako je taj termin
definisan u Dodatku 5) | nakon toga kako je izradunato u skladu sa
Dodatkom 6.

Nakon Clana 1.45. dedaje se novi élan 1.45. 1. koji glasi:

»1.45.1. Danom potpisivanja ovoyg Aneksa Zakupac se oslobada obaveze
placanja Preliminarne rente do isteka peroda od 3 (tri) godine od dana
stupanja na snagu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Chedi Kralji¢ina plaza®

U poglaviju "DIO PRVI.DEFINICIJE | TUMACENJA", &lan 1.53. "Rok trajania
zakupa", mijenja se i glasi:

"1.63. Rok trajanja zakupa oznadava period koji pocinje sa datumon ovog
Ugovora o zakupu i koji istice na navrienih 42 godina od Datuma stupanja
ha snagu.”

Clanovi 6.1.186.2., Ugovora o zakupu, mijenjaju se i glase:

"6.1. Zakupac ¢e platiti i nadoknaditi Zakupodavcu sve naknade, poreze
{08im poreza na nepokretnosti | imovini), procjene, hamete, carine,
troskove i isplate koje viasniku jii priviemenom posjedniky dospijevaju za
placanje sada ili u bilo koje vrijeme tokom trajanja Roka zakupa ili koje na
drugi ‘nacin dospijevaju za placanje u vezi Imovine ukljucujuéi, ali ne
ogranicavajucéi se na poreze na prihod i PDV plativ po raCunima za goste jlj
u c‘}'dnosu na ‘dru.ge uslurge,lprodaje iti snabdijevanje (osim svih onih poreza

£t

6.2. Zakupnina po ovom Ugovoru u neto je iznosy za Zakupodavca tokom
Oka zakupa. Zakupodavac nije obavezan da pla¢a bilo kakve troskove
poslovanja, odrzavanja ili kapitalnih pobolj$anja. Zakupac placa sve
Operativne trogkove. Termin ‘Operativni  trogkovi' podrazumijeva sve
troskove menadzmenta, poslovanja i odrzavanja imovine ukljucujuéi, ali se
ne ograni¢avajuéi na, sljedece: dazbine za zaposlene, osiguranje od
nezaposlenos.i, plate, zarade, beneficije uz redovnu platy, i druge direktne |

Z



1.6.

1.7.

1.8.

indirektne troSkove za zaposlene; ciS¢enje, ozelenjavanje i ureder}je
povrsina, straza, obezbjedenje i druge usluge; gas, elektri¢nu energ!ju{
vodu, odvoz smeca, telefon | druge komunaine usluge: grijanje, ventilaciju i
klimatizaciju; pranje prozora; materijale i zalihe; krecenje, popravke i t:kugo
odrzavanje; ponovno asfaltiranje i oznhacavanje parkirali$ta, kao i ¢iséenje,
odrzavanje, popravku, zamjenu i servisiranje opreme, ukljuéujuéi, ali se ne
ograni¢avajuc¢i na, alarmne sisteme i drugu opremu; rezerve; troskove
samostalnih  lzvodata radova; honorare | rashode za menadiment,
osiguranje i odbitke za osiguranje bilo koje vrste; poreze na liénu imovinu
ili procjene; naplate za komunalne usluge bilo koje vrste; troskove
popravki, renoviranja, izmjena i poboljSanja koje je potrebno obaviti po bilo
kom viadinom zakonu, pravilu ili propisu; obezbjedivanje putokaza, drugih
oznaka i sredstava za zaustavljanje automobila; | sve druge rashode ili
naplate koje spadaju u troékove menadZmenta, poslovanja i odrzavanja
imovine."

Poslije ¢iana 10.1, dodaju se novi étanovi 10.1.1.10.1.2.101.3. | 10.1.4., koji
glase:

"10.1.1. lzuzetno od odredbi ¢lana 10.1. Strane su saglasne da ¢ce Zakupac

steci pravo viasni$tva na najvise 66 (Sezdesetsest) apartmana, u skladu sa

Detaljno urbanistiékim planom "Chedi Kralji¢ina plaza” i da to pravo

vlasnistva moze prenijeti na treca lica.*

"10.1.2. Zakupodavac daje Zakupcu u dugorotni zakup zemljiste ispod
apartmana iz ¢lana 10.1.1, ovog Ugovora, na period od 90 godina sa pravom
da Zakupac to pravo prenese na treéa lica,

"10.1.3. Zakupac stige pravo viasnistva na apartmanima, odnosno pravo
dugoroénog zakupa zemljista ispod apartmana iz ¢lana 10.1.1.,, na osnovy

"10.1.4._ Zakupac se obavezuje da ée apartmani iz &lana 10.1.1, pig
opremlieni u skiadu sa standardima GHM | da ¢e biti u njihovom
menadZmentu uz pladenu naknady za tu uslugu.

Clan 10.3. y poglaviiu 10 Ugovera o zakupu ,OGRANICENJA USTUPANJA,
DAVANJA U POD-ZaKUP | UGOVORA O MENADZMENTU" mijenja se i glasi:
»10.3. Ustupanje

Stranve _Su saglasne da Zakupac ugovorom dodijeli EBRD sgva svoja
sadasnja i buduca prava iz Ugovora o zakupu, kao obezbijedenje
(sugL{rnost) Za potrazivanja EBRD prema zakupcu iz Ugovora o zajmu, i svi
drugi Sporazumi sklopijeni izmedy Zajmoprimcea ili bilo koje druge strane i
E_BRD l.obavjeétenja, uvijerenja i aplikacije izdate od strane Zajmoprimea lij
b:l_o kqj_e druge strane EBRD-a, u svakom slutaju, u vezi sa Ugovorom o
zajmu ilj transakcijama predvidenim Ugovorom o zajmu.“

Poslije ¢lana 23.6., dodaje se novi &lan 23.6.1. koji glasi;

“2'3.6.1. Zakup’ac‘ se obavezuje da y cilju obezb}edivan}'a adekvatnog
pristupa kupalistima od strane lica koja nisy gosti hotela, na iStocnoj
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2.2.

2.3,

2.4,

polovinj hotelskog kupaligta ispred hoteia Miloger, istima omogudi
nNesmetan pristup kupalisty, koriééenje adekvatnog plaznog servisa
Operatera koji Upravija Pomenutim Kupalitem, "

1.2, Datum 24 podnosenje odobrenja’, 2a potrebe stava 2.1.1 ovog Dodatka,
je datum koji odgovarg pPrvom dany nakon jsteka 6 (Sest) mjeseci od
stupanja na shagu Detafjnog urbanrstiékog Plana ,,Cheqj Kraljiging plaia,«

U Dodatky 5 Ugovora o 2aKUpU, rijedi "R ~ inicijalng Zagarantovana renta od

JMustracija 7 Dodatak 6 “Ugovora o zakupu, mijenja se na nacin §to se iznos od
500.000 EUR, Zagaranfovane rente za hotel “Kraljigina plaza" Zamjenjuje
iznosom og 350.000 EUR, a iznos oq 1.600.000 EUR Zagarantovane 'ente za
hotele Syeti Stefan | Miloger, zamjenjuje iZnosom og 1.120.000 EUR. Iznos
~Ukupna Zagarantovana renta" odg 2.100.000 EUR Zamjenjuje se 1Znosom o
1.476.000 EUR

Sve ostafe odredbe Ugovara ¢ zakupu  koje NISU izrigito izminjene  ovyim
Anexom, ostaju na snazi

Ovaj Anex stupa na Shagu danom objavljivanja Odluke Skupstine Crne Gore g
dugoroénonom zakupu, u vez 8a ovim aneksom, y skladu sg Zakonom o
drzavno iImovini {("Sluzbeni |igt Crne Gore" pr. 21/2009).

Istovremeng sS4 Potpisivanjem OVog Anexa, Zakupodavac i Zakupac Potpisade |
Boseban Sporazum o regulisanjy duga | potraéivanja (u daliem teksty:
”Sporazum"), Kojim ¢e bitj regulisano pitanje Zaostalog duga za Zakupniny zg
hotel Kralji¢ina plasa.

Ovaj Anex je sacinjen Pet (5} identignik Primjeraka na dva jezika: engleskom |
Crnogorskom. | siucaju nesaglasnost; verziia na engleskom jeziku ée previadati,
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ANNEX 1 wiiL, o
To the Lease Contract of Kraljicina plaza hotel Budva - L{g g

Foadva, / ? 0’/ : :.i-fi‘s/ DJ T

This Annex relating to the lease of Kraljicina plaza Hotel, has been conciuded:

AMONG:

duly registered in the Central Registry of the Commercial Court in Podgorica under the number
50049044 with its registered headquarters at Stevana Mitrovica bb, Kraliicina plaza in Budva {the
JLessor;

2) Adriatic Properties doo, g limited liability company, established in accordance with Montenegrin
legisfation, registered in the Central Registry of the Commercial Court in Podgorica, under the
number 50339380, with its headquarters at Kraljicina Plaza Hotel in Milocer, Sveti Stefan {the
"Lessee" ),

3) Aldway Investments Limited, a corporation established in accordance with the fegisiation of the
British Virgin Istands, PO Box 967, Road Town, Tortola, the British Virgin Islands, under the
identification number 661414 (the "Guarantor"):

4) Ministry of Sustainable Development and Tourism of Montenegro, Rimski Trg, 1V profeterske
brigade br.19, 81000 Podgorica, Montenegro (the ,Lessor's Guarantor"y and

5) General Hote Management Limited. with its registered headquarters in 1 Orchard Spring Lane
#0402 Tourism Court, Singapore 247729 (hereinafter referred to as the: GHM)

The Lessor, the Lessee, the Guarantor, the tessor's Guarantor and the HwM shall be hereinafter jointly
referred to as the ,Parties".

WHEREAS:

A) On January 31, 2007 the Parties conciuded the tease Confract relating to the lease of Kraljicina
Plaza Hotel (the ,Lease Cantract™;

B} By the Loan Contract (,Loan Contract”) dated November 30, 2010, which was concluded betwaan
the European Bank for Reconstruction and Development (EBRD"), as the lender and the company
JAdriatic Properties®, as the borrower, the EBRD accepted to participate in funding of the project of

Contract (hereinafter referred to as the “Loan Contract);

C) The company "Adriatic Properties” doo Budva, as the Lessee of the hotels Sveti Stefan, Milocer
and Krafjicina plaza, in its request dated January 2611 and in the amendment to the request dated
November 7, 2012 asked for amendments to the basic [ease Contracts due fo changed

-
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TRANSLATION
THEREFORE, THE PARTIES HAVE AGREED AS FOLLOWS:

1. AMENDMENTS TO THE LEASE CONTRACT

1.1. In the Chapter "PART ONE: DEFINITIONS AND INTERPRETATIONS“, Atticle 1.11. . Estimated
cempletion date", shalf be amended and read as follows:

"Estimated completion date means 3 (three) years as of the date of enforcement of the Detaited
Spatial Pian nChedi Kraljicina plaza”

1.2, In the Chapter "PART ONE: DEFINITIONS AND INTERPRETATIONS", Articte 1.21. "The
Guaranteed Rent", shail be amended and read as follows:

"The Guaranteed Rent

“The Guaranteed Rent” means an injtial amount of 350.000 € for each full caleulation period and

proportionally for the first calculation period and for the part of the calculation period up fo the first
Audit date (as defined in Annex 8} and afterwards as calculated in accordance with Annex 5"

1.3. After Article 1.45 the new Articte 1,451 shall be added and read as follows:

»1.45.1 On the date of signing the present Annex the Lessee shal be relieved from payment of the
Preliminary rent until the expiration of the period of three years as of the enforcement date of the
Detailed Spatial Pian «~Chedi Kraljicina plaza”

1.4, In the Chapter "PART ONE: DEFINITIONS AND INTERPRETATIONS”, the clause 1.53 "Lease
Term", shall be amended and read as follows:

" 1.53 The Lease Term' means a period starting from the enforcement date of this Lease Contract
and expiring after 42 years as of the mentioneq dafe.”

and VAT payable against invoices for guests or for other serviges, sale or supply {except all those
taxes to be paid by the Lessor in relation to his/her ownership, rental revenue or any other

improvement costs, All operational costs shall be paid by the Lessee. The term 'Operationai costs'
shall imply ail management costs, costs related to business and maintenance of the property,
inciuding, but not limited to the following: employees’ taxes, insurance from unemployment,
wages, benefits along with regular salaries and all other direct and indirect costs for the
employees: cleaning, greening and spatial arrangements, security and other services:; gas,
electricity, water, garbage disposal, telephone and other municipal costs; heating, ventilation and
air-condftionfng; windows washing, materials and stocks; painting, repairs and other maintenance
services; repaving and marking of the parking space, so as cleaning, maintenance and repairs,
replacement and equipment servicing, including, but not limited to alarm systems and other
equipment; reserves; costs of independent contractors, fees and management expenditures,

4, Milanke Izgarevid, Permanent court interpreferfiransiator Jor the English language, uppointed by the Decisfon of the Mmj;:fpr;fg;nﬂkg \of
Montenagro No, 03-1626/03-1, certify that this transtation is the frue translation of the ariglnal document issued in M/ff&qt:fgffﬁw;,f \;f’< :\\.\
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TRANSLATION

costs of utilities of any kind, repairing and renovating costs and costs for improvements to be
conducted as Per any government law, ruje or regulation; provision of directions ang other signs
and means for vehicle stops; and alf other costs or payments belonging to Mmanagement, business
and property maintenance related cosis,"”

210.1.2. The Lessor gives to the Lessee in long term lease the land below apartments referred to in
Article 10.1.1 of this Contract, to tha period of 90 years, with a right that the Lessee transfers that
right onto thirg parties.”

»10.1.3, The Lessee acquires the ownership right for the apartments, i.e. the right of long- term
tease of the fand below apartments referred to in Article 10.1.1. based on the special agreement
with the Lessor, which will provide for the obligation of the Lessee to Pay, upon expiration of the
lease term, the market fee for long-term lease of land below apartments,”

"10.1.4. The Lessee shall commit that the apartments referred to in Article 10.1.1. wil be equipped
in accordance with GHm standards, and that they will be under their management with paid fees for
the service,

1.7. Article 103 in the Chapter 10 of the Lease Contract wLIMITATIONS OF ASSEGNMEN?,
SUBLEASING AND CONTRACT ON MANAGEMENT”, shall be amended ang read as follows:

»T0.3. Assignment

The Parties have agreeq that, by the contract, the Lessee shalf assign all jts present and future
rights arising from the Lease Contract to the EBRD, as a security for the EBRD claims toward the
Lessee stipulateq inthe Loan Contract, and ay other agreements concluded between the Borrower
or any other party with the EBRD, so as notifications, certificates ang applications issyod by the
Borrower or an Y other party to the EBRD, in any case, related to the Loan Contract or transactions
provided for by the Loan Contract.”

1.8. After Article 23.8., the new Article 23.6.1. shall be added and read as foliows:

" 23.6.1, In order fo provide the appropriate access fo the bathing resorts for the people who are
not guests of the hotel, the L essee shall be obliged to provide those People with free access fo the
eastern half of the beach in fropg of the Milocer Hotel, as wel as use of appropriate service of the
operator who manages the aforesaid bathing resort.”

1.9. In Appendix 4, Atticle 1.2, Dats for approval submission” shall be amended and read as follows:
»1.2. For the putpose of Paragraph 2.1.1 of the present Annex, ‘date for approval submission’ shall
be the first day upon expiration of § {six) months from the enforcement date of the Detajlog Spatial
Plan ,Chedi Kraljicina plaza.”

1.10. In Appendix 5 of the Lease Contract, the words "R - initial guaranteed rent amounting o 500.000
Euro” shall be replaced by words:
"R - initial guaranteed rent amounting to 350.000 Eurgg™

1 MIunka rparevib. pormms aes S SHCSHp O RNSRIOr JOF the Englich lfanguage, appointed by the Decision of the Mindstry of Justice of
' Moutenegro No, 03-1026/03-1, Cerdfy that this transiation Is the true iranstatipn af the origtnal document issued in Montenegrin,
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1.600.000 € shall be replaced by the amount of 1.120.000 €. The amount of , Total guaranteed rent" of
2.100.000 € shay! be replaced by the amount of 1.470.000 €

2 MISCELLANEOUS

2.1 Al other Provisions of the Lease Contract, which have not been explicitly amended by the present
Annex, shaif remain in force.

2.2. The present Annex shal come into force on the date of publishing the Decision of the Parfiament of
Montenegro on long term lease, in relation to this Annex, in accordance with the Law on State Property.
("Official Gazette of Montenegro" 21/2009).

2.3. Along with signing of the Present Annex, Lessor and Lessee will sigr a separate Agreement on debt
and claims settlement {hereinafter referred to as: the "Agreement”), which shall govern settlement of the
outstanding debt for the lease of the Krafjicina Plaza Hotel,

2.4, The present Annex has been made in five (5) identical copies in two languages: English and
Montenegrin. In case of éﬂconsistency, the English version shalt prevail,

HTP MILOCER

Signature: /* /{éfﬂ
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Authorized representative:
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AIDWAY INVESTMENTS LIMITED
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Authorized representative: VAN 2
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MINISTRY OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT AND TOURISM
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OVAJ UGOVOR O ZAKUPU sadinjen je dana .................... 2006 1ZMEDJU:
(1) HTP MiloCer AD sa registrovanim sjedi§tem u 85315 Sveti Stefan, Crna Gora fReg.
broj Kompanije ...] (u daljem tekstu: Zakupodavac)

(2) Adriatic Properties D.0.0. sa registrovanim sjeditem u Budvi, Mediteranska 2,
Crna Gora (u daljem tekstu: Zakupac)

(3) Aidway Investments Limited sa registrovanim sjediStem na adresi P O Box 957,
Offshore Incorporation Centre, Road Town, Tortola, British Virgin Islands (u daljem
tekstu: Garant)

{4) Ministarstvo turizma na adresi Rimski trg, 81000 Podgorica, Republika Crna Gora (u
daljem tekstu: Garant Zakupodavca)

(5} General Hotel Management Limited sa registrovanim sjediStem na 1 Orchard Spring
Lane #0402 Tourism Court, Singapore 247729 (u daljem tekstu: GHM)
OVIM UGOVOROM SE POTVRDJUJE slijedece:

DIO PRVI: DEFINICIJE | TUMACENJA

1. DEFINICIJE | TUMACENJA

U svrhu ovog Ugovora o zakupu, izrazi i rijei definisane u ovoj klauzuli imade
znacenja koja su im ovdje odredjena.

1.1. 'Obracunski period'
Obracunski period ima slijedeée znacenje

1.1.1 prv1 Obracunski period ce biti period koji pocinje na Datum pocetka rente i koji
se zavriava 31 decembra prvog koji slijedi nakon Datuma pocetka rente;

1.1.2 svaki naredni Obracunski period e biti godina koja pocinje 1 januara u svakoj
narednoj godini Roka zakupa;

1.1.3 posljednji Obracunski period e biti period koji pocinje 1 januara u posljednjoj
godini Roka zakupa i koji isti€e na kraju Roka zakupa;



1.2° ‘Uvjerenje o ukupnom iznosu’
‘Uvjerenje o ukupnom iznosu’ znaci Uvjerenje opisano u Prilogu 6, dio 2.
1.3 ‘Ukupna zagarantovana renta’

‘Ukupna zagarantovana renta’ znali, u svakom Polugodisnjem periodu, Ukupnu
Zagarantovanu rentu i Zagarantovanu rentu za SS.

1.4 ‘Ukupan procenat obrta’

‘Ukupan procenat obrtta’ znadi, u svakom Polugodisnjem periodu, ukupan Procenat
obrta i Procenat obrta SS.

1.5. ‘Datum izdavanja uvjerenja’

Datum izdavanja uvjerenja' oznafava datum kojeg Arhitekta izdaje uvjerenje o
zavrsetku u skladu sa stavom 2.6 Dodatka 4.

1.6. ' Sporazum o koncesiji'

‘Sporazum o koncesiji' znaci svaki ugovor koji sklopi Zakupac ili GHM po kojemu se
vodenje i/ili kontrola Kapaciteta delegiraju, daju u pod-ugovor ili se na neki drugi
nacin daju nekom tredem licu uz to da termin Sporazum o koncesiji' ne obuhvata
‘Dozvoljeni podzakup'.

1.7. 'Cjevovodi’

'Cjevovodi" oznacavaju cijevi, kanalizacione cijevi, odvode, dovodne cijevi,
instalacione kanale, vodove, atmosferske kanale, vodotoke, Zice, kablove, kanale,
dimovodne kanale, kao i sva druga sredstva kojima se nesto sprovodi - ukljuéujudi i
sav pribor, otvore za vazduh, dimovuke i sve ostale pomocne uredjaje - a koji se
nalaze u, na, nad ili ispod Imovine.

1.8. ‘Datum roka’

‘Datum roka’ znaci 30. septembar 2007. godine;

1.9. ‘Datum stupanja na snagu’

‘Datum stupanja na snagu’ znadi 15. januar 2007. godine $to predstavija datum na
koji ovaj ugovor stupa na snagu u skladu sa Klaluzulom 43.

1.10. "Zaposleni’



‘Zaposleni’ znaci 35 zaposlenih Zakupodavca koji su angaZovani na poslovanju hotela
koje se sprovodi na Imovini na datum ovog Ugovora, pod uslovom da ako ugovor o
zaposlenju nekog Zaposlenog bude raskinut iz bilo kog razloga (bilo od strane tog
Zaposlenog ili Zakupca) 1 ako takav bivsi 'Zaposteni’ bude naknadno ponovno zaposlen
od strane Zakupca na poslu koji se obavlja na Imovini, onda ¢e se, u smislu ovog
Ugovora, takav biv§i 'Zaposleni’, po svom ponovnom zaposljavanju smatrati za
Zaposlenog hotela, a ne za Zaposlenog,

1.11. 'Procijenjeni datum zavrietka'
‘Procijenjeni datum zavrietka' znadi 31. decembar 2008.
1.12 ‘Visak rente’

‘Visak rente’ znaci viSak rente (ako ga bude) koji plada Zakupac kako je kalkulisano i
definisano u Prilogu 6 dio 2.

1.13. ‘Kapaciteti’

‘Kapaciteti’ je termin koji svojim znacenjem pokriva sve i svaki hotel, restoran, bar,
prodavnicu, kiosk, fitness centar, spa, vodene sportove ili druge kapacitete ili druge
rekracione aktivnosti koje su instalirane na Imovini ili se njima rukovodi sa Imovine ili
sa plaza koje su na Planu oznafene Zutom bojom, ili van granica Imovine ili
pomenutih plaza, ali koje su na dobrobit Imovine i/ili njenih gostiju u bilo kom
trenutku tokom trajanja Roka zakupa.

1.14, 'FF&E’

‘FF&E' Predstavlja NamjeStaj, Inventar i Opremu (bilo nepokretnu ili pokretnu) koja
je s vremena na vrijeme neophodna za ili u vezi sa postovanjem Imovine kao hotela
ukljucujuci, bez ogranienja, namjestaj u holu, tepihe i druge podne obloge,
draperije/zavjese, slike, prekrivate za krevete, TV aparate, opremu za sport i
rekreaciju, kancelarijski namjestaj i opremu (kao §to su sefovi, registarske kase, te
racunovodstvena, kopir, faksimil i komunikaciona oprema i uredjaji) i svu
kompjutersku i drugu opremu za sistem rezervacija i svu drugu elektronsku opremu
koja je s vremena na vrijeme neophodna za rad Imovine kao hotela, namjestaj u
sobama za goste, specijalnu hotelsku opremu (kao Sto je oprema koja je neophodna
za rad kuhinja, praonica, recepcije, hemijskin Cistionica, barova i koktel salona),
specijalno osvjetljenje i drugu opremu, vozila, opremu za transport materijala,
masinsku i opremu za Cidcenje, i svaku drugu opremu, aparate i pokretnu imovinu koja
je neophodna u te svrhe.

1.15. 'Visa sila’

'Visa sila’ znadi svako djelovanje sila prirode od kojeg se oite¢ena strana nije mogla
zastiti uz razumno predvidanje i sposobnost (ukljucujuéi uragane, tornada, ostale jake



oluje, poplave, zemljotrese, vulkanske erupcije, bolesti, epidemije i odredene pozare
i eksplozije); pozare i eksplozije izazvane u potpunosti ili dijelom ljudskim
djelovanjem; rat, pobune, terorizam i druge gradanske nemire; Strajkove ili druge
slicne nemire radnika koji imaju znacajan i negativan uticaj na poslovanje imovine
(ali ne Strajkove i ostale nemire radnika koji uti¢u samo na Imovinu) iti ¢injenja ili
necinjenja vladinih tijela koja imaju nadleZnost nad Imovinom koja imaju znacajan i
negativan uticaj na poslovanje Imovine.

1.16. Rod i broj

Rijeci koje se odnose na jedan rod obuhvatace i sve ostale rodove; rijeci koje se
odnose na jedninu obuhvatace i mnoZinu i obratno.

1.17. 'GHM'

‘GHM' ima znacenje General Hotel Management Limited ili druga takva Kompanija
grupe General Hotel Management Limited-a koja stupi u Ugovor o menad¥mentu i koja
je strana ovog Ugovora iskljucivo u smistu DIJELA DEVET ovog Ugovora.

1.18 ‘Imovina u vlasni$tvu GHM-a’

‘Imovina u vlasnistvu GHM-a’ znaci svaki predmet (uklju¢ujuéi i uniforme, pribor za
jelo, posude, Case, brodure i kataloge) unutar Imovine koji nosi ‘GHM’ ime i logo ili
druge softvere, radne i ostale priruénike koji su u vlasnistvu GHM-a, li¢nu istoriju
gosta, evidenciju i sliCne stvari povezane sa hotelskim poslovanjem GHM-a, izuzev u
obimu u kom se takva licna istorija gosta, evidencija i druge sli¢ne informacije odnose
samo na hotelsko poslovanje na datoj Imovini i koje su odvojive od Imovine u
vlasniStvu GHM-a (na primjer, imena i kontakt detalji gostiju hotela i datumi njihovog
odsijedanja u hotelima u okviru Imovine, ali ne i detalji boravaka takvih gostiju u
drugim hotelima kojima posluje GHM ili Kompanija grupe GHM).

1.19. GHM standardi

'GHM standardi’ znaci standarde po kojima treba da se vodi i odrzava Imovina, a to su
standardi najkvalitetnijih kapaciteta, aktivnosti i usluga koji su, generalno gledano, u
skladu sa nivoom usluga i poslovanja koji preovladavaju u drugim mjestima za odmor
koje vodi GHM ili Grupa kompanija General Hotel Management Limited-a tokom
Citavog Roka trajanja zakupa i ne niZeg standarda nego §to su standardi usluga i
poslovanja koji preovladavaju u drugim mjestima za odmor koje vodi GHM iti Grupa
kompanija General Hotel Management Limited-a na datum ovog Ugovora. Tokom Roka
trajanja zakupa, Imovina ¢e poslovati i odrzavati se u skladu sa GHM standardima.



1.20. 'Kompanija grupe’

"Kompanija grupe’ znadi svaku postojecu holding kompaniju bilo koje od strana ovog
ugovora ili bilo koju postojecu kompaniju-kéer takve ugovorne strane ili bilo koje
takve holding kompanije, a u smislu ove definicije;

1.21.1 kompanija se smatra holding kompanijom neke druge ukoliko (ali samo
ukoliko) je ta druga njena kompanija-kéer, i

1.21.2 kompanija se smatra kompanijom-kéeri druge ukoliko (i samo ukoliko) je;

(a) ta druga bilo;

(i) njen Clan i kontrolise sastav njenog Odbora direktora,

ili

(if) posjeduje vise od polovine nominalne vrijednosti njenog ukupnog
vlastitog dioniarskog kapitala,

ili
(iii) ima pravo da imenuje ili razrjeSava direktore koji imaju veéinu prava glasa na

sastancima odbora o svim ili sustinski svim pitanjima

il

(b} je prvo-navedena kompanija kompanija-kéer bilo koje druge kompanije prvo-
navedene kompanije.

1.21. 'Zagarantovana renta’

"Zagarantovana renta' znadi inicijalni iznos od 500.000€ za svaki puni Obralunski
period i proporcionalno za Prvi obracunski period i za dio Obraunskog perioda do
prvog Datuma revizije (kako je taj termin definisan u Dodatku 5) i nakon toga kako je
izraCunato u skladu sa Dodatkom 5.

1.22. ‘Dani polugodista’

‘Dani polugodista’ znace 15. jul i 15. januar u svakom Obracunskom periodu.

1.23. ‘Period polugodista’

‘Period polugodista’ znaci bilo period koji pocinje 1. januara i zavriava 30. juna ili
period koji pocinje 1. jula i zavrSava 31. decembra u svakom Obracunskom periodu.

1.24. ’Naslovi’

Naslovi klauzula, stavova i dodataka i sadrzaj ne ¢ine dio ovog dokumenta i ne treba
ih uzimati u obzir prilikom njegove interpretacije ili tumacenja.



1.25, ‘Zaposleni hotela’

“Zaposleni hotela’ znali zaposlene koje Zakupac povremeno zapodljava na Imovini
tokom ditavog perioda Roka zakupa i ukljucivace i Zaposlene dok su zaposleni (ali ne
ponovo zaposleni) od strane Zakupca na Imovini na datum ovog Ugovora o zakupu.

1.26. 'Renta osiguranja’

Renta osiguranja’ predstavija bruto iznose ukljuCujuéi svaku proviziju koju
Zakupodavac placa s vremena na vrijeme -

1.27.1 putem premije za osiguranje Imovine, ukljucujuci Osiguranje od prekida
poslovanja, u skladu sa njegovim obavezama sadrzanim u CETVRTOM DIJELU ovog
Ugovora o zakupu.

1.27.2 putem premije za osiguranje u takvom iznosu i pod takvim uslovima koje
Zakupodavac postupajuci razumno smatra odgovarajucim a od svake odgovornosti
Zakupodavca prema trec¢im licima koja proistice iz ili u vezi sa bilo kojom stvari koja
ukljucuje ili se odnosi na Imovinu, i

1.27.3 za procjenu osiguranija.
1.27. 'Osigurani rizici’

'Osigurani rizici’ oznacavaju rizike od gubitaka ili o$tecenja usljed pozara, oluje, bure,
zemljotresa, groma, eksplozije, pobune, gradjanskih nemira, zlonamjernog osteéenja,
terorizma, udara vozila, aviona ili predmeta ispustenih iz aviona - osim rizika rata -
Steta od poplava, i pucanja i prelivanja vodovodnih cijevi i rezervoara i drugih rizika,
bez obzira da li su ili ne prethodno navedene prirode, a protiv kojih Zakupodavac
postupajuci razumno odluci da se s vremena na vrijeme osigura.

1.28. 'Kamata'

'Kamata' oznaCava Kamatu po Kamatnoj stopi koja se izracunava po danu od datuma
na koji kamata postaje naplativa, a na svako placanje u skladu sa bilo kojom od
odredbi ovog Ugovora o zakupu, do datuma na koji se takvo placanje izvrsi.

1.29, 'Kamatna stopa’

'Kamatna stopa’ oznacava zvanicnu kamatnu stopu koja bude objavljena od strane
Viade Crne Gore ili Centralne banke Crne Gore tokom Roka zakupa i koja trenutno
iznosi 6% godisnie.
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1.30. Tumacenje 'pristanka’ i "odobrenja’

Pozivanje na 'pristanak Zakupodavca' ili rijedi koje imaju slian efekat predstavljaju
upucivanje na prethodni pismeni pristanak potpisan od strane ili u ime Zakupodavca,
a upucivanje na potrebu da se nesto 'odobri od strane Zakupodavca' ili rije¢i koje
imaju slican efekat predstavijaju upucivanje na potrebu za prethodnim pismenim
odobrenjem od strane ili u ime Zakupodavca.

1.31. Tumadenje 'Garanta’

Izraz ‘Garant' obuhvata ne samo lice koje je prethodno imenovano za Garanta vec bilo
koje lice koje sklapa ugovor sa Zakupodavcem u skladu sa klauzulom 33.

1.32. Tumacenje 'Zakupodavca’

lzraz 'Zakupodavac' obuhvata lice ili lica koja, u bilo kom trenutku tokom Roka
trajanja zakupa, imaju pravo na posjedovanije Imovine kada se ovaj Zakup zavrsi.

1.33. Tumacenje 'Posljednja godina Roka zakupa' i 'Kraj Roka zakupa'

Pozivanje na ‘postjednju godinu Roka zakupa' predstavija upudivanje na stvarnu
posljednju godinu Roka zakupa bez obzira na to kako je on odreden, i pozivanje na
'Kraj roka zakupa' jeste upudivanje na zavrsetak Roka zakupa bez obzira na to kada i
kako je on odreden.

1.34, Tumacenje 'Zakupca'

‘Zakupac' obuhvata bilo koje lice koje je za sada obavezano klauzulama ovog Ugovora
0 zakupu koje se odnose na Zakupca.

1.35. Tumacenje izraza 'ovaj Ugovor ¢ zakupu'

Ukoliko nije izricito drugacije naznaceno, izraz 'ovaj Ugovor o zakupu' obuhvata sve
dokumente koji predstavljaju dodatak ili koji proisticu iz ovog dokumenta ili koji su
zakljuceni u skladu sa ovim dokumentom,

1.36. Zajednicka i pojedinaéna odgovornost

U slucaja kada bilo koja od strana ovog Ugovora o zakupu obuhvata dva ili vise lica,
obaveze koje su izriCito navedene ili koje se podrazumijevaju da su preuzete od

strane ili sa tim licem, smatrace se da su preuzete od strane ili sa tim licima
uktjucujudi i tu stranu zajedno i pojedinacno.
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1.37. ‘Zakonske obaveze'

‘Zakonske obaveze' oznacavaju svaku onu obavezu koja se odnosi na fmovinu ili njen
zakup ili njenu upotrebu koje su propisane bilo kojim sada$njim ili buduéim zakonom,
propisom, nalogom, uredbom ili zahtjevom bilo kojeg organa drzavne, javne, sudske
ili lokalne viasti.

1.38. 'Gubici’

Pozivanje na 'gubitke’ predstavlja upudivanje na finansijske obaveze, §tete ili gubitke,
dosudjivanje oditete ili naknade, kazne, tro$kove, isplate i izdatke koji nastanu kao
rezultat bilo kog potraZivanja, zahtjeva, tuzbe ili postupka.

1.39. 'Ugovor o menadZmentu’

‘Ugovor o menadZmentu’ znaci Ugovor o menadZmentu koji sklapaju Zakupac i GHM u
formi koja je ovom Ugovoru priloZena kao Dodatak 9.

1.40. Obaveza da se ne dozvoli ili trpi

Svaka ugovorna odredba Zakupca da nede udiniti nista ukljuéuje obavezu da nece
dozvoliti ili trpiti da ta stvar bude uinjena od strane drugog lica.

1.41. 'Dozvoljena upotreba’

Dozvoljena upotreba’ oznacava, u skladu sa klauzulom 6.4., upotrebu Imovine i
Kapaciteta kao luksuznog internacionalnog hotela i sve druge takve upotrebe koje su
pomocne ili pratece takvoj upotrebi ukljucujuci konferencijske kapacitete, restoran,
objekte za odmor, ili zdravstvene/spa kapacitete. Takva upotreba ¢e ukljudivati
iznajmljivanje i poslovanje Jedinica u skladu sa Klauzulom 24.

1.42. ’Dozvoljeni podzakup’

‘Dozvoljeni podzakup' predstavlja davanje u podzakup kioska, prodavnice ili Jedinice.,
1.43. ‘Plan’

‘Plan’ znaci plan dat u prilogu ovom Ugovoru o zakupu, a isti plan krupne razmjere su
strane potpisale kao odvojeni dokument u dva primjerka i smatra se dijelom ovog
Ugovora.

1.44. 'Sistemi opreme’

‘Sistemi opreme’ predstavljaju sisteme opreme i mehanizacije koji se s vremena na
vrijeme mogu obezbijediti kao dodatni sadrzaji na Imovini, kao $to su sistemi za
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bezbjednost i pralenje, protivpoZarni alarmi i oprema, prskalice, sistemi za grijanje,
ventilaciju i klimatizaciju, oprema za javno obracanje i druga komunikaciona oprema.

1.45. 'Preliminarna renta’

‘Preliminarna renta’ oznaéava iznos od

(a} 150.000 eura godisnje (i proporcionalno za dio godine) koji je plativ od Datuma
stupanja na snagu do i uklju¢ujuci dan neposredno prije Datuma pofetka rente u
skladu sa Klauzulom 2.1.1.;

(b} sumu od 200.000 eura plativu u skladu sa Klauzulom 2.1.2

1.46. ’Imovina’

‘Imovina’ oznacava

1.46.1 zemljiste, kako je posebno opisano u Dodatku 1 i detaljnije prikazano na Planu
i oivi¢eno ljubiCastom bojom,

1.46.2 objekte poznate na datum ovog ugovora kao Hotel Kralji¢ina plaZa i sve druge
objekte trenutno instalirane na zemljistu opisanom u Dodatku 1;

1.46.3 one od Radova koji se s vremena na vrijeme vrie na navedenom zemljidtu i
zgradama,

1.46.4 svaku montazu, konstrukcije, nove objekte, inventar, instalacije i pripadajucu
opremu izgradenu ili instaliranu na navedenom zemljistu ili zgradama s vremena na
vrijeme, tokom trajanja Roka zakupa

1.46.5 sve dodatke, izmjene i poboljsanja na navedenom zemljistu ili zgradama, i
1.46.6 Cjevovode, Sisteme opreme, Kapacitete i FF&E.

1.47. ‘Dani kvartala’

‘Dani kvartala’ znaci sve datume koji su:

(a) datum koji je 3 kalendarska mjeseca od Datuma stupanja na snagu i svake
godisnjice tog datuma;

(b}  datum koji je 6 kalendarskih meseci od Datuma stupanja na snagu i svake
godisnjice tog datuma;

{c) datum koji je 9 kalendarskih meseci od Datuma stupanja na snagu i svake
godisnjice tog datuma; i
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(d}  svaka godiSnjica Datuma stupanja na snagu.

1.48. ’Pozivanje na klauzule i dodatke’

Svako pozivanje u ovom dokumentu na neku klauzulu, podklauzulu, stav, podstay ili
Dodatak bez daljnjeg odredjivanja treba se tumaditi kao upuéivanje na klauzulu,
pedklauzulu, stav, podstav ili Dodatak ovog dokumenta pod tim brojem.

1.49. ’Pozivanje na zakone’

Ukoliko nije drugalije izriCito naznaceno, svako pozivanje na neki odredjeni zakon
podrazumijeva i svako zakonsko prosirenje ili izmjenu i dopunu ili ponovno donosenje
tog zakona i drugih propisa ili uredbi donesenih po tom zakonu, a svako generalno
upucivanje na neki zakon obuhvata i sve propise ili uredbe donesene po tom zakonu,

1.50 'Datum pocetka rente’

Datum pocetka rente’ oznacava ili 60 dana od Datuma izdavanja uvjerenja ili datum
na koji bilo koja soba hotela na Imovini primi prve platezne goste, $togod bude ranije.

1.51, 'Rente’

‘Rente' oznaCavaju Preliminarnu rentu, Zagarantovanu rentu, Obrtnu rentu, i Rentu
osiguranja.

1.52. 'Ugovor o zakupu Svetog Stefana’'

Ugovor o zakupu Svetog Stefana' znadi Ugovor o zakupu skiopljen izmedu HTP
Budvanska Rivijera AD i Zakupca i datiran na isti datum kao i ovaj Ugovor o zakupu, a
gdje se u ovom Ugovoru upucuje na termine ‘Zagarantovana renta za SS’, ‘Datum
pocetka rente za SS’, ‘Procenat obrta SS° ‘Obrtna renta S$° znadice redom
Zagarantovanu rentu, Datum pocetka rente, Procenat obrta i Obrtnu rentu kako su
definisani u Ugovoru o zakupu Svetog Stefana.

1.53. 'Rok trajanja zakupa’

‘Rok trajanja zakupa' oznacava period koji pocinje sa datumon ovog Ugovora o zakupu
i koji istiCe na navrSenih 30 godina od Datuma stupanja na snagu.

1.54. 'Datum raskida’

‘Datum raskida' oznacava, u skladu sa stavom 2.4 Dodatka 4, datum koji predstavija
godiSnjicu Procijenjenog datuma zavr$etka.
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1.55. 'Obrtni kapacitet'

'Obrtni kapacitet’ znaci, u skladu sa stavom 3.4 Dodatka 6 Dio 1, sve Kapacitete i
aktivnosti instalirane na ili koje posluju sa imovine na Datum poletka rente ili Cije se
instaliranje ili poslovanje sa Imovine planira u razumnom vremenskom roku nakon
Datuma pocetka rente, osim svakog podruéja ili prostora na Imovini koje je
predvideno za maloprodajne objekte, vodene sportove ili transport.

