MARIS d.o.0., Pula, Marijanijeva 11, OIB
27168467388,

nadalje oznacen kao “Prodavatelj”
i

RAFAEL GONZALEZ ROMERO, Savezna Re-
publika Njemacka, 74360 llIsfeld-Auenstein,
Hinter dem Kirchhof 9,
SIMONE GONZALEZ ROMERO, Savezna Re-
publika Njemacka, 74360 lIsfeld-Auenstein,
Hinter dem Kirchhof 9,

nadalje oznacenl kao “Kupci”

sklopili su dana 3. svibnja 2019. sljedeci

PREDUGOVOR UGOVORA
O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

Clanak 1.

Prodavatelj je u zemljisnim knjigama upisan
kao vlasnik nekretnine:

ké.br. 864/2, KUCA | DVORISTE, Peroj 212C,
ukupne povrsine 357 m2, zk.ul. 4203, k.o. Per-
0j.

Prodavatelj izjavljuje da predmetna Cestica u
naravi predstavlja dvojni objekt - stambenu
gradevinu koja se sastoji od dvaju odvojenih
stambenih cjelina, i to cjeline A na sjevernoj
strani te cjeline B na juznoj strani gore nave-
dene Cestice.

Skica situacije koja prikazuje predmetnu Ces-
ticu, stambenu zgradu i stambene cjeline A'i
B, izradena od glavne projektantice Ive Rade
Milojevi¢, dipling.arh., iz veljace 2019. pre-
dstavlja sastavni dio ovog predugovora.

MARIS d.o.0., Pula, Marijanijeva 11, OIB
27168467388,

nachfolgend als “Verkauferin” genannt
und

RAFAEL GONZALEZ ROMERO, Bundesrepu-
blik Deutschland, 74360 lIsfeld-Auenstein,
Hinter dem Kirchhof 9,
SIMONE GONZALEZ ROMERO, Bundesrepu-
blik Deutschland, 74360 lIsfeld-Auenstein,
Hinter dem Kirchhof 9,

nachfolgend als “Kaufer” genannt

schlieBen am 3. Mai 2019 folgenden

IMMOBILIENKAUFVORVERTRAG
ab.

Artikel 1

Die Verkauferin ist im Grundbuch als Eigen-
timer der folgenden Immobilie eingetragen:

FI.Nr. 864/2, HAUS UND HOF, Peroj 212C, Ge-
samtflache 357 m2, GBE 4203, KG Peroj.

Der Verkaufer erklart, dass das gegen-
standliche Grundstiick ein Doppelhaus -
Wohngebaude ist, das aus zwei separaten
Wohneingeiten besteht, und zwar von der
Einheit A auf der nordlichen und der Einheit
B auf den sudlichen Seite des oben genann-
ten Grundstticks.
Die Skizze der Situation, die das
gegentandliche Grundstuck, das
Wohngebaude und Wohneinheiten A und B
darstellt, die von der Hauptprojektantin lva
Rade Milojevi¢, dipling.arh., Februar 2019,
gemacht erstellt wurde, ist Bestandteil dieses
Vorvertrages.




Ugovorne strane suglasno utvrduju da pre-
dmet buduce kupoprodaje predstavlja stam-
bena cjelina B, a koja se u skladu s Tabelarnim
prikazom posebnih dijelova zgrade, izrade-
nim od glavne projektantice, koji predstavlja
sastavni dio ovog predugovora, sastoji od:

boravka / blagovaonice, povrsine ispod ste-
penista, kuhinje, kupaone, spremista, spre-
mista, stepenista, hodnika, kupaone, spa-
vaone, spavaone, ukupne korisne povrsine
67,07 m2 te terase, oplocane terase, oplo-
Cane terase / bazena te parkirnog mijesta,
ukupne korisne povrsine 136,84 m2.

Stambena cjelina B u odnosu na Citavu stam-
benu gradevinu izgradenu na predmetnoj
Cestici prestavlja udio od 94/201.

Gore opisana stambena cjelina B u nastavku
predugovora se navodi kao “Predmet kupo-
prodaje”.

Clanak 2.

Ugovorne strane se ovim predugovorom ob-
vezuju sklopiti Ugovor o kupoprodaji nekret-
nine za Predmet kupoprodaje u skladu s uvje-
tima opisanim u ovom predugovoru.

Clanak 3.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da kupo-
prodajna cijena za Predmet kupoprodaje iz-
nosi 220.000,00 EUR (uklju¢uju¢i PDV), u kun-
skoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju
HNB-a na dan plac¢anja.