1.56. 'Obrtna renta’

‘Obrtna renta’ predstavlja (na i od Datuma pocetka rente) 'Obrtnu rentu’ kako je
definisana i izraCunata u skladu sa Dodatkom 6.

1.57 ‘Jedinica’

‘Jedinica’ ili ‘Jedinice’ znadi rezidencijalnu jedinicu ili vilu koja &ini dio Imovine kako
je detaljno opisano u Klauzuli 24 i Dodatku 7 i koja ¢e se, za potrebe ovog Ugovora o
zakupu, takode smatrati sobom za goste.

1.58 ‘PDV’

‘PDV’ oznaCava porez na dodatu vrijednost ili druge sliChe poreze na promet i
nabavke na snazi u Repubtici Crnoj Gori s vremena na vrijeme tokom citavog Roka
zakupa.

1.59. 'Radovi’

‘Radovi’ oznacavaju radove opisane ili na koje se upucuje u Dodatku 7, koji treba da se
izvrSe na Imovini u skladu sa Dodatkom 4.

DIO DRUGI: DAVANJE IMOVINE U ZAKUP

2 PRENOS ZAKUPOM

Zakupodavac daje imovinu u zakup Zakupcu, izuzimajudi i rezerviSudi Zakupodavcu
prava navedena u Dodatku 2, da Zakupac drzi Imovinu pod zakup tokom Roka zakupa u
skladu sa opteredenjima na koja se upucuje u Dodatku 3, donosedi i isplac¢ujudi
Zakupodavcu:

2.1. Preliminarnu rentu na dolje navedene datume i na dolje opisani nacin:

2.1.1. iznos od 150.000 eura godisnje plativ u jednakim kvartalnim ratama od po
37.500 eura unaprijed, da prva takva rata bude placena na Datum stupanja na snagu i

sve naredne rate na Kvartalne datume, osim sto ¢e poslednja rata Preliminarne rente
biti prilagodena tako da stvarno placena Preliminarna renta za takvu postedniju ratu
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bude proporcionalna GodiSnjoj preliminarnoj renti od 150.000 eura za period od
Kvartalnog datuma na koji se placa poslednja rata Preliminarne rente do i ukljuéujuci
datum neposredno prije Datuma pocetka rente. Svako prepladivanje konacne rate
Preliminarne rente bi¢e kompenzirno Zagarantovanom rentom dok se ne refundira
takvo preplacivanje Zakupcu; i

2.1.2. iznos od 200.000 eura plativ na Datum stupanja na snagu;

2.2. za period koji poCinje na Datum pocetka rente i zavriava se istekom Roka zakupa
i Zagarantovanu rentu i, ukoliko je ima, Obrtnu rentu koja je plativa na sljedeéi
nacin:

2.2.1. Zagarantovana renta plativa je u jedankim mjeseCnim ratama prvog dana
svakog mjeseca, osim 3to je prva mjesedna rata plativa na Datum poletka rente za
period od Datuma pocetka rente do kraja mjeseca u kome je Datum poletka rente, a
posljednja mjeselna rata placa se prvog dana zavr$nog mjeseca i odnosi se na period
koji poCinje tog dana i zavrSava istekom Roka zakupa.

2.2.2. U roku od sedam dana po podnosenju Polugodisnjeg izvjestaja o obrtu, koji je
opisan u Dodatku 6, Dio 1 i koji svakog Dana polugodiSta predaje Zakupac, Zakupac
placa Obrtnu rentu (ukoliko ima takvog iznosa) koja predstavlja iznos za koji je
Procenat obrta vedi od Zagarantovane rente, kako je prikazano u Polugodi$njem
izviestaju o obrtu;

2.2.3. U skladu sa Klauzulom 2.4., ukoliko je na kraju ObracCunskog perioda iznos
Obrtne rente koji je potvrden u Potvrdi o obrtu (definisanoj u Dodatku 6, Dio 1) vedi
ili manji od iznosa Obrtne rente koja je stvarno placena za taj Obralunski period,
Zakupac placa Zakupodavcu iznos koji nedostaje iti Zakupodavac placa Zakupcu iznos
koji je preplacen (zavisno od slucaja) u roku od 15 dana od izdavanja Potvrde o obrtu.

2.3, putem daljnje zakupnine Rentu osiguranja koja se plada u skladu sa klauzulom
22.

2.4, strane potvrduju da ce se Zagarantovana renta i Obrtna renta plative po ovom
Ugovoru zbrajati sa Zagarantovanom rentom SS i Obrtnom rentom SS za svrhu
izraCunavanja ukupne Zagarantovane rente i Obrtne rente plative i po ovom Ugovoru i
po Ugovoru o zakupu Svetog Stefana tako da maksimalna Zagarantovana renta i
Obrtna renta koju placa Zakupac bude ili {a) Ukupna zagarantovana renta ili (b)
Ukupni procenat obrta, $to bude vedi iznos. Ako se desi u bilo kom Polugodi§njem
periodu nakon Datuma pocletka rente i Datuma pocetka rente za SS, a kako se to
potvrdi u Uvjerenju o ukupnom iznosu koji se izracunava u skladu sa Dodatkom 6, Dio
2, da je Zakupac platio ViSak rente, iznos Viska rente Ce se kompenzirati od Obrtne
rente.
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DIO TRECI: UGOVORNE ODREDBE KOJE SE ODNOSE NA ZAKUPCA
3 UvOoD

Zakupac ugovara sa Zakupodavcem kako je to propisano ovim dijelom Ugovora o
zakupu.

4 RADOVI

Zakupac mora poceti i izvrsiti Radove i mora postupati u svakom pogledu u skladu sa
uslovima Dodatka 4, Cije e odredbe imati dejstvo shodno tome. Zakupac ¢e potrositi
minimum 15 miliona eura na izvodenje Radova pod uslovom da, bez obzira na
troskove kojima Zakupac bude izloZen u izvodenju Radova po ovom Ugovoru, ukupni
minimalni troskovi u pogledu Radova i Radova na SS iznose 40 miliona eura. Da bi se
izbjegla svaka nedoumica, troskovi Radova u smislu ove Klauzule ée ukljucivati sve
troskove u vezi sa izvodenjem Radova i pripreme Imovine za otvaranje za javnost.

5 RENTE

Zakupac placa Rente kako je predvidjeno u Drugom Dijelu ovog Ugovora o zakupu bez,
u skladu sa Klauzulom 2.4, odbijanja ili prebijanja.

6 TROSKOVI ISPLATA, MENADZMENTA, POSLOVANJA, ODRZAVANJA | KOMUNALNIH
USLUGA

6.1. Zakupac Ce platiti i nadoknaditi Zakupodavcu sve naknade, poreze, procjene,
namete, carine, troskove i isplate koje vlasniku ili privremenom posjedniku
dospijevaju za placanje sada ili u bilo koje vrijeme tokom trajanja Roka zakupa ili
koje na drugi nacin dospijevaju za placanje u vezi Imovine ukijuéujuéi, ali ne
ogranicavajuci se na poreze na imovinu, zemljiste ili prihod i PDV plativ po rafunima
za goste ili u odnosu na druge usluge, prodaje ili snabdijevanje (osim svih onih poreza
koji su odredjeni za placanje Zakupodavcu u vezi njegovog vlasniStva nad, prihoda od
rente ili bilo kakvog poslovania sa njegovim vlasnistvom nad Imovinom).

6.2. Zakupnina po ovom ugovoru u neto je iznosu za Zakupodavca tokom Roka zakupa.
Zakupodavac nije obavezan da placa bilo kakve troSkove poslovanja, odrzavanja ili
kapitalnih poboljSanja. Zakupac placa sve Operativne troskove. Termin ‘Operativni
troskovi' podrazumijeva sve troskove menadZmenta, poslovanja i odrZavanja Imovine
ukljucujudi, ali se ne ograni¢avajuci na, sljedece: dazbine za zaposiene, osiguranje od
nezaposlenosti, plate, zarade, beneficije uz redovnu platu, i druge direktne i
indirektne troskove za zaposlene; Cidcenje, ozelenjavanje i uredenje povriina, straZa,
obezbjedenje i druge usluge; gas, elektriCnu energiju, vodu, odvoz smeda, telefon i
druge komunalne usluge; grijanje, ventilaciju i klimatizaciju; pranje prozora;
materijale i zalihe; krecenje, popravke i drugo odrZavanje; ponovno asfaltiranje i
oznaCavanje parkiralista, kao i ¢iScenje, odrzavanje, popravku, zamjenu i servisiranje
opreme, ukljucujudi, ali se ne ograniCavajuci na, alarmne sisteme i drugu opremu;
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rezerve; troskove samostalnih izvodaca radova; honorare i rashode za menadzment,
osiguranje i odbitke za osiguranje bilo koje vrste; poreze na nekretnine i li¢nu
imovinu ili procjene; naplate za komunalne usluge bilo koje vrste; trofkove popravki,
renoviranja, izmjena i poboljsanja koje je potrebno obaviti po bilo kom vladinom
zakonu, pravilu ili propisu; obezbjedivanje putokaza, drugih oznaka i sredstava za
zaustavljanje automobila; i sve druge rashode ili naplate koje spadaju u troskove
menadZmenta, poslovanja i odrZavanja Imovine.

6.3. Zakupac nece koristiti imovinu na drugi nacin osim za Dozvoljene upotrebe i nece
je koristiti ni za kakve druge svrhe bez prethodnog pristanka Zakupodavca. Zakupac
ne smije dozvoliti da se Imovina koristi na nacin koji bi doveo do povecanja premija
osiguranja ili u nezakonite svrhe. Zakupac ne smije dozvoliti prisustvo, upotrebu,
skladiStenje, ispudtanje ili odlaganje bilo kakvog riziénog ili toksicnog otpada ili
materijala na Imovini ni u kom trenutku osim na nacin koji je u potpunosti u skladu sa
svim primjenjivim zakonima, pravilima i propisima.

6.4. Imovina Ce biti nazvana onim imenom koje Zakupac predloZi prije Datuma
pocetka rente i koje odobri Zakupodavac {(a takvo odobrenje se nefe nerazumno
uskratiti) i to ime i nijedno drugo ime Imovine ¢e se koristiti u svim prodajnim i
marketinskim kampanjama, programima i promocijama tokom Citavog Roka trajanja
zakupa, pod uslovom da se Zakupodavac nece protiviti ako Zakupac Zeli da nastavi da
koristi Ime Hotel Kraljicina plaza. Bez obzira na gore navedeno, Zakupodavac nece
imati nikakvo pravo da koristi ime ,,GHM® ili ,General Hotel Management Limited*.

7 POPRAVAK | UREDJIVANJE
7.1 Zakupac ima obavezu da
7.1.1 Cuva Imovinu u dobrom i pouzdanom stanju i popravlja je prema standardima
odrzavanja koja c¢e u svakom trenutku biti u skladu sa Dozvoljenom upotrebom i

Standardima GHM-a;

7.1.2 popravlja i/ili zamijeni i/ili dopunjava FF&E prema standardima koji ¢e biti u
skladu sa Standardima GHM-a i Dozvoljenom upotrebom;

7.1.3 sve Sisteme opreme koje Cine dio Imovine, ili su ugradjene u nju ili sluZe
iskljucivo Imovini, ¢uva u dobrom i radnom stanju i redu;

7.1.4 Cisti Imovinu redovno i odrzava je u svakom trenutku u &istom i urednom stanju;
7.1.5 Cisti redovno sve prozore, izvana i iznutra, a najmanje jednom mjese&no;

7.1.6 ureduje i odrzava eksterijere Imovine uredjene prema standardima koji su
konzistentni sa i odgovaraju Standardima GHM-a i Dozvoljenoj upotrebi;
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7.1.7 ureduje i odrZava enterijere Imovine uredjene prema standardima koji su
konzistentni sa i odgovaraju Standardima GHM-a i Dozvoljenoj upotrebi:

7.2 Ukoliko je Zakupac prekrsio svoje obaveze sadrzane u klauzuli 7.1 &ime se nanosi
Steta vrijednosti Zakupodavlevog interesa u slobodnom posjedu ili iznosu Obrtne
rente plative po ovom Ugovoru, u tom slu¢aju Zakupodavac moZe uputiti obavijest
Zakupcu sa naznakom da je u skladu sa ovom Klauzulom o Zakupcu, gdje ce biti
specificirano slijedede:

7.2.1 prekrsaj na koji se Zali;

7.2.2 koraci koji se opravdano zahtijevaju kako bi se otklonio prekriaj od strane
Zakupca (Popravni radovi);

7.2.3 steta koja se prouzrokuje Zakupodavfevom interesu u slobodnom posjedu it
iznosu Obrtne rente plative po ovom Ugovoru ukoliko Popravni radovi ne budu
izvrseni; i

7.2.4 razuman rok u kojem se Popravni radovi moraju na odgovarajudi nacin zavréiti ;

7.3 U slucaju da Zakupac spori da je do$lo do krienja ovog Ugovora koje zahtijeva
Popravne radove, Zakupac moZe, u roku od dvije sedmice od prijema takve obavijesti
podnijeti Zakupodavcu Obavijest o sporu u skladu sa Klauzulom 38 i time de se
odredbe DIJELA JEDANAEST ovog Ugovora primjenjivati, ali ukoliko se Zakupodavcu ne
podnese Obavijest o sporu u navedenom roku od dvije sedmice, onda ¢e se
primjenjivati odredbe Klauzula 7.4-7.7.

7.4 U skladu sa Klauzulom 7.3, u roku od dva mjeseca od prijema takve obavijesti (ili
Sto je moguce prije ukoliko okolnosti zahtijevaju hitno djelovanje) Zakupac mora
poceti i nakon toga blagovremeno izvriti Popravne radove na otklanjanju stete;

7.5 U slucaju da Zakupac ne postupi u skladu sa takvom obavijesti Zakupodavac moze
(ali nije ni u kakvoj obavezi da to ucini) stupiti na Imovinu i sprovesti i zavriiti sve ili
neke od Popravnih radova (Relevantne radove).

7.6 Ukoliko Zakupodavac stupi na Imovinu po ovoj Klauzuli, Zakupac mora na pismeni
zahtjev platiti Zakupodavcu sve razumne troskove koje je Zakupodavac na
odgovarajuci nacin pretrpio prilikom obavijanja Relevantnih radova, s tim da ¢e takvi
troskovi biti naplaéeni kao dug;

7.7 Ukoliko Zakupodavac stupi na Imovinu, u tom slu¢aju on mora:

7.7.1 izvrsiti Relevantne radove na kvalitetan i strucan naéin prema odgovarajuéem
standardu i u prihvatliivom roku;
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7.7.2 obavjestavati Zakupca i omoguciti Zakupcu vrSenje kontrole napredovanja
Relevantnih radova;

7.7.3 prouzrokovati Sto je moguce manje uznemiravanja Zakupca u njegovom
koris¢enju i poslovanju Imovine i poslu koji on obavlja na takvoj Imovini; i

7.7.4 ispraviti sve Stete koje su prouzrokovane $to prije, koliko je to prakti¢no
izvodljivo, na nadin koji ¢e biti razumno prihvatljiv za Zakupca.

8 ADAPTACIJA

8.1 Nakon Datuma izdavanja uvjerenja Zakupac nece:

8.1.1 vrsiti adaptaciju ili intervenisati u vezi bilo kojeg dijela Imovine;

8.1.2 wvrsiti bilo kakve dopune ili adaptacije na Imovini osim ukoliko to nije
dozvoljeno ovom Klauzulom.

8.2 Pristanak Zakupodavca se nece traziti za vrienje Unutrasnjih adaptacija (kako je
to definisano u narednoj podklauzuli) pod slijedecim uslovom:

8.2,1 da se to obavlja na nacdin koji je usaglasen sa svim drugim relevantnim
odredbama ovog Ugovora o zakupu;

8.2.2 da je to u skladu sa Zakonskim obavezama;

8.2.3 da je to u skladu sa zahtjevima nadleznih protivpozarnih sluzbi i
Zakupodavéevih osiguravaca i pod uslovom da u roku od 3 mjeseca nakon zavrietka
UnutraSnje adaptacije Zakupac dostavi Zakupodavcu 3 kompleta planova koji
prikazuju takve izmjene.

8.3 Unutrasnja adaptacija ¢e podrazumijevati slijedece:

8.3.1 izmjene enterijera Imovine koje ne uticu na bilo koji nosedi element Imovine (s
tim $to su strane saglasne da se nece smatrati da adaptacija utiCe na bilo koji nosedi
element Imovine samo zato $to se za njega nesSto pricvrsti, pod uslovom da takve
izmjene inace ne mijenjaju niti Stetno uticu na bilo koji nosedi element Imovine); ili

8.3.2 instaliranje ili adaptaciju Cjevovoda, Sistema opreme ili Kapaciteta Koji
predstavljaju dio Imovine.

8.4 Zakupac moZe, uz prethodni pristanak Zakupodavca, koji se nece neopravdano

uskratiti, ugraditi postrojenja, opremu i telekomunikacione aparate (koji sluze
Zakupcu i njegovom vodenju hotela iz Imovine, ali ne u drugom slucaju) na krovu
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Imovine sa svim neophodnim prikljuccima i pod uslovom da to bude uskladjeno sa svim
drugim relevantnim odredbama ovog Ugovora o zakupu.

8.5 Zakupac moze bez pristanka Zakupodavca popraviti ili zamijeniti bilo koju stavku
FF&E pod uslovom da svaka takva zamjena bude slicnog ili boljeg kvaliteta nego $to su
to zamijenjene stavke, i da to bude u skladu sa Standardima GHM-a i Dozvoljenom
upotrebom.

9 KORISNIK

9.1 Zakupac nece koristi Imovinu na drugi nacin sem kako je predvideno Dozvoljenom

upotrebom niti na nacin koji moZe predstavtjati ili prouzrokovati ometanije, povredu
ili Stetu po Zakupodavca ili bilo koje drugo lice.

10 . OGRANICENJA USTUPANJA, DAVANJA U POD-ZAKUP | UGOVORA O
MENADZMENTU

10.1. Zakupac priznaje i prihvata da je Imovina u vlasnisStvu Zakupodavca zajedno sa
svim kapitalnim ulaganjima koja se odnose na Radove i Zakupac ima jedino pravo da
upravlja i koristi Imovinu u skladu sa uslovima ovog Ugovora.

10.2 Ukoliko nije drugacije dozvoljeno po ovoj Klauzuli Zakupac nece:

10.2.1 odustati od drzZavine nad Imovinom;

10.2.2 dijeliti drZzavinu Imovine sa drugim licem;

10.3.3 dozvoliti bilo kome osim Zakupcu, zakonskom podzakupcu ili njihovim
sluZzbenicima i zaposlenima da borave na Imovini.

Pod uslovom da se, da se izbjegne svaka nedoumica, boravak gostiju u sobama u
skladu sa Dozvoljenom upotrebom nece smatrati krsenjem ove Klauzule 10.

10.3. Ustupanje
Zakupac nede ustupiti svoja prava na zakup cijele ili dijela Imovine.
10.4 Davanje u podzakup

10.4.1 Zakupac nece dati u podzakup Imovinu bilo u cjelini ili neki njen dio osim
ukoliko to nije Dozvoljeni podzakup.

10.4.2 Zakupac nece dati u podzakup Dozvoljeni podzakup Imovine ukoliko:
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(2) namjeravani podzakupac ne zakljuci ugovor sa Zakupodavcem u takvoj formi koju
Zakupodavac bude s razlogom traZio kako bi se ispoitovale i zadovoljile Ugovorne
odredbe koje se odnose na Zakupca sadrzane u ugovoru o podzakupu i kako se ne bi
dozvolila ili omogucila bilo kakva radnja ili stvar u vezi imovine izdate u podzakup
koja bi bila u suprotnosti sa ili koja bi znaéila krienje odredaba ovog Ugovora o
zakupu;

(b) (u stucaju kada je predloZeni podzakupac pravno lice i Zakupodavac to s razlogom
zahtijeva) a da prethodno ne pribavi ugovor sa Zakupodavcem od dva pojedinca koja
su, ili od kompanije koja je, prihvatljiva za Zakupodavca kao jemca za podzakupca;
niti

(c) osim putem dozvoljenog podzakupa; niti

(d) bez prethodnog pismenog pristanka Zakupodavca (koje nede biti nerazumno
uskraceno).

10.4.3 Dozvoljeni podzakup predstavija podzakup koji:
(a) Jeste na rok koji ne prelazi ostatak roka trajanja ovog Ugovora o zakupu;

(b) obezbjeduje zakupninu koja nije manja od najbolje zakupnine koju Zakupac moZe
da razumno postigne na otvorenom trZiStu za odobravanje takvog podzakupa, imajudi
u vidu upotrebu za koju je namijenjen dio Imovine koji se predlaze za podzakup;

(¢) sadrZi ugovornu odredbu od strane podzakupca sa Zakupcem da nece prenijeti,
povjeriti, dati u podzakup, ustupiti ili dijeliti drzavinu dijela Imovine date u podzakup
ili bilo kojeg njenog dijela;

(d) jeste u formi odobrenoj od strane Zakupodavca s tim da se takvo odobrenje nece
neopravdano uskratiti.

10.4.4 Zakupac mora uvrstiti zakupnine koje prima po svakom takvom dozvoljenom
podzakupu u svaki Potugodi$nji izvjstaj o obrtu i Uvjerenje o obrtu za odgovarajuéi
Polugodidnji period ili odgovarajuci ObraCunski period (zavisno od slucaja) u kojem
takve zakupnine dospijevaju za placanje.

10.4.5 Bez obzira na prethodno, sledele odredbe ce se primjenjivati na Dozvoljeni
podzakup Jedinice (ali ne na druge Dozvoljene podzakupe):

(a) U pogledu podklauzule 10.4.2 (d), pristanak Zakupodavca se nece uskratiti pod
sulovom da cijena koju plada podzakupac za Jedinicu (,Premija“) je Premija koju bi
Zakupac trebalo razumno da postigne na otvorenom trZiStu i osim toga ako su
ispostovani svi ostali uslovi u Klauzuli 10.4 i Klauzuli 24;
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(b} U pogledu podklauzule 10.4.3 (b), Zakupodavac prihvata da podzakupac placa
samo osnovnu ili noiminalnu rentu imajuci u vidu Premiju koju placa podzakupac;

(€) U pogledu podklauzule 10.4.3 (d), Zakupac ¢e predati Zakupodavcu prije
plasiranja Jedinica na trZiSte standardni obrazac ugovora o podzakupu primjenljivog
na Jedinice radi odobravanja (a da se takvo odobrenje nerazumno ne uskrati) i, kada
se jednom odobri, Zakupac nede biti u obavezi da podnosi obrazac za svaki
pojedinaéni ugovor o podzakupu Jedinice Zakupodavcu radi odobravanja, izuzev za
svaki predlozeni podzakup koji odstupa po bilo kom sustinskom pitanju od obrasca
ugovora o zakupu koji je odobrio Zakupodavac ili na neki drugi nadin ne postuje osale
uslove sadrzane u Klauzuli 10.4 ili Klauzuli 24.

10.5. Ugovor 0 menadzmentu

10.5.1. Zakupac prihvata da, u skladu sa Klauzulom 45, ovaj Zakup neée stupiti na
shagu niti imati pravno dejstvo dok se Ugovor o menadzmentu (i) ne potpise izmedu
Zakupca i GHM-a i (ii) dok taj Ugovor ne stupi na snagu i (iii) dok se ovjerena kopiija
tog Ugovora ne dostavi Zakupodavcu.

10.5.2. Zakupac nece mijenjati niti dopunjavati Ugovor o menadimentu bez
prethodnog pismenog odobrenja Zakupodavca, s tim da takvo odobrenje ne smije biti
neopravdano uskraceno.

10.5.3. Zakupac nece raskinuti, prenijeti ili ustupiti Ugovor o menadimentu bez
prethodnog pismenog odobrenja Zakupodavca, a davanje ili nedavanje takvog
odobrenja, da bi se izbjegla sumnja, jeste u potpunosti stvar slobodnog odludivanja
Zakupodavca, izuzev Sto se Ugovor o mendZmentu moZe prenijeti ili ustupiti
Kompaniji grupe GHM bez prethodnog odobrenja Zakupodavca.

10.6 Sporazumi o koncesiji

10.6.1 Zakupac ili GHM mozZe zakljuciti sporazume o koncesiji u odnosu na bilo koji od
Kapaciteta uz uslov da Zakupac ugovori sa Zakupodavcem slijedede:

(a} nijednim Sporazumom o koncesiji se ne moze odobriti upotreba koja nije
dozvoljena ustovima ovog Ugovora o zakupu;

(b) Sporazum o koncesiji za Obrtni kapacitet sadrZi obavezu na strani
koncesionara prema Zakupcu i Zakupodavcu da dostavi pojedinosti o Obrtu i
Dozvoljenim odbicima  zajedno sa RacCunovodstvenom evidencijom u skladu sa
Dodatkom 6, ili, u slucaju da Sporazum o koncesiji isti¢e prije kraja relevantnog
Obracunskog perioda, u roku od 30 dana od isteka Sporazuma o koncesiji;

(c} Zakupac Ce dostaviti Zakupodavcu ovjerenu kopiju svakog takvog Sporazuma
0 koncesiji u roku od 28 dana od njegovog odobrenja;
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(d) nikakav odnos zakupodavca i zakupca se ne stvara izmedju Zakupca i
koncesionara;

(e) prije zakljucivanja Sporazuma o koncesiji za Obrtni kapacitet, Zakupac ce
prvo dobiti od Zakupodavca pismeni pristanak koji se nede neopravdano uskratiti ili
odlagati; i

(f) Zakupac Ce staviti na snagu odredbe i obaveze koncesionara po Sporazumu o
koncesiji za Obrtni kapacitet i uvrstiti cifre koncesionara koje se odnose na Obrt i
Dozvoljene odbitke u njegov Polugodidnji izvieStaj o obrtu za odgovarajuci
Polugodisnji period i njegovo Uvjerenje o obrtu za odgovarajucéi Obracunski period.

(g) U roku od 28 dana od datuma zakljucenja svakog Sporazuma o koncesiji koji
se ne odnosi na Obrtni kapacitet, Zakupac ¢e dati Zakupodavcu detalje o zakljucenju
takvog Sporazuma o koncesiji ukljucujuéi i detalje o iznosu koncesione naknade i
drugih stavki plativih Zakupcu po Sporazumu o koncesiji i detalje o koncesionaru.
Zakupac ce takode ukljuditi u svaki Polugodi$nji izvjestaj o obrtu i u svako Uvijerenje
o obrtu detalje o koncesionoj naknadi i/ili druge iznose koje koncesionar placa za
svaki Sporazum o koncesiji koji se ne odnosi na Obrtni kapacitet.

10.7. Obavjestavanje

Zakupac ce u roku od 28 dana od svakog podzakupa obavijestiti Zakupodavca i
dostaviti radi registracije ovjerenu kopiju dokumenta kojim se izvrava ili potvrdjuje
takav prenos.

11 ZAKONSKE OBAVEZE
11.1 Zakupac ce poStovati i postupati u skladu sa svim Zakonskim obavezama.

11.2  Ne dovodedi u pitanje opSti karakter ove Klauzule, Zakupac ¢e posebno
postovati i postupati u skladu sa svim onim Zakonskim obavezama odgovarajucih
lokalnih ili drZavnih vlasti koje se odnose na zdravlje, sigurnost, nadine spasavanja u
sluaju poZara i zaStitu i ofuvanje Zivota i imovine, sprovodedi takve radove na
izmjenama i poboljSanjima Imovine koje se s vremena na vrijeme mogu zahtijevati
takvim Zakonskim obavezama.

11.3 Zakupac nede sviesno uciniti ili propustiti da uéini u odnosu na Imovinu ili FF&E
ili Sisteme opreme ili njihovu upotrebu ili drZavinu bilo Sta Sto predstavlja krienje
Zakonskih obaveza koje se odnose na Imovinu zbog koje bi Zakupodavac mogao
pretrpjeti bilo kakvu odgovornost bilo za troskove, kaznu, odstetu, naknadu ili drugo.

11.4 U slucaju da Zakupac ne postupi u skladu sa Zakonskim obavezama, ili ne otkloni
smetnje kako je prethodno reCeno, Zakupodavac moze uciniti ono $to razumno smatra
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neophodnim da bi se postupilo u skladu sa Zakonskim obavezama ili otklonile smetnje,
u skladu sa klauzulom 14.

12 UGOVORNE ODREDBE KOJE SE ODNOQSE NA HOTEL
Zakupac:

12.1 Ce drzati Imovinu otvorenu za poslovanje 11 kalendarskih mjeseci godidnje, pod
uslovom da Zakupac ima pravo da zatvori bilo koji Kapacitet ukoliko je razumno
neophodno da se izvrie popravke, zamjena ili vede kapitalne investicije na takvom
Kapacitetu da bi se on odrZzavao na nivou Standarda GHM-a i standarda koji se
zahtjevaju po ovom Ugovoru;

12.2 nece smanjiti broj soba za goste koje su u funkciji i dostupne za iznajmljivanje
ispod 75% ukupnog broja soba na Imovini kako je opisano u Dodatku 4 ili, ako se broj
hotelskih soba povecava ili smanjuje tokom Roka zakupa, u skladu sa uslovima ovog
Ugovora, 75% od tog povedanog ili smanjenog broja soba (zavisno od slu¢aja);

12.3 ce obezbijediti takve usluge za goste i odrzavati Imovinu prema standardima
koji se zahtijevaju Dozvoljenom upotrebom;

12.4 ¢e odrzavati i poslovati Imovinom, ukljucujuéi Kapacitete i FF&E, prema
standardima koji se zahtijevaju u Standardima GHM-a;

12.5 (¢e podnijeti molbu za izdavanje svih neophodnih licenci i/ili dozvola koji se
traZe po zakonima Crne Gore kako bi se moglo poslovati sa Imovinom kao hotelom i
njenim pripadajucim objektima, a prema standardima predvidjenim Dozvoljenom
upotrebom, u onoj formi koja se zahtijeva zakonima Crne Gore i relevantnih
nadleznih viasti u Crnoj Gori.

12.6 nece promijeniti ime Imovine bez prethodnog pismenog odobrenja Zakupodavca;

12.7. ¢e obezbijediti da GHM upravija Imovinom u skladu sa uslovima Ugovora o
menadZmentu i sa Standardima GHMa-;

12.8. lzuzev gdje se zatvaranje zahtijeva radi popravke ili odrzavanja ili radi
zamjene FF&E ili da se sprovede bilo koja obaveza po ovom Ugovory, da bi sve sobe
koje su u funkciji bile otvorene za poslovanje i oni Kapaciteti koji sadrze spa (ukoliko
ih ima na Imovini), fitnes centri i Kapaciteti hrane i pica, kako je u saglasnosti sa
odrzavanjem Sandarda GHM-a, u svakom trenutku kada je Imovina otvorena za
poslovanje u skladu sa Klauzulom 12.1;
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13 OBAVEZE PREMA ZAPOSLENIMA

13. 1. Zakupac preuzima da ce ugovori o radu Zaposlenih biti preneseni na Zakupca na
Datum stupanja na snagu u skladu sa relevantnim crnogorskim propisima i preuzima
da zaposli 35 preuzetih Zaposlenih ¢iji detalji (koji ukljuéuju ime, opis posla, platu i
naknade i radni staz) su obezbijedeni Zakupcu na ili prije datuma ovog Ugovora i time
se obezbjeduje kontinuitet zaposlenja i radnog staza.

13.2  Ukoliko Zakupac ne preuzme i zaposli Zaposlene u skladu sa klauzulom 13.1, to
e se smatrati za krSenje odredbi po ovom Ugovoru $to daje pravo Zakupodavcu na
raskid Ugovora u skladu sa i prema ustovima klauzule 29.2, osim $to ¢e Zakupac imati
pravo da raskine ugovor o zaposlenju Zaposlenog ukoliko to dozvoljava Zakon o radu
Republike Crne Gore i/ili drugi relevantni propisi ili uz uzajamni sporazum izmedu
Zakupca i Zaposlenog.

13.3  Zakon o radu Republike Crne Gore i zakonske obaveze na polju radnih odnosa,
prava i odgovornosti radnika primjenjivade se u pogledu prava Zaposlenih, njihovih
zarada, plata, nagrada i drugih prihoda, odgovornosti Zaposlenih i zaStite prava
Zaposlenih i, ukoliko se drugadije ne dogovori izmedu Zakupca i Zaposlenog, opsti
kolektivni ugovor, granski Kkolektivni ugovor za turizam i ugostiteljstvo, kolektivni
ugovor HTP Milocer AD i drugi propisi ¢e se takode primjenjivati u pogledu prava
Zaposlenih, njihovih zarada, plata, nagrada i drugih prihoda, odgovornosti Zapostenih
i zastite prava Zaposlenih.

13.4 Ukoliko Zakupac ne isplati zarade, plate i druge naknade Zaposlenim koje tada
duguje za dva uzastopna mjeseca i tako prekine mjesecni kontinuitet zarada i radnog
staza Zaposlenih, to ce se smatrati za krienje odredbi po ovom Ugovoru $to daje
pravo Zakupodavcu na raskid Ugovora u skladu sa i prema uslovima klauzule 29.2.

13.5 lznos zarada, plata i drugih naknada za Zaposlene na odredenom radnom
mjestu ne smije biti niZi od, za mjesec za koji se vréi placanje, prosjecnog iznosa bito
(i) zarada, plata i drugih naknada za zaposlene u sektoru turizma i ugostiteljstva u
Republici Crnoj Gori na radnom mjestu sa istim opisom posla ili (ii) zarada, plata i
drugih naknada za zaposlene koji rade u HTP MiloCeru AD na radnom mjestu sa istim
opisom posla.

13.6 Za period od pet godina Zakupac ne smije otpustati radnike po osnovu
tehnoloskog viska niti raskidati ugovore o radu za bilo kog Zaposlenog po osnovu
tehnolodkog viska, osim §to Zakupac ima pravo da raskine ugovor o zaposlenju
Zaposlenog ukoltiko to dozvoljava Zakon o radu Republike Crne Gore i/ili drugi
relevantni propisi ili uz uzajamni sporazum izmedu Zakupca i1 Zaposlenog.

13.7 Zakupac preuzima, na sopstveni racun, da obudi Zaposlene hotela da osigura
nivo usluga koji se zahtijeva Standardima GHM-a.
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13.8 Zakupac ce obestetiti Zakupodavca za svaki trodak, potrazivanje, obavezu,
izdatak ili zahtjev koji nastanu u vezi slijedeceg:

13.8.1 potrazivanja ili tvrdnje od strane Zaposlenog da je od datuma ovog Ugovora o
zakupu doslo ili ¢e doc¢i do znatne promjene u radnim uslovima Zaposlenog na
njegovu Stetu, i

13.8.2. dinjenja ili nedinjenja Zakupca u odnosu na Zaposlenog koji nastanu nakon
datuma ovog Ugovora o zakupu i od svakog zahtjeva za placanjem u stuéaju
tehnolodkog viska ili zastitnih naknada i obaveza u sluéaju neopravdanog otkaza ili na
drugi nacin u vezi sa prenosom zaposljavanja Zaposlenih na Zakupca.

14 PRAVA ZAKUPODAVCA

Zakupac ce dozvoliti Zakupodavcu i njegovim predstavnicima da ostvaruju pravo
stupanja na Imovinu u svako prihvatljive vrijeme nakon dostavljanja obavijesti u roku
od najmanje sedam dana (osim u slu¢ajevima hitnosti kada ¢e se obavijest dati ito je
moguce prije) sa alatima i opremom (ukoliko je to potrebno):

14.1 da se izvrsi pregled Imovine da bi se utvrdilo da li Zakupac postupa u skladu sa
Ugovorom o zakupu, ili da pregleda njeno stanje i uslove u kojima se nalazi, ili da
izvr$i mjerenje;

14.2 da obavi radove nakon $to Zakupac ne postupi u skladu sa obavijesti dostavijenoj
mu u skladu sa klauzulom 7 (ne dovodeci u pitanje bilo koje drugo sredstvo koje stoji
na raspolaganju Zakupodavcu);

14.3 da otkloni smetnje ukoliko to Zakupac ne uradi;

14.4 da postupi u skladu sa Zakonskom obavezom ukoliko to Zakupac ne uradi;

15 TROSKOVI

Zakupac ce platiti Zakupodavcu sve prihvatljive i propisne naknade, troskove i
rashode koji se odnose na slijedede:

15.1 podnosenje molbe od strane Zakupca za pristanak Zakupodavca (bez obzira da li
je odobrenje dato ili ne ili je molba povucena) gdje je Zakupodavac u obavezi da ne
uskrati takav pristanak neopravdano;

15.2 listu razaranja tokom trajanja Roka zakupa ili u roku od tri mjeseca nakon
ZavrSetka Roka zakupa;
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15.3 naknadu zaostalih placanja Renti ili drugih iznosa koji se placaju po Ugovoru o
zakupu;

15.4 izvrsavanje bilo koje od odredaba ili obaveza Zakupca po Ugovoru o zakupu;
15.5 otklanjanje smetnji koje Zakupac propusti da otkloni; i

15.6 uskladjivanje sa Zakonskom obavezom ukoliko to Zakupac ne uradi.

16 KAMATA

Ne dovodedi u pitanje bilo koje drugo pravo ili pravni lijek Zakupodavca, Zakupac Ce
platiti Zakupodavcu Kamatu na Preliminarnu rentu, Zagarantovanu Rentu i Obrtnu
rentu koja se ne plati Zakupodavcu datuma kojeg ista dospijeva (bez obzira da li se
placanje formalno zahtijeva ili ne) kao i Kamatu na bilo koji drugi iznos koji nije
placen Zakupodavcu do kasnijeg od ova dva datuma: datuma kojeg dospijeva za
placanje i datuma koji je dvadeset jedan dan nakon uru¢ivanja zahtjeva za placanje.

17 PREDAVANJE

Na kraju Roka zakupa Zakupac ¢e, ukoliko se tako razloZno zahtijeva i u sluéaju kada
se zakup ne obnavlja,:

17.1 ukloniti sve znakove koji pripadaju Zakupcu otklanjajuéi bilo kakve 3tete na
Imovini koje su time prouzrokovane;

17.2 ukloniti sve izmjene ili dodatke Imovini (osim adaptacije ili dodataka koji se
odnose na Radove ili naknadne izmjene ili dodatke koje je odobrio Zakupodavac i za
koje je Zakupodavac potvrdio u pismenoj formi da nece zahtijevati povracaj u
prijaSnje stanje) ukoliko to i u onoj mjeri u kojoj to zahtijeva Zakupodavac
ispravljajuci pri tome sve Stete na Imovini koje su time prouzrokovane;

17.3 predati Imovinu u onom stanju koje je u skladu sa duznim postovanjem ugovornih
odredaba i obaveza po ovom Ugovoru o zakupu od strane Zakupca; i

17.4 izvriiti transfer biznisa koji se vodi na Imovini na Zakupodavca ili (po izboru
Zakupodavca) na onoga koga on imenuje i ugovorne strane ¢e u tom smistu zakljuditi
ugovor koji ¢e sustinski biti u formi nacrta ugovora koji je propisan u Dodatku 8 s tim
da se takav ugovor potpise na ili prije Kraja Roka zakupa.
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DIO CETVRTI: OSIGURANJE
18 DEFINICIJE

GdJe u ovom dijelu sh]edece rijedi napisane masnim slovima budu napisane velikim
pocetnim slovom, imade slijedea znalenja ukoliko se kontekstom ne zahtijeva
drugacije;

18.1 Osiguranje oznacCava osiguranje izvrieno u onoj filijali od ugleda, ili od strane
onih osiguratelja, i preko onog drustva koje Zakupodavac odabere, i u skladu sa svim
onim preko toga Sto se na prihvatljiv nacin ugovori sa ili pr0p1se od strane osiguravaca
i takvim izuzecima, ograni¢enjima i uslovima koje osiguraval mozZe na odgovarajudi
nadin traziti ili kO]e Zakupodavac moZze na odgovaraju¢i nacin ugovarati pod
uchicajenim komercijalnim uslovima za trziste luksuznih hotela ukljucujudi slijedece:

18.1.1 Imovinu (iskljucujuci FF&E) obuhvatajudi i sva pristupna sredstva od Osiguranih
rizika na sumu koja je dovoljna da pokrije troSak povraaja u prijaSnje stanje
pretpostavljajuci potpuni gubitak, ukljuéujuci dodatne troskove (kao ito je Cidcenje
terena i naknade za profesionatne usluge) i odgovarajuéu naknadu u sluc¢aju inflacije;

18.1.2 Osiguranje od prekida poslovanja;

18.1.3 odgovornost trece strane i gradanska odgovornost na Imovini na onaj iznos koji
Zakupodavac mozZe s vremena na vrijeme razloZno smatrati razboritim;

18.2 Osigurani rizici oznacCavaju rizike od gubitka ili Stete uslijed pozara, oluje,
bure, poplave, groma, eksplozije, aviona, predmeta ispustenih iz aviona, pobuna,
gradjanskih nemira, zlonamjernih Steta, pucanja i prelivanja rezervoara za vodu,
aparata i cijevi, zemljotresa, slijeganja, klizanja zemljista i pomicanja, i terorizma
(ali iskljucujudi takve rizike od kojih se ne moZe osigurati na trzistu luksuznih hotela
po odgovarajucoj cijeni) i rizike od gubitka ili Stete od strane drugih opasnosti koje
Zakupodavac moZe razlozno osigurati ili Zakupac moZe s razlogom zahtijevati;

18.3 Osiguranje od prekida poslovanja oznacava gubitak Renti za Zakupodavca i
gubitak poslova i profita za Zakupca za period ne kradi od tri godine koji Zakupodavac
moze s vremena na vrijeme s razlogom smatrati dovoljnim da bi se izvriio povradaj
Imovine u prethodno stanje nakon potpunog gubitka.