Kupci se obvezuju Prodavatelju u roku od 7
dana od dana sklapanja ovog ugovora uplati-
ti kaparu u iznosu od 10.000,00 EUR, u u kun-
skoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju
HNB-a na dan plac¢anja.

Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich
fest, dass der Kaufgegenstand des zukiinfti-
gen Verkaufs die Wohneinheit B ist, die gem.
tabellarischer Spezifikation der Sonderteile
des Gebdudes, die Bestandteil dieses Vorver-
trages ist, aus folgenden besteht:

einem Wohnzimmer / Esszimmer, Flache un-
ter der Treppe, Kiiche, Bad, Abstellraum, Ab-
stellraum, Treppe, Gang, Bad, Schlafzimmer,
Schlafzimmer, mit einer Gesamtnutzflache
von 67,07 m2 und einer Terasse, gefliester
Terasse / Pool und Parkplatz, mit einer Ge-
samtnutzflache von 136,84 m2.

Die Wohnheit B stellt im Verhaltniss zum gan-
zen Gebaude einen Anteil von 94/201 dar.

Die Wohneinheit B ist weiter in diesem Vor-
vertrag als “Kaufgegenstand” bezeichnet.

Artikel 2

Die Vertragsparteien verpflichten sich mit
diesem Kaufvorvertrag, einen Immobilien-
kaufvertrag fir den Kaufgegenstand gemal3
Vereinbarungen dieses Kaufvorvertrages ab-
zuschliessen.

Artikel 3

Die Vertragsparteien bestatigen Ubereinstim-
mend, dass der Kaufpreis fir den Kaufgegen-
stand 220.000,00 EUR (inkl. Ust.), im Kunage-
genwert nach dem Verkaufskurs der KNB am
Tag der Zahlung, betragt.

Die Kaufer verpflichten sich, der Verkauferin
innerhalb von 7 Tagen nach dem Abschluss
dieses Kaufvorvertrages eine Anzahlung von
10.000,00 EUR, im Kunagegenwert nach dem
Verkaufskurs der KNB am Tag der Zahlung, zu
leisten.




Preostali iznos kupoprodajne cijene bit ce
uplacgen po sklapanju ugovora o kupoprodaji,
i to:

e 110.000,00 EUR, u kunskoj protuvrijedno-
sti po prodajnom tecCaju HNB-a na dan
placanja, u roku od 15 dana od dana skla-
panja glavnog ugovora o kupoprodaji, ali
nakon upisa prava predbiljezbe te

e 100.000,00 EUR, u kunskoj protuvrijedno-
sti po prodajnom tecCaju HNB-a na dan
placanja do 1. listopada 2019., pod uvje-
tom da ugovor o kupoprodaji bude sklop-
ljen te daljnji uvjeti iz ovog predugovora
budu ispunjeni.

Sve uplate iz ovog ugovornog odnosa vrsit ¢e
se na sljede¢i ra¢un Prodavatelja:

IBAN: HR2723600001500256980
Zagrebacka banka d.d.
SWIFT: ZABAHR2X

Kapara se ugovara kao odustatnina u smislu
¢l. 307. Zakona o obveznim odnosima.

Clanak 4.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da su u
cijenu uklju¢eni namjestaj i ku¢anski predme-
ti koji su u tablici koja predstavlja sastavni dio
ovog ugovora oznaceni kao: cijena/included
in base price i Paid by Maris extra included in
price.

Suglasno se utvrduje da ¢e Kupci prilikom
sklapanja ugovora o kupoprodaji od Prodava-
telja kupiti i predmete koji su u tablici ozna-
¢eni kao: New not included in the price Si-
mone/Rafael, a koji iznose 56.614,60 HRK.

Den Rest des Kaufpreises wird nach den Ve-
reinbarungen des Immobilienkaufvertrags
geleistet, und zwar:

e 110.000,00 EUR, im Kunagegenwert nach
dem Verkaufskurs der KNB am Tag der Za-
hlung, innerhalb von 15 Tagen nach dem
Abschluss des Immobilienkaufvertrages,
aber nach der Durchfiihrung der Vorein-
tragung und

e 100.000,00 EUR, im Kunagegenwert nach
dem Verkaufskurs der KNB am Tag der Za-
hlung, bis zum 1. October 2019, vorausge-
hend, dass der Immobilienkaufvertrag
geschlossen ist und alle anderen Voraus-
setzungen aus diesem Vorvertrag erfullt
sind.