19 UGOVORNE ODREDBE ZAKUPODAVCA KOJE SE ODNOSE NA OSIGURANJE

Zakupodavac ugovara sa Zakupcem da ce Zakupodavac od i ukljucujuéi Datum
izdavanja uvjerenja uciniti slijedece:
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19.1 odmah i revnosno sprovesti bilo koje potrazivanje kojim raspolaze u vezi sa bilo
kojim polisama osiguranja;

19.2 zakljuciti i odrZavati Osiguranje (ali samo u vezi Imovine u mjeri u kojoj se to ne
ponistava nijednim Cinjenjem, nemarom ili neizvr$enjem od strane Zakupca, bilo koga
ko ima pravo preko Zakupca ili bilo koga na Imovini sa eksplicitnim ili implicitnim
ovlasenjem bilo kojeg od njih);

19.3 u roku od 14 dana od razumnog zahtjeva s vremena na vrijeme (ali ne éeéce od
jedanput godi$nje) dostavljati Zakupcu kopiju ili pune pojedinosti polisa osiguranja i
dokaz da su one na snazi;

19.4 u slucaju bilo kakvog gubitka ili Stete za koje je ugovorio da zakljuéi Osiguranje
Zakupodavac ée:

19.4.1 staviti sve iznose koje s vremena na vrijeme primi od osiguravaca (osim u vezi
Osiguranja za prekid poslovanja) i od Zakupca u skladu sa Klauzulom 22.9 na radun
koji zajednicki glasi na Zakupodavca i Zakupca kod banke koju odredi Zakupodavac i
¢iji iznosi moraju zatim biti pusteni Zakupcu sa tog raduna u ratama, na osnovu
potvrde projektanata ili drugih dokaza koji su prihvatljivi Zakupodaveu, Cije
prihvatanje se ne moze nerazumno uskracivati, za troskove stvarno pretrpljene od

strane Zakupca za nadoknadu gubitka ili Stete u skladu sa Klauzulom 22.11.

19.4.2 u onoj mjeri u kojoj je takva suma nedovoljna kao rezultat Zakupodavieve
radnje, nemara ili neizvrSenja, nadoknaditi takav nedostajuéi iznos iz vlastitih
sredstava;

19.4.3da plati Zakupcu one iznose koji su dobijeni od osiguravatelja u vezi sa
Osiguranjem od prekida poslovanja koji se odnosi na Zakuplev gubitak posiova i/ili
gubitak profita, ali ne onaj dio iznosa koji se odnosi na gubitak Renti.

19.5 uciniti razumne napore da obezbijedi Osiguranje u zajednicko ime Zakupodavca i
Zakupca ali ne takvo Osiguranje koje bi ukljucivalo bilo kakve uslove koji bi uticali na
bilo kakvo ustupanje njegovog interesa u slobodnom posjedu i ukoliko Osiguranje nije
iz bilo kojeg razloga zakljuceno u zajednicko ime, uliniti da se interes Zakupca
naznali na svakoj polisi Osiguranja.

20 SMANJENJE RENTI

U sluéaju da Imovina bude uniStena ili oStedena Osiguranim rizikom tako da je ona

bilo u cjelosti ili djelomi¢no nepodesna za zakup i koriStenje i Osiguranje nije
ponisteno niti bilo kakvo pla¢anje odbijeno iz razloga nekog dina, nemara ili
neizvrenja od strane Zakupca, nekog lica koje dobija pravo preko Zakupca, ili nekog
lica uz izricito ili implicitno oviaséenje bilo kojeg od njih, tada ¢e Rente ili njihov
veliki dio, u skladu sa prirodom i obimom pretrpljene Stete, prestati da budu plative
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sve dok Imovina ponovo ne bude podesna za zakup i koriStenje, ili, ukoliko je to
ranije, do isteka perioda na koji je Zakupodavac obezbijedio Osiguranje od prekida
poslovanija.

21 RASKID U SLUCAJU NEIZVRSENJA POVRACAJA U PRETHODNO STANJE

Ukoliko je Imovina toliko unistena ili oStecena uslijed Osiguranog rizika da je ona bilo
u cjelosti ili djelomicno nepodesna za koriStenje i Osiguranje nije ponisteno niti bilo
kakvo placanje odbijeno iz razloga nekog cina, nemara ili neizvrSenja od strane
Zakupca, nekog lica koje izvodi pravo preko Zakupca, ili nekog lica sa izricitim ili
implicitnim ovias¢enjem bilo kojeg od njih, i bilo da:

21.1.1 rekonstrukcija iImovine ne zapofne u roku od tri godine od datuma uniStenja ili
stete, ili

21.1.2 imovina ne bude sustinski vraCena u prijasnje stanje u roku od trideset
kalendarskih mjeseci od datuma pocetka rekonstrukcije u skladu sa stavkom 21.1.1

u tom slucaju bilo koja od strana moZe u bilo kojem trenutku dok se Imovina ne
povrati u prijasnje stanje tako da bude ponovo podesna za zakup i kori$tenje raskinuti
ovaj Ugovor o zakupu upucujuci drugoj strani prethodnu pismenu obavijest u roku od
najmanje 3 mjeseca.

21.72 U svrhu ove Klauzule:

rekonstrukcija oznacava da su se pribavila sva neophodna odobrenja i takodje i
materijal i sustinski poletak radova na povracaju, i

vrac¢anje u prijasnje stanje oznacava ponovnu izgradnju i ponovno opremanje
Imovine da odgovara standardima i projektu na Datum odobrenja zavisno samo od
onih stvari koje su obicno sadrzane u graditeljevoj snagging listi (lista nedostataka,
prim.prev.).

21.3 Raskid Ugovora o zakupu u skladu sa klauzutom 21.1 nece dovoditi u pitanje bilo
koje potraZivanje u vezi prethodne obaveze po ovom Ugovory o zakupu.

21.4 Svi iznosi koji se pladaju po bilo kojoj polisi Osiguranja ¢e pripasti Zakupodavcu,

asim onih djelova Osiguranja od prekida poslovanja koji se odnose na gubitak poslova
ili gubitak profita Zakupca.

22 UGOVORNE ODREDBE ZAKUPCA KOJE SE ODNOSE NA OSIGURANJE

Zakupac ugovara sa Zakupodavcem da ¢e Zakupac udiniti slijedece:
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22.1 U skiadu sa Klauzulom 2.3, refundirati Zakupodavcu sve trofkove premija
Osiguranja (Renta osiguranja) zakljucenih sa relevantnim osiguravacem.

22.2. odmah i uredno izvrsiti bilo koje potraZivanje kojim raspolaZe u vezi svih polisa
osiguranja;

22.3 zakljuciti i odrZavati osiguranje za FF&E na odredjeni iznos, pokrivajuéi one
rizike i kod onog osiguravaca kojeg Zakupodavac odobri (a odobrenje se nece
heopravdano uskratiti);

22.4 u slucaju bilo kakvog gubitka ili Stete na FF&E prouzrokovane rizikom od kojeg
je Zakupac osiguran, ili bi trebao biti osiguran u skladu sa klauzulom 22.3, primijenice
primitak od polise osiguranja da povrati u predjasnje stanje FF&E §to je prakticno
moguce prije nakon takvog ostecenja ili uniStenja i ispraviti svaki nedostatak;

22.5 platiti Zakupodavcu na zahtjev Rentu osiguranja;

22.6 postupati u skladu sa uslovima i preporukama osiguravaca u vezi sa Imovinom i ne
uciniti ili propustiti da ucini bilo $to ¢ime se polisa Osiguranja moze uginiti nevaze¢om
ili niStavnom bilo u cjelosti ili djetimicno ili povecati premiju po bilo kojoj polisi, ali
ukoliko kao rezultat krienja ove ugovorne odredbe premija bude povecana tada ée
Zakupac odmah na zahtjev platiti Zakupodavcu cjelokupno takvo povedanje;

22.7 obezbijediti i odrZavati onu protivpoZarnu opremu na Imovini koju osiguravad
moze zahtijevati;

22.8 Sto je prije prakti¢no izvodljivo obavijestiti Zakupodavca o svim gubicima, §teti,
ili razaranju Imovine ili u vezi sa Imovinom, kao i o svim drugim slucajevima koje
Zakupac primijeti a koji mogu uticati ili dovesti do potraZivanja po polisi Osiguranija;

22.9 odmah na zahtjev platiti Zakupodavcu iznos koji je jednak svim sumama koje
Zakupodavac nije u mogudnosti da povrati po polisi Osiguranja iz razloga nekog &ina,
propusta ili greske Zakupca;

22.10 nede izvrsiti nikakvo osiguranje koje je ekvivalentno Osiguranju, ali ukoliko
krseci ovu ugovornu odredbu on to ucini, platice Zakupodaveu sve one iznose koje je
primio po takvom osiguranju.

22.11 ukoliko i kadgod tokom Roka trajanja zakupa Imovina bude ostecena ili
uniStena od strane jednog ili viSe Osiguranih rizika, Zakupac mora uz svu prikladnu
brzinu pribaviti sve nophodne saglasnosti, dozvole i odobrenja koja se zahtijevaju
opstinskim 1 nacionalnim propisima Crne Gore i, ¢im ih pribavi, rekonstruise ili obnovi
Imovinu ili onaj dio Imovine koji je time oStecen ili uniSten u skladu sa tim
saglasnostima, dozvolama i/ili odobrenjima, nadoknadujuéi od svog novca svaku
razliku izmedu cijene rekonstrukcije i obnove i novca koji se dobije od polise
osiguranja, osim u onom obimu u kom se od Zakupodavca zahtijeva da nadoknadi tu
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razliku u skladu sa Pod-klauzulom 19.4.2. Zakupodavac ce prufiti Zakupcu swu

razumnu pomoC u pribavljanju takvih saglasnosti, dozvola i odobrenja kako se
zahtijevaju avom pod-klauzulom.

22.12 Za period od Datuma stupanja na snagu do pofetka Radova, Zakupac ¢e
odrzavati na sopstvem troSak odgovarajuce osiguranje koje pokriva Imovinu za one
iznose koje moZe odobriti Zakupodavac (a takvo odobrenje ne smije biti nerazumno
uskraceno ili odlagano)

DIO PETI: UGOVORNE ODREDBE ZAKUPODAVCA
23 UGOVORNE ODREDBE ZAKUPODAVCA
Zakupodavac ugovara sa Zakupcem:

23.1 Mirno uZivanje

da ce, od datuma stupanja ovog Ugovora na snagu, dozvoliti Zakupcu mirno i
‘neometano uzivanje i drZanje Imovine bez prekida ili ometanja od strane
Zakupodavca ili bilo kojeg lica kome je dato pravo upravljanja za Zakupodavca ili od
strane bilo koje trece strane koja tvrdi da ima pravni interes nad bilo kojim dijelom
imovine.

23.2 izgradnja susjednog zemijista

Da nece graditi, mijenjati, proSirivati ili pripremati za gradnju bilo koju susjednu
lokaciju ili zgradu na bilo kojoj susjednoj lokaciji koja je u vlasni$tvu Zakupodavca i
tamo gdje takva izgradnja, izmjene, prosirenja ili pripremni radovi obuhvataju
gradnju ili gradevinske radove u okviru [10] metara od Imovine, bez pretohodnog
pismenog odobrenja Zakupca, a takvo odobrenje nece biti neopravdano uskraceno.

23.3 Nema opteredenja

Osim kako je navedeno u Dodatku 3, da nema ugovora, tereta niti drugih opteredenja
¢iji je predmet Imovina, a koji bi na negativan nacin uticali na postovanje Imovine u
skladu sa Dozvoljenom upotrebom,

23.4 Komunalna infrastruktura

Da ce o svom trosku obezbijediti da sva komunalna infrastruktura ukljuc¢ujuéi, ali ne
ograni¢avajudi se na, struju, vodu i kanalizaciju bude dovedena do tacke na granici
Imovine i da ¢e, ako to Zakupac zahtijeva tokom Roka zakupa, pomodi Zakupcu u
obezbjedivanju komunalnih usluga od strane relevantnog pruzaoca komunalnih ustuga
tokom Citavog Roka zakupa (ali to podlijeZe slucaju Vise sile).
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23.5 Zaposleni

(a) Da Ce sve plate, zarade i druge naknade (ukljucujuéi i penzije) za Zaposlene
biti placene do Datuma stupanja na snagu i da ¢e Zakupodavac obedtetiti Zakupca za
sve troskove, potrazivanja, dugovanja ili zahtjeve koji su nastali usljed bilo kog
c¢injenja ili propusta Zakupodavca prema Zaposlenom do kog je doslo prije Datuma
stupanja na snpagu; i

(b} Da su podaci o Zapostenima koji se obezbijede Zakupcu na ili prije datuma
ovog Ugovora i na koje se upucuje u Klauzuli 13.1 tacni.

23.6 Plaze

Da ce obezbijediti da Morsko Dobro bilo prenese na Zakupca ili sklopi ugovor sa
Zakupcem (Ugovor o zakupu plaZe) koji omogucava Zakupcu koriitenje plaZa
oznacenih Zutom bojom na planu (kao i plaza koje ce Zakupac koristiti prema Ugovoru
o zakupu Svetog Stefana) u periodu od 30 godina (ili otprilike) od Datuma stupanja na
snagu i to po cijeni zakupa ili dozvole koja inicijalno ne iznosi viSe od 65.000 eura
godisnje plus PDV (Sto je cijena zakupa ili dozvole usaglaena sa cijenom zakupa ili
dozvole koju Morskom dobru placaju treca lica za plaZe ovakvog kvaliteta i veli¢ine) i
Sto podlijeze procentualnom poveéanju svake tri godine ekivalentnom procentuatnom
povecanju Harmonizovanog indeksa potro$ackih cijena na koji se upucuje u Dodatku
5.

DIO SESTI: RAZNE ODREDBE
24 JZNAJMLJIVANJE JEDINICA

Zakupodavac prihvata da Zakupac moZe Jedinice dati u podzakup tred¢im stranama
pod uslovom da:

24.1 rok trajanja takvog podzakupa ne bude duZi of Roka trajanja zakupa manje
jedan dan;

24.2 takvo davanje u podzakup bude u skladu sa uslovima klauzute 10.4; i

24.3 takve trece strane sklapaju ugovore o menadZmentu jedinica sa Zakupcem i/ili
GHM-om i osim toga pod uslovom da Zakupac mora predati uslove i obaveze iz
standardne forme ugovora o menadzmentu jedinica Zakupodavcu radi dobijanja
pismenog odobrenja (takvo odobrenje se ne smije nerazumno uskratiti) prije
plasiranja Jedinica na trziSte i koji ¢e ukljucivati uslove koji daju pravo GHM-u da
posluje Jedinicom kao jednom od soba hotela koja ¢ini dio Imovine kad podzakupac
takve Jedinice ne zahtijeva takvu Jedinicu za svoju privatnu upotrebu i takode daje
pravo GHM-u na prihode koji necde iznositi manje od 10% troSkova i rashoda nastatih
pri odrZavanju Jedinica u skladu sa GHM standardima i u skladu sa uslovima ovog
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Ugovora o zakupu i da Zakupac dobija ne manje od 50% neto prihoda od poslovanja
Jedinicom, a termin ,neto prihodi“ znaci bruto prihode od izdavanja nakon $to se
oduzmu (gdje je to primjentjivo) provizije za turisticke agente i kreditne kartice i svi
drugi direktni ili atocirani troskovi koji su nastali u vezi izdavanja Jedinica.

25 OSTVARIVANJE PRAVA PRISTUPA

Lice koje ostvaruje bilo koje pravo pristupa odobrenog ili rezervisanog po ovom
Ugovoru o zakupu da bi moglo izvrsiti radove mora:

25.1 uputiti u razumnom roku unaprijed pismenu obavijest Zakupcu (osim u sluéaju
hitnosti);

25.2 ostvariti pravo na nacin koji prouzrokuje $to je moguce manje tete i smetnje u
datim okolnostima;

25.3 uloziti razumne napore da se izazove §to je manje praktiéno izvodljivo prekida
poslovanja Imovine u skladu sa Dozvoljenom upotrebom; i

25.4 5to je prije mogude ispraviti svako fiziCko ostecenje koje je prouzrokovano.

26 ODGOVORNOST

26.1 Zakupodavac nije odgovoran Zakupcu ili bilo kome na Imovini sa izriditim ili
implicitnim oviaS¢enjem Zakupca, za bilo koji nesreéan slu¢aj, povredu ili gubitak.

26.2 Zakupac nele biti u obavezi da placa PDV na Preliminarnu rentu,
Zagarantovanu rentu ili Obrtnu rentu, sto ¢e biti obaveza Zakupodavca.
27 OBAVIJEST!

27.1 Svaka obavijest od strane jedne ugovorne strane {posiljalac) drugoj ugovornoj
strani (primalac) mora biti u pismenoj formi.

27.2 Smatrace se da je obavijest propisno upucena ukoliko je poslata sredstvima koja
su s vremena na vrijeme dozvoljena zakonom, uktjucujuci:

27.2.1 ako je urudena primaocu rucno ili preko medunarodno priznate i ugledne
kompanije za urucivanje posiljki;

27.2.2 ako je poslata preporucenom posiljkom prve klase adresirana na primaoca;

27.2.3 ako je poslata faksom na primaoca po svakom slucaju na potvrdjenu adresu;
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27.3 Svaka obavijest tako upucena smatrade se da je primljena na stijedeéi nacin:

27.3.1 ako je urucena rucno ili putem kompanije za prenodenje posiliki - na dan
urucenja ukoliko je uruCena najmanje dva sata prije kraja radnog vremena radnog
dana i u svakom drugom slucaju slijedeceg radnog dana;

27.3.2 ukoliko je poslata nacionalnom postom (osim u vrijeme kada je posiljalac
upoznat ili bi trebao biti upoznat sa prekidom relevantne postanske sluzbe) tri radna
dana nakon slanja, iskljucujuci dan slanja;

27.3.3 ukoliko je poslata avionskom ili medjunarodnom postom (osim u vrijeme kada
je posiljalac upoznat ili bi trebao biti upoznat sa prekidom relevantne poitanske
sluzbe) - 6 radnih dana nakon slanja, isklju¢ujuéi dan slanja;

27.3.4 ukoliko je poslata faksom (osim ako posiljalac zna ili bi trebalo da zna da
prenos nije uspio ili je nepotpun) - u vrijeme faks prenosa, ukoliko je primljena
najmanje dva sata prije kraja radnog vremena radnim danima, i u svakom drugom
slu¢aju narednog radnog dana.

27.4 U svrhu ove klauzule:

27.4.1 potvrdjena adresa oznacava bilo $to od slijededeg:

(a) u slucaju kompanije, njeno registrovano sjediSte iti adresa navedena u ovom
ugovoru;

(b) u stucaju pojedinca, njegovu adresu koja je naznacena u ovom dokumentu ili
drugu adresu koja je kao posljednja poznata posiljaocu;

(¢) na drugu adresu kako u pismenoj formi jedna strana obavijesti drugu u bilo kom
trenutku tokom trajanja Roka zakupa.

27.4.2 radni dan oznacava bilo koji dan u nedjelji osim subote, nedjelje ili drZavnog
praznika u Republici Crnoj Gori;

27.4.3 radno vrijeme oznacava sate od 9.30 do 17.30 svim radnim danima.

28 VISA SILA

28.1 Ukoliko Zakupac ne ispuni bilo koju ugovornu odredbu, preuzetu obavezu, uslov
ili slicne obaveze po ovom Ugovoru usljed dejstva Vise sile, to neizvrienje nece
predstavijati, za svrhe klauzule 29.2, krSenje odredbi ili uslova ovog Ugovora i takvo
neizvrienje ce biti opravdano dokgod je ono uslovljeno ViSom silom, medutim, pod
uslovom da Visa sila nece biti opravdanje za neplacanje bilo koje Rente ili drugih

36



s e

iznosa koji se duguju Zakupodavcu prema odredbama ovog Ugovora. Da bi se moga6
pozivati na ovu odredbu, Zakupac mora obavijestiti Zakupodavca u roku od 10 dana
nakon pocetka uticaja Vise sile na njegovo poslovanije.

DIO SEDMI: PRAVA NA RASKID UGOVORA
29 PRAVO ZAKUPODAVCA DA RASKINE UGOVOR

Zakupodavac moze raskinuti ovaj Ugovor o zakupu koji stupa na snagu odmah nakon
obavjestenja Zakupcu u pismenoj formi ukoliko;

29.1 bilo koja od Renti ostane neplacena 15 dana nakon uruivanja pismene obavijesti
od strane Zakupodavca Zakupcu u kojoj se kaZe da je prispjelo pladanje potrebne
zakupnine; ili

29.2 Zakupac krsi bilo koju ugovornu odredbu ili uslov iz ovog Ugovora o zakupu koji
se treba izvrsiti ili ispoStovati od strane Zakupca i takvo krienje ne ispravi u roku od
30 dana nakon dostavijanja pismenog obavjestenja od strane Zakupodavca u kojem se

navodi krSenje na koje se Zakupodavac Zali i traZi da se isto ispravi; ili

29.3 u stu€aju nastanka okolnosti kojima se Zakupodavac ovlaséuje da ponovno udje
na Imovinu shodno stavu 8 Dodatka 4;

29.4 Zakupac ili Garant postanu nesolventni (kako je definisano u narednoj Klauzuli);
29.5 Ugovor o zakupu Svetog Stefana bude raskinut;

29.6 Zakupac ne ispuni bilo koji od uslova na koie se upucuje u Klauzuli 45 do
Datuma stupanja na snagu.

29.7 Zakupac ne preda zahtjeve za odgovarajuca odobrenja do Datuma za predaju
odobrenja u skladu sa stavom 2.1.1 Dodatka 4.

29.8 Ugovor o menadZmentu se raskine, prenese, ustupi ili istekne bez prethodnog
pismenog odobrenja Zakupodavca, osim Sto se pravo Zakupodavca na raskid nede
primjenjivati po ovoj pod-klauzuli ukoliko:

29.8.1 se Ugovor o menadZmentu obnovi na ili prije isteka izvornog (i, ako je
primjenljivo, obnovljenog) roka Ugovora o menadzmentu; ili

29.8.2 u roku od tri mjeseca od datuma raskida Ugovora o menadZmentu Zakupac
nade drugog renomiranog medunarodnog operatera hotela koji (i) ima iskustva u
postovanju luksuznih hotela; i (ii} smatra se da je sli¢nog ili viSeg standarda od GHM-a;
i (iii} odobren je od strane Zakupodavca (a takvo odobrenje nele biti nerazumno
uskraceno ili odlagano), i (iv) voljan je da sklopi ugovor o menadZmentu za poslovanje
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Imovinom u skladu sa Dozvoljenom upotrebom pod uslovima koje ¢e odobriti
Zakupodavac {(a takvo odobrenje nece biti nerazumno uskraceno ili odlagano).

Strane potvrduju da ukoliko Zakupodavac raskine ovaj Ugovor u skladu sa Klauzulom
29, onda Ce FF&E pripasti Zakupodaveu izuzev Imovine u viasnistvu GHM-a.

30 NESOLVENTNOST

Nesolventnost oznacava u svrhu ovog dijela Ugovora o zakupu u slu¢aju da se radi o
kompaniji:

30.1 imenovanje upravnika steCajne mase, administrativnog upravnika, likvidatora ili
administratora osim gdje takav upravnik stecajne mase, administrativni upravnik,
tikvidator ili administrator bude otpusten u roku od 30 dana od imenovanja;

30.2 stupanje u neki dobrovoljni aranZman sa povjeriocima u pogledu izmirenja ili
djelimi¢nog izmirenja svojih dugova;:

30.3 bilo koji drugi analogan slucaj s vremena na vrijeme po zakonima Crne Gore ili
druge vazede jurisdikcije;

ali iskljucujudi dobrovoljnu tikvidaciju u svrhu spajanja.
31 PRAVO ZAKUPCA NA RASKID UGOVORA

Zakupac moze raskinuti ovaj Ugovor Obavjestenjem u pismenoj formi ukoliko nastupe
okolnosti koje daju pravo Zakupcu na raskid u skladu sa stavom 3.2 Dodatka 4.

32  PRAVO OBIJE STRANE NA RASKID UGOVORA

Svaka strana moze raskinuti ovaj Ugovor obavjestenjem u pismenoj formi drugoj
strani ukoliko nastupe okolnosti koje daju pravo bilo kojoj strani na raskid u skladu sa
stavom 3.3 Dodatka 4. Svaka strana moZe takode raskinuti ovaj Ugovor o zakupu u
skladu sa odredbama Klauzule 21.1.

DIO OSMI:  GARANCIJA
33 OBAVEZE GARANTA

33.1 Garant ugovara sa Zakupodavcem da ce tokom Roka zakupa Zakupac {ovdje to
znadi Aidway Investments Limited) uredno placati Rente i poStovati i izvriavati
ugovorne odredbe i druge uslove Ugovora o zakupu, i u slu¢aju neizvrsenja Garant e
platiti Rente i ispoStovati ugovorne odredbe i uslove koje Zakupac nije izvrsio i
ispraviti Zakupodavcu na zahtjev i nadoknaditi Zakupodavcu sve gubitke, Stete,
troskove i rashode koji nastanu s tim u vezi ili koje pretrpi Zakupodavac.

38



33.2 Na obaveze Garanta nece ni na koji nacin uticati:

33.2.1 bilo kakav nemar ili uzdrzavanje od strane Zakupodavca u naplati Renti ili
postovanju ili izvrSenju ugovornih odredaba i ustova Ugovora o zakupu;

33.2.2 bilo koje vrijeme ili odgoda placanja koju Zakupcu dozvoli Zakupodavac;

33.2.3 bilo kakvo odbijanje od strane Zakupodavca da prihvati Rente od Zakupca
nakon krienja ugovornih odredbi od strane Zakupca;

33.2.4 bilo koji dogovor sa Zakupcem, bilo kakva dozvola ili pristanak dat Zakupcu, ili
bilo kakva promjena u uslovima Ugovora o zakupu;

33.2.5 napustanje dijela Imovine, osim $to Garant nece imati nikakvu obavezu u
odnosu na napusteni dio u pogledu bilo kojeg perioda nakon datuma napustanija;

33.2.6 bio koji drugi ¢in, stvar ili predmet, ili oslobadjanje bilo kojeg lica, osim
izri¢itog oslobadjanja u pismenoj formi od strane Garanta.

33.3 Ukoliko se Zakupac likvidira, ili ukoliko likvidator Zakupca ospori Ugovor o
zakupu, Garant ¢e po pismenoj obavijesti dobijenoj od strane Zakupodavca u roku od
Sest mjeseci nakon datuma likvidacije Zakupca ili osporavanja prihvatiti novi zakup
Imovine;

33.3.1 tokom perioda koji pocinje na datum likvidacije ili osporavanja i nastavlja se
tokom preostatog dijela Roka zakupa koji nije istekao uz Rente koje se tada placaju
po Ugovoru o zakupu;

33.3.2 zavisno od i uz pogodnosti Ugovora o zakupu ukoliko jo$ uvijek postoii;

33.3.3 zavisno od istih ugovornih odredaba i uslova kao u Ugovoru o zakupu (medjutim
bez da se zahtijeva da drugo lice nastupa u svojstvu garanta);

s tim da takav novi ugovor o zakupu stupi na snagu od datuma likvidacije ili
osporavanja i da bude odobren na troSak Garanta koji ¢e napraviti i uruditi
Zakupodavcu kopiju istoga.

34. OBAVEZE GARANTA ZAKUPODAVCA

Obaveze Garanta Zakupodavca prema Zakupcu:

39



da sklopi ugovor sa ili da obezbijedi da drugo vladino tijelo ili ministarstvo sklopi
ugovor sa glavnim kreditorom Zakupca (“Glavni kreditor”) kojim se u razmatranju
zajma od strane Glavnog kreditora Zakupcu za svrhu izvodenja Radova izvijesna prava
i/ili garancija daju Glavnom kreditoru od strane Garanta Zakupodavca pod uslovima
razumno prihvatljivim Glavnom kreditoru.

34.2 izvrienje obaveza Zakupodavca sadrzanih u klauzulama 23.1 1 23.4,

DIO DEVETI: UGOVOR O MENADZMENTU
35. Ugovor o menadZzmentu

Na ili prije Datuma stupanja na snagu, GHM i Zakupac su saglasni da sklope Ugovor o
mendZmentu u formi datoj u Dodatku 9 i dostavice Zakupodavcu primjerak
sklopljenog Ugovora o menadZmentu i sve druge relevantne sporazume u roku od 10
dana od njihovog zakljucenja.

DIO DESETI: CINIDBENA GARANCIJA
36 Cinidbena garancija

36.1 Na dan ili prije poCetka Radova, Zakupac ¢e obezbijediti zakljucivanje ¢inidbene
garancije sa nekom medunarodnom bankom od ugleda ('Banka’), u istoj ili sustinski
istoj formi kakva je data u Dodatku 10, a takva inidbena garancija ¢e obuhvatiti
odredbe kojima se zahtijeva da Banka plati Zakupodavcu na prvi zahtjev Zakupodavca
sumu koju Zakupodavac navede do iznosa garancye od 20 miliona eura (ali zavisi od
zbirnog minimalnog iznosa Cinidbene garancije i Cinidbene garancije za SS koji iznosi
40 miliona) ukoliko Zakupodavac ponovno stupi ili dodje u ponovni posjed !movine u
skladu sa stavom 8 Dodatka 4.

DIO JEDANAESTI: ARBITRAZA | JURISDIKCIJA

37 Sporovi

Svi sporovi (u daljem tekstu: 'Spor'} izmedju bilo koje od ugovornih strana koji nastane
u vezi sa ovim Ugovorom o zakupu mora biti rijeSen u skladu sa DIJELOM JEDANAEST
ovog Ugovora 0 zakupu.

38 Obavijest o sporu

Smatrace se da je spor nastao po dostavijanju od strane jedne drugim ugovornim

stranama obavijesti {u daljem tekstu: 'Obavijest o sporu’) u kojoj ¢e biti navedeno da
je doslo do Spora kao i kratak opis i rezime pomodi koja se zahtijeva.
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39 Pregovori

Ugovorne strane moraju prvo pokusati da rijese svaki Spor medjusobnim dogovorom u
roku od 30 (trideset) dana od datuma dostavijanja Obavijesti o sporu.

40 Arbitraza

40.1 Svaki spor koji ne bude rijesen medjusobnim dogovorom izmedju ugovornih
strana u roku od 30 (trideset) dana od upudivanja Obavijesti o sporu, mora biti rijesen
arbitrazom u skladu sa ArbitraZznim pravilima Londonskog suda za medjunarodnu
arbitrazu (u daljem tekstu: LCIA pravila) kako je to dopunjeno ovom klauzulom.

40.2 ‘'Arbitrazni tribunal’ ¢e se sastojati od tri arbitra koji se imenuju u skladu sa LCIA
pravilima kako je to dopunjeno ovom klauzulom.

40.3 Sjediste arbitraze ce biti London.

40.4 Jezik arbitraze ce biti engleski. Svaka od ugovornih strana koja dostavi dokument
na jeziku koji nije engleski, a na koji zeli da se osloni, mora takodje dostaviti uz takav
dokument i engleski prevod glavnih njegovih dijelova.

40.5 Arbitrazni tribunal ¢e sprovesti postupak u skladu sa LCIA pravilima kako je to
dopunjeno ovom klauzulom i imacde ovlaséenje da shodno uslovima ove klauzule
obezbijedi sve $to smatra da je neophodno uzimajudi u obzir da se postupak mozZe
odnositi na vise od jednog Spora.

40.6 U skladu sa LCIA pravilima arbitrazni postupak ce poceti kada jedna od ugovornih
strana (u daljem tekstu: Predlagac) posalje svoj Zahtjev za arbitrazu u Pisarnicu LCIA
suda. Pritikom dostavljanja svog Zahtjeva za arbitrazu LCIA-u, Predlaga¢ mora
istovremeno dostaviti Zahtjev za arbitrazu i drugim ugovornim stranama.

41. IMENOVANJE ARBITRAZNOG TRIBUNALA

41.1 U roku od 28 dana od datuma Zahtjeva za arbitrazu sve ugovorne strane moraju
pokusati da se dogovore o nominovanju dvojice arbitara.

41.2 Ukoliko se ugovorne strane dogovore o nominaciju dva arbitra, takvi arbitri ce u
roku od 14 dana od njihovog imenovanja od strane LCIA nominovati treceg arbitra koji
e biti njihov predsjedavajuci.

41.3 U slucaju da ugovorne strane ne mogu da se dogovore o nominaciji dvojice

arbitara za vrijeme perioda od 28 dana kako se navodi u klauzuli 40.1, imenovanje sve
trojice arbitara mora biti izvr$eno od strane LCIA.
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41.4 Ukoliko dva arbitra nominovana od strane ugovornih strana ne mogu da se
dogovore o nominaciji tre¢eg arbitra u roku od 14 (Eetrnaest) dana od njihovog
imenovanja, treceg arbitra, koji djeluje u svojstvu predsjedavajuceg, imenovace
LCIA,

41.5 Ugovorne strane su saglasne da ukoliko Spor nastane nakon §to je Arbitrazni
tribunal imenovan shodno ovoj klauzuli (Naknadni spor) onda ¢e se, shodno saglasnoti
Arbitraznog tribunala, isti Arbitrazni tribunal imenovati i u vezi Naknadnog spora ili
sporova. Ukoliko se Arbitrazni tribunal ne saglasi sa time da bude imenovan u vezi
nekog od Naknadnih sporova, imenovade se novi arbitri za Naknadni spor na nacin
kako je to predvidjeno pod-klauzulama 41.1 - 41.4 ovog Ugovora o zakupu.

42. ARBITRAZNA ODLUKA

42.1 Svaka od ugovornih strana se saglasava da ¢e biti obavezana svim i svakom
pojedinacnom odlukom ili presudom svakog ArbitraZnog tribunala koji se imenuje u
skladu sa ovom klauzulom bez obzira da li ili ne takva strana udestvuje u arbitraZnom
postupku, pod uslovom da je dobila obavijest o takvom postupku u skladu sa
odredbama ove klauzule.

42.2 Ugovorne strane se odricu svih prava na molbu ili Zalbu bilo kojem sudu ili
tribunalu nadlezne jurisdikcije u najvecoj mjeri dozvoljenoj zakonom a u vezi sa bilo
kojim od pravnih pitanja koja nastanu tokom arbitraZe ili u vezi sa arbitraznom
odlukom donesenom u skladu sa ovom klauzulom osim za one postupke koji se odnose
na primjenu odredaba ove klauzule ili arbitrazne odluke donesene od strane
Arbitraznog tribunala i osim za bilo koji postupak kojim se traZi privremena ili druga
provizorna pomo¢ putem arbitraZznog postupka u bilo kojem sudu nadleZne
jurisdikcije.

43 JURISDIKCIJA

Ovaj Ugovor o zakupu ce se u svakom pogledu upravljati prema i tumaciti u skladu sa
zakonima Republike Crne Gore.

DIO DVANAESTI: CINIDBENA GARANCIJA i BANKARSKA GARANCIJA

44 CINIDBENA GARANCIJA | BANKARSKA GARANCIJA

44.1 Cinidbena garancija od 250.000 eura u korist Zakupodavca trenutno na snazi
nastavi¢e da bude punovazna dok se ne izda i stupi na snagu bankarska garancija na
koju se upuéuje u narednoj Klauzuli 44.2.

44,2 Na ili prije Datuma stupanja na snagu Zakupac ¢e obezbijediti izdavanje

neopozive i1 bezuslovne bankarske garancije od strane neke medunarodne banke od
ugleda u korist Zakupodavca i u formi koju razumno odobri Zakupodavac na iznos od
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500.000 eura i koja ¢e ukljucivati preuzimanje obaveze od strane banke da na zahtjev
isplati Zakupodavcu iznos do sume od 500.000 eura pod uslovom da zahtjev sadrZi
izjavu da je Zakupac materijalno prekriio obavezu pla¢anja Preliminarne rente i/ili
nije izvrsio ugovorne odredbe i uslove sadrfane u ovom Ugovoru o zakupu i sadrzavace
odredbu koja dozvoljava Zakupodavcu da potrazuje cjelokupan garantovani iznos
ukoliko je Zakupodavac raskinuo ovaj Ugovor o zakupu u skladu sa Klauzulom 29 ili
Zakupac ustupi ili na drugi nadin napusti ovaj Ugovor o zakupu. Takva bankarska
garancija ce isteci (i) kada ¢inidbena garancija na koju se upuéuje u Klauzuli 36 bude
izdata i na snazi ili (ii) ukoliko se Ugovor o zakupu raskine u skladu sa Klauzulom 31 iti
32 izuzev gdje je do raskida po osnovu tih klauzula doslo usljed neizvrienja od strane
Zakupca.

DIO TRINAESTI: ODLOZNI USLOVI

45. PUNOVAZNOST UGOVORA O ZAKUPU

45.1 Ovaj Ugovor o zakupu Ce stupiti na snagu 15. januara 2007. godine (Datum
stupanja na snagu) do kog datuma svi slijededi uslovi moraju biti ispunjeni:

45.1.1. Ugovor o menadzmentu i pripadajuci sporazumi (i) sklopljeni od strane
Zakupca i GHM-a i (if) sami stupili na snagu i dobili pravno dejstvo i (iii) niihove
ovjerene kopije dostavljene Zakupodavcu u skladu sa Klauzutom 35.1; i

45.1.2. Cinidbena garancija na koju se upucuje u Klauzuli 44.2 dostavijena
Zakupodavcu u formi koja ¢e zadovoljiti Zakupodavca i ista ne stupi na snagu; i

45.1.3. da se sklopi Ugovor za zakup Svetog Stefana.

45.2. Na Datum stupanja na snagu Zakupac ¢e, u skladu sa uslovima ovog Ugovora o
Zakupu, uci na i preuzeti Imovinu i preuzece ugovore o radu Zaposlenih u skladu sa
Klauzulom 13.

45.3 Ukoliko uslovi na koje se upucuje u pod-klauzutama 45.1.1, 45.1.2 i 45.1.3 ne
budu ispunjeni do Datuma stupanja na snagu onda Zakupodavac mozZe raskinuti ovaj
Ugovor sa direktnim dejstvom putem pismenog obavjestenja koje dostavlja Zakupcu.
DIO CETRNAESTI: POSTOJECI FF&E NA DATUM UGOVORA

46. POSTOJECI FF&E

46.1 Zakupac prihvata da FF&E instaliran na Imovini na datum ovog Ugovora

(“Postojeci FF&E™)} pripada Zakupodavcu i da ce Zakupodavac imati pravo da ukloni
Postojeci FF&E u roku od 20 dana od Dana stupanja na snagu. Zakupodavac ée se
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konsultovati sa Zakupcem prije uklanjanja bilo kojih elemenata Postojeceg FF&E do
kog dode nakon Datuma stupanja na snagu.

OVAJ UGOVOR O ZAKUPU JE SACINJEN U TRI PRIMJERKA NA DATUM NAZNACEN NA
POCETKU OVOG UGOVORA O ZAKUPU.
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DODATAK 1

Opis Imovine

Sva zemlja koja je na Planu oznalena ljubicastim ivicama i koja ukljucuje katastarske
parcele broj 965, 966, 967, 968, 969, 970, 1009, 1011, 1012, 1013, 1014, 1015, 1016,
1017, 1018, 1019, 1020, 1021 and 1023 u Katastru Republike Crne Gore.
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DODATAK 2

lzuzeda i zadrZzavanja prava

1. Pravo da se u nekom odgovaraju¢em roku i uz odgovarajucu obavijest (osim u
sluCaju hitnosti) stupi na Imovinu onoliko ¢esto koliko to bude potrebno po ovom
Ugovoru o zakupu u sve svrhe za koje je Zakupac saglasan po ovom Ugovoru o zakupu
da dozvoli pristup.

2. Pravo na izgradnju i inspekciju, odrzavanje, popravak i obnavljanje i na
prikljuCivanje na i koriScenje Cjevovodova u, na ili ispod Imovine bilo kada tokom
Roka zakupa a u korist neke susjedne imovine uz uslov da takvo pravo bude ostvareno
od strane Zakupodavca na nacin koji nece uticati na postovanje Imovine kao hotela u
skladu sa Dozvoljenom upotrebom i uz uslov da Zakupodavac popravi prouzrokovanu
Stetu.
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DODATAK 3

Opterecenja

. Pravo javnog koristenja pjesacke staze koja prelazi preko Imovine i nadleznih
vladinih ili opstinskih tijela da ulaze na imovinu u svrhu odrzavanja pomenute staze;

o Pravo javnog koriStenja (sa ili bez vozila) javnog puta koji prolazi kroz Imovinu
do sela Sveti Stefan i nadleZnih viadinih ili opstinskih tijela da ulaze na Imovinu u
svrhu odrZavanja pomenutog javnog puta;

® Pravo komunalnog preduzeca da utazi na Imovinu radi odrzavanja komunalnih
instalacija ili opreme u posjedu takve komunalne kompanije a koja je instalirana na,
iznad ili ispod Imovine na datum ovog Ugovora o Zakupu.

o Bilo koja druga prava u korist trecih strana, prava koristenja, izuzeci, rezerve
ili druga opteredenja upisana na Imovinu u Katastru Republike Crne Gore.
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DODATAK 4

Odredbe koje se odnose na Radove

1 Definicije i tumacenja

U svrhu ovog Dodatka, izrazi definisani u ovom stavu 1.1 imaju znacenja koja su im
ovdje data.

1.1 'Odobrenja’

Pozivanje na ‘odobrenja’ predstavlja svako upucivanje na odobrenja, pristanke,
dopustenja i dozvole bilo lokalnih ili drugih nadleZnih organa koje budu s vremena na
vrijeme neophodne kako bi se Zakupcu omogudilo da poéne sa Radovima i da ih
obavlja, kao i svaku i pojedinacnu fazu istih, u skladu sa zakonom i ukoliko su uniéteni
ili osteceni da izvrsi njihov povracaj u prijasnje stanje. Pozivanja na odobrenja se
trebaju shvatiti shodno stavu 3.2 ovog Dodatka kao ona koja su promijenjena,
ublazena ili kojih se odreklo.

1.2 ’Datum za podno3enje odobrenja’

'Datum za podnosenje odobrenja’ znadi, za potrebe stava 2.1.1 ovog Dodatka, 30. jun
2007. godine.

1.3 'Projektant’

‘Projektant’ predstavlja firmu Denniston International Architects, Planners and Interior
Designers ili u skladu sa stavom 4.3.1 ovog Dodatka svako drugo lice ili firmu, koji je
kvalifikovani projektant ili projektantska firma, a koga Zakupac s vremena na vrijeme
imenuje za vrienje funkcija Projektanta shodno odredbama ovog Dodatka.

1.4 ‘Gradjevinski ugovor’

‘Gradjevinski ugovor' oznacava ugovor izmedu Zakupca i medunarodno priznatog i
uglednog izvodaca radova za obavljanje Radova.

1.5 'Faktor zakasnjenja’
Pozivanje na ‘faktor zakadnjenja' predstavija svako upudivanje na sve one okolnosti

koje su van kontrole Zakupca a koje prouzrokuju kasnjenje u izvrSenju Radova a Sto se
nije moglo razumno predvidjeti na datum ovog Ugovora o zakupu.
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1.6 'Dozvoljena promjena’

Pozivanje na ‘dozvoljene promjene’ predstavlja svako upuéivanje na slijedeée:

1.6.1 svaku onu promjenu, a koja se ne smatra neprihvatljivom promjenom, koiju
zahtijevaju lokalni ili drugi nadlezni organi bilo kao uslov odobrenja ili nastavak
vaZenja odobrenja od takvih lokalnih ili drugih organa ili kao posljedica bilo kakvih
promjena, ublazenja ili obustavljanija, ili

1.6.2 svaku drugu promjenu, a koja se ne smatra neprihvatljivom promjenom,
predlozenu od strane Projektanta i odobrenu u pismenoj formi od strane Inspektora
Cije odobrenje se ne moZe neopravdano uskratiti,

1.7 'Neprihvatljiva promjena’

Upucivanje na ‘neprihvatljivu promjenu' ili svako upuéivanje na bilo kakvu promjenu
koja bi sustinski izmijenila projekat, plan, prirodu, kapacitet ili standard izgradnje
Imovine kako je to predvidjeno u Gradjevinskoj dokumentaciji i Stetila upotrebi
Imovine ili dijela Imovine za Dozvoljenu upotrebu,

1.8 'Promjena’

Pozivanje na ‘promjenu’ predstavlja svako upudivanje na dopunu ili odstupanje od
detalja Radova sadrzanih u Gradjevinskoj dokumentaciji, bilo u vidu izmjena, dopuna
ili izostavljanja.

1.9 ‘Gradjevinska dokumentacija’

‘Gradjevinska dokumentacija’ znai planove, crteZe, specifikacije i ostalu
dokumentaciju koja se odnosi na Radove.

2 lzvodjenje Radova

2.1 Davanje odobrenja

Zakupac mora

2,1.1 podnijeti zahtjev za dobijanje svih neophodnih odobrenja potrebnih za
izvodenje Radova do Datuma podnosenja odobrenja; i

2.1.2 azurno postupati radi dobijanja svih neophodnih odobrenja u skladu sa stavom 3

ovog Dodatka, a Zakupodavac ima obavezu da Zakupcu pruzi svu razumnu pomoc¢ sa
tim u vezi.
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2.2 Nacin izvodjenja radova

Zakupac mora, odmah nakon pribavijanja svih neophodnih odobrenja, podeti i uredno
izvoditi i zavrSavati Radove:

2.2.1 na kvalitetan i struCan nacin i sa kvalitetnim materijalima;

2.2.2 u skladu sa uslovima odobrenja i postujuéi zahtjeve i uslove zakona i propisa
svih drzavnih i lokatnih vlasti, uktjuéujudi i zahtjeve Zavoda za zastitu spomenika;

2.2.3 u skladu sa uslovima svih pristanaka;

2.2.4 u skladu sa Standardima GHM-a;

2.2.5 u skladu sa gradjevinskom dokumentacijom;

2.2.6 u skladu sa odredbama ovog Dodatka.

2.3 Vremenski okvir

U skladu sa odredbama stava 2.4 ovog Dodatka, Zakupac mora uloZiti sve razumne
napore kako bi izveo i sustinski zavrsio radove najkasnije do procijenjenog Datuma
zavrsetka.

2.4, Kasnjenja i produZavanje roka

U studaju kada izvodjenje Radova kasni i takvo kasnjenje se, po prihvatljivom
misljenju Projektanta, pripisuje nekom faktoru kasnjenja, Zakupcu treba biti
dozvoljeno produzZenje vremena za izvodjenje Radova utvrdjeno u skiadu sa stavom
2.5 ovog Dodatka i datum do kojeg se od Zakupca zahtijeva da Radovi budu izvedeni i
zavrieni kako je predvidjeno stavom 2.3 ovog Dodatka i Datum zavrietka na koji se
upucuje u tacki 8.1 ovog Dodatka treba shodno tome odloziti.

2.5 IzraCunavanje perioda produzetka

Period svakog produZetka shodno stavu 2.4 ovog Dodatka treba da bude onaj period
koji je od strane Projektanta potvrdjen kao prihvatljiv.

2.6 Uvjerenje o zavrietku radova
Cim Radovi budu izvedeni i sustinski zavrdeni u skladu sa odredbama ovog Dodatka,

Projektant izdaje uvjerenje o tome i kopiju istoga dostavlja Zakupodavcu. Datum
ovog Uvjerenja o zavrsetku radova naziva se Datumom izdavanja uvjerenja.
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2.7 NerijeSena pitanja

Izdavanje uvjerenja od strane Projektanta u skladu sa stavom 2.6 ovog Dodatka nece
ni na koji nacin uticati na niti umanjiti obaveze Zakupca prema odredbama ovog
Dodatka, te Zakupac mora uraditi slijedece:

2.7.1 §to je moguée prije nakon Datuma izdavanja uvjerenja izvrsiti i zavriti u
skladu sa odredbama ovog Dodatka sve Radove koji nisu zavrSeni na Datum izdavanja
uvijerenija, i

2.7.2 po zavrietku radova obezbijediti uklanjanje sa Imovine svog otpada,
gradjevinskog i drugog materijala i opreme.

2.8 Planovii crteZi 'izvedenog stanja’
U roku od 25 dana nakon Datuma izdavanja uvjerenja Zakupac ¢e dostaviti

Zakupodavcu kompletan set planova i crteza 'izvedenog stanja’ koji se odnose na
Radove.

3 Odobrenja
3.1 Dobijanje odobrenja
Zakupac mora:

3.1.1 wuciniti sve razumne napore da dobije sva neophodna odobrenja Sto je prije
izvodijivo nakon datuma ovog Ugovora o zakupu;

3.1.2 dostaviti Zakupodavcu kopiju svakog zahtjeva za dobijanje odobrenja, zajedno
sa kopijom svih pratecih crteza i ostale dokumentacije, kao i kopiju svakog dobijenog
odobrenja;

3.1.3 udiniti sve razumne napore da obezbijedi da nijedno odobrenje ne bude
opozvano i da sva odobrenja budu produzena kao punovazna;

Zakupac mora platiti i nadoknaditi Zakupodavcu sve naknade, troskove i izdatke koji
se odnose na i proisticu iz prethodnog.

3.2 Odbijanje odobrenja

Ako se odobrenje odbije ili ne izda od strane relevantnih vlasti ili se izda uz odredeni
uslov ili uslove i ukoliko takvo odbijanje ili ne dobijanje takvog odobrenja ili uslovi
koji se namecu uz odobrenje, po razumnom miSljenju Zakupca, materijalno i
nepovoljno mijenjaju ili modifikuju specifikacije u odnosu na Radove ili e vjerovatno
materijatno i nepovoljno uticati na poslovanje Imovine u skladu sa Dozvoljenom
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upotrebom, onda ce Zakupac dati obavjetenje Zakupodavcu (ObavjeStenje=:
odobrenju} u kome ce se dati detalji odbijenog odobrenja ili uslovi nametnuti uz
takvo odobrenje, zavisno od slucaja, i njihov predviden uticaj na Radove i/ili
poslovanje Imovine (Problem sa odobrenjem) i Zakupodavac i Zakupac ¢e u tom smistu
ulozZiti sve razumne napore da razrijeSe taj Problem sa odobrenjem da omoguce
nastavak radova i da se Imovina koristi i posluje na nacin predviden ovim Ugovorom.
Ukoliko se, medutim, Problem sa odobrenjem ne razrije$i u roku od 45 dana od
datuma kada je Obavjestenje o odobrenju urufeno Zakupodavcu, Zakupac moze
raskinuti ovaj Ugovor u skladu sa Klauzulom 31 pod uslovom, medutim, da ukoliko ima
neslaganja izmedu Zakupodavca i Zakupca u vezi toga da ti Problem sa odobrenjem
materijalno i nepovoljno mijenja ili modifikuje specifikaciju u odnosu na Radove i/ili
¢e vjerovatno materijalno i nepovoljno uticati na poslovanje Imovine u skladu sa
Dozvoljenom upotrebom svaka strana moze, prije isteka roka od 45 dana od
Obavjestenja, uputiti spor na arbitraZu u skladu sa DIJELOM JEDANAEST ovog Ugovora
u kom slucaju Zakupac ne mozZe raskinuti ovaj Ugovor prema ovom stavu ukoliko ili
dok Arbitrazni tribunal nije utvrdio da Problem sa odobrenjem zaista materijalno i
nepovoljno mijenja ili modifikuje specifikaciju u odnosu na Radove i/ili je vierovatno
da ce materijalno i nepovoljno uticati na poslovanje Imovine u skladu sa Dozvoljenom
upotrebom. U slucaju da Arbitrazni tribunal utvrdi da Problem sa odobrenjem
materijalno i nepovoljno ne mijenja ili modifikuje specifikaciju u odnosu na Radove
ni/niti je vjerovatno da ¢e materijalno i nepovoljno uticati na poslovanje Imovine u
skladu sa Dozvoljenom upotrebom, onda se neke ili sve klauzule o kadnjenju
izazvanom raspravom pred Arbitraznim tribunalom mogu smatrati kao faktor koji je
doprinio kasnjenju, kako je utvrdio Arhitekta u skladu sa stavom 2.4.

3.3 Nedobijanje odobrenja

Ukoliko Zakupac ne dobije neophodna odobrenja koja se zahtijevaju za pocetak
Radova do Krajnjeg roka onda svaka strana moze raskinuti ovaj Ugovor u skladu sa
odredbama Klauzule 32.

3.4 Promjene odobrenja

Zakupac ne smije zahtijevati niti se sloziti sa bilo kakvom promjenom, ublaZzenjem ili
obustavljanjem nekog od odobrenja ili uslova koji predstavlja sastavni dio odobrenja,
a bez prethodnog pismenog pristanka Zakupodavca.

3.5 Obavjestavanje o promjeni
Zakupac mora odmah obavijestiti Zakupodavca o svim promjenama koje se
zahtijevaju od strane lokalnih ili drugih nadleZnih viasti bilo kao uslov za dobijanje

odobrenja ili produZzenja pravosnaznosti odobrenja ili kao postjedica bilo kakve
promjene, ublazenja ili obustavljanja nekog od odobrenja.
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4 Gradjevinski ugovor i pitanja koja se odnose na njega
4.1 Gradjevinski ugovor
4.1.1 Zakljucivanje Gradjevinskog ugovora

Zakupac mora odmah zakljuCiti Gradjevinski ugovor i imenovati Projektanta za
obavljanje funkcije projektanta po takvom ugovoru, ¢im je to praktiéno mogude
nakon datuma ovog Ugovora o zakupu. Zakupac je saglasan da se konsultuje sa
Zakupodavcem u pogledu imenovanja izvodaCa gradevinskih radova i uslova
Gradevinskog ugovora prije izvrsenja Gradevinskog ugovora.

4.1.2 Modifikacija Gradjevinskog ugovora

Zakupac ne smije promijeniti niti modifikovati rokove i uslove Gradjevinskog ugovora
a da se prethodno ne konsuttuje sa Zakupodavcem i prisustvuje svakom sastanku koji
Zakupodavac moZe razumno traZziti da bi se razgovaralo o takvim promjenama ili
modifikacijama.

4.1.3 Postupanje u skladu sa obavezama

Zakupac mora postupati u skladu sa svojim obavezama po Gradjevinskom ugovoru u
svakom trenutku i Ciniti sve razumne napore kako bi obezbijedio da imenovani
izvodjal ispunjava u svakom trenutku svoje obaveze u skladu sa Gradjevinskim
ugovorom;

4.1.4 ObavjeStavanje o nepodtovanju obaveza od strane izvodjada gradjevinskih
radova

Zakupac mora odmah obavijestiti Zakupodavca o svakom propustu izvodjaca radova
da izvrdi svoje obaveze po Gradjevinskom ugovoru kao i o svim okolnostima koje
eventualno mogu dovesti do takvog propusta;

4.1.5 Raskid Gradjevinskog ugovora

Zakupac ne smije ostvariti niti traziti da ostvari bilo koje od svojih prava koja mu
stoje ili mogu stajati na raspolaganiju da zakljucCi Gradjevinski ugovor ili da ga smatra
zakljucenim a da se prethodno ne konsultuje sa Zakupodavcem i prisustvuje svakom
sastanku koji Zakupodavac moZe razumno traziti da bi se razgovaralo o takvom
raskidu Gradevinskog ugovora.

4.2 Zamjena Gradjevinskog ugovora

4.2.1 Odobrenje novog Gradjevinskog ugovora

53



Ukoliko se Gradjevinski ugovor raskine, Zakupac ne smije zakljuditi novi Gradjevinski
ugovor sa bilo kojim licem za izvodjenje radova a da se prethodno ne konsultuje sa
Zakupodavcem i prisustvuje svakom sastanku koji Zakupodavac moZe razumno traZiti
da bi se razgovaralo o novom Gradevinskom ugovoru,

4.3 Projektant
4.3.1 Zamjena Projektanta

Zakupac ne smije imenovati drugo lice osim Projektanta za vrienje funkcija
projektanta po Gradjevinskom ugovoru ili imenovati bilo koje drugo lice za obavljanje
ekvivalentnih funkcija po nekom novom Gradjevinskom ugovoru ukoliko takvo lice nije
prvo odobreno od strane Zakupodavca Cije se odobrenje ne smije neopravdano
uskratiti.

5 Pregled Radova
5.1 Pravo Zakupodavca na inspekciju

Zakupodavac moZe u svako razumno doba stupiti na Imovinu kako bi pregledao stanje
1 napredovanje radova i odgovarajuci predstavnici Zakupca imaju obavezu da
prisustvuju sastancima koje razumno trazi Zakupodavac da bi se razgovaralo o stanju i
napredovaniju radova.

5.2 Nedostaci
5.2.1 Obavijest o nedostacima

Ukoliko Projektant smatra da bilo koji radovi nisi izvedeni ili se ne izvode u skladu sa
odredbama ovog Dodatka on moZe uputiti Zakupcu u svakom trenutku prije Datuma
izdavanja uvjerenja obavijest (‘obavijest o nedostacima’) u kojoj ¢e biti navedeni svi
relevantni nedostaci na Radovima.

5.2.2  Ukoliko Projektant ne obavijesti Zakupca da je povukao obavijest o
nedostacima u roku od 7 dana nakon njenog upudivanja, tada na kraju tog perioda
Zakupac mora odmah preduzeti sve neophodne mjere kako bi otklonio nedostatke
specificirane u takvoj obavijesti (‘Popravne mjere’).

3.2.3 Pravo Zakupodavca u slucaju neizvrsenija

Ukoliko Popravne mjere ne zapocnu u roku od 10 dana nakon upuéivanja obavijesti o
nedostacima, ili ukoliko Zakupac na drugi nadin propusti da ih uredno izvrsi i zavrsi,
tada, bez Stete po bilo koje drugo njegovo pravo ili pravni lijek u vezi takvog
propusta, Zakupodavac moze sam izvriiti i zavrSiti popravne mjere ili dati da se
sprovedu i zavrse. Svi trodkovi i izdaci koje Zakupodavac bude imao postupajudi na taj
nacin moraju biti nadoknadjeni Zakupodavcu od strane Zakupca na zahtjev, sa
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kamatom od datuma placanja od strane Zakupodavca ili od zahtjeva ukoliko je on
kasniji, do datuma naknade od strane Zakupca.

5.3 Obaveze Zakupca na koje ne utie neupucivanje Obavjes$tenja o propustima,
itd

Obaveze Zakupca po odredbama ovog Dodatka nece biti pogodjene ili umanjene na
bilo koji nadin, slijededim:

5.3.1  neizvrSenjem ili propustom od strane Projektanta da uputi obavijest o
propustima ukoliko bilo koji od Radova nije izvrSen ili se ne vrii u skladu sa ovim
Dodatkom, ili

5.3.2 odobrenjem od strane Zakupodavca Gradjevinske dokumentacije ili promjene ili
bilo koje druge stvari na koju se poziva u ovom Dodatku.

5.4 Posdtovanje klauzule 4 od strane Zakupca

5.4.1 Zakupodavac ce imati pravo, za sopstveni raCun, u bilo kom trenutku od
Datuma stupanja na snagu do Datuma izdavanja uvjerenja, uz razumnu obavijest
Zakupcu, da pregleda i izvrsi uvid u knjige i evidencije Zakupca koje se odnose na
troSkove radova, a Zakupac ¢e azurno odgovoriti na svako razumno pitanje koje
Zakupodavac postavi kao rezultat uvida u takve knjige i evidencije.

5.4.2 Prije izdavanja Uvjerenja o zavrietku radova u skladu sa stavom 2.6 ovog
Dodatka Zakupac ce izdati izjavu ovjerenu od strane nezavisnog racunovode koja
potvrduje ukupne troSkove radova i u takvoj izjavi treba pobrojati troskove svake
vede stavke Radova.

6 Opsti dio
6.1 OdrzZavanje Radova

Tokom napredovanja Radova Zakupac mora odrZavati Imovinu i Radove u dobrom
stanju i redu i preduzimati sve neophodne mjere i predostroZznosti da ih zastiti od
Stete prouzrokovane poZarom, i mora Cuvati Imovinu bezbjednom od bespravnog
ulazenja.

6.2 Obestecenje

Zakupac mora platiti i obestetiti Zakupodavca za sve naknade, terete i druga placanja
bilo koje vrste koja se moraju bilo kada placati lokalnim i drugim nadleznim vlastima
ili organima a u vezi radova, odgovarati za, i obestetiti Zakupodavca za sve tuzbe,
troskove, potrazivanja, zahtjeve i finansijska dugovanja bilo koje vrste a koja se
odnose na propust od strane Zakupca da postupi u skladu sa svojim obavezama da
zavrsi Radove shodno neophodnim odobrenjima i zakonskim uslovima.
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6.3 Primi{jene obavijesti

Zakupac mora odmah obavijestiti Zakupodavca o svim obavijestima koje primi a koje
se na bilo koji nacin odnose na Radove, bilo da je takve obavijesti primio od strane
lokalnih ili drugih nadleznih organa i mora dostaviti kopiju svake takve obavijesti
Zakupodavcu u roku od 10 dana od njenog prijema.

6.4 Neisplaéeni dobavljaci

Zakupac mora obestetiti Zakupodavca za sva potrazivanja od strane neisplacenih
dobavljaca u vezi robe ili materijala koji se s vremena na vrijeme nalaze na Imovini.

7 Osiguranje Radova i Imovine
7.1 Ugovorna odredba za osiguranje Radova

Do Datuma izdavanja uvjerenja, Zakupac mora osigurati Radove i Imovinu na
zajednicko ime Zakupodavca i Zakupca od gubitaka ili Stete nastalih uslijed bilo kojeg
od Osiguranih rizika, na iznos koji ¢e biti jednak punom trosku povracaja Radova u
prethodno stanje, ili onog njihovog dijela koji se s vremena na vrijeme izvodi, u
slucaju njihovog potpunog uniStenja zajedno sa troskovima rusenja, ¢iSéenja terena,
naknadama za projektanta i drugim naknadama za izvriene profesionalne usluge.

7.2 Odgovornst trece strane

Zakupac mora odmah izvrsiti i odrzavati ona osiguranja i u onim iznosima koje
Zakupodavac moze s vremena na vrijeme razlozno zahtijevati a u vezi odgovornosti
Zakupca po, i bilo koje odgovornosti Zakupodavca u odnosu na odgovornost trede
strane.

7.3 Odobreni osiguravaci

Sva osiguranja na koja se poziva u ovom stavu moraju biti zakljucena kod osiguravaca
koje prethodno pismenim putem odobri Zakupodavac, a Cije se odobrenje ne smije
neopravdano uskratiti.

7.4 Premije i polisa osiguranja

Zakupac mora platiti sve premije i sve druge iznose koji su neophodni da bi se
osiguranje na koje se poziva u ovom stavu zakljulilo i odrZavalo, i mora dostaviti

Zakupodavcu na zahtjev polisu osiguranja i potvrdu za premiju za tadasnju tekucu
godinu.
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7.5 Prava Zakupodavca u slu¢aju neizvrienja

Ukoliko Zakupac propusti da zakljuCi osiguranje u skladu sa stavom 7, tada
Zakupodavac moze sam zakljuciti i odrZavati osiguranje - ne dovodeéi u pitanje bilo
koje drugo pravo ili pravni lijek Zakupodavca u vezi takvog neizvrienja. Sve premije i
svi drugi iznosi koje Zakupodavac plati u tu svrhu moraju mu biti nadoknadjeni od
strane Zakupca na zahtjev, uz Kamatu od datuma placanja od strane Zakupodavca do
datuma nadoknade od strane Zakupca,

7.6 Uslovi osiguravaca

Zakupac mora postupati u skladu sa svim uslovima osiguravaca i mora obezbijediti da
izvodjac po Gradjevinskom ugovoru, Projektant i sva druga lica koja djeluju za ili su
pod kontrolom Zakupca postupaju u skladu sa istima. Ni Zakupodavac ni Zakupac ne
mogu uciniti ili dozvoliti da bude ucinjeno bilo ta na Imovini ili u vezi sa Radovima
Sto bi moglo dovesti do toga da osiguranje zakljuéeno u skladu sa odredbama ovog
stava bude nitavno ili nevaZede ili kao rezultat kojeg bi se placanje po polisi
osiguranja moglo u cjelosti ili djelomicno uskratiti.

7.7 Stetai povracaj u prethodno stanje

Zakupac mora odmah obavijestiti Zakupodavca o svakoj Steti ili uniStenju Radova, bez
obzira da li su prouzrokovani ili ne nekim od Osiguranih rizika, i u svakom takvom
slucaju mora, u skladu sa svim pristancima i odobrenjima koja se moraju pribaviti,
odmah povratiti Radove u prijasnje stanje shodno odredbama ovog Dodatka.

7.8 Upotreba novca od osiguranja

Sav novac koji bude primljen po osnovu polise osiguranja zakljucene u skladu sa ovim
stavom 7 mora biti pohranjem na racun u banci na zajednicko ime Zakupodavca i
Zakupca, i mora se naknadno ustupati Zakupcu sa racuna u ratama na osnovu potvrda
izdatih od strane Projekanta kojima se potvrdjuju rashodi koje je Zakupac stvarno
imao prilikom povracaja radova u prijasnje stanje. Ukoliko Zakupodavac ponovo stupi
na Imovinu ili neki njen dio u skladu sa stavom 8 ovog Dodatka, tada ¢e se sav novac
koji tada bude stajao na racunu morati odmah ustupiti Zakupodavcu i on treba
Zakupodavcu da apsolutno pripadne.

8 Ponovno stupanje na Imovinu prije Datuma izdavanja uvjerenja

Ukoliko -

8.1 iz bilo kog razloga, radovi ne budu izvedeni i valjano zavrseni na nacin koji je
razumno prihvatljiv za Projektanta u skladu sa stavom 2.3 - a pri emu pismena izjava

od strane Projektanta u tom smislu treba da bude nepobitna i obavezujuca za
ugovorne strane - do Datuma raskida, pri Cemu je vrijeme od sustinskog znadaja, ili
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8.2 bilo kada prije Datuma izdavanja uvjerenja i iz bilo kojeg razloga izvodjenje
Radova bude u cjelosti ili sustinski odloZeno ili se Radovi na drugi nacin ne nastave
regularno i uredno, i ako se u takvom slucaju neizvrienje nastavi ili se ne ispravi u
roku od 30 dana nakon upudivanja obavijesti Zakupcu od strane Zakupodavca u kojoj
se navodi neizvrienje i poziva na odredbe ovog stava, pri éemu je vrijeme od
sustinskog znacaja pod uslovom se obavijest ne moZe uputiti pod okolnostima kada je
produZenje vremena odobreno u skladu sa stavom 2.4,

8.3 Popravne mjere koje se zahtijevaju u obavijesti o nedostacima koja je upucéena u
skladu sa stavom 5.2.2 ne zapoénu u roku od 30 dana nakon upucivanja takve
obavijesti o nedostacima, pri Cemu je vrijeme od suitinskog znacaja, ili

8.4 u bilo kom trenutku kada prije Datuma izdavanja uvjerenja postoji iz bilo kojeg
razloga neko drugo materijalno nepostupanje u skladu sa obavezama Zakupca po
ovom Dodatku i kada se takvo neizvriavanje nastavi ili ne otkloni na nacin koji ée biti
razumno prihvatljiv za Zakupodavca u roku od 25 dana nakon upuéivanja obavijesti
Zakupcu od strane Zakupodavca u kojoj se navodi takvo neizvrienje i poziva na
odredbe ovog stava, pri cemu je vrijeme od sustinskog znacaja, ili

8.5 u bilo kom trenutku prije Datuma izdavanja uvjerenja Zakupodavac raskine ovaj
Ugovor u skladu sa klauzulom 29,

tada Zakupodavac moze odmah ili u bilo kom trenutku nakon toga - ¢ak i kada se
prethodno pravo ponovnog stupanja shodno ovom stavu odrekne - ponovo stupiti na
Imovinu ili neki njen dio na ime cijele imovine i preuzeti i zadrZati je u posjedu, sa
svim zavrsenim ili djelimino zavrSenim radovima na njoj i svim gradjevinskim i
drugim materijalom i mehanizacijom na njoj koji pripadaju Zakupcu, koji ¢e biti
konfiskovani i postati vlasniStvo Zakupodavca a bez da Zakupodavac bude obavezan da
izvr3i bilo kakvu naknadu ili odstetu Zakupcu za isto. Po takvom ponovnom stupanju
na Imovinu, Rok zakupa treba odmah apsolutno prekinuti, a bez Stete po sva prava ili
sredstva koja mogu nastati za Zakupodavca protiv Zakupca ili Garanta, ili za Zakupca
protiv Zakupodavca u vezi bito kakvog krSenja ugovornih odredaba ili drugih uslova
ovog Ugovora o zakupu, ukljucujudi i krSenje u odnosu na koje je ponovno stupanje na
Imovinu izvrieno.
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DODATAK 5

Zagarantovana renta

1 Definicije
Rijeci koje u tekstu ovog Dodatka pocinju velikim slovima imaju stijedeca Znacenja:

Vazeci indeks oznacava cifru za onaj indeks koji je posljednji objavljen prije
Relevantnog datuma revizije;

Indeks oznacava Harmonizovani indeks potro$ackih cijena koji objavljuje Eurostat
(zavod za statistiku Evropske unije), ili neki drugi indeks koji je dogovoren ili
odredjen u skladu sa ovim Dodatkom;

Indeksirana renta oznacava iznos izracunat u skladu sa slijede¢om formulom:

|l =R xP
gdje je:
I - Indeksirana renta
R - inicijalna Zagarantovana renta od 500.000 Eura

P - proizvod VaZeleg indeksa podijeljen osnovnom cifrom za Indeks koji je posljednji
objavijen prije datuma Ugovora o zakupu, odnosno takva osnovna cifra iznosi 102,6

Datumi revizije predstavljaju navrSenih tri, Sest, devet, dvanaest, petnaest,
osamnaest, dvadeset i jedan, dvadeset i Cetiri i, ukoliko nastupi prije isteka Roka
zakupa, dvadeset i sedam godina od Datuma pocletka rente;

Relevantni datum revizije oznacava Datum revizije u odnosu na koji se
Zagarantovana renta revidira;

Izvjestaj predstavlja izvjeStaj koji priprema Zakupodavac $to je moguce prije nakon
svakog Datuma revizije kojim se prikazuje slijedede:

(a) tadasnji Vazeci indeks

(b) ZakupodavCevo obracunavanije Indeksirane rente, i

(¢} daljnja renta (ukoliko je ima) koja dospijeva od strane Zakupca od Retevantnog
datuma revizije do narednog datuma placanja.
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2 Revizija rente

Zagarantovana renta ce se, od svakog Datuma revizije, povecavati do Zagarantovane
rente koja se placa neposredno prije takvog Datuma revizije ili indeksirane rente, §to
bude vece.

3 Postupak

3.1 Zakupodavac mora, Sto je moguce prije nakon objavijivanja VaZecdeg indeksa,
dostaviti Zakupcu |zvjestaj.

3.2 Taj ¢e lzvjedtaj biti konacCan i obavezujudi po ugovorne strane ukoliko ne sadrZi
neku ociglednu gresku.

3.3 Narednog dana kada se Zagarantovana renta pla¢a, Zakupac mora platiti
Zakupodavcu iznos, ukoliko ga ima, za koji Indeksirana renta premasuje
Zagarantovanu rentu isplacenu za period od relevantnog datuma revizije do tog
datuma.

4 ArbitraZza problema

Ukoliko postane nemoguce katkulisati Indeksiranu rentu za bilo koji Revizioni period
upucivanjem na Indeks usljed promjena metoda koje su koriStene u sastavijanju
Indeksa za ovaj Ugovor ili iz bilo kog drugog razloga, ili ukolike dode do bilo kog spora
ili pitanja izmedu strana po pitanju iznosa Indeksirane rente za bilo koji Revizioni
period ili po pitanju izrade ili efekta ovog Dodatka, onda se o Indeksiranoj renti za
dati Revizioni period ili o spornom pitanju odluuje putem arbitraze u skladu sa
DIJELOM JEDANAEST.
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DODATAK 6
DIO 1
Obrtna renta
1 DEFINICIJE

Gdje u tekstu ovog Dodatka rijeci ispisane masnim slovima pocinju velikim slovom
imaju slijedeéa znacenja:

1.1 RaCunovodstvena evidencija oznacava cjelokupnu evidenciju svih iznosa koji su
primljeni 1 ispladeni u vezi Zakuplevog poslovanja i biznisa od i sa Imovinom
ukljucujuci sve knjige i druge dokumente ili evidenciju (ukljuéujuéi kompjuterske
trake, diskove i druge sisteme pohranjivanja podataka, registarske kase, trake,
bankovne izvjeStaje) koje jesu ili bi po prihvatljivom miSljenju Zakupodavca trebale
da se vode od strane Zakupca u svrhu utvrdjivanja i ovjeravanja Obrta i Obrtne rente
ili koji jesu ili mogu biti po prihvatljivom miSljenju Zakupodavca relevantni u tu
svrhy;

1.2 Partner oznacava svakog pojedinca, kompaniju ili drugo pravno lice koje
posjeduje ili kontrolide najmanje 15% emitovanog akcijskog kapitala Zakupca iti GHM-
a ili Kompanije grupe Zakupca ili GHM-a 1 ukljucivacde (i) Amanresorts Management BV
(kompaniju koja ce stupiti u ugovor o menadZmentu sa Zakupcem po Ugovoru o
zakupu Svetog Stefana) ili Kompaniju grupe Amanresorts Management BV i (ii)
Kompaniju grupe Zakupca ili GHM-a.

1.3 GAAP znaci generalno prihvadene racunovodstvene principe koji su na snazi u
Evropskoj zajednici.

1.4 Dozvoljeni odbici predstavljaju u odnosu na svaki Obracunski period slijedeca
odbijanja od Obrta:

a) smanjenja data kupcima na odgovarajudi i prihvatljiv nacin a u vezi neispravne
ili nezadovoljavajuce robe ili ustuga;

b} dugovanja izrazena kao nenaplativa potrazivanja na ra¢unima Zakupca u skladu
sa GAAP;

¢} porez na promet ili drugi porezi stvarno pladeni;
d) pokloni ili naknade za usluge koje se dodaju racunima za kupce do iznosa u

kojem su preneseni na Zakupéevo uposleno osoblje pored njihovih ugovornih
naknada;
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e)

prihvatljivi popusti koji se na odgovarajuci nacin odobravaju tokom redovnog
toka obavljanja posla (do iznosa u kojem je puna cijena placena od strane
kupaca za smanjenu cijenu robe ili usluga uklju¢ena u izraéunavanje Obrta);

svaki iznos otplacen ili odbijen sa racuna gostiju kao rezultat greske u
fakturisanju.

svaki iznos pravilno placen podzakupcu Jedinice kao rezultat toga §to takva
jedinica Cini dio poslovanja hotela koje se sprovodi na Imovini za svaki dio
Obracunskog perioda i u skladu sa ugovorom o menadZmentu jedinice koji su
sklopili Zakupac ili GHM i podzakupac takve Jedinice;

prihodi od finansiranja, prodaje ili drugog raspolaganja osnovnim sredstvima i
prihod koji poti¢e od hartija od vrijednosti i druge imovine steCene i zadrZane
zarad investiranija;

dobit od finansiranja;

inicijalni operativni fondovi i zajmovi obrtnog kapitala i svaka druga sredstva
koja obezbijedi Zakupac ili Kompanija grupe Zakupca;

vrijednost besplatnih soba, roba ili usluga; i
bito koji zahjtev dobijen u Hotelu za hotelskim smjeStajem, robama ili

uslugama koji Ce se obezbijediti u drugim hotelima i koje nede zadrZati
Zakupac.

1.5 Deficit oznacava svaki iznos (ukoliko ih ima), u svakom Polugodisnjem periodu za
koji Zagarantovana renta za SS prevazilazi Procenat obrta za SS (kako je u nastavku
definisano).

1.6 Obrt oznacava u vezi svakog ObraCunskog perioda sve iznose novca i novlanih
vrijednosti koji su primijene ili koji se primaju od strane Zakupca ili Partnera (bilo da
su stvarno pladeni ili plativi Zakupcu ili nekoj trecoj strani) a u vezi poslovanja koje
Zakupac obavlja na Imovini tokom takvog perioda, koji se odreduje u skladu sa GAAP-
om i Jedinstvenim sistemom, ukljucujudi, ali ne ogranidavajudi se na, sve bruto iznose
koii se generisu od:

(@)
(b)
()
(d)
(e)

pruzanja svih usluga banketa, keteringa i rum servisa na Imovini;
poslovanja svakog Kapaciteta;

iznajmijivanja ili drugih placanja od strane Dozvoljenog podzakupa;
dobiti od usluga mjenjacnice za goste;

osiguranja od gubitka rente;
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(fy  obedtecenja primijenih kao rezultat potraZivanja za gubitak rente;
(g8)  iznosa koji su primijeni u vezi dugovanja prethodno objavljenih za nenaplativa;

(h)  svih iznosa od koris¢enja i rada na Imovini bilo kakvih masina i opreme koji su
postavljeni na Imovini;

(i} svih iznosa za usluge pruZene od strane Zakupca od kapaciteta na !movini ali
koje se obavljaju na mjestima koja su van Imovine (na primjer, vanjske
ugostiteljske ustuge);

(3)  svih prihoda koji se odnose na Jedinice uktjucujudi, ali se ne ograniavajudi na,
prihode od iznajmljivanja i sve provizije i neto prihode koje dobija GHM i/ili
Zakupac u skladu sa Klauzulom 24.3, Premije i/ili sve druge stavke koje placaju
podzakupci Jedinica, ali iskljucujudi stvarne troskove odrzavanja Jedinica

bez obzira na mjesto gdje je Zakupac zakljuCio neki ugovor, ali, da bi se izbjegla
svaka sumnja, Obrt ne moze obuhvatiti bilo kakva primanja koja se odnose na prodaju
ZakupCevog biznisa ili nekog njegovog dijela.

1.7 Uvjerenje o obrtu oznacava uvjerenje potpisano od strane nezavisnog oviaiéenog
ili odobrenog racunovodje imenovanog od strane Zakupca kojim se za odgovarajudi
Obracunski period potvrdjuje slijedece:

{a) Prihod od obrta;

{(b) iznos Obrta;

(c) (ako je primjenjivo) Dozvoljena odbijanja.

1.8 Prihod od obrta oznacava Obrt u bhilo kojem Obracunskom periodu umanjen za
Dozvoljena odbijanja.

1.9  Procenat obrta ¢e biti za svaki Obracunski period 10% Prihoda od obrta za
relevantni Obracunski period.

1.10 Obrtna renta oznacava iznos (ukoliko ga ima) za koji Procenat obrta premasuje
Zagarantovanu rentu kako je prikazano bilo u Polugodisnjem izvjestaju o obrtu ili u
Potvrdi o obrtu (gdje je to primjenljivo).

1.11 Jedinstveni sistem znadi posijednje dodatke Jedinstvenom sistemu raCuna za

hotelijerstvo (koju objavljuje i povremeno revidira Udruzenje hotela Njujorka Ili bilo
koji nasljednik istog);

63



2. POLUGODISNJI 1ZVJESTAJ O OBRTU

2.1. Na ili prije svakog Dana polugodista Zakupac predaje Zakupodavcu izvijedtaj
»Polugodisnji izvjestaj o obrtu“) u kom se prikazuje

(a) iznos Prihoda od obrta za prethodno polugodiste; i

(b) Zagarantovana renta za prethodno Polugodiste i

{c) iznos (ako ga ima) za koji Obrtna renta premasuje Zagarantovanu rentu za
prethodno polugodiste.