Alle Zahlungen aus diesem Vorvertrag wer-
den auf das folgende Konto der Verkauferin
geleistet:

IBAN: HR2723600001500256980
Zagrebacka banka d.d.
SWIFT: ZABAHR2X

Die Anzahlung ist als Rucktrittsanzahlung im
Sinne von Art. 307. des Obligationsgesetzes
vereinbart.

Artikel 4

Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich
fest, dass imPreis auch der Mobel und Hau-
shaltswaren sind, die in der Tabelle, die Be-
standteil dieses Vorvertrages ist, wie folgt
bezeichnet sind: cijena/included in base price
und Paid by Maris extra included in price.

Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich
fest, dass die Kaufer gleichzeitig im Zeitpunkt
des Kaufvertragsabschlusses auf Gegenstan-
de, die in der Tabelle wie folgt bezeichnet
worden sind, kaufen werden: New not in-
cluded in the price Simone/Rafael, und zwar
fur den Kaufpreis von 56.614,60 HRK.




Clanak 5.

Ugovorne strane se obvezuju sklopiti ugovor
o kupoprodaji za Predmet kupoprodaje u ro-
ku od tjedan dana od kumulativnog ispunje-
nja sljedecih uvjeta:

e provedbe wupisa etaziranja stambene
gradevine izgradene na k¢.br. 864/2, k.o.
Peroj, nakon koje ¢e se Predmet kupopro-
daje upisati kao poseban dio predmetne
nekretnine u skladu s odredbama ¢lanka
1. ovog predugovora;

e brisanja zabiljezbi upisanih na Predmetu
kupoprodaje pod poslovnim brojevima:
Z-12501/141Z-5819/2019.

Prodavatelj se obvezuje ispuniti uvjete iz
prethodnog ¢lanka najkasnije do 1. listopada
2019.

Ako Prodavatelj do krajnjeg roka sklapanja,
odnosno 1. listopada 2019. ne ispuni nave-
dene uvjete, Kupcima pripada pravo jednos-
trano raskinuti ovaj predugovor te od Proda-
vatelja zahtijevati povrat pla¢ene kapare.

Clanak 6.

Kupci izjavljuju da postoji mogucnost da ¢e
prije sklapanja ugovora o kupoprodaji osno-
vati trgovacko drustvo u Republici Hrvatskoj
te da ¢e u tom slucaju ugovor o kupoprodaji
nekretnine s Prodavateljem sklopiti upravo
navedeno drustvo.

Prodavatelj se s navedenim slaze te se u slu-
caju provedbe osnivanja obvezuje s hrvats-
kim drustvom sklopiti glavni ugovor o kupo-
prodaji u skladu s odredbama ovog predugo-
vora.

Clanak 7.

Prodavatelj izjavljuje i jam¢i Kupcu:

Artikel 5

Die Vertragsparteien verpflichten sich, den
Kaufvertrag innerhalb von einer Woche nach
der Erfullung folgender Voraussetzungen zu
schliessen:

e erfolgreicher Vollzug der Etagierung des
Wohngebdudes, das auf FL.Nr. 864/2, KG
Peroj errichtet worden ist, und zwar so
dass der Kaufgegenstand als Sonderteil
der Immobilie gem. Artikel 1 dieses Vor-
vertrages eingetragen wird;

e Loschung folgender Vormerke, die auf
dem Kaufgegenstand eingetragen sind:
Z-12501/141Z-5819/2019.

Der Verkaufer verpflichtet sich diese Voraus-
setzungen bis zum 1. October 2019 zu erful-
len.

Falls der Verkaufer bis zum 1. October 2019
diese Verpflichtung nicht erfillt, haben die
Kaufer das Recht, von diesem Vorvertrag
zurlickzutreten und vom Verkaufer die Erstat-
tung der geleisteten Anzahlung zu fordern.

Artikel 6

Die Kaufer erkldren, dass eine Moglichkeit
besteht, dass sie vor dem Abschluss des Kauf-
vertrages eine Handelsgesellschaft in der Re-
publik Kroatien griinden werden und dass in
diesem Falle die Gesellschaft mit der
Verkauferin den Kaufvertrag schliessen wird.

Die Verkduferin ist damit einverstanden und
er verpflichtet sich in diesem Falle den Kauf-
vertrag mit der neugegriindeten Gesellschaft
gem. Vereinbarungen dieses Vorvertrages zu
schliessen.