2.2 Polugodidnji izvjeStaj o obrtu rafuna se na bazi mjeselnih izvjeitaja koje
priprema GHM u skladu sa uslovima Ugovora o menadzmentu i koji obuhvata iznos
Obrta, Dozvoljenih odbitaka i prihoda od obrta za prethodno polugodiite i
specificiraju se sve kategorije Obrta i Dozvoljenih odbitaka i bice u formi koja ¢e u
razumnoj mjeri biti zadovoljavajuca za Zakupodavca.

3 1ZRACUNAVANJE OBRTA | PRIHODA OD OBRTA
3.1 Prilikom izracunavanja iznosa Obrta:

(@) u stucaju kada je neki iznos plativ za viSe od jednog Obrafunskog
perioda, raspodijelice se izmedju ta dva perioda u skladu sa GAAP-om;

(b) stavka Obrta obraCunata pod jednim naslovom ne moZe se obracunavati
u tom smislu pod drugim naslovom.

3.2 Prilikom izracunavanja Prihoda od obrta jedini odbici koji se vrie ce biti
Dozvoljeni odbici.

3.3 Za potrebe izracunavanja Obrta:

(a)  Obrt ¢e obuhvatiti obrt svakog Kapaciteta bez obzira da li njime posluje
Zakupac ili GHM ili neka treca strana izuzev (i) ako je sklopljen Dozvoljeni podzakup
od strane Zakupca (osim Dozvolijenog podzakupa Jedinice ili Dozvoljenog podzakupa
koji sklapa Partner), onda ¢e samo zakupnina i druga pladanja koja podzakupac
duguje po ugovoru o podzakupu &initi dio Obrta; i (ii) ako je Zakupac sklopio neki
Sporazum o koncesiji koji se ne odnosi na Obrtni kapacitet (osim bilo kakvog
Sporazuma o koncesiji koji sklapa Partner) onda ¢e samo koncesiona naknada i druga
pladanja koja proisti¢u za koncesionara iz takvog Sporazuma o koncesiji &initi dio
Obrta.

(b) Premija koju placa podzakupac Jedinice ¢e se amortizovati tokom roka
trajanja podzakupa i Cini¢e dio Obrta u jednakim ratama u svakom Obradunskom
periodu tokom cijelog roka trajanja podzakupa. Na primjer, ako je Premija koju je
platio podzakupac Jedinice iznosila 500.000 eura, a rok trajanja podzakupa je 25
godina, onda ce se, Sto se tie Premije, iznos od 20.000 eura raspodijeliti u Obrt u
svakom Obradunskom periodu za svaku od 25 godina roka trajanja podzakupa. Pod
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uslovom da je Premija (ili neki njen dio) pla¢ena od strane podzakupca Jedinice prije

Datuma pocetka rente, onda e takva Premija (ili takav dio Premije) biti smatrana za
dio Obrta bez obzira na njenu isplatu prije Datuma pocetka rente i amortizovade se
tokom roka trajanja podzakupa kako je opisano u ovoj podklauzuli, izuzev $to ée
svaka amortizovana rata Premije do koje dode prije Datuma pocetka rente biti
akumulirana 1 ¢inice dio Obrta u prvom Obralunskom periodu. Tako, ako je u
prethodnom primjeru Premija placena 2007. godine a Datum poletka rente je tek
2009. godine, onda e za svaku godinu, 2007-u i 2008-u, iznos od 2.000 eura (10%
amortizovane godisnje rate od 20.000 eura) biti akumuliran i ¢ini¢e dio Obrta 2009-e
godine koja je Prvi obracunski period.

3.4 Ukotiko tokom Roka trajanja zakupa, Zakupac namjerava (Sto podlijeZe odobrenju
od strane Zakupodavca ako se tako zahtijeva uslovima ovog Ugovora o zakupu) da
instalira neki novi Kapacitet ili sprovodi neku novu aktivnost sa Imovine ili sa bilo koje
od plaza oznacenih zutom bojom na Planu, Zakupodavac i Zakupac ¢e se, na dan ili
prije nego Sto takav Kapacitet ili aktivnost postane otvorena za javnost, dogovoriti da
li ¢e se ili ne takav Kapacitet ili aktivnost smatrati za Obrtni kapacitet za svrhu
izracunavanja Obrta i Prihoda od obrta, a ukoliko do toga ne dode onda bilo
Zakupodavac bilo Zakupac mogu da se obrate londonskoj kancelariji firme Pannell
Kerr Forster Associates {,Ekspert“) da odlu¢i po tom pitanju. U donoSenju svoje
odluke, Ekspert ce biti voden principima GAAP-a i Jedinstvenog sistema. Troskovi
angazovanja Eksperta i samog postupka bie pokriveni kako naloZi Ekspert. U stuéaju
da firma Pannell Kerr Forster Associates prestane da postoji tokom Roka trajanja
zakupa, onda ¢e Ekspert postati firma BDO Stoy Hayward, ukoliko se Zakupodavac i
Zakupac ne opredijele za neku drugu firmu.

4 UVJERENJE O OBRTU

4.1 U roku od 60 dana nakon svakog Obradunskog perioda Zakupac ce dostaviti
Zakupodavcu slijedece:

(a) Uvjerenje o Obrtu;

(b) ZakupCev obracun Obrtne rente za taj ObraCunski period u skladu sa ovim
Dodatkom;

4.2 Zakupac ugovora sa Zakupodavcem da ¢e Zakupac obezbijediti da u svakom
Uvjerenju o obrtu bude ta¢no naznacen Prihod od obrta, iznos Obrta i (tamo gdje je
to primjenjivo) Dozvoljena odbijanja.

4.3 U odsustvu ofigledne greske (ali uz pravo Zakupodavca na prigovor nakon

revizorske kontrole ili inspekcije u skladu sa stavom 6) Uvjerenje o obrtu ¢e se
smatrati konaCnim.
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5. RACUNI
5.1 Zakupac mora voditi Racunovodstvene knjige.

5.2 Zakupac ce, na odgovarajuce siguran nacin na Imovini ili nekom drugom takvom
mjestu koje ce biti dostupno za vrSenje kontrole a uz odobrenje Zakupodavca (takvo
odobrenje se nece neopravdano uskratiti), voditi Ra¢unovodstvene knjige s vremena
na vrijeme a koje se odnose na tadasnji Obracunski period i tri neposredno
prethodeca Obracunska perioda i dozvolice Zakupodavcu i njegovim racunovodjama i
uposlenima da izvrSe uvid i dobiju primjerke istih ne ¢e$ce od dvaput godi$nje.

5.3 Zakupodavac moze po svom izboru zahtijevati finansijsku reviziju
Racunovodstvenih knjiga od strane ovlas¢enog ili odobrenog racunovodje imenovanog
od strane Zakupodavca i ukoliko takvom revizijom bude utvrdjenc da je Obrt za bilo
koju godinu Roka zakupa iskazan niZzim od stvarnog za preko 3% ili su Dozvoljena
odbijanja iskazana visim od stvarnih za preko 3% u tom ce slucaju troskove finansijske
revizije snositi Zakupac i izvrsiti uplatu u korist Zakupodavca u roku od 21 dana od
zahtjeva za pladanjem.

5.4 Ukoliko se takvom kontrolom ili finansijskom revizijom ili bilo Cime drugim
pokaZze da je plativa dalja Obrtna renta ili da Obrtna renta treba da se refundira
Zakupcu, tada e takva Obrtna renta biti placena od strane Zakupca Zakupodavecu u
roku od 21 dana od zahtjeva zajedno sa kamatom ili ¢e ista biti refundirana od strane
Zakupodavca Zakupcu zajedno sa kamatom (u zavisnosti od slucaja).

6 RJESAVANJE SPOROVA

6.1 U slu¢aju nastanka spora izmedju Zakupca i Zakupodavca u pogledu Prihoda od
obrta o takvom sporu ¢e odlucivati na zahtjev svake od strana ovlaié¢eni racunovodja
koji Ce nastupati u svojstvu arbitra i koga c¢e u sluCaju nepostojanja ugovora
imenovati Predsjednik ili drugi rukovodilac ili tadasnji vrsilac duznosti rukovodioca
Instituta ovlastenih racunovodja Engleske uz primjenu slijedecih odredbi:

6.2 Arbitar ¢e u roku od tri mjeseca od svoga imenovanja ili u roku takvog
produZenog vremenskog perioda sa kojim se Zakupodavac saglasi uputiti Zakupodavcu
i Zakupcu pismenu obavijest o iznosu njegove naknade koju on odredi ali ukoliko on
ne izvrsi ili iz bilo kojeg razloga postane evidentno da on nece biti u mogucnosti da
zavrsi svoje obaveze u skladu sa svojim imenovanjem Zakupodavac i Zakupac se mogu
saglasiti ili bilo koji od njih moze zahtijevati imenovanje drugog arbitra (a taj se
postupak moZe ponavljati koliko god to bude neophodno) u skladu sa odredbama ovog
stava.

7 KASNJENJE SA UTVRDJIVANJEM OBRTNE RENTE

7.1 U slucaju da se Obrtna renta ne izracuna i ne ugovori u roku od 90 dana od
zavrietka svakog Obracunskog perioda u skladu sa stavom 5 ovog Dodatka, tada
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Zakupac mora platiti Zakupodavcu na racun iznos koji je jednak Obrtnoj renti za
prethodni Obracunski period.

7.2 U roku od 21 dana nakon 3to Zakupac ispuni svoje obaveze iz stava 4 ovog
Dodatka i utvrdi Obrtnu rentu koja je stvarno plativa za Obracunski period:

(a) Zakupac Ce platiti Zakupodavcu svaki nedovoljno placeni iznos, ili

(b} Zakupodavac ce platiti Zakupcu svaki iznos koji je preplacen.

DIO DVA
Izvjestaj o ukupnom iznosu i Uvjerenje o ukupnom iznosu
8.  VISAK RENTE

8.1 Svakog Dana polugodiSta Zakupac ¢e predati Zakupodavcu lzvjedtaj (,lzviestaj o
ukupnom iznosu“) u kome se za dati Polugodisnji period prikazuje sledece:

(a) Ukupna zagarantovana renta;
{b) Ukupan procenat obrta;
{c) Maksimalna ukupna renta plativa po oba Ugovora u skladu sa Klauzulom 2.4;

(d)  Ukupna Zagarantovana renta, Obrtna renta i Zagarantovana renta za SS
koja je stvarno pladena za dati Polugodisnji period;

8.2 lznos (ukoliko ga ima) za koji ukupna stvarno placena renta i opisana pod (d)
prelazi maksimalne ukupne rente plative po (c) ¢e se oznacavati kao Visak rente.
Zakupodavac i Zakupac prihvataju da do Viska rente moze doci samo kada je, za bilo
koji Polugodisnji period, Obrtna renta placena po ovom Ugovoru o zakupu i kada dode
do Deficita po Ugovoru o zakupu Svetog Stefana. Primjer izraCunavanja Viska rente u
skladu sa ovim stavom priloZen je ovom Dodatku kao llustracija.

8.3 lzvijestaj o ukupnom iznosu za drugi Polugodi$nji period koji zavriava 31.
decembra ¢e takode odrazavati rente i Ukupni procenat obrta na koji se upuéuje u
podklauzuli 8.1 (a) - (d) za ¢itav Obracunski period na koji se odnosi drugi Polugodisnji
period takvog Obracunskog perioda i takode e uzimati u obzir ViSak rente plaen u
prethodnom Polugodisnjem periodu tog Obracunskog perioda.

8.4 U roku od 60 dana nakon kraja svakog Obracunskog perioda nezavisni ovlasteni ili

odobreni knjigovoda imenovan od strane Zakupca ¢e pripremiti uvjerenje (,,Uvjerenje
o ukupnom iznosu“) u kome se, za dati ObracCunski period, prikazuje sledece:
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(a) Ukupna zagarantovana renta;
(b) Ukupan procenat obrta;
(c) Maksimalna ukupna renta plativa po oba Ugovora u skladu sa Klauzulom 2.4;

(d) Ukupna Zagarantovana renta, Obrtna renta i Zagarantovana renta za SS koja
je stvarno pladena za dati Polugodisnji period;

8.4.2 Zakupac ugovora sa Zakupodavcem da Ce Zakupac obezbijediti da u svakom
Uvjerenju o ukupnom iznosu bude tadno naznacena Ukupna zagarantovana renta i
Ukupan procenat obrta za dati Obracunski period.

8.4.3 U odsustvu ocigledne greSke (ali uz pravo Zakupodavca na prigovor nakon
revizorske kontrole ili inspekcije u skladu sa stavom 6 ovog Dodatka) Uvjerenje o
ukupnom iznosu e se smatrati konacnim.

9. KRAJ ZAKUPA

Odredbe ovog Dodatka ce biti vazede i nakon isteka kraja Roka trajanja zakupa u
odnosu na period do kraja Roka trajanja zakupa.
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iLUSTRACIJA UZ DODATAK 6

PRIMJER IZRACUNAVANJA VISKA RENTE

Sveti Stefan  Kraljicina plaza Ukupno

Prihod 13,000,000 7,000,000 20,000,000
Zagarantovana renta 1,600,000 500,000 2,100,000
Procenat obrtne rente 1,300,000 700,000 2,000,000
Inicijalno plaéen iznos 1,600,000 700,000 2,300,000
Maksimalna ukupna renta

{da se plati ukupno) 2,100,000
Visak koji treba kompenzirati 200,000
(a) Ukupna zagarantovana renta 2,100,000

(b} Ukupni procenat
obrta 2,000,000

{¢) Maksimalna ukupna renta
(Sto je vece (a) ili (b) 2,100,000

(d) Ukupno (1) Zagarantovana renta
ili Obrtna renta za KP
(kojagod je ptadena) i (2)
Zagarantovana renta za
Sveti Stefan 2,300,000

(e) VISAK RENTE - Vi§ak Ukupno
zagarantovane rente (d} preko
Maksimalne ukupne rente (c) 200,000

(koji placa HTP MiloCer Zakupcu
po Ugovoru o zakupu Kratjic¢ine plaze)
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DODATAK 7
Opis Radova

Zakupac ce, prije Datuma stupanja na snagu, obezbijediti Zakupodavcu opis Radova
koji ¢e ukljucivati sledece informacije u pogledu hotela koji ¢e biti izgraden na
Imovini. Informacije koje treba obezbijediti ¢e se smatrati preliminarnim po svojoj
prirodi i bice podloZne reviziji i promjenama. Da bi se izbjegla svaka sumnja, ove
informacije ne moraju biti onog obima koji je neoophodan za podnodenje zahtjeva i
izdavanje dozvola i licenci, ve¢ e iskljuCivo imati za cilj da omoguéi Zakupodavcu
bolje razumijevanje veli¢ine, obima, fizickih karakteristika, kapaciteta, stila i
standarda poslovanja, doZivljaja koji se nudi gostima i pozicioniranja na trziitu koje
nudi predlozeni hotel, uz obezbjedivanje sledelih informacija:

Kapaciteti - idejni predlog za Imovinu, koji predocCava planirani ambijent i stil dizajna
i uredenja javnih i rezidencijalnih povriina na Imovini, ukljuCujuci i stil materijala i
tekstura koje ¢e se koristiti. Opis konkretnih kapaciteta, kao 3to je njihov broj,
velicina i opSta konfiguracija soba; stil, svrha i opsti koncept prostorija za ru€avanje i
zabavu; tip i veliCina sportskih i rekreacionih kapaciteta; koncept, objekti i usluge spa
i wellness centra; objekti i kapaciteti za sastanke i skupove; parking; i pribliZan broj
osoblja i smjestaj i usluge za osoblje.

Stil poslovanja i dozivljaj koji se nudi gostima - opis karakteristika doZivijaja koji se
nudi gostima, ukljucujudi i kljucne karakteristike i stil usluga; nivo usluga i sadrZaji
(tj. 24-satni rum servis, usluge portira, parking sa uslugama dovoZenja i odvoZenja
automobila, itd) i opis nadina i obima do koga ¢e se Imovina naslanjati na istoriju,
kulturu i stil Crne Gore u svom konceptu, dizajnu i poslovanju.

Pozicioniranje na trzistu - Opis trzisnog pozicioniranja Imovine, posebno u odnosu na
druge hotele na tom podrudéju (ukljucujuci i imovinu koja ¢e nositi ime Aman na
Svetom Stefanu). Rezime primarnih 1 sekundarnih geografskih, demografskih i
psihografskih ciljnih trZiSta, opsta procjena obima svakog takvog trzista i instrumente
marketinga i prodaje, resurse i tehnike koji ¢e se koristiti u maksimiziranju prihoda
predloZenog hotela.
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DODATAK 8

Ugovor o poslovnoj prodaji

0d 20[ 1

Ugovor
koji se odnosi na prodaju proisteklu iz poslovanja
[unijeti ime odgovarajuéeg hotela]

7



L~ < - S S =

11
12
13
14

Definicije i tumacdenja
Prodaja i nabavka
Kupovna cijena

Zalihe

Zavrsetak

DuZnici i povjerioci
Ugovori

Zaposleni

Raspodjele

Prenos licenci/dozvola
Postupanje po potrazivanjima
Kamata

Garancije

Razno

Dodatak 1 - Zaposleni

Sadrzaj

Dodatak 2 - Ugovori i sporazumi o najmu

Dodatak 3 - Racuni

Dodatak 4 - Stope i druge isplate

72




Ugovor

od 20 ]
lzmedju
(1) [eeeereennenen ] (reg. broj kompanije [.....] sa registrovanim sjedistem u [.....] (u

daljem tekstu: Prodavac) i

(2) [ereveeonernes 1 (reg. broj kompanije [.....] sa registrovanim sjedistem u {.....] (u
daljem tekstu: Kupac);

Preambula ugovora

{A) Prodavac vodi Poslove na Imovini (u svemu kako je dalje u tekstu definisano).

(B} Prodavac se saglasava da proda i prenese na Kupca, a Kupac se saglasava da kupi
Sredstva (u svemu kako je dalje u tekstu definisano i opisano) pod uslovima i rokovima
koji su ovdje dati.

Dogovorenoc je slijedece:

1. Definicije i tumacenja

U ovom Ugovoru i Dodacima (ukoliko se kontekstom ne zahtijeva drugacije), slijedeée
rijeci i termini imaju znadenja koja su im ovdje data:

Rezervisanje (Booking) unaprijed: oznaCava booking i rezervacije izvrSene na dan
Zavrietka od strane gostiju i drugih trecih strana a u vezi smjestaja, konferencija,
banketa i drugih kapaciteta kojima se raspolaZze na Imovini i koji su navedeni u
Dodatku 2 ili o kojima je Kupac obavjesten na drugi nacin prije Zavrsetka;

Raspodjele: oznacCavaju ukupan iznos svih raspodjela koje treba da se izvrie izmedju
Prodavca i Kupca shodno klauzuli 9 ovog Ugovora;

Sredstva: oznaCava Goodwill (vrijednost na osnovu dobrog glasa i klijentele jednog
preduzeca, prim.prev.), koristi od Ugovora, Zalihe i Novac u blagajni;

Poslovi; predstavlja hotelijersko posiovanje koje se obavlja pod Poslovnim imenom na
Imovini na Zavrsetku.

Poslovno ime: oznacava [Hote! Kraljicina plaZa];

Posiovna evidencija: oznacava knjige i drugu evidenciju ukljucujuci bez ograniCenja
dokumentaciju i sav drugi materijal (zajedno sa svim oblicima kompjuterskog i drugog
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maSinski Citljivog materijala), a $to sadrzi ili se odnosi na ove Poslove, osim Imovine u
vlasnistvu GHM-a;

Novac u blagajni (cash floats - novac koji se daje u blagajnu na pofetku dana,
prim.prev.): oznaCava gotovinu koja se nadje na Imovini na Zavrietku a koja treba da
bude nadoknadjena od strane Kupca shodno klauzuli 5.2;

Zavrietak: predstavlja stvarni zavrietak prodaje i kupovine Sredstava bez obzira da li
se isto deSava na datum koji je specificiran u definiciji Datuma zavrietka koji se
pojavljuje dalje u ovom tekstu;

Datum zavrsetka: oznacCava 12:00 sati dana _ mjeseca _ godine 20[ 1;

Ugovori: oznacavaju (i) one ugovore koji su navedeni ili opisani u Dodatku 2 i (ii)
ugovore koji se odnose na booking i rezervacije od strane gostiju i drugih trecih lica a
u vezi smjestaja, konferencija, banketa i drugih pogodnosti kojima se raspolaZe na
Imovini {ukljucujuci i Booking unaprijed) a koji vaze na Zavrietku i koji su navedeni u
Dodatku 2 ili o kojima je Kupac na drugi nalin upoznat prije Zavrietka (iii) sve
ugovore za nabavku zaliha koje su narucene tokom redovnog i uobiajenog obavljanja
poslovanja prije Zavrietka, ali koje nisu isporucene do perioda nakon Zavrietka i koje
su bilo navedene u Dodatku 2 ili o kojima je Kupac na drugi nadin upoznat prije
Zavrietka, iskljucujuci obaveze u pogledu iznosa koji se od strane duZnika duguje
Prodavcu na Zavrsetku;

Dugovanja: oznaCavaju u odnosu na Prodavca sveukupan iznos koji se duguje u vezi sa
Poslovima;

Zaposleni: predstavljaju zaposleno osoblje Kupca koje je angaZovano na obavljanju
Poslova a kako je navedeno u Dodatku 1;

Sredstva koja se iskljucuju: oznalavaju sva ona sredstva na koja se poziva u klauzuli
2.2 koja su sva isklju€ena iz prodaje i kupovine ovih Sredstava;

FF&E (Namjestaj, Inventar & Oprema): oznacava, u odnosu na Poslove, sva pokretna
postrojenja, masine, opremu, nefiksirane alatke, instalacije, namjedtaj, pregrade,
dekoracije i ostale sadrzaje i pokretnine (osim Zaliha) koji su obuhvaceni Inventarom
koji predstavija prilog ovog Ugovora;

'GHM" znadi grupu kompanija Cije akcije su u posjedu ili viasnistvu u cjelini ili
djetimicno, i bilo direktno ili indirektno, od strane | ] ili bilo koje njihove
kompanije-kceri (bilo da je u potpunom vlasnistvu ili ne).

‘Imovina u vlasnidtvu GHM-a’ znaci svaki predmet (ukljucujuéi i uniforme, pribor za
jelo, posude, cade, broSure i kataloge) unutar Imovine koji nosi ‘GHM’ ime i logo ili
druge softvere, radne i ostale priruCnike, [li¢nu istoriju gosta, evidenciju i sli¢ne
stvari povezane sa hotelskim poslovanjem GHM-a].
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Goodwill: oznacava Goodwill (ukoliko postoji) Prodavca a u odnosu na Poslove,
iskljucujuci pravo da se koristi ime ,,GHM* u vezi sa Poslovima;

Razlike po knjigama racuna gostiju: oznacava sve obraCunate iznose koji se
potraZzuju na Datum zavrietka a od gostiju iz Poslova koji borave na Imovini na
ZavrSetku (Sto nisu iznosi za koje su rafuni podneseni u vezi usluga koje su pruZene
tokom Poslova do tog datuma a koji ce se tretirati kao duZnici bez obzira da (i su ili
ne takodje dospjeli do tada) u odnosu na smjestaj, hranu ili druge usluge i pogodnosti
pruzene tokom Poslova do Zavrietka;

Imovina gostiju i trec¢ih strana: oznacava imovinu i sredstva (ukljucujudi i gotovinu)
na Imovini na Zavrietku a koja pripada tredim stranama i koja je data Kupcu na
Cuvanje kao posltjedica implementacije ovog Ugovora (ukljucujuci, ali ne
ogranicavajuci se na, sadrZaj sefova i blagajni i line vrijednosti zaposlenih ili gostiju
iz Poslova);

Sporazumi o najmu: oznacavaju ugovore i sporazume o lizingu, najmu, najmu za
odrzavanje, finansijskom najmu, kreditnoj i uslovnoj prodaji, kreditnim aranZmanima
za opremu, usluge odrzavanja i druge slicne ugovore koji se odnose na stavke koje se
koriste u Poslovima i koji vaze na Zavrietku kako je to navedeno i/ili opisano u
Dodatku 2 ili o kojima je Kupac upoznat prije Zavrsetka;

Nezavisni procjenitelj: oznaCava nezavisnog procjenitelja koji se imenuje na zahtjev
bilo koje od ugovornih strana a od strane | 1. Takav procjenitelj treba da ima
struCno iskustvo u procjeni koncesionirane imovine i prodaje hotela i koncesioniranih
nekretnina i da nastupa u svojstvu strucnjaka, s tim da profesionalnu naknadu za
takvog strucnjaka snosi Kupac;

Obaveza prema povjeriocima: predstavlja u odnosu na Prodavca sveukupan iznos
koji on duguje u vezi sa Poslovima;

Placanja unaprijed i obracunate, a neizmirene obaveze: predstavlja iznos bilo kojih
placanja (iskljuujuci stope) izvrsene od strane Prodavca a u odnosu na Imovinu,
Poslove i Sredstva u onoj mjeri u kojoj se takva pla¢anja odnose na period nakon
Zavrsetka kada ¢e Kupac imati korist od takvih pla¢anja unaprijed;

Imovina: oznacCava zemljiste i Imovinu poznatu kao Hotel Kralji¢ina plaZa;

Advokati Kupca: | 1;

Zalihe: oznacavaju sve upotrebljive zalihe nepotrosSenih, neotvorenih potrosnih stavki
i potrosnih rezervi koje su nabavljene za Poslove (koje su neupotrebljene i koje su u
korisnickom posjedu od strane Prodavca i koje se na Zavrsetku nalaze na Imovini);

Advokati Prodavca: predstavljaju [ ].
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1.2 Pozivanje na zakon ili bilo koju zakonsku odredbu podrazumijeva pozivanje na:

1.2.1 onaj zakon ili zakonsku odredbu kako je izmijenjena, dopunjena ili ponoovo
donesena ili konsolidovana;

1.2.2 sve zakonske instrumente ili uredbe shodno njima do datuma ovog Ugovora.

1.3 Rijeci koje oznacavaju jedninu obuhvatace i rije¢i u mnoZini i obrnuto; rijeéi koje
oznaCavaju jedan rod obuhvatate sve rodove; rijei koje oznalavaju lica
podrazumijevade i firme i korporacije i obrnuto.

1.4 Ukoliko se drugalije ne =zahtijeva kontekstom, upuéivanje na klauzule,
podklauzule ili Dodatke podrazumijeva pozivanje na klauzute, podklauzule ili dodatke
(zavisno od slu¢aja) ovog Ugovora.

1.5 Naslovi ovog Ugovora upotrebljeni su samo radi lakSeg snalazenja i nece ni na koji
nacin uticati na konstrukciju i tumacenje Ugovora.

2 Prodaja i kupovina

2.1 Zavisno od odredbi ovog Ugovora Prodavac de sa garancijom punog prava
vlasniStva prodati i prenijeti na Kupca i Kupac ¢e kupiti Novac u blagajni, Zalihe,
korist i obaveze po Ugovorima, Poslovnu evidenciju i Goodwill, i preuzece Poslove kao
preduzece koje trajno postuje (a going concern - preduzede koje, po pretpostavci,
trajno posluje a to znali da je sposobno udovoljavati svojim obavezama kako
dospijevaju, Sto je jedna od temeljnih racunovodstvenih pretpostavki, prim. prev.) i
koje ¢e u svakom slucaju biti oslobodjeno svih zaloZnih prava, tereta i obaveza na i sa
vaznoscu od Zavrietka.

2.2 U svrhu otklanjanja svake sumnje, ovim je dogovoreno i potvrdjenc od strane
ugovornih strana da ce iz prodaje i kupovine biti posebno iskljuéeno i izuzeto
slijedece:

22.1 sva gotovina (ne Novac u blagajni) u banci ili novac na putu za banku u vezi sa
Poslovima;

2.2.2 sva Dugovanja (Razlike po knjigama racuna gostiju) do i uktjucujuéi stvarni
datum Zavrsetka;

2.2.3 sve obaveze prema Povjeriocima u vezi sa Poslovima do i ukijuéujudi stvarni
datum Zavrietka;
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2.2.4 sve iznose naplative od strane Prodavca u vezi bilo kakve vrste oporezovanja
placenih ili koji se placaju s njegove strane a u vezi sa stvarima ili slu¢ajevima koji
nastanu na ili prije Zavrsetka;

2.2.5 naknade od potraZivanja po osiguranju od osiguravatelja Prodavca u vezi svih
stvari koje se dese ili nastanu prije ZavrSetka osim tamo gdje se i ukoliko se takvo
potrazivanje ili potrazivanja odnose na $tetu po Imovinu ili Stetu ili gubitak nekog
predmeta u okviru FF&E koje Ce nabaviti Kupac u skladu sa Klauzulom 4.5 a koji nisu
otklonjeni prije ZavrSetka;

2.2.6 sva Imovina gostiju i trecih strana i imovina isporucioca gasa, vode, struje i
telefonskih usluga.

2.2.7 FF&E, osim onih predmeta u okviru FF&E koji su kupljeni u skladu sa Klauzulom
4.5, [Napomena: FF&E izuzev Imovine u viasnistvu GHM-a bice prenesena na Kupca
bez troskova ukoliko se Ugovor raskine u skladu sa Klauzulom 28.]

3 Kupovna cijena
3.1 Ukupna naknada koju Kupac placa po ovom ugovoru (a $to nije u vezi sa Novcem

u blagajni, Rezervama i Raspodjelama) bice suma od 2 € i koja ¢e biti rasporedjena
na:

Korist i obaveze po Ugovorima 1.00€
Goodwill 1.00€
Ukupno 2.00€
4 Zalihe

4.1 Po Zavrietku Prodavac ¢e prodati i Kupac e kupiti Zalihe po osnovu niZzeg od (i)
njene neto ostvarive vrijednosti i (ii) njenog troska po Prodavca a s tim da se o takvoj
vrijednosti ugovorne strane dogovore ili u nedostatku dogovora na nacin kako je to
predvidjeno klauzulom 9 u daljem tekstu.

4,2 U svrhu otklanjanja svake sumnje, Zalihe nece ukljulivati bilo koje zalihe koje su
propale ili ¢iji je rok trajanja prosao ili koje su iz nekog drugog razloga
neupotrebljive.

4.3 Zavrsetak se nece odlagati na temelju toga da procjena Zaliha nije dogovorena ili
odredjena.

4.4 Placanje za Zalihe Ce se vrsiti u skladu sa klauzulom 5.2 u daljem tekstu.

77




4.5 Po Zavrietku, Kupac ¢e imati opciju da kupi sav ili bilo koji dio FF&E (izuzev onih
predmeta u okviru FF&E koji &ine dio Imovine u viasniStvu GHM-a) po cijeni koja je
jednaka nizem od (i) knjigovodstvene vrijednosti ovih predmeta FF&E ili (ii) cijene
placene za te predmete FF&E od strane Prodavca takva opcija da se moze izvrsiti na
ili prije Datuma zavrsetka, a ako se ne izvede do Datuma zavrietka, smatrace se da je
ta opcija istekla. Napomena: FF&E izuzev Imovine u vlasnistvu GHM-a bice prenesena
na Kupca bez troskova ako se Ugovor raskine u skladu sa Klauzulom 28.]

5 Zavrsetak

5.1 Prodaja i kupovina Sredstava ce se zavrsiti u kancelariji ProdavCevih advokata u
12:00 sati na Datum zavrSetka kada sve ostale stvari ove klauzule budu izvriene.

5.2 Kupac e platiti Prodavéevim advokatima gotovinom ili na drugi nalin kako
prethodno pismenim putem bude odobreno od strane Prodavéevih advokata, Kupovnu
cijenu plus Novac u blagajni i vrijednost Zaliha kako je to utvrdjeno shodno klauzuli
4.1 i, ako je primjenljivo, vrijednost onih predmeta FF&E kupljenih ili koji ce biti
kupljeni od strane Kupca u skladu sa klauzulom 4.5 i ostale Raspodjele osim ukoliko
nije postignut dogovor u pogledu njihove vrijednosti kada ¢e Kupac platiti iznos od [
€] na radun kupovne cijene Zaliha, predmeta FF&E koji ce se kupiti i drugih
Raspodijela s tim da ¢e tu sumu zadrzati Prodavevi advokati do utvrdjivanja cijene za
Zalihe, predmete FF&E koji ¢e se kupiti i ostale Raspodjele a (ukoliko je to slucaj}
razlika kupovne cijene Zaliha, predmeta FF&E koji ce se kupiti i ostalih Raspodjela e
se platiti Prodavcevim advokatima u roku od 7 dana od postizanja dogovora ili odluke
Nezavisnog procjenitelja o kojoj ¢e ugovorne strane biti obavijeStene ili ¢e (ukoliko
tako odgovara) Prodavéevi advokati izvrsiti refundaciju u korist Kupca u tom roku.
[Napomena: FF&E izuzev Imovine u vlasnisStvu GHM-a bice prenesena na Kupca bez
troskova ako se Ugovor raskine u skladu sa Klauzulom 28.]

5.3 Po Zavrsetku Prodavac c¢e isporuciti ili uciniti da bude isporuceno Kupcu ili
KupCevim advokatima slijedece:

5.3.1 [FF&E];

5.3.2 sva evidencija o socijalnom osiguranju, ugovorima o zaposljavanju i druga
evidencija koja se odnosi na zaposljavanje i na sve Zaposlene, a koja je uredno
kompletirana i azurirana;

5.3.3 sve zakljuene dokumente koji su neophodni da bi se obavila i zavrsila prodaja i
kupovina Poslova i pravo vlasniStva prenijelo na Kupca ukljuéujuci, ukoliko to
zahtijeva Kupac, transfer Goodwill-a.

5.3.4 Postovnu evidenciju; i
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5.3.5 listu Bookinga izvrsenih unaprijed.

5.4 Osim ako je izricito naznac¢eno u ovom Ugovoru ni$ta $to je u njemu sadrzano neée
obavezivati Kupca u vezi ni¢ega $to je uradjeno ili je propusteno da bude uradjeno
prije ZavrSetka u toku ili u vezi sa Poslovima, i Prodavac ¢e obedtetiti Kupca u vezi
svega Sto je tako uradjeno ili propuiteno da bude uradjeno.

5.5 Osim ako je izricito naznac¢eno u ovom Ugovoru nidta $to je u njemu sadrzano nece
obavezivati Prodavca u vezi bilo Cega 5to je uradjeno iti propusteno da bude uradjeno
nakon zavrSetka u toku ili u vezi sa Poslovima, a Kupac ¢e obestetiti Prodavca u vezi
svega $to je tako uradjeno ili je propuiteno da bude uradjeno.

6 DuZnici i povierioci

6.1 Prodavac ili n3egov valjano ovladteni zastupnik imace pravo da naplate za svoj
racun Dugovanja i da nadoknade Obaveze prema POVJemoama i sve druge obaveze
koje Prodavac duguje na Zavrietku i bez ograniCenja na prethodno on ¢ée platiti,
ispuniti 1 nadoknaditi {ukoliko takvih ima) sve dugove koje on treba da plati i sva
potrazivanja u odnosu na njega a u vezi plata (ukljuéujudi i zaostale nadokande za
godiSnji odmor) i on e uvijek obeStetiti Kupca od svih potraZivanja, sporova,
postupaka, zahtijeva, obaveza, troSkova i izdataka koje Kupac bude imao u vezi sa
bilo kakvim Obavezama prema Povjeriocima i/ili obavezama koje duguje Prodavac.

6.2 Kupac ¢e odmah po primitku prijaviti Prodavcu sve iznose koji stignu na Imovinu
za placanje bilo kakvih Dugova i dozvoliti Prodavcu ili njegovom ovlaséenom
zastupniku ili raCunovodiji pregled knjiga rafuna prodaje koje se vode za Poslove u
svako prihvatljivo vrijeme tokom perioda od 12 mjeseci nakon Zavrietka u svrhu
provjere primitka svih takvih placanja kada postoji spor u vezi pladanja nekog od
Dugova. U slucaju da Kupac primi bilo kakve Dugove taj ¢e se novac odmah platiti
Prodavcu ili njegovom imenovanom opunomodeniku i sve dok se takav novac ne vrati
Prodavcu bi¢e pohranjen odvojeno od novca samog Kupca i ¢uvade se za Prodavca.

6.3 Prodavac e prijaviti Kupcu sva avansna placanja izvrSena u vezi narudibi,
bookinga ili drugih stvari koje ¢e se desiti ili koje se odnose na period nakon Zavrietka
i dostaviti detalje o istima Kupcu na ili po ZavrSetku i Kupac ¢e udiniti sve razumne
napore da ispostuje takve narudzbe, bookinge ili druge stvari.

7 Ugovori
7.1 Prodavac garantuje i potvrdjuje Kupcu da ne postoje nikakvi materijalni Ugovori

ili Sporazumi o najmu koje je Prodavac zakljucio a koji se odnose na isporuku usluga
ili robe ili zakup ili odrZzavanje FF&E ili postrojenja i masina ili koji se odnose na bilo
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koju drugu stvar u vezi sa obavljanjem Poslova koji su u korist Poslova a o kojima

Kupac nije upoznat prije Zavrsetka ili koji nisu navedeni u Dodatku 2.

7.2 Shodno klauzuli 7.4.1, nakon Zavrietka Kupac ¢e izvr§iti obaveze i isplatiti
dugovanja Prodavca po takvim Ugovorima i Sporazumima o najmu osim u onoj mjeri u
kojoj se takva duznost ili obaveza pripisuje neispunjenju ili neizvrienju od strane
Prodavca prije Zavrietka.

7.3 Prodavac e obestetiti i stalno obestecivati Kupca od svih obaveza koje nastanu iz
ili kao posljedica izvrienja obaveza Prodavca po svakom Ugovoru ili Sporazumu o
najmu u onoj mjeri u kojoj se takve obaveze pripisuju bilo kakvom sluéaju, &inu,
neispunjenju ili propustu od strane Prodavca prije Zavrietka.

7.4 Ukoliko bilo koji od takvih Ugovora ili Sporazuma o najmu ne moze da se prenese
na Kupca osim putem ustupanja izvrsenog uz pristanak druge strane, u tom ce se
slucaju primjenjivati slijedece odredbe:

7.4.1 ovaj sporazum nece predstavijati prenos ili poku$aj prenosa Ugovora ili
Sporazuma o najmu ukoliko bi takav prenos ili pokusaj prenosa predstavijao krsenje
Ugovora ili Sporazuma o najmu;

7.4.2 prije i nakon Zavretka ugovorne strane ¢e udiniti sve razumne napore da dobiju
pristanak druge strane za prenos Ugovora ili Sporazuma o najmu;

7.4.3 dok se takav pristanak ne dobije, Prodavac ¢e na iskljucivi trosak i rizik Kupca
preduzeti sve one radnje i stvari koje Kupac bude razloZno zahtijevao kako bi
omogucio valjano sprovodjenje Ugovora ili Sporazuma o najmu i kako bi obezbijedio
Kupcu korist od Ugovara ili Sporazuma o najmu (ukljucujuci ostvarivanje na trosak i za
ratun Kupca bilo kojeg prava Prodavca od druge strane Ugovora ili Sporazuma o najmu
a koje nastanu zbog njihovog raskida od strane druge strane ili na drugi nacin).

7.5 Prodavac ¢e, u slucaju da se tako s razlogom zahtijeva od strane Kupca, preduzeti
sve one korake koje bude trazio Kupac da bi se naplatilo bilo kakvo potrazivanje i
troskovi od trede strane a u vezi neispunjenja ili neizvrsenja od takve trece strane
bilo kojeg aspekta Poslova ili Ugovora ili Sporazuma o najmu.

7.6 Kupac de izvrsiti sve nerijeSene zahtjeve po Ugovorima (ukljucujuci i Bookinge
izvrSene unaprijed) koji postoje na dan Zavrietka i uredno Ce i u cjelosti obestecivati
Prodavca od svih obaveza koje bilo direktno ili indirektno nastanu u vezi s tim.

8 Zaposleni

8.1 Prodavac ¢e upotrijebiti sve razumne napore da zadrzi usluge svakog od

Zaposlenih u namjeri da njihovi ugovori o zaposljavanju budu nastavljeni do Zavrsetka
i da tada budu preneseni na Kupca u skladu sa propisima i zakonima Crne Gore.
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8.2 Sve plate, zarade i druga primanja i naknade koje se odnose na Zaposlene snosice
Prodavac do Datuma zavrsetka i sve potrebne raspodjele c¢e biti izvrsene u skladu sa
klauzulom 9.2.2.

8.3 Kupac ¢e obestetiti Prodavca za svaki trosak, potrazivanje, odgovornost, izdatak
ili zahtjev koji nastanu u vezi sa slijededim:

8.3.1 bilo kojeg potrazivanja ili tvrdnje od strane Zaposlenog da je nakon prodaje
Poslova Kupcu doslo ili ¢e dodi do znalajne promjene u radnim uslovima takvog
Zaposlenog na njegovu Stetu; i

8.3.2 bilo kog ¢ina propusta od strane Kupca u odnosu na Zaposlenog koji nastane
nakon Zavrietka i od bilo kakvog potrazivanja u vezi placanja u slucaju otpustanja kao
tehnoloskog viska ili zastitnih naknada i bilo kakve obaveze u pogledu neopravdanog
otkaza ili na drugi nacin u vezi da prenosom zaposljavanja Zaposlenih na Kupca.

8.4 Prodavac ce nadokanaditi Kupcu sve trodkove, potraZivanja, obaveze, izdatke ili
zahtjeve a koji se odnose na ili koji nastanu iz bilo kojeg ¢ina ili propusta Prodavca ili
bilo kojeg drugog stucaja ili nastanka prije Datuma zavrsetka a koje Kupac moze imati
u vezi sa bilo kakvim ugovorom ili zaposljavanjem koji se odnose na Zaposlene shodno
propisima i zakonima Crne Gore ukljuujuci bez ograni¢enja svaku onu stvar koja se
odnosi ili nastane iz slijedeceg:

8.4.1 Prodavéeva prava, ovlias¢enja, duznosti i/ili obaveze po i u vezi sa bilo kojim
takvim ugovorom o zaposljavanju {a koja prava, ovlascenja, duznosti i/ili obaveze
jesu prenesena ili e se prenijeti na Kupca);

8.4.2 sve $to je uCinjeno ili propusteno prije datuma Zavrsetka od strane ili u odnosu
na Prodavca u vezi bilo kojeg ugovora o uposijavanju ili nekog lica uposlenog u vezi
Poslova a 5to se smatra da je udinjeno ili propusteno od strane ili u odnosu na Kupca;

8.4.3 neizvrienje pladanja Zaposlenima od strane Prodavca svih iznosa Koji su
dospjeli u vezi perioda koji prethodi Zavrsetku u onoj mjeri u kojoj taj iznos nije
uracunat u Raspodjele.

8.5 Prodavac de platiti i obestetiti Kupca za sve troskove, potraZivanja, obaveze,
izdatke i zahtjeve koji nastanu u vezi otpustanja od strane Prodavca nekog lica koje
je ranije bilo zaposleno od strane Prodavca na Poslovima a ¢iji su ugovori o
zaposljavanju okoncani prije datuma Zavrietka bilo zbog viska ili na drugi nacin.

9 Raspodjele

9.1 Prodavac ¢e upotrijebiti sve razumne napore kako bi se izvrsilo na ili odmah po

Zavrietku oditavanje potroinje gasa, struje i tamo gdje je to potrebno i vode na
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imovini i kako bi se izbrojao Novac u blagajni u prisustvu predstavnika Kupca koji
prisustvuje na Imovini u tu svrhu i kako bi se relevantna preduzeda za snabdijevanje
gasom, strujom 1 telefonskim uslugama kao i lokalne vlasti obavijestili o promjeni
vlasniStva nad Imovinom i od njih zahtijevalo da dostave racune za period koji se
zavriava na Datum zavrietka ili na odgovaraju¢i nacin u skladu sa uzetim ocitavanjem
brojila.

9.2 Po Zavrsetku Prodavac i Kupac ¢e udiniti sve da postignu dogovor o slijedecem i
izvrsice finansijsko uskladjivanje shodno tome a u vezi slijedeceg:

9.2.1 Placanja unaprijed i obracunatih a nepladenih obaveza;

9.2.2 svih raspodjela u vezi plata i zarada i drugih primanja i naknada Zaposlenima;
9.2.3 Novca u blagajni (koji ée Kupac kupiti po nominatnoj vrijednosti);

9.2.4 vrijednosti Zaliha u skladu sa klauzulom 4.1;

9.2.5 troskova (koje treba da snosi Prodavac) pranja rublja/posteljine koja se koristila
prije Zavrsetka);i

9.2.6 svih depozita koji su uptaceni u odnosu na Bookinge izvriene unaprijed.
9.2.7 vrijednost predmeta FF&E koje ¢e kupiti Kupac;
9.3 U vezi sa nepla¢enim Razlikama po knjigama ra¢una gostiju:

9.3.1 Kupac ce ispostavljati ra¢un gostu tokom redovnog obavijanja posla i u roku od
30 dana od Datuma zavrSetka Ce platiti Prodavcu iznos koji je jednak ukupnoj sumi
onih Razlika po knjigama raCuna gostiju u odnosu na koje je ralun ispostavljen i
placen, s tim $to ce se preostale Razlike po knjigama raduna gostiju (ukoliko ih bude)
platiti od strane Kupca Prodavcu u roku od sedam dana od prijema od strane Kupca
uplate od odgovarajudeg gosta.

9.4 Sto se tice procjene Raspodjeta:

9.4.1 ukoliko se ugovorne strane ne mogu dogovoriti o procjeni Raspodjela po
Zavrsetku tada Ce se primjenjivati odredbe klauzule 9.4.2; i

9.4.2 procjenu takvih raspodjela o kojoj se ne mozZe posti¢i dogovor izmedju
ugovornih strana izvrSice Nezavisni procjenitelj u roku od 7 dana od njegovog
imenovanja ili u nekom drugom razumnom roku koji je neophodan kako bi se izvriila
navedena procjena i to ¢e biti obavljeno na zajednicki tro$ak ugovornih strana (osim
ukoliko Nezavisni procjenitelj odredi drugacije).

82



10 Prenos Licenci / Dozvola

[unijeti odredbe koje se odnose na prenos svih licenci/dozvola (na primjer, dozvola
za hotele ili restorane, odobrenja za sluZenje alkohola i sl.) a koje su obavezne u
skladu sa zakonima Crne Gore]

11 Postupanje po potrazivanjima

U slucaju da neki zahtjev za potraZivanjem bude primljen od strane ili o kome bude
obavijeSten Kupac ili Prodavac (Obe3teéena strana) (ukljucujuéi i obavijest o
okolnostima koje mogu dovesti do potrazivanja) za koje druga strana ovog Ugovora
{Davalac obestecenja) moZe biti odgovorna po ovom Ugovoru, Obe$tecena strana ce:

(a) $to je moguce prije uputiti pismenu obavijest o takvoj stvari Davaocu obeitedenia;

(b) nece dati bilo kakvo priznanje odgovornosti ili posti¢i kompromis sa bilo kojim
licem, organom ili vlasti u vezi toga a bez prethodne saglasnosti Davaoca obestecenja
(s tim da se takva saglasnost bezraziozno ne zadrZava, uslovijava ili odlaze);

(c) dati Davaocu obeStecenja i njihovim strucnim savjetnicima dozvolu ulaska u
prostorije i pristup osoblju Obestedene strane kao i svim relevantnim racunima,
dokumentaciji i evidenciji koja je u okviru njegove nadleZnosti, pod njegovom
kontrolom ili !movinom kako bi se Davaocu obeStecenja i njegovim strucnim
savjetnicima omogudilo da pregledaju racune, dokumentaciju i evidenciju u vezi
takvog potrazivanja i da dobiju njihov prepis o svom trosku;

(d) preduzeti takvu radnju koju Davalac obeStecenja moZe s razlogom zahtijevati da
bi se pruzila pomo¢ u vezi takvog potrazivanja, ono sprovelo ili odbranilo ili se o istom
postigao dogovor, te dozvoliti Davaocu obestecenja da bilo u njegovo ime ili u ime
druge Obestecene strane ili u oba takva imena sprovede ili brani svaki postupak koji
se povede protiv Obestecene strane pod uslovom da Davalac obestecenja obesteti i
osigura Obestecenu stranu na nacin koji ¢e biti prihvatljiv za nju, od bilo kakvih
obaveza, troSkova, Steta ili izdataka koji pri tome mogu nastati.

12 Kamata

U slucaju da bilo koja suma koja dospijeva za placanje od strane jedne od strana ovog
Ugovora (Isplatitelj) drugoj strani (Primalac placanja) ne bude pladena u Cistom
iznosu (cleared funds) u roku od 30 dana od datuma kada ta suma dospijeva za
placanje kamata ce se placati od strane Isplatitelja Primaocu po Eurolibor stopi koja
je trenutno na snazi izraCunatu za period koji poCinje na datum dospijeca pladanja i
koji se zavrsava na datum kada ta suma (i kamata) budu primijeni u ¢istom iznosu
(cleared funds).
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13 Garancije

Prodavac izjavljuje, jemci i obavezuje se Kupcu i njegovim pravnim nasljednicima u
vezi slijededeg:

13.1  informacije sadrZane u racunima koji su naznaceni ili na koje se poziva u
Dodatku 2 predstavljaju u potpunosti stanje Poslova na odgovarajuce datume;

13.2 ne postoje nikakve stope ili porezi, naknade ili druga pladanja koja su
procijenjana, obracunata ili koja su uvedena na Imovinu na datum ovog Ugovora osim
onih koja su naznacena u Dodatku 4 i komunalne usluge.

14 Razno

14.1 Svaka od ugovornih strana ovog Ugovora ovim imenuje svoje advokake kao svoje
zastupnike koji e prihvatati dostavu svih dokumenata &ije se dostavijanje zahtijeva u
svrhu ovog Ugovora kao i tokom svih postupaka.

14.2 Svaka obavijest shodno ovom ugovoru bice u pismenoj formi i potpisana od strane
lica koje je valjano ovlasceno od one strane koja obavijest upuéuje i moZe biti
upucena dostavljanjem odgovornom licu (koji ¢e za istu dati odgovarajuéu potvrdu
primitka) ili slanjem unaprijed placenom registrovanom isporukom ili preporu¢enom
poStom odgovarajué¢im advokatima ugovornih strana ili na njihova registrovana
sjediSta. Svaka obavijest dostavljena postom smatrade se da je dostavijena 72 asa od
datuma slanja poStom {osim ukoliko se ne dokaZe suprotno) i kao dokaz takve dostave
bice dovoljno dokazati da je obavijest bila propisno adresirana i poslata po$tom kako
je prethodno opisano.,

14.3 Uslovi ovog Ugovora ce ostati punovazni i izvrsivi bez obzira na Zavrietak.

14.4 Transakcija koja je sadrzana u ovom Ugovoru ¢e biti zavriena u cjelosti a ne
samo djelomicno.

14.5 Nije namjera da bilo koja treca strana na bilo koji nacin ima korist ili postigne
bilo koje od prava po ovom Ugovoru,

14.6 Prodavac nece biti obavezan da prenese Sredstva na bilo koju drugu stranu osim
Kupca.
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KAO POTVRDU GORENAVEDENOGA, ovaj dokument je potpisan od strane valjano
ovlastenih zastupnika ugovornih strana dana i godine koji su prvi navedeni u ovom
Ugovoru.

DODATAK 1 - ZAPOSLENI

Ime zapostenog

Pol

Piata

Broj prosecnih
radnih sati
sedmicno

Radno mjesto

Datum pocetka
zaposienja

Naknade (kao
$to je zivotno
osiguranje,
zdravstvena
zastita, zastita
u slucaju
nesrece,
premije, itd)

85



DODATAK 2 - UGOVORI | SPORAZUMI O NAJMU

DODATAK 3 - RACUNI

DODATAK 4 - STOPE | DRUGE ISPLATE

Potpisano u ime
Prodavca
od strane valjano ovlastenog potpisnika  .ovvviieviiiiiiieiiiii e

Potpisano u ime
Kupca
od strane valjano ovlastenog potpisnika  ....ceieiiiriiiiiiiiiiiiiiieeaens
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DODATAK 9

Forma Ugovora o menadZmentu

GENERAL HOTEL MANAGEMENT LIMITED

UGOVOR O MENADZMENTU
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UGOVOR O MENADZMENTU

OVAJ UGOVOR sklopljen je na dan ( } 200(). godine izmedu ( ) kempanije
(u daljem tekstu “Vlasnik”}, sa jedne strane, i GENERAL HOTEL MANAGEMENT LTD,
kompanije sa ograniCenom odgovornoSéu  osnovane na Britanskim Djevicanskim
ostrvima (u daljem tekstu “Operater”), sa druge strane.

POTVRDIVSI:

S OBZIROM DA, Vlasnik izdaje odredenu imovinu koja se sastoji od otprilike |
] hektara zemijista u [ ] (“Lokacija”), <iji je opis dat u prilogu kao Pritog “A”, pod
uslovima ugovora o zakupu koji odobrava HTP MiloCer datiranog | ] (“Ugovor o
zakupu”); i

S OBZIROM DA, Vlasnik planira da [renovira], izgradi, posjeduje i posluje
luksuznim/deluks/vrhunskim svjetskim hotelom sa [ ] soba koji odrazava GHM
standarde i ocekivanja gostiju od visokokvalitetnih kapaciteta, postovanja i ustuga koji
su uporedivi sa malim GHM hotelima i koji ¢e, koliko je to izvodljivo, nositi tipian
karakter i tradicije [zemlja] (“GHM standardi”), koji ¢e zajedno sa restoranom,
barom, spa i dodatnim sadrzajima biti poznati kao [ ] (“Hotel”); i

S OBZIROM DA, Vlasnik planira da osmisli, izgradi i upravija rezidencijama,
parcelama, pojedinacnim vlasnistvom i/ili viasnistvom po osnovu clanstva {“Jedinice”)
u okviru Lokacije. U ovom ugovoru Hotel i Jedinice se zajednicki oznadavaju kao
“Projekat”; i

S OBZIROM DA SU, Operater i njegovi partneri osnovali medunarodnu grupu
hotela i da su razvili prepoznatljivi standard visokog kvaliteta po kome su poznati
hoteli GHM grupe; da odrZavaju taj imidz kao i znacajan goodwill koji su stvorili
godisnjim programom marketinga i promocije u cijelom svijetu; da su razvili svijetsku
mrezu komercijalnih resursa; i da imaju na raspolaganju medunarodni sistem
rezervacija, $to omogucava Operateru da usmjeri na svoje hotele znacajan segment
turistickog trzista; i

S OBZIROM DA JE, Operater, kao rezultat prethodno navedenog, razvio
stru¢nost u razvoju i poslovanju hotela, ukljucujuci, ali se ne ograniCavajuéi na,
projektovanje, izgradnju, uredenje, promociju, propagandu i obezbjedivanje
kvalitetnog smjestaja, usluga i programa, nabavku materijala i opreme, odabir i
obuku osoblja, obavljanje popravki i izvrsenja drugih funkcija koje su potrebne za
odrzavanje i vodenje hotela svjetske klase; i

S OBZIROM DA, Vlasnik, oslanjajuci se na strucnost i iskustvo Operatera, zeli da
zadrZi Operatera kao nezavisnog ugovaraca koji ¢e poslovati hotelom (kako je ovdje
definisan) na toj Lokaciji i pomoéi u njegovom projektovanju, [renoviranju,] izgradnji
i uredenju; i

S OBZIROM DA, Vlasnik zeli da koristi Operaterovo zasti¢eno ime, servisnu
oznaku i zastitini znak i da koristi pogodnosti njegovih resursa za marketing,
rezervacije i menadZment; i
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S OBZIROM DA, Vlasnik Zeli, a Operater je saglasan da obezbijedi Vlasniku,
tokom perioda projektovanja, planiranja, izgradnje, unutrasnje dekoracije,
opremanja i uredenja Hotela, Operaterove standarde i svu neophodnu tehni¢ku pomoé
i da obavlja u ime i za racun Vlasnika pretiminarne duznosti koje treba obaviti prije
otvaranja Hotela, kao i marketing i menadzment Hotela nakon njegovog otvaranja; i

S OBZIROM DA JE, Vlasnik saglasan da se Hotel [izgradi/renovira], opremi i
uredi u skladu sa Operaterovim standardima i u znacajnoj mjeri saglasnosti sa
preliminarnim planovima i specifikacijama koje su do sada odobrene od strane
Vlasnika i Operatera.

STOGA, stranke ovim ugovaraju i saglasne su sa slededim:

DEFINICIJE | TUMACENJA

Za svrhe ovog Ugovora i svih drugih povezanih dodatnih dokumenata ili izmjena
i dopuna istih, termini dati u nastavku imace sledeca znacenja koja ovim prihvataju
obije strane Ugovora:

(H Hotel oznacava Lokaciju i Objekte, kao i Namjestaj, instalacije i Opremu
i Opremu za rad koji se na njima koriste ili Cine njihov dio, a svi ti termini se u
nastavku posebno definiSu. Termin “Hotel” e takode podrazumijevati i poslovne
operacije koje se sprovode u saglasnosti sa ovim Ugovorom.

(2)  Lokacija oznacava zemljiSte opisano u Prilogu A ovog Ugovora, kao i sva
pripadajuca aktivna i pasivna prava prolaza.

(3)  Objekti oznacavaju ukupne hotelske zgrade i kapacitete, ukljucujuci i
stavke navedene u Clanu 1.2 ovog ugovora, koje predstavljaju stavke nekretnine po
svojoj prirodi ili oznaci, kao i pribor i opremu koji ¢e Ciniti njihov dio, kao sto su,
izmedu ostalog: sistem za grijanje, sistem za klimatizaciju, sve vodovodne i elektricne
instalacije, spoljasnji i unutrasnji znakovi, liftovi i sli¢no.

(4)  Projekat oznacava planiranje, razvoj, [renoviranje,] izgradnju,
opremanje i uredenje Hotela, spa i izgradnju rezidencijalnih nekretnina na Lokaciji.

(5)  Namjestaj, Instalacije i Oprema (ili F.F.E.) oznalava sav namjestaj,
kancelarijsku opremu, dekorativhe elemente (bilo fiksne ili prenosne), opremu
kuhinje 1 praonice i svu opremu i materijale locirane unutar Objekata, osim onih koji
se ovdje definisu kao Oprema za rad.

(6) Oprema za rad (ili Q.E.) oznacava sve sitne stavke koje se koriste u
poslovanju Hotela, kao $to su: pribor za jelo, posteljina, tanjiri, ¢ade, alat, sitni
inventar kuhinje i uniforme, ali time se lista ovih stavki ne iscrpljuje.

(N Uniformni sistem oznacava najnovije izdanje (kako se povremeno
mijenja i dopunjava) “Uniformnog raCunovodstvenog sistema za hotelijerstvo”, koji
objavljuje Obrazovni institut Americkog udruzenja hotela i motela i UdruZenje hotela
grada Njujorka.

(8)  Fiskalna godina oznalava period od (12) mjeseci, koja pocinje prvog
dana januara, a zavrSava 31. dana decembra. lzuzetno, prva takva fiskalna godina
poCede na Dan otvaranja (kako se ovdje definiSe) i zavrSice narednog 31. dana
decembra.

(9)  Nezavisni javni racunovoda ili “Ekspert” oznacavacde firmu sertifikovanih
racunovoda koju zajednicki odaberu obije strane ovog ugovora medu specijalizovanim
firmama medunarodne reputacije na polju raCunovodstva i revizija u hotelijerstvu.
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(10) Bruto prihodi oznadavaju ukupne prihode i dohotke svake vrste koji
poticu od ili se deriviraju direktno ili indirektno iz poslovanja Hotela i njegovih
pomoénih sektora, ukljucujuéi, ali se ne ograniCavajuéi na, zakupnine i druge
kompenzacije i sve prihode od koncesija koje Hotelu placaju trece strane. Bez obzira
na prethodno navedeno, termin “Bruto prihodi” nece ukljudivati (i) sve takse raznih
vrsta koje prikuplja ili dobija Operater u vezi sa poslovanjem Hotela, (ii) napojnice
zaposlenima, ako se posebno vode na fakturama ili raunama musterija, (iii) kaucije
ili druge iznose koji se prime od stanara ili gostiju kao kompenzacija za Stete ili
gubitke svog ili djelova Hotela, i (iv) prihod od osiguranja (izuzev osiguranja od
prekida poslovanja), prihod od finansiranja ili refinansiranja hipoteka, prihod od
prodaja, zamjene, zaplijene ili drugog raspolaganja cijelim ili dijelom Hotela, ili bilo
koju drugu slicnu stavku koja je, saglasno primjentjivim federalnim propisima o
porezu na dohodak, pripisiva kapitalu. U pogledu prihoda koji poti¢u od poslovanja
svih prodajnih aparata, Bruto prihad ukljuCuje samo prihode koje dobije ili prikupi iti
koji su plativi Operateru u ime Vlasnika u pogledu takvih perioda, a ne bruto pazari
takvih aparata za prodaju.

(11)  Operativni troskovi oznadavaju ukupno sve troskove i izdatke (medutim,
eksplicitno iskljuCujuci trodkove i izdatke koji se snose u odnosu na osiguranje u
skladu sa Clanom 4.3 (a) ovog ugovora, poreze na nekretnine i imovinu Hotela,
Godisnje servisiranje duga (kako je definisano u nastavku)) koji se placaju ili snose u
vezi poslovanja Hotela, a obracunavaju se u saglasnosti sa metodom naraslih troskova
i Uniformnim sistemom. Operativni trodkovi ukljuCuju, ali se ne ograncavaju na,
sledede stavke:

{a)  Plate, honorare i zarade, kao i bonuse ili ostale Iznose koji se
redovno ili povremeno izdvajaju za osoblje zaposteno na
postovanju Hotela ukljucujuci i generalnog menadzera, kao i sve
naknade za zaposlene i poreze i doprinose na plate, tople obroke
za zaposlene i razne naknade i poreze koji se placaju kao rezultat
uvodenja novih zakona i propisa u vezi sa pomenutim platama; i
ako je potrebno, i ako to zahtijeva generalni menadzer Hotela,
troskove i izdatke za eksperte iz glavne kancelarije Operatera,
ukljucujuéi putne troskove i troskove boravka koji se naprave
pritikom izvodenja aktivnosti konkretno sprovedenih za Hotel, ali
samo u obimu koji je dozvoljen Clanom 3.6.2 ovog Ugovora;
nadalje, podrazumijeva se da nikakve plate niti druga placanja
koja se vrie prema zaposlenima Vlasnika koji nisu pod kontrolom
Operatera ili nisu zaposleni u vezi poslovanja Hotela nece biti
odbijane u ovom smislu;

(b)  Troskovi hrane i pica, cigara, cigareta, bombona i druge robe,
artikala, trgovacke robe i imovine koja se prodaje u ili iz Hotela
na takav nacin da pazari, prihodi, dohoci i druge svote koje iz
toga proisti¢u budu ukljucene u “Bruto prihode” kako su definisani
ovdje;

(c) Odredene razumne svote za nenaplative dugove i sumnjive
racune, inicijalno ograniCene na iznos jednak 1% Bruto prihoda;
medutim, u slu¢aju da, zbog lokalnih uslova poslovanja, ovaj iznos
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(d)

(€)

(h)

(M)

()

(H)

(0)

o

prede ili bude manji od 1% Bruto prihoda, onda ¢e se svotg\""’-;"_va;,,;..A.w

sumnjive racune povedati ili smanjiti u skladu sa tim;

Honorari za Eksperta za njegove usluge u vezi sa poslovanjem
Hotela ili druge racunovode ili pravne konsultante angazovane za
potrebe Hotela;

Premije svih osiguranja i obveznica koje se predvidaju Clanom 4.3
(b) ovog Ugovora;

Svi troskovi za nabavku ili zamjenu Opreme za rad neophodne za
dobro vodenje Hotela u skladu sa Godisnjim budzetom
(definisanim u Clanu 5.4) koji se predaje Vlasniku na odobrenje u
skladu sa Clanom 5.4 ovog Ugovora;

Tro$kovi propagande, promocije, reklame i odnosa sa javnoscu,
ukljucujuci, ali ne ograni¢vajuci se na, troskove reprezentacije i
besplatnih soba, hrane, pi¢a i usluga kako su predvideni Clanom
3.3 ovog Ugovora;

Doprinos Hotela opstim aktivnostima na marketingu, reklamiranju
i promociji koje padaju na teret Operatera kako je predvidenc
Clanom 3.3 ovog Ugovora;

Troskovi za grijanje, vodu, struju, gas i ostale komunalne usluge
ili goriva koja potrosi Hotel; i troskovi za usluge pranja posteljine
i uniformi;

Provizije, honorari i troSkovi koji se placaju svim agentima
prodaje i kompanijama i organizacijama kreditnih kartica u vezi
poslovanja Hotela;

TroSkovi rezervacija; s tim $to se podrazumijeva da ce Hotel
koristiti sisteme za rezervacije koje upotrebljavaju ostali hoteli
Operatera, a da ¢e se dodatni troskovi sa tim u vezi fakturisati na
Hotel, sa svim vaucerima koji to potvrduju;

Troskovi za popravke, odrzavanje i zamjenu koji se odnose na
Hotel, tamo gdje je prikladno da se ti troskovi ili izdaci tretiraju
kao troskovi, a ne kao kapitalna poboljSanja u skladu sa
Uniformnim sistemom i opSteprihvadenim racunovodstvenim
principima; s tim $to se podrazumijeva da ¢e svi troskovi i izdaci
koji se tretiraju kao kapitalna poboljsanja u skladu sa Uniformnim
sistemom i opSteprihvacenim racunovodstvenim principima biti
placeni ili su plativi direktno od strane Viasnika;

Naknade, najamnine i drugi troskovi i izdaci za obezbjedivanje
parkinga za goste, stanare ili posjetioce Hotela, bilo na ili van
Lokacije;

Svi direktni i indirektni porezi, daZbine i naknade za licence
plativi po osnovu poslovanja Hotela iskljucujuci, medutim, (i)
porez na osnovna sredstva ili nekretnine, (ii) porez na dohodak ili
dobit i (iii) sve ostale poreze i dazbine, bilo na snazi u ovom
trenutku ili koji e stupiti na snagu u buducnosti, a koji nisu
povezani sa poslovanjem Hotela;

Svi razumni i konkretni gotovinski izdaci i isplate bilo kog clana
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grupe kompanija Operatera u vezi sa, tokom ili direktno vezanih

za, menadzment i poslovanje Hotela ukljucujuéi, ali ne
ograniCavajudi se na, putovanja, hotelske troskove, komunikaciju,
itd; i

(p)  Osnovna provizija za menadzment koja se placa Operateru u
skladu sa Clanom 6.1. ovog Ugovora.

(12) Godisnje servisiranje duga oznalava godiSnje servisiranje duga (tj.
zbirne mjesedne rate glavnice 1 kamate) svakog dugoroCnog finansiranja
obezbijedenog hipotekom ili fiducijom na cijeli ili dio Hotela koji dobije Viasnik da
pokrije troskove izgradnje i renoviranja Hotela.

(13)  Bruto operativna dobit (ili G.0.P.) oznadava za svaku Fiskalnu godinu (ili
za svaki njen dio) visak Bruto prihoda preko Operativnih troskova za takvu Fiskalnu
godinu (ili njen dio).

(14) Neto operativna dobit (ili N.Q.P.} oznacCava za svaku Fiskalnu godinu (ili
za svaki njen dio) viSak Bruto prihoda preko iznosa (i) Operativaih trodkova, (ii)
troskova i izdataka za osiguranje u skladu sa Clanom 4.3 (a) ovog Ugovora, (iii) poreza
na nekretnine i imovinu za Hotel i (iv) Godisnjeg servisiranja dugova, za takvu
Fiskalnu godinu (ili njen dio) (v) amortizacije (vi) placanja za obnavljanje F.F.E prema
Clanu 4.1 (vii) naknada za licence i (viii) troSkova Vlasnika.

(15) Vida sila ukljucuje i ograni¢ena je na sledece dogadaje u onoj mjeri u
kojoj iste strana koja se poziva na Visu silu ne moze predvidjeti na danasnji datum
niti prevazi¢i uz sav trud i razumne troskove:

i) Rat, invazija, pobuna, revolucija, ustanak, teroristicki akti,
nemiri ili gradanski rat; akti vlade u njenom svojstvu
suverenosti;

if) Zemljotresi ili svako djelovanje sila prirode protiv koga se
oStecena strana nije mogla razumno obezbijediti razumnim
predvidanjem i sposobnoscu; i

jiif)  Strajkovi, zatvaranje radnih prostorija ili drugi nemiri
zaposlenih.

(16) Ovaj_Ugovor oznafava ovaj Ugovor kako je formulisan ili kako je
jzmijenjen i dopunjen u pismenoj formi uz uzajamni pristanak obije strane ukljucujudi
sve priloge, dodatke i dodatne ¢lanove.

(17) QOznaka Operatera oznacavace General Hotel Management Ltd, GHM logo
ili neku njegovu varijaciju, servisne oznake, zaStitne znakove, zaSti¢ena imena,
slogane, simbole, ambleme i druge indentifikujuce karakteristike koje se povezuju sa
Operaterom.

(18) GHM ili GHM grupa oznacava grupu kompanija koje su kompanije-kéeri ili
kompanije povezane sa General Hotel Management Ltd.

I PLANIRANJE, IZGRADNJA | OPREMANJE HOTELA

Clan 1.1 Lokacija
Pravni opis Lokacije na kojoj je izgraden Hotel i susjedne imovine opisan je u
Prilogu “A” ovog Ugovora. U sluaju da se takav opis mijenja nakon izvrienja ovog
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Ugovora, Vlasnik ¢e osigurati Operaterovo pismeno odobrenje prije otpolinjanja

radova.

Clan 1.2 Hotel
Hotel e se sastojati od priblizno [ ] soba, restorana, bara, prodavnice i spa.

¥

Clan 1.3 Procedure i vremenski rokovi u pogledu izgradnie i otvaranja

(a) po otvaranju Hotela kao luksuznog, deluks, vrhunskog hotela svjetske
klase u saglasnosti sa Operaterovim standardima, ovaj Ugovor o menadimentu ce
stupiti na snagu za rok naveden u Clanu 7 ovog ugovora (“Rok trajanja”) plus svako
produZenje u saglasnosti sa uslovima i odredbama ovog Ugovora.

(b)  Hotel Ce biti izgraden, opremljen i ureden kao luksuzni, deluks, vrhunski
hotel svjetske klase u saglasnosti sa standardima Operatera koji preovladavaju na
datum ovog Ugovora, i u znacajnoj saglasnosti sa preliminarnim planovima i
specifikacijama koji su do sada odobreni i pripremlijeni za identifikaciju od strane
Vlasnika i Operatera. Konacni planovi i specifikacije za Hotel e biti u saglasnosti sa
standardima Operatera koji u tom trenutku preovladavaju i sa pomenutim planovima i
specifikacijama. Pomenuti konacni planovi i specifikacije ¢e podlijegati odobravanju
od strane Vlasnika i Operatera, podlijezuci, medutim, prethodnopomenutim
uputstvima u vezi njihove usagladenosti. Za izgradnju, opremanje i uredenje Hotela,
Vlasnik je saglasan da angaZuje i zadrZi o svom trosku i takvog(e) izvodaca(e) radova,
dekoratera(e) i druge struCnjake i konsultante koji budu neophodni za izgradnju,
opremanje i uredenje Hotela u saglasnosti sa navedenim odobrenim planovima i
specifikacijama. Operater ovim preporuuje, a Vlasnik odobrava angaZovanje [ 1
kao Projektanta i [ ] kao Dekoratera. Da bi definisao Projekat, Operater jeste i
nastavi¢e da pruza Vlasniku sve i svaki podatak koji se odnosi na idejni projekat
Hotela i, posebno, podatke u vezi kapaciteta koji ce se ukljuciti u Hotel, raspored
prostora i lokacije pojedinih povrsina.

(c) Ako konaéni planovi i specifikacije Hotela nisu u saglasnosti sa
odobrenim preliminarnim planovima i specifikacijama ili preovladavajucim
standardima Operatera u tom trenutku i Viasnik nerazumno odbije da izmijeni
pomenute konaCne planove i specifikacije, onda Operater moZe raskinuti ovaj Ugovor
i povratiti od Operatera sve gotovinske i direktne trodkove koje je Operater imao u
tom smislu do datuma raskida zajedno sa drugim pravnim lijekovima koje ima na
raspolaganju.

{d) [Renoviranje i} izgradnja Hotela ¢e otpoleti (tj. pocetak radova ce se
desiti) ne kasnije od [ ], 200[ ], a Hotel ¢e u potpunosti biti zavrsen ne kasnije
od[ 1,200 .

Clan 1.4 Prihvatanje Hotela od strane Operatera

Operater de pomodi Vlasniku u postupku prihvatanja Hotela u vrijeme
zavrietka izgradnje i opremanja Hotela. Operater e imati pravo da obavi sve testove
koje smatra pozeljnim da bi provjerio usaglasenost Objekata, F.F.E., O.E i
dekorativnih elemenata sa standardima Operatera i sa planovima i specifikacijama
odobrenim od strane Vlasnika i Operatera. U sluCaju da se Cini da konacni planovi i
specifikacije koje su odobrili Viasnik i Operater u skladu sa Clanom 1.3 nisu
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ispostovani, Vlasnik ¢e preduzeti sve neophodne korake uz pomoé Operatera da~ "

ispravi u najkracem mogucem roku svaki i sve takve nedostatke na koje Vlasniku
skrene paznju Operater. Operater ce posmatrati i pratiti izgradnju Hotela kako radovi
odmicu; pod uslovom, medutim, da Operater nece biti u obavezi da nadzire izgradnju
Hotela. Tokom izgradnje temelja, kostura zgrade i zidova sa prozorima na Objektima
takvo posmatranje i pracenje ¢e obavljati nezavisni konsultant ili nadzornik gradnje
koga odobri Operater, ali koji je placen iskljuivo na Vlasnikov racun. Nakon toga,
takvo posmatranje i pradenje e obavljati zaposleni Operatera. Operater ¢e odustati
od svih stavki na koje se skrene paZnja Operateru tokom izgradnje i na koje Operater
nema prigovore u svrhu spora koji bi mogao imati sa Vliasnikom.

Clan 1.5  Finansiranje

Hotel e biti izgraden na iskljucivi trosak Vlasnika i Vlasnik ce preduzeti sve
neopodne korake da obezbijedi finansiranje potrebno za planiranje, izgradnju,
opremanje i otvaranje Hotela.

Clan 1.6 Tehni¢ka pomoé

Da bi se osigurala usaglasenost Hotela sa Operaterovim standardima tokom
perioda planiranja, izgradnje, opremanja i uredenja Hotela, Operater ¢e obezbijediti
Vlasniku potrebnu tehnicku pomoc. Uslovi pod kojima ¢e takva pomoé biti pruzena su
definisani u Ugovoru o tehnickoj pomodi koji se sklapa izmedu Operatera i Vlasnika
istovremeno sa ovim Ugovorom.

I FAZA PRIJE OTVARANJA HOTELA

Clan 2.1 Usluge koje pruza Operater za period prije otvaranja
Prije otvaranja Hotela, Operater Ce, za raCun Vlasnika, preduzeti i anagazovati
se u slededim aktivnostima i uloZice razumne napore da postigne sledece rezultate:

(i) Napravi budZet za period prije otvaranja, u saglasnosti sa Clanom 2.2,
i predstavi pomenuti budZet Vlasniku radi odobrenja;
(ii) DefiniSe opstu organizaciju Hotela i planiranje aktivnosti u periodu
prije otvaranja;
(i} Odabere i zaposli osoblje Hotela na svim nivoima i sprovede
programe obuke, ako se to zahtijeva;
(iv) Obezbijedi pomo¢ eksperata iz glavne kancelarije ili sjedidta
Operatera za organizaciju i osnivanje raznih sektora;
(v} Preduzme analizu rizika od kojih se moZe osigurati i pregovara
programe osiguranja u ime Vlasnika;
(vi) Nabavi pocetni inventar;
(vii) Pregovara sporazume o zakupu ili koncesiji koji pokrivaju
komercijalne oblasti locirane u Hotelu koje ce izvrditi Vlasnik, uz
njegovo prethodno odobrenje;
(viii) DefiniSe politiku marketinga Hotela i sprovede planove za izlazak
na razna trzista;
(ix) Sprovede propagandne i programe odnosa sa javnoScu {definicije
medija, finaliziranje materijala, prosljedivanje  dokumentacije

94



putnickim agencijama, ukljuivanje u reklamne i propagandn‘éu"""":”'

materijale Operatera, itd.);
(x) Preduzme promociju prodaje i postove rezervacija; i
(xi) Organizuje sveCano [ponovno] otvaranje (ako se zahtijeva).
Osim toga, Operater e, u saradnji sa Vlasnikom, preduzeti sve razumne korake
neophodne da obezbijedi sve licence i dozvole koje su potrebne za snabdijevanje,
vodenje i poslovanje Hotela.

Clan 2.2 Budzet za period prije otvaranja

(a) BudZet za period prije otvaranja Hotela Operater predaje Viasniku ne
kasnije od Sest (6) mjeseci prije Datuma otvaranja (kako je definisano u Clanu 2.4
ovog Ugovora) radi dobijanja odobrenja Vlasnika. Sve materijalne izmjene budzeta za
period prije otvaranja mora]u prethodno biti odobrene od strane Vlasnika. Budzet za
period prije otvaranja ¢e pokrivati troskove i izdatke aktivnosti u periodu prije
otvaranja ukljuéujudi, ali se ne ogranicavajuci na, sledece:

(i) Troskove putovanija i boravka;

(i) Plate (uklju€ujuéi poreze i doprinose na zarade i naknade za
zaposlene) poslovodnog kadra Operatera i njegovih partnerskih i
kompanija-kéeri za vrijeme koje stvarno utroSe na izvrienje pomenutih
aktivnosti. Doprinosi na plate za period prije otvaranja za generalnog
menad¥era Hotela i osoblje dodijeljeno Hotelu prije otvaranja u skladu
sa planom uposljavanja osoblja;

(iii) Trodkovi uposljavanja 1 obuke osoblja dodijeljenog Hotely,
ukljucujudi i obuku u drugim hotelima Operatera, ako je potrebno;

(iv) Troskovi reklame i promocije prije otvaranja;

(v) Troskovi svecanog otvaranja; i

(vi) Svi neophodni operativni i administrativni troskovi za fazu prije
otvaranja, ukljudujuci troskove dobijanja nechodnih licenci i dozvola i
honorare za advokate i konsultante sa tim u vezi.

(vii) Svi troSkovi i izdaci u periodu prije otvaranja (osim troskova i
jzdataka poletnog inventara kako je predviden Clanom 2.3(b)) nece
initi Operativne trodkove kako su ovdje definisani, ali ce biti
amortizovani u jednakim iznosima tokom perioda od pet godina koji
pofinje prvom punom fiskalnom godinom. Sredstva za pokrwan]e
budZeta za period prije otvaranja ¢e deponovati Vlasnik i stavie ih na
raspolaganje Operateru kako se to zahtijeva budzetom za period prije
otvaranja.

(¢) U sluéaju odlaganja Datuma otvaranja iz bilo kog razloga, Vlasnik ce
Operateru staviti na raspolagan;e dodatni iznos koji odgovara troskovima kojima bi
Operater bio izloZen na racun takvog odlaganja.

(d) U periodu od (90) dana nakon Datuma otvaranja, Operater ¢e predati
Vlasniku izvjeStaj sa svim trodkovima pretrpljenim prije Datuma otvaranja i
refundirade sve nepotrosene svote unaprijed uplacene od strane Viasnika.

Clan 2.3  Radni kapital i inventar za otvaranje
(a) Vlasnik ¢e u startu i tokom roka trajanja ovog Ugovora obezbijediti radni
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kapital dovoljan da omoguéi neprekinuto i efikasno poslovanje Hotela.

(b) Vlasnik ¢e obezbijediti Operateru tri (3) mjeseca prije Datuma otvaranja
(kako se definiSe u nastavku) razumnu svotu za nabavku poCetnog inventara hrane,
pi¢a, Opreme za rad i druge potro3acke i potrosne robe, Sest (6) mjeseci prije Datuma
otvaranja, Operater ¢e predati Vlasniku radi odobravanja deta[}an budzet predlozenih
troskova za pofetni inventar. BudZet za pocetni inventar e se korigovati, ako je
potrebno, u skladu sa inflacijom i drugim lokalnim uslovima. Ne kasnije od tri (3)
mjeseca nakon Datuma Otvaranja, Operater ce (i) predati Viasniku deta;an izviestaj o
stvarnim troSkovima za podetni inventar i (if} refundirati sva nepotroSena sredstva
Vlasniku. Sve stavke sadrzane u budZetu pocetnog inventara smatrace se za
Operativne troskove kada budu konzumirane ili potrosene. Inventar koji se potrosi
tokom perioda prije otvaranja smatrade se za izdatak za obuku prije otvaranja.