Artikel 7

Die Verkauferin erklart und garantiert den
Kaufern:




e da su zgrada i Predmet kupopro-
daje izgradeni na zakonit nacin, u
skladu s pravilima struke te u
skladu s pravilima proizvodaca o
rukovanju koristenih materijala u
gradniji;

e da su za Citavu stambenu grade-
vinu te sve sporedne i druge gra-
devine na cestici ké.br. 864/2, k.o.
Peroj, izdane pravomocne upor-
abne dozvole Upravnog odjela za
komunalni sustav, prostorno ured-
enje i imovinske poslove Grada
Vodnjana, i to za glavnu gradevi-
nu: Klasa: UP/1-361-05/18-
01/000035, Urbroj: 2168-04-04/31-
19-0003, od 28. sije¢nja 2019. te za
izgradene pomocne gradevine
(bazene): UP/1-361-05/19-
01/000004, Urbroj: 2168-04-04/31-
19-0003, od 1. veljace 2019;

e da na Predmetu kupoprodaje ne
postoje stvarna ili druga prava tre-
¢ih osoba, neovisno o tome jesu li
upisana u zemljisSnim knjigama ili
ne;

e da ¢e odmah po zahtjevu Kupaca
ukloniti sve materijalne ili pravne
nedostatke koje Kupac uoci;

¢ da nakon sklapanja ovog predugo-
vora Predmet kupoprodaje nece
prodati drugoj osobi ili ga optereti-
ti na bilo koji nacin.

U slu¢aju da je jedno ili vise gore navedenih
jamstava neto¢no ili nepotpuno, Kupcima pri-
pada pravo Stititi svoje interese u skladu s
odredbama Zakona o obveznim odnosima o
odgovornosti za materijalne i pravne nedo-
statke predmeta kupoprodaje.

e dass das Gebaude und der Kaufge-
genstand gesetzmalig und den
Regeln der Technik sowie den Ve-
rarbeitungsrichtlinien der Bau-
stoffhersteller entsprechend er-
richtet wurden;

e das fur das ganze Wohngebadude
und alle Nebengebauden auf FI.Nr.
864/2, KG Peroj, rechtskraftige Be-
nutzungsgenehmigungen der Ver-
waltungsabteilung flir das kom-
munale System, Raumplanung
und immobilienrechtlichen Ange-
legenheiten der Stadt Vodnjan er-
teilt wurden, und zwar flr das
Hauptgebaude: Klasa: UP/I-361-
05/18-01/000035, Urbroj: 2168-04-
04/31-19-0003, vom 28. Januar
2019. und fir die Nebengebaude
(Pools) UP/I-361-05/19-01/000004,
Urbroj:  2168-04-04/31-19-0003,
vom 1. Februar 2019;

e dass keine dinglichen oder ande-
ren Rechte am Kaufgegenstand
von dritten Personen bestehen,
unabhangig davon ab, ob sie im
Grundbuch eingetragen sind oder
nicht;

e dass sie alle vom Kaufer bemerkte
Sach- und Rechtsmangel umge-
hend nach dem Ersuchen des
Kaufers beseitigen wird;

e dass sie nach dem Abschluss die-
ses Vorvertrags den Kaufgegen-
stand einer anderen Person nicht
verkaufen wird.

Sind eine oder mehrere Garantien unrichtig
oder unvollstandig, sind die Kaufer berech-
tigt, seine Rechte durch die Vorschriften des
Obligationsgesetzes  Uber  Sach- und
Rechtsmangel eines Kaufgegenstandes zu
wahren.




Clanak 8.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da ce
Prodavatelj predati Predmet kupoprodaje
Kupcima u posjed najkasnije do 1. listopada
2019., pod uvjetom da kupoprodajni ugovor
bude sklopljen te kupoprodajna cijena pla-
¢ena u cijelosti.

Clanak 9.

Prodavatelj izjavljuje da je na cestici kc.br.
865/1, k.o. Peroj, koja grani¢i s Predmetom
kupoprodaje napravljeno i poplo¢ano par-
kirno mjesto, koje u naravi predstavlja cjelinu
zajedno s Predmetom kupoprodaje.