Clan 2.4 Datum otvarania Hotela

(a) “Datum otvaranja” Hotela bice datum naveden od strane Operatera u
obavjestenju Vlasniku (koje se daje najmanje trideset (30) dana prije Datuma
otvaranja u njemu navedenog), pod uslovom da Datum otvaranja ne bude prije dana
do koga ¢e se zadovoljiti svi slededi uslovi:

(i) Hotel u znaajnoj mjeri zavrsen u skladu sa planovima i

specifikacijama u tom smislu odobrenim od strane Vlasnika i Operatera;

(i) Relevantni organi izdaju sve upotrebne dozvole i druge neophodne

dozvole i odobrenja u pogledu Hotela; i

(ili) Namjedtaj, Instalacije i Oprema u skladu sa planovima i

specifikacijama u tu svrhu odobrenim od strane Vlasnika i Operatera

(izuzev manjih nekonzistentnih stavki) i pravilno instalirani i postavljeni

u Hotelu i Hotel spreman za prijem gostiju. Strane ovog Ugovora su ovim

saglasne da naprave Dodatak ovom Ugovoru kojim se odreduje Datum

otvaranja, a duplikat tog Dodatka ¢e biti sastavni dio svakog primjerka
ovog Ugovora. Datum otvaranja Hoteta, medutim, ne moZe da bude

kasnijeod [ 1,200f 1.

(b) Bez obzira na Operaterov sporazum o Datumu otvaranja, Vlasnik ce
biti odgovoran da aZurno ispravi sve nedostatke na Hotelu o kojima je ili ée
obavjestenje dati Operater.

(c) Prihodi od poslovanja Hotela prije Datuma otvaranja nece biti
ukljueni u Bruto prihode i koristiCe se za namirivanje troSkova perioda prije
otvaranja Hotela.

(d) Do trenutka kada Operater odredi “Datum otvaranja” u skladu sa
stavkom (a) ovog Clana 2.4, “Datum otvaranja” za svrhe Clana 2.2(a) i (i), (ii) i (iii)
Clana 2.2(b) bice [ 1, 200[ ], dok ne bude dalje izmijenjen od strane Operatera
po njegovoj razumnoj diskreciji.

i, USLUGE KOJE OBEZBJEDUJE OPERATER

Clan 3.1 Opste odredbe
Tokom citavog roka trajanja ovog Ugovora, Operater ¢e u skladu sa uslovima
Ugovora preuzeti po osnovu ekskluzivnosti, u ime i za raCun Vlasnika, sve duznosti
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koje potpadaju pod menadZment i marketing Hotela. Operater ¢e poslovati Hotelom ™~

iskljuc¢ivo kao hotelom svietske klase sa 5 zvjezdica po standardima menadzmenta
koji trenutno preoviadavaju u Operaterovim hotelima sa 5 zvijezdica slicne velicine.
Operater nece u Hotelu uspostavljati nikakve druge aktivnosti, osim pomoénih i
komplementarnih aktivnosti koje se obi¢no povezuju sa ovom vrstom poslovanja ili u
buduc¢nosti mogu to postati kao posljedica promjena u standardnoj praksi
medunarodnog hotelskog postovanja. U skladu sa uslovima ovog Ugovora, Operater Ce
imati apsolutnu kontrolu i diskreciju u postovanju Hotela u najboljem interesu
Vlasnika i poslova Hotela.

Clan 3.2 Zastitno ime

(a) Tokom trajanja roka ovog Ugovora, Hotel ¢e u svakom trenutku biti

poznat i oznadavan kao:

[ ]
Medutim, obije strane su saglasne da ime GHM, kada se koristi samostalno ili uz neku
drugu rijec ili rijedi, jeste i ostace iskijucivo vlasnistvo Operatera.

(b) U smislu ovog Ugovora, Operater daje Viasniku pravo da koristi
zasti¢eno ime GHM, i servisnu oznaku i zastitini znak GHM-a, kako se sada iti naknadno
usvoji, u oglasavanju i reklamiranju Hotela i u vezi sa poslovanjem Hotela. Vlasnik i
Operater ¢e sklopiti poseban Ugovor o licenci koji se odnosi na upotrebu imena GHM i
zaztitnog znaka i servisne oznake. U nacelu, Operaterova servisna oznaka ce biti
istaknuta na svim artiklima koji se koriste u poslovanju Hotela i na svom
marketinikom i reklamnom materijalu na takav nalin da omoguci Hotelu da se
identifikuje kao ¢lan Operaterove grupe hotela.

Clan 3.3 Reklamiranje
3.3.1. Reklamiranije od strane Operatera
Operater c¢e integrisati Hotel u svako reklamiranje i oglasavanje hotela
povezanih sa Operaterom, koje Ce se pripremati ili revidirati na ili nakon datuma ovog
Ugovora. Operater nece, ni na koji nadin, praviti razliku izmedu Hotela i ostalih
hotela koje vodi Operater.

3.3.2. Reklamiranije i oglasavanje Hotela u drugim Operaterovim
hotelima

(a) Hoteli Operatera ¢e promovisati Hotel kod svoje klijentele na isti
nacin na koji se to radi za ostale hotele povezane sa Operaterom,

(b) Hotel ¢e vriiti placanje bilo mjesecno ili prema fakturama svoga
dijela troskova i izdataka nastalih u pogledu aktivnosti reklamiranja, promocije i
prodaje koje se preduzimaju za zajednicku korist hotela Operatera kako je opisano u
ovom Clanu 3.3.2. Svi iznosi koji se isplate u skladu sa ovim Clanom 3.3.2 smatrace se
za Operativne troskove u svrhu utvrdivanja Bruto operativne dobiti i Neto operativne
dobiti.

Clan 3.4 Sistemi rezervacija i prodaje
3.4.1 Sistemi rezervacija
(a) Operater ce integrisati Hotel u sve sisteme rezervacija koje je
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uspostavio 1 koristi Operater ukljucujuci:

(i) Sistem rezervacija putem interneta koji koriste hoteli Operatera;

(i) Besplatni centralni telefonski sistem rezervacija koji koristi

Operater; i

(ili} Ostale sisteme prodaje i rezervacija koji koriste drugi hoteli

Operatera, koji vec postoje ili koji e se uspostaviti u buducnosti.

(b} Operater izjavljuje Vlasniku da ¢e tokom Citavog roka trajanja ovog
Ugovora Hotel koristiti marketing mrezu koju koristi Operater.

(c) Vlasnik je saglasan da se povinuje naknadama za rezervacije koje
pregovara i uspostavi Operater u skladu sa ¢im se bilo koja od gore pomenutih usluga
nudi.

3.4.2 MreZa za marketing

(@) Hotel ce imati koristi od aktivnosti na prodaji i promociji planiranih
za grupe koje se preduzimaju na medunarodnom nivou i koje su namijenjene
putnickim agencijama, turoperaterima, za nagradna putovanja, kongrese,
korporacije, viadine agencije, medunarodna udruzenja i avionske kompanije. Te ce se
aktivnosti obavtjati pomocu:

(i) Prodajnih kancelarija Operatera Sirom svijeta;

(i) Hotelskih predstavnika Operatera Sirom svijeta;

(i) Ostalih putem reciproénih aranimana izmedu hotela Operatera u

pogledu medunarodnih prodaja.
5 (b) Operater ¢e distribuirati svim prodajnim punktovima pobrojanim u
Clanu 3.4.2(a) sledece:

(i) Informacije o uslugama i kapacitetima koje nudi Hotel i reklamni

materijal koji izdaje Hotel; i

(i)  Cijene za pojedince i grupe koje se odreduju na godisnjem nivou

od strane Hotela, i ako je neophodno, posebne cijene koje se nude na

specifi¢nim trzistima.

{c) Vlasnik je saglasan da ¢e se Hotel pridrzavati svih sporazuma o cijenama

i provizijama koje pregovara i uspostavlja Operater sa tre¢im stranama u skladu sa
kojima se usluge koje se opisuju u ovom Clanu 3.4.2 nude, zavisno od onih cijena i
provizija koje su u saglasnosti sa godisnjim budzetom Hotela koji priprema Operater a
odobrava Vlasnik u skladu sa Clanom 5.4 ovog Ugovora.

lan 3.5 Pomo¢ marketingu na nivou Hotela
(a) Operater ¢e pomoci Hotelu u njihovim aktivnostima operativnog
marketinga i u sprovodenju marketinske politike Operatera kako se ona primjenjuje
na Hotel.

(b} Marketing na nivou Hotela bie uspostavljen za trZiSte na kome se
nalazi Hotel i druga trZiSta za koja Operater i Vlasnik smatraju da su relevantna.

(c) Operater Ce praviti godiSnji marketing plan za Hotel i u vezi sa tim
pruzace svu neophodnu pomo¢ i uputstva u odnosu na sledece:

(i) Definiciju politike prodaje Hotela;

(il) Odredivanje godisnjih i dugoronih ciljeva u odnosu na stope

popunjenosti, prihode, klijentelu, itd.;
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(iii) Odredivanje 1 objavljivanje cijena u Hotelu (sobe, restorani, bar\c“):\";/'i'",ﬁ"'

itd.);

(iv) Odredivanje posebnih uslova prodaje;

(v) Utvrdivanje kreditnih praksi;

(vi} Utvrdivanje metoda i procedura prodaje u vezi razlicitih segmenata

klijentele; i

(vii) Analiza rezultata i stalna kontrola.

(d) Operater Ce vrsiti odgovarajuce usluge reklamiranja i promocije na
nivou Hotela ukijucujuéi: (i} definisanje politike Hotela u pogledu reklamiranja i
promocije; (i) pripremu reklamnog materijala i brosura u skladu sa standardnim
modelima Operatera, 1 (iii) distribuciju takvih materijala u Operaterovim hotelima i
Operaterovim kancelarijama za prodaju.

Clan 3.6  ManadZment
3.6.1 Generalni menadzment

(@)  Viasnik ovim daje Operateru iskljudivo i ekskluzivno pravo da upravija
Hotelom u skladu sa uslovima ovog Ugovora, zavisno od odobrenja Vlasnika na
Godisnji budzet kako je ovdje predvideno. U vezi sa tim Operater ¢e imati ovlastenje
da odabere i angazuje generalnog menadzera Hotela. Generalni menadzer ce biti pod
isklju¢ivom kontrolom i nadzorom Operatera, ali ¢e biti kompenziran i zaposlen od
strane Vdasnika. Operater, po svojoj razumnoj diskreciji, moze odluciti o
obezbjedivanju hrane i smjeStaja za zaposlene Hotela, moZe im dozvoliti da koriste
kapacitete Hotela i moZe dozvoliti generalnom menadZeru i drugom rukovodeéem
kadru odgovarajuci smjeStaj unutar Hotela i koriStenje kapaciteta Hotela, ukljucujudi
hranu bez naplate pomenutim zaposlenima Hotela, generalnom menadzeru ili
Operateru, Osim ako se drugacije posebno ne ograni¢i po ovom Ugovoru, Operater e
(zavisno od odredbi ovog Ugovora) imati apsolutnu kontrolu i diskreciju u upravljanju
Hotelom i obavlja¢e sve neophodne usluge sa tim u vezi ukljuéujudi, ali se ne
ograni¢avajuéi na, sledece: (1) opstu organizaciju Hotela; (2) upravijanje kadrovima,
uklju¢ujuci odabir, angazovanje, kompenzaciju, obuku, rasporedivanje, premjestaj ili
otpustanje, zavisno od sluéaja, generalnog menadZera za Hotel i svog osoblja Hotela,
kao i odgovornost za njihove uslove rada; pod uslovom, medutim, da se konkretno
dogovori da takvo osoblje zaposljava samo Vlasnik; (3) ovlastenje da uspostavlja,
zavisno od usaglasenoti sa Godi¥njim budzetom (definisanim u Clanu 5.4), sve cijene,
naplate 1 svote u vezi Hotela i da nadzire i kontrolide prikuplianje, prijem i izdavanje
racuna za sve usluge koje se obavljaju ili prihod bilo koje vrste koji potie od
poslovanja Hotela; {4) utvrdivanje nabavne politike koja ¢e ukljucivati (i) odabir robe,
pribora i materijala, (ii} uspostavijaje i odrzavanje svih inventara potrebnih za
pravilno poslovanje Hotela, (iii) odabir snabdjevaca i (iv) pregovaranje nabavnih
ugovora da bi se osigurale nabavke pod najpovoljnijim mogucim uslovima, ukljuujuci
i preko Operatera, ako se takvom procedurom mogu dobiti ustovi koji su najmanje
jednaki sa ili bolji od onih koji se mogu dobiti lokalno; (5) zavisno od usaglaSenosti sa
Godisnjim budzetom, pregovaranje i zakljucenje ugovora (na rok od godinu dana ili
kracih) koji se uobicajeno sklapaju u okviru postova Hotela, iskljuCujuci, medutim,
sve koncesije i zakup poslovnih prostora ili prodavnica, sto ¢e sve prvo odobravati
Viasnik, (6) utvrdivanje kreditnih praksi koje se primjenjuju na dobavijale i na
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klijentelu Hotela i pregovaranje aranZmana sa kreditnim organizacijama, poseﬁﬁ'&j‘"""

onim koje izdaju kreditne kartice; (7) ovlastenje da se pokrenu u ime Vlasnika parnice
ili druge pravne radnje za naplatu troskova, zakupnina i drugih prihoda za Hotel ili da
se izbace ili oduzme imovina gostiju, zakupaca ili drugih osoba koja posjeduju djelove
Hotela; pod uslovom, medutim, da sve ostale vrste tuZbi ili pravnih radnji pokreée
iskljucivo Vlasnik i na isktjucivu diskreciju Viasnika; (8) nadzor i kontrola aktivnosti
gostiju, stanara, koncesionara i nosilaca privilegija i njihovih zaposlenih, ukljuéujuéi i
oduzimanje imovine gostiju ili stanara za neplacanje zakupnine ili drugih opravdanih
razloga, ili raskidanje prava koncesionara, imalaca licenci ili privilegija za sline
opravdane razloge; i (9) zavisno od Vlasnikove obaveze u vezi popravki i zamjena kako
je predvideno Clanom 6, Operater Ce odrzavati Hotel u dobrom stanju i u skladu sa
tim Operater ce biti odgovoran za izvrSavanje popravki, odrZzavanje i dekoraterske
radove koje smatra za potrebne da bi se zadrzao status Hotela, sa pripadajuéim
troskovima koji se ukljucuju u Operativne troSkove Hotela. Nakon Datuma otvarania,
Operater Ce takode imati pravo da sprovodi radove na izmjenama koji su odobreni u
Godisnjem budZetu ili koji predstavljaju hitne popravke ili zamjene odmah neophodne
za ocuvanje ili sigurnost Hotela ili sigurnost gostiju Hotela, ili drugih osoba ili koje su
potrebne da bi se izbjegao prekid bilo koje usluge u Hotelu, ako, pod datim
okolnostima Vlasnik ne moze biti prikladno obavijeSten prije izvodenja hitnih
popravki, zamjena ili izmjena.

(b)  Shvata se i strane su saglasne da je Operater nezavisni ugovarac i da ce,
stoga, u obavljanju duznosti koje se predvidaju ovim ugovorom, Operater imati
potpunu moc¢ i ovlastenja da odabire sredstva, metode i naCine izvrienja obaveza koje
Opererater preuzima po ovom Ugovoru. Vlasnik nece imati nikakvu moé, pravo ni
ovlaitenje da direktno nadzire i kontrotiSe Operatera u pogledu sredstava, naéina i
metoda obavijanja posla ili pruzanja usluga koje po ovom Ugovoru pruZa Operater.
Operater ce biti odgovoran Vlasniku samo za pouzdano i revnhosno izvrSenje svoiih
obaveza na dobar i struCan nacin. Viasnik nece imati prava, modi ili oviastenja u
odabiru, angazovanju, kontroli, nadzoru ili otpustanju bilo koga od zaposlenih Hotela,
ili njegovih predstavnika ili drugog osoblja, firmi, podugovaraca, itd, koje koristi
Operater u izvrSenju duznosti i obaveza koje Operater preuzima po ovom Ugovoru, jer
su ta prava iskljuCivo povjerena Operateru. Ipak, podrazumijeva se da ¢ée mnoge
obaveze koje Operater preuzima po ovom Ugovoru pod uobiajenim okolnostima biti
izvrSavane od strane rukovodedeg kadra i drugih zaposlenih Hotela, koje sve
zaposijava Vlasnik, osim u onim sluCajevima kada je Operater dodijelio sopstvene
zaposlene osoblju Hotela u skladu sa Clanom 3.6.2. U tom smislu su strane saglasne da
Operater nece biti odgovoran Vlasniku ili ostalima za neizvrSenje bilo koje duznosti
predvidene ovim Ugovorom u onoj mjeri u kojoj je ono izazvano ¢inom ili propustom
zaposlenih Hotela pod uslovom da je Operater pokazao razumnu revnosnost u
angazovanju, otpustanju i nadzoru rukovodedeg osoblja.

(c) Operater ce poslovati Hotelom u skladu sa standardima koji se
- zahtijevaju Ugovorom o zakupu i postovace sve ugovorne cobaveze i uslove koji se
odnose na Vlasnika kao Zakupca po Ugovoru o zakupu u onoj mjeri u kojoj se takve
obaveze i uslovi odnose na ili su povezani sa (i) uslugama koje pruZa Operater po
ovom ugovoru i (it) obavezama Operatera po ovom Ugovoru.
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3.6.2 Centralizovane sluzbe

(a)  Operaterove centralizovane sluzbe c¢e redovno kontrolisatii poslovanje
Hotela. Takve sluzbe e ukljucivati: (a) pregled godi$njih budZeta; (b analizu
finansijskih i marketindkih izjeStaja i statistika koje Hotel Zalje mjeseéno glavnoj
kancelariji Operatera; (c) strunu pomo¢ od strane specijalista u svim fazama
operacionog menadZmenta, poslovanja soba, nabavki, operacija hrane i pica,
recepcije, rum servisa, pranija rublja finansiranja, radunovodstva i kredita; (d)
distribuciju novih operativnih tehnika i procedura, novih modela opreme 1 prlbora i
svih relevantnih novih informacija. Osim kako je predvideno Clanom 3.6.2(b), troskovi
koji se odnose na posao koji lokalno obavljaju eksperti iz glavne kancelarije
Operatera zaraCunavae se na operativni racun Hotela samo u mjeri razumnih
troskova za put i dnevnice. Takvi eksperti Operatera ¢e biti poslati da pomognu u
poslovanju Hotela samo ako to zahtijeva generalni menadzer za neki posao ili zadatak
koji se ne moZe razumno i na efikasniji nacin obaviti od strane trenutnog osoblja
Hotela.

(b) U slu€aju produzene pomodi (duze od 15 dana) koja se pruZa na zahtjev
generalnog menadzZera Hotela od strane eksperata iz glavne kancelarije Operatera za
neki posao ili zadatak koji uobicajeno rade zaposleni Hotela, a koji ne bi razumno i na
efikasniji nacCin obavilo trenutno osoblje Hotela, Hotel ¢e snositi razumne trokove
koji nastanu prilikom izvodenja istog, ukljucujuci, ali se ne ogranicavajudi na, plate).

IV.  OBAVEZE VLASNIKA

Clan 4.1 Obnavljanje Namiestaia, Inventara i Opreme

(a) U roku od sest (6) mjeseci nakon Datuma otvaranja Hotela, Vlasnik ¢e
pripremiti i predati Operateru izvjeStaje razdvojene po stavkama u kojima se detaljno
navode troSkovi i izdaci izgradnje (iskljuCujuéi troSkove Lokacije), opremanja i
uredenja Hotela koji su poznati pod nazivom “registar asnovnih sredstava”.

(b) Operater ¢e kreditirati i/ili zaduzwatl mjesecno (u skladu sa stavom (b)
u nastavku) Posebni radun kako se definiSe u Clanu 5.1 iznosima neophodnim za
zamjenu i nabavku Namjestaja, Inventara i Opreme. Operater nece traZiti odobrenje
Vlasnika za izdatke sa Posebnog raduna do iznosa takvih sredstava.

{c) Ako takvi izdaci u bilo kojoj fiskalnoj godini budu manji nego sredstva
za tu godinu, visak e se prebaciti za naredni period dok se ne iskoristi u potpunosti.
Svi troskovi preko iznosa sredstava podlijegae odobrenju od strane Vlasnika.

(d) Za pocetne tri (3) Fiskalne godine iznos jednak | ] posto[ %]
godisnje, a nakon toga iznos jednak tri posto (3%) godiinjeg Bruto prihoda. Godisnji
budZet (definisan u nastavku) koji predaje Operater u skladu sa Clanom 5.4 ovog
ugovora navodic¢e sve stavke projektovanih izdataka sa Posebnog ra¢una za narednu
fiskalnu godinu. Sva imovina tako nabavljena predstavljace imovinu Viasnika.

Clan 4.2 Kapitalne popravke - Adaptacije - Prosirenja

(a)  Tokom C¢citavog roka trajanja ovog ugovora, Vlasnik ce, na iskljucivi
trosak i kao iskljucivi izdatak Vlasnika, obavljati ili vriiti popravke, adaptacije ili
prodirenja (osim onih predvidenih Clanom 3.6.1(9)) neophodne da se Hotel odrzava
kao hotel sa 5 zvjezdica svjetske klase i u saglasnosti sa GHM standardima ili koje se
zahtijevaju nekim primjenljivim vazecim zakonom ili propisom. U tom smislu,
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Operater Ce svake Fiskalne godine predavati Vlasniku spisak onih popravki, adpatacija

ili prodirenja koje smatra neophodnim da ih Vlasnik razmotri. Viasnik ¢e bilo izvréiti
takve radove u razumnom roku, ili ¢e, ako smatra da su takvi radovi nepotrebni ili
pretjerani, obavijestiti o tome Operatera u razumnom roku, u kom slucaju ce se
strane konsultovati radi postizanja dogovora oko postupanja po tom pitanju. Sve
popravke, adaptacije ili profirenja koja treba da se izvedu po ovom Ugovoru izvesce
se na takav nacin da izazivaju minimalno ometanje postovanja Hotela. Planovi za
takve radove i rokovi njihovog izvr§enja bi¢e predati Operateru radi odobravanja.

(b) Ukoliko Hotel, ili neki njegov dio, bude ostecen ili uniten u bilo kom
trenutku ili vremenu tokom roka trajanja ugovora u pozaru ili bilo kom drugom
nesrecnom slucaju, Vlasnik ¢e ga, zavisno od izuzetaka predvidenih u ovom Clanu,
popraviti, rekonstruisati ili zamijeniti (a takve popravke, rekonstrukcija ili zamjena ¢e
se ovdje oznacavati kao “restauracija”) tako da nakon takve resturacije, Hotel bude u
znacajnoj mjeri isti kao prije takvog o$tedenja ili uniitenja. Zavisno od prava
hipotekarnih povjerilaca, nosilaca zaloznog prava ili drugih nosilaca garantnih prava
nad cijelim ili dijelom Hotela, prihod od osiguranja ¢e biti na raspolaganju Vlasniku za
restauraciju hotela. Bez obzira na prehtodno izneseno, ako, u vezi sa nekim
nesrecnim slu¢ajem, troskovi i izdaci za restaraciju Hotela kako se zahtijeva ovim
Ugovorom budu jednaki ili premase: (i) dvadeset pet posto (25%) troskova zamjene za
cijeli Hotel (ukljucujudi i njegov sadrzaj) neposredno prije takvog nesreénog slucaja,
ako Ce takav nesrecni slucaj pokriti osiguranje, ili (ii) deset posto (10%) takvih
troskova zamjene ako nesredni slu¢aj nede pokriti osiguranje, onda ¢e, u oba slu¢aja,
Vlasnik imati mogucnost sprovodivu po pisanom obavjestenju Operateru, koje se daje
u roku od devedeset (90) dana od nastanka takvog nesreénog slucaja (ili kasnijeg
datuma kako je predvideno u nastavku), da ne restaurira Hotel i da raskine ovaj
Ugovor. Smatrace se da takav nesrecni sluCaj nije pokriven osiguranjem ako se manje
od sto posto (100%) prihoda od osiguranja na taj nacin nastalih da na raspolaganje
Vlasniku za restauraciju zbog razloga zahtjeva hipotekarnih povijerilaca, nosilaca
zaloznog prava ili drugih nosilaca garantnih prava nad cijelim ili dijelom Hotela. Ni u
kom slucaju se nece zahtijevati od Vlasnika da napravi izbor po ovom Clanu u pogledu
restauracije Hotela ili raskida ovog Ugovora u roku kra¢em od $ezdeset (60) dana
nakon sto Vlasnik bude obavijeSten o iznosu prihoda od osiguranja koji ¢e mu takvi
hipotekarni povjerioci, nosioci zaloznih prava i/ili drugi nosioci garantnih prava staviti
na raspolaganje za restauraciju Hotela. Ako Vlasnik odluc¢i da raskine ovaj Ugovor
kako je prethodno predvideno, sav prihod od osiguranja plativ na ime takve itete ili
unistenja Hotela bice plativ Vlasniku i bi¢e iskljudiva svojina Vlasnika, zavisno od
hipoteke, ako je ima. Planovi za svaku takvu rekonstrukciju i raspored njenog
izvrSenja bice prostijeden Operateru radi odobravanja.

(c) Ako, u bilo kom trenutku tokom roka trajanja ovog Ugovora, zakonsko
pravo nad vlasniStvom Cditavog ili znalajnog dijela Hotela bude oduzeto ili
zaplijenjeno za bilo koju javnu ili kvazi-javnu svrhu bilo kojom zakonskom modi ili
ovlastenjem vrenjem prava na zaplijenu ili eksproprijaciju, ili na osnovu sporazuma
izmedu Vlasnika i onih koji imaju ovlastenja da vrie ta prava, ovaj Ugovor ée biti
raskinut i isteci ¢e na datum takovg oduzimanja. Za potrebe ovog Ugovora, smatrade
se da je “znacajan dio Hotela” oduzet ukoliko neoduzeti dio praktiéno i ekonomski ne
moze da se koristi ili prenamijeni od strane Vlasnika za namjene za koje je Hotel
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koristen prI}e takvog oduzaman]a U slucaju takve zaplijene ili oduzimanja koje je
manje od itavog ili znaCajnog dijela Hotela osim kako su ovdie prethodno dati
izuzeci i u obimu u kome je to prakticno izvodljivo, Vlasnik ée popraviti,
rekonstruisati ili zamijeniti iste tako da nakon takve restauracije Hotel bude sudtinski
isti kao i prije takvog oduzimanja. Zavisno od prava hipotekarnih povjerilaca, nosilaca
zaloznog prava ili drugih nosilaca garantnih prava nad cijelim ili dijelom Hotela, svi
prihodi od takvog oduzimanja bice stavljeni na raspolaganje Vlasniku za restauraciju
Hotela. Bez obzira na prethodno navedeno, Viasnik ¢e imati pravo u vezi sa svakim
takvim oduzimanjem da raskine ovaj Ugovor kako je prethodno predvrdenc u slucaju
pozara ili drugog nesreénog sluc¢aja kao da je takvo oduzimanje poZar ili neki drugi
nesrecni slucaj i kao da su prihodi, naknade ili obestedenja koja bi se platila kao
posljedica takvog oduzimanja bili prihodi od osiguranja. Ako Vlasnik odluéi da raskine
ovaj Ugovor kako je prethodno predvideno, svi prihodi, naknade ili obeSteéenja koja
bi se platila kao postjedica takvog oduzimanja bic¢e plativi Viasniku i predstavljace
iskijucivu imovinu Vlasnika, zavisno od zahtjeva hipoteke, ako je ima. Planovi za
svaku takvu rekonstrukciju i njihov plan izvodenja bice proslijedeni Operateru radi
odobravanija.

(d) U ekonomski izvodljivom obimu, sve popravke ili radove na restauraciji
koje sprovodi Vlasnik u skladu sa ovim Clanom 4.2 bice u skladu sa kona¢nim
planovima i specifikacijama za Hotel kako su th odobrili Operater i Vlasnik u
saglasnosti sa Clanom 1.3 ovog Ugovora.

(e U sludaju da Vlasnik ne obavi popravke, adaptacije, prosirenja iti
restauracije koje je obavezan da izvr§i na osnovu bilo kog primjenljivog zakona,
uredbe ili propisa, Operater Ce, zavisno od sopstvene odluke, imati pravo, umjesto
pozivanja na odredbe Clana 8.3 ovog Ugovora, da se pobrine za izvodenje tih radova
za Vlasnikov racun nakon davanja obavjestenja Vlasniku trideset (30) dana unaprijed.
Ovim se odreduje da Ce svaka svota koju u takvom slucaju isplati Operater biti
oduzeta od iznosa plativih od strane Operatera Vlasniku kako je ovim Ugovorom
predvideno.

(H Ukoliko Viasnik tokom roka trajanja ovog Ugovora preuzme izgradniju
prosirenja Hotela, sva takva prosirenja ili poboljSanja ¢e se smatrati da fine dio
Hotela i njima ce poslovati i upravljati Operater po odredbama ovog Ugovora u onoj
mjeri u kojoj one mogu biti primjentjive.

Clan 4.3 Osiguranje koje vodi Vlasnik
(a)  Tokom cjelokupnog trajanja ovog Ugovora Vlasnik ¢e uzeti, obnavljati i
odrzavati za Vlasnikov ra¢un u svakom trenutku tokom roka trajanja ovog Ugovora pod
uslovima usaglasenim sa rizikom i u onim iznosima koji se smatraju potrebnim:
0 Osiguranje u pogledu iznosa jednakog vrijednosti povracaja u
prijasnje stanje Hotela i njegovih sadrZaja od “Svih rizika” gubitaka ili
Steta koje ukljucuju, ali nisu nuzno ograniCene na, poZar, udar groma,
eksploziiju, oluje, bure, poplavu, zemljotres, jaki vjetar, ostedenje
prouzrokovano vodom, kvar kotlova i uredaja, i ostale opasnosti koje se
razumno mogu smatrati za neophodne ili prakticne (i da podlijezu
‘komercijalnoj dostuponpsti) u pogledu kojih se uobiajeno osiguravaju
hoteli sli¢nog karaktera i prirode;
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(ii)  Osiguranje od prekida poslovanja koje pokriva gubitak ili Stete od

opashosti pomenutih pod (i) koje sprjeCavaju nastavak normalnog

poslovanja Hotela;

(iiiy ~ Svako drugo osiguranje koje mogu zahtijevati Viasnikovi pojerioci.

(b)  Tokom Citavog roka trajanja ovog ugovora Operater ¢e, u ime Vlasnika i
za racun Hotela, izvaditi, obnavljati i odrZavati:

(i) Osiguranje od pravne odgovornosti Vlasnika imovine koje pokriva

potrazivanja koja nastaju iz vlasniStva nad imovinom i kori§tenja Hotela i

svih njegovih kapaciteta i za povredu ili smrt osoba i Stetu na ili gubitak

imovine

(ify  Osiguranje od prevare za relevantne zaposlene Hotela ¢ime se

obezbjeduje zastita u pogledu novCanog gubitka ili Stete nastale usljed

prevare ili nepostenja takvih zaposlenih;

(i)  Obestecenje radnika, Osiguranje od odgovornosti zaposlenih i

slicna osiguranja koja mogu biti primjenljiva po zakonu ili propisima; i

(iv}  Sva ostala osiguranja koja Operater, postupajuéi razumno, moze

smatrati neophodnima u zasdtiti druge aktive ili pasive, gdjegod se tvrdi,

utvrdi ili snosi a nastaje iz poslovanja Hotela.

()  Prethodno pomenuto osiguranje e se dobiti od odgovornog, renomiranog
i odgovarajuce licenciranog osiguravatelja u iznosima i sa pokri¢ima prihvatljivim za
Vlasnika i Operatera koja ni u kom slucaju nece biti manja nego $to su iznosi i pokric¢a
koja se zahtijeavju hipotekom, fiducijom ili drugim garancijama nad ditavim ili
djelom Hotela.

(d) Sve polise osiguranja i garancije Cije se izvrienje zahtijeva ovim
Ugovorom, u obimu koji se moze dobiti, su indosirane u smislu da isto:

(i) nece biti otkazano ili promijenjenc bez prethodnog pismenog
obavjestenja svim naznacenim osiguranima najmanje trideset (30) dana unaprijed.

(i} imenuje Vlasnika zajedno sa Operaterom i gdje je primjenljivo
nosiocem bilo koje hipoteke ili garancije nad Hotelom i takve druge strane u skladu sa
odredenim interesima kao zajednicki navedeni osigurani.

(i) ukljucuje klauzule o razdvojivosti i unakrsnoj odgovornosti

(iv) ukljucuje odustanicu prava subrogacije protiv drugog

(e) Vlasnik i Operater ce svaki dati brzo obavje$tenje drugome o svakom
potrazivanju koje se postavi protiv bilo kog od njih ili obojice i u potpunosti ce
saradivati jedan sa drugim i sa svaikm nosiocem osiguranja ili jemstva u tom smislu da
sva takva potraZivanja budu propisno istrazena i odbranjena

(f) Originali svih polisa osiguranja i uvjerenja o osiguranju ¢e se ¢uvati i voditi
od strane Operatera i na zahtjev biti obezbijedeni Vlasniku.

(g) Svi troskovi osiguranja i garancija i izdaci za premije koji se odnose na
polise ili garancije koje je pribavic Hotel na racun ovog Clana 4.3 (b) smatrade se za
Operativne troskove.

Clan 4.4 Porezi na Vlasnikov racun

(@  Vlasnik e platiti po prispijeCu sve direktne i indirektne poreze i dazbine
koje je Hotel u obavezi da placa tokom roka trajanja ovog ugovora, sa izuzetkom da
svaki takav porez ili dazbina plative na osnovu poslovanja Hotela plada Operater za
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racun Vlasnika, i smatrade se za Operativne troskove Hotela.

(b)  Viasnik ce dostaviti Operateru u roku od trideset (30) dana po prijemu
primjerak svih obavjeStanja, procjena i izjava za poreze i dazbine, kao i duplikate
svih priznanica.

(¢) U slucaju da porezi, Cije je placanje odgovornost Vlasnika, ne budu
placeni od strane Vlasnika u dozvoljenom roku (ili ako Vlasnik Zeli da osporava
placanje navedenih poreza, u sluCaju da navedeno placanje nije odgovarajuce
obezbijedeno na zadovoljstvo Operatera), Operater zadrzava pravo nakon davanja
obavjestenja Vlasniku u tom smislu trideset (30) dana unaprijed da ih plati u
Vlasnikovo ime. Svaki iznos na taj nacin placen od strane Operatera bi¢e oduzet od
iznosa koje Operater placa Viasniku po ovom Ugovoru.

V. ODREDBE KOJE SE ODNOSE NA BANKARSKO POSLOVANJE { RACUNOVODSTVO

Clan 5.1 Bankovni racuni

(a) Operater ¢e otvoriti dva glavna racuna za racun i u ime Vlasnika kod
bankiu[ ],[ 1, odobrenih od strane Vlasnika kako slijedi:

(i “Operativni racun” na koji Ce se deponovati svi doprinosi obrtnog
kapitala Vlasnika i svi prihodi koji poticu od poslovanja Hotela i sa kojih
¢e se povladiti svi troSkovi Hotela, svi iznosi (u onoj mjeri u kojoj
dovoljni iznosi nisu dostupni na Posebnom racunu) neophodni za zamjenu
Namjestaja, Inventara i Opreme i svi iznosi koji se duguju Vlasniku i
Operateru po ovom Ugovoru. Operater moze, ukoliko to smatra
neophodnim, podijeliti Operativni raun na posebne podradune radi
lakseg poslovanja. Operativni raun Ce u svakom trenutku biti pod
apsolutnom kontrolom Operatera. Cekove ili druga sredstva za podizanje
novca sa raéuna potpisivace samo predstavnici Operatera, pod uslovom
da takvi predstavma budu osigurani garancijom ili na neki drugi nacin
osigurani.

(i)  “Posebni racun” na koji ¢e se deponovati i sa kog ¢e se podizati
iznosi neophodni za zamjenu Namjestaja, Inventara i Opreme u skladu sa
odredbama Clana 4.1 ovog Ugovora i na koji ¢e se dodatno deponovatl
sav prihod od prodaje Namjestaja, Inventara ili Opreme koja nije vise
potrebna za poslovanje Hotela. Posebni racun ¢e donositi kamatu ili ako
se strane uzajamno saglase bilans Posebnog racuna ée biti na drugi nacin
investiran. Operativni racun ¢e u svakom trenutku biti pod apsolutnom
kontrolom Operatera.

(b)  Navedeni bankovni racuni ¢e se koristiti iskljucivo u vezi poslovanja
Hotela i izvrsenja uslova ovog Ugovora, a Operater je saglasan da razdvoji sav novac,
prihode, racune i evidenciju koja se odnosi na poslovanje Hotela i da ih ne mijesa sa
bilo kojim drugim poslom koji vodi Operater. U sluCaju da bude potrebna zamjena
Namjestaja, Inventara i Opreme u skladu sa uslovima ovog ugovora u vrijeme kada bi
poviaCenje sredstava sa Posebnog racuna za njihovo pladanje izazvalo gubitke ili
gubitak kamate u skladu sa uslovima Posebnog racuna, onda ¢e u onoj mjeri u kojoj
je to moguce, Operater platiti navedene troSkove zamjene sa Operativnog racuna i
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refundirati te iznose na Operativni radun kada se isto moZe povudi sa Posebnog racuna =~

bez gubitaka ili gubitka kamate.

Clan 5.2 Racunovodstvo

Operater Ce voditi, tokom roka trajanja ovog ugovora, posebnu evidenciju i
knjige racuna koji se odnose na sve transakcije na, tokom ili na bilo koji nacin
povezane sa poslovanjem Hotela, po osnovi narastajué¢ih troskova u skladu sa
Uniformnim sistemom i opsteprihva¢enim raunovodstvenim principima. Takve knjige
i evidencije Ce biti dovoljne za svrhe revizije, vodiée se u svakom trenutku u hotelu i
bice, tokom uobitajenog radnog vremena, zajedno sa svom opremom koju Koristi
Operater, otvorene za pregled u svrhe inspekcije, kopiranja i/ili revizije od strane
Vlasnika ili njegovih predstavnika. Sve takve inspekcije, kopiranja ili revizije, sa
izuzetkom godisnje sertifikovane revizije kako se predvida ovim Ugovorom, bice na
iskljucivi troSak Vlasnika i nece se smatrati za Operativni tro$ak Hotela. Operater ¢e
saradivati sa Vlasnikom ili njegovim predstavnicima prilikom svake takve inspekcije,
kopiranja i/ili revizije, ali isto ce se sprovoditi uz $to je manje prekida poslovanja
Hotela moguce. Operater ¢e imati pristup pomenutim knjigama i evidencijama jo$
dvije (2) godine nakon prestanka ovog Ugovora.,

Clan 5.3 Predstavljanje racuna

Operater Ce predavati Vlasniku, u roku od dvadeset (20) dana nakon kraja
svakog kalendarskog mjeseca, finansijski izvjedtaj koji nije podlijegao reviziji koji je
pripremljen na osnovu knjiga raCuna koje vodi Operater, ovjeren od strane generatnog
menadZera ili Sefa racunovodstva Hotela i koji sadrzi (i) bilans stanja Hotela na kraju
svakog kalendarskog mjeseca, (ii) bilans uspjeha na kome se vide rezultati poslovanja
Hotela za dati kalendarski mjesec i kumulativno za datu Fiskatnu godinu do tog
trenutka i (iif) izjavu o toku gotovog novca za dati kalendarski mjesec i kumulativno
za datu Fiskalnu godinu do tog trenutka. Na ili prije 30. juna svake kalendarske godine
Operater ¢e obezbijediti Vlasniku finansijski izvjestaj za prethodnu Fiskalnu godinu
koji je prosao eksternu reviziju i koji sadrzi (i) bilans stanja Hotela na kraju takve
prethodne Fiskalne godine, (ii) bilans uspjeha na kome se vide rezultati postovanja
Hotela na kraju takve prethodne Fiskalne godine i (iii} izjavu o toku gotovog novca,
Bruto prihodima, Operativnim troSkovima, Bruto operativnoj dobiti, Neto operativnoj
dobiti i stimulativnim naknadama (predvidenim u Clanu 6.2) za takvu prethodnu
Fiskalnu godinu. Pomenuti godisnji finansijski izvijeStaj bi¢e ovjeren od strane
Eksperta i ukoliko Vlasnik ne uloZi prigovor u pismenoj formi u roku od trideset (30)
dana od njenog prijema, smatrace se da je odobren od strane Vlasnika i Operatera.
Troskovi takve revizije Sto se tiCe ovjerenog godiSnjeg finansijskog izvjeStaja za
Fiskalnu godinu zaraCunavace se kao QOperativni trosak Hotela koji ¢e se ukljuditi u
izraCunavanje Bruto operativne dobiti i Neto operativne dobiti.

Clan 5.4  Godidnii budyet

(a)  Operater ¢e predavati najmanje dva (2) mjeseca prije poletka svake
Fiskalne godine preliminarnu procjenu bilansa uspjeha i izjavu o toku gotovog novca
za narednu Fiskalnu godinu, ukljuCujuci, ali se ne ograni¢avajuéi na, raspored
izdavanja soba Hotela i budZetske procjene u pogledu plata, troskova za propagandu i
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promociju, poreze, reZzijske troSkove, popravke, odrZavanje, zamjene i kapitalne

izdatke za takvu narednu Fiskalnu godinu, bez obzira da i su ili ne takve stavke
ukljucene u izraCunavanje Bruto ili Neto operativne dobiti (takva izjeva i procjena
budzeta ¢e se ovdje oznalavati jedinstvenim imenom “Godisnji budzet™).

(b)  Godisnji budZet ¢e se predavati Viasniku radi odobravanija i Vlasnik ée
imati pravo da na njemu napravi bilo koje izmjene ili da odbije da potro$i novac kako
je predloZeno GodiSnjim budZetom, osim u pogledu cijena za sobe i kongresne
kapacitete, za zabavu, hranu i pice i zarade zaposlenih i druge naknade koje ¢e biti u
razumnoj diskreciji Operatera, Vlasnik ce obavijestiti Operatera o takvim promjenama
ili odbijanju prije pocetka perioda koji pokriva Godi$nji budZet, tj. trideset (30) dana.
Vlasnik nece povecavati nikakve budZetske procjene uklju¢ene u takav Godisnji
budZet u iznosu koji prelazi deset posto (10%) takvog budZeta bez odobrenja
Operatera. Operater Ce postovati Godisnji budZet kako ga je izmijenio Vlasnik i nece
znacajno odstupati od njega u pogledu bilo koje stavke, stvarati dodatne troskove,
bez pismene saglasnosti Vlasnika, izuzev u hitnom slucaju kako je predviden Clanom
3.6.1 ili gdje bi nepreduzimanje odredene radnje izloZilo Vlasnika neposrednoj
opasnosti od krivicne ili finansijske odgovornosti, ukljuéujuéi i placéanje novcanih
kazni.

()  Bilo koji dio Godisnjeg budZeta koji Vlasnik nije odobrio iti odbacio u
pismenoj formi na ili prije prvog dana Fiskalne godine koju pokriva takav Godidnji
budZet smatrace se da je odobren od strane Vlasnika. U pogledu bilo kojih spornih
dijelova GodiSnjeg budZeta, do postignuca sporazuma smatrace se da odgovarajuci
dijelovi Godisnjeg budZeta za prethodnu godinu prilagodeni za promjenu, ako je ima,
Indeksa potrosackih cijena, ¢ine dio odobrenog Godisnjeg budZeta.

(d)  Kako i gdje smatra za neophodno tokom Fiskalne godine, Operater moze
predati Vlasniku, radi daljeg razmatranja, dodatne budZete Godi$njem budzetu.

VI.  NAKNADE ZA MENADZMENT | PLACANJA VLASNIKU | OPERATERU

Clan 6.1 Osnovna naknada za menadZment

(a) Operater ¢e imati pravo vrsiti mjeseénu naplatu Operativnih troskova
Hotela, te zadrzati kao svoju osnovnu naknadnu za menadZment iznos koji je jednak
Cetiri posto (4%) Bruto prihoda Hotela za taj mjesec, $to e se smatrati Operativaim
trodkovima u svrhu odredivanja Bruto operativne dobiti i Neto operativne dobiti.

(b)  Osnovna naknada za menadzment bit ¢e dospjela i plativa 20-0g dana
svakog mjeseca.

Clan 6.2 Stimulativna naknada .

(a) Pored osnovne naknade za menadZment predvidene u Clanu 6.1 ovog
ugovora, nakon dana otvaranja, Operater ¢e za svaku Fiskalnu godinu, za vrijeme
trajanja ovog ugovora, primati stimulativnu naknadu od deset posto (10%) Bruto
operativne dobiti za tu Fiskatnu godinu. Operater ¢e imati pravo zadrZati mjesecne
rate recene stimulativne naknade na bazi Bruto operativne dobiti Hotela na dan svake
takve mjeseCne rate. Neka bude jasno shvadeno i dogovoreno da ¢e stimulativna
naknada za bilo koju fiskalnu godinu biti podesavana, ukoliko bude potrebno, nakon
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godisnje ovjere finansijskih izvje$taja Hotela od strane Eksperta, u skiadu sa gornjim
Clanom 5.3. U slucaju da ukupne mjesedne rate Operaterove stimulativne naknade za
bilo koju Fiskalnu godinu prelaze visinu stimulativne naknade za tu fiskalnu godinu
koja je prikazana u reCenim ovjerenim finansijskim izvje3tajima, Operater ima platiti
taj iznos Vlasniku u roku od Cetrnaest (14) dana nakon prijema recenih finansijskih
izviestaja, a ako je ukupan iznos mjeseénih rata manji od ovjerene stimulativne
naknade za recenu Fiskalnu godinu, Operateru ima biti pladen dodatni iznos prije
raspodjele toka novca Vlasniku u skladu sa Clanom 6.3 ovog ugovora.

(b) U svrhu utvrdivanja stimulativne naknade za Operatera za bilo koju
Fiskalnu godinu, nikakvo podeSavanje nece biti radeno za bilo koji gubitak u Neto
operativnoj dobiti za bilo koju prethodnu Fiskalnu godinu.

Clan 6.3 Refundacije

(a) Pored placanja naknada za menadZment izloZenih u ovom €lanu, Vlasnik ¢e
nadalje refundirati sva gotovinska placanja i isplate razumno i posebno napravljene
od strane bilo kog clana Operaterove grupe kompanija u skladu sa, tokom ili u
direktnoj vezi sa, menadZmentom i radom Hotela ukljucujuéi, ali ne ograni¢avajudi se
na putovanja, hotelske troskove, komunikacijske troskove, itd.

Clan 6.4  Pladanja Vlasniku
(a)  Zavisno od odredaba ovdje iznesenih, Operater ce tokom trajanja

Ugovora placati u mjesecnim ratama Vlasniku u njegovoj centralnoj kancelariji, ili na
takvom drugom mjestu koje Viasnik moZe, s vremena na vrijeme odrediti, protok
novca stvoren Bruto prihodima za prethodni mjesec, Sto je dostupno nakon odbijanja
svih operativnih troSkova, Operaterove stimulativne naknade za tu fiskalnu godinu
kako je predvideno u gornjem Clanu 6.2, iznosa stavljenih na Poseban racun u skladu
sa gornjim Clanom 4.1, i neophodnog obrtnog kapitala kako je definisan u Clanu 2.3
ovog ugovora:

(1 U roku od Sezdeset (60) dana nakon zavrietka svake fiskalne

godine, krajnja rata bazirana na protoku novca za cijelu fiskalnu godinu

koja je tada zavriila, nakon oduzimanja sume preliminarnih rata

placenih pod gornjom tackom (a).

(i) U slucaju da placanje Vlasniku, dospjelo prema ovom ¢Elanu za bilo

koju fiskalnu godinu, bude manje od preliminarnih rata za recenu

fiskalnu godinu placenih u skladu sa gornjom tackom (a), zatim do mjere

potrebne kao obrtni kapital u skladu sa Clanom 2.3 ovog ugovora, Viasnik

Ce vratiti razliku Operativnom racunu u roku od trideset (30) dana nakon

prijema od strane Vlasnika revidiranih finansijskih izvjestaja za recenu

fiskalnu godinu.

Clan 6.5  Placanja Operateru

(@) Svi iznosi plativi od strane Viasnika po osnovu ovog ugovora imaju biti
placeni u cjelosti, bez ikakvog ograniCenja ili uslova, bez odvajanja ili
protivpotraZivanja i oslobodeni i bez ikakvog oduzimanja poreza (ukljucujudi ati ne
ogranicavajuci se na poreze na prihod), taksi, daZbina, carne, naknada, odbijanja ili
bilo koje vrste zadrzavanja.
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VII.  ROKOV!I UGOVORA

»

Clan 7.1 Rok
Inicijalni rok ovog ugovora za menadzment i rad Hotela ¢e podeti na dan
otvaranja Hotela, i ovaj ugovor ce nastaviti biti na snazi do isteka deset (25?) godina
od 31. decembra kalendarske godine kada je doslo do otvaranja Hotela.
[(b) Operater i Vlasnik priznaju i saglasni su da ée ovaj ugovor automatski
biti okoncan po okoncanju ili isteku Ugovora o zakupu, bez dalje akcije od strane bilo
koje strane i bez placanja naknade za okonéanje ili drugih likvidacijskih obestecenja.

Clan 7.2 ProduZenia
(a) Operater Ce imati pravo produZiti inicijalni rok od dva (2) uzastopna
perioda od po (5) godina nakon ispunjenija svih slijedeéih rokova i uslova:

(0 Operater ne kasni sa izvrsavanjem svojih obaveza vise od bilo kog
grejs perioda u skladu sa Clanom 8.3 ovog ugovora;
(iiy  Rok Ce biti produzen za sve prethodne produzene periode; i
(iii)y  Operater e dati obavijest Viasniku o svom izboru da produZi rok
na dan ili prije 30. juna posljednje pune kalendarske godine inicijalnog
roka, i na dan ili prije 30. juna posljednje godine bilo kog produZenog
roka.

VIli. OPSTE ODREDBE

Clan 8.1 Suspenzija obaveza - Vida sila

(a) Nijedna strana ovog ugovora nede biti odgovorna niti ¢e se smatrati da
nije uspjela u ispunjenju svojih obaveza zbog neispunjenja svih ili bilo kog dijela istih,
kakve su ugovorene ovim ugovorom, u slucaju da je takvo neispunjenje nastalo
pojavom Vise sile.

(b) Operater Ce nastojati da smanji nepovoljne efekte po Vlasnika koji su
rezultat Vise sile.

Clan 8.2 Okonéanie i likvidacijska obedtedenia

(@)  Vlasnik ima pravo okoncati ovaj ugovor bilo kada nakon Sezdeset (60)
dana od davanja obavijesti poslije pete godine trajanja ugovora putem pladanja
nadoknade Operateru u skladu sa klauzulom o likvidacijskom obe$tedenju izlozenom u
donjem Clanu 8.2 (b). )

(b)  VLASNIK | OPERATER SU DISKUTOVALI O MOGUCIM POSLJEDICAMA
UKOLIKO VLASNIK OKONCA OVAJ UGOVOR O MENADZMENTU PRIJE ISTEKA DATUMA
NAVEDENOG U OVOM UGOVORU. STRANE SU SAGLASNE DA JE UTVRDIVANJE STVARNIH
OBESTECENJA NEPRAKTICNO ILI NEMOGUCE | NAKON PREGOVORA SU SE DOGOVORILI
DA ODGOVARAJUCE OBESTECENJE BUDE PLACENO OPERATERU U SLUCAJU
NEIZVB§ENJA OBAVEZA OD STRANE VLASNIKA ILI 1ZVRSENJA NJEGOVE OPCIJE
OKONCANJA (8.2 (A)) PREMA OVOM UGOVORU BUDE IZNOS JEDNAK PROSJECNE
GODISNJE NAKNADE ZA MENADZMENT (OSNOVNE | STIMULATIVNE) ZARADEN DO
OBAVIJEST! O OKONCANJU MULTIPLICIRAN PREOSTALIM GODINAMA OVOG UGOVORA
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UKLJUCUJUCI PERIODE PRODUZENJA. U SLUCAJU VLASNIKOVOG OKONCANJA USLUGA

MENADZMENTA OD STRANE OPERATERA STRANE SU SAGLASNE DA OPERATER IMA
PRAVO NA TAJ IZNOS KAO NA LIKVIDACIJSKO OBESTECENJE A NE KAO NA KAZNU.
Vlasnik je stoga saglasan (potis) Operater je stoga saglasan (potpis)

() U slucaju materijalnog neizvrienja obaveza iz ovog ugovora od strane
jedne od strana, i u slucaju da takvo neizvrienje ne bude otklonjeno od strane koja
nije ispunila obaveze u roku od trideset (30) dana nakon prijema obavijesti o istom od
druge strane, druga strana ¢e imati pravo bez $tete po bilo koje drugo pravo ili lijek,
da okonfa Ugovor bez dalje obavijesti davanjem pismene obavijesti o takvom
okoncanju strani koja nije ispunila obaveze.

(d)  Propustanje bilo koje strane da sprovede bilo koju takvu obavezu u
sluaju takvog neizvrienja obaveza od strane druge strane nede se smatrati
odbacivanjem prava sprovodenja bilo kakvog naknadnog neizvrsenja u vezi sa bilo
kojom obavezom.

(e)  Bez ogranicenja, neuspjeh Operatera da plati Vlasniku bilo koje dospjele
iznose po osnovu ovog ugovora za period od trideset (30) dana nakon dospijevanja i
plativosti takvog placanja ¢init ce akt neizvrienja od strane Operatera.

(f)  Bez ograniCenja, svaki od slijedecih ¢e &initi akt neizvrienja od strane
Viasnika:

(i Propustanje [renoviranja,] izgradnje, namjestanja, opremanja i
dekorisanja Hotela kako bi sustinski odgovorio zahtjevima konacnih
planova i specifikacija odobrenih od strane Vlasnika i Operatera u skladu
sa gornjim Clanom 1.3;

(i) Propustanje od strane Vlasnika da ucini dostupnim Operateru bilo
koji dospjeli iznos iz bilo kog razloga po osnovu ovog ugovora u roku od
trideset (30) dana od dana dospijeca i plativosti takvog placania;

(i)  Neuspjeh od strane Vlasnika da dobije neophodne dozvole za
izgradnju Hotelu u roku od {___) mjeseci nakon potpisivanja
ovog ugovora;

(iv)  Neuspjeh od strane Vlasnika da obezbijedi finansiranje izgradnje i
opremanja Hotela u roku od {___) mjeseci od potpisivanja ovog
ugovora;

(v)  Neuspjeh od strane Viasnika da dobije neophodne dozvole za
normalan rad Hotela prije otvaranja ili povladenje ovih dozvola bilo kada
tokom trajanja ovog ugovora, ukoliko je takav neuspjeh ili povladenje
bilo uzrokovano cinjenjem ili necinjenjem od strane Operatera;

(vi) Bez obzira na pojavu Vise sile, neuspjeh od strane Viasnika da
zapocne izgradnju do , 200_, iz bilo kog razloga, osim
neizvrienje obaveze od strane Operatera po osnovu bilo kog ugovora ili
sporazuma koji mozZe imati sa Vlasnikom ili bilo kojim nalogodavcem sa
strane Vlasnika; ili

(viiy Bez obzira na pojavu Vise sile, neuspjeh od strane Vlasnika da u
potpunosti zavrsi Hotel do , 200__, iz bilo kog
razloga, izuzev neuspjeha Operatera po osnovu bilo kog ugovora ili
sporazuma koji mozZe imati sa Vlasnikom ili bilo kojim nalogodavcem sa
strane Vlasnika.
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(8)

DR

Ovaj ugovor moZe takode biti okonfan od strane bilo koje strane

davanjem obavijesti drugoj strani:

(h)

{ U slucaju da druga strana podnese pred bilo kojim sudom u skladu
sa bilo kojim zakonom ili zakonom bilo koje drZzave, zahtjev za
bankrotstvo ili insolventnost, ili za reorganizaciju, ili za imenovanje
stecajnog upravnika ili povjerenika cjelokupne ili Znatnog dijela imovine
takve druge strane, ili ako druga strana vrsi opéti prenos za ili podnosi
molbu za ili ulazi u opdti aranZman u korist kreditora, ili ukoliko se
zahtjev za bankrotstvo podnosi protiv druge strane koji nije ispunjen u
roku od devedeset (90) dana; ili

(i) ~ Nakon teSkog oStecenja ili te$kog razaranja Hotela i odluke
Vlasnika da ne popravlja ili rekonstruie Hotel, kao §to je predvideno
Clanom 4.2 ovog ugovora. Prihodi od bilo kakvog osiguranja u slucaju
prekida poslovanja i bilo kog osiguranja u odnosu na imovinu Operatera
koja se nalazi u Hotelu trebaju biti pravedno podijeljeni izmedu Vlasnika
i Operatera, u zavisnosti od njihovih interesa, medutim, svi ostali prihodi
od osiguranjace biti iskljuivo vlasniStvo Vlasnika, zavisno od prava bilo
kojeg hipotekarnog vierovnika.

Po okoncanju ovog ugovora, iz bilo kog razloga, sva imovina stedena pod

istim, ukljuujuci gotovinu, e biti vlasnidtvo Vlasnika, ukoliko ¢e medutim ista biti
placena sa raduna Hotela svi iznosi i dugovi bit ¢e dospjeli za Operatera, a ako je
novac na recenim racunima Hotela nedovoljan, tada ée biti dospjeli za Vlasnika. Po
okoncanju ovog ugovora, iz bilo kog razloga:

(i) Operater ima ukloniti svoju vlastitu imovinu iz Hotela u roku od
trideset (30) dana od okoncanija

(i) Operater ima napustiti Hotel u ¢istom i urednom stanju;

(iif) Operater ce, u vezi sa okonCanjem ovog ugovora, predati (i
prenijeti, ako je dopusteno) Vlasniku bilo koje i sve licence, dozvole i/ili
druga ovlaS€enja ili imovinu potrebnu za rad Hotela u skladu sa
uputstvima Vlasnika i primjenjivim vladinim zakonima, propisima,
nalozima i drugim odredbama; i

(iv) Operater ce dostaviti Vlasniku bilo koju ili svu opremu, pribor,
kljuCeve, kombinacije brava i sefova, liste rezervacija, glavne knjige,
bankovne izvode o operativnim raénima, budZete, ralunovodstvene
knjige i protokole, polise osiguranja, obveznice i druga dokumenta,
memorandume, rasporede, popise, ugovore, sporazume,
korespondenciju, zapisnike i drugu imovinu neophodnu za rad Hotela
i/ili potrebnu za izgradnju, odrzavanje ili vodenje od strane Operater u
skladu sa rokovima i odredbama ovog ugovora. Bwez ograniavanja
prethodno recenog, Operater ce uruditi Viasniku sve ugovore o
komunalnim uslugama, ugovore o pruzanju usluga, zakupe, licence, i
ostale ugovore sklopljene u vezi sa radom Hotela te sve ugovore o
garanciji, garantne listove, uputstva za rad i ostale informacije f
garancije koje se tiCu sve opreme instalirane u Hotelu ili one koja se
koristi u vezi sa radom Hotela. Bilo koji i svi ugovori, zakupi, licence,
garancije, jemstva, bankovni racuni i ostala imovina Hotela koja je
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upisana na Operatera ima biti prenesena na Vlasnika od strane

Operatera, a Operater je saglasan da sadini i dostavi takve isprave o
prenosu u vezi sa pomenutim u takvoj formi i sa takvim opisima kakvi
mogu s vremena na vrijeme biti zatraZzeni od strane Vlasnika nakon
okonCanja ovog ugovora.

Clan 8.3 Nastjednici i prenos prava

(a)  Ovaj ugovor i prava i obaveze iz istoga ne mogu biti preneseni od strane
Operatera ili Viasnika bez prethodne pismene saglasnosti druge strane. Operater
priznaje da Gazda po osnovu zakupa takode mora dati svoje odobrenje za bilo koji
takav prenos. Bez obzira na to, GHM ce imati pravo da prenese ovaj ugovor na bilo
koju kompaniju unutar GHM Grupe bez pismenog pristanka bilo koje druge strane.

{b)  Vlasnik nece imati pravo da proda, prenese, zakupi, stavi pod hipoteku i
prenijeti Hotel ili prenijeti svoj interes za ovaj ugovor, ili oboje, bez pismenog
odobrenja i saglasnosti Operatera, pod uslovom medutim da bilo koji primalac, kao
uslov za takav dozvoljeni prenos, izriCito preuzme napisane obaveze Viasnika
nizenavedene. Viasnik, s vremena na vrijeme, na osnovu pismenog zahtjeva Operatera
ima dostaviti Operateru listu sa imenima i adresama vlasnika akcijskog kapitala,
interesom za partnerstvo, ili drugim viasnickim interesom za Vlasnika.

(¢}  Ovaj ugovor Ce stupiti na snagu iskljucivo u korist, 1 bit ¢e obavezujudi za, GHM i
Vlasnika i njihove odnosne nastjednike, pravne zastupnike i primaoce, i nijedna druga osoba
nece imati niti e se protumaciti da ima bilo kakvo zakonsko pravo ili pravo pravi¢nosti, pravni
lijek ili zahtjev po osnovu, iti u odnosu na, ili s obzirom na, ovaj ugovor ili bilo koju oderdbu
Ugovora.

Clan 8.4 Obestedenie.

Viasnik je saglasan da obeSteti i oslobodi GHM i svaku njegovu podruznicu,
akcionare, direktore, sluzbenike i zaposlene, od bilo kakvih i svih zahtjeva,
odgovornosti, gubitaka, Steta, dosuda, troskova (ukljucujuci, bez ograniCenja,
razumne advokatske takse} koji proisticu ili su povezani sa:

(a)  Aktivnostima ili propustima Vlasnika, njegovih zastupnika, zaposlenih i agenata
u vezi sa projektom, izgradnjom, radom i prodajom njegovih organizacionih jedinica;

(b}  Nehatnim aktivnostima ili propustima GHM-a, njegovih zaposlenih ili
njegovih nezavisnih izvodaca radova, bilo da su aktivno ili pasivno nehatni u vezi sa projektom,
izgradnjom, radom i prodajom organizacionih jedinica; izuzev Sto Vlasnik nece biti obavezan
braniti, obestetiti ili osloboditi GHM po osnovu ovog Odjelika 9 zahtjeva, Steta, povreda,
gubitaka, odgovornosti ili troSkova uzrokovanih iskljuCivim nehatom ili voljnim loSim
upravljanjem od strane GHM-a;

(c)  Bilo kojim nedostatkom u Viasnikovim vlasnickim pravima prema Gradilistu ili
bilo kojoj organizacionaj Jedinici;

(d)  Podrazdjelom Gradilidta ili infrastrukturom na istom;

(€)  Krienjem ili navodnim krienjem bilo kojih Vlasnikovih zastupanja, garancija,
sporazuma i ugovora ovdje sklopljenih ili u skladu sa ovim ugovorom ili bilo kojim
kupoprodajnim ugovorom ili drugim ugovorom sa kupcem ili potencijalnim kupcem neke
organizacione jedinice; ili

(f) Bilo kojom netacnom ili navodno netaénom informacijom pruzenom GHM-
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u iti pak direktno kupcu ili potencijalnom kupcu od strane Vlasnika ili bilo kojim materijalnim
¢injenicama koje se ne objelodanjuju kupcu ili potencijalnom kupcu;

() U vezi sa projektom, izgradnjom, radom, koriiéenjem ili prodajom
organizacionih jedinica, bilo kojih i svih zahtjeva, gubitaka, odgovornosti ili drugih opasnosti
koje proisticu od ili su u bilo kakvoj vezi sa ne-nehatnim aktivnostima ili propustima GHM-a ili
Vlasnikovih nezavisnih izvodaca radova u vezi sa projektom, izgradnjom, radom, ili
koris¢enjem Projekta.

Clan 8.5 Okoncanie sporova i primjeniivi zakon

(@)  Ovaj ugovor Ce se tumaditi u skladu sa zakonima [Singapura /
Ujedinjenog Kraljevstval.

(b)  Svi sporovi i neslaganja koja mogu nastati izmedu Ugovornih strana u
odnosu na izvrienje rokova i uslova iz ovog ugovora i/ili tumacenja istih na bilo koji
nacCin ili na sastavljanje, znalenje, valjanost ili efekte ovog ugovora ili hilo koje
klauzule, pitanja ili stvari unutar istog ili prava i odgovornosti Ugovornih strana iz
istog ugovora, ili bilo koje krienje istih, koji se ne mogu okonéati prijateljskim
pregovaranjem, bilo tokom trajanja ugovora ili po isteku istog, imaju biti konacno
okonCani po osnovu Pravila Arbitraze Medunarodne Trgovatke Komore od strane
jednog (1) arbitra imenovanog u skladu sa recenim Pravilima. Odluka Arbitra e biti
konacna i obavezujuca za Ugovorne strane. ArbitraZa ¢e se odrzati u Singapuru i bit ée
vodena na engleskom jeziku. Sprovodenje presude moZe biti uknjiZeno u bilo kojem
nadleznom sudu.

w

Clan 8.6 Zadtita poslovnog imena Operatera

Vlasnik potvrduje da su Operaterovo poslovno ime, simbol 1 zadtitni znak
valjani i trajni i da vlasniStvo nad svim pravima, svojinskim pravima i interesima za i
prema Operaterovom poslovnom imenu, simbolu i zaStithom znaku, i drugim
jedinstvenim karakteristikama Operaterovih hotela jeste i ostat de iskljucivo
Operaterovi. Vlasnik se nece ni na koji nacin predstavljati da ima bilo kakvo viasnistvo
nad Operaterovim poslovnim imenom, simbolom i zadtitnim znakom ili drugim
jedinstvenim karakteristikama Operaterovih hotela. Svaka upotreba takvog poslovnog
imena, simbola i zastitnog znaka i drugih jedinstvenih karakteristika Operaterovih
hotela od strane Vlasnika ic¢i ce u korist Operatera. Po isteku ili prijevremenom
okoncanju ovog ugovora iz bilo kog razloga, Vlasnik ée, §to je ranije razumno moguée
prestati sa korid¢enjem recenog poslovnog imena, simbola i zadtitnog znaka ili bilo
kog drugo poslovnog imena, simbola i zaStitnog znaka koji je zbunjujuce slican
istome, pod uslovom medutim, izuzev kako predvida paragraf (b) ovog ¢lana, da od
Vlasnikas nece biti zahtijevano da mijenja arhitekturu, projekat, specifikacije,
konstrukciju ili poslovanje Hotela.

Vlasnik je saglasan da povuce Sto je ranije razumno mogude iz upotrebe
sve markice, znakove ili ambleme koji nose Operaterovo poslovno ime, simbol ili
zaltitni znak. Obzirom na predmete koji se periodi¢no zajenjuju, kao $to je posude,
pribor za jelo, uniforme, itd., Viasnik moZe koristiti iste dok se ne pohabaju ili istrode
na bilo koji nacin.
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Clan 8.7 Qdnos izmedu Ugovornih strana

Nista u ovom ugovoru nece Ciniti ili se tumaciti da jeste ili da &ini partnerstvo,
zajednicko ulaganje ili zakup izmedu Vlasnika i Operatera. Operater neée ni na koji
nacin biti odgovoran za dugove bilo koje vrste ugovorene za i/ili preuzete od strane
Vlasnika i Vlasnik nece ni na koji nacin biti odgovoran za dugove bilo koje vste
ugovorene za i/ili preuzete od strane Operatera, osim kako je ovdje izricito oviaséen.

IX.  RAZINO

Clan 9.1.  Obavijesti

Bilo koja obavijest, saglasnost ili odobrenje koje trebabiti dato od strane bilo
koje strane drugoj strani u skladu sa ovim ugovorom smatrat e se propisno datom,
ukoliko, ali samo ukoliko, je takva obavijest, saglasnost ili odobrenje napisana i
dostavljena bilo li¢no, ili putem preporucene ili certifikovane podte sa traZenom
dostavnicom, ili putem neke firme za brzu dostavu poste na adresu:

Vlasnik: Operater:
General Hotel Management Ltd
c/o GHM (Singapore) Pte. Ltd
1 Orchard Spring Lane
#04-02 Tourism Court
Singapore 247729
Attn: Mr. Kendall Qei
Fax: +65 6221 1535
Email: ghmhk@singnet.com.sg

u zavisnosti od slu¢aja, ili na takvu drugu adresu i na paznju takvih oscba koje
ugovorne strane mogu odrediti putem sliéne obavijesti.

Clan 9.2 Ratifikacija

Obje ugovorne strane zastupaju i garantuju drugoj strani da je potpisivanje i
ovjera ovog ugovora od strane takve ugovorne strane propisno i valjano ovlaséeno i da
su preduzete sve pravne i druge radnje kako bi se ovaj ugovor ucinio valjanim i
obavezujucim za takvu ugovornu stranu i primjenjiv u skladu sa svim rokovima i
ustovima iz istog. Sa tim u vezi, svaka ugovorna strana je saglasna da dostavi drugoj
strani takav pismeni dokaz kakav druga strana moze razumno zahtijevati da bi
potvrdila da su sve transkacije koje su ovim pokrivene bile propisno ovlascene od
strane svih potrebnih pravnih i drugih radnji od strane takve strane.

Clan 9.3 Razno

(a) Kadgod se od neke ugovorne strane zahtijeva po osnovu ovog ugovora da
da svoje odobrenje za odredenu stvar, izuzev dodjele i drugog prenosa pokrivenog
Clanom 8.4 ovog ugovora, takvo odobrenje nece biti nerazumno odbijeno. Ukotiko bi
neka ugovorna strana zeljela odobrenje druge strane za bilo koje pitanje, ukljucujudi
neku dodjelu pokrivenu Clanom 8.4ovog ugovora, takva ugovorna strana moZe dati
obavijest takvoj drugoj strani da trazi takvo odobrenje, navodedi u takvoj obavijesti
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pitanje u vezi sa kojim se tra¥i takvo odobrenje i razumni detalj u vezi sa takvim
pitanjem. Ukoliko takva druga strana ne bi odgovorila negativno pismenim putem na
takvu obavijest u roku od trideset (30) dana nakon prijem iste, smatrat ée se da je
takva druga strana odobrila pitanje koje je navedeno u takvoj obavijesti.

(b)  Vdasnik i/ili njegovi agenti ili zastupnici ¢e imati pravo da udu i izvrie
inspekciju svih djelova Hotela u bilo koje razumno vrijeme, ali isto ¢e biti uradeno sa
sto je moguée manje uznemiravanja poslovanja Hotela.

(c)  PropuStanje od strane bilo koje ugovorne strane da iznese zalbu na bilo
koje Cinjenje ili ne¢injenje od strane druge ugovorne strane, bez obzira na to koliko
dugo isto moZe trajati, nikada se nede smatrati da se takva strana odrekla bilo kojih
prava po osnovu ovog ugovora, izuzev do mjere koja je izridito predvidena ovim
ugovorom. Pristanak ili odobravanje od strane bilo koje ugovorne strane na bilo koju
radnju druge strane koja traZi takav pristanak ili odobravanje nece se smatrati
odricanjem ili predstavljanjem nepotrebnim takav pristanak ili odobrenje bilo koje
sti¢ne naknadne radnje.

(d)  Vrijeme jeste i bit ¢e od sustniskog znataja za ovaj ugovor kao i bilo koji
rok i odredba istog. Ukoliko bi bilo koji rok ili odredba istog ili primjena istog na bilo
koju osobu ili okolnost u bilo kojoj mjeri bila nevaljana ili neprimjenjiva, na ostatak
ovog ugovora, ili primjenu takvog roka ili odredbe na osobe ili okolnosti osim onih zZa
koje se smatra da su nevaljane ili neprimjenjive, to nede imati uticaja, i svaki rok i
odredba ovog ugovora ¢e biti valjana i primjenjiva u najvecoj mogucoj mjeri koju
dopusta zakon.-

(e) Rijedi za bilo koji pol koji se koristi u ovom ugovoryu smatrat ce se da
predstavijaju bilo koji pol, a za rije¢i u jednini ¢e se smatrati da ukljucuju i mnoZinu,
ukoliko kontekst ne zahtijeva drugacije. Naslovi koji se koriste u ovom Ugovoru unose
se i ukljucuju iskljucivo kao pogodni i nikada se nece smatrati da imaju niti ¢e imati
bilo kakvog uticaja na tumacdenje odredbi istog bilo u smislu pitanja o namjeri, ili
nekom drugom smislu.

(f) Nikakvi usmeni sporazumi koji se odnose na ovaj ugovor nece biti
obavezujuci za Vlasnika ili Operatera, cjelokupan sporazum izmedu ugovornih strana
smatra se da je napisan u ovom ugovoru, i svaka ugovorna strana je ovim saglasna da
je pazljivo procitala ovu ispravu i da su isti rokovi i uslovi koji su ovdje izloZeni
zadovoljavajuci. Ovaj ugovor ne moze biti mijenjan ili dopunjavan izuzev putem neke
pismene isprave potpisane od strane obje ugovorne strane.

POTVRDA propisno autorizovanog dokumenta u vige kopija, od kojih ¢e se svaka
smatrati originalom i koje ¢e sve skupa ¢initi jednu te isty ispravu, pocev od
[ ldana[ ],200[ 1.

[Vlasnik] GENERAL HOTEL MANAGEMENT LTD.
Od strane: Od strane:
Ime/Titula: Ime/Titula:
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DODATAK 10
Forma Cinidbene garancije

[Zaglavije [*] banke]

CINIDBENA GARANCIJA

Korisnik: HTP MiloCer AD sa adresom 85315 Sveti Stefan, Crna Gora

-----------

CINIDBENA GARANCIJA br.:

(@) S obzirom na to da je [ ] Ugovor o zakupu (“Ugovor o
zakupu”) zakljuéen izmedu HTP Milofer AD sa sjediStem u 85315 Sveti Stefan, Crna
Gora (“Zakupodavac”); Adriatic Properties D.0.0. sa registrovanim sjediitem u Budvi,
Mediteranska 2, Crna Gora (“Zakupac”); Aidway Investments Limited sa registrovanim
sjediStem u PO Box 957, Offshore Incorporation Centre, Road Town, Tortola, British
Virgin Islands (“Garant™), Ministarstvo turizma na adresi Rimski Trg, 81000 Podgorica,
Republika Crna Gora (“Garant Zakupodavca”) i General Hotel Managment Limited na
adresi[ ] (“GHM™)

(b} U Klauzuli 35 Ugovora o zakupu, Zakupac je preuzeo da ¢e obezbijediti
Zakupodavcu Cinidbenu garanciju kao garanciju za ispunjenje obaveza Zakupca u
pogledu radova koje Zakupac treba da izvede, a kako su opisani u Dodatku 7 Ugovora
0 Zakupu (“Radovi”) ukoliko Zakupac ne ispuni svoje obaveze u pogledu izvrienja i

zavrSetka Radova kako su opisani u Ugovoru o zakupu;

IMAJUCI U VIDU GORE NAVEDENO, mi, [ ] (umetnuti ime
i ostale podatke o banci), ovim neopozivo i bezuslovno preuzimamo da isplatimo
HTP Milo€eru AD bilo koji iznos do vrijednosti od;

[20.000.000,00] EUR

(slovima: [dvadeset] miliona eura)

Po prijemu:

(@) U sluCaju krienja obaveza Zakupca u pogledu Radova, ZakupodavCevog prvog
pismenog zahtjeva za isplatu i njegovu pismenu potvrdu da Zakupac nije ispunio svoje
obaveze u pogledu Radova u skladu sa ustovima Ugovora o Zakupu;

(b) Pismenu potvrdu od strane banke osnovane u Republici Crnoj Gori da su potpisnici

zahtjeva ovlasteni da potpisuju u ime Zakupodavca. Za potrebe identifikacije
Zakupodavéevog zahtjeva za isplatom i ove potvrde, sva dokumenta na koja se ovdje
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upucuje bi¢e nam dostavljena preko Banke kao posrednika, uz potvrdu da su potpisi
pravno obavezujudi za Zakupodavca.

4, lzuzev za dokumenta ovdje navedena [u djelovima 1 (a) i (b)], nece se
zahtijevati nikakva dalja dokumenta niti &injenja, bez obzira na bilo koji primjentjivi
zakon ili propis.

5. NaSa odgovornost po ovoj Cinidbenoj garanciji bi¢e da isplatimo Zakupodavcu
po prijemu gorepomenutih dokumenata iznos tako potrazivan ili iznos zagarantovan
ovom garancijom, Stogod bude manje, bez prava na ispitivanje da li je ili ne takva
isplata zakonito zatraZena.

6. Nikakva izmjena ili dopuna Ugovora o zakupu, bilo u pogledu obima ili prirode
ZakupCevih obaveza, niti bilo kakvo produZenje roka od strane Zakupodavca niti
uzdrzavanje ili opraStanje za ili u pogledu bilo kog pitanja ili stvari koja se odnosi na
Ugovor o zakupu od strane Zakupodavca nede nas ni na koji nadin osloboditi
odgovornosti po ovoj pismenoj Cinidbenoj garanciji.

7. Cinidbena garancija ce ostati pravosnazna od Datuma stupanja na snagu u
skladu sa Ugovorom o zakupu do bilo kog od stededih dogadaja:

(@) Zakupodavac obezbijedi pismenu obavijest banci da je Zakupac zavriio Radove
u potpunosti i da nema neizmirenih zahtjeva po Ugovoru o zakupu u vezi sa Radovima,;
ili

(b)  nova Cinidbena garancija bude izdata od strane ove Banke ili neke druge banke
prihvatljive za Zakupodavca na jednaki iznos i pod istim uslovima kao u slucaju ove
Cinidbene garancije; ili

(c) Datuma isteka

8. Ova Cinidbena garancija Ce zastarjeti na datum koji pada Sest mjeseci nakon
isteka Datuma raskida (Datum isteka). Svako potraZivanje po ovoj Cinidbenoj_garanciji
mora biti dostavljeno na ili prije Datuma isteka, nakon kog datuma ova Cinidbena
garancija automatski postaje niStavna i nevaZeca i bez ikakvog dejstva (izuzev u
pogledu zahtjeva upucenog na ili prije takvog datuma) bez obzira da li je vradena
nama ili ne.

9. Ova Cinidbena garancija nije prenosiva.
10.  Ova Cinidbena garancija ce biti tumacena i interpretirana u saglasnosti sa

zakonima 1 nadleznosti odgovarajucih sudova, kako je to definisano Ugovorom o
Zakupu.
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11. — Bilo koji spor koji nastane u vezi sa ovom Cinidbenom garancijom riesavace se
ad hoc arbitraZzom u skladu sa UNCITRAL Pravilima o arbitraZi bez obradanja redovnim
sudovima pravde.

Mjesto arbitraZe ce biti [ 1, jezik arbitraze e biti [ 1, tribunal e
se sastojati od tri arbitra imenovana u skladu sa navedenim Pravilima arbitrate a
vazice Zakon o arbitraZi Republike Crne Gore,

Strane su saglasne da ce Strana imati pravo da zatraZi privremene mjere u bilo kom
sudu koji ima nadleZnost, a da time ne odbaci nikakava prava da rjesava sporove
arbitrazom u skladu sa Klauzulom 11.

svaka odluka arbitraznog tribunala doneseana u skladu sa ovom Klauzulom bice
konacna i obavezujuca za Strane. Svaka proceduralna naredba tribunala ¢e takode biti
obavezujuca za starne i svaka Strana preuzima da e bez odlaganja ispostovati svaki
nalog, uputstvo i odluku tribunala.

Presuda po bilo kojoj takvoj odluci moze se zavesti po bilo kojoj jursidikciji, ili se
zahtjev moZe podnijeti bilo kom sudu nadleZnom za potvrdu takvih odluka ili sudsko
prihvatanje takvih odluka i naloga za izvrienje ili nekog drugog pravnog lijeka, zavisno
od slucaja.

Potpis:

HTP MILOCER AD

Ovlasteni predstavnik e seererensasrerenas o
G-din DRAGAN MIKOVIC G-din DRAGAN MIKOVIC

Potpis:

ADRIATIC PROPERTIES D.0.0.

Ovlasteni predstavnik e veevrerenaserene s .
G-din GREGORY SIROIS G-din GREGORY SIROIS

Potpis:
AIDWAY INVESTMENTS LIMITED
Ovlasteni predstavnik s veversrsasrsrnantes s .

[ ] [ ]
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Potpis:

G-din PEDRAG NENEZIC

Ministar turizma

uime MINISTARSTVA TURIZMA o
REPUBLIKE CRNE GORE G-din PEDRAG NENEZIC

Potpis:

GENERAL HOTEL MANAGEMENT LIMITED

Ovlasteni predstavnik
G-din ADRIAN ZECHA G-din ADRIAN ZECHA

Ja, Tamara Jurlina

staini sudski fumac za engleski jezik,
postavljena rjeSenjem ministra pravde
br. 03-4265/05 od 5 jula 2005.

Potvrdujem da je ovaj prevod vieran originala

koji je sastavljen na engleskom jeziku.

Trogkovi prevoda iznose -~ &
/"‘-_ -
u__JvTY na dan _12,0(, Zoo¥:
Pedat 5
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