Prodavatelj izjavljuje da je cestica kc.br.
865/1, k.o. Peroj u vlasnistvu Grada Vodnjana
te se obvezuje Kupcima tokom citave proved-
be ovog pravnog posla, a i nakon predaje u
posjed, pruziti maksimalnu podrsku prilikom
pregovoranja s Gradom Vodnjanom glede ot-
kupa navedene cCestice. S obzirom na to da
Cestica u naravi zahvaca povrsinu koja je od
interesa viSe suvlasnika, Prodavatelj se obve-
zuje dovesti sve suvlasnike u kontakt te im
pomoci prilikom eventualnog otkupa pred-
metne Cestice.

Clanak 10.

TroSkove povezane sa sastavljanjem ovog
predugovora i njegovom provedbom, sastav-
lianje nuznih dopuna, javnobiljeznicke tro-
Skove, pristojbu za uknjizbu snosi Kupac.

Clanak 11.

Ovaj predugovor predstavlja ¢itav sporazum
izmedu stranaka te zamjenjuje sve pret-
hodne pisane ili usmene sporazume strana-
ka, a posebice svaki ugovor.

Artikel 8

Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich
fest, dass die Verkauferin den Kdufern den Be-
sitz des Kaufgegenstandes bis zum 1. Octo-
ber 2019 Ubergeben wird, vorausgehend,
dass der Kaufvertrag geschlossen ist und der
Kaufpreis bezahlt ist.

Artikel 9

Die Verkauferin erklart, dass er das
Grundstuick FI.Nr. 865/1, k.o. Peroj, die an den
Kaufgegenstand grenzt, gepflastert und ei-
nen Parkplatz gemacht hat, und dass dieses
Grundstiick eine Einheit mit dem Kaufgegen-
stand darstellt.

Die Verkauferin erklart, dass das Grundstiick
FI.Nr. 865/1, KG Peroj im Eigentum der Stadt
Vodnjan ist und sie verfplichtet sich, den
Kaufern wahrend der ganzen Abwicklung
dieses Rechtsgeschafts, sowie nach der Be-
sitzlibergabe, maximale Unterstiitzung in
den Verhandlungen tber den Abkauf der ge-
genstandlichen Parzelle mit der Stadt Vod-
njan zu geben. Da die gegenstandliche Par-
zelle vom Interesse von mehreren Mitei-
gentimern ist, verpflichtet sich die
Verkauferin alle Miteigentiimern in Verbin-
dung zu setzen und ihnen beim eventualen
Abkauf zur Verfligung zu stehen.

Artikel 10

Die mit diesem Vorvertrag und seiner Durchf-
Uhrung sowie etwaig notwendiger Na-
chtrdge verbundenen Kosten, jeweils eins-
chlieBlich Notar- und Grundbuchsgebiihren
tragen der Kaufer.

Artikel 11
Dieser Vorvertrag enthalt samtlich Abreden
zwischen den Parteien und ersetzt samtliche
friheren schriftlichen oder miindlichen Abre-
den und Vereinbarungen der Parteien, insbe-
sondere jeden Vertrag.




Izmjene i dopune ovog predugovora mogu
se vrsiti i valjane su samo u pisanom obliku.

Nisu dogovorene nikakve prate¢e usmene
pogodbe.

U slucaju nevaljanost pojedine odredbe pred-
ugovora, on u preostalom dijelu ostaje valjan.
Ugovorne strane su tada duzne postici spora-
zum koji na najblizi mogudi valjani nacin
predstavlja ono $to su htjeli ugovoriti nevalja-
nom odredbom.

Za ovaj je predugovor mjerodavno hrvatsko
pravo.

Mjesno i stvarno nadlezni sud je Op¢inski sud
u Puli.

AljoSa Vulefi¢ _
///f"/
MARIS d.o.0. po direktoru
ALJOSI VUCETICU

davatelj / Verkduferin

Anderungen oder Ergidnzungen dieses Vor-
vertrags bedurfen der Schriftform.

Es wurden keine miindlichen Nebenabreden
getroffen.

Im Falle der Unwirksamkeit einzelner Bestim-
mungen dieses Vorvertrages soll der Vorver-
trag im Ubrigen wirksam bleiben. Die Par-
teien sind alsdann verpflichtet, eine Vereinba-
rung zu treffen, die dem am nachsten
kommt, was sie mit der unwirksamen Bestim-
mung gewollt haben.

Dieser Vorvertrag unterliegt kroatischem
Recht.

Ausschliel3licher Gerichtstand ist das Amtsge-
richt in Pula, Kroatien.

RAFAEL GONZALEZ ROMERO
Kupac / Kaufer

SIMONE GONZALEZ ROMERO
Kupac / Kauferin